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Detta ar 24Storage

EN DEL AV DEN HALLBARA STADEN

24Storage ar ett self storage-bolag som erbjuder kunder forvaringsyta utanfor
hemmet eller arbetsplatsen pa ett enkelt sdtt med haog tillganglighet. Vi grundades
2015 med visionen att digitalisera forradsbranschen och har sedan dess etablerat
oss som den nast storsta aktéren i Sverige.

Var vision ar att forbattra manniskors livskvalitet och vara en
del av den hallbara staden. Vart hallbarhetsarbete fokuserar
pa att etablera smarta fastigheter som bade &r hallbara i sig,
i sin drift och genom sin funktion for manniskor lokalt. Vi har

lyckats om vara fastigheter bidrar till att manniskor utnyttjar
sina hem mer effektivt, att svara ytor och mark som inte kan
anvandas skapar nytt varde och att det lokala foreningslivet

och foretagandet far hjalp att gro.

26

Fram till januari 2022 var 24Storage noterat pa Nasdag
First North Growth Market och dgs numera av amerikan-
ska forsakringsbolaget Teachers Insurance and Annuity
Association of America (TIAA). 24Storage har obligationer
som &r noterade pa Nasdag Stockholm.
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2021 i korthet

FOKUS PA HALLBAR TILLVAXT

Under 2021 6ppnade vi tre toppmoderna forradsanldggningar i Vallingby, Vasteras och
Molndal. Vi lanserade ett nytt koncept for e-handel for flyttmaterial och transport. Andelen
onlinebokningar 6kade till 48 procent for helaret. Under aret tog vi ocksa nasta steg i vart
hallbarhetsarbete med fokus pa byggnation och klimatpaverkan och vi paborjade satsning

pa solceller som energikalla med start pa var anldggning i Hogsbo i G6éteborg.

KONCERNENS NYCKELTAL 2021 2020
Nettoomsattning, MSEK 106,4 86,4
Bruttomarginal, procent 36,3 27,5
Uthyrningsbar yta, kvadratmeter 69 681 61 042
Uthyrningsgrad (yta), procent 70,3 68,4
Hyresintakt per uthyrd kvadratmeter, SEK 2 066 2009
Belaningsgrad, procent 49,7 59,2
Soliditet 38,9 332

+23% | +62% | +512MSEK | 2 MDSEK

Omsattning Bruttoresultat Virdeférandring Fastighetsvirde
pa fastigheter




2021 i korthet

VASENTLIGA HANDELSER 2021

2021-01-22
FLYTTA OCH FORVARA UTAN ATT
LAMNA HEMMET

24Storage lanserar transporter och e-han-
del for flyttmaterial. Tillsammans med
transportpartners kan 24Storage erbjuda
sina kunder i Stockholmsomradet att boka
férrad, fa forvarings- och flyttmaterial
levererat hem till dérren samt fa de
packade kartongerna korda till forraden
utan att kunden behéver ldmna hemmet.

2021-08-26
NY ANLAGGNING | VASTERAS
| RETAIL-LAGE

24Storage Oppnar en ny forradsan-
laggning med 6ver 600 forrad i Backby,
Véasteras. Férradsanlaggningen byggs
intill Plantagens butik i Backby handels-
omrade, i mycket bra synlighet langs med
Surahammarsleden.

2021-01-28
NY ANLAGGNING | VALLINGBY FOR
DEN MODERNA STADENS BEHOV

24Storage Gppnar en ny férradsanlagg-
ning med 6ver 400 forrad i Grimsta,
Vallingby. Férradsanlaggningen har
konverterats fran en befintlig kulturhisto-
riskt klassad byggnad i ABC-staden, som
nu renoverats och bevarats for framtiden
samtidigt som den fyllts med tjanster for
den moderna stadens behov.
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2021-10-28
NY ANLAGGNING SKAPAR
ARBETSTILLFALLEN | MOLNDAL

24Storage Oppnar en ny forradsanlagg-
ning med fler &n 700 forrad i Mélndal. For
de boende i Mélndal kan 6ppningen fa stor
betydelse fér arbetsmarknaden eftersom
allt fler smaforetag hyr forrad.
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2021-07-05
OKAR FOKUS PA HALLBARHET OCH
PROPTECH

24Storage satsar pa solenergi med start

i den nya forradsanlaggningen i Hogsho,
Goteborg. Anldggningen ar inte bara
fullmatad med loT-teknik for fjarrdrift och
energioptimering, nu blir den dven forsedd
med en solcellsanlaggning for ytterligare
autonom drift och hallbarhetsfokus.

2021-12-15
AMERIKANSKT FORSAKRINGSBOLAG
NY AGARE

Under hosten 2021 lamnades tva upp-
kdpserbjudanden till aktiedgarna fran
Shurgard och Teachers Insurance and An-
nuity Association of America (TIAA) som
slutade i att TIAA forvarvade 24Stora-

ge. Till f6ljd av uppkopet avnoterades
24Storages aktier fran Nasdaq First North
Growth Market med sista handelsdag den
7 januari 2022.



VD har ordet

ANNU ETT HANDELSERIKT AR

24Storage har sedan starten for sex ar sedan vuxit konstant. Den forsta fasen var
att bygga grunden fér verksamheten. Den andra var att skapa skalférdelarna. Vi gar
nu in i den tredje fasen som kommer att handla om att véxla ut skalférdelarna. Var
affairsmodell for driften av anldggningarna och det systemstéd vi har for var digitala
affar borjar ge tydliga resultat.

Tack vare vara investeringar i tillvaxt har vi nu en bra bas i form av anlaggningar
och kunder. Med den basen och de etablerade skalférdelarna pa plats i drift-
och affarsmodell sékrar vi nu en fortsatt tillvaxt utan tillkommande kostnader,
forutom de rorliga kostnader som féljer av nya anlaggningar. Tillsammans med
vart etablerade varumérke pa marknaden ser vi nu starten pa en lonsam och
kassaflodespositiv verksamhet.

"Tillsammans med vart etablerade
varumarke pa marknaden ser

vi nu starten pa en lénsam och
kassaflodespositiv verksamhet.”

Sa sent som i slutet av 2019 introducerades

bolaget pa borsen, under 2020 féljde vi upp med en
obligationsemission med en ram om 800 MSEK for att
sékerstalla finansiering for var fortsatta tillvéxt och i
slutet av 2021 forvarvades bolaget efter en budstrid av
det amerikanska forsakringsbolaget Teachers Insurance
and Annuity Association of America (TIAA) for 1,1
miljarder kronor. Bérskursen 6kade under aret med ver
80 procent och budpremien dversteg 60 procent.

Spridningen av Covid-19 har fortsatt inte haft nagra
markbara effekter pa verksamheten.

SKALBARHET | AFFARSMODELLEN OCH 6KAD
MOGNADSGRAD

Vi ser en tilltagande mognadsgrad i vara anlaggningar.
Av vara 26 anlaggningar har 4 stycken en uthyrnings-
grad dver 90 procent, 14 stycken dver 80 procent och 17
stycken Gver 75 procent. Diagrammet pa nasta sida visar
hur detta stadigt har trappats upp under de senaste aren.
En anldggning nar normalt "break-even” vid en uthyr-
ningsgrad mellan 30 och 40 procent. Bruttomarginalen
for en mogen anlaggning ligger ofta 6ver 60 procent. Den
hoga marginalen &r en kombination av stabila intakter
och lépande laga rorelsekostnader och underhallsin-
vesteringar. De stabila intékterna &r en foljd av att vi har
manga kunder, de flesta betalar ett lagre belopp och kun-
dunderlaget ar diversifierat. Kunderna stannar dessutom
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VD har ordet

Antal anldaggningar med mer d@n 75
respektive 80 procent uthyrningsgrad
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ofta langre &n de planerat fran borjan. Detta bidrar till att skapa
stabila intakter dver hela konjunkturcykeln.

Rorelsemarginalen stiger som en funktion av en forbattrad
uthyrningsgrad eftersom intakterna fran befintliga anlaggningar
Okar utan att kostnaderna tilltar i samma takt. Detta samtidigt
som vi adderar kapacitet i form av nya anlaggningar. Ett matt som
visar pa skalférdelarna i var verksamhet och digitala affarsmo-
dell ar antalet uthyrningsbara kvadratmeter i férhallande till hur
manga medarbetare vi ar. Se diagrammet ovan hur detta matt har
utvecklats positivt over tid. Skalbarheten omfattar alla kostnader
i form av l6pande rorelsekostnader, kostnader for marknadsforing
och administrationskostnader.

HOG ANDEL WEBBFORSALJNING

Ett annat omrade dar vi haft en stark utveckling &r andelen
kunder som i sin helhet genomfor sina kop digitalt pa var
hemsida. Under tredje och fjarde kvartalen éversteg denna for
forsta gangen 50 procent samtidigt som den totala férsaljningen
Okade. Under aret uppgick andelen till 48 procent jamfort med
40 procent foregaende ar och 31 procent aret dessforinnan. Detta
skapar bade smidigare kundupplevelse och ar mer kostnadsef-
fektivt for var verksamhet.

Se diagrammet till vanster hur detta har stigit éver tid, vilket
resulterar i minskade kundforvarvskostnader. Okad digitalisering
under pandemin har gynnat oss da annu fler kundgrupper fatt
battre kunskap om och vana vid e-handel. Okad andel onlinekdp
gynnar var skalbarhet genom minskad belastning pa var kund-
tjanst. Den foérstarker dven var narvaro online, var ranking i sok-
motorer och vara majligheter till merforséaljning i e-handelsfloden
samt Okar kundvardet genom att gora det smidigare for kunden.

HALLBAR SAMHALLSUTVECKLING

Forradsbyggnader kan mojliggora fler bostéader pa flera sétt,
antingen som en buller- och skyddsbarriér vid utsatta lagen eller
genom att behovet av forvaringsutrymme for lagenheter uppfylls
med hjalp av externa forrad. Bostader far effektivare bostadsyta
som mojliggor fler lagenheter. Ett bra exempel pa detta &r den
anlaggning i Farsta, Stockholm, som planeras att 6ppna under
2022. Anlaggningen som ligger ndra den mycket trafikerade
Nynasvagen motverkar buller i bostadsomradet och fungerar
samtidigt som en skyddsbarriar vilket leder till att fler bostader
kan byggas. Forrad bidrar &ven till en hallbar stad genom att vara
en nyckel till delning och cirkulér ekonomi.

Vi genomférde under aret energideklarationer pa samtliga vara
dgda anlaggningar. De flesta av dem har erhallit klassningen A
eller B, vilket bekréaftar var hallbarhetsambition. For att kunna
minska var klimatpaverkan har vi &ven med hjalp av en ledande
extern konsult inom samhéllsbyggnad och hallbarhet genomfort
en livscykelanalys av var konceptbyggnad samt en klimatkart-
laggning av var verksamhet. Dessa ligger nu till grund for identi-
fierade utvecklingsomraden.

VAGEN TILL STABILT OCH POSITIVT KASSAFLODE

Vi har trimmat var kostnadsmassa och har det senaste aret ett
positivt kassafléde fran den lopande verksamheten fore rén-
tekostnader. Vi har dven detta ar for férsta gangen sedan expan-
sionen tog fart i borjan av 2017 uppnatt ett positivt rérelseresul-
tat fore vardeforandringar. Ett bevis pa att vi nu snabbt forbattrar
och starker vara kassafloden. Bada dessa matt ar exklusive de
engangskostnader som uppkom i samband med transaktionen da
bolaget saldes.

24Storage hade vid utgangen av aret 70 000 kvadratmeter uthyr-
ningsbar yta. Malet &r mer &n 100 000 kvadratmeter ar 2025. Av
de aterstdende 30 000 kvadratmeterna har vi redan ndrmare

20 000 kvadratmeter sékrade genom pagaende projekt och en pi-
peline med fastigheter som vi ager. Samtliga dessa projekt haller
en mycket hdg kvalitet.

Detta sammantaget gor att jag ser fram emot att skapa nya
mojligheter med vara nya &gare.

Fredrik Sandelin
VD, 24Storage
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Marknaden och trender

STRUKTURELLT OKAT BEHOV
DRIVET AV URBANISERING

Urbaniseringen, vilken leder till bostadsbrist, begransat lagringsutrymme och hoga
fastighetspriser ar den primara drivkraften for self storage. Den svenska self storage-
marknaden véaxer stadigt och 24Storage ar den nast storsta aktéren i Sverige.

MARKNADEN FOR SELF STORAGE
24Storage ¢r verksamma i Sverige och fokuserar pé de tre

Self storage-marknaden i Europa?

storstadsregionerna Stockholm, Géteborg och Malmé.
003

0,025

Self storage-anldaggningar dok upp i USA pa 1960-talet och
sedan dess har branschen vuxit rejalt. Det drojde till 1980-ta-
let innan foreteelsen self storage kom till Sverige, med

forsta etableringen i Stockholmsregionen. USA &r den mest
valetablerade marknaden och 2019 fanns det drygt 54 000 an-
laggningar i USA och 0,872 uthyrningsbara kvadratmeter per
capita. 2021 fanns det totalt cirka 5 200 anléggningar i Europa,

varav knappt 220 i Sverige och endast 0,022 uthyrningsbara @ Total uthymingsbar yta, et Wil i
miljoner kvm per invanare

0,02
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0,005
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kvadratmeter per capita i Europa och 0,050 i Sverige, vilket

indikerar betydande tillvaxtpotential.?
Andel av svenska marknaden

(antal anldggningar)
DEN SVENSKA MARKNADEN

Self storage-branschen fortsatter att vaxa stadigt i Sverige.

Under perioden 2016-2021 ¢kade antalet anlaggningar fran

128 till 217 stycken och antalet uthyrningsbara kvadratme-

ter 6kade fran 370 00O till 506 000. Tillvéxten drivs bade av
storre, valkénda aktorer med anldggningar pa flertalet orter
och mindre foretag som vill bredda sin verksamhet med self
storage.!

P& den svenska marknaden finns det internationella aktérer
samt ett stort antal mindre och lokala aktorer. Shurgard ar

storst pa den svenska marknaden och 24Storage ar den nast
storsta aktdren. Se tabell till hoger. @ 24Storage @ Ovriga marknaden

Storre aktorer inom self storage i Sverige

Antal Omsittning

Namn Bildat anldggningar MSEK 2
Shurgard Self Storage 1997 36 448
24Storage 2015 26 106
Pelican Self Storage 2006 7 70

8 24Storage Arsredovisning 2021



Marknaden och trender

VARFOR SELF STORAGE?

B

In- och utflyttning

En av de viktigaste drivkrafterna for self storge-
marknaden ar samhalls- och livsstilsforandringar
som leder till att manniskor byter bostad. Personer
som bor i Sverige ocksa mer flyttbendgna jamfort
med personer fran de flesta andra landerna i Europa
och genomsnittssvensken flyttar 11 ganger under sin
livstid. Under 2021 bytte 1,4 miljoner personer bostad
i Sverige och antalet flyttar var nastan 1,6 miljoner. ¥

0 [ =

iz

Renovering

Under renoveringsperioden ar det vanligt att en
person hyr lagerutrymme for sina mébler och andra
agodelar. Under Coronapandemin renoverades det
mer an vanligt i Sverige. Renoveringsindex, som ar ett
matt pa hur mycket svenskar renoverar, 6kade med
10 procent per ar under 2020-2021.

Arkivering, varulager eller

annan utrustning

De foretag som anvénder sig av self storage for forva-
ring ar ofta mindre féretag som har en mindre mangd
att férvara och som behdver en kostnadseffektiv och
smidig losning for att fa tillgang till materialet.

éﬁ
Brist pa bostader och mindre
forradsutrymmen

Urbaniseringen leder till att det byggs mindre !
bostader med farre och mindre forrad, vilket leder till
att efterfragan pa externa forrad okar.



Marknaden och trender

MARKNADSTRENDER

Trangboddhet 6kar efterfragan

Sveriges befolkning fortsatter att véxa samtidigt som
befolkningen blir alltmer rorlig. Antalet flyttar per ar inom
Sverige har sedan millenniumskiftet 6kat med mer an 30
procent och trangboddheten i storstadsregionerna okar
pa grund av en fortsatt urbanisering.® Urbaniseringen
driver efterfragan pa flexibla forradsutrymmen da

bade rorligheten pa bostadsmarknaden och de mindre
bostadsytorna skapar behov.

Konsumenternas forvantningar okar

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

férvéntas vara utan trosklar, med full flexibilitet och hog
tillgénglighet, vilket tvingar branschens valetablerade
aktorer till anpassning.

Ett uppkopplat samhélle och en
smartare stad

Digitaliseringen inom fastighetsbranschen med nyttjande
av vad som benamns proptech okar. Fastighetens delar
kvantifieras i datapunkter, med avancerad métning,
koordinering av olika variabler och 6kade samarbeten som
foljd. Férandringen skapar bade nya effektiva operationella
modeller for féretagen, samt kopplar upp forraden i
ekosystem med flera andra digitala tjanster som kunderna
kan interagera med pa nya effektiva sétt.

Nya beteenden efter pandemin

Alltmer arbete utfors numera hemifran, vilket gor att

fler inreder ett hemmakontor eller valjer att utnyttja

sitt hem annorlunda, vilket skapar 6kad efterfragan pa
forradsutrymme da bostadsyta konverteras till alternativ.
Ett annat omrade som férvantas fortsatta oka ar
e-handeln, vilket gor att efterfragan fran mindre saljbolag
som har behov av mindre och flexibla lagerlésningar
vantas 6ka.

FEDESSA European Self Storage Annual Survey 2018-2021. Siffror fér 2021 avser férsta halvaret.

2 Frén bolagens senaste offentliga arsredovisning. Omsdttning fér 24Storage avser 2021

9 SCB - Flyttar inom Sverige 2021.

“ Renoveringsindex véiger samman statistik frn Skatteverket om utnyttjat rot-avdrag samt SCB:s siffror omhandel med bygg-, vvs-, fdrg- och elartiklar.
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Affarsidé, mal och strategi

OKAD MOGNADSGRAD OCH SKALBARHET
| AFFARSMODELLEN MGJLIGGOR
VASENTLIGT HOGRE LONSAMHET

24Storage ar en utmanare pa self storage-marknaden med central bemanning
genom digitalisering och smarta anldggningar i ratt ldgen. Kassaflodet fran
uthyrningsverksamheten okar i takt med att anldggningarna uppnar hogre
mognadsgrad, i form av hégre uthyrningsgrad och prisniva. Skalbarheten i var
affairsmodell gor ocksa att ldnsamheten pa sikt 6kar nar vi vaxer.

AFFARSIDE

24Storage affarsidé &r att erbjuda privatpersoner och féretag i
Sveriges tre storstadsregioner, Stockholm, Géteborg och Malma,
forvaring pa ett enkelt och effektivt satt. Verksamheten bedrivs
framforallt 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 mgjliggér skalbarhet,
vilket ger forutsattningar for lonsam tillvaxt.

TILLVAXTMAL

Var strategi &r att véaxa i tillvaxtomraden som har positiv demo-
grafisk utveckling och dar det finns en stark kopkraft, primart i
storstadsregionerna Stockholm, Géteborg och Malma. Var
ambition &r att 6ppna tre till fem nya anlédggningar per ér, vilket
tillfor cirka 10 000 kvadratmeter uthyrningsbar yta per ar.

SKALBARHET | AFFARSMODELLEN GER OKAD
KONKURRENSKRAFT OCH MOJLIGGOR LONSAM TILLVAXT
Var intjaningsformaga styrs av antalet férradsanlaggningar och
intékter fran uthyrningsverksamheten i relation till kostnader for
forradsanlaggningarna och administrativa kostnader. Intékterna
fran uthyrningsverksamheten star i direkt relation till utveckling-

en av nybyggda anldggningars uthyrningsgrad parallellt som de
mogna anlaggningarna kontinuerligt genomgar en intékts-
optimering genom expansion av fler férrad, hyreshéjningar 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 méjliggors
genom en hog grad av automatisering och digitalisering. Vara
proptech-lésningar goér att vi bade kan bedriva en narvarande och
skalbar kundtjanst och en effektiv fastighetsforvaltning.

Den centraliserade affarmodellen majliggér en battre lonsamhet
per anlédggning och denna fordel dkar i takt med att vi 6ppnar fler
anléaggningar.

FASTIGHETSUTVECKLING GER LANGSIKTIG VARDETILLAXT
Var strategi &r att skapa langsiktig vardetillvaxt genom att ut-
veckla och driva egna self storage-anlaggningar. Vid nyetablering
skraddarsys anlaggningsarkitekturen efter omgivningarna och pa
sa vis kan den uthyrningsbara ytan maximeras redan pa ritbordet.
Nér en anléggning har 6ppnat okar fastighetsvardet i takt med att
anlaggningens uthyrningsgrad 6kar och en successiv intéktsopti-
mering sker, vilket normalt berégknas ske Gver en sexarsperiod.

