Point

POINT PROPERTIES PORTFOLIO 1 AB (publ)

NYCKELTAL

2021 2020 2021 2020

Kv 4 Kv 4 Kv 1-4 Kv 1-4
Hyresintakter, TSEK 23 824 13398 86 864 65 355
Driftnetto, TSEK 10 287 8 937 45 439 36 408
Forvaltningsresultat, TSEK 7 854 4549 35170 25055
Resultat fore skatt, TSEK 20 407 -36 069 125 696 62 502
Marknadsvarde fastigheterna, TSEK 1213300 782 265 1213300 782 265
Soliditet, % 47,2% 42,9% 47,2% 42,9%
Overskottsgrad, % 43,2% 66,7% 52,3% 55,7%

JANUARI - DECEMBER 2021

- Periodens hyresintakter uppgar till 86,9 MSEK (65,4).

- Forvaltningsresultatet uppgar till 35,2 MSEK (25,1).

- Vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter uppgar till 132,7 MSEK (63,2).

- Fastighetsvardet per 2021-12-31 uppgar till 1 213,3 MSEK (748,9).
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VD ORD

Man kan saga att 2021 var det ar da Point Properties slog igenom.

Fran det att bolaget bildades 2019 och vi borjade bygga upp vart bestand till en rikstackande portfolj, kunde en viss
forvaning noteras i fastighetsbranschen. Gamla domusbunkrar i sma och mellanstora staders stadskarnor? Detalj-
handel? Vid allt tommare torg?

Med Point sag vi dock ndgot som ingen annan sett. Fastigheternas fantastiska utvecklingsmajligheter. For med platta
biltak och robusta konstruktioner var ju fastigheterna som gjorda for att bebyggas med gréna bostader.

Idag ser och forstar dock alla det vi en gang sag. Mojligheterna som dessa fastigheter innebér for att med nya bosta-
der dven ateruppliva stadernas stadskarnor. Och det utan att ta en enda kvadratmeter ny mark i ansprak, mer hall-
bar an sa gar det nog knappt att vara.

Tv& nya lanseringar av konceptet genomférdes i Karlskoga och Ornskéldsvik, sammanlagt har vi nu lanserat koncep-
tet i fem stader. Alla med lika 6versvallande mottagande fran invanare och politiker. Ndgot som visar det ar att de-
taljplanearbetena gar i rekordfart. | Motala som var forst ut, handlar det om bara 1,5 ar dar byggnation av 144 bosta-
der tar sin borjan innan sommaren 2022.

Detaljhandeln visar allt storre intresse for Points koncept. Under aret har lokaler fardigstallts till ankarhyresgaster
som Systembolaget och Coop Nord. Att vara fastigheter med detaljhandel ar attraktiva daven fér konsumenter fick vi
ocksa kvitto pa. For december 2021 6kade detaljhandelsférsdljningen med +25% jamfort med féregdende ar — att
jamfora med +3 for bade butiks- och onlinehandel i hela landet.

Ett annat gladjande kvitto for Points koncept kom redan i bérjan av aret. Obligationen om 600 Mkr togs emot val och
Overtecknades.

Som sagt. 2021 var aret da Point ”slog igenom” och alla sdg samma sak som vi. Gamla domusbunkrar med en mix av
grona bostdder och nara handel ar en valdigt attraktiv idé. Nu ser jag fram emot det angendama arbetet att ocksa for-
verkliga den.

Magnus Akesson, Verkstdllande Direktér, Point Properties Portfolio 1 AB (publ)

VASENTLIGA HANDELSER UNDER PERIODEN
JANUARI - DECEMBER

Point Properties Portfolio 1 AB (publ) ("Point”) emitterade ett seniort sdkerstallt obligationslan om 600 mkr med ISIN
SE0015556535 (“Obligationslanet”) under ett ramverk om totalt 800 mkr. Obligationslanet har en 16ptid om 3 ar och
en fast rdnta om 5,0%. Emissionen togs emot val av marknaden och blev 6vertecknad. Likviddag for Obligationslanet
var den 22 mars 2021. Nettolikviden fran Obligationslanet, tillsammans med bolagets befintliga medel, har anvénts
for att refinansiera Points befintliga sdkerstéallda obligationslan om 375 mkr med ISIN SE0013015997 samt forvarva
fastigheter i Ornskoldsvik och Karlskoga.
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Magnus Akesson tilltradde som VD i Point Properties den 1 februari.

