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FASTSTALLELSEINTYG

Undertecknad VD i 24Storage AB org.nr. 556996-8141 intygar harmed att denna kopia av
arsredovisningen 6verensstimmer med originalet och att resultat- och balansridkningen i
3rsredovisningen har faststillts pa arsstdmman den 26 april 2023. Arsstdmman beslutade att
godkanna styrelsens forslag till hur resultatet ska fordelas.

originalen.

Stockholm gen 26 april 2023

VD ¢gch styrelseledamot

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberédttelsen stammer éverens med
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstallande direktéren fér 24Storage AB, organisationsnummer 556996-8141, med séte
| Stockholm, avger hdrmed arsredovisning och koncernredovisning for rakenskapsaret 2022.

Kort om 24Storage

24Storage ar ett self-storage-bolag som erbjuder kunder férvaringsyta utanfér hemmet pa ett enkelt satt
och med hdg tiliganglighet med fokus pa storstadsomradena Stockholm, Géteborg och Malmé. Bolaget
grundades 2015 med visionen att digitalisera férradsbranschen och har sedan dess lyckats etablera sig
som en av de storsta aktbrerna i Sverige. 24Storage ingar sedan den 3 oktober 2022 i Green Storage -
koncernen. De bada koncernerna genomfoér med start i slutet av 2022 ett marknadsmaéssigt, praktiskt,
administrativt och finansiellt samgaende. Tillsammans &r man marknadsledande. 24Storage har en
obligation som ar noterad pa Nasdaq Stockholm.

' FEMARSOVERSIKT — KONCERNEN, | | | | |

MSEK 2022 2021 2020 2019 2018 |
| Resultatrdkning | | |

Nettoomsattning _ 130,3 | 106,4 | 86,4 71,7 57,3
| Driftkostnader | -76,1 -67,8 -62,6 -55,3 | -47,9 |
| Bruttoresultat r | 54,2 38,6 23,8 164 | 9,4
i Arets resultat — 122,0 | 339,3 4,0 -37,6 | -14,1

| |

| Balansrakning l | ) ) |

Forvaltningsfastigheter 2320,1| 2027,2| 1341,4| 1141,5] 989,2 |
| Eget kapital | 9751 853,1 513,8]  509,7 322,2

Balansomslutning B 2 419,7 2 195,6 1547,8 1393,7 1 110,0

Soliditet, procent 40 39| 33 37| 29 |
| i _ | !

Ovriga nyckeltal

Hyresintakter per uthyrd kvadratimeter, SEK 2 205 2 066 | 2 009 1910 I 1 784

Uthyrbar yta self storage, kvadratmeter | /7 3689 69 681 | 61 042 | 53 397 | 45 088 |
| Uthyrningsgrad (yta), procent | 68 | 69 | 68 | 67 | 68

Medelantal anstallda ) | 17 33 35 25 34
| *-)“2022: AH pe:rsqnal har under_érgt ﬂyh_‘ats dver {{H Nugreen Services AB, varifran I
tidnster kbéps in till marknadsméssiga villkor. Se &ven not 4

Vasentliga handelser under 2022

24Storage-aktien noterades den 10 december 2019 pa Nasdag First North Growth Market och
avnoterades den 10 januari 2022. Den 3 december 2021 férvarvade Teachers Insurance and Annuity
Association of America 92,4 procent av aktierna genom T-C Storage BidCo AB. | slutet av maj 2022
agde T-C Storage BidCo 100 procent av aktierna. Branschkollegan Green Storage férvarvade genom
sitt moderbolag Green S AB i oktober 2022 T-C Storage BidCo AB. De bada koncernerna fick darmed
ett gemensamt dgande till 100%. Processen att samordna verksamheten i de bada koncernerna pagatr.

Verksamheten har under aret k&nnetecknats av fortsatt stabil utveckling med hég tillvéxt och férbattrade
marginaler. Under helaret steg intékterna med 22,5 procent till 130,3 MSEK (106,4), framst tack vare
iérbéattrad belaggning och hégre hyror pa befintliga anldggningar. Detta i kombination med den
skalbarhet som finns | bolagets afféarsmodell dkade bruttoresultatet med 40 procent jdmfért med
féregdende ar. Da manga av anlédggningarna fortfarande &r i ett uppbyggnadsskede forvéntas
bruttomarginalen att forbattras i takt med att de successivt nar hégre mognadsgrad, i form av hogre

uthyrningsgrad och prisniva.