Skalbar affarsmodell

* Hogre lonsamhet

Centraliserad * Férre anstéllda : Riii::::tliise:::gar per anldggning
drift och E:fr i:l_laggnmg Proptech Egenutvecklatg Skalbarhet * Marginalférbattring
. . e Iv . I
bemanning kundtjanst affirssystem med Skat antal

anlédggningar
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Erbjudandet

HYR FORRAD HELT ENKELT

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

SMART FORVARING UTANFOR HEMMET

Vi erbjuder férrad for uthyrning till foretag och privatpersoner under
kort eller lang tid. Storlekarna pa forraden varierar fran sma enheter

(en kvadratmeter) till betydligt storre enheter (18-40 kvadratmeter). Vi
mojliggor sjalvservice via var hemsida, dar kunderna enkelt kan boka och

HANDLA FLYTTMATERIAL
ONLINE FOR HEMLEVERANS

Ca—

Bubbelplast 15X1M

betala sitt forrad, for att sedan flytta in pa nagon av vara anlaggningar. Om

assistans behdvs pa anlaggningen finns majlighet till videosamtal i realtid
med kundtjanst.

Den digitala processen innebar att en kund kan genomga hela kundresan

utan att behéva, om den inte dnskar eller finner det smidigast sa, ha kon-
takt med var kundtjanst.

E-HANDELSTEKNIK OCH PROPTECH OKAR TILLGANGLIGHET
OCH MINSKAR DRIFTKOSTNADER
Vi kombinerar traditionell self storage-verksamhet med digitala

83 SEK

Fér atl kunna sl& in dina tavinr eller speglar och ge
skydd under flytten, Dimension: 15x1M,

Losningar sa att kunderna kan genomfora ett komplett boknings-
och betalningsforfarande online. Kunderna kan se lediga férrad
med tillhérande 3D-modeller, fa hjalp via digitala verktyg att
berdkna sitt behov av forradsstorlek samt besdka en anlagg-
ning digitalt i 3D via Google Street View. Detta skapar bade
% storre flexibilitet for vara kunder och interna kostnadsfor-
delar i drift och bemanning.

Silkespapper 16 Var andel onlinebokningar har sedan lanseringen 2017

Zﬂ SlEK vuxit stadigt och slog under 2021 nya rekord. Under
ealiskt for att sla in mindre 4 i Lo . ERPTY P

exempleivs vinglas Amrr‘nb: :téhtgfa“foremél S 2021 stod onlineférséaljningen fér 48 (40)

fa x = ' Som utfylinad i l3dorna v e .

Or att dina saker ska ligga sakert, 1kg, (5sa ark. procent av den totala férséljningen.

VARA KUNDER

Vi har fler an 8 000 kunder, varav cirka 18 procent

ar foretag och cirka 82 procent &r privatpersoner
i aldrarna 20-79 ar, med en Overrepresentation i
aldersgruppen 35-64 ar. Behovet i denna kundgrupp
drivs primart av dynamiska livsféréandringar som
foranleder flytt eller forandrade bostadsférhallan-
den som att bli sambo, flytta is&r eller fa ytterligare
ett barn. De vanligaste segmenten inom gruppen
féretagskunder &r saljare, revisorer, hantverkare och
partihandlare, vilka ofta ocksa &r e-handlare.

Under 2021 lanserade vi mdjligheten
att bestdlla flyttmaterial direkt online.
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Erbjudandet

8000 48%

Andel
onlineférsaljning

Kunder

BREDDAT ERBJUDANDE GENOM PARTNERSKAP

OCH MERTJANSTER

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.

Under 2021 har vi mitt under pandemin lanserat tva nya betydan-
de mertjanster for en forbattrad kundupplevelse, sidointakt och
varumaérkesbyggnade marknadsforing; transporttjanster respekti-
ve e-handel for flyttmaterial.

Transporttjénster

Anvandandet av forrad ar alltid sammankopplat med transport
av det kunderna ska férvara. For att férenkla for vara kunder och
samtidigt skapa mervarde lanserade vi 2019 gratis utlaning av
slapvagnar. Under pandemin tog vi beslutet sommaren 2020 att
uttka tjansten till att erbjuda hdmtning och leverans till férraden,
genom en enkel bokning online. Drivkrafterna bakom behovet och
tjansteutvecklingen &r bade bekvamlighet, nara sammankopplat
med andra digitala servicetjanster vi vant oss med i vardagen,
samt behovet under pandemin av minskat antal fysiska kontakter.
Tjansten levereras i samarbete med transportpartners och lanse-
rades for Stockholmsmarknaden i januari 2021 och senare under
aret dven i Géteborg.

E-handel for flyttmaterial

Baserat pa samma drivkrafter som for transporttjansterna
utvecklade vi 2020, lanserat januari 2021, en e-handel for flytt-
material. Alla kunder erbjuds efter forradsbokning att bestélla
flyttmaterial online, som sedan levereras hem till dorren i sam-
arbete med Budbee. Tjansten har under 2021 kontinuerligt vuxit i
bade utbud och efterfragan.

Andra exempel pa partnerskap dér vi ocksa bygger varumar-
keskdannedom &r samarbeten med méklarbyraer, bostadsholag
och medlemsklubbar inom media dér vi till exempel erbjuder
medlemsnatverk rabatterad forvaring.

EN TRYGG FORVARINGSPLATS

Vi stravar efter hdg sakerhet pa vara anlédggningar. Vara smarta
och uppkopplade anldaggningar &r utrustade med hégteknologiska
passage- och évervakningssystem med realtidsovervakning sa
att kunderna ska k&nna sig trygga bade pa anlaggningen och i
narliggande miljo oavsett tid pa dygnet.

Genom vart samarbete med en specialiserad forsékringspartner
erbjuds kunderna en mojlighet att ansluta sig till vart forsakrings-
skydd som &r skraddarsytt for forvaring utanfor hemmet efter-
som traditionell hemforsakring oftast inte omfattar sadant skydd.
Vid utgangen av 2021 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 forsakring
finns innan avtal kan tecknas. Forsakringsskyddet erbjuder bade
kunderna och oss trygghet om olyckan skulle vara framme, samt
utgor en viktig intékt for bolaget.

Under 2021 lanserade vi mdjligheten att lagra utan att [dmna hemmet.
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KUNDRESAN

Var kundresa fokuserar pa att ge kunderna tydliga och enkla valmaéjligheter i alla steg
genom digitala hjalpmedel 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.

Behovet av en férradslésning uppstar ofta pa grund
av en flytt, renovering eller en livsférandring.

Boka och betala direkt, signera
Laset hamtar du sjalv ut nar enkelt med BankID.
du kommer till anldggningen.

Heo

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.



C )
Borja med att bes6ka 24storage.se Valj en storlek som passar just dig.
och hitta en anldggning som Vi har férrad fran 1 m? till 40 m?2 for
passar dig. hem och foretag.

o)

_ O )

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

Att vara kund och ha férrad 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 férrad helt enkelt.
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Vart fastighetsbestand

VI SKAPAR VARDE GENOM ATT
UTVECKLA EGNA ANLAGGNINGAR

Var strategi ar att skapa langsiktig vardetillvaxt genom att utveckla och driva egna
self storage-anlaggningar. Ambitionen ar att vdaxa med tre till fem nya anlaggningar
per ar med fokus pa omraden med positiv demografisk utveckling och stark képkraft.
Under 2021 var vardeférandringen pa vara fastigheter 512 MSEK.

VARA FASTIGHETER

Per den 31 december 2021 hade vi 26 férradsanlaggningar i drift
fordelat pa 12 602 férrad motsvarande totalt 69 681 uthyrnings-
bara kvadratmeter. Darutover ager vi ett antal projektfastigheter.
Det totala vardet av vart fastighetsbestand uppgick vid utgangen
av 2021 till 2 027 MSEK (1 341,4).0

NYA ANLAGGNINGAR UNDER 2021
Under 2021 tillférde vi ndstan 11 000 kvadratmeter genom vara
nya anldaggningar i Vallingby, Vasteras och Mélndal. Avraknat for

26

Forrads-
anlaggningar

Forrad

13000

de avvecklade anldggningarna i Bromma och Eskilstuna tillférdes
netto 8 600 kvadratmeter under 2021.

FRAMTIDA ETABLERINGAR

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. Redan pagaende projekt for 2022 beréknas tillfora
narmare 10 000 kvadratmeter uthyrningsbar yta. | tilldgg har vi
en kontrakterad pipeline med fastigheter som vi redan forvarvat
eller dar vi ingatt avtal om framtida forvarv.

70000

Kvm uthyrningsbar yta

21700

Kvm uthyrningsbar yta per
anlaggning i genomsnitt

2066

SEK i hyresintdkt/kvm

0%

Uthyrningsgrad

200

Férrad per anldggning
i genomsnitt

Y Fastighetsvdrderingen har skett genom att varje enskild fastighets verkliga vérde har

beddémts av ett externt oberoende vdrderingsinstitut. Lds mer i not 14.

2,0

MDSEK i
fastighetsvarde?

+912

MSEK i virdeférandring pa
fastigheter?

16 24Storage Arsredovisning 2021



Vart fastighetsbestand

AUTOMATISERAD DRIFT AV ANLAGGNINGAR

F A ™ L

Overvakning 24/7 Brandlarm Kundservicestation Belysning

med videosamtal
| 25

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.

ot
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i
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Vart fastighetsbestand

26 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 2021 hade vi

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

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

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

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

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

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

KUNGSBACKA HEDE
Géteborgsvigen 180
Forrad: 331 st Uthyrbar yta: 2 154 m?

MOLNDAL
Sédra Agatan 18A
Forrad: 738 st Uthyrbar yta: 4 432 m?

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

26 anlaggningar i drift.

STOCKHOLM

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

ORMINGE
Telegramvdigen 48
Férrad: 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?

VALLINGBY
Grimstavdgen 164
Forrad: 452 st Uthyrbar yta: 2 606 m?

GOTEBORG

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

KUNGSBACKA VARLA
Magasinsgatan 12
Férrad: 420 st Uthyrbar yta: 2 755 m?

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

MALMO

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

SOLNA
Brahevigen 3-5, Slottsvdgen 7, 14
Forrad: 405 st Uthyrbar yta: 1 850 m?

TUMBA
Ldnsmansvdgen 15
Forrad: 183 st Uthyrbar yta: 1 176 m?

VALLENTUNA BALLSTA
Fégelsdngsvigen 5
Forrad: 257 st Uthyrbar yta: 1 185 m?

VASTERAS
Kokilgatan 5B
Férrad: 662 st Uthyrbar yta: 3 657 m?

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

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

UDDEVALLA
Schillers vig 1
Férrad: 328 st Uthyrbar yta: 2 030 m?

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



Vart fastighetsbestand

. Oppna anlaggningar
per 31 december 2021

Alvik

Pagaende projekt 2022

- . Farsta
Forvarvade, ej pabdrjade

Handen

Kallhall
Kungsholmen
Orminge

Solna
Sundbyberg Alby
Sundbyberg Tule

Tumba

Tumba

Tyresd

Boras Regementet
Taby

Boras Tullen
Uppsala

Hisings Backa
Vallentuna Ballsta

Hoégsbo
Vallentuna Centrum
Kungsbacka Hede
Kungsbacka Varla
Kungalv

Molndal

Trollhattan

<

o
Q

=2
<

Uddevalla

Malmo Centrum

Malmd Hyllie

y
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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 fastighetsféretag och samtidigt ett forradsforetag 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 som i sig ar nyckeln till en modern stad. Vi arbetar darfor aktivt
Vart foretag bade grundades och vaxer i insikten om att med upplysning och paverkan inom vart hallbarhetsarbete for att
ménniskor i den moderna staden bor allt tréngre och med mindre  fler ska upptécka och forsta rollen som flexibel férvaring fyller i en
forvaringsyta. Samtidigt som detta sker konsumerar vi i samhal- modern och hallbar stad.

let idag mer resurser &n var jord klarar av att producera dver tid.
| medvetenheten om detta véxer cirkulédrt anvandande, delnings- 2021 - ARET VI TOG NASTA KLIV

ekonomin och hallbara transporter. 24Storage har sedan starten haft ett hallbarhetsfokus bade i
projekt, byggnation och drift. Efter tre ar av féretagsuppbyggnad
| den staden, dar det ckade behovet av forvaring nara hemmet etablerade vi 2019 en forsta CSR- och sponsringsstrategi. Ett pro-
véxer, nar bostaderna blir mindre, kraven pa narhet och viljan att jekt som gav oss ett ramverk for att méjliggora expansion av bland
dela egendom blir storre, vill och ska vi verka som framtidens annat antalet CSR-projekt, med tydligt fokus och mal. Efter 2021
forvaringsforetag. Det &r var roll att bidra med smartare forva- kan vi konstatera att vi nu dubblat antalet projekt, fran tre till sex.
ring till den framtida staden som just kraver
smartare ldsningar for att mojliggéra nya Under 2021 fortsatte hallbarhetsarbetet med fokus pa byggnation
S boendeformer, konsumtion och arbete. Trots och klimatpaverkan. Vi beslutade och genomforde en livscykelana-

denna pa flera satt logiska ansats och for- lys och klimatutredning for att evident forb&ttra var klimatpaverkan
klaring har vii samhallet flera hinder kvar till i bade byggnation och drift. Projektet slutfordes i slutet av 2021,
mer effektivt bostadsbyggande och och kommer under 2022 att utgdra ett av huvudunderlagen for

stadsplanerande, bolagets utvecklade klimatstrategi.

Under 2021 pabérjade vi satsning pa solceller som energikélla med
start pa var anléggning i Hogsbo i Géteborg. Ett projekt
som initieras under klimatutredningens gang och som
kommer att bidra positivt till bolagets indirekta utslapp
genom delvis sjélvforsorjning av energi.



Hallbarhet

v

=

FORRAD

FORRAD SOM MOJLIGGOR - EN SAMHALLSFRAGA

| den framtida staden ar det var roll att bidra med smartare for-
varing. Férradsanlaggningar kan genom sin utformning fungera
som bullerbarrigrer, méjliggérare av bostadsutveckling eller hub
for foretagande. For att visualisera forradsfastigheternas funktion
ur ett samhallsperspektiv, inte minst under och efter pandemin,
Lat bolaget under 2021 genomfora och publicera en rapport som
tydliggor forradets funktion som katalysator for arbetstillfallen;
Forrad som mojliggor. Syftet med rapporten var, och &r, att skapa
intresse och debatt om hur vi véljer att fortata vara stader pa

ett hallbart satt for kvalitativt boende och mojliggérande av nya
typer av arbetstillfallen. Rapporten illustrerade bland annat hur
en normalstor férradsanlaggning huserar minst 180 arbetstill-
fallen. Trots denna pa flera sétt logiska ansats har vii samhéllet
flera hinder kvar till mer effektivt stadsplanerande, som i sig ar
nyckeln till en modern stad.

VART ANSVAR | BYGGNATION OCH DRIFT

Vi utvecklar fastigheter som inte bara har miljéfokus i byggpro-
cessen, utan dven genom loT (sakernas internet) och energikéllor
i driften. Vart fastighetskoncept &r dessutom flexibelt i utform-
ningen och optimalt att placera i ldgen dar annan verksamhet
inte passar. Vi etablerar till exempel i kéllarplan, som bullerskydd
vid motortrafikleder eller i kombinerade fastigheter med annan
service.

Vi bygger for langsiktig egen forvaltning vilket innebar omsorg

i val av hallbara material med lagt underhallsbehov 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 déar lag
miljobelastning star i fokus. Med utgangspunkt fran den specifika
verksamhet som vi bedriver dimensioneras uppvarmnings- och
luftbehandlingssystem pa ett satt som innebar laga temperatu-
rer och floden i forhallande till andra fastighetsslag. Det skapar
optimala férutsattningar for resurseffektiv drift. Den el som anda
forbrukas kommer fran ursprungsmarkt vattenkraft med O gram
koldioxidutslapp. Sedan 2022 aven fran egenproducerad solener-
gi pa var forsta solcellsanléaggning i Hogsbo.

180 ARBETSTILLFALLEN

257 JOBB | LOKALSAMHALLET

Som ett resultat av livscykelanalysen 2021 kan metoder och
material komma att paverkas inom byggnation i framtiden, efter
det planerade arbetet med klimatstrategi 2022.

Under 2021 har vi arbetat vidare med vara loT-projekt for upp-
kopplad och automatiserad drift, dar vi bland annat évervakar
och optimerar temperatur, belysning och luftfuktighet. Vi har idag
implementerat fler fastigheter i vart loT-program och det arbetet
fortsatter under 2022.

| 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.

24STORAGE SOM HALLBAR AKTOR

- Att bygga en forradsanlaggning &r mindre resurs-
och energikravande an bostader och lokaler.

+ Som bade utvecklare, &gare och hyresgast av
vara fastigheter har vi full méjlighet till langsiktig
paverkan av resursanvandning.

+ Vi erbjuder smartare forvaring till den framtida
staden som just kréver smartare losningar for att
mojliggdra nya boendeformer, konsumtion och
arbete.

- Vara anlaggningar kan planeras in i lagen dar annan
verksamhet inte passar, exempelvis som bullerskydd
vid motortrafikleder.

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

+ Optimerad och hallbar drift genom ursprungsmarkt

vattenkraft, O gram koldioxidutslapp och minimerad
elférbrukning for uppvarmning och belysning.

+ Genom var sponsring vill vi bidra till ett lokalt
samhalle dar manniskor méts, umgas och ar aktiva.



-

Hallbarhet

SOCIAL HALLBARHET
SPONSRI

eller verka

Majoritet und
darfor ar aven vi lokala. Nar vi agerar L
foreningar med ungdomsfokus, so
fokuserar pa att hjalpa fler. Vart
samhalle dar mar

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 uppmérksammad

nar hon mottog Aftonbladets pris Svenska Hjaltar. Vi stéttar
stiftelsen med férvaring och packmaterial sa att verksamheten
kan bedriva insamling och logistik.

Team Rynkeby — God Morgon

Team Rynkeby — God Morgon ar 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
hjélpa de som med samlad kraft vill hjalpa fler.

.,
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sponsring ar ati
umgas och ar aktiva.

Hjalpenhemlods.se

Hjalpenhemlos.se ar ett Malmdprojekt som med hjalp fran
lokalt foretagande och privatsektorn samlar in olika typer av
resurser som sedan delas till hemldsa och behdvande runt om
i Malmé via en cykel. 24Storage stéttar sedan 2021 verk-
samheten med forrad och material sa att verksamheten kan
lagerhalla gavor och artiklar till behévande.

Gatans Lag

Gatans Lag &r en férening som vander sig till manniskor som
lever eller har levt i hemloshet, missbruk, kriminalitet eller
annat socialt utanférskap, med visionen att besegra just hem-
l6shet, missbruk, kriminalitet och ensamhet genom fotboll.
24Storage stottar sedan 2020 Gatans Lag i Solna med materi-
alférrad och ekonomiska bidrag kopplat till turnéringar.




Fritidshjalpen

| kdlvattnet av den nyetablerade sponsringsstrategin inledde

vi under 2019 ett samarbete med foreningen Fritidshjalpen i
Vallentuna, dar vi har tva anldggningar. Fritidshjalpens arbete
bestar bland annat i att samla in och sélja idrottsartiklar via ett
aktivitetsforrad, for att finansiera ekonomiskt stdd till behovan-
de familjer och mojliggdra idrottsaktiviteter for fler barn och
ungdomar. | detta arbete stéttar vi dem med malet om att alla
barn och unga ska ha rétt till en meningsfull fritid oavsett social
eller ekonomisk situation.

Fota
QR-koderna med
din mobiltelefon

om du vill lasa mer
om de olika
initiativen.

Maskrosbarn

Barnrattsorganisationen Maskrosbarn har sedan 2005 arbetat
med att forbattra levnadsvillkoren for barn med féraldrar som
har ett missbruk, en psykisk sjukdom eller som utsatter dem
for vald. 24Storage stéttar sedan 2021 verksamheten med
materialforrad.
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Medarbetare

EN HALLBAR 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 storre
utstrackning digitala losningar och automatisering, vilket méjliggér 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 for bade vara kunder och anstallda.

24Storage huvudkontor ligger i Stockholm. Medelantalet anstall-
da under 2021 uppgick till 33 heltidsanstéallda i likhet med aret
innan trots den 6kade verksamheten. Bolaget har farre anstéallda
i relation till antal anlaggningar jamfért med tidigare ar tack vare
den skalbarhet som finns i bolagets affarsmodell.

EN GOD OCH SAKER ARBETSMILJ0

For 24Storage ar jamstélldhet, minskad ojamlikhet samt anstén-
diga arbetsvillkor och ekonomisk tillvéxt, som direkt kan kopplas
till FN:s mal 5, 8 och 10, viktiga omraden som prioriteras. Under
aret har vi fortsatt att utveckla processer och rutiner. Vi har
anvant oss av &frankly for att kontinuerligt ta plusen pa verk-
samheten och vara medarbetare samt for att fanga upp fragor
kring trivsel, likabehandling och arbetsmiljo. Vi genomfér bland
annat arligen en lonekartlaggning for att upptacka, atgarda och
forhindra osakliga skillnader i Lon.