Koncernen forvarvade tre fastigheter med ett underliggande fastighetsvarde om 296 MSEK fran Point Properties AB.
Fastigheterna ar beldgna i Karlskoga samt Ornskéldsvik.

Point Properties 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 Properties presenterade en ny plan for Ornskoldsviks stadskirna. Flertalet stillde sig direkt i ko till de 60 miljo-
klassade lagenheterna och intresseanmalan blev 6vertecknad.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAPPORTPERIODENS 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 forverkliga de 144 nya grona byggrat-
terna.

POINT PROPERTIES PORTFOLIO 1 AB | KORTHET

Point &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 augusti 2019 och arbetar aktivt med att optimera befintligt
fastighetsbestand samt planerar att viaxa genom ytterligare férvarv. Point Properties Portfolio 1 AB (publ) &r en del
av Point Properties AB i en struktur om sexton fastigheter pa olika orter. Point Properties AB dgs av AB Fastator
(publ) som ar ett bolag helt inriktat pa fastigheter och fastighetsrelaterade investeringar och listat pa Nasdaq First
North Growth Market.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Lopande transaktioner

e OH Management, till 50% &gt av AB Fastator (publ), har fakturerat kostnader for ekonomisk forvaltning om
0,0 TSEK (159,3).

e Nordic PM AB, till 55,5 % (64,4) agt av AB Fastator (publ), har fakturerat for fastighetsférvaltning om 8,0
MSEK (6,7).

e AB Fastator har fakturerat administrationsavgifter om 800,0 TSEK (425,0).

e Urban retail Swedan AB dar Point Portfolio 1s VD har betydande inflytande har fakturerat 0,9 MSEK (6,9) for
fastighetsutveckling. Per féregaende rakenskapsar var bolaget inte att betrakta som narstaende da VD till-
tradde under innevarande rakenskapsar.

Transaktioner av engangskaraktar
Koncernen har forvarvat fastigheterna Karlskoga Rakan 7 & 8, Karlskoga Rakan 10 samt London 12 fran Point Proper-

ties AB. Total kopeskilling for fastigheterna uppgar 143,1 MSEK.

Samtliga transaktioner genomférda under perioden har genomforts pa marknadsmassiga villkor.
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VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

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

Att dga och forvalta fastigheter ar kapitalintensivt, varfor koncernens tillgang till kapital samt kassafléde till rante-
kostnader ocksa utgor en risk. Koncernen har en fast rdnta om 5,0% (4,5%) pa extern finansiering. Finansiering till
fastigheterna ar sakrad till mars 2024 framat genom den obligation Point emitterade under 2021. Likviditetsrisken
for I6pande utbetalningar av rantor ar sakrat av goda driftnettomarginaler i fastigheterna.

Vidare aterfinns risk i andrade lagar och regler géllande 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 IAS 40 Forvaltningsfastigheter. Lagre verkligt varde kan
komma av makroekonomiska orsaker i form av hogre rantor och lagkonjunktur samt fastighetsspecifika sasom sva-
righeter att behalla och attrahera hyresgéaster och bristande kostnadskontroll.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport har upprattats i enlighet med IAS 34. Delarsrapportering. Koncernredovisningen har upprattats
i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) sddana de antagits av EU och Arsredovisningslagen.
Moderbolagets redovisning dr upprattad i enlighet med RFR 2. Redovisning for juridiska personer och Arsredovis-
ningslagen.