Under aret 6kade uthyrningen med 500 férrad och 1 458 kvadratmeter. Priserna fé6r nya kunder har
under aret hojts nagot, samtidigt som rabattsatserna minskade. Darmed ¢6kade den genomsnittliga
hyresintékten fran 2 066 kronor per uthyrd kvadratmeter under 2021 till 2 233 kronor under 2022.
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Under aret Oppnades nya anlaggningar i Hogsbho och Farsta. Byggnationen av den nya anlaggningen |
Tumba fortldpte under aret och 6ppnar i bérjan av 2023.

Handelser efter rakenskapsarets utgang

En fastighet | Taby Hagernés har avytirats.

Arets resultat

Nettoomséttning och bruttoresultat
Nettoomséttningen dkade med 22,5 procent till 130,3 MSEK (106,4). Samtidigt 6kade driftkosthaderna

med endast 12 procent, tack vare den skalbarhet som finns i bolagets affarsmodell. Trots hégre drift-
och underhallskostnader samt hégre underhallskostnader an foregaende ar 6kade bruttoresultatet till

54,2 MISEK (38,6), se not 4. Bruttomarginalen férbattrades till 41,6 procent (36,3).

Forandring Fc‘jrénzdgénzg 2022 utfall, Nya

bruttoresultat, MSEK “HA% Uil jamibrbara anjlgmfﬁ:ga;? ag!ﬁgg; ANEL Ukl
anlaggningar ggning <

Nettoomséttning 106,4 22.8 19,2 B 2 ' 130,3

Driftkostnader -67,8 -8,2 -76,0 -0,1 -76,1

Bruttoresultat 38,6 14,5 53,1 1,1 54,2

Bruttomarginal, procent 36,3 41,1 41,6

Rérelseresultat
Administrationskostnaderna uppgick till -46,3 MSEK (-56,4). | administrationskostnader ingar

avskrivningar med -5,9 MSEK (-10,6) och kosthadsféring av tidigare aktiverade kostnader om -1,6
MSEK (18,0). Tidigare aktivering av projektledning i samband med férvarv och ny-, om- och tillbyggnad
av férradsanlaggningar har nu kostnadsférts mot bakgrund av att Nugreen Services AB har ansvaret for

projektiedning fran 1 juli.

Finansiella intékter och kosthader

Finansnettot uppgick till -65,8 MSEK (-54,7). Réntekostnaderna 6kade framst till foljd av hogre
réntebarande skulder och ett hdgre rantelédge. Genomsnittlig laneranta uppgick till 5,3 procent (4,8).

Skatter och arets resultat

Koncernen redovisar en negativ skatteeffekt om netto -44,2 MSEK (-100,2). Nettot bestar av uppskjuten

skatt pa temporéra skillnader avseende underskottsavdrag, skillnad mellan bokféringsmassiga och
skatteméassiga avskrivhingar pa fastigheter och orealiserade vardeférandringar (se not 9). Resultatet

efter skatt uppgick till 122,0 MSEK (339,3).

Kassaflode

Koncernens totala kassafléde uppgick till -73,5 MSEK (-32,6), varav kassafléde fran den |6pande
verksamheten -11,5 MSEK (-59,6). Det negativa kassaflodet fran den I6pande verksamheten beror pa
att verksamheten ar i en expansionsfas.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till 78,5 MSEK (-188,2), huvudsakligen {ill f6ljd av
pagaende byggprojekt.

Finansieringsverksamheten bidrog med 16,6 MSEK (215), varav réntebdrande skulder 6kade med netto
15 MSEK (220).

Finansiell stallning

Bolagets totala tillgangar vid kvartalets utgang uppgick till 2 419,7 MSEK (2 195,6).

Anlaggningstillgangar
Bolagets anléggningstillgangar uppgick till 2 332,7 MSEK (2 047,3).




