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Point Properties Portfolio 1 AB (publ) (”Point”), organisationsnummer 559199-0352, &r ett fastighetsbolag som
skapar levande och attraktiva stadskarnor i Sveriges sma och mellanstora stader. Genom att ta ett helhetsgrepp
kring handel, samhallsservice och boende skapar vi attraktiva centrumomraden som kommer hela orten tillgodo.
Bolaget etablerades under 2019 och arbetar aktivt med att optimera befintligt fastighetsbestand samt planerar att
vaxa genom ytterligare forvarv. Point Properties Portfolio 1 AB (publ) har sate i Stockholm ar en del av Point Proper-
ties AB. Point Properties AB ags av Aktiebolaget Fastator (publ) "Fastator” (organisationsnummer 556678-6645) som
ar ett investmentbolag helt inriktat pa fastigheter och fastighetsrelaterade investeringar. Aktiebolaget Fastator
(publ) ar noterade pa Nasdaq Stockholm sedan 2021.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Finansiell information

Koncernens intdkter, bestaendes av hyresintakter och vidarefakturerade kostnader till hyresgéaster, uppgar till 87,2
MSEK (68,8). Driftnettot uppgar till 45,4 MSEK (36,4) och forvaltningsresultat till 35,2 MSEK (25,0). Finansiella poster
bestar av 6vriga finansiella kostnader om -9,3 MSEK (-3,5) samt rantekostnader till 4garbolag om -5,0 MSEK (-5,0)
och rantekostnader avseende obligationslan om -27,8 MSEK (-16,8). Periodens resultat uppgar till 93,3 MSEK (41,7).

Forvaltningsfastigheter uppgar per 31 december 2021 till ett varde om 1 213,3 MSEK (748,9). Samtliga fastigheter
har under aret varderats externt. Koncernen kdper férvaltnings- samt 6vriga fastighetsrelaterade konsulttjanster
fran systerbolaget Nordic PM AB uppgaende till 8,0 MSEK (6,7). Utéver forvaltning- och fastighetsrelaterade tjanster
har Point kopt central administration fran moderbolaget Aktiebolaget Fastator (publ). Under aret uppgick kopen till
800,0 TSEK (425,0).

Eget kapital uppgar till 411,6 MSEK (174,9) vilket, utdver upparbetade balanserade vinstmedel, utgors av 232,5 MSEK
(87,1) i aktieagartillskott och 500 TSEK i aktiekapital samt lamnade koncernbidrag till 4garbolag om -10,3 MSEK
(-8,2).

Moderbolagets resultat uppgar till -38,8 MSEK (0,2). Under perioden hade moderbolaget skrivit ned andelar i dotter-
bolaget till ett varde om -28,9 MSEK (-). Moderbolagets intakter bestar av vidarefakturerade kostnader till dotterbo-
lag och kostnader av koncerngemensamma kostnader sdsom kostnader for marknadsfoéring och anskaffning av kapi-
tal.
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NYCKELTAL
Koncernen Moderbolaget

TSEK 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Hyresintdkter. KSEK 86 864 65 355 - -
Driftnetto. KSEK 45 439 36 408 - -
Forvaltningsresultat. KSEK 35170 25055 - -
Resultat fore skatt. KSEK 125 696 62 502 -38 795 -56
Marknadsvarde fastigheterna, KSEK 1213300 748 900 - -
Soliditet, % 47,2% 42,9% 35,0% 36,6%
Overskottsgrad, % 52,3% 55,7% - -

Framtida utveckling

Fokus de kommande aren kommer till stor del ligga pa utvecklingen av fastigheterna bade vad galler hyresgastmixen
och detaljplaner fér pabyggnationer med lagenheter pa befintliga fastigheter. En utveckling for att bidra till en le-
vande stadskdrna dar boende, samhallsservice och handel samverkar i en attraktiv stadskarna och moétesplats som
kommer ortens invanare till godo.

Resultatdisposition

Vinstdisposition moderbolaget Kronor
Balanserade vinstmedel 239 641 820
Arets resultat -38 795 426
Summa 200 846 394

Styrelsen och verkstillande direktoren féreslar

Till aktiedagarna utdelas O kr per aktie 0
I ny rdkning balanseras 200 846 394
Summa 200 846 394

Vasentliga handelser under perioden

Point emitterade ett seniort sdkerstallt obligationslan om 600 mkr med ISIN SE0015556535 under ett ramverk om
totalt 800 mkr. Obligationslanet har en 16ptid om 3 ar och en fast ranta om 5,0%. Emissionen togs emot val av mark-
naden och blev 6vertecknad. Likviddag foér obligationslanet var den 22 mars 2021. Nettolikviden fran obligationsla-
net, tillsammans med bolagets befintliga medel, anvandes for att refinansiera Points sdkerstéllda obligationslan om
375 mkr med ISIN SE0013015997 samt férvérv av fastigheter i Ornskéldsvik och Karlskoga.

Magnus Akesson tilltradde som VD i Point Properties Portfolio 1 AB (publ)den 1 februari 2021.

Koncernen forvarvade tre fastigheter med ett underliggande fastighetsvarde om 296 MSEK. Fastigheterna ar beldgna
i Karlskoga samt Ornskéldsvik.
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Point tecknade nya hyresavtal med nya hyresgaster om nara 4 000 kvm. Av dessa ar 24% inom restaurang och 60%
inom dagligvaror med en genomsnittlig hyreskontraktslangd om 7 ar. Bland annat fick Centrumgallerian Valfisken i
Trelleborg Systembolaget som ny hyresgést, och Galleria Magasinet i Ornskéldsvik fick Coop Nord.

Point presenterade en ny plan fér Ornskoldsviks stadskarna. Flertalet stillde sig direkt i ko till de 60 miljoklassade
lagenheterna och intresseanmalan blev évertecknad.

COVID-19 har under perioden varit en del av det svenska samhillet. Point har dock inte kdnt av nagra vasentliga eko-
nomiska effekter.

Viasentliga handelser efter balansdagens utgang

Motala kommun har beslutat om den nya detaljplanen for stadens centrum. Point kan efter en rekordsnabb process
om endast 20 manader ga vidare med att forverkliga de 144 nya gréna byggratterna.

Rysslands invasion av Ukraina har skapat oro i manga ekonomier runt om i varlden. For narvarande ar det for tidigt
att bedoma de langsiktiga konsekvenserna av konflikten. Oron i ekonomin dterspeglas dven pa den svenska mark-
naden dar vi ser stigande inflation med 6kade priser pa ravaror och energi. Ledningen bevakar laget och utvarderar
I6pnade effekterna detta kan fa for Points verksamhet, i synnerhet kopplad till de pagaende projekten och kostna-
derna kopplat till detta.

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Points risk foreligger framst i hyresgasternas férmaga att betala hyran samt bibehalla sin verksamhet i fastigheterna
och darmed fornya sina avtal. Det paverkar koncernens férmaga att bara taxebundna kostnader och andra fasta och
I6pande driftskostnader. Point har ett ndra samarbete med sina hyresgdster och forvaltningsbolag for att [6pande
minimera risken for vakanser och sakerstélla hyresgasternas betalningsformaga.

Att dga och forvalta fastigheter ar kapitalintensivt, varfor koncernens tillgang till kapital samt kassafléde till rante-
kostnader ocksa utgér en risk. Koncernen har en fast rdnta om 5,0% (4,5%) pa extern finansiering. Finansiering till
fastigheterna ar sdkrad till mars 2024 genom den obligation Point emitterade under 2021. Likviditetsrisken for 16-
pande utbetalningar av rantor ar sakrat av goda driftnettomarginaler i fastigheterna.

Vidare aterfinns risk i andrade lagar och regler gillande skatter.

Verkligt varde pa fastigheterna utgor den post i den finansiella rapporteringen som innehar storst del bedémning av
foretagsledningen. Samtliga fastigheter varderas av en extern och oberoende part varje kvartal och baseras pa fas-
tigheternas kassaflode samt avkastningskrav. En sdnkning av marknadsvardet far negativ paverkan pa resultatet da
koncernen redovisar fastigheterna till verkligt varde enligt I1AS 40 Forvaltningsfastigheter. Lagre verkligt varde kan
komma av makroekonomiska orsaker i form av hégre rantor och lagkonjunktur samt fastighetsspecifika sdsom sva-
righeter att behalla och attrahera hyresgéaster och bristande kostnadskontroll.
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Vidare information om koncernens risker och osdkerhetsfaktorer kan lasas i bolagsbeskrivningen som togs fram i
samband med obligationens introduktion pa Nasdaq Stockholm (”Company Description”) och finns tillgénglig pa
hemsidan.
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

2021-01-01  2020-01-01
TSEK Not 2021-12-31 2020-12-31
Hyresintdkter 86 864 65 355
Ovriga rorelseintikter 312 3467
Summa intdkter 4 87 176 68 821
Fastighetskostnader -41 737 -32413
Driftnetto 45 439 36 408
Central administration 6 -10 269 -11 354
Forvaltningsresultat 35170 25 055
Ranteintakter 7 4 -
Rantekostnader 8 -32 872 -22 269
Ovriga finansiella kostnader 8 -9 265 -3456
Summa finansiella poster -42 133 -25724
Resultat fore vardeforandringar -6 963 -670
Vardeforandringar fastigheter 10 132 659 63172
Resultat fore skatt 125 696 62 502
Inkomstskatt 9 -32 355 -20794
Arets resultat 93 341 41709
Koncernens rapport éver totalresultat