Under 2021 arbetade vi med design och utveckling av ett nytt
modernt kontor anpassat till nya satt att arbeta. Alla medarbeta-
re har varit delaktiga i fragor om funktion och utformning for att
skapa ett kontor for en vardag efter pandemin da vi vill valkomna
medarbetare tillbaka till jobbet pa ett energifyllt satt. Det nya
kontoret har bade mindre yta och lagre kostnad per kvadratmeter.
Det ar betydligt mer yteffektivt och inrymmer bade fler arbets-
platser for enskilt arbete och sociala ytor samt ett showroom.

EMPLOYER BRANDING

Vi ska arbeta aktivt for att sprida och leva enligt var foéretagskul-
tur och vara en attraktiv arbetsplats dar medarbetare trivs och
utvecklas. Under aret tog vi fram en karriarsite med informa-
tion om hur det &r att arbeta pa 24Storage och dar potentiella
medarbetare kan lara kanna personer fran olika avdelningar. Vi
har under aret fortsatt arbetet med interna initiativ for att framja
var foretagskultur. Vi arbetade ocksa med externa initiativ for att
marknadsfora oss som en attraktiv arbetsgivare i digitala kanaler.

VARA VARDERINGAR

PERSONLIGA

Vi tror pa det personliga bemdtandet. Lyhorda for
manniskors forvaringsbehov och serviceinriktade pa
en personlig niva, i det direkta motet saval som online.
Vi pratar direkt till manniskor.

[ [o]][c].

Vi ifragasatter det traditionella och vagar utveckla na-
got nytt i en féranderlig varld dér kunderna och deras
behov alltid kommer i forsta rummet.

NYFIKNA

Vi tillater oss aldrig att bli bekvama, vi later var nyfi-
kenhet i vardagen och for kunden vara kallan till nya
idéer och utveckling.
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Ledning och styrelse

FREDRIK SANDELIN

VD sedan januari 2019

Fodd: 1962

Utbildning och erfarenhet:
Civilekonomexamen fran
Handelshégskolan i Stockholm.
Tidigare 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.

GABRIEL BERGQVIST
Head of Brand and Business
development sedan januari 2019
Fodd: 1985

Utbildning och erfarenhet:
MSc. i Marketing och Business

Administration fran Linnéuniversitetet.

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

ANDERS LANGBERG
Head of Technology and IT sedan
augusti 2020

Fodd: 1982

Utbildning och erfarenhet:

MSc. i Vehicle Dynamics fran KTH.
Tidigare Senior Manager hos PwC
Consulting Oslo i gruppen Business
Technology. Fore det Software
Engineering Manager hos Accenture
och Teamchef hos Sogeti.

MIKAEL TELJSTEDT

Head of Real Estate and Construction
sedan september 2018

Fodd: 1974

Utbildning och erfarenhet:
Masterexamen i geovetenskap samt
ekonomistudier vid Stockholms
Universitet. Tidigare real Estate
Director pa Pelican Self Storage samt
fastighetschef pa Lidl Sverige KB.

LEDNING OCH STYRELSE

HENRIK BACKMAN

CFO sedan januari 2022

Fodd: 1971

Utbildning och erfarenhet:
Management Diploma examen fran
Hotel Management School Les
Roches i Schweiz. Senast CFO pa
Compass Group, Sverige och har
manga ars erfarenhet fran ledande
befattningar inom bland annat Green
Cargo, Stockholm Arlanda Airport,
Upplands Motor och Nordic Service
Partners.

KARIN LINDBLOM

Head of HR sedan december 2017
Fodd: 1986

Utbildning och erfarenhet:
B.Sc. i Human Resources fran
Stockholms universitet. Tidigare
nordisk HR Business Partner pa
Estée Lauder Companies Inc, Kellogg
Company och Media Markt samt
Regional HR Manager pa Espresso
House.

SEBASTIAN REFAI

Head of Sales and Operations sedan
januari 2018

Fodd: 1984

Utbildning och erfarenhet:
Kandidatexamen i ekonomi

fran Uppsala universitet.
Managementkonsult pa Tom Hope
och Contact Center Manager pa
Teleperformance Nordic.

JASPER GILBEY
Styrelseordférande sedan januari 2022.
Head of TIAA General Account, Europe pa Nuveen Real Estate.

OSCAR MALTESEN

Styrelseledamot sedan januari 2022.
Investment Manager, Nordics pa Nuveen Real Estate.

JOHAN ASTROM

Styrelseledamot sedan januari 2022.
Head of Real Estate, Nordics pa Nuveen Real Estate.
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Finansiell d6versikt

FINANSIELL OVERSIKT

| SAMMANDRAG, MSEK 2021 2020 2019 2018 2017

Resultatrdkning

Nettoomsattning 106,4 86,4 71,7 57,3 35,0
Driftkostnader -67,8 -62,6 -55,3 -47,9 -29,7
Bruttoresultat 38,6 23,8 16,4 9,4 53
Administrationskostnader -56,4 -42,1 -47.4 =427 -28,9
Rorelseresultat fore vardeférandring -17,8 -18,3 -30,9 -33,3 -23,6
Vardeforandring pa fastigheter 512,1 70,6 40,6 38,3 95,6
Rérelseresultat 494,3 52,3 9,7 4,9 72,0
Finansnetto -54,7 -40,9 -45,8 -28,6 -17.8
Resultat fére skatt 439,5 11,4 -36,1 -23,7 54,2
Skatt -100,2 -1.4 -1,5 9,6 -14,7
Arets resultat 339,3 4,0 -37,6 -14,1 39,5

Balansrakning

Forvaltningsfastigheter 20272 13414 11415 989,2 762,8
Ovriga anlaggningstillgéngar 20,1 30,8 41,6 41,4 39,0
Likvida medel 1176 150,2 189,3 62,5 47,6
Ovriga omséttningstillgangar 30,7 18,3 21,3 16,9 135
Summa tillgangar 2195,6 1540,7 1393,7 1110,0 862,9
Eget kapital 853,1 5138 509,7 3222 243,0
Réntebarande skulder 11244 9111 7957 707,9 527,0
Ovriga skulder 218,0 115,8 88,3 79,9 92,9
Summa eget kapital och skulder 2195,6 1540,7 1393,7 1110,0 862,9
Kassaflodesanalys

Kassaflode fran den l6pande verksamheten -59,6 -50,7 -53,1 -95,3 -48,5
Kassafldde fran investeringsverksamheten -188,2 -132,7 -115,0 -130,1 -247.0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 215,2 144,3 294,9 240,3 298,0
Summa kassaflode -32,6 -39,1 126,8 14,9 2,4
DEFINITIONER Belaningsgrad, procent:

Nettolaneskuld dividerat med fastigheternas bokforda varde inklusive

Bruttomarginal, procent: . . )
pagaende projekt.

Bruttoresultat, dvs nettoomséttning med avdrag for driftkostnader, i
procent av nettoomsattning.

Bokfort virde anldaggningar i drift per kvadratmeter, SEK:

Bokfort varde for anldggningar i drift, exklusive IFRS 16-effekt (leasing) och

Langsiktigt substansvérde (EPRA NAV) per aktie, SEK: exklusive bokfort varde for projektfastigheter, dividerat med kvadratmeter

Eget kapital, plus tillfort eget kapital (nyemission) vid utspédning, plus

uthyrbar yta.

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 Uthyrningsgrad (yta), procent:

utnyttjande av teckningsoptioner. Antal uthyrda kvadratmeter dividerat med antal uthyrningsbara kvadrat-
meter.

Hyresintékt per uthyrningsbar kvadratmeter (RevPAM), SEK:

Self storage-intdkter, uppréknat till helar, i forhallande till under perioden Genomshnittlig rantebindningstid:

genomsnittligt antal uthyrningsbara kvadratmeter. Aterstaende rantebindningstid vagd med utestaende rantebarande skulder.

. Jamforbara anldggningar:
Nettolaneskuld, MSEK: Inkluderar anléggningar som varit driftsatta under bade den aktuella och
Réntebarande skulder exklusive leasingskuld med avdrag for likvida medel.  gen jamférda perioden.
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Finansiell d6versikt

KONCERNENS NYCKELTAL
OCH DATA PER AKTIE 2021 2020 2019 2018 2017
IFRS-nyckeltal
Omsattning, MSEK 106,4 86,4 7.7 57,3 35,0
Periodens resultat, MSEK 339,3 4,0 -37,6 -14,1 39,5
Resultat per aktie, SEK 22,74 0,26 -3,93 -2,27 10,95
Resultat per aktie efter utspadning, SEK 21,76 0,25 -3,93 -2,27 10,71
Alternativa nyckeltal
Bruttoresultat, MSEK 38,6 23,8 16,4 9,4 53
Bruttomarginal, procent 36,3 27,6 229 16,4 15,2
Vardeforandring pa fastigheter, MSEK 512,1 70,6 40,6 38,3 95,6
Rorelseresultat , MSEK 4943 52,3 9,7 49 72,0
Eget kapital, MSEK 853,1 5138 509,7 3222 243,0
Eget kapital per aktie, SEK 5717 34,43 34,15 40,75 47,11
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) per aktie, SEK 69,74 40,79 39,27 42,07 59,77
Nettolaneskuld, MSEK 1006,8 760,9 606,4 645,4 479,4
Balansomslutning, MSEK 2195,6 1540,7 13937 1110,0 8629
Soliditet, procent 38,9 33,2 36,6 29,0 28,2
Belaningsgrad, procent 49,7 59,2 531 65,2 62,8
Kassafldde fran den lopande verksamheten, MSEK -59,6 -50,7 -531 -95,3 -48,5
Kassaflode fran den lépande verksamheten per aktie, SEK -3,99 -3,40 -5,55 -15,34 -13,44
Operationella nyckeltal
Fastighetsvarde, MSEK 20272 13414 11415 989,2 762,8
Antal anléggningar i drift 26 24 23 20 14
Antal forrad 12 602 11232 10125 8803 6078
Uthyrningsbar yta self storage, kvadratmeter 69 681 61 042 53397 45088 32939
Hyresintakt per uthyrbar kvadratmeter (RevPAM), SEK 1461 1396 1318 1293 1178
Hyresintakt per uthyrd kvadratmeter, SEK 2 066 2009 1910 1784 1633
Uthyrningsgrad (yta), procent 70,3 68,4 67,4 68,3 718
Uthyrningsgrad (antal), procent 68,6 68,3 66,2 65,3 67,5
Bokfort varde anlaggningar i drift per kvadratmeter, SEK 26 505 19 440 19602 19 435 20725
Anstallda
Medelantal anstallda 38 33 29 34 27
Antal aktier
Antal aktier vid periodens slut 14924020 14924020 14924020 7907 470 5157 470
Genomsnittligt antal aktier 14924020 14924020 9575332 6215162 3604 421
Antal aktier vid periodens slut efter utspadning® 15592312 15595612 15596 485 13291 470 5241470
Genomsnittligt antal aktier efter utspadning? 15594597 15589563 13790516 8 337 624 3688 421
Y Utestaende teckningsoptioner har medréaknats i genomsnittligt antal aktier.
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Forvaltningsberattelse

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstallande direktdren for 24Storage AB (publ),
organisationsnummer 556996-8141, med sate i Stockholm,
avger hdrmed arsredovisning och koncernredovisning for
rakenskapsaret 2021.

KORT OM 24STORAGE

forvaringsyta utanfor hemmet pa ett enkelt satt och med hég
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. Vid ugangen av 2021
hade koncernen 26 anléggningar, déar tillvaxtmalet &r att vaxa
koncernen med tre till fem &gda anléggningar per ar, vilket tillfor
cirka 10 000 kvadratmeter utyrningsbar yta arligen.

24Storage &r ett self storage-bolag som erbjuder kunder

Femarsoéversikt - Koncernen, MSEK 2021 2020 2019 2018 2017
Resultatrakning

Nettoomsattning 106,4 86,4 71,7 57,3 35,0
Driftkostnader -67,8 -62,6 -55,3 -47,9 -29,7
Bruttoresultat 38,6 238 16,4 9.4 53
Arets resultat 3393 4,0 -37,6 14,1 395
Balansrakning

Forvaltningsfastigheter 20272 13414 11415 989,2 762,8
Eget kapital 8531 513,8 509,7 322,2 2430
Balansomslutning 21956 1540,7 13937 1110,0 8629
Soliditet, procent 39 33 37 29 28
Ovriga nyckeltal

Hyresintakter per uthyrd kvadratmeter, SEK 2 066 2009 1910 1784 1633
Uthyrbar yta self storage, kvadratmeter 69 681 61 042 53397 45088 32939
Uthyrningsgrad (yta), procent 70 68 67 68 72
Medelantal anstéllda 33 33 29 34 27

VASENTLIGA HANDELSER UNDER 2021

Den 3 december forvarvade Teachers Insurance and Annuity
Association of America genom T-C Storage BidCo 92,4 procent
av aktierna i 24Storage AB for 76 SEK per aktie. Vid arets slut
agde T-C Storage BidCo 97,2 procent av aktierna. Avnoteringen av
aktien pa Nasdaq First Growth Market Stockholm skedde i bérjan
av 2022.

Verksamheten har under aret kdnnetecknats av fortsatt stabil
utveckling med hdg tillvaxt och forbattrade marginaler. Under
helaret steg intdkterna med 23 procent till 106,4 MSEK (86,4),
framst tack vare forbattrad belaggning och hogre priser pa
befintliga anléaggningar. Detta i kombination med den skalbarhet
som finns i bolagets affarsmodell 6kade bruttoresultatet

med 62 procent jamfort med féregaende ar. D& manga

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

Bolaget har under aret fortsatt sin satsning pa bade digital och
traditionell marknadsforing. Under aret tecknade 48 procent

av kunderna sina kontrakt digitalt jamfort med 40 procent
foregaende ar. Forutom att det skapar en stérre valmojlighet for
kunden minskar det aven bolagets kostnader.

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

Bolaget emitterade seniora icke-sakerstéllda obligationer

om 100 MSEK (400) inom ett ramverk om upp till 800 MSEK.
Obligationslanet forfaller i oktober 2023. Obligationen ar noterad
pa Nasdag Stockholm sedan december 2020.

Under aret 6kade uthyrningen med 971 forrad och 7 218
kvadratmeter. Priserna fér nya kunder har under aret héjts
nagot, samtidigt som rabattsatserna minskade. Ddrmed 6kade
den genomsnittliga hyresintakten fran 2 009 kronor per uthyrd
kvadratmeter under 2020 till 2 066 kronor under 2021.

Under aret 6ppnades nya anléggningar i Vallingby, Vasteras och
Mélndal, samtidigt som anléggningen i Eskilstuna avyttrades,
vilka tillsammans tillférde 8 279 kvadratmeter uthyrbar yta trots
avyttringen av anldaggningen i Eskilstuna.

Byggnationen av den nya anléggningen i Hogsbo fortlopte
under aret och 6ppnade i mitten av mars 2022 med cirka 4 810
kvadratmeter uthyrningsbar yta och 791 forrad.

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Enligt beslut av Nasdaqg Stockholm AB, efter ansckan av
styrelsen for 24Storage AB, avnoterades aktierna i 24Storage AB
fran Nasdaq First North Growth Market den 10 januari 2022. Sista
dagen for handel var den 7 januari 2022.
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Forvaltningsberattelse

En ny styrelse valdes pa extra bolagsstamma den 11 januari 2022.
Ny CFO, Henrik Backman, har under forsta kvartalet tilltratt sin
tjanst.

En ny anléggning i Hégsbo, Géteborg 6ppnade den 15 mars 2022
med en uthyrningsbar yta pa cirka 4 810 kvadratmeter och
791 forrad.

Byggnationen av en ny forradsanléggning i Farsta inleddes under
mars 2022. Anlaggningen kommer att omfatta drygt

4 450 kvadratmeter uthyrningsbar yta och fler an 700 forrad for
privatpersoner och foretag. Oppning beraknas ske kring arsskiftet
2022/2023.

24Storage foljer utvecklingen avseende konflikten i Ukraina och
utvarderar kontinuerligt i vilken utstrackning detta kan komma
att paverka verksamheten pa kort och lang sikt. Risker som kan

6ka som en foljd av kriget i Ukraina och om konflikten blir mer
utdragen over tid, &r forseningar och fordyringar i pagaende
och framtida byggprojekt pa grund av brist pa komponenter och
byggmaterial, exempelvis stal- och travaror.

ARETS RESULTAT
Nettoomsattning och bruttoresultat

Nettoomsattningen kade med 23 procent till 106,4 MSEK
(86,4). Samtidigt ckade de direkta driftkostnaderna endast
med 8 procent, tack vare den skalbarhet som finns i bolagets
affarsmodell. Bruttoresultatet uppgick till 38,6 MSEK (23,8),
varav jamférbara anldggningar 38,6 (26,0). Okningen av
bruttoresultatet (se tabell nedan) ar huvudsakligen en effekt
av Okad uthyrningsgrad och 6kade priser pa jamforbara
anlaggningar. Nyoppnade anlédggningar innebar initialt en viss
resultatbelastning.

Forandring 2021, 2021 utfall,
Férandring 2020 jamforbara jamfoérbara Nya . 2021
bruttoresultat, MSEK utfall anldggningar  anlaggningar anldggningar Ovrigt utfall
Nettoomsattning 86,4 16,5 102,9 3.8 -04 106,4
Driftkostnader -62,6 -1,8 -64,4 -5,7 2,4 -67,8
Bruttoresultat 23,8 14,7 38,6 -19 2,0 38,6
Bruttomarginal, procent 27,6 37,5 36,3

Rorelseresultat

Administrationskostnaderna uppgick till 56,4 MSEK (42,1). Arets
admininstrationskostnader har belastats med engangskostnader
om 23,5 MSEK hanforliga till transaktionen da bolaget saldes
till T-C Storage BidCo. | administrationskostnader ingar dven
avskrivningar med 10,6 MSEK (11,2) och resultatférbattrande
aktiverade kostnader om 18,0 MSEK (12,4), vilket framfor allt
avser interna utgifter for projektledning i samband med férvarv
och ny-, om- och tillbyggnad av férradsanlaggningar.

Rérelseresultatet fore vardeforandringar pa fastigheter uppgick
till -17,8 MSEK (-18,3).

Samtliga fastigheter med anldggningar i drift har varderats av ett
oberoende externt varderingsinstitut och pagaende byggprojekt
har varderats av ett annat oberoende varderingsinstitut. Arets
orealiserade vardeforandring pa fastighetsbestandet paverkade
resultatet positivt med 512,1 MSEK (70,6). Vardedkningen
forklaras framst av sénkta avkastningskrav och forbattrade
framtida driftnetton.

Rérelseresultatet efter vardeforandringar pa fastigheter uppgick
till 494,3 MSEK (52,3).

Finansiella intdkter och kostnader

Finansnettot uppgick till -54,7 MSEK (-40,9). Hyreskostnader
och tomtrattsavgalder om 0,9 MSEK (1,9) har redovisats som
finansiell kostnad i enlighet med IFRS 16 Leasing. Under aret
genomfordes tva obligationsemissioner om totalt 100 MSEK
(400) (nominellt belopp) inom ramen for befintligt ramverk om
800 MSEK. Réantekostnaderna dkade framst till foljd av hdgre
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réanteb&rande skulder och réntan pa obligationslanet. Genomsnittlig
laneranta uppgick till 4,8 procent (4,2).

Skatt och arets resultat

Koncernen redovisar en skatteeffekt om netto -100,2 MSEK (-7,4).
Nettot bestar av temporéara skillnader avseende underskott,
skattemassiga fastighetsavskrivningar och orealiserade
vardeforandringar (se not 9). Ranteavdragsreglerna innebar att
koncernen inte har aktiverat uppskjuten skattefordran om cirka 8,9
MSEK (6,3) avseende rantekostnader om cirka 43,1 MSEK (29,7).
Resultatet efter skatt uppgick till 339,3 MSEK (4,0).

KASSAFLODE

Koncernens totala kassafléde uppgick till -32,6 MSEK (-39,1), varav
kassaflode fran den lépande verksamheten -59,6 MSEK (-50,7). Det
negativa kassaflodet fran den lopande verksamheten beror pa att
verksamheten ar i ett uppbyggnadsskede.

Kassaflddet fran investeringsverksamheten uppgick till -188,2
MSEK (-132,7), huvudsakligen till féljd av fastighetsforvarv och
pagaende byggprojekt.

Finansieringsverksamheten bidrog med 215,2 MSEK (144,3), varav
rantebérande skulder 6kade med netto 219,9 MSEK (150,0). Under
aret emitterade bolaget seniora icke-sékerstéllda obligationer om
100 MSEK (400).