Forvaltningsfastigheter
Koncernen hade vid periodens utgang ett fastighetsbestand med ett redovisat verkligt varde om

2 327,1 MSEK (2 027,2), inklusive ej &dgda forvaltningsfastigheter om 31 MSEK (40). Av det beloppet
avser 7,0 (-) MSEK tillgangar som innehas for férsaljning. Bestandet utgjordes av 28 férrads-
anlaggningar i drift, se férteckning i not 14, samt pagaende projekt, det vill s&ga anlaggningar i
planeringsfas eller under ny-, om- eller tillbyggnad.

Forandring av bokfort varde 31 dec 31 dec
forvaitningsfastigheter, MSEK 2022 2021
Vid periodens ingang 2 027,2 13414
Periodens torvarv - 54 8
Periodens avytiring - -21,0
Investeringar | byggprojekt mm 77,9 142,4

Hyrda férvaltningsfastigheter:
Nytillkomna och omvérderade leasingavtal - -

AvsKrivning -2,2 -2,
Orealiserade vardeférandringar J_ 2241 512,1
Vid periodens utgang 2 3271 2 027,2

Skulder till Kreditinstitut och likvida medel

Koncernens skulder till kreditinstitut uppgick vid rékenskapsarets utgang till 644,9 MSEK (629,7), dartill
kommer ett lan om 30,0 MSEK (0) fran det narstaende bolaget Green S AB. Obligationslanet om
500,0 MSEK forfaller i oktober 2023. Totala réntebarande skulder (se not 21) uppgick darmed till
1172,6 MSEK (1 124,4). |

Koncernens likvida medel uppgick till 44,2 MSEK (117,6). Nettolaneskulden uppgick darmed till
1 098,4 MSEK (1 006,8) och belaningsgraden till 47 procent (50).

Eget kapital och soliditet
Koncernens egna kapital uppgick vid rékenskapsarets utgang till 975,1 MSEK (853,1), inneb&rande en

soliditet om 40 procent (39).

Antal Koncernens Moderbolagets

Forandring av antal aktier och eget kapital aktier eget kapital eget kapital
Vid arets ingang 14 924 020 853,1 3447
Arets totalresultat . 122.0 -24,8
summa per 2021-12-31 14 924 020 975,1 319,9
Personatl

All personal har under aret flyitats 6ver till Nugreen Services AB, varifran tjanster képs in till
marknadsmassiga villkor. Se dven not 4

Férvantningar avseende den framtida utvecklingen

24Storage kommer gemensamt med Green Storage att fortsatta férvarva och utveckla fastigheter for att
bedriva self-storage-verksamhet.

Satsningen pa ait digitalisera och automatisera verksamheten fortsétter for att mdjliggoéra okad
l6nsamhet per anléggning. Koncernen [amnar ingen finansiell prognos.

Miljopaverkan

Ingen av koncernens bolag bedriver hagon tillstandspliktig verksamhet enligt miljébalken. 24Storage har
dock en uttalad ambition att minimera den negativa paverkan pa miljon som verksamheten har och har

fastslagit ett antal riktlinjer kring detta.
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Hallbarhetsfragor

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

Fran och med rékenskapsaret 2017 ar stérre bolag skyldiga enligt érsredbvisningslagen att avge en
hallbarhetsrapport. Enligt kriterierna ar 24Storage inte skyldigt att uppratta nagon hallbarhetsrapport for
rakenskapsaret 2022.

En god och saker arbetsmiljo ar en vikiig strategisk fraga for 24Storage. Malsattningen med
arbetsmiljéarbetet ar att skapa en fysiskt, psykiski och socialt sund och utvecklande arbetsplats for
uppdragstagare och medarbetare och, dar risker for arbetsskador och arbetsrelaterad ohélsa férebyggs.

Ersattning till styrelse och ledande befattningshavare

Ingen ersétining utgar till styrelsens ledaméter, De ledande befattningshavarna erséatts av Nugreen
Services AB genom ordinarie 16n och évriga férmaner. Kostnader under 2022 f6r erséattning till styrelse
och ledande befatthingshavare fram till tidpunkten nér anstélliningen évergick till Nugreen framgar av
not 4.