2021-01-01  2020-01-01
TSEK Not 2021-12-31 2020-12-31
Arets resultat 93341 41709
Ovrigt totalresultat - -
Summa totalresultat 93 341 41709

Arets resultat tillika totalresultat dr i sin helhet hdnférligt till moderforetagets aktiedgare
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KONCERNENS BALANSRAKNING
TSEK Not 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter 10 1213300 748 900
Nyttjanderattstillgangar 10 637 -
Pagaende projekt 12 32135 8245
Inventarier 11 673 624
Summa materiella anldggningstillgdngar 1256 745 757 769
Finansiella anldggningstillgangar
Ovriga langfristiga fordringar 781 -
Summa finansiella anldggningstillgangar

781 0
Summa anlédggningstillgangar 1257 526 757 769
Omsittningstillgangar
Kundfordringar 15 2 598 1592
Ovriga kortfristiga fordringar 14 43 996 24333
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 16 2 497 957
Likvida medel 17 25110 11 645
Summa omsiattningstillgangar 74 202 38 527
SUMMA TILLGANGAR 1331728 796 296
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KONCERNENS BALANSRAKNING (fort.)
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 500 500
Ovrigt tillskjutet kapital 222135 78 844
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 188 918 95578
Summa eget kapital 411 553 174 922
Langfristiga skulder
Uppskjutna skatteskulder 9 62 170 30 768
Leasingskuld 10 637 -
Obligationslan 18 592 565 -
Skulder till garbolag 18 216 504 166 981
Ovriga langfristiga skulder 1979 2213
Summa langfristiga skulder 883 855 199 962
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 18 400 400
Obligationslan 18 - 372 457
Leverantdrsskulder 14 6 669 2784
Aktuell skatteskuld 9 1841 4670
Skulder till dgarbolag 14 - 10 040
Ovriga kortfristiga skulder 3978 20221
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 19 23431 10 841
Summa kortfristiga skulder 36 320 421 413
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1331728 796 296
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KONCERNENS FORANDRING OVER EGET KAPITAL

Ovrigt tillskjutet

Balanserade

Aktiekapital kapital vinstmedel Summa
Ingdende balans per
1 januari 2020 500 75 099 53 869 129 468
Arets resultat 41709 41709
Ovrigt totalresultat for aret - -
Summa totalresultat 0 0 41709 41709
Koncernbidrag -8221 -8 221
Aktiedgartillskott 11 966 11 966
Transa.ktloner m.ed aktieagare, redovisade 0 3745 0 3745
direkt i eget kapital
Utgaende balans per 500 78 844 95578 174 922
31 december 2020
Aktiedgartillskott 145 401 145 401
Koncernbidrag -2 110 -2 110
Transaktioner med aktiedgare, redovisade
direkt i eget kapital 0 143 291 0 143 291
Periodens resultat 93341 93 341
Summa totalresultat 0 0 93341 93 341
Utgdende balans per
31 december 2021 500 222 135 188 919 411 554
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RAPPORT OVER KASSAFLODEN FOR KONCERNEN

2021-01-01  2020-01-01
TSEK Not 2021-12-31  2020-12-31
Kassaflode fran rorelsen, kvarvarande verksamhet
Forvaltningsresultat 35170 25 055
Avskrivningar 11 232 223
Ej likviditetspaverkan poster 2 395 -
Betald ranta -34971 -17 197
Betalda inkomstskatter -2 625 583
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore fordndring av rérelsekapitalet 201 8 664
Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet
Okning (—)/minskning (+) av kortfristiga fordringar -4 237 -6 489
Okning (+)/minskning (=) av kortfristiga skulder -38 638 6181
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -42 673 8 355
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Investering i fastigheter 10 -356 100 -11 880
Investeringar i inventarier 11 o -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -356 100 -11 880
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Upptagna lan 639 693 -
Amortering av lan 18 -372 857 -13 500
Aktiedgartillskott 18 145 401 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 412 237 -13 500
Minskning/6kning av likvida medel
Periodens kassafléde 13 464 -17 025
Likvida medel vid arets borjan 11 645 28 670
Likvida medel vid periodens slut 17 25109 11 645
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

2021-01-01 2020-01-01
TSEK Not 2021-12-31 2020-12-31
Nettoomsattning - -
Ovriga rorelseintikter - -
Summa intakter 0 0
Ovriga externa kostnader 6 -455 -489
Rérelseresultat -455 -489
Resultat fran dotterbolag -28 978 -
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 7 32089 26 350
Rantekostnader och liknande resultatposter 8 -32 853 -22 269
Ovriga finansiella kostnader 8 -8 738 -3 448
Summa finansiella poster -9 502 633
Bokslutsdispositioner
Avsattning till periodiseringsfond - -
Ldmnade och erhallna koncernbidrag 140 -200
Summa bokslutsdispositioner 140 -200
Resultat fore skatt -38 795 -56
Skatt 9 - 74
Periodens resultat -38 795 19
Moderbolagets rapport 6ver totalresultat

2021-01-01 2020-01-01
TSEK 2021-12-31 2020-12-31
Periodens resultat -38 795 19
Ovrigt totalresultat - -
Summa totalresultat -38 795 19

10
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

TSEK Not 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Pagaende projekt 12 0 40
Summa materiella anldggningstillgangar 0 40
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 13 338 112 204 924
Fordringar hos koncernforetag 14 596 020 438 349
Summa finansiella anldggningstillgangar 934 133 643 272
Summa anlédggningstillgangar 934 133 643 312
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag 50 253 14 045
Aktuella skattefordringar - -
Ovriga kortfristiga fordringar 562 503
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 65 948 33 859
Likvida medel 565 125
Summa omsiattningstillgangar 117 328 48 532
SUMMA TILLGANGAR 1051 461 691 844

11
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING FORTS.

EGET KAPITAL OCH SKULDER 2021-12-31 2020-12-31
Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 500 500
Summa bundet eget kapital 500 500
Fritt eget kapital

Balanserade vinstmedel 239 642 85586
Arets resultat -38795 19
Summa fritt eget kapital 200 846 85 605
Summa eget kapital 201 346 86 105
Obeskattade reserver 116 116
Langfristiga skulder

Obligationslan 18 592 565 -
Ovriga langfristiga skulder till koncernféretag 18 166 981 166 981
Ovriga l&ngfristiga skulder 18 1 600 2 000
Summa langfristiga skulder 18 761 146 168 981
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 18 400 400
Obligationslan 18 - 372451
Leverantorsskulder 36 26
Skulder till koncernféretag 14 75781 62 388
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 19 12 636 1378
Summa kortfristiga skulder 88 853 436 643
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1051461 691 844

12
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RAPPORT OVER FORANDRINGAR | MODERBOLAGETS EGET KAPITAL

Aktiekapital Balanserade vinstmedel Summa
Ingdende balans per 1 januari 2020 500 73 620 74120
Arets resultat 19 19
Ovrigt totalresultat for aret
Summa totalresultat 0 19 19
Ovillkorat Aktieagartillskott 11966 11966
Transaktioner med aktiedgare, redovisade di-
rekt i eget kapital 0 11 966 11 966
Utgaende balans per 31 december 2020 500 85 605 86 105
Arets resultat -38 795 -38 795
Ovrigt totalresultat for aret 0
Summa totalresultat 0 -38 795 -38 795
Ovillkorat Aktieagartillskott 154 037 154 037
Transaktioner med aktiedgare, redovisade di-
rekt i eget kapital 0 154 037 154 037
Utgaende balans per 31 december 2021 500 200 846 201 346

Totalt antal aktier uppgar till 10 000 och bestar endast av stamaktier med ett kvotvarde om 50 kr per aktie.

13
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MODERBOLAGETS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

2021-01-01 2020-01-01
TSEK Not 2021-12-31 2020-12-31
Kassafl6de fran rorelsen, kvarvarande verksamhet
Rorelseresultat -455 -489
Betald ranta -44 198 -17 103
Erhallen ranta - -
Betalda inkomstskatter - -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av rérelsekapi- -44 653 -17 592
talet
Kassafléde fran forandring av rorelsekapitalet
Okning (-=)/minskning (+) av kortfristiga fordringar -54 373 32994
Okning (+)/minskning (=) av kortfristiga skulder 40 245 -12 828
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -58 782 2573
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Investering i aktier i dotterbolag 13 -159 528 -
Investering i 6vriga finansiella anlaggningstillgangar - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -159 528 0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Nyemission -
Upptagna lan 18 591 600 -
Amortering av lan 18 -372 851 -13 500
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 218 749 -13 500
Minskning/6kning av likvida medel
Periodens kassaflode 440 -10927
Likvida medel vid arets borjan 125 11052
Likvida medel vid periodens slut 17 565 125

14
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Not 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Grund for rapporternas upprattande

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen, RFR 1 Kompletterande redovisningsregler
for koncerner, samt International Financial Reporting Standards (IFRS) och tolkningar fran IFRS Interpretations Com-
mittee (IFRS IC) sddana de antagits av EU.