FINANSIELL STALLNING

Koncernens totala tillgadngar vid rakenskapsarets utgang uppgick
till 2 195,6 MSEK (1 540,7).
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Anlaggningstillgangar

Koncernens anléggningstillgangar uppgick till 2 047,3 MSEK
(1 372,1) varav forvaltningsfastigheterna motsvarar 99 procent
av denna post.

Forandring av bokfort varde

Immateriella tillgangar

Immateriella tillgangar uppgick till 9,6 MSEK (14,9),
huvudsakligen bestédende av aktiverade utgifter for utveckling

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

forvaltningsfastigheter, MSEK 2021 2020
Vid arets ingang 1341,4 11415
Arets forvarv 54,8 35,2
Avyttring -21,0 -
Investeringar i byggprojekt mm 142,3 94,8
Ej agda forvaltningsfastigheter

Nytillkomna och omvérderade leasingavtal - 2,3

Avskrivning -2,2 -3,0
Orealiserade vardeférandringar 5121 70,6
Vid arets utgang 2 027,4 1341,4
Varav ej &gda forvaltningsfastigheter 398 40,4

Forvaltningsfastigheter

Koncernen hade vid periodens utgang ett fastighetsbestand med
ett redovisat verkligt varde om 2 027,4 MSEK (1 341,4), inklusive
ej agda forvaltningsfastigheter om 39,8 MSEK (40,4). Bestandet
utgjordes av 26 (24) férradsanlaggningar i drift (se férteckning
not 14), samt ett antal pagaende projekt, dvs anléaggningar i
planeringsfas eller under ny-, om- eller tillbyggnad.

Eget kapital och soliditet

Koncernens egna kapital uppgick vid rékenskapsarets utgang till
853,1 MSEK (513,8), innebarande en soliditet om 39 procent (33).

Skulder till kreditinstitut och likvida medel

Koncernens skulder till kreditinstitut uppgick vid rakenskapsarets
utgang till 629,7 MSEK (518,2). Under aret emitterade bolaget

Koncernens Moderbolagets

Forandring av antal aktier och eget kapital Antal aktier eget kapital eget kapital
Vid arets ingang 14924 020 5138 363,3
Aterkt’)p teckningsoptioner - -0,0 -0,0
Arets totalresultat - 339,3 -18,6
Summa per 2021-12-31 14924 020 853,1 344,7

seniora icke-sadkerstéllda obligationer om 100 MSEK (400) inom
ett ramverk om upp till 800 MSEK. Obligationslanet forfaller i
oktober 2023. Koncernen leasingskuld uppgick till 21,2 MSEK
(25,9). Totala rantebarande skulder (se not 21) uppgick till 1 124,4
MSEK (911,1).

Koncernens likvida medel uppgick till 117,6 MSEK (150,2).
Nettolaneskulden uppgick darmed till 1 006,8 MSEK (760,9)
och belaningsgraden till 49,7 procent (57,3). Definitionen av
rantebarande skulder har under aret dndrats for att i likhet med
flertalet andra fastighetsbolag nu exkludera leasingskuld.

Personal

Medelantalet anstallda uppgick till 33 heltidsanstéllda (33), varav
11 (12) i moderbolaget.

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen
24Storage kommer att fortsatta forvarva och utveckla fastighe-
ter for att bedriva self storage-verksamhet. Mals&ttningen &r att
6ppna tre till fem nya anldggningar 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 ett pagaende projekt i Farsta som berdknas att till-
fora cirka 4 450 kvadratmeter uthyrningsbar yta.

I tilldgg finns en kontrakterad pipeline, fastigheter som redan
forvarvats eller dar det ingatts avtal om framtida forvérv. Dessa
fastigheter ar belagna i Tumba och Taby och tillfor ytterligare
mer &n 6 000 kvadratmeter.
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Foérvaltningsberattelse

24Storage AB foljer utvecklingen avseende coronaviruset
Covid-19 och utvarderar kontinuerligt i vilken utstrackning detta
kan komma att paverka foretagets verksamhet pa kort och lang
sikt. Bolaget har vidtagit atgarder for att skydda foretagets
verksamhet och stévja virusets spridning. | dagsléget gar det inte
att gora en bedémning i vilken omfattning detta eventuellt kan
paverka verksamheten. Affarsmodellen med central bemanning
jamfort med den i branschen traditionella modellen med lokal
bemanning gor bolaget mindre sarbart. Inte bara kan

24Storage betjana alla anlédggningar fran en plats, den platsen
kan dessutom vara belégen var som helst. Bolagets langsiktiga
strategi ligger fast.

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

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 rédkenskapsaret 2021.

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 goéra 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 forhin-
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
genomforda projekt se avsnitt Hallbarhet.

Styrelse, verkstallande direktor och ledningsgrupp

Styrelsen bestod fram till och med 10 januari 2022 av Jan-Olof
Backman (styrelseordférande), Anna Henriksson, Staffan Pers-
son, Henrik Forsberg Schoultz, Fredrik Tilander och Maria Akrans,
samtliga valda av &rsstamman. Pa en extra bolagsstamma den 11
januari valdes en ny styrelse bestdende av Jasper Gilbey (styrel-
seordfdrande), Oscar Maltesen och Johan Astrém

Ledningsgruppen bestar av sju personer inklusive Fredrik Sande-
lin, VD. Ledningsgruppen sammantrédder 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 2021 for erséattning 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 fastighets-
bestand. Intakterna under aret uppgick till 21,7 MSEK (15,9) och
avsag framst interna tjanster. Resultatet efter skatt uppgick till
-18,6 MSEK (-3,8).

Vid arets utgang uppgick likvida medel till 31,5 (89,3) MSEK.

Bokfort varde pa andelar i koncernforetag uppgick till 273,2
MSEK (273,2). Netto uppgar resultatet fran dotterféretag till 39,6
MSEK (25,7).

Langfristiga réntebérande skulder ckade till 494,8 MSEK (392,9).
Okningen &r hanforlig till en obligationsemission som genomfor-
des under aret om 100 MSEK (400) inom ett ramverk upp till 800
MSEK med en optid pa 3 ar som forfaller i oktober 2023.

Forslag till resultatdisposition

Styrelsen foreslar att till arsstdmman forfogande staende fria
medel, bestdende av 6verkursfond 361 796 099 kronor och arets
forlust 18 572 577, totalt 343 223 522 kronor disponeras sa att
arets forlust avraknas mot éverkursfonden.

Styrelsen féreslar att ingen utdelning ldmnas for rakenskapsaret
2021.

Arsstimma

24Storage arsstdmma halls den 24 maj 2022 endast genom
férhandsrostning (postréstning). Pa bolagets webbplats,
www.24Storage.com, finns information om arsstdmma och sty-
relsens forslag till beslut pa stdmman.
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Bolagsstyrningsrapporten

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN

ALLMANT OM BOLAGSSTYRNING

24Storage ar ett svenskt aktiebolag som har ett obligations-

l&n som &r noterat pa Nasdag Stockholm. Bolagsstyrningen i
24Storage baseras pa Nasdags regelverk for emittenter, aktiebo-
lagslagen, 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 fi-
nanspolicy. 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 behover
inte tillampa Svensk kod for bolagsstyrning ("Koden"). 24Storage
tilldmpar i nuldget inte "Koden".

BOLAGSSTAMMA

Aktiedgarnas inflytande i bolaget ut6vas vid bolagsstdmman, som
ar bolagets hogsta beslutande organ. Varje aktiedgare som pa av-
stamningsdagen for bolagsstdmman &r inford i den av Euroclear
Sweden AB férda aktieboken och antecknad i ett avstamnings-
register eller pa ett avstamningskonto har ratt att delta, person-
ligen eller genom befullméktigat ombud. 24Storage bolagsord-
ning innehaller inga begrénsningar avseende hur manga réster
respektive aktiedgare far résta fér pa bolagsstdamman. 24Storage
aktiedgare finns beskrivna under avsnittet dgare.

Stamman kan besluta i alla fragor som rér bolaget och som inte
enligt aktiebolagslagen eller bolagsordningen uttryckligen faller
under ett annat bolagsorgans exklusiva kompetens. Stamman
kan till exempel besluta om 6kning eller minskning av aktieka-
pitalet, andring av bolagsordningen samt att bolaget ska trada i
likvidation. Vad géller nyemissioner av aktier, konvertibler eller
teckningsoptioner har stdmman, utéver mdjlighet att sjalv beslu-
ta om detta, mdjlighet att ldmna bemyndigande till styrelsen att
fatta emissionsbeslutet. Varje aktiedgare har, oberoende av ak-
tieinnehavets storlek, ratt att fa ett angivet arende behandlat pa
bolagsstamman. Aktiedgare som onskar utéva denna ratt maste
framstélla en skriftlig begaran till bolagets styrelse. En sadan
begéran ska i normala fall vara styrelsen tillhanda i sadan tid att
arendet kan tas upp i kallelsen till bolagsstdmman.

Arsstamma halls arligen inom sex manader efter rakenskaps-
arets utgang. Stéammans ordférande ska valjas av stamman.

Till &rsstammans uppgifter hor att valja bolagets styrelse

och revisorer, faststalla koncernens och bolagets balans- och
resultatrakningar, besluta om dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust enligt den faststallda balansrakningen samt att
besluta om ansvarsfrihet for styrelseledamoter och verkstallande
direktor. Stamman beslutar dven om de arvoden som ska utga till
styrelseledamdterna och bolagets revisorer.

Extra bolagsstdamma kan sammankallas av styrelsen nar sty-
relsen anser att det finns skal att halla en stdmma fore nasta
arsstamma. Styrelsen ska ocksa sammankalla extra bolagsstam-
ma nér en aktiedgare som innehar mer an tio procent av aktierna

i bolaget eller en revisor skriftligen begar att stdmma ska hallas
for att behandla ett specifikt &rende.

Kallelse till bolagsstdmma 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 &rsstamma och extra bolags-
stamma dar andring av bolagsordning ska behandlas utfardas
tidigast sex (6) och senast fyra (4) veckor fére bolagsstamman.
Kallelse till annan extra bolagsstamma utfardas tidigast sex

(6) veckor fore och senast tva (2) veckor innan bolagsstéamman.
Stdmmoprotokoll kommer att finnas tillgangligt pa bolagets
webbplats senast tva veckor efter stdmman.

Under rdkenskapsaret 2021 dgde arsstdmman rum den 24 maj
2021. N&sta arsstémma halls den 24 maj 2022 endast genom for-
handsrostning (postrostning). Pa bolagets webbplats 24storage.
se/investerare kommer all dokumentation fran stdmman att
finnas.

P& arsstdmman den 24 maj 2021 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 méjlighe-
ter for finansiering av forvarv av foretag och fastigheter.

STYRELSEN

Styrelsens uppgifter

Styrelsen bér det yttersta ansvaret for bolagets organisation och
férvaltningen av bolagets verksamhet, som ska ske i bolagets
och samtliga aktiedgares intresse. Nagra av styrelsens huvud-
uppgifter ar att hantera strategiska fragor avseende verksamhet,
finansiering, etableringar, tillvéxt, resultat och finansiell stallning
och fortlépande utvardera bolagets ekonomiska situation. Styrel-
sen ska ocksa se till att det finns effektiva system for uppféljning
och kontroll av bolagets verksamhet och sakerstalla att bolagets
informationsgivning praglas av 6ppenhet och ar korrekt, relevant
och tillforlitlig.

Styrelsens sammanséttning

Enligt 24Storage bolagsordning ska styrelsen besta av lagst

tre och hogst tio ledaméter. Ledamdéterna valjs normalt arligen
pa arsstamman for tiden intill slutet av nasta arsstamma, men
ytterligare styrelseledaméter kan valjas under aret vid en extra
bolagsstédmma.

Styrelsen bestar vid tiden for arsredovisningens offentliggérande
av tre ordinarie ledamoter: Jasper Gilbey (styrelseordférande),
Oscar Maltesen och Johan Astrém.

Samtliga styrelseledamoter &r valda for tiden intill slutet av nas-
ta arsstamma, vilken kommer att hallas i maj 2022. Varje styrel-
seledamot &ger dock réatt att nar som helst frantrada uppdraget.
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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 fullgor sina aligganden. Ordféranden ska genom
kontakter med verkstallande direktéren fortlopande fa den
information som behovs for att kunna folja bolagets stéllning,
ekonomiska planering och utveckling.

Ordféranden ska vidare samrada med verkstéallande direktoren

i strategiska fragor samt kontrollera att styrelsens beslut verk-
stalls pa ett effektivt satt.

Styrelsens ordférande ansvarar for kontakter med aktiedgarna

i agarfragor och for att formedla synpunkter fran dgarna till
styrelsen.

Styrelsens arbetsformer

Styrelsen foljer en skriftlig arbetsordning som ses &ver arligen
och faststélls pa det konstituerande styrelsemétet som halls i
anslutning till arsstdmman.

Arbetsordningen reglerar bland annat styrelsens arbetsformer,
arbetsuppgifter, beslutsordning inom bolaget, styrelsens métes-
ordning, ordférandens arbetsuppgifter samt arbetsférdelningen
mellan styrelsen och verkstallande direktdren.

Instruktion avseende ekonomisk rapportering och instruktion till
verkstallande direktor faststalls ocksa i samband med det konsti-
tuerande styrelsemotet.

Verkstallande direktoren &r féredragande i strategiska, ekonomis-
ka och finansiella fragor. Under verksamhetsaret 2021 genomfér-
des 18 protokollférda sammantréaden.

Revisions- och ersattningsutskott

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

Ersattning till styrelsens ledamaéter

Till styrelsens ordférande och ledamoter utgar arvode enligt
bolagsstdmmans beslut. Pa arsstamman den 24 maj 2021 be-
slutades att ett arvode om 300 000 SEK ska utga till styrelsens
ordforande, att ordinarie styrelseledamot som inte uppbar lon
fran bolaget ska uppbara ett arvode om 150 000 SEK samt att
ovriga styrelseledamoter inte ska erhalla nagon erséttning.

Om styrelseledamot utfor arbete for bolagets rakning, utover sty-
relsearbetet, ska konsultarvode och annan ersattning for sadant
arbete kunna utga efter sarskilt beslut av styrelsen. Bolagets
styrelseledaméter har inte ratt till nagra formaner efter det att
de avgatt som medlemmar i styrelsen.

Den erséattning som utgatt till styrelsen under 2021 framgar av
not 4. Pa extra bolagsstdmman den 11 januari 2022 valdes en ny
styrelse. Det beslutades att inget styrelsearvode for 2022
skulle utga.

VD OCH ANDRA LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

VD:s och dvrig koncernlednings uppgifter

Den verkstallande direktdren utses av styrelsen och skoter
koncernens lopande forvaltning enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar. VD ansvarar for att halla styrelsen informerad om
bolagets utveckling och rapportera om vasentliga avvikelser fran
faststéllda affarsplaner och om handelser som har stor inverkan
pa bolagets utveckling och verksamhet, samt att ta fram relevant
beslutsunderlag till styrelsen exempelvis géllande etableringar,
investeringar och Ovriga strategiska fragestéallningar. Koncernled-
ningen, som leds av bolagets VD, bestar av personer med ansvar
for vasentliga omraden inom 24Storage.

REVISION OCH KONTROLL

Extern revisor

Bolagets revisor utses av bolagsstdamman. Revisorn ska granska
bolagets arsredovisning och bokforing samt styrelsens och den
verkstallande direktorens forvaltning.

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

Vid &rsstdmman i maj 2021 valdes revisionsfirman Ohrlings
PricewaterhouseCoopers AB, (Torsgatan 21, 113 97 Stockholm)
till bolagets revisorer for tiden intill slutet av den arsstdmma som
halls den 24 maj 2022. Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB har
varit bolagets revisor sedan 2021.

Huvudansvarig revisor ar auktoriserade revisorn Johan Rippe. Jo-
han Rippe &r medlem i FAR. Revisionsberattelsen undertecknas
av Johan Rippe samt Martina Torp.

Ersattning till revisorn

Beslut om erséttning till revisorn fattas av bolagsstdmman. Vid
arsstdamman den 24 maj 2021 beslutades att arvode till revisorn
skulle utga enligt godkand 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
kontroll och formaliserade rutiner som sakerstéller att fastlagda
principer 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 verksamhet ar forknippad med.

Den interna kontrollens dvergripande syfte ar att i rimlig grad
sékerstélla att bolagets operativa strategier och mal féljs upp och
att dgarnas investering skyddas.

Den interna kontrollen ska vidare sakerstélla att den externa
finansiella rapporteringen med rimlig sékerhet ar tillforlitlig och
upprattad i dverensstdmmelse med god redovisningssed, upp-
fyller krav pa informationsgivning i enlighet med interna policies
samt att tillampliga lagar och férordningar foljs samt att krav pa
noterade bolag efterlevs.
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Kontrollmiljo

Den interna kontrollen inom 24Storage baseras pa en kon-
trollmiljé som omfattar organisation, beslutsvagar, befogenheter
och ansvar. Styrelsen har en skriftlig arbetsordning som klargor
styrelsens ansvar och som reglerar styrelsens arbetsfordelning.

| arbetsordningen framgar dven vilka fragor som ska forelédggas
styrelsen for beslut. Rollférdelning mellan styrelse och verkstéal-
lande direktoren finns kommunicerad i styrelsens arbetsordning
samt i dess VD-instruktion.

VD leder daruttver verksamheten utifran aktiebolagslagen, andra
lagar och forordningar samt regelverk for aktiemarknadsbolag.
Styrelsen foljer upp att fastlagda principer for den finansiella rap-
porteringen och interna kontrollen efterlevs samt uppréatthaller
andamalsenliga relationer med bolagets revisorer.
Bolagsledningen ansvarar for det system av interna kontroller
som kravs for att hantera véasentliga risker i den l6pande verk-
samheten.

Riskbedémning 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 doku-
menterade rutiner avseende hanteringen av bolagets ekonomi-
och konsolideringssystem.

Uppfoljning sker lépande for att vidmakthalla god intern kontroll
och darmed forebygga och upptacka 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 respekti-
ve risker for fel i den finansiella rapporteringen identifieras och
bereds for beslut om eventuella atgarder i styrelsen for att séker-
stalla en korrekt finansiell rapportering. Sarskilt prioriterat ar att
identifiera processer dar risken for vésentliga fel relativt sett &ar
hogre pa grund av komplexiteten i processen eller i sammanhang
dér stora varden ar involverade.

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

En planlagd sjalvbedomningsrutin utfors enligt en fastlagd plan

och avrapportering av utfallet sker till styrelsen, som sakerstéaller

att kontrollerna utforts. Resultat, analys och atgéarder av detta
arbete rapporteras direkt till styrelsen.

Uppf6ljning

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

Styrelsen erhaller dven lopande rapporter om koncernens finan-
siella stallning och utveckling. Efter varje kvartalsslut behandlas
koncernens ekonomiska situation och ledningen analyserar
manatligen resultatutvecklingen pa detaljniva, vilket sedan
avrapporteras i sammanfattad form till styrelsen. Styrelsen far
vid ett tillfalle per rdkenskapsar en sarskild foredragning fran
revisorerna avseende deras iakttagelser.
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RISKER OCH RISKHANTERING

24Storage 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 overgripande 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 23.

Riskomrade Riskhantering och exponering

OMVARLDS- OCH VERKSAMHETSRISKER

Konkurrens pa koncernens marknad

Koncernen bedriver uthyrning av forrad, self storage, till privatpersoner
och foretag, framst i Sveriges tre storstadsregioner Stockholm,
Géteborg och Malmo. Per den 31 december 2021 representerade
koncernen cirka 12 procent av den svenska marknaden for self storage.
Marknaden for forradsuthyrning ar féremal for hard konkurrens fran
ett antal stora och etablerade féretag som erbjuder liknande tjanster.
Dessutom finns en risk for 6kad konkurrens fran nya aktérer med

nya tjansteerbjudanden och logistiklosningar som potentiellt kan
férandra marknaden. Dessa nya aktorer ar till exempel féretag som
erbjuder tjanster for transport mellan hemmet och forradet. Dessutom
finns det mindre konkurrenter med starka lokala rotter pa lokala
marknader dar koncernen verkar. Okad konkurrens fran saval befintliga
som nya aktorer kan innebéra att koncernens marknadsandelar och
uthyrningsgrad minskar. Som en konsekvens finns det en risk att
koncernen kan fa svarigheter att attrahera nya kunder, vilket kan
paverka koncernens intékter, rorelseresultat och verksamhet negativt.