Moderbolaget

Moderbolaget 24Storage AB ar framst inriktat pa ledning, samordning och utveckling av koncernen och
dess fastighetsbestand. Eftersom personalens anstallning flyttades till Nugreen Services AB under aret
kOps dessa fjanster istéllet in till kommersiella villkor.

FOrslag till resultatdisposition

Styrelsen foreslar att till arsstamman férfogande stéende fria medel, bestaende av 6verkursfond
343 223 522 kronor och arets forlust 24 780 366 kronor totalt 318 443 156 kronor disponeras sa att
arets forlust avraknas mot 6verkursfonden.

Styrelsen foreslar att ingen utdelning 1&@mnas for rékenskapsaret 2022,




BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Allmant om bolagsstyrning

245torage &r ett svenskt aktiebolag som har eti obligationslan som &r noterat pa Nasdag Stockholm.
Bolagsstyrningen i 24Storage baseras pa Nasdags regelverk for emittenter, aktiebolagslagen, god sed
pa aktiemarknaden, bolagets bolagsordning, interna styrdokument samt andra tillampliga lagar, regler
och rekommendationer. De interna styrdokumenten omfattar framst styrelsens arbetsordning,
instruktion for verkstéllande direktéren, instruktion fér ekonomisk rapportering, attestinstruktion och
finanspolicy. Vidare har 24Storage ockséa ett antal policydokument och manualer som innehaller regler
och rekommendationer, vilka innehaller principer och ger vagledning i bolagets verksamhet samt 6r
dess medarbetare. Bolag som &r noterade pa Nasdaq First North Growth Market eller har obligationslan
noterade pa Nasdag Stockholm behoéver inte tillampa svensk kod for bolagsstyrning ("Koden®).
245torage tillampar i nuldget inte "Koden®.

Bolagsstamma

Aktiedgarnas inflytande i bolaget uidévas vid bolagsstdmman, som ar bolagets hégsta beslutande organ.
Varje aktiedgare som pa avstdmningsdagen fér bolagsstdmman &r inférd i aktieboken har ratt att delta,
personligen eller genom befullmaktigat ombud. 24Storage bolagsordning innehaller inga begransningar
avseende hur manga roster respekiive aktiedgare far résta for pa bolagsstdmman. 24Storage

aktieagare finns beskrivna under avsnittet dgare.

Stamman kan besluta i alla fragor som rér bolaget och som inte enligt aktiebolagslagen eller
bolagsordningen uttryckligen faller under ett annat bolagsorgans exklusiva kompetens. Stédmman kan
till exempel besluta om 6kning eller minskning av aktiekapitalet, &ndring av bolagsordningen samt att
bolaget ska trada i likvidation. Vad géller nyemissioner av aktier, konvertibler eller teckningsoptioner har
stdmman, utéver majlighet att sjalv besluta om detta, mgjlighet att Iamna bemyndigande till styrelsen att
fatta emissionsbeslutet. Varje aktiedgare har, oberoende av aktieinnehavets storiek, ratt att fa ett angivet
arende behandlat pa bolagsstamman. Aktiedgare som oénskar utéva denna ratt maste framstélla en
skriftlig begéaran till bolagets styrelse. En sadan begéran ska i normala fall vara styrelsen tillhanda |
sadan tid att arendet kan tas upp i kallelsen till bolagsstamman.

Arsstamma halls arligen inom sex manader efter rékenskapsarets utgang. Stdmmans ordférande ska
valjas av stamman. Till arsstdmmans uppgifter hér att vélja bolagets styrelse och revisorer, taststalla
koncernens och bolagets balans- och resultatrakningar, besluta om dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust enligi den faststéllda balansrékningen samt att besluta om ansvarsfrinet f6r
styrelseledaméter och verkstéllande direktér. Stdamman beslutar &ven om de arvoden som ska utga till

styrelseledaméterna och bolagets revisorer.

Extra bolagsstdamma kan sammankallas av styrelsen nar styrelsen anser att det finns skal att halla en
stdmma fOre néasta arsstdmma. Styrelsen ska ocksa sammankalla extra bolagsstamma nar en
aktiedgare som innehar mer an tio procent av aktierna i bolaget eller en revisor skriitligen begér att

stdmma ska hallas for att behandla ett specifikt &rende.
Kallelse till bolagsstdmma ska ske enligt bestdmmelserna i bolagsordningen.