Koncernredovisningen har upprattats utifran antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgangar och skulder ar
varderade enligt anskaffningsvardesmetoden, forutom avseende forvaltningsfastigheter samt vissa finansiella till-
gangar och skulder, vilka varderas till verkligt varde.

De viktigaste redovisningsprinciperna som tillampats nar koncernredovisning upprattats anges nedan. Om inte annat
anges har dessa principer tillampats konsekvent for alla presenterade ar. Moderbolaget tillampar samma redovis-
ningsprinciper som koncernen med de undantag och tilligg som anges i den av Radet for finansiell rapportering ut-
givna rekommendationen RFR 2 Redovisning for juridiska personer. Det innebar att IFRS tillampas med de avvikelser
som anges nedan i avsnittet Moderbolagets redovisningsprinciper. Moderbolagets funktionella valuta ar svenska
kronor, vilken ocksa ar rapporteringsvalutan for saval moderbolaget som koncernen.

Att uppratta rapporter i 6verensstimmelse med IFRS krdver anvandning av en del viktiga uppskattningar for redovis-
ningsandamal. Vidare kravs att ledningen gor vissa bedomningar vid tillampningen av koncernens redovisningsprinci-
per. De omraden som innefattar en hog grad av bedomning, som ar komplexa eller sdidana omraden dar antaganden
och uppskattningar ar av vasentlig betydelse for koncernredovisningen anges i not 1.10.

Foretagets sate ar Stockholm. Bolagets huvudkontor &r beldget i Stockholm pa Linnégatan 2, 114 47. Foretaget ar
moderféretag i Point Portfolio 1-koncernen, vars huvudsakliga verksamhet ar att investera i fastighetsrelaterade fo-
retag i Sverige. Mer information om foretagets verksamhet och vasentliga handelser framgar av forvaltningsberattel-
sen. Koncernens och moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor. Alla belopp anges i tusentals svenska kro-
nor (TSEK) om inget annat anges. Verksamheten i moderbolaget bestar enbart av koncernsamordnande uppgifter
och tillgdngarna bestar huvudsakligen av aktier och andelar i fastighetsigande dotterbolag. Arsredovisningen och
koncernredovisningen har godkéants av styrelsen den 29 april 2022 och foreldggs for faststallande vid arsstamman
den 29 april 2022.

1.2 Klassificering

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar av belopp som forvantas atervinnas eller betalas efter mer én
tolv manader fran balansdagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder bestar av belopp som férvéntas ater-
vinnas eller betalas inom tolv manader fran balansdagen.

1.3 Koncernredovisning

Dotterbolag &r alla foretag (inklusive strukturerade foretag) 6ver vilka koncernen har bestimmande inflytande. Kon-
cernen kontrollerar ett féretag nar den exponeras for eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt innehav i foretaget
och har majlighet att paverka avkastningen genom sitt inflytande i foretaget. Dotterbolag inkluderas i koncernredo-
visningen fran och med den dag da det bestimmande inflytandet 6verfors till koncernen. De exkluderas ur koncern-
redovisningen fran och med den dag da det bestammande inflytandet upphor.

15
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Forvarvsmetoden anvands for redovisning av koncernens rorelseforvarv. Kopeskillingen for forvarvet av ett dotter-
bolag utgors av verkligt varde pa overlatna tillgangar, skulder som koncernen adrar sig till tidigare dgare av det for-
varvade bolaget och de aktier som emitterats av koncernen.

Da forvarv av dotterbolag inte avser férvarv av rorelse, utan forvarv av tillgangar i form av forvaltningsfastigheter,
fordelas anskaffningskostnaden pa de férvarvade nettotillgdngarna i forvarvsanalysen. Koncerninterna transaktioner,
balansposter samt orealiserade vinster och forluster pa transaktioner mellan koncernféretag elimineras. Redovis-
ningsprinciperna for dotterbolag har i forekommande fall anpassats for att garantera en konsekvent tillampning av
koncernens principer.

1.3 Intakter och kostnader

Hyresintakter redovisas linjart i resultatrakningen enligt avtalens villkor. Vidaredebiterade kostnader till hyresgaster,
sasom mediakostnader och fastighetsskatt, redovisas som hyresintakt i resultatrakningen och belopp sarskiljs i not 3.
Lamnade rabatter som hanfors till att hyresgasten har en begrénsad tillgang till lokalen redovisas i den period det ar
avtalat och i andra fall redovisas rabatter linjart 6ver avtalets 16ptid.

Rénteintakter pa fordringar och rantekostnader pa skulder beraknas med tillampning av effektivrantemetoden. Ef-
fektivrantan ar den ranta som gor att nuvardet av alla framtida in- och utbetalningar under rantebindningstiden blir
lika med det redovisade vardet av fordran eller skulden. Finansiella intakter och kostnader redovisas i den period till
vilken de hanfor sig.

1.3.1 Leasingavtal
Koncernen har leasingavtal i form av leasegivare som avser hyresavtal. Fastigheter som avser dessa leasingavtal in-
kluderas i posten forvaltningsfastigheter. Principen for redovisning av hyresintakter framgar av avsnitt 1.3.

1.4 Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter, det vill saga fastigheter som innehas i syfte att generera hyresintakter och vardestegringar,
redovisas initialt till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanférliga transaktionskostnader. Efter den initiala redovis-
ningen redovisas forvaltningsfastigheter till verkligt varde.

Verkligt varde baserar sig i forsta hand pa priser pa en aktiv marknad och ar det belopp till vilken en tillgang skulle
kunna overlatas mellan kunniga parter som ar oberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen
genomfors. For att faststalla fastigheternas verkliga varde vid varje enskilt bokslutstillfalle gors marknadsvardering
av samtliga fastigheter. Férandringar i verkligt virde av forvaltningsfastigheter redovisas som vardeforandring i re-
sultatrakningen. Ytterligare upplysning om verkligt varde for forvaltningsfastigheter aterfinns i not 9.

Tillkommande utgifter aktiveras nar det ar troligt att framtida ekonomiska férdelar férknippade med tillgangen kom-
mer att erhallas av koncernen och utgiften kan faststallas med tillforlitlighet samt att atgarden avser utbyte av be-
fintlig eller inférandet av en ny identifierad komponent. Ovriga underhallsutgifter samt reparationer resultatfors 16-
pande i den period de uppstar. Vid stérre ny-, till- och ombyggnader aktiveras dven rantekostnad under produktions-
tiden i enlighet med IAS 23 Lanekostnader. Under rapportperioden har inga rdntor aktiverats.

1.5 Inventarier och pagaende projekt

1.5.1 Inventarier
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Inventarierna bestar framst av kontorsinventarier, vilka har tagits upp till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumu-
lerade avskrivningar och eventuellt gjorda nedskrivningar. Inventarierna skrivs av linjart under tillgangens berdknade
nyttjandeperiod. Inventarierna beraknas ha en nyttjandeperiod som antas vara lika med tillgdngens ekonomiska livs-
langd varfor restvardet antas vara férsumbart och darfor ej beaktas.

Avskrivningar berdknas fran och med den tidpunkt da tillgangen ar fardig att tas i bruk. Inventarier skrivs normalt av
pa 5 ar.

1.5.2 Pagaende projekt

Pagdende projekt bestar av viardehojande arbeten pa fastigheter dar vardeh6jande bedoms utifran ett uthyrnings-
perspektiv. Arbetena redovisas initialt till anskaffningsvarde. Verkligt varde anvands endast nar det kan faststallas
med stor tillforlitlighet, vilket bedom kunna goras forst efter att projektet ar fardigstallt och omklassificerat till fastig-
heter.

1.6 Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar bland tillgangarna likvida medel, kundfordringar
samt bland skulderna leverantérsskulder och laneskulder. Finansiella instrument redovisas initialt till verkligt varde
med tillagg for transaktionskostnader.

Redovisningen sker darefter olika beroende pa hur de finansiella instrumenten har klassificerats enligt nedan. Klassi-
ficeringen av finansiella tillgangar styrs av affairsmodellen for att inkassera de avtalsenliga kassaflédena och huruvida
de avtalsenliga kassaflédena enbart utgors av kapitalbelopp och ranta.

1.6.1 Likvida medel
| likvida medel ingar, i saval balansrakningen som i rapporten 6ver kassafléden, kassa, banktillgodohavanden och
ovriga kortfristiga placeringar med forfallodag inom tre manader fran anskaffningstidpunkten.

1.6.2 Finansiella tillgangar redovisade till upplupet anskaffningsvarde

Tillgangar som innehas med syfte att inkassera avtalsenliga kassafloden och dar dessa kassafléden enbart bestar av
kapitalbelopp och ranta, redovisas till upplupet anskaffningsvarde. Ranta tas ut pa marknadsmassiga villkor. Sdker-
het erhalls normalt inte. Langfristiga 6vriga fordringar forfaller till betalning inom fem ar efter utgangen av rapporte-
ringsperioden.

Det verkliga vardet pa kortfristiga fordringar motsvarar dess redovisade varde, eftersom diskonteringseffekten inte
ar vasentlig.