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

Risker relaterade till uthyrningsgrad och prisniva

En optimal uthyrningsgrad for en mogen anldggning ar normalt drygt
90 procent. Koncernen uppskattar att det fran 6ppning av en forrads-
anlaggning tar cirka sex ar att uppna detta. Koncernen befinner sig i en
expansiv fas och vid arsskiftet hade koncernen 26 forradsanlaggningar
och flera pagaende projekt. Det ar i allménhet svart att forutséga
framtida uthyrningsgrad och per den 31 december 2021 hade
koncernen en uthyrningsgrad pa 70,3 procent baserat pa
uthyrningsbara kvadratmeter. Det finns en risk att koncernen inte
uppnar en tillrackligt hég uthyrningsgrad eller att uthyrningsgraden
uppnas mycket senare an planerat. Detta kan leda till att koncernen
tvingas sédnka sina priser, vilket resulterar i minskade intékter,

vilket i sin tur skulle fa en vasentlig negativ inverkan pa koncernens
rorelseresultat. Om en férradsanldaggning inte &r lonsam under en
langre tid kan koncernen behdva sélja fastigheten. Det finns en risk att
fastighetens varde minskar och att koncernen harmed tvingas sélja
fastigheten med forlust, vilket kan paverka koncernens finansiella
stallning.

| koncernens portfélj av 26 anldaggningar per 31 december 2021 hade
fyra anlaggningar en uthyrningsgrad som ligger kring eller éver 90
procent och 14 stycken med en uthyrningsgrad éver 80 procent. | takt
med att anldggningarna nar en hogre mognadsgrad forvéantas en hogre
bruttomarginal.

Risker relaterade till férstorelse eller skada pa koncernens
forradsanlaggningar

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

att vissa eller hela koncernens anléggningar utsétts for exempelvis
brand, skador eller annan paverkan pa fastigheterna. | slutet av

2019 skadades anldaggningen i Eskilstuna av en brand. Den drabbade
forradsanlédggningen utgjorde cirka 2,5 procent av koncernens
fastighetsportfélj vid denna tidpunkt. Det finns en fortsatt risk for
ytterligare skador i koncernens férradsanléaggningar. En sadan risk
finns bland annat da koncernen inte har direkt kontroll Gver vad
kunderna forvarar i sina forradsutrymmen eller vad kunderna gér
under sina besok i en anldggning. Om en byggnad férstérs 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 leverantér for
forvaring. Vidare finns det en risk att koncernens tillgang till fastigheter
for framtida projekt forsémras genom férsamrat rykte.

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

Upphandling av forsakringar sker med hjalp av oberoende extern
forsakringsmaklare for att sakerstélla ett effektivt férsakringsskydd.

Alla fastigheter/anlaggningar ar fullvardesférsakrade och verksamheten
ar avbrottsforsakrad i 36 manader. 24Storage kraver att kunderna har
ett forsakringsskydd, 24Storage kan erbjuda en tillaggstjanst som

ar skraddarsydd for forradsforvaring utanfér hemmet som cirka 75
procent av kunderna har valt att teckna. 24Storage har dven tecknat

en ansvarsforsakring for styrelse och VD. 24Storage bedémer 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
bostadsférhallanden for privatpersoner. Eftersom koncernen har

valt att lokalisera majoriteten av sina férradsanlaggningar till
storstadsregioner och de flesta av koncernens intakter harror fran
dessa kan sadana férandringar ha en vésentlig negativ inverkan pa
koncernens rérelseresultat. Om forradsintakterna minskar med 10
procent skulle koncernens totala intdkter minska med cirka 9,4 MSEK
under rékenskapsaret 2021.

Genom att koncernen har ett stort antal kunder uppnas god riskspridning

da koncernen inte &r beroende av nagon enskild kund. 24Storage har cirka
8 000 kunder, varav 82 procent ar privatpersoner. De 10 storsta kunderna
star for endast en procent av de totala intakterna.

Risker relaterade till makroekonomisk utveckling

inom fastighetsbranschen

Koncernen forvérvar och forvaltar fastigheter for att bedriva
forradsuthyrning. Fastighetsbranschen paverkas till stor del

av makroekonomiska faktorer, sdésom allmé&nna, globala eller
nationella ekonomiska trender, tillvaxt, sysselsattningsutveckling,
produktionstakten for nya bostéder 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 férmaga att fa lan for att forvarva nya fastigheter, htgre
kostnader pa grund av réntehgjningar, kunders betalningsférmaga
vilket pa sikt kan ha en negativ inverkan pa koncernens formaga att
bedriva sin verksamhet och koncernens finansiella stéllning.

Den amerikanska marknaden for self storage, som ar den mest
valetablerade marknaden globalt, har historiskt statt sig val i lagkonjunktur
jamfort med dvriga segment inom fastighetsbranschen. Detta har visat sig
galla dven 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 forradsanléggningarna och bland anstéllda.

Pa grund av den radande situationen har bolaget styrt om personal

fran kontor till delvis hemarbete vilket skett utan negativ paverkan pa
verksamheten. Affarsmodellen med central bemanning jamfort med den i
branschen traditionella modellen med lokal bemanning gér bolaget mindre
sarbart. Inte bara kan alla anldggningar betjénas fran en plats, den platsen
kan dessutom vara beldgen var som helst. Risken fér smittspridning ar
dessutom Lag da det sallan & manga kunder pa en anldggning samtidigt.

Risker relaterade till externa samarbetspartners

och entreprenérer

| samband med byggnation, utvecklingen och renoveringen av
koncernens férradsanlaggningar anvander koncernen konsulter och
entreprendrer for att utféra arbetet. Dessutom &r koncernen beroende
av leverantorer i bade drift och underhall av férradsanlaggningarna da
tredje part utfér dessa uppgifter. Kostnaden i samband med byggnation
av en forradsanlaggning ar cirka 7 - 10 000 SEK per kvadratmeter
bruttobyggnadsareal (exklusive markkostnaden). Koncernens
driftkostnader uppgick under 2021 till cirka 67,8 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 leverantdrer eller att dessa
avtal inte kan ingas pa gynnsamma villkor. Detta skulle kunna leda

till att vissa operativa funktioner inte kan uppratthallas och paverkar
koncernens operativa verksamhet. Dessutom kan pagaende projekt
forsenas, vilket paverkar formagan att bedriva verksamhet och darmed
intdkterna fran forradsanléaggningen. Dessutom finns det en risk att de
upphandlande féretagen gar i konkurs, vilket kan leda till att koncernen
inte kan aterkrava betalningar for ofullsténdigt arbete, ckade kostnader
for att skaffa ett nytt kontrakt och rattsliga processer. Att ett eller flera
projekt ar forsenade, kan pa sikt leda till intaktsforlust.

24Storage har en strukturerad upphandlingsprocess dar bland annat

en grundlig utvardering av tankta leverantdrer genomfors. Koncernen
stravar efter langsiktiga samarbeten med seridsa leverantérer. Koncernen
har dessutom ambitionen att, dar det & méjligt, samarbeta med flera
leverantdrer 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 6ver de varor som kunderna lagrar
i sina forrad. Féljaktligen finns det en risk att kunder som hyr férrad
lagrar olagliga foremal. Kunder kan anvanda férraden for att bedriva
olagliga aktiviteter genom att lagra till exempel stulna varor, vapen
eller droger. Vid ett fatal tillfallen har bolaget fatt kdinnedom om att
olagliga aktiviteter har férekommit i anldggningarna. Detta skulle
kunna leda till ett forsédmrat anseende for bolaget pa marknaden
och ddrmed minska intékterna och medféra en negativ inverkan pa
koncernens rérelseresultat.

| avtalen forbinder sig varje kund att inte férvara olagliga eller andra
skadliga foremal enligt branschféreningens riktlinjer. Fr 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
myndigheterna 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
personalomsattning. Genom att centralisera forsaljning och kundsupport
forstarks 24Storage foretagskultur och gruppkansla. Koncernen arbetar
aven aktivt med processdokumentation och kompetensdverforing for att
minska individberoendet.

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 férradsanléaggningar 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 méjligt for bolagets kunder

att inga avtal online. Cirka 48 procent av bolagets kundavtal ingicks
under aret via koncernens webbplats. Om koncernens webbplats inte
ar tillganglig under en langre tid, finns det en risk for minskade intékter
da avtal inte kan ingas via webbplatsen och att kunderna valjer en
annan leverantdr av forradstjanster.

FASTIGHETSRELATERADE RISKER

En hog grad av digitalisering och automatisering ar hoérnstenen i
koncernens affarsmodell och en av koncernens konkurrensfordelar.
Koncernen &r datadriven, har "smarta fastigheter” som &r
sammankopplade for att mojliggora central drift. Teknikutveckling sker
kontinuerligt och kommer att driva ytterligare féréndringar i koncernens
verksamhet.

Organisationen tar cybersakerhet pa stort allvar och har atgarder pa plats
for att bada s&kra anlaggningarnas och den 6vriga verksamhetens drift.
Overordnat sett har vi sett till att all enskild utrustning och system gar att
aterstalla eller ersatta samt att anldggningarna kan fungera autonomt
dven utan kontakt med internet. De klarar &ven kortare stromavbrott med
liten paverkan pa kundernas upplevelse.

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 2 027,2 MSEK per 31 december 2021. Koncernen
genomfor tva externa varderingar per ar. Vardet pa koncernens
fastigheter paverkas av ett antal faktorer. Dels fastighetsspecifika,
sasom driftskostnader, beldggning och tillaten anvéndning av
fastigheterna och marknadsspecifika faktorer, sdésom avkastningskrav
och kapitalkostnader. 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 finansiella ataganden som i vissa fall &r kopplade till
koncernens laneavtal (kovenanter). Fastigheternas varde bestams
vidare av tillgang och efterfragan, dar priset huvudsakligen &ar
beroende av forvéntat 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. P4 samma satt kommer en positiv utveckling av
driftsoverskottet att leda till en uppjustering av priserna, medan en
negativ utveckling kommer att ha motsatt effekt.

Under 2021 genomférde 24Storage tva externa varderingar av
fastighetsbestandet. Vid fastighetsvarderingar bér hansyn tas till ett
osédkerhetsintervall for att avspegla den osédkerhet som finns i gjorda
antaganden och berdkningar. | 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 véardet med -15 procent, vilket per 31 december 2021 motsvarade
296 MSEK.
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Risker och riskhantering

Risker forknippade med konkurrens om

attraktiva projektfastigheter

Fastighetsforvarv kan ske bade direkt och indirekt genom
rorelsefdrvarv. For att fastighetsférvarven ska kunna genomféras
maste lampliga investeringsobjekt finnas tillgéngliga pa fordelaktiga
villkor. Koncernen bedriver sin verksamhet i storstadsregioner dar det
finns stor konkurrens om attraktiva fastigheter. Bolaget konkurrerar
med foretag inom hela fastighetsbranschen och inte bara inom self
storage-branschen. Generellt finns det hdgre varden i att bygga

och forvalta hyresfastigheter eller att bygga bostadsrétter, vilket
innebér att koncernen kan ha svart att konkurrera om attraktiva
projektfastigheter. Vid en hig efterfragan pa investeringsobjekt

kan antalet fastigheter som séljs vara begransat eller endast

finnas tillgéngligt 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
langsiktiga lonsamhet. Dessutom finns det en risk att koncernen
férvarvar projektfastigheter till ett for hogt 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 forvérv. Konsekvenserna av en 6kad
konkurrens om attraktiva fastigheter ar svarmatbar, men skulle potentiellt
kunna innebadra 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 férvarven. Nagra av dessa fastigheter
ligger pa mark dér industriell verksamhet tidigare har bedrivits.

For narvarande har koncernen tio? befintliga forradsanlaggningar
beldgna pa mark dar industriell verksamhet tidigare har bedrivits.
Det finns en risk att dessa fastigheter kan bli foremal fér oférutsedda
miljokrav. Ansvaret for miljéskador relaterade till fastigheter regleras
i enlighet med den svenska miljobalken. Huvudregeln &r att den part
som har utfort miljcfarliga aktiviteter pa fastigheten &r ansvarig for
miljéskador. Om operatéren som orsakat en allvarlig miljéskada eller
fororeningsskada inte kan utfora eller betala for aterstéllandet av
egendomen ar den part som forvarvade den fororenade egendomen
ansvarig, om férvarvaren var medveten om fororeningen vid tidpunkten
for forvarvet eller borde ha upptéckte det.

Det finns en risk att det finns miljoskador i koncernens fastigheter

dar industriell verksamhet tidigare bedrivits och att koncernen

inte har upptéckt detta trots att det borde gjorts, i samband med
forvarvet, vilket kan leda till att koncernen maste betala fér sanering
av fastigheten. Dessutom finns det en risk att koncernen efter
forsaljningen av sadan fastighet till tredje part kan anklagas for att
bedrivit milj6farlig verksamhet, vilket kan leda till kostsamma réttsliga
processer.

LEGALA OCH REGULATORISKA RISKER

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

Risker relaterade till hantering av personuppgifter

Koncernen hanterar personuppgifter for sina kunder. Kunderna regist-
rerar sina personuppgifter digitalt pa koncernens webbplats och denna
personliga information hanteras av koncernen. Koncernen har cirka

8 000 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 sakerhetsbrister intraffar ett dataintrang
som leder till spridning av personuppgifter utan koncernens kontroll.
Brott mot den allmanna dataskyddsférordningen ("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 hdga administrativa,
civilrattsliga och / eller straffrattsliga pafoljder. Ett skadat rykte pa
grund av detta kan fa stor paverkan pa koncernens verksamhet och
finansiella stallning.

Betréffande risk for brott mot GDPR har koncernen sedan tidigare val
utarbetade rutiner. 24Storage beddmer att sannolikheten for lackage av
kansliga uppgifter och sanktionsavgifter &r lag.

U Bolaget har totalt fjorton férrédsanltggningar pd mark dér det tidigare har bedrivits industriverksamhet. Fyra av dessa anldggningar har Bolaget i sitt bestand

genom ingGende av hyresavtal dér Bolaget dr hyresgdst. Ansvaret fér eventuella tidigare miljékrav kopplat till dessa anléggningar dvilar hyresvérden och dérfér

réiknas dessa anldggningar inte med i denna risk.
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

Koncernens rikenskaper

MSEK Not 2021 2020
Nettoomsattning 1,212 106,4 86,4
Driftkostnader 6 -67,8 -62,6
Bruttoresultat 38,6 23,8
Administrationskostnader 4,5,6,12 -56,4 -421
Rorelseresultat fore vardeférandring -17,8 -18,3
Vardeforandring pa fastigheter 14 5121 70,6
Rorelseresultat 494,3 52,3
Ranteintakter och liknande resultatposter 0,1 0,1
Rantekostnader och liknande resultatposter -54,8 -41,0
Finansnetto 8 -54,7 -40,9
Resultat fore skatt 439,5 11,4
Skatt 9 -100,2 -4
Arets resultat 339,3 4,0
Ovrigt totalresultat

Arets totalresultat 339,3 4,0
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KONCERNENS BALANSRAKNING

Koncernens rikenskaper

MSEK Not  2021-12-31 2020-12-31
Tillgangar
Anléggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar 11 9,6 149
Nyttjanderattstillgangar 12 11 3.8
Materiella anlaggningstillgangar 13 8,3 8,5
Forvaltningsfastigheter 14 20272 13414
Langfristiga fordringar 16, 27 11 3,6
Summa anlaggningstillgangar 2 047,3 13721
Omsattningstillgangar
Varulager 0,4 0,5
Kundfordringar 27 57 4,2
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 18 4,2 4,5
Ovriga kortfristiga fordringar 16, 27 20,4 9,0
Likvida medel 19, 27 117,6 150,2
Summa omséttningstillgangar 148,3 168,5
Summa tillgangar 2195,6 1540,7
Eget kapital och skulder
Aktiekapital 20 15 15
f)vrigt tillskjutet kapital 481,0 481,0
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 370,6 31,3
Summa eget kapital 853,1 513,8
Langfristiga skulder
Réntebarande skulder 21, 23,27 808,7 6339
Leasingskulder 1,12,21 18,1 20,9
Avsattningar for pensioner 0,2 01
Uppskjutna skatteskulder 10 150,4 50,2
Summa langfristiga skulder 977,4 705,1
Kortfristiga skulder
Réntebarande skulder 21,23,27 3158 277,2
Leasingskulder 1,12,21 31 50
Leverantdrsskulder 27 13,8 12,2
Ovriga kortfristiga skulder 27 17 2.1
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 22 30,8 25,3
Summa kortfristiga skulder 365,1 321,8
Summa skulder 13425 1026,8
Summa eget kapital och skulder 2195,6 1540,7
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Koncernens rikenskaper

FORANDRING | KONCERNENS EGET KAPITAL

Ovrigt
tillskjutet Balanserade

MSEK Aktiekapital kapital vinstmedel Totalt
Ingaende 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:

Aterkt')p 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 1,5 481,0 31,3 513,8
Ingaende eget kapital 2021-01-01 1,5 481,0 31,3 513,8
Arets resultat? - - 339,3 339,3
Summa totalresultat - - 339,3 339,3
Transaktioner med dgare:

Aterkt')p teckningsoptioner - 0,0 - 0,0
Summa transaktioner med aktiedgare - 0,0 - 0,0
Utgaende eget kapital 2021-12-31 1,5 481,0 370,6 853,1

1 Arets resultat Gverensstémmer med Grets totalresultat.
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Koncernens rikenskaper

KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

MSEK Not 2021 2020
Den lopande verksamheten

Resultat fére skatt 439,5 114
Aterlaggning av avskrivningar 3 152 17,3
Aterlaggning av vardefsrandring fastigheter 14 -512,1 -70,6
Justering for dvriga poster som inte ingar i kassaflodet 3 29 1,6
Betald inkomstskatt -01 -0,4
Kassafléde fran den lépande verksamheten fore férandring rérelsekapital -54,5 -40,7
Forandring varulager 0,1 -0,1
Forandring rorelsefordringar -12,6 -3,8
Forandring rorelseskulder 14 -6,0
Summa foérandring rérelsekapital -5,1 -10,0
Kassafléde fran den lépande verksamheten -59,6 -50,7
Investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter / fastighetsbolag 3 -51,6 -32,9
Investering i fastigheter 14 -142,3 -94,6
Forvarv materiella anlaggningstillgangar 13 -31 -0,3
Forvarv immateriella anlaggningstillgangar 11 -19 -1,8
Avyttring fastigheter 3 11,3 -
Forandring finansiella anlaggningstillgangar 16 -0,5 -3,1
Kassafléde fran investeringsverksamheten -188,2 -132,7
Finansieringsverksamheten

Aterkt')p teckningsoptioner 0,0 -0,2
Inbetalda premier for teckningsoptioner - 0,3
Upptagna lan 21 4247 5076
Amortering av lan 21 -204,8 -357,6
Amortering leasingskuld 1,21 -4,7 -59
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 215,2 144,3
Arets kassaflode -32,6 -39,1
Likvida medel vid arets borjan 150,2 189,3
Likvida medel vid arets slut 19 117,6 150,2
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

MSEK Not 2021 2020
Nettoomsattning 1,2 21,7 159
Rorelsekostnader 4,5, 6, -61,4 -41,8
Rorelseresultat -39,7 -26,0
Resultat fran andelar i koncernféretag 39,6 25,7
Ranteintakter och liknande resultatposter 23,9 73
Rantekostnader och liknande resultatposter 8 -42,3 -10,8
Finansnetto 21,1 22,2
Resultat fore skatt -18,6 -3,8
Skatt 9 0,0 0,0
Arets resultat? -18,6 -3,8

Arets resultat Gverensstdmmer med drets totalresultat.
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

MSEK Not  2021-12-31 2020-12-31
Tillgangar
Anléggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar 11 0,0 0,0
Materiella anlaggningstillgangar 13 0,0 0,2
Pagaende nyanlaggningar och projekt 15 21,0 23,0
Andelar i koncernforetag 26 273,2 273,2
Fordringar pa koncernféretag 17 429,7 3931
Langfristiga fordringar 16 11 0,5
Summa anlédggningstillgangar 725,0 690,0
Omséttningstillgangar
Fordringar pa koncernféretag 17 225,8 120,4
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 11 L4
Ovriga kortfristiga fordringar 16 1,0 0.2
Kassa och bank 19 31,5 89,3
Summa omsiéttningstillgangar 259,3 211,3
Summa tillgangar 984,3 901,3
Eget kapital och skulder
Aktiekapital 20 15 15
Summa bundet eget kapital 1,5 1,5
Overkursfond 361,8 365,6
Arets resultat -18,6 -3,8
Summa fritt eget kapital 343,2 361,8
Summa eget kapital 344,7 363,3
Langfristiga skulder
Réntebarande skulder 21,23 4948 3929
Skulder till koncernforetag 17,21 100,0 100,0
Avsattningar for pensioner 0,2 01
Summa langfristiga skulder 595,0 493,0
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 9,2 8,3
Skulder till koncernféretag 17 8,1 15,0
(jvriga kortfristiga skulder 12,5 9,6
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 22 14,7 12,1
Summa kortfristiga skulder 44,5 45,0
Summa skulder 639,6 538,0
Summa eget kapital och skulder 984,3 901,3
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FORANDRING | MODERBOLAGETS EGET KAPITAL

. Balanserade

MSEK Aktiekapital Overkursfond vinstmedel Totalt
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:

Aterk'dp 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
Ingaende eget kapital 2021-01-01 1,5 365,6 -3,8 363,3
Resultatdisposition - -3,8 3,8 0,0
Arets resultat? - - -18,6 -18,6
Summa totalresultat - -3,8 -14,8 -18,6
Transaktioner med dgare:

Aterkijp teckningsoptioner - -0,0 - -0,0
Summa transaktioner med aktiedgare - 0,0 - 0,0
Utgaende eget kapital 2021-12-31 1,5 361,8 -18,6 344,7

2 Arets resultat éverensstimmer med drets totalresultat.
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MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS

MSEK Not 2021 2020
Den lopande verksamheten
Resultat fore skatt -18,6 -3,8
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet 3 -36,6 -25,7
Kassafléde fran den ldpande verksamheten fore férandring rérelsekapital -55,2 -29,5
Forandring rorelsefordringar -66,4 63,2
Forandring rorelseskulder -0,4 -10,7
Forandring rorelsekapital -66,8 52,5
Kassafléde fran den lépande verksamheten -122,0 23,0
Investeringsverksamheten
Lamnade aktiedgartillskott 26 - -80,0
Forvarv materiella anldggningstillgangar - -01
Forvarv / avyttring av pagaende projekt 15 2,0 -6,2
Kassafléde fran investeringsverksamheten 2,0 -86,3
Finansieringsverksamheten
Aterkﬁp teckningsoptioner 0,0 -0,2
Inbetalda premier for teckningsoptioner - 0,3
Lamnade koncernlan 17,21 -36,9 -361,4
Upptagna lan 21 99,1 400,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 62,2 38,8
Arets kassaflode -57,9 -24,5
Likvida medel vid arets bérjan 89,3 1138
Likvida medel vid arets slut 19 31,5 89,3
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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 for 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 ndrmare i not 29.