Under rékenskapsaret 2022 dgde arsstamman rum den 24 maj 2022. Néasta arsstdmma halls den 26
april 2023. Pa bolagets webbplats 24storage.sef/investerare kommer all dokumentation fran st&dmman

att finnas.

Styrelsen

otyrelsens uppgifter

Styrelsen bér det yitersta ansvaret fér bolagets organisation och férvaltningen av bolagets verksamhet,
som ska ske i bolagets och samtliga aktiedgares intresse. Nagra av styrelsens huvuduppgifter &r att
hantera strategiska fragor avseende verksamhet, finansiering, etableringar, tillvéxt, resultat och
finansiell stéllning och fortlépande utvardera bolagets ekonomiska situation. Styrelsen ska ocksa se {ill
att det finns effektiva system f6r uppfélining och kontroll av bolagets verksamhet och sakerstélla att

bolagets informationsgivning praglas av éppenhet och &r korrekt, relevant och tillférlitlig.

Styrelsens sammansattning
Enhgt 24 Storage bolagsordnlng ska styrelsen besta av lagst tre och hdgst tio ledamdter. Ledamdéterna

valjs normalt arligen pa arsstdmman for tiden intill slutet av nésta arsstdmma, men ytterligare styrel-

seledaméter kan véljas under aret vid en extra bolagsstdmma. Styrelsen bestar vid tiden fér -
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arsredovisningens offentliggérande av tre ordinarie ledamoéter; Oscar Maltesen (styrelseordférande),
Per Sj6blom och Stefan Nilsson (ledamot och VD).Samtliga styrelseledamoter ar valda {6r tiden intill
slutet av nésta arsstdamma, vilken kommer att hallas i april 2023. Varje styrelseledamot ager dock ratt
att n&r som helst frantrada uppdraget.

Styrelsens ordférande
Styrelsens ordférande har till uppgift att bland annat leda styrelsens arbete samt att tilise att styrelsens

arbete bedrivs effektivt och att styrelsen fullgér sina aligganden. Ordféranden ska genom kontakter med
verkstéllande direkiéren fortiépande fa den information som behdvs f6r att kunna f6lja bolagets stélining,
ekonomiska planering och utveckling.

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

Styrelsens ordférande ansvarar f6r kontakier med aktiedgarna i agarfragor och f6r att férmedla
synpunkter fran adgarna till styrelsen.

otyrelsens arbetsformer
Styrelsen féljer en skriftlig arbetsordning som ses déver arligen och faststélls pa det konstituerande

styrelsemotet som halls i ansiutning till arsstamman.

Arbetsordningen reglerar bland annat styrelsens arbetsformer, arbetsuppgifter, beslutsordning inom
bolaget, styrelsens métesordning, ordférandens arbetsuppgifter samt arbetsférdelningen mellan
styrelsen och verkstallande direktéren.

Instruktion avseende ekonomisk rapportering och instruktion till verkstallande direktér faststélls ocksa |
samband med det konstituerande styrelsemotet.

Verkstéllande direktbren ar foredragande i strategiska, ekonomiska och finansiella fragor. Under
verksamhetsaret 2022 genomférdes fem protokollférda sammantraden.

Revisions- och ersatiningsutskott
245torage styrelse har beslutat att inte inrétta nagot sarskilt revisions- eller erséttningsutskott. Styrelsen

| sin helhet ansvarar bland annat f6r kvalitetssékring av bolagets finansiella rapportering, intern kontroll
och riskhantering samt granskning och utvardering av revisorns arbete och opartiskhet. Det ar ocksa
styrelsens uppgift att bereda fragor om erséttning och andra anstéliningsvillkor f6r VD och andra ledande
befattningshavare.