1.6.2.1 Kundfordringar

Kundfordringar ar belopp hanférliga till kunder avseende salda varor eller tjanster som utfors i den I6pande verksam-
heten. Om inbetalning av belopp férvantas inom ett ar klassificeras de som omsattningstillgangar. Om inte, redovisas
de som anlaggningstillgangar. Kundfordringar forfaller generellt till betalning inom 30 dagar och samtliga kundford-
ringar har darfor klassificeras som omsattningstillgangar. Kundfordringar redovisas till upplupet anskaffningsvarde
med tillampning av effektivrantemetoden, minskat med forvantade kreditforluster.

1.6.3 Nedskrivning av finansiella tillgangar

For koncernens fordringar, utom likvida medel, anvdands den férenklade modellen for kreditreserveringar. Det gors
I6pande bedémning av kreditreserveringar baserat pa historik samt nuvarande och framatblickande faktorer. Pa
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grund av fordringarnas korta |6ptid uppgar reserverna till ovasentliga belopp. Koncernen definierar fallissemang som
fordringar som ar forfallna mer @n 90 dagar och i de fallen gors en individuell bedémning och reservering. For likvida
medel bedéms reserven baserat pa bankernas sannolikhet for fallissemang och framatblickande faktorer. Pa grund
av kort 16ptid och hog kreditvardighet uppgar reserveringarna till ovdsentliga belopp. Reservering for osékra ford-
ringar sker nar det finns objektiva riskbedomningar for att koncernen inte kommer att erhalla fordran.

Information om nedskrivning av kundfordringar och andra fordringar, dess kreditvardighet samt koncernens kredi-
triskexponering, valutarisk och ranterisk aterfinns i not 15.

1.6.4 Finansiella skulder redovisade till upplupet anskaffningsvarde

Skulder under denna kategori redovisas samt varderas till upplupet anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden.
Direkta kostnader vid upptagande av lan inkluderas i anskaffningsvardet. All lanefinansiering innefattas i denna kate-
gori. Aven Points leverantérsskulder och andra skulder klassificeras under denna kategori.

Leverantérsskulder ar utan sdkerhet och betalas normalt inom 30 dagar. Det verkliga vardet pa leverantérsskulder
och andra skulder motsvarar deras redovisade varden, da de av naturen ar kortfristiga.

1.6.4.1 Rantebdarande finansiella skulder

Upplaning redovisas inledningsvis till verkligt varde, netto efter transaktionskostnader. Upplaning redovisas darefter
till upplupet anskaffningsvarde och eventuell skillnad mellan erhallet belopp (netto efter transaktionskostnader) och
aterbetalningsbeloppet redovisas i resultatrakningen fordelat 6ver laneperioden, med tillampning av effektivrante-
metoden.

Upplaning tas bort fran balansrakningen nar forpliktelserna har reglerats, annullerats eller pa annat satt upphort.
Skillnaden mellan det redovisade vardet for en finansiell skuld (eller del av en finansiell skuld) som utslackts eller
overforts till en annan part och den ersattning som erlagts, inklusive 6verforda tillgdngar som inte ar kontanter eller
patagna skulder, redovisas i resultatet.

Upplaning klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen har en ovillkorlig ratt att skjuta upp betalning av
skulden i atminstone 12 manader efter rapportperiodens slut.

1.7 Aktuell och uppskjuten inkomstskatt

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Skatt redovisas i resultatrakningen, utom nar skatten
avser poster som redovisas i 6vrigt totalresultat eller direkt i eget kapital. | sadana fall redovisas dven skatten i ovrigt
totalresultat respektive eget kapital.

Den aktuella skattekostnaden beraknas pa basis av de skatteregler som pa balansdagen ar beslutade eller i praktiken
beslutade i de lander dar moderféretaget och dess dotterbolag dr verksamma och genererar skattepliktiga intdkter.
Ledningen utvarderar regelbundet de yrkanden som gjorts i sjalvdeklarationer avseende situationer dar tillampliga
skatteregler ar foremal for tolkning. Den gor, nar sa bedoms lampligt, avsattningar fér belopp som troligen ska beta-
las till skattemyndigheten.

Uppskjuten skatt redovisas pa alla temporara skillnader som uppkommer mellan det skattemassiga vardet pa till-
gangar och skulder och dessas redovisade varden i koncernredovisningen.
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Uppskjuten skatt redovisas inte om den uppstar till foljd av en transaktion som utgor den foérsta redovisningen av en
tillgang eller skuld som inte ar ett rorelseférvarv och som, vid tidpunkten for transaktionen, varken paverkar redovi-
sat eller skattemadssigt resultat.

Uppskjuten inkomstskatt berdknas med tillampning av skattesatser (och lagar) som har beslutats eller aviserats per
balansdagen och som forvantas galla nar den berdrda uppskjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna skat-
teskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det ar troligt att framtida skattemassiga overskott kommer
att finnas tillgdngliga, mot vilka de temporara skillnaderna kan utnyttjas. Uppskjuten skatteskuld hanforlig till forvalt-
ningsfastigheter som véarderas till verkligt varde aterspeglar skattekonsekvenserna av en atervinning av det redovi-
sade vardet for fastigheten genom forsaljning.

Uppskjutna skattefordringar och skulder kvittas nar det finns en legal kvittningsratt for aktuella skattefordringar och
skatteskulder och nar de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hanfor sig till skatter debiterade av en
och samma skattemyndighet och avser antingen samma skattesubjekt eller olika skattesubjekt, dar det finns en av-
sikt att reglera saldona genom nettobetalningar.

1.8 Aktiekapital och 6vrigt tillskjutet kapital
Stamaktier klassificeras som eget kapital.

Transaktionskostnader som direkt kan hanforas till emission av nya stamaktier eller optioner redovisas, netto efter
skatt, i eget kapital som ett avdrag fran emissionslikviden.

Erhalina aktiedgartillskott redovisas som Ovrigt tillskjutet kapital i koncernen men som balanserat resultat i moder-
bolaget.

Utdelning till moderféretagets aktiedgare redovisas som skuld i koncernens finansiella rapporter i den period da ut-
delningen godkanns av moderforetagets aktiedgare.

1.9 Eventualforpliktelse

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt atagande som harror fran intraffade handelser och vars
forekomst bekraftas endast av en eller flera osdkra framtida handelser eller nar det finns ett atagande som inte re-
dovisas som en skuld eller avsattning pa grund av det inte ar troligt att ett utflode av resurser kommer att kravas.

1.10 Viktiga bedémningar vid tillampning av koncernens redovisningsprinciper

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisningssed maste foretagsledningen och styrelsen goéra be-
domningar och antaganden. Dessa paverkar redovisade tillgangs- och skuldposter respektive intdkts- och kostnads-
poster samt lamnad information i 6vrigt. Bedomningarna baseras pa erfarenheter och antaganden som ledningen
och styrelsen bedémer vara rimliga under radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa be-
démningar om andra férutsattningar uppkommer. De mest vdsentliga bedomningarna som har tillampats vid upprat-
tandet av de finansiella rapporterna avser verkligt varde pa forvaltningsfastigheter. Férvaltningsfastigheter ska redo-
visas till verkligt varde, vilket faststalls av foretagsledningen, baserat pa fastigheternas marknadsvarde utforda av
externa oberoende varderingsman. Vasentliga bedomningar har darmed gjorts avseende bland annat kalkylrdnta
och direktavkastningskrav, vilka ar baserade pa varderarnas erfarenhetsmassiga bedémningar av marknadens for-
rantningskrav pa jamforbara fastigheter. Bedémningar av kassaflédet for drifts-, underhalls- och
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administrationskostnader ar baserade pa faktiska kostnader men ocksa erfarenheter av jamforbara fastigheter.
Framtida investeringar har beddmts utifran det faktiska behov som foreligger.

Ytterligare information om véasentliga antagande avseende vardering av forvaltningsfastigheter aterfinns i not 10.
1.11 Leasingavtal

Leasingavtal dar koncernen &r leasetagare redovisas som tillgang respektive skuld, dar de initiala vardena beraknas
genom att diskontera leasingavtalets kassafloden. Koncernen har leasingavtal i form tomtratter. Tomtratter redovi-
sas i balansrakningen separat som nyttjandrattstillgangar. Pa skuldsidan redovisas dessa som leasingskuld. | berdk-
ningen av tillgdngen respektive skulden ingar hyra samt tomtrattsavgald. | resultatrakningen delas det upp pa av-
skrivning samt ranta. Avskrivningar gors linjart 6ver avtalets 16ptid och réantan baseras pa bolagets implicita lane-
rénta i det fall de aterfinns i leasingavtalet och i annat fall satts rantan till bolagets marginella laneranta beaktat den
underliggande tillgdngen. | kassaflédesanalysen redovisas ranta som betald ranta under kassaflode fran Iopande
verksamheten och amorteringen redovisas som kassafléde fran finansieringsverksamheten. Redovisade kostnader
for tomtrattsavgalder redovisas i sin helhet som en finansiell kostnad.

Not 2 Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och Radet for finansiell rap-
porterings rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer. Aven av Radet for finansiell rapporterings ut-
givna uttalanden géllande for noterade foretag tillampas. RFR 2 innebér att moderbolaget, i arsredovisningen for den
juridiska personen, ska tillampa samtliga av EU antagna IFRS och uttalanden sa langt detta &r mojligt inom ramen for
arsredovisningslagen, tryggandelagen och med hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. Nedan
beskrivs redovisningsprinciper dar redovisnings i moderbolag och koncern skiljer sig.