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
28 april 2022. Koncernens och moderbolagets resultat- och
balansrakningar foreslas faststallas pa arsstamma den 24 maj
2022.

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 méanader
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 férvéantas 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 innebé&r
direkt eller indirekt en ratt 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 35 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 vérdet pa forvarvsdagen
av forvarvade identifierbara tillgangar och 6vertagna skulder
samt eventuella innehav utan bestdmmande inflytande.

Forvarv av fastigheter genomfors ofta i form av bolagsforvérv.
Nar ett sadant forvarv gors évervags om férvarvet avser ett
rérelseforvary, dvs om forvarvet forutom fastigheten aven avser
andra resurser och processer. Nar bolagsforvarvet inte bedoms
vara ett rorelseforvarv redovisas det som ett férvarv av tillgangar
och skulder och anskaffningsvardet 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
bestdmmande inflytandet upphor.
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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 manadshbasis 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
nettoomsattning. Intékten redovisas over forsakringsperiodens
L6ptid. Intakt varderas utifran den ersattning 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 6vergatt

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 nyttjanderétten
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 rantan, vilket &r 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 uppséagning
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
varde 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 séatt 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

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

Koncernen redovisar leasingavgifter fran operationella
leasingavtal som intakt linjéart dver leasingperioden som del
av posten Nettoomsattning. De flesta hyreskontrakt har en
uppségningstid om en manad. | genomsnitt hyr koncernens
kunder sina férrad 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 6vergripande
beddémning av om leasingavtalet i allt vasentligt overfor de
ekonomiska risker och férmaner som &r forknippade med
dgandet av den underliggande tillgangen. Om sa ar 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 tillgangens ekonomiska livslangd eller om aganderatten
till den underliggande tillgdngen overfors till leasetagaren nér
leasingavtalet lopt ut.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Finansiella intdkter bestar av ranteintakter pa bankmedel och
fordringar. Finansiella kostnader bestar av rantekostnader

och kapitaliserade lanekostnader pa lan fran kreditinstitut och
obligationslan. For jamforelsearet dven kostnader som uppkom i
samband med fortida losen av férlagslan.

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 hor
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 berdknas med tilldmpning 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,
aven om faktura dnnu inte har skickats. Kundfordringar tas upp

i balansrékningen nér faktura har skickats. Skuld tas upp nar
motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att
betala, aven om faktura annu inte mottagits. Leverantorsskulder
tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar
réttigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget foérlorar
kontrollen éver dem. Detsamma géller for del av en finansiell
tillgang. En finansiell skuld tas bort fran balansrékningen nér
forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt utslacks.
Detsamma galler for del av en finansiell skuld.

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas
med ett nettobelopp i balansrakningen endast nér 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 vérderas vid forsta
redovisningstillfallet till verkligt véarde plus, nar det galler
finansiella instrument som inte varderas 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 anskaffningsvarde; verkligt varde via
ovrigt totalresultat — skuldinstrumentsinvestering; verkligt varde
via Ovrigt totalresultat — egetkapitalinvestering; eller verkligt
varde via resultatet.
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Koncernens samtliga finansiella tillgangar ar sadana som

efter den forsta redovisningen redovisas till upplupet
anskaffningsvarde med effektivrantemetoden. Det upplupna
anskaffningsvardet minskas med nedskrivningar. Ranteintakter
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 for 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
anskaffningsvérde 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 anlaggningstillgangar som bestar av delar med olika
nyttjandeperioder behandlas som separata komponenter av
materiella anlaggningstillgangar. Det redovisade vardet for en
materiell anlaggningstillgang tas bort ur balansrakningen vid
utrangering eller avyttring eller nér inga framtida ekonomiska
fordelar véntas fran anvandning 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.
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Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vérdet endast

om det &r sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar 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. Avgorande for bedémningen nar en tillkommande
utgift laggs till det redovisade vérdet &r om utgiften avser utbyten
av identifierade komponenter, eller delar dérav, varvid sddana
utgifter aktiveras. Aven i de fall ny komponent tillskapats l4ggs
utgiften till det redovisade vardet. Reparationer kostnadsfors i
samband med att utgiften uppkommer.

Pagaende projekt redovisas till anskaffningsvarde med interna
paslag for projektledning (development fee). Anskaffningsvardet
bestar av utgifter fér 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 &r 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 tillgangens atervinningsvarde (se nedan). Fér goodwiill,
andra immateriella tillgangar med obestambar nyttjandeperiod
och immateriella tillgdngar som annu ej &r fardiga for anvéndning
beréknas atervinningsvardet dessutom arligen.

En nedskrivning redovisas nar en tillgangs redovisade varde
overstiger atervinningsvéardet. En nedskrivning redovisas som
kostnad i resultatrékningen.

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

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernen beddmer de framtida férvantade kreditférlusterna
som ar kopplade till tillgdngar redovisade till upplupet
anskaffningsvarde. Koncernen redovisar en kreditreserv for
sadana férvantade kreditforluster vid varje rapporteringsdatum.
For kundfordringar tilldmpar koncernen den férenklade ansatsen
for kreditreservering, det vill séga, reserven kommer att motsvara
den férvantade foérlusten dver hela kundfordringens livslangd. For
att mata de férvantade kreditférlusterna har kundfordringarna
grupperats baserat pa fordelade kreditriskegenskaper och
forfallna dagar. Koncernen anvénder sig utav framatblickande
variabler for forvantade kreditforluster. Koncernens férvantade
kreditforluster har inte bedémts véasentliga varfor ingen justering
har gjorts i redovisningen avseende dessa per

2021-12-31 (2020-12-31).

VARULAGER

Varulager varderas till det lagsta av anskaffningsvardet och
nettoforsaljningsvardet.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA
Kortfristiga ersattningar

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

Ersattningar vid uppségning

En kostnad for ersattningar i samband med uppségningar av
personal redovisas vid den tidigaste tidpunkten av nér foretaget
inte langre kan dra tillbaka erbjudandet till de anstéllda

eller nar féretaget redovisar kostnader fér omstrukturering.
Ersattningarna som beraknas bli reglerade efter tolv manader
redovisas till dess nuvérde. Ersattningar som inte férvantas
regleras helt inom tolv manader redovisas som langfristiga
ersattningar.

Avgiftsbestdmda pensionsplaner

Som avgiftsbestdmda pensionsplaner klassificeras de planer
dar foretagets forpliktelse ar begrénsad till de avgifter foretaget
atagit sig att betala. | sddant 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. Foljaktligen &r det den anstallde som bar
den aktuariella risken (att ersattningen blir lagre an forvantat)
och investeringsrisken (att de investerade tillgangarna kommer
att vara otillrackliga for att ge de férvantade ersattningarna).
Foretagets forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestamda
planer redovisas som en kostnad i resultatrédkningen i den takt
de intjanas genom att de anstallda utfort tjanster at foretaget
under en period.

AVSATTNINGAR

En avséttning redovisas i balansrékningen nar koncernen har

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

En avséttning fér omstrukturering redovisas néar koncernen har
faststallt en utforlig och formell omstruktureringsplan, och
omstruktureringen har antingen pabdrjats eller blivit offentligt
tillkdnnagiven. Med kostnader av engangskaraktér avses
kostnader av véasentliga belopp och samtidigt av sadan art att de
kan anses som rorelseframmande och ej arligen férekommande.
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EVENTUALFORPLIKTELSER

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

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 gallande for noterade foretag tilldmpas. RFR 2 innebér
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 fér moderbolaget har
tilldmpats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i
moderbolagets finansiella rapporter, om inte annat anges.

Klassificering och uppstéllningsformer

Resultatrékning och balansrakning &r for moderbolaget
uppstéllda enligt arsredovisningslagens 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 innebér att transaktionsutgifter
inkluderas i det redovisade vardet for innehav i dotterforetag.

Intakter

| moderbolaget resultatredovisas tjansteuppdrag nar tjansten
ar fardigstalld. Intill dess redovisas pagaende arbeten for
annans rakning avseende tjansteuppdrag till det lagsta 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. Intakter redovisas inte om det ar sannolikt
att de ekonomiska férdelarna 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
sékringsredovisning ska fa tilldmpas och effektivrantemetoden
for ranteintakter och rantekostnader. | moderbolaget varderas
finansiella anlaggningstillgangar till anskaffningsvarde minus
eventuell nedskrivning och finansiella omséttningstillgangar
enligt lagsta vardets princip.

Materiella anldaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar i moderbolaget redovisas till
anskaffningsvéarde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar
och eventuella nedskrivningar pd samma s&tt som for koncernen
men med tillagg for eventuella uppskrivningar.

Leasade tillgangar

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

Immateriella anliggningstillgangar

Goodwill och andra immateriella tillgangar med obestambar
nyttjandeperiod som i koncernen inte ar féremal for avskrivning,
skrivs i moderbolaget av i enlighet med ARL. Detta innebr
avskrivning 6ver i normalfallet fem ar. | sarskilda fall kan
avskrivningstiden vara langre &n fem ar.

Aktiedgartillskott och koncernbidrag

Moderbolaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln,
vilket innebar att koncernbidrag som erhalls eller lamnas
redovisas som bokslutsdispositioner. Aktiedgartillskott fors
direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och
andelar hos givaren. Erhallna aktiedgartillskott redovisas som en
6kning av fritt eget kapital.

54 24Storage Arsredovisning 2021



Noter till de finansiella rapporterna

NOT 2. NETTOOMSATTNINGENS FORDELNING

Koncernen Moderbolaget

Intéktsslag, MSEK 2021 2020 2021 2020
Self storage-intakter 94,3 775 - -
Self storage-relaterade intakter 10,6 6,9 - -
Ovriga fastighetsintakter 14 2,0 = -
Management fee - - 3,6 35
Aktiverat paslag for projektledning” - - 18,0 12,4
Ovrigt - - 01 -
Total nettoomséttning 106,4 86,4 21,7 15,9

U Avser interna péslag for projektledning vid férvéirv och fastighetsutveckling.

Koncernens huvudsakliga intékter ar self storage-intakter
avseende uthyrning av forrad. Self storage-relaterade intékter
avser forradsforsakringar och forsaljning av exempelvis
flyttlador. Ovriga fastighetsintakter avser uthyrning av ytor

NOT 3. KASSAFLODESANALYS

som &nnu inte har byggts om till forrad. Samtliga intékter avser
det enda segmentet i koncernen, Forradsverksamhet i Sverige.
Moderbolagets intakter &r koncerninterna. Internprissattningen har
skett pa marknadsmassiga villkor.

Koncernen Moderbolaget
Poster som inte ingar i kassaflodet, MSEK 2021 2020 2021 2020
Réntor 29 1,6 2.8 -
Avskrivningar 15,2 17,3 01 0,0
Resultat fran andelar i koncernforetag - - -39,6 -25,7
Summa 18,1 18,9 -36,6 -25,7
Koncernen
Forvarv av dotterforetag, MSEK 2021 2020
Forvarvade forvaltningsfastigheter 54,7 35,2
Avgér handpenning -31 -2,4
Férvarvade likvida medel - 0,8
Overtagna rérelseskulder -01 -
Banklan, att losa vid forvarv =8 -13,0
Kopeskilling inklusive forvarvskostnader 48,4 20,6
Kassaflodeseffekt
Utbetald kdpeskilling inklusive forvarvskostnader -48,4 -20,6
Avgar likvida medel - 0,8
Tillkommer, banklan, l6sta vid férvarv S -13,0
Paverkan pa likvida medel -51,6 -32,9
Koncernen
Avyttring av dotterforetag, MSEK 2021 2020
Avyttring av forvaltningsfastighet -21,3 -
Avyttrade Gvriga tillgangar -0,1 -
Kopeskilling inklusive forvarvskostnader -21,4 -
Kassaflodeseffekt
Erhallen kopeskilling 21,4 -
Avgar handpenning -0,6 -
Avgar banklan Gsta vid avyttring -9,4 -
Ovrigt -01 -
Paverkan pa likvida medel 11,3 -
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NOT 4. ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER OCH
LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES ERSATTNINGAR

2021 2020
Antal anstéllda och kénsférdelning Kvinnor Man Totalt Kvinnor Méan Totalt
Medelantalet anstallda
Moderbolaget 3) 8 11 5 7 12
Dotterforetag 13 9 22 13 8 21
Summa 16 17 33 18 15 33
Andel 48% 52% 55% 45%
Antal i styrelse och ledningsgrupp
Styrelsen (Moderbolaget) 2 4 6 2 4
Ledande befattningshavare (Koncernen) 2 5 7 2
Grundlon, .

styrelse- Rorlig Pensions- Ovrig
Ersattningar till ledande befattningshavare, TSEK arvode ersattning kostnad ersattning Summa
2021
Styrelsens ordférande
- Jan-Olof Backman 300 = = & 300
Ovriga styrelseledamoter
- Anna Henriksson 150 = = = 150
- Staffan Persson 150 = = = 150
- Henrik Forsberg Schoultz 150 - - - 150
- Fredrik Tilander 150 - - - 150
- Maria Akrans 150 - - - 150
Verkstéllande direktoren
- Fredrik Sandelin 1980 951 477 84 3492
Ovriga ledande befattningshavare 5940 1109 1122 - 8171
Summa styrelsen och ledande
befattningshavare 8970 2060 1599 84 12713
2020
Styrelsens ordférande
- Jan-Olof Backman 300 - - - 300
Ovriga styrelseledamoter
- 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
Verkstéllande direktoren
- 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
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Koncernen Moderbolaget
Loner och erséattningar, MSEK 2021 2020 2021 2020
L&ner och ersattningar mm 22,4 22,1 12,7 13,4
Pensionskostnader 29 2,8 2,2 21
Sociala avgifter 81 7.4 4,9 4,8
Summa 33,4 32,3 19,9 21,0

Ersattning till styrelsen

Till styrelsens ordférande och ledamoter utgar arvode enligt
bolagsstédmmans beslut. Pa arsstdmman den 24 maj 2021
beslutades att ett arvode om 300 000 SEK ska utga till
styrelsens ordférande, att ordinarie styrelseledamot som inte
uppbér Lon fran koncernen ska uppbéra ett arvode om

150 000 SEK samt att 6vriga styrelseledaméter inte ska erhalla
nagon ersattning. Arvodet utbetalas kvartalsvis i efterskott.
Om styrelseledamot utfor arbete for Bolagets rakning, utdver
styrelsearbetet, ska konsultarvode och annan ersattning for
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. Pa extra
bolagsstdmma 11 januari 2022 valdes en ny styrelse. Det
beslutades att inget styrelsearvode for 2022 ska utga.

Anstallningsvillkor for verkstéllande direktér

Ersattning till bolagets VD Fredrik Sandelin utgors av fast och
rorlig ersattning, 6vriga formaner samt pension. VD var under
2021 beréattigad till en manatlig fast lon om totalt 165 000 SEK
med tillagg for rorlig ersattning. Om Bolaget sdger upp Fredrik
Sandelin ska Bolaget iaktta tolv manaders uppségningstid medan
Fredrik Sandelin, om han sdger upp sig sjalv, ska iaktta atta
manaders uppsagningstid. VD &r bunden av ett konkurrensférbud
som galler under tolv manader fran anstéallningens upphdrande.
Konkurrensférbudet ar forenat med en skyldighet for Bolaget att
kompensera Fredrik Sandelin i form av méanatliga utbetalningar,
forutsatt att Fredrik Sandelin inte sagts upp pa grund av avtals-
brott.

Anstallningsvillkor for 6vriga ledande befattningshavare

Erséttning till dvriga ledande befattningshavare utgjordes av fast
och rorlig ersattning, 6vriga formaner samt pension. Med 6vriga
ledande befattningshavare avses de personer som tillsammans
med verkstallande direktdren utgdér koncernledningen.

Anstallningsavtalen for Karin Lindblom och Sebastian Refai

kan sagas upp av endera parten med en uppsagningstid om

tre manader. Anstéllningsavtalet for Gabriel Bergqvist kan

sagas upp av endera parten med en uppségningstid om fyra
manader. Savitt avser Anders Langberg och Mikael Teljstedt
foreskriver deras avtal sex manaders uppségningstid fran

endera parten. Anstallningsavtalen med dvriga ledande
befattningshavare, bortsett fran Karin Lindbloms och Sebastian
Refai, innehaller konkurrensférbud som Loper under tolv manader.
Konkurrensférbudet ar forenat med en skyldighet fér Bolaget att
kompensera de anstéllda i form av manatliga utbetalningar efter
anstallnings 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 beddms ha
vasentlig betydelse fér bolagets verksamhet och utveckling.
Teckningsoptionsinnehavare ager 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 erlaggas
kontant. Innehavaren har forvarvat teckningsoptionerna till

ett pris (sk premie) som motsvarar ett beddmt verkligt varde
pa teckningsoptionerna och utgdr 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 stdd av Black-Scholes varderingsmodell.

Vid férvarvet av bolagets aktier av Teachers Insurance and
Annuity Association of America i december 2021 férvarvades
samtliga teckningsoptioner av den nya dgaren.

Antal aktier teckningsoptioner berattigar till 2021 2020
Utestaende vid arets borjan 842993 759993
Tilldelade under aret - 83000
Antal optioner vid arets slut som férvirvats av TIAA 842993 842993
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NOT 5. ARVODE OCH ERSATTNING TILL REVISORER

Koncernen Moderbolaget
MSEK 2021 2020 2021 2020
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Revisionsuppdrag 1,0 - 10 -
Revisionsverksamhet utover revisionsuppdraget - - - -
Andra uppdrag 01 - 01 -
Summa 11 - 1,1 -
Koncernen Moderbolaget
MSEK 2021 2020 2021 2020
KPMG AB
Revisionsuppdrag 0,0 2,6 0,0 2,6
Revisionsverksamhet utover revisionsuppdraget = - © -
Andra uppdrag 0,3 0,5 0,3 0,5
Summa 0,4 31 0,4 31
Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av ars- och kon- att utféra samt radgivning eller annat bitrdde som foranleds av
cernredovisningen och bokforingen samt styrelsens och verkstal- iakttagelser vid sadan granskning eller genomforandet av sadana

lande direktorens forvaltning samt revision och annan granskning ovriga arbetsuppgifter. Andra uppdrag avser framst radgivning vid
utford i enlighet med éverenskommelse eller avtal. Detta inklude-  fdrvarv eller processutveckling.
rar évriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor
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NOT 6. RORELSENS KOSTNADER

Koncernen 2021 2020

Rérelsens kostnader férdelade Administrations- Administrations-

pa kostnadsslag, MSEK Driftkostnader kostnader Summa Driftkostnader kostnader Summa
Drift och underhall 10,7 - 10,7 8,1 - 8,1
Fastighetsskatt 2,7 - 2,7 2,3 - 2,3
f)vriga externa kostnader? 29,2 30,4 59,6 29,0 33,0 62,0
Omforing hyreskostnader (IFRS 16) -3,0 -2,7 -5,7 -39 -2,8 -6,8
Fordelning interna kostnader? 11,2 -11,2 - 9,7 -9,7 -
Kostnader av engangskaraktar® - 23,5 23,5 - - -
Aktiverat paslag for projektledning - -18,0 -18,0 - -12,4 -12,4
Externa kostnader 50,9 22,0 72,9 45,2 8,0 53,2
Personalkostnader 12,3 23,8 36,1 11,4 22,8 34,3
Avskrivningar 2,3 8,1 10,4 2,8 8,6 11,4
Avskrivning leasing (IFRS 16) 2,3 2,5 4,8 3.2 2,7 5,9
Avskrivningar 4,7 10,6 15,3 6,0 11,2 17,3
Summa 67,8 56,4 124,2 62,6 42,1 104,7

2 Qvriga externa kostnader bestér i huvudsak av marknadsféring-, IT- och konsultkostnader.
2 Fordelning av interna kostnader avser t.ex. fastighetsférvaltning, IT, data och telefoni.
3 Kostnader av engdngskaraktdr avser i huvudsak kostnader som uppkom i samband med transaktionen ddr bolaget séldes till T-C Storage BidCo.