Point redovisar samtliga fastigheter enligt IAS 40, Foérvaltningsfastigheter. Initialt redovisas dessa till anskaffningsvar-
det, inkluderat direkt hanforliga transaktionskostnader. Efter den initiala varderingen redovisas dessa till verkligt
varde. Verkligt varde baserar sig i foérsta hand pa priser pa en aktiv marknad och ar det belopp till vilken en tillgang
skulle kunna 6verlatas mellan kunniga parter som ar oberoende av varandra och som har ett intresse av att transakt-
ionen genomfors. FOr att faststédlla fastigheternas verkliga varde vid varje enskilt bokslutstillfalle gérs marknadsvar-
dering av samtliga fastigheter. Foréndringar i verkligt virde av férvaltningsfastigheter redovisas som vardeforandring
i resultatrakningen. Tillkommande utgifter aktiveras nar det ar troligt att framtida ekonomiska fordelar forknippade
med tillgangen kommer att erhallas av koncernen och utgiften kan faststéllas med tillforlitlighet samt att atgarden
avser utbyte av befintlig eller inférandet av en ny identifierad komponent. Ovriga underhéllsutgifter samt reparat-
ioner resultatfors I6pande i den period de uppstar.
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Koncernens resultatrakning 2021 2020 2021 2020
TSEK Kv 4 Kv 4 Kv 1-4 Kv 1-4
Hyresintakter 1) 23 824 13398 86 864 65 355
Ovriga intakter 81 3290 312 3467
Summa rorelsens intakter 23 905 16 687 87 176 68 821
Fastighetskostnader -13617 -7 750 -41 737 -32413
Driftnetto 10 287 8937 45 439 36 408
Central administration -2434 -4 389 -10 269 -11 354
Forvaltningsresultat 7 854 4549 35170 25055
Finansiella intdkter - - 4 -
Réantekostnader, dgarlan -530 -1 690 -5 074 -5 441
Rantekostnader, obligation -5 813 -3516 -27 798 -16 828
Finansiella kostnader -2 674 -870 -9 265 -3 456
Summa finansiella poster -9 016 -6 076 -42 133 -25725
Vardeférandring fastigheter 21570 -34 542 132 659 63172
Resultat fore skatt 20 407 -36 069 125 696 62 502
Inkomstskatt -12 292 10797 -32 355 -20794
Periodens resultat 8 116 -25 272 93 341 41708
1) 1) Vidaredebiterade kostnader uppgdr till 16,8 MSEK (6,0) fér perioden Kv 1-4 2021.
Koncernens rapport 6ver totalresultat 2021 2020 2021 2020
TSEK Kv 4 Kv 4 Kv 1-4 Kv 1-4
Periodens resultat 8116 -25272 93341 41708
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa totalresultat 8 116 -25 272 93 341 41708
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Koncernens balansrakning

TSEK 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 1213300 748 900
Leasingtillgangar 10 637 -
Inventarier 673 624
Pagaende projekt 32135 8245
Summa materiella anldggningstillgdngar 1256 745 757 769
Kortfristiga fordringar 49 873 26 882
Likvida medel 25110 11 645
Summa omsiattningstillgangar 74 983 38 527
SUMMA TILLGANGAR 1331728 796 296
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 500 500
Ovrigt tillskjutet kapital 224 245 78 844
Balanserad vinst 188 918 95578
Summa eget kapital 413 663 174 922
Uppskjutna skatteskulder 62 170 30768
Skulder till aktiedgare 214 393 166 981
Obligationslan 592 565 -
Ovriga rantebarande skulder 12 237 2213
Ovriga e] rantebarande skulder 379 -
Summa langfristiga skulder 881 745 199 962
Radntebarande skulder 400 372 857
Ej rantebdrande skulder 35920 48 555
Summa kortfristiga skulder 36 320 421 412
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1331728 796 296
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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 -8 221 -8 221
Aktiedgartillskott 11 966 11 966
Transaktioner med aktiedgare, redovisade di-
rekt i eget kapital 0 3745 0 3745
Utgaende balans per
31 december 2020 500 78 844 95578 174 922
Aktiedgartillskott 145 401 145 401
Periodens resultat 93341 93 341
Summa totalresultat 0 145 401 93 341 238 742

Utgdende balans per
31 december 2021 500 224 245 188 919 413 663
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Rapport 6ver kassafloden for koncernen, TSEK 2021 2020 2021 2020
Kassaflode fran rérelsen Kv 4 Kv 4 Kv 1-4 Kv 1-4
Forvaltningsresultat 7 854 4474 35170 25055
Avskrivningar 62 54 232 223
Ej likviditetspaverkan poster 812 770 2 395 -
Betald ranta -5101 -6 075 -34971 -17 197
Betalda inkomstskatter -1 889 1970 -2 625 583
Kassafléde fran den I6pande verksamheten

foére forandring av rorelsekapitalet 1738 1193 201 8 664

Kassafléde fran forandring av roreslekapitalet
Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga ford-

ringar -3 870 -15010 -4 237 -6 489
Okning (+)/minskning (=) av kortfristiga skulder -29794 18 241 -36 528 6432
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -31 926 4424 -40 564 8 606

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Investeringar i fastigheter -33 483 -4 937 -356 100 -11 880
Investeringar i dotterbolag - - - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -33 483 -4 937 -356 100 -11 880

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Upptagna lan 48 405 - 637 583 -251
Amortering och l6sen av lan -400 - -372 857 -13 500
Aktiedgartillskott - - 145 401 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 48 005 0 410 127 -13 751