2.1 Andelar i dotterbolag

Point redovisar andelar i dotterbolag till anskaffningsvarde, vilket utgors av kdpeskillingen for aktierna eller ande-
larna samt transaktionskostnader. Da moderbolaget ger aktiedgartillskott till dotterbolag redovisas det som en 6k-
ning av andelarna i dotterbolaget.

Per varje balansdag provas vardet mot dotterbolagets substansvarde, vilket utgérs av eget kapital plus 6vervarde pa
fastigheter och avdrag fér uppskjuten skatteskuld. Da bokfort varde dverstiger substansvardet skrivs andelarna ned
och gar 6ver resultatet som Resultat fran koncernforetag.

Not 3 Alternativa nyckeltal

Riktlinjer avseende alternativa nyckeltal for féretag med vardepapper noterade pa en reglerad marknad inom EU har
getts ut av ESMA (The European Securities and Markets Authority). | delarsrapporten refereras det till ett antal icke-
IFRS resultatmatt som anvands for att hjalpa saval investerare som ledning att

analysera foretagets verksamhet. Nedan beskriver vi de olika icke-IFRS resultatmatt som anvants som ett komple-
ment till den finansiella information som redovisats enligt IFRS.

BESKRIVNING AV FINANSIELLA RESULTATMATT SOM INTE ATERFINNS | IFRS-REGELVERKET

Driftnetto
Totala intdkter minus drifts- och underhallskostnader.
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Forvaltningsresultat

Totala intdkter minus drifts- och underhallskostnader samt 6vriga externa kostnader.
Soliditet, %

Eget kapital inklusive aktiedgarlan dividerat med totala tillgangar.

Belaningsgrad, %

Sakerstalld skuld i relation till fastighetsvarde.

Overskottsgrad, %

Hyresintakter i relation till driftnetto.

Not 4 Nettoomsattning

Koncernens intdkter bestar av hyresintdkter som har genererats under 12 manader 2021 samt i jamférelseperioden
2020, under tolv manader. En andel avser vidaredebiterade kostnader sasom fastighetsskatt och mediakostnader.
Dessa uppgar till 16 862 TSEK (15 138). Nedan presenteras hyresportfoljens forfall.

Hyresintakter, koncernen

2021-12-31 2020-12-31

Kontraktsportféljens forfallostruktur Antal kontrakt Arshyra TSEK Antal kontrakt Arshyra TSEK
1ar 87 32 808 84 27 992
2ar 98 15990 37 19 067
3ar 41 22 169 24 13 868
4 ar 13 6 811 7 3080
5ar 7 2 265 3 1953
Senare dn 5 ar 15 15 580 4 4710

261 95 622 159 70 672

Not 5 Ersattning till anstéllda

Koncernen har ingen personal utéver Magnus Akesson som varit VD under 2021. VD &r anstélld i Point Properties
Portfolio 1 AB (publ) moderbolag Point Properties AB, organisationsnummer 559088-1438. Inget styrelsearvode ut-
gar. Nedan presenteras kdnsférdelning for styrelseledamaoter och 6vriga ledande befattningshavare.

2021 2020
Antal pa ba- Antal pa ba-
lansdagen Varav man lansdagen Varav man
Styrelseledamoter 3 3 2 2
Ledande befattningshavare 1 1 1 1
Koncernen totalt 3 3 3 3
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Not 6 Ersattning till revisorer

Koncernen Moderbolaget

2021 2020 2021 2020
PwC
— Revisionsuppdraget 556 390 127 140
Summa 556 390 127 140

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstallande di-

rektorens forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller

annat bitrade som foranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomférandet av sddana 6vriga arbetsupp-
gifter. Arvodet om 556 TSEK (390) som utgatt avser endast lagstadgad revision och ingen 6vrig revisionsverksamhet

utover revisionsuppdraget eller radgivningstjanster inklusive skattetjanster har utforts.

Not 7 Finansiella intdakter

Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020
Ranteintakter 4 - 32 089 26 350
Summa finansiella intakter 4 0 32 089 26 350
Not 8 Finansiella kostnader
Koncern Moderbolag
2021 2020 2021 2020
Rantekostnader obligationslan -27 798 -16 828 -27 798 -16 828
Rantekostnader dgarbolag -5 009 -5014 -5009 -5014
Ovriga rantekostnader -111 -435 -45 -427
Rantekostnader avseende leasingskulder -476 - - -
Ovriga finansiella kostnader -8 743 -3 448 -8 738 -3 448
Summa finansiella kostnader -42 137 -25724 -41 591 -25716

Ovriga finansiella kostnader avser kostnader fér fortidsinlésen av obligationslan, avskrivning av finansiella kostnader

vid upptagande av Ian samt tomtrattsavgald.
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Not 9 Inkomstskatt

Noten visar en analys av koncernens inkomstskatt, inkomstskatten paverkas av ej skattepliktiga intdkter och ej av-
dragsgilla kostnader. Den forklarar ocksa vasentliga uppskattningar som har gjorts i forhallande till koncernens skat-

teposition.

Koncernen Moderbolaget

2021 2020 2021 2020
Aktuell skatt - - 0 74
Justeringar avseende tidigare ar 205 -2147 - -
Aktuell skatt pa arets resultat 205 -2147 0 74
Uppskjuten skatt
Okning/minskning av uppskjutna skatteford-
ringar - - - -
Okning/minskning av uppskjutna skatteskul-
der -32 560 -18 647 - -
Summa uppskjuten skatt -32 560 -18 647 0 0
Summa inkomstskatt -32 355 -20 794 0 74

Inkomstskatten pa koncernens resultat fére skatt skiljer sig fran det teoretiska belopp som skulle ha framkommit vid

anvandning av vagd genomsnittlig skattesats for resultaten i de konsoliderade féretagen enligt féljande:

Koncernen Moderbolaget

2021 2020 2021 2020
Resultat fore skatt 125 696 62 502 -38 795 -56
Inkomstskatt berdknad enligt géllande skat-
tesats, 20,6% -25 893 -13375 7 992 12
Skatteeffekter av:
- Ej skattepliktiga intdkter 2254 - 1 -
- Ej avdragsgilla kostnader -1 510 -96 -5998 -
- Ej avdragsgilla rantekostnader -7 910 -4 527 -1941 -
- Skattemassiga underskott for vilka ingen 499 574 96 -
uppskjuten skattefordran redovisats
- Omvardering uppskjuten skattefordran - - - -12
Justering avseende tidigare ar 205 -3370 -150 74
Summa skattekostnad -32 356 -20 794 0 74

1) Uppskjuten skattefordran redovisas ej om de beror pa att uppskjuten skatteskuld ej redovisats vid forvarv. Belop-

pet blir da en reducering av den oredovisade uppskjutna skatteskulden.

Vagd genomsnittlig skattesats inom koncernen ar 25,7% (33,3).
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Uppskjuten skatteskuld pa fastigheter och ovrigt avser skatt pa skillnaden mellan skatteméssiga och redovisade rest-
varden. Samtliga skatteskulder bedéms forfalla efter 12 manader. Aktuell och uppskjuten skatt har berdknats utifran
en nominell skattesats pa 20,6 (21,4) respektive 20,6 (20,6) procent. Uppskjuten skatt ska enligt gallande regelverk
beaktas pa temporara skillnader pa samtliga tillgangar och skulder i balansrdkningen, med undantag for temporara
skillnader pa fastigheter vid tillgdngsforvarv. Dar ska skillnaderna vid férvarvstidpunkten inte beaktas vid berakning
av uppskjuten skatt. | balansrakningen ar uppskjuten skatteskuld berdknad utifran den skattesats som férvantas fo-
religga vid en eventuell forséljning. Vid en marknadsvéardering av uppskjuten skatteskuld erhalls dock sannolikt ett
lagre varde dn vad som ar upptaget i balansrdakningen. Samtlig uppskjuten skatt har beraknats med en skattesats om
20,6 %.

Uppskjuten skatt redovisad i resultatrakningen Koncernen

2021 2020
Kundavtal - -
Forvaltningsfastigheter 32560 18 647
Obeskattade reserver - -
Summa uppskjuten skatt redovisad i resultatrakningen 32 560 18 647
Uppskjuten skatt redovisad i balansrakningen Koncernen

2021 2020
Kundavtal - -
Forvaltningsfastigheter 62170 30 768
Obeskattade reserver - -
Summa uppskjuten skatt 62170 30768
Bruttoférandringen avseende uppskjutna skatter Koncernen

2021 2020
Ingdende balans 30768 12121
Uppskjuten skatt redovisad i resultatrakningen 32 560 18 647
Forvarvad uppskjuten skattefordran -1158 -
Forvarvad uppskjuten skatteskuld - -
Utgdende balans 62170 30768

Not 10 Forvaltningsfastigheter

Koncernens fastigheter bestar av 12 (9) centrumfastigheter utspridda i mellersta och sédra Sverige.

Point redovisar forvaltningsfastigheter till ett bedomt marknadsvarde. Marknadsvarde definieras som det mest san-
nolika priset vid en forsaljning pa en 6ppen och fri fastighetsmarknad vid en viss given tidpunkt. Grunden for alla
marknadsvardebedomningar ar analyser av forsalda objekt i kombination med kunskaper om aktérernas syn pa olika
typer av objekt, deras satt att resonera samt kinnedom om marknadsmassiga hyresnivaer etc.