Ersatining till styrelsens ledaméter
Pa exira bolagsstamma 11 januari 2022 valdes en ny styrelse. Det beslutades ait inget styrelsearvode

ska utga till den nya styrelsen. Pa extra bolagsstdmma 31 oktober 2022 valdes en ny styrelse. Det
beslutades att inget styrelsearvode ska utga till den nya styrelsen. Om styrelseledamot utfér arbete f6r
Bolagets koncernens rékning, utéver styrelsearbetet, ska konsultarvode och annan erséttning fér sadant
arbete kunna utga efter sarskilt beslut av styrelsen. Bolagets styrelseledaméter har inte ratt till nagra
fGrmaner efter det att de avgatt som medlemmar i styrelsen. Se dven not 4.

VD och andra ledande befattningshavare

VD:s och 6vrig koncernlednings uppgifter
Den verkstallande direktéren utses av styrelsen och skdéter koncernens [6pande foérvaltning enligt

styrelsens rikilinjer och anvisningar. VD ansvarar for att halla styrelsen informerad om bolagets

utveckling och rapportera om vasentliga avvikelser fran faststallda affarsplaner och om handelser som
har stor inverkan pa bolagets utveckling och verksamhet, samt att ta fram relevant beslutsunderlag {ill
styrelsen exempelvis géllande etableringar, investeringar och O6vriga strategiska fragestéliningar.
Koncernledningen, som leds av bolagets VD, bestar av personer med ansvar for vasentliga omraden
iInom 24 Storage.

Revision och kontroll

Extern revisor
Bolagets revisor utses av bolagsstdmman. Revisorn ska granska bolagets arsredovisning och bokféring

samt styrelsens och den verkstéllande direktérens férvaltning. Utdver revisionsberatielsen avger
revisorn aven normalt sett en dversiktlig granskningsberéttelse vid en kvartalsrapport.

Vid arsstdmman i maj 2022 valdes revisionsfirman Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, (Torsgatan
21, 113 97 Stockholm) till bolagets revisorer for tiden intill slutet av den arsstdmma som halls den 26
april 2023. Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB har varit bolagets revisor sedan 2021. Huvudansvarig
revisor ar auktoriserade revisorn Johan Rippe. Johan Rippe ar medlem i FAR. Revisionsberattelsen

undertecknas av Johan Rippe.




N
D

€M
%
C¥D
t"“'xl

N
("]
(ed
N

Ersattning till revisorn
Beslut om ersatining till revisorn fattas av bolagsstdmman. Vid arsstdmman den 24 maj 2022 beslutades

att arvode till revisorn skulle utga enligt godkand rékning.

Intern revision och kontroll
Styrelsens ansvar fér den interna kontrollen regleras i aktiebolagslagen och arsredovisningslagen som

innehaller krav pa att informationen om de viktigaste inslagen i 24Storage system f6r intern kontroll och
riskhantering i samband med den finansiella rapporteringen varje ar ska inga i arsredovisningen.
Styrelsen ska bland annat se till att 24Storage har god intern kontroll och formaliserade rutiner som
sékerstaller att fastlagda principer for finansiell rapportering och intern kontroll efterlevs samt att det
finns &ndamalsenliga system fér uppféljning och kontroll av bolagets verksamhet och de risker som
bolaget och dess verksamhet ar férknippad med.

Den interna kontrollens évergripande syite ar att i rimlig grad sékerstélla att bolagets operativa strategier

och mal f6ljs upp och att &garnas investering skyddas.
Den interna kontrollen ska vidare sdkerstélla att den externa finansiella rapporteringen med rimlig

sakerhet &r tillforlitlig och uppréttad i 6verensstammelse med god redovisningssed, uppfyller krav pa
informationsgivning i enlighet med interna policys samt att tillampliga lagar och férordningar 16ljs samt
att krav pa noterade bolag efterlevs.

Kontrollmili&
Den interna kontrollen inom 24Storage baseras pa en Kontrollmiljo som omfattar organisation,

beslutsvagar, befogenheter och ansvar. Styrelsen har en skriftlig arbetsordning som klargor styrelsens
ansvar och som reglerar styrelsens arbetsférdelning. | arbetsordningen framgar éven vilka fragor som

- ska forelaggas styrelsen for beslut. Rollférdelning mellan styrelse och verkstallande direkiéren finns

kommunicerad i styrelsens arbetsordning samt i dess VD-instruktion.