Moderbolaget
Rorelsens kostnader fordelade pa kostnadsslag, MSEK 2021 2020
Externa kostnader 15,9 19,9
Personalkostnader 21,9 21,8
Kostnader av engangskaraktar v 35 -
Avskrivningar 0,1 0,0
Summa 61,4 41,8

) Kostnader av engangskaraktdr avser i huvudsak kostnader som uppkom i samband med transaktionen dér koncernen séldes till T-C Storage BidCo.

NOT 7. RESULTAT FRAN ANDELAR | KONCERNFORETAG

Moderbolaget
MSEK 2021 2020
Erhallna koncernbidrag 39,6 25,7
Summa 39,6 25,7
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NOT 8. FINANSNETTO

Noter till de finansiella rapporterna

Koncernen Moderbolaget
MSEK 2021 2020 2021 2020
Ranteintakter 0,1 0,1 - -
Koncerninterna ranteintakter - - 23,9 73
Réanteintédkter och liknande resultatposter 0,1 0,1 23,9 73
Rantekostnader (skulder till upplupet anskaffningsvéarde) -49,3 -35,5 -33,4 -7,3
Koncerninterna réntekostnader - - -5,8 -29
Rantekostnader leasing (IFRS 16) -0,9 -19 - -
Ovriga finansiella kostnader -4,6 -3,6 -3,1 -0,7
Réantekostnader och liknande resultatposter -54,8 -41,0 -42,3 -10,8
Resultat fran andelar i koncernféretag - - 39,6 25,7
Summa finansnetto -54,7 -40,9 21,1 22,2
NOT 9. SKATTER
Koncernen Moderbolaget

Redovisad skattekostnad, MSEK 2021 2020 2021 2020
Aktuell skattekostnad
Arets skattekostnad 0,0 -0,4 0.0 -
Uppskjuten skattekostnad/skatteintakt

hanforlig till férvaltningsfastigheter -110,5 -19,5 = -

hanforlig till underskottsavdrag 9,3 11,8 0.0 0,0
Tillfallig skattereduktion inventarier 0,9 - - -
Leasingskuld 0,0 0,2 -
Ovrigt - 0,5 - -
Summa -100,2 -4 0,0 0,0
Avstamning effektiv skatt 2021 2021 2020 2020
Koncernen procent MSEK procent MSEK
Resultat fore skatt 4395 11,4
Skatt enligt gallande skattesats 20,6 -90,5 21,4 -2,4
Effekt av &ndrade skattesatser - - 2,6 0,3
Ej avdragsgilla kostnader 0,0 -0,1 -11 -0,1
Avdragsgilla utgifter, ej redovisade 6ver resultatet -0,2 10 7.8 0,9
Effekt av ranteavdragsbegransningar? 20 -8,9 -55,7 -6,3
Ovrigt 0,4 -1,7 3,3 0,4
Summa 22,8 -100,2 -64,5 -T,4
Avstamning effektiv skatt 2021 2021 2020 2020
Moderbolaget procent MSEK procent MSEK
Resultat fére skatt -18,6 -3,8
Gallande skattesats 20,6 3,8 21,4 0.8
Effekt av andrade skattesatser = = -01 -0,0
Ej avdragsgilla kostnader -0,2 0,0 -2,9 -01
Effekt av ranteavdragsbegransningar? -20,4 -3,8 -18,3 -0,7
Summa 0,0 0,0 0,0 0,0

1 Okning av kvarstdende negativt riintenetto utan motsva
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NOT 10. UPPSKJUTEN SKATT

Uppskjuten skatt, MSEK

Noter till de finansiella rapporterna

Koncernen 2021 2020
Uppskjuten skatt pa temporéra skillnader avseende forvaltningsfastigheter -210,6 -100,1
Uppskjuten skatt pa underskottsavdrag 59,0 49,8
Uppskjuten skatt pa avdragsgilla investeringar 09 -
Uppskjuten skatt pa 6vriga poster 0,2 0,2
Summa -150,4 -50,2
Prelimindra skattemassiga underskottsavdrag, totalt 286,6 241,5
Varav underskottsavdrag for vilka skattefordran inte har aktiverats 100,3 57,7
" o
NOT 11. IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Koncernen Moderbolaget
MSEK 2021 2020 2021 2020
Goodwill
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 31 31 31 31
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 3,1 3,1 3,1 3,1
Ingdende ackumulerade avskrivningar - - -31 -31
Utgaende ackumulerade avskrivningar - - -3,1 -3,1
Summa 31 3,1 - -
Goodwill avser fran bolagets grundare ar 2015 férvarvat inkram.
Aktiverade utvecklingsutgifter
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende balans 339 34,3 - -
Nyanskaffningar 19 18 - -
Utrangeringar - -2,2 - -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 35,8 33,9 - -
Ackumulerade avskrivningar
Ing&ende balans =221 -16,1 - -
Arets avskrivningar -7,2 -7,3 - -
Utrangeringar - 1,3 - -
Utgaende ackumulerade avskrivningar -29,3 -22,1 - -
Summa 6,5 11,8 - -
Totalt redovisat viarde 9,6 14,9 - -
Arets avskrivningar redovisas i foljande rader i
resultatrakningen:
Administrationskostnader -72 -7,3 - -
Summa -7,2 -7,3 - -
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NOT 12. LEASINGAVTAL

Noter till de finansiella rapporterna

Nyttjanderattstillgang, koncernen 2020 f6rvaltrt:¥1;c’sa-
MSEK Kontorslokal Inventarier fastigheter Totalt
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 41 2,0 22,7 28,8
Investeringar 0,6 - 2,3 29
Arets avskrivning -1,8 -11 -3,0 -59
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 2,9 0,9 22,0 25,8
Hyrda
Nyttjanderattstillgang, koncernen 2021 forvaltnings-
MSEK Kontorslokal Inventarier fastigheter Totalt
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 29 0,9 22,0 25,8
Investeringar = 0,5 = 05
Andrade kontrakt - -0,6 0,0 -0,5
Arets avskrivning -2,3 -0,4 -2,2 -4,8
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 0,7 0,5 19,9 21,0
Leasingskuld Koncernen
MSEK 2021 2020
Langfristig del 18,1 20,9
Kortfristig del 31 50
Utgaende balans 21,2 25,9
Belopp redovisade i resultatet Koncernen
MSEK 2021 2020
Avskrivningar pa nyttjanderattstillgangar 2,6 2,9
Avskrivningar pa leasingtillgangar redovisade som forvaltningsfastigheter 2,2 3,0
Rénta pa leasingskulder 09 19
Kostnad for korttidsleasingavtal 0,0 01
Summa kassautfloden hanforliga till leasingavtal uppgick under 2021 till 5,6 MSEK (6,7)
Icke uppségningsbara leasingbetalningar uppgar till Koncernen Moderbolaget
MSEK 2021 2020 2021 2020
Leasingavtal déir 24Storage dr leasetagare
Inom ett ar 4,9 5,6 18 2,8
Mellan ett och fyra ar 10,2 91 4,2 0,9
Langre &n fem ar 1,8 0,6 1,3 -
Summa 16,9 15,3 7,3 3,7

Leasingavtal dar 24Storage ar leasegivare

De flesta hyreskontrakt har en uppségningstid om en manad. | genomsnitt hyr koncernens kunder sina forrad i 15 manader.
Se not 2 for information om arets intakt avseende hyresavtal.
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NOT 13. MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Koncernen Moderbolaget
MSEK 2021 2020 2021 2020
Inventarier
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 18,2 179 0,3 0,2
Nyanskaffningar 31 0,3 - 01
Avyttringar -0,1 - - -
Utrangeringar -0,1 - - -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvéirden 21,2 18,2 0,3 0,3
Ingdende ackumulerade avskrivningar -9,7 -6,7 -01 -01
Utrangeringar 01 - - -
Arets avskrivningar -3,3 -3,0 -01 0,0
Utgaende ackumulerade avskrivningar -12,9 -9,7 -0,3 -0,1
Summa 8,3 8,5 0,0 0,2
Arets avskrivningar redovisas i foljande rader i
resultatrékningen:
Driftkostnader =27 -2,8 - -
Administrationskostnader -0,5 -0,2 -0,1 -0,0
Summa -3,3 -3,0 -0,1 -0,0
NOT 14. FORVALTNINGSFASTIGHETER
Hyrda
Forandring av férvaltningsfastigheter, MSEK Anléggningar Pagaende  fdrvaltnings-
Koncernen i drift investering fastigheter Totalt
2020
Verkligt varde vid arets borjan 10281 72,2 41,3 11415
Anskaffningsvarde, fastighetsforvarv - 35,2 - 35,2
Investeringar, tillkommande utgifter 67,4 27,1 0,0 94,6
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
2021
Verkligt varde vid arets borjan 1168,3 132,7 40,4 13414
Anskaffningsvérde fastighetsforvarv 0,2 54,6 - 54,8
Investeringar tillkommande utgifter 87,2 54,9 0,0 1421
Omklassificering 98,0 -98,0 - -
Avyttring -21,0 - - -21,0
Avskrivning av hyrda forvaltningsfastigheter - - -2,2 -2,2
Orealiserad vardeforandring redovisad i resultet 494,5 16,0 1,5 512,1
Summa 1827,2 160,3 39,8 2027,2
Taxeringsvarde 4176
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Annan paverkan pa arets resultat dn Koncernen
fran vardeférandringar, MSEK 2021 2020
Hyresintakter 106,4 86,4
Direkta kostnader? som har genererat

hyresintakter -67,8 -62,6

Direkta kostnader? som inte har genererat
hyresintéakter - -

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 vardetkningar. Hela fastighetsbestandet
innehas med syfte att driva eller i framtiden driva self storage.

Berékning av samt upplysning om verkligt varde.
De olika nivaerna i verkligt véarde-hierarkin definieras enligt
foljande:
- Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for
identiska tillgangar eller skulder (niva 1)

+ Andra observerbara data for tillgangen eller skulder &n
noterade priser inkluderade i niva 1, antingen direkt (dvs.
som prisnoteringar) eller indirekt (dvs. harledda fran
prisnoteringar) (niva 2).

+ Data for tillgangen eller skulden som inte baseras pa
observerbara marknadsdata (dvs. ej observerbara data)
(niva 3) Koncernens tillgdngar och skulder som vérderas till
verkligt varde i balansrakningen avser:

+ Forvaltningsfastigheter och nyttjanderéttstillgangar, se
upplysning om hur det verkliga vardet beréknas och niva i
verkligt varde-hierarkin i not 14.

Vérdering sker utifran niva 3 i verkligt vardehierarkin for samtliga
forvaltningsfastigheter och inga forflyttningar har gjorts mellan
nivaerna under perioden.

De direktavkastningskrav som anvands i varderingarna ligger i
intervallet 5,5 -6,5% (5,75 - 9%) och diskonteringsrantan i
intervallet 6,75-8,0 (7,5 -9,0%).

Fastighetsvardering

Forvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt vardemetoden
och baseras till fullo pa varderingar av JLL respektive Stock-
holmsbryggan Fastighetsekonomi, som ar oberoende sakkunniga
varderingsinstitut med erké&nda kvalifikationer och med aktuella
kunskaper i vardering av fastigheter av den typ och med de lagen
som ar aktuella.

Fastighetsvarderingen grundar sig pa en kassaflédesanalys, vilket
innebar att varderingsobjektens varden, baseras pa nuvardet av
de framtida prognostiserade kassaflodena jamte ett restvarde
satt per kalkylperiodens slut (10 ar). Verkliga vardena har be-
domts med utgangspunkt fran en ortprisjamforelse, med tillagg
for investeringar och eventuell vérdetillvéxt.

Antaganden avseende framtida kasssafléden har gjorts utifran en
analys av féljande parametrar:

- Tillgdnglig marknadsinformation

- Nuvarande hyror samt faktiskt redovisade kostnader och
bedomda framtida kostnader

- Analys och jamférelse med jamfdrbara transaktioner

Utifran analys av ovan angivna vardepaverkande parametrar har
kassafloden och restvarden vid kalkylperiodens slut diskonterats
med en bedomd kalkylranta. Varderingen aterspeglar observe-
rade kalkylréntor pa marknaden dar hansyn tagits till nyckeltal
fran jamforbara transaktioner pa bade den nordiska och den
europeiska marknaden dér en okad likviditet har obeserverats de
senaste aren. Summan av kassaflodet och restvardet for varje
enskilt varderingsobjekt utgor det bedémda marknadsvardet. Fér
obebyggd mark har marknadsvarden bedémts med utgangspunkt
fran en ortprisjamfdrelse med tillédgg for investeringar och even-
tuell vardetillvaxt for respektive objekt.
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Véarderingsantaganden 2021 2020
Uthyrningsgrad efter 30-48 manader, procent 87,5-93,0 87,5-93,0
Hyresutveckling efter ar 6, procent 3,0-50 3,0-5,0
Diskonteringsranta ar 1-10, procent 6,75-8,0 7,5-9,0
Diskonteringsranta for restvérde, agda fastigheter, procent 5,5-6,0 5,75-7,0
Diskonteringsranta for restvérde, hyrda fastigheter, procent 5,75-6,5 9,0

Kanslighetsanalys:

Direktavkastningskrav +/- 0,5%, MSEK

-160/+192 MSEK  -89/+105 MSEK

Uthyrningsgrad +/- 1%, MSEK +/-12 MSEK +/- 21 MSEK
Investeringsataganden:
Framtida investeringsataganden uppgar till 40 MSEK (85).
Forteckning dver
anlaggningar i drift

Antal Uthyrbar
Fastighetsbeteckning Benamning Adress Innehav forrad yta, kvm
Stockholmsregionen
Stockholm Spiselhéllen 3 Alvik Drottningholmsvégen 195 Agande/tomtrétt 504 1942
Haninge Soderby 1:752 Handen Traffgatan 7 Aganderatt 713 3570
Jarfalla Kallhall 9:44 Kallhall Skarprattarvagen 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 405 1850
Brf Sparven (del av) Sundbyberg Tule Skogshacken 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
Tyresd 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
Nicklet 2 Vallingby Grimstagatan 164 Agande/tomtritt 452 2606
Blasterugnen 4 Vasteras Kokillgatan 5B Aganderatt 662 3657
Summa 6 560 33774
Goteborgsregionen
Boras Testaren 3 Boras Tullen Teknikgatan 5 Aganderatt 201 1107
Boras Larktradet 6 Boras Regementet Goteborgsvéagen 25 Aganderatt 418 2625
Goteborg Backa 21:24 Hisings Backa Exportgatan 31 Aganderatt 703 4 360
Kungsbacka Hede 9:29 Kungsbacka Hede? Goteborgsvagen 180 Aganderatt 331 2154
Kungsbacka Varla 14:5 Kungsbacka Varla? Magasinsgatan 12 Aganderatt 420 2755
Kungélv Perrongen 8 Kungélv Vastra Porten 2 Aganderatt 681 3486
Mélndal Pelargonian 8 Mélndal Sodra Agatan 18A Aganderatt 738 4 432
Trollhattan Baljan 1 Trollhattan Betongvagen 13 Aganderatt 763 4141
Uddevalla Kurod 4:64 Uddevalla Schillers vag 1 Aganderstt 328 2030
Summa 4583 27 090
Malmoregionen
Malmo Skjutstallslyckan 22 Malmo Centrum Lundavagen 54 Aganderstt 767 4 496
Malmo Sminkéren 1 Malmo Hyllie Axel Danielssons vag 277  Aganderétt 692 4321
Summa 1459 8817
Totalt, anldggningar i drift 12 602 69 681

Y 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 tvé

separata anldggningar.

Anléggningen i Eskilstuna har avyttrats i slutet av aret.
I tillagg till dessa &ger koncernen ett antal projektfastigheter, dvs anléaggningar i planeringsfas eller under ny-, om- eller tillbyggnad.
Projektfastigheterna &r beldgna i Hogsbo, Farsta, Tumba ochTéaby.
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NOT 15. PAGAENDE NYANLAGGNINGAR OCH PROJEKT

Moderbolaget
MSEK 2021 2020
Ackumulerade anskaffningsvérden vid arets bérjan 23,0 16,8
Under aret aktiverade utgifter 1319 80,3
Under aret utfakturerat till dotterforetag -133,9 -74,1
Summa 21,0 23,0
Fastighetsutvecklingsprojekt 21,0 23,0
Summa 21,0 23,0
NOT 16. OVRIGA FORDRINGAR Koncernen Moderbolaget
MSEK 2021 2020 2021 2020
Langfristiga fordringar
Handpenning vid forvarv - 31 - -
Hyresdepositioner 0,8 0,4 0,8 0,4
Kapitalforsakring 0,2 0,1 0,2 0,1
Summa 1,1 3,6 11 0,5
Kortfristiga fordringar
Avrakning moms och skatt 17,4 71 1,0 0,2
Ovrigt 3,0 2,0 - -
Summa 20,4 9,0 1,0 0,2

o "

NOT 17. FORDRINGAR PA OCH SKULDER TILL KONCERNFORETAG voderbotage
MSEK 2021 2020
Vid arets borjan
Kortfristiga fordringar pa koncernforetag 120,4 165,2
Kortfristiga skulder till koncernforetag -15,0 -32,9
Summa 104,3 132,3
Mottagna koncernbidrag 39,6 25,7
Ovriga forandringar 73,9 -52,6
Summa 113,4 -26,9
Vid arets utgang
Kortfristiga fordringar pa koncernforetag 225,8 120,4
Kortfristiga skulder till koncernforetag -8,1 -15,0
Summa 217,7 105,4
Langfristiga fordringar pa koncernforetag
Vid arets borjan 393,1 -
Arets férandring 36,5 3931
Summa 429,7 393,1
Langfristiga skulder till koncernforetag
Vid arets borjan 100,0 68,3
Arets forandring - 31,7
Summa 100,0 100,0
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NOT 18. FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget
MSEK 2021 2020 2021 2020
Forutbetalda hyreskostnader 0,6 0,3 0,6 0,5
Ovrigt 3,6 4,2 0,5 09
Summa 4,2 4,5 1,1 1,4
NOT 19. LIKVIDA MEDEL
| kassa och bank i balansrékningen och kassaflodesanaylsen
ingar foljande med forfallodag kortare &n tre manader efter anskaffning.