Vardering forvaltningsfastigheter

| syfte att bedoma objektens marknadsvarde varderas fastigheterna externt av varderingsinstitut minst en gang per
réakenskapsar, for innevarande réakenskapsar har samtliga fastigheter externt. Vardena har bedémts med stod av en
marknadsanpassad kassaflodeskalkyl i vilken varderarna genom simulering av de berdknade framtida intdkterna och
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kostnaderna analyserar marknadens forvantningar pa varderingsobjekten. Kalkylperioden uppgar som regel till tio
ar. Som grund for berdknade framtida driftnetton ligger analys av gallande hyresavtal samt analys av den aktuella
hyresmarknaden. Normalt har de géllande hyresavtalen antagits galla fram till hyresavtalens slut. For de fall hyres-
villkoren bedémts som marknadsmassiga har de sedan antagits mojliga att forlanga pa oférandrade villkor alterna-
tivt mojliga att nyuthyra pa liknande villkor. Kassaflodesanalysen medger mojligheten att beakta marknadslage, hy-
resniva, framtida utveckling av marknadshyra och langsiktig vakansgrad.

Kalkylrantan och direktavkastningskraven som har anvants i berdkningarna har harletts fran forsaljningar av jamfor-
bara objekt och annan relevant information sdsom den allmanna situationen pa fastighetsmarknaden, tillvaxt, hyres-
tider, befolkningsstruktur, finansmarknaden, investerares direktavkastningskrav o.s.v. Viktiga faktorer vid uppskatt-
ning av direktavkastningskrav ar bedémningen av den framtida hyresutvecklingen harledande till fastigheterna, de-
ras forandring i varde och mojligheten for dem att utvecklas, samt de standarder i vilka de har underhallits.

Samtliga verkligt varde-varderingar for forvaltningsfastigheter har genomférts med hjalp av betydande icke obser-
verbara data (niva 3 i verkligt varde hierarkin). Den icke observerbara data som paverkar varderingarna ar framforallt
en forandring av bedémda framtida marknadshyror. En férandring av diskonterings- eller kalkylrdantan har en mindre
paverkan pa det bedomda vardet. For att sdkerstalla en korrekt niva pa diskonteringsrantan anlitas externa foretag
med auktoriserade fastighetsvarderare. Det har inte skett nagon forandring av varderingsmetod mellan perioderna
och darmed ingen overforing mellan verkligt varde-nivaerna.

Kassaflodesanalyserna baseras pa nedan antaganden.

Varderingsantaganden Genomsnitt
Inflationsantagande 2,00%
Kalkylrdnta - Kassafléde 8,53%
Kalkylranta - restvdrde 8,53%
Direktavkastningskrav restvarde 6,40%
Langsiktigvakansgrad 5,82%
Drift- och underhallskostnader ar 1, kr/kvm 546
Investeringar ar 1, kr/kvm 20
Marknadshyra vid noll vakans, kr/kvm 1209
Kanslighetsanalys Vkaar:'e:nastelz- Va :(dat-;rfao):er-
Direktavkastningskrav, +1% -146 -12,3%
Direktavkastningskrav, -1% 195 16,5%
Kalkylranta, +1% -72 -6,0%
Kalkylrdnta, -1% 73 6,2%
Langsiktigvakansgrad, +1% -13 -1,0%
Langsiktigvakansgrad, -1% 8 0,7%
Drift- och underhallskostnader ar 1, +25 kr/kvm -35 -3,0%
Drift- och underhallskostnader ar 1, -25 kr/kvm 31 2,8%
Marknadshyra, +50 kr/kvm 64 5,7%
Marknadshyra, -50 kr/kvm -68 -5,9%
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Koncernen
2021-12-31 2020-12-31
Verkligt varde vid ingangen av aret 748 900 682 000
Forvarvade fastigheter 297 073 -
Investeringar och omklassificering fran pagaende projekt 34 668 3728 ‘
Vardeférandring resultatrakning 132 659 63172
Redovisat fastighetsvarde 1213300 748 900 ‘
Skattemassiga varden 501 854 336514
Kopeskilling avseende forvarvade fastigheter uppgick till 143,1 MSEK.
Not 11 Inventarier
Koncernen
2021-12-31 2020-12-31
Anskaffningsvirde
Ingdende anskaffningsvarde 1128 1128
Arets inkdp inklusive via forvarv 281 -
Utgaende anskaffningsvirde 1409 1128
Avskrivningar
Ingdende avskrivningar -504 -281
Forvarvade avskrivningar - -
Arets avskrivningar -232 -223
Utgaende avskrivningar -736 -504
Utgaende balans 673 624
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Not 12 Pagaende projekt

Koncernen Moderbolaget

2021-12-31  2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31

Ingdende balans 8245 0 40 0

Arets aktiveringar 62 489 8 245 - 40

Forvarvade pagaende projekt - - - -

Omklassificerat till fastigheter -34 589 - - -

Avyttringar och omklassificering till resultatrakning -4 010 - -40 -

Utgaende balans 32135 8 245 0 40
Not 13 Andelar i koncernféretag

Moderbolaget

2021-12-31 2020-12-31

Ingdende bokfort varde 204 924 179 739

Nedskrivning -28 978 -

Arets investeringar 162 167 25185

Utgdende bokfort virde 338 113 204 924

Koncernens dotterforetag per 31 december 2021 anges nedan. Om inget annat anges, har de ett aktiekapital enbart
bestaende av stamaktier som innehas direkt av koncernen, och dgarandelen ar densamma som réstandelen.

Agarandel som
innehas av kon-

Redovisat viarde i moderbola-

cernen get

Bolag som ingdr i koncernen Org.nr Sate 2021 2020 2021-21-31 2020-12-31
Saffletorget i Varmland AB 559109-9568 Stockholm  100%  100% 8091 7576
Centrumhuset i Hillefors AB 559157-0717 Stockholm  100%  100% 20795 20795
Pointny 3 AB 559186-6354 Stockholm 100% 100% 9 257 6227
Aktiebolaget Bollnis Torget 556737-6958 Stockholm  100%  100% 15998 15998
Fastigheten Vretaker 2 AB 556889-1963 Stockholm  100%  100% 26 609 26 609
Centrumhuset i Timrd AB 556724-4826 Stockholm  100%  100% 6 070 4140
Centrumhuset i Motala AB 559186-5117 Stockholm 100% 100% 87 204 85104
Kronan Shopping AB 556759-7371 Stockholm  100%  100% 21892 21892
Point Karlskoga 1 AB 556698-9660 Stockholm  100% 0% 16918 -
Point Karlskoga 2 AB 556684-0962 Stockholm  100% 0% 50 658 -
Point Ornskéldsvik 1 AB 559032—-3720 Stockholm  100% 0% 58 038 -
Pointny 5 AB 559204-1528 Stockholm  100%  100% 13 250 13 250

- Point Properties i Trelleborg KB 916563-1087 Stockholm 100% 100% 3333 3333
Summa bokfoért varde 338 112 204 924
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Not 14 Finansiella tillgangar och finansiella skulder

Koncernen Moderbolaget

2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Finansiella tillgangar virderade till upplupet
anskaffningsvdrde
Fordringar pa agarforetag 22 265 22 265 596 020 438 349
Kundfordringar 2 598 1592 - -
Likvida medel 25110 11 645 565 125
Finansiella tillgangar 49 973 35502 596 585 438 474
Skulder vérderade till upplupet anskaffnings-
vdrde
Obligationslan 592 565 372 457 592 565 372451
Skulder till dgarbolag, langfristiga 216 504 166 981 166 981 166 982
Ovriga langfristiga skulder 1979 2213 1600 2 000
Leverantorsskulder 6 669 2784 36 26
Skulder till agarbolag, kortfristiga - 10 040 75781 62 388
Ovriga kortfristiga skulder 3978 20221 - -
Finansiella skulder 821 696 574 695 836 963 603 847

Koncernens exponering mot olika risker som ar foérknippade med de finansiella instrumenten beskrivs i not 18. Den

maximala exponeringen for kreditrisk per balansdagen motsvarar det redovisade vardet for varje kategori av finansi-

ella tillgangar som ndmns ovan.
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Not 15 Kundfordringar

Koncernen Moderbolaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Kundfordringar 4084 2542 = -
Reserv for forvantade kreditforluster -1 485 -950 - -
Kundfordringar — netto 2598 1592 0 0
Samtliga kundfordringar ar i SEK
Aldersanalysen av dessa kundfordringar
framgar nedan:
Koncernen Moderbolaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Mindre dn 2 manader 6 321 - -
2 till 9 manader 4078 2221 - -
Summa kundfordringar 4084 2542 0 0

Bokfort varde pa kundfordringar 6verensstammer med verkligt varde. D3 inbetalning av kundfordringar ligger nara i

tiden ar det verkliga vardet samma som det upplupna anskaffningsvardet. Kreditreserv gors utifran individuell be-

doémning.

Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Koncernen Moderbolaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Forutbetalda kostnader 2 497 957 - -
Upplupna ranteintakter - - 65 948 33859
Summa forutbetalda kostnader och upp-
lupna intdkter 2497 957 65 948 33 859

Not 17 Likvida medel

Likvida medel uppgick till 25 110 TSEK (11 645) och utgors av banktillgodohavanden utan bindningstid. Placering av

likvida medel har gjorts hos motparter som bedéms ha hog kreditvardighet och darmed Iag risk. Likvida medel i mo-

derbolaget uppgick till 565 TSEK (125).
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Not 18 Upplaning och Finansiell riskhantering

Att aga, direkt och indirekt, och utveckla fastigheter ar en kapitalintensiv verksamhet. Points kapital tillgodoses ge-
nom en balanserad mix av externa lan samt eget kapital, med en soliditet inklusive aktiedgarlan pa 47,2 procent
(42,9). Rantekostnader ar ocksa en av foretagets storsta kostnadsposter och det ar av strategisk betydelse for Fasta-
tor att oavsett marknadsforutsattningar alltid ha tillgang till kostnadseffektiv finansiering. Malet for finansverksam-
heten ar att sdkerstalla finansieringsbehovet till Iagsta maojliga kostnad inom de ramar och restriktioner styrelsen
beslutar.

Finansiell riskhantering

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for olika slag av finansiella risker. Med finansiella risker avses fluktu-
ationer i féretagets resultat och kassaflode till f6ljd av férandringar i rantenivaer, likviditets- och kreditrisker. Hante-
ringen av koncernens finansiella risker utfors, pa uppdrag av styrelsen, av VD vars uppgift ar att identifiera och i
storsta maojliga utstrackning minimera dessa riskers resultatpaverkan. All finansiell risk ska rapporteras och analyse-
ras av foretagsledningen och rapporteras till styrelsen. Detta ska ske enligt bolagets gallande rutiner, vilka verkar for
att begrdnsa bolagets finansiella risker.

Marknadsrisk

Marknadsrisk &r att risken for att verkligt varde p3, eller framtida kassafloden fran, ett finansiellt instrument varierar
pa grund av forandringar i marknadspriser. Enligt IFRS indelas marknadsrisker i tre slag: valutarisk, ranterisk och
andra prisrisker. Den marknadsrisk som framst paverkar bolaget &r ranterisk. Bolagets malsattning ar att identifiera,
hantera och minimera marknadsriskerna. Detta gors av VD enligt gallande rutiner. Koncernen har inga valutaexpone-
ringar.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk ar risken for att bolaget inte ska kunna infria sina betalningsforpliktelser vid forfallotidpunkten utan att
kostnaden for att erhalla betalningsmedel 6kar avsevart. Enligt bolagets gallande rutiner ar likviditetshanteringen
centraliserad till VD for att darigenom optimera utnyttjandet av likvida medel och minimera finansieringsbehovet.
For att minimera likviditetsrisken gors I6pande likviditetsprognoser for att sdkerstalla likviditet pa saval kort som lang
sikt.

Med ranterisk avses risken att férandringar i ranteldget paverkar ett bolags rantekostnader. Ranterisk kan leda till
fordandring i verkliga varden, férandringar i kassafloden samt fluktuation i bolagets resultat. Bolagets samtliga rante-
barande skulder I6per med fast ranta, varfor ranterisken darigenom anses hanterad.

Kreditrisk

Kreditrisk forknippas framst med sannolikheten for finansiell forlust som beror pa motparters oférmaga att uppfylla
de avtalsmassiga forpliktelserna forknippade med finansiella transaktioner eller instrument. De finansiella motpar-
ternas risk varderas och 6vervakas med malet att minska motpartsrisken. Point begrdnsar denna risk genom att vélja
motparter med hog kreditvardighet.
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Not 18 (fort.) Upplaning och Finansiell riskhantering

Lanevillkor

Kreditrisk forknippas framst med sannolikheten for finansiell forlust som beror pa motparters oférmaga att uppfylla
de avtalsmassiga forpliktelserna forknippade med finansiella transaktioner eller instrument. De finansiella motpar-
ternas risk varderas och 6vervakas med malet att minska motpartsrisken. Point begrdansar denna risk genom att vilja
motparter med hog kreditvardighet.

Avstamning av skulder hanférliga till finansieringsverksamheten

2021-01-01 Upptagning Amortering Periodisering 2021-12-31
av lan transaktionskostnader
TSEK
Obligationslan 372 457 590171 -372 457 2395 592 565
Skulder till dgarbolag 166 981 49523 - - 216 504
Ovriga riantebirande 2300 - -400 - 1900
skulder
Summa 541 738 639 693 -372 857 2395 810968
TSEK 2020-01-01 Upptagning Amortering Periodisering 2020-12-31
av lan transaktionskostnader
Obligationslan 369 256 - - 3201 372 457
Skulder till dgarbolag 166 981 - - - 166 981
Ovriga langfristiga 15 800 - -13 500 - 2 300
skulder
Summa 552 037 0 -13 500 3201 541 738
Koncernen Moderbolaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Langfristig upplaning
Obligationslan 592 565 - 592 565 -
Skulder till agarbolag 216 504 166 981 166 981 166 981
Ovriga langfristiga skulder 1979 2 000 1 600 2 000
811 048 168 981 761 146 168 981
Kortfristig upplaning
Obligationslan - 372 457 - 372 457
Ovriga skulder 400 400 400 400
400 372 857 400 372 857
Summa upplaning 811 448 541 838 761 546 541 838
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Not 18 (fort.) Upplaning och Finansiell riskhantering

Moderbolaget har en emitterad sékerstalld obligation om 600 (375) MSEK som l6per till och med 2024-03-24 med en
fast ranta om 5,0% (4,5) %. Obligationen ar del av ett rambelopp om 800 MSEK. Obligationen har listats pa Nasdaq
Stockholm. Emissionskostnader om 9 829 TSEK (3 201) periodiseras 6ver lanets I6ptid. Under 2021 uppgar det av-

skrivna beloppet till 2 395 TKSEK (3 195).

Ovriga skulder bestar av en férvarvsrevers om 1,9 MSEK (2,3) MSEK som |6per med 2 % rénta. Skulder till 4garbolag

|6per amorteringsfritt och med 3 % ranta.

Forfallostruktur Koncernen Moderbolag

Skulder som forfaller till betalning: 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
inom 1 ar fran balansdagen 2 000 375 400 2 000 375 400
1-5 ar fran balansdagen 600 000 2 000 600 000 2 000
Senare an 5 ar efter balansdagen 216 504 166 981 166 981 166 981
Summa 818 504 544 381 768 981 544 381

Nedan beloppen avser framtida ej diskonterade kassafldden for finansiella skulder inklusive ranta, uppdelat efter
den tid som aterstar fram till avtalsenlig forfallotidpunkt. Balansdagens ranta, for respektive |an har anvénts for att

berdkna framtida kassafléden for samtliga skulder.

Likviditetsanalys Koncernen Moderbolaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
6 manader eller mindre 15020 11166 15 020 11166
6-12 manader 16 808 382651 16 808 382 651
1-5ar 668 504 194 056 668 504 194 056
Senare an 5 ar efter balansdagen 237 136 - 223 756 -
Summa 937 468 587 873 924 088 587 873
Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intdakter
Koncernen Moderbolaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Upplupna rantekostnader 750 1238 12 441 1238
Forutbetalda hyresintdkter 13 560 7912 - -
Upplupna driftskostnader 8 602 1174 - -
Ovriga poster 518 517 195 140
Summa upplupna kostnader och forutbe-
talda intdkter 23430 10 841 12 636 1378
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Not 20 Stallda sakerheter

Koncernen Moderbolaget

For egna skulder och avsattningar: 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31

Pantsatta likvida medel 25110 11 645 565 125
Aktier i dotterbolag - - 338112 204 924
Dotterbolagens nettotillgangar 188918 40 421 - -
Fordringar hos koncernforetag - - 596 020 438 349
Fastigheter 1213300 748 900 - -
Summa stéllda sikerheter 1427 328 800 966 934 697 643 397

Pantsatt likvida medel avser samtliga likvida medel inom koncernen och moderbolaget. Dessa likvida medel far ej
anvandas i annat syfte dn operationella transaktioner. Moderbolaget far ej genomféra utdelningar till 4gare sa lange
den sakerstallda obligationen inte ar aterbetald.

Not 21 Eventualforpliktelser

Koncernen Moderbolaget
) 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Borgensataganden for lan i intresseforetag - - - -
Summa ansvarsforbindelser 0 0 0 0

Not 22 Upplysningar om narstaende

¢ Point har kdpt central administration fran ett intresseforetag till det hogsta moderbolaget inom koncernen, OH
Management AB. Under aret uppgick képen till 0 TSEK (159,3).

¢ Point har képt central administration fran moderbolaget Aktiebolaget Fastator (publ), under aret uppgick képen till
800,0 TSEK (425,0).

¢ Point har av systerbolaget Nordic PM kopt forvaltnings- samt 6vriga fastighetsrelaterade konsulttjanster under aret
uppgaende till 8,0 MSEK (6,7).

* Moderbolaget till Point Portfolio 1 AB (publ), Point Properties AB har under perioden betalt ut ersattning till VD om
1 298 TSEK i grundl6n, pension samt semesterlon.