VD leder darutbver verksamheten uiifran aktiebolagslagen, andra [agar och férordningar samt regelverk
for aktiemarknadsbolag. Styrelsen foljer upp att fastlagda principer f6r den finansiella rapporteringen
och interna kontrollen efterlevs samt upprétthaller &ndamalsenliga relationer med bolagets revisorer.
Bolagsledningen ansvarar f6r det system av interna kontroller som kréavs f6r att hantera vasentliga risker

| den [6pande verksamheten.

Riskbeddmning och kontrollaktiviteter
En tydlig organisation och beslutsordning syftar till att skapa en god medvetenhet om risker hos

medarbetarna och ett val avvagt risktagande. Inbyggda kontrollpunkter syitar aven {ill att risken for
felaktigheter i redovisningen minimeras. Likasa finnhs dokumenterade rutiner avseende hanteringen av

bolagets ekonomi- och konsolideringssystem.
Uppféljning sker [6pande for att vidmakthalla god intern kontroll och darmed férebygga och upptacka

risker.

Riskhantering
De vasentliga risker som paverkar den interna kontrollen avseende den finansiella rapporteringen och

operationella kontroller identifieras och hanteras saval pa koncern- som dotterbolagsniva. Styrelsen
ansvarar for att vasentliga finansiella risker respektive risker fér fel i den finansiella rapporteringen
identifieras och bereds 6r beslut om eventuella atgarder 1 styrelsen for att sékerstalla en korrekt
finansiell rapportering. Sarskilt prioriterat ar att identifiera processer déar risken i6r vasentliga fel relativt
sett ar hdgre pa grund av komplexiteten i processen eller i sammanhang dér stora vérden ar involverade.
Styrelsen ger ledningen i uppdrag att analysera verksamheten och identifiera och kvantifiera de risker
som Koncernen exponeras for. Efter att riskerna identifierats har de rangordnats efter sannolikhet och
Konsekvens. Utifran analysen genomfér bolaget regelbundet ett antal affarsrelaterade processkontroller,
T-kontroller samt kontroller fokuserade pa regelefterlevnad.

En planlagd sjalvbedémningsrutin utférs enligt en fastlagd plan och avrapportering av utfallet sker fill
styrelsen, som s&kerstaller att kontrollerna utférts. Resultat, analys och atgarder av detta arbete

rapporteras direkt till styrelsen.

Uppfdlining

Styrelsen utvarderar kontinuerligt den information som bolagsledningen presenterar. Styrelsens arbete
innefattar ocksa att sékerstalla att atgarder vidtas rérande eventuella brister och férslag till atgérder som
framkommit vid extern revision och den interna uppféliningen av intern kontroll som bolaget har
implementerat. Efter att styrelsen erhallit analys av internkontrollen beslutar styrelsen om eventuella

atgérder av de brister och svagheter som har identifierats.
Styrelsen erhaller dven I6pande rapporter om koncernens finansiella stéllning och utveckling. Efter varje

kvartalsslut behandlas koncernens ekonomiska situation och ledningen analyserar manatligen
resultatutvecklingen pa detaljniva, vilket sedan avrapporteras i sammanfattad form till styrelsen.
Styrelsen far vid ett tillfdlle per rdkenskapsar en sérskild féredragning fran revisorerna avseende deras

jakttagelser.
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Risker och riskhantering

24 Storage verksambhet ar likt all affarsverksamhet férenat med risker. Samtliga risker hanteras proaktivt
som en integrerad del av verksamheten och bheaktas | det strategiska arbetet. Riskerna kan
Overgripande delas in i omvéarlds- och verksamhetsrisker, fastighetsrelaterade risker, legala och
regulatoriska risker samt finansiella risker.