Minskning/6kning av likvida medel
Periodens kassaflode -17 403 -513 13 464 -17 025
Likvida medel vid periodens borjan 42 512 12 158 11 645 28 670

Likvida medel vid periodens slut 25109 11 645 25109 11 645
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Moderbolagets resultatrakning 2021 2020 2021 2020
TSEK Kv 4 Kv 4 Kv 1-4 Kv1-4
Nettoomsattning = - = -
Ovriga rérelseintikter - - -
Summa intdkter 0 0 0 0
Kostnader for ersattning till anstallda - - - -
Ovriga rérelsekostnader -78 - 165 -455 -488
Rorelseresultat -78 -165 -455 -488
Resultat fran dotterbolag -28978 - -28978 -
Finansiella poster - 980 163 -9502 633
Bokslutsdispositioner - - - -200
Resultat fore skatt - 30036 -2 -38935 -55
Skatt - - - 74
Periodens resultat - 30036 -2 -38935 19
Moderbolagets rapport 6ver totalresultat 2021 2020 2021 2020
TSEK Kv 4 Kv 4 Kv 1-4 Kv 1-4
Periodens resultat - 30036 -2 - 38935 19
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa totalresultat -30036 -2 - 38935 19
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Moderbolagets balansrakning
TSEK 2021-12-31 2020-12-31

TILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar
Pagaende nyanlaggningar - 40

Summa materiella anldggningstillgangar 0 40

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i dotterbolag 338 112 204 924
Fordringar pa dotterbolag 596 020 438 349
Summa anldggningstillgdngar 934 133 643 312
Kortfristiga fordringar 146 353 48 407
Likvida medel 565 125
Summa omsiattningstillgangar 146 917 48 532
SUMMA TILLGANGAR 1081 050 691 844
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 500 500
Balanserat resultat 239 642 85586
Arets resultat -38935 19
Summa eget kapital 201 206 86 105
Periodiseringsfonder 116 116
Summa avsattningar 116 116
Skulder till aktiedgare 166 981 166 981
Obligationslan 592 565 -
Ovriga rantebarande skulder 1600 2 000
Summa langfristiga skulder 761 146 168 981
Rantebarande skulder 400 372 851
Ej rantebdrande skulder 118 182 63 791
Summa kortfristiga skulder 118 582 436 642

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1 081 050 691 844
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Styrelsens intygande

Styrelsen och verkstéllande direktoren forsakrar att rapporten ger en rattvisande 6versikt av foretaget och koncer-
nens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver de vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som foretaget och
de foretag som ingar i koncernen star infor.

Denna delarsrapport fér Point Properties Portfolio 1 AB (publ) godkédndes av styrelsen den 16 februari 2022.

Stockholm den 16 februari 2022

Point Properties Portfolio 1 AB (publ)

Svante Bengtsson, Styrelseordférande

Christoffer Strémbdick, Styrelseledamot

Magnus Akesson, Styrelseledamot/Verkstdllande Direktér

Allman information

Point Properties Portfolio 1 AB (publ), 559199-0352, &r ett publikt aktiebolag registrerat i Sverige med sate i Stock-
holm, Adressen till huvudkontoret ar Linnégatan 2, 114 47 Stockholm, Bolaget ar ett moderbolag i en koncern med
verksamhet som omfattar att dga, utveckla och forvalta centrumfastigheter.

Definitioner

Driftnetto
Totala intdkter minus drifts- och underhallskostnader.

Férvaltningsresultat
Totala intdkter minus drifts- och underhallskostnader samt 6vriga externa kostnader.

Soliditet, %
Eget kapital inklusive aktiedgarlan dividerat med totala tillgangar.

Overskottsgrad, %
Driftnetto dividerat med intakter.
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Finansiell rapportering

Denna rapport har ej varit foremal for sarskild granskning av Point Properties Portfolio 1 ABs (publ) revisorer. Point
Properties Portfolio 1 AB (publ) offentliggdér informationen i denna delarsrapport enligt lagen om vardepappersmark-
naden, Rapporten lamnades for offentliggérande den 16 februari 2022.

Kontakt

Magnus Akesson, VD
magnus.akesson@pointproperties.se
+46 (0) 70 301 81 83

Point Properties Portfolio 1 AB (publ)
Linnégatan 2, 114 47 Stockholm
08-660 67 00 info@pointproperties.se