¢ Koncernen har forvarvat fastigheterna Karlskoga Rakan 7 & 8, Karlskoga Rakan 10 samt London 12 fran Point Pro-
perties AB. Total kdpeskilling for fastigheterna uppgar 143,1 MSEK.

¢ Urban retail Swedan AB dar Point Portfolio 1s VD har betydande inflytande har fakturerat 0,9 MSEK (6,9) for fastig-
hetsutveckling. Per foregaende rakenskapsar var bolaget inte att betrakta som narstaende da VD till-tradde under
innevarande rakenskapsar.
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Koncernen har utestaende langfristiga skulder till Point Properties om 216,5 MSEK. Lanen I6per med en snittranta
om 3% och ar amorteringsfritt.

Samtliga transaktioner med narstaende parter sker till marknadsmassiga villkor.
Not 23 Handelser efter balansdagens utgang

Motala kommun har beslutat om den nya detaljplanen for stadens centrum. Fastators rikstackande projekt Point kan
nu efter en rekordsnabb process om endast 20 manader ga vidare med att férverkliga de 144 nya gréna byggrat-
terna.

Rysslands invasion av Ukraina har skapat oro i manga ekonomier runt om i varlden. For narvarande ar det for tidigt
att bedoma de langsiktiga konsekvenserna av konflikten. Oron i ekonomin dterspeglas dven pa den svenska mark-
naden dér vi ser stigande inflation med 6kade priser pa ravaror och energi. Ledningen bevakar ldget och utvarderar
I6pnade effekterna detta kan fa for Points verksamhet, i synnerhet kopplad till de pagaende projekten och kostna-
derna kopplat till detta.

Not 24 Forslag till vinstdisposition

Vinstdisposition moderbolaget Kronor
Balanserade vinstmedel 239641 820
Arets resultat -38 795 426
Summa 200 846 394

Styrelsen och verkstillande direktoren féreslar

Till aktiedgarna utdelas O kr per aktie 0
I ny rdkning balanseras 200 846 394
Summa 200 846 394
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Resultat- och balansrakningen kommer att forelaggas arsstamman 29 april 2022.

Stockholm den dag som framgar av digitala underskrift.

Magnus Akesson Svante Bengtsson
Styrelseledamot och VD Styrelseordférande
Christoffer Stromback

Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den dag som framgar av var digitala underskrift.
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Thorling
Auktoriserad revisor
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Point Properties Portfolio 1 AB (publ)
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Point Properties Portfolio 1 AB (publ), org.nr 559199-0352

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for Point Properties Portfolio 1 AB (publ) for &r 2021.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallining per den 31 december 2021 och av dess finansiella resultat och kassafléde
for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger eni alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stéllning per den 31 december 2021 och av dess finansiella resul-
tat och kassaflode for aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och arsredovis-
ningslagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultatrakningen och balansrakningen fér moderbolaget och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen ar férenliga 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 narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i Gvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta
kunskap och 6vertygelse, inga forbjudna tjanster 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 inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

VAr revisionsansats

Vardering av forvaltningsfastigheter utgor for Point Properties Portfolio 1 AB ett sarskilt betydelsefullt omrade. Detta beror pa att
redovisade varden pa koncernens forvaltningsfastigheter, som framgar i koncernens balansrakning, utgér vasentliga belopp i saval
resultat- som balansrékningen.

Revisionens inriktning och omfattning

Vi utformade var revision genom att faststélla vasentlighetsniva och bedoma risken for vasentliga felaktigheter i de finansiella rap-
porterna. Vi beaktade sarskilt de omraden dar verkstallande direktéren och styrelsen gjort subjektiva bedémningar, till exempel
viktiga redovisningsméassiga uppskattningar som har gjorts med utgdngspunkt fran antaganden och prognoser om framtida handel-
ser, vilka till sin natur &ar osakra. Liksom vid alla revisioner har vi ocksa beaktat risken for att styrelsen och verkstallande direktéren
asidosatter den interna kontrollen, och bland annat 6vervagt om det finns belagg for systematiska avvikelser som givit upphov till
risk for vasentliga felaktigheter till fljd av oegentligheter.

Vi anpassade var revision for att utfora en andamalsenlig granskning i syfte att kunna uttala oss om de finansiella rapporterna som
helhet, med hénsyn tagen till koncernens struktur, redovisningsprocesser och kontroller samt den bransch i vilkken koncernen ver-
kar.

Viisentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var bedémning av vasentlighet. En revision utformas for att uppna en rimlig
grad av sakerhet om huruvida de finansiella rapporterna innehaller nagra vasentliga felaktigheter. Felaktigheter kan uppsta till foljd
av oegentligheter eller misstag. De betraktas som vasentliga om enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekono-
miska beslut som anvéndarna fattar med grund i de finansiella rapporterna.
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Baserat pa professionellt omdome faststallde vi vissa kvantitativa vasentlighetstal, daribland for den finansiella rapporteringen som
helhet (se tabellen nedan). Med hjalp av dessa och kvalitativa 6vervaganden faststéllde vi revisionens inriktning och omfattning och
vara granskningsatgarders karaktar, tidpunkt och omfattning, samt att bedéma effekten av enskilda och sammantagna felaktigheter
pa de finansiella rapporterna som helhet.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omréden for revisionen ar de omraden som enligt var professionella bedémning var de mest betydelsefulla
for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen
for revisionen av, och i vart stallningstagande till, arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata

uttalanden om dessa omréaden.

Sdrskilt betydelsefullt omrdde

Hur var revision beaktade det sdrskilt betydelsefulla
omrddet

Vardering av foérvaltningsfastigheter

Detta beror pa att redovisade varden pa koncernens
forvaltningsfastigheter utgor vasentliga belopp i sa-
vél resultat- som balansrakning. Fastighetsvarde-
ringar ar ocksa foremal for vasentliga uppskatt-
ningar och bedémningar och ar darmed subjektiva
till sin natur. Vasentligt i en fastighetsvardering ar
exempelvis antaganden om avkastningskrav, va-
kansgrad och framtida driftnetton.

Koncernen later arligen en oberoende véarderare ut-
fora varderingar av samtliga underliggande fastig-
hetstillgangar. Dessa varden gas darefter igenom
och utmanas av Point Properties Portfolio 1 AB:s fo-
retagsledning for att resultera i slutliga fastighetsvér-
deringar.

Se not 1.3 (Koncernredovisning), not 1.4 (Forvalt-

ningsfastigheter) not 1.10 (Viktiga beddmningar vid
tilldmpning av koncernens redovisningsprinciper)
och not 10 (Forvaltningsfastigheter) for detaljerade

Vi har fokuserat pa att skapa forstaelse for och kartlagga
Point Portfolio 1 AB (publ):s interna processer och rutiner for
vardering och redovisning av forvaltningsfastigheter.

Vi har utvarderat den generella varderingsmetod som an-
vands av Point Properties Portfolio 1 AB (publ). Varderings-
modellens matematiska riktighet har stickprovsvis testats.

Vi har stickprovsvis rimlighetsbedémt anvand indata som tex.
hyresintékter och driftkostnader.

Vi har for ett urval av fastigheter diskuterat viktiga bedém-
ningar och antaganden om framtida utveckling med bolaget.

Vi har for ett urval av fastigheter rimlighetsbeddmt anvanda
avkastningskrav. Vi har i detta arbete bitratts av intern speci-
alistkompetens inom fastighetsvéardering.

Vi har jamfért de externa varderingarna med Point Properties
Portfolio 1 AB:s koncernredovisning for att bedéma att inga
vasentliga avvikelser finns.

upplysningar och beskrivning av omradena.
Aven om olika antaganden kan goras s& bedomer vi att de
av bolaget anvanda antaganden anses ligga inom rimligt in-
tervall, och darmed anser vi att varderingen enligt verkligt
varde av Point Properties Portfolio AB per 31 december 2021
redovisas ratt i koncernredovisningen.

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

Styrelsens och verkstéallande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och
att de ger en réattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller koncernredovisningen, enligt IFRS, s& som de antagits av
EU, och arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar aven for den interna kontroll som de bedémer &ar
nodvandig for att upprétta en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for bedomningen
av bolagets och koncernens forméaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan pa-
verka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock
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inte om styrelsen och verkstallande direktéren avser att likvidera bolaget, upphtra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Véara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida &rsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte innehél-
ler nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisionsberattelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hog grad av sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en saddan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka
de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa Revisorsinspektion-
ens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens och verkstallande
direktorens forvaltning for Point Properties Portfolio 1 AB (publ) for ar 2021 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstéllande direktéren ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi
ar oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i Gvrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r férsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens verk-

samhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likvidi-
tet och stallning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelédgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlo-
pande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokfo-
ringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt. Den verkstal-
lande direktoren ska skota den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder
som &r nddvandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i dverensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skétas
pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrinet, ar att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstéllande direktoren i ngot vasentligt avse-
ende:

foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nAgon forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget
pa nagot 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 férslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptéacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dis-
positioner av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsin-
spektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberattelsen.

Onrlings PricewaterhouseCoopers AB, Torsgatan 21, utsags till Point Properties Portfolio 1 AB (publ)s revisor av bolagsstamman
den 29 April 2021 och har varit bolagets revisor sedan 2019.
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Stockholm den dag som framgar av min elektroniska signatur

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Thorling

Auktoriserad revisor
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