Koncernens och moderbolagets risker och osékerhetsfaktorer presenteras nedan. Finansiella risker
redovisas | not 23.
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Omvarlds- och verksamhetsrisker

Konkurrens pa koncernens marknad

Koncernen bedriver uthyrning av forrad, self-storage, till privatpersoner och
foretag, frimst i Sveriges tre storstadsregioner Stockholm, Géteborg och
Malmo. Marknaden for forradsuthyrning &r féremal for hard konkurrens fran
ett antal stora och etablerade féretag som erbjuder liknande tjanster.
Dessutom finns en risk {0r 6kad konkurrens fran nya aktdrer med nya
tidnsteerbjudanden och logistiklésningar som potentiellt kan féréndra
marknaden. Dessa nya akiotrer &r till exempel féretag som erbjuder tjénster
for transport mellan hemmet och forradet. Dessutom finns det mindre
konkurrenter med starka lokala rétter pa lokala marknader dar koncernen
verkar. Okad konkurrens fran savél befintliga som nya aktérer kan innebéra
aft koncermens marknadsandelar och beldggningsgrad minskar. Som en
konsekvens finns det en risk att koncernen kan fa svarigheter att attrahera
nya kunder, vilket kan paverka koncernens intdkier, rorelseresultat och

verksamhet negativt.

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

Risker relaterade {ill be!ﬁgg'ningsgrad och prisniva

En optimal uthyrningsgrad fér en mogen anldggning dr normalt drygt 90
procent. Koncernen uppskattar att det fran 6ppning av en férradsanldggning
tar cirka sex ar att uppna detta. Koncernen befinner sig i en expansiv fas
och vid arsskiftet hade koncernen 28 forradsanldggningar och flera
pagaende projeki. Det ar i allmédnhet svart att forutsédga framtida
beldggningsgrad och per den 31 december 2022 hade koncernen en
genomsnittlig beldggningsgrad pa 72 procent baserat pa uthyrningsbara
kvadratmeter. Det iinns en risk att koncernen inte uppnar en tillrdckligt hg
beldggningsgrad eller att beldggningsgraden uppnas mycket senare &n
planerat. Detta kan leda till att koncernen tvingas sénka sina priser, vilket
resulterar i minskade intékter, vilket i sin tur skulle fa en vasentlig negativ
inverkan pa koncernens rorelseresultat. Om en forradsanlaggning inte &r
I[6nsam under en langre tid kan koncernen behdéva sélja fastigheten. Det

finns en risk att fastighetens vadrde minskar och att koncernen harmed |

tvingas silja fastigheten med f{6rlust, vilket kan paverka koncernens
finansiella stéllning.

| koncernens portfdlj av anldggningar ingar flera
nydppnade. | takt med att anldggningarna nar en hégre
mognadsgrad forvéntas hdgre bruttomarginal, i niva med
storre branschkollegor.

Risker relaterade fill
forradsanldaggningar

forstorelse eller skada pa koncernens

Koncernens verksamhet ar beroende av att de byggnader som férvaltas har
en hig grad av skydd och sdkerhet. Det finns en risk att vissa eller hela
koncernens anlaggningar utséatts for exempelvis brand, skador eller annan
paverkan pa fastigheterna. En sadan risk finns bland annat da koncernen
inte har direkt kontroll 6ver vad kunderna f6rvarar i sina forradsutrymmen
eller vad kunderna gor under sina besdk i en anlgdggning. Om en byggnad
forstors eller skadas finns det en risk att hdndelsen skadar anseendet hos
befintliga och potentiella kunder samt samarbetspartners vilket kan leda f{ill
att befintliga efler potentiella kunder véljer en annan leverantor for forvaring.
Vidare finns det en risk att koncernens tillgang till fastigheter for framtida
projekt férsdamras genom férsémrat rykte.

Alla anldggningar har Ilarm, kopplade direkt ({iil
l[armcentraler och/eller raddningstjanst.

Upphandling av férs&kringar sker med hjélp av cberoende
extern forsakringsmaklare for att sikerstilla ett effekiivt
forsdkringsskydd. Alla fastigheter/anlaggningar ar
fullvérdesforsdkrade och verksamheten &r avbrotis-
forsékrad i 36 manader. 24Storage krdver att kunderna
har ett forsdkringsskydd, 24Storage kan erbjuda en
tilliggstjidinst som &r skraddarsydd for férradsforvaring
utanfér hemmet som cirka 75 procent av kunderna har
valt att teckna. 24Storage har &ven tecknat en
ansvarsforsékring for