Koncernen Moderbolaget
MSEK 2021 2020 2021 2020
Kassa och bank 1176 150,2 31,5 89,3
Summa 117,6 150,2 31,5 89,3
NOT 20. EGET KAPITAL
Aktiekapitalets
utveckling Antal aktier Aktiekapital, SEK
Ar Transaktion Okning Totalt Okning Totalt Kvotvarde, SEK
2014 Bolaget bildas 50 000 50 000 50 000 50 000 1,00
2015 Nyemission, kontant 170 000 220000 170000 220000 1,00
2016 Nyemission, kontant 127 500 347500 127 500 347 500 1,00
2017 Nyemission, kontant 168 247 515 747 168 247 515 747 1,00
2018 Nyemission, kontant 275000 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 122283 1279602 1,00
2019 Aktiesplit 1:10 - 12796 020 - 1279602 0,10
2019 Nyemission vid notering 2128000 14924020 212 800 1492 402 0,10
2020 - - 14924020 - 1492 402 0,10
2021 - - 14924020 - 1492 402 0,10
Per den 31 december 2021 omfattade det registrerade aktiekapitalet 14.924.020 aktier med ett kvotvédrde om 0,10 SEK.
Samtliga aktier Gr av samma aktieslag och medfér samma rétt till utdelning samt till andel i bolagets tillgéngar och skulder.
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NOT 21. RANTEBARANDE SKULDER

Koncernen Moderbolaget
Langfristiga skulder MSEK 2021 2020 2021 2020
Langfristig upplaning
Lan till kreditinstitut 3139 241,0 - -
Obligationslan 500,0 400,0 500,0 400,0
Kapitaliserade lanekostnader -5,2 -71 -5,2 -71
Summa langfristig upplaning netto 808,7 633,9 494.8 392,9
Ovriga langfristiga skulder
Skulder till koncernféretag - - 100,0 100,0
Summa dvriga langfristiga skulder - - 100,0 100,0
Summa langfristiga rantebiarande skulder 808,7 633,9 594,8 4929
Kortfristiga skulder MSEK
Lan till kreditinstitut 315,8 277,2 - -
Skulder till koncernforetag - - 81 15,0
Summa kortfristiga réntebadrande skulder 315,8 277,2 8,1 15,0
Summa rédntebdrande skulder 1124,5 911,1 602,9 507,9
Nominellt varde 11245 9111 6029 507,9
Genomsnittlig nominell rénta, procent 4,8 4,2 - -
Upplupna finansiella poster (se not 22) 10,1 8,2 91 73
Forandring under aret, rantebarande skulder
Belopp vid arets ingang 9111 768,2 515,0 68,3
Forandring koncernlan - - -6,9 46,7
Forandring obligationslan 100,0 400,0 99,1 400,0
Upptagna lan frén kreditinstitut 32515 107,6 - -
Amortering av lan fran kreditinstitut -214,1 -357,6 - -
Ej kassaflodespaverkande forandringar
- Kapitaliserade lanekostnader 19 -7.1 - -
Belopp vid arets utgang 11244 911,1 607,2 515,0

Definitionen av ranteb&rande skulder har andrats under aret for att i likhet med flertalet andra fastighetsbolag nu exkludera
leasingskuld.
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NOT 22. UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget
MSEK 2021 2020 2021 2020
Hyresintakter 11,5 9,0 - -
Upplupna réntekostnader 10,1 8,2 91 73
Lonerelaterade poster 59 34 3.7 19
Ovriga interimsposter 3,2 4,7 2,0 3.0
Summa 30,8 25,3 14,7 12,1

NOT 23. FINANSIELLA RISKER OCH RISKHANTERING

Koncernen &r genom sin verksamhet exponerad for olika

slag av finansiella risker sasom marknads-, likviditets- och
finansieringsrisk samt kreditrisk. Marknadsriskerna bestar i
huvudsak av ranterisk. Det &r styrelsen som &r ytterst ansvarig
for exponering, hantering och uppféljning av koncernens
finansiella risker. De ramar som géller for exponering, hantering
och uppfodljning av de finansiella riskerna faststalls av styrelsen.
Styrelsen har delegerat ansvaret for den dagliga riskhanteringen
till bolagets VD och CFO.

Ranterisk

Med ranterisk avses risken att verkligt varde eller framtida
kassafldden fluktuerar till f6ljd av andrade marknadsréntor.
Koncernen &r i huvudsak exponerad for ranterisk genom sin
lanefinansiering, da kraftiga rantehdjningar skulle ge en negativt
finansiell effekt.

Kénslighetsanalys och riskhantering

Rantebindingstiden har paverkats av emission av obligationer
om 500 MSEK (varav 400 MSEK emitterades 2020) med forfall
i oktober 2023 . Emissionslikviden anvandes under 2020 delvis

i september 2021. Per den 31 december 2021 uppgick den
genomsnittliga rantebindningstiden till 16 manader medan
andelen ranteférfall inom 1 méanad var 5 procent. En foréandring
av lanerantan med +/- 1% innebér en resultateffekt om -/+ 11
MSEK (9).

Likviditets- och finansieringsrisk

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

Kdénslighetsanalys och riskhantering

Koncernen stravar efter att ha flera kreditgivare och lan med
balanserade loptider. Lanens genomsnittliga kapitalbindningstid
uppgick till 1,6 ar. Koncernen har rullande 18 manaders
likviditetsplanering som uppdateras varje kvartal och anvéands for
att hantera likviditetsrisken och kostnaderna for finansieringen av

till att aterbetala en skuld om 300 MSEK, som skulle forfalla koncernen.

Forfallostruktur 2021-12-31, rénteb&rande skulder, MSEK

Koncernen Kapital Réanta Totalt Andel, %
2022 3158 48,4 364,3 30

2023 588,8 44,8 633,5 52

2024 2198 3,6 2234 18

Summa 1124,4 96,8 1221,2 100
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Forfallostruktur, leasingskuld, MSEK Kapital Réanta Totalt Andel, %
2022 2,4 0,5 29 17
2023 21 0,4 2,5 15
2024 17 0,3 2,0 12
2025 0,8 0,3 11

2026 0,5 0,3 0.8

2027 - eller senare 6,0 1,4 7.5 44
Summa 13,6 3,2 16,8 100
Utdver de finansiella skulderna enligt ovanstende 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 2021
har 24Storage uppfyllt lanevillkoren.

Per den 31 december 2021 uppgick koncernens likvida medel till
117,6 MSEK (150,2). Koncernen har harutdver outnyttjade
kreditfaciliteter och laneléften om 3,8 MSEK (39,7). UtGver detta
finns ett ej utnyttjat ramverk fér bolagets obligationslan pa 300
MSEK (400). 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.

Kénslighetsanalys och riskhantering

Koncernens finanspolicy reglerar att koncernens 6verskottslikvi-
ditet skall placeras pa sakert sétt, i valda seniora banker eller av
staten garanterade vardepapper. Kreditrisker avseende kundford-
ringar &r liten d& koncernen har 8 000 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 koncernen automatiserade pamin-
nelse- och havningsprocesser.

Koncernens gor regelbundet en aldersanalys av forfallna kund-
fordringar for reservering av kundférluster. Under aret uppgick
aterforing av reserverade kundférluster till 0,6 MSEK (0,6) och
konstaterade kundforluster till 2,1 MSEK (0,6).

Koncernen
I:\ldersfiirdelning kundfordringar, MSEK 2021 2020
-30 dagar 4,9 4,1
31-60 dagar 0,5 0,0
61-90 dagar 01 0,3
91 dagar- 19 19
Summa 7,5 6,3
Kreditforlustreserv -1,7 -21
Kundfordringar netto 5,7 4,2

Koncernen
Kreditforlustreserv koncernen, MSEK 2021 2020
Ingéende balans 21 -1,5
Arets forandring av kreditforlustreserv 0,3 -0,6
Utgaende balans -1,7 -2,1
Arets konstaterade kundforluster 21 0,6
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NOT 24. STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Koncernen Moderbolaget

MSEK 2021 2020 2021 2020
Stéllda sakerheter
Fastighetsinteckningar 686,0 581,6 - -
Pantsatta aktier i dotterforetag 11,2 33,6 211 211
Summa 697,2 615,2 21,1 21,1
Eventualforpliktelser
Borgensataganden till férman for dotterforetag - - 629,7 518,2
Summa - - 629,7 518,2

" o
NOT 25. TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE
Koncernens narstadendekrets utgors av moderforetaget Forséaljning och inkdp av varor och tjanster inom koncernen sker
24Storage AB och dess 35 dotterforetag, se not 26, samt alltid pa marknadsmassiga villkor, se not 2.

koncernens nyckelpersoner i ledande stéllning och deras
familjer. Med nyckelpersoner i ledande stéllning avses
styrelsemedlemmar samt koncernens ledningsgrupp.

Vad galler styrelsens, verkstallande direktdrens och 6vriga
ledande befattningshavares loner och andra ersattningar,

kostnader och forpliktelser som avser pensioner och liknande
formaner hanvisas till not 4.

NOT 26. ANDELAR | KONCERNFORETAG

Moderbolagets direkta innehav av andelar

i dotterforetag
. Redovisat Redovisat

Namn Org.nr Sate Agarandel, % viarde 2021 varde 2020
24Storage Sverige AB 556543-1326 Stockholm 100 21,1 21,1
24Storage Service AB 559014-3763 Stockholm 100 238,1 238,1
24Storage Systems & Brands AB 559014-3755 Stockholm 100 13,9 14,0
Summa 273,2 273,2
Bokfort viarde, andelar i koncernféretag, MSEK,
Moderbolaget 2021 2020
Ingéende balans 273,2 193,2
L&mnade aktiedgartillskott och koncernbidrag - 80,0
Summa 273,2 273,2
Nettoinvesteringen i dotterbolag uppgdr - MSEK (80,0).
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Andel, %
Indirekta innehav i dotterforetag 2021 2020
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 100 100
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
24Storage Property Brinkvagen AB 559058-9486 Stockholm 100 100
24Storage Property Dalvagen 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 Tyresd 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
24Storage Property Molndal AB 556972-3405 Stockholm 100 100
24Storage Property Minilager AB 556519-4676 Stockholm 100 100
24Storage Property Fyrislund AB 559137-7535 Stockholm 100 100
24Storage Property Lokal AB 559139-9844 Stockholm 100 100
24Storage Property Lagringen 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 100 100
24Storage Property Hégsbo AB 559003-0382 Stockholm 100 -

1 Komplementdr Gr 24Storage Service 2 AB.
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NOT 27. VARDERING AV FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER TILL VERKLIGT VARDE

Koncernen, MSEK 2021

2020

Finansiella tillgangar redovisade till upplupet anskaffningsvérde

Langfristiga fordringar 11

3,6

Kundfordringar 57

4,2

Ovriga fordringar 20,4

9,0

Likvida medel 117,6

150,2

Summa 144,8

167,0

Réntebarande skulder 11244

9111

Leverantorsskulder 13,8

12,2

Ovriga skulder 17

2,1

Summa 1139,9

932,5

Verkligt véarde pa de finansiella tillgdngarna och skulderna skiljer sig inte avviker ndmnvart fran nominella vérden, vilket sammantaget

icke vasentligt fran redovisat varde. Gallande aktuell marknadsréanta innebar att upplupet anskaffningsvérde 6verensstdmmer val med

pa rantebarande skulder, skiljer de sig inte ndmnvart fran gallande verkligt varde.
ranta pa lanen varfér det verkliga véardet beddms dverensstdmma med
redovisat varde. For langfristiga obligationer géller att verkligt vérde Ovriga finansiella instrument &r korta och/eller ovasentliga.

NOT 28. HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Enligt beslut av Nasdaq Stockholm AB, efter ansokan av styrelsen for
24Storage AB, avnoterades aktierna i 24Storage AB fran Nasdaq First
North Growth Market den 10 januari 2022. Sista dagen fér handel var
den 7 januari 2022.

En ny styrelse valdes pa extra bolagsstdmma den 11 januari 2022.
Ny CFO, Henrik Backman, har under forsta kvartalet tilltratt sin tjanst.

En ny anldaggning i Hogsbo, Goteborg 6ppnade den 15 mars 2022 med
en uthyrningsbar yta pa cirka 4 810 kvadratmeter och 791 forrad.

Byggnationen av en ny férradsanldggning i Farsta inleddes under
mars 2022. Anlaggningen kommer att omfatta drygt

4 450 kvadratmeter uthyrningsbar yta och fler &n 700 forrad for
privatpersoner och féretag. Oppning beriknas ske kring arsskiftet
2022/2023.

24Storage foljer utvecklingen avseende konflikten i Ukraina och
utvarderar kontinuerligt i vilken utstréckning detta kan komma att
paverka verksamheten pa kort och lang sikt. Risker som kan tka
som en féljd av kriget i Ukraina och om konflikten blir mer utdragen
over tid, ar forseningar och fordyringar i pagéende och framtida
byggprojekt pa grund av brist pa komponenter och byggmaterial,
exempelvis stal- och travaror.
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NOT 29. 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 kassaflode ar framst hanforliga
till férandringar i uthyrningsgrader, prisniva, kostnadsniva, réanteniva
och de finansiella forutsattningarna for koncernen.

Vardering av fastigheter

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

av utvecklingen av kassaflode for self storage-anlédggningarna men
aven de allmanekonomiska forutsattningarna eftersom de

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

NOT 30. 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 &r likviditetsgarant. Den 10 januari 2022 avnoterades
aktierna i 24Storage AB fran Nasdaq First North Growth Market.

Koncernredovisningen for ar 2021 bestar av moderbolaget och
dess dotterforetag, tillsammans bendmnd koncernen.

Vardering av uppskjuten skattefordran

Aven virderingen av redovisad uppskjuten skattefordran avseende
skattemassiga underskottsavdrag &r forknippad med uppskattning
och beddmningar. Per 31 december 2021 redovisade koncernen 59,0
MSEK (49,8), 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 6,5
MSEK (11,8). Vid bedémning av eventuellt nedskrivningsbehov

har flera antaganden om framtida férhallanden och uppskattningar av
parametrar gjorts. Koncernen har funnit att rimliga forandringar

av antaganden inte ger upphov till ndgon nedskrivning per 31
december 2021.

Andelar i koncernforetag

Moderbolaget har en finansiell risk i vardering av andelar i
koncernforetag. Samtliga andelar i koncernféretag har omvarderats
per 31 december 2021 och nédvandiga vardejusteringar har skett.

De finansiella riskerna avser framst likviditets-, kredit-, och

rénterisk, se not 23.
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STYRELSENS FORSAKRAN

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

Stockholm 28 april 2022

Jasper Gilbey Oskar Maltesen
Styrelseordférande Styrelseledamot

Johan Astrom
Styrelseledamot

Fredrik Sandelin
Verkstallande direktor

Arsredovisningen och koncernredovisningen har, som framgar ovan, godkants for utfardande av styrelsen den 28 april 2022.
Koncernens resultat- och balansrakning och moderbolagets resultat- och balansrakning blir foremal for faststallelse pa
arsstdmman den 24 maj 2022.

Var revisionsberattelse har lamnats den 28 april 2022
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Johan Rippe Martina Torp
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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REVISIONSBERATTELSE

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

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for 24Storage AB for ar 2021 med undantag for bolagsstyrningsrappor-
ten pa sidorna 33-35. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning

ingar pa sidorna 28-75 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 2021
och av dess finansiella resultat och kassaflode for 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 2021 och
av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 33-35. Férvaltningsberattelsen ar férenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

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

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncernredo-
visningen &r forenliga med innehallet i den kompletterande rapport som
har éverlamnats till moderbolagets och koncernens styrelse i enlighet
med revisorsférordningens (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 ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhal-
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.

Ovrig upplysning

Revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for
rakenskapsaret 2020 har utférts av en annan revisor som lamnat en
revisionsberéttelse daterad 27 april 2021 med omodifierade uttalanden
i Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen.

VAR REVISIONSANSATS
Revisionens inriktning och omfattning

Vi utformade var revision genom att faststélla vasentlighetsniva och
beddma risken for vasentliga felaktigheter i de finansiella rapporter-
na. Vi beaktade sarskilt de omraden dar verkstéllande direktéren och
styrelsen gjort subjektiva bedémningar, till exempel viktiga redovis-
ningsmassiga uppskattningar som har gjorts med utgangspunkt fran
antaganden och prognoser om framtida handelser, vilka till sin natur
ar osékra. Liksom vid alla revisioner har vi ocksa beaktat risken for

att styrelsen och verkstéallande direktoren asidoséatter den interna
kontrollen, och bland annat dvervégt om det finns beldgg for systema-
tiska avvikelser som givit upphov till risk for vasentliga felaktigheter till
foéljd av oegentligheter.

Vi anpassade var revision for att utféra en &ndamalsenlig granskning

i syfte att kunna uttala oss om de finansiella rapporterna som helhet,
med hansyn tagen till koncernens struktur, redovisningsprocesser och
kontroller samt den bransch i vilken koncernen verkar.

Véasentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var bedémning av
vasentlighet. En revision utformas for att uppna en rimlig grad av séker-
het om huruvida de finansiella rapporterna innehaller nagra véasentliga
felaktigheter. Felaktigheter kan uppsta till foljd av oegentligheter eller
misstag. De betraktas som vasentliga om enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvéantas paverka de ekonomiska beslut som anvandarna
fattar med grund i de finansiella rapporterna.

Baserat pa professionellt omdéme faststallde vi vissa kvantitativa va-
sentlighetstal, daribland for den finansiella rapporteringen som helhet.
Med hjalp av dessa och kvalitativa évervaganden faststallde vi revision-
ens inriktning och omfattning och vara granskningsatgérders karaktar,
tidpunkt och omfattning, samt att bedéma effekten av enskilda och
sammantagna felaktigheter pa de finansiella rapporterna som helhet.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen &r de omraden som
enligt var professionella bedomning 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.
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Revisionsberattelse

Sarskilt betydelsefullt omrade

Hur var revision beaktade det sarskilt
betydelsefulla omradet

VARDERING FORVALTNINGSFASTIGHETER

Koncernens huvudtillgang ar forvaltningsfastigheter varderade till
verkligt varde. Det redovisade vérdet uppgar per 31 december 2021
till 2 027 mkr vilket utgor cirka 92 procent av koncernens totala
tillgangar.

Hela bestandet varderas externt genom en individuell bedémning
for varje fastighets framtida intjaningsférmaga och marknadens
avkastningskrav. Utfallet av varderingarna har analyserats av
féretagsledningen och dessa ligger till grund for bolagets externa
redovisning.

Vérderingar bygger pa subjektiva bedémningar och antagande
vilket leder till en 6kad finansiell risk. Eventuella felaktigheter i
antaganden och bedémningar far stor paverkan pa den finansiella
rapporteringen och darfor anser vi att detta omrade &r att betrakta
som ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision.

Vi har utvarderat och granskat varderingsmetodik genom att jamfora
den med var erfarenhet av hur andra fastighetsbolag och varderare ar-
betar och vilka antaganden som &r normala vid vardering av jamforbara
objekt.

Vi har gjort genomgang och utvarderat underliggande metodik for
vardering, kalkyler och antaganden beaktat marknadsutvecklingen och
de lokala férutsattningarna for ett urval av fastigheter.

Vi har kontrollerat att de foréandringar i antaganden avseende direktav-
kastningskrav, diskonteringsréantor, hyresnivaer och vakanser ar rimliga
mot var forstaelse av fastighetsmarknadens utvecklingen och hur
koncernens anléggningar tidigare har presterat.

Vi har kontrollerat riktigheten i de upplysningar som bolaget ld&mnar i

arsredovisningen avseende forvaltningsfastigheter.

Som ett resultat av var granskning har vi inte rapporterat nagra
vasentliga iakttagelser till ledning och styrelse.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktdren 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, sa som de antagits av EU, och arsredovis-
ningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktdren ansvarar &ven for
den interna kontroll som de beddmer &r nddvandig for att uppratta

en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktoren fér beddmningen av
bolagets och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. De upp-
lyser, nér sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan
att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas 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 revisionsberattelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hdg grad av sékerhet, men ar ingen
garanti fér 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
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misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rim-
ligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéandare fattar
med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovis-
ningen och koncernredovisningen finns pa Revisorsinspektionens webb-
plats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning
ar en del av revisionsberattelsen.

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 verkstallande direktorens
forvaltning for 24Storage AB for ar 2021 samt av forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i
férvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledamdter och verkstal-
lande direkt6ren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort 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 &nda-
malsenliga som grund for vara uttalanden.
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Revisionsberattelse och revisors yttrande om bolagsstyrningsrapporten

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréaf-
fande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag 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 dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angelégenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse
att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsforvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa
ett betryggande satt. Den verkstéllande direktéren ska skdta den lGpan-
de forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de atgarder som ar nodvandiga for att bolagets bokforing
ska fullg6ras i 6verensstémmelse med lag och for att medelsforvalt-

ningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

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

« foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget

+ panagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen

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

att med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

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

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av férvaltningen
finns pa Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.
se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

REVISORS YTTRANDE OM
BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN

Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 33-35 och for att den ar upprattad i enlighet med arsredovis-
ningslagen.

Var granskning har skett enligt FAR:s uttalande RevR 16 Revisorns
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.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet med
6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt 7
kap. 31 § andra stycket samma lag ar férenliga med arsredovisningens
och koncernredovisningens évriga delar samt &r i 6verensstammelse
med arsredovisningslagen.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, utsags till 24Storage ABs revisor
av bolagsstdmman den 24 maj 2021 och har varit bolagets revisor
sedan 2021.

Stockholm den 28 april 2022
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Johan Rippe

Auktoriserad revisor

Huvudansvarig revisor

Martina Torp
Auktoriserad revisor
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ARSSTAMMAN 2022

Styrelsen forslar att ingen utdelning lamnas for rakenskapsaret
2021. 24Storage arsstamma halls den 24 maj 2022 endast genom
forhandsrostning (postréstning). Pa bolagets webbplats
24storage.se/investerare kommer all dokumentation infor
stdmman att finnas tillganglig.

FINANSIELL KALENDER
Rapport for forsta kvartalet 2022 5 maj 2022
Arsstamma 2022 24 maj 2022

Delarsrapport andra kvartalet 2022 15 juli 2022
Delarsrapport tredje kvartalet 2022 3 november 2022
Bokslutskommuniké 2022 23 februari 2023

Pressmeddelanden och finansiella rapporter finns tillgédngliga pa
24storage.se/investerare.
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E-post: ir@24storage.se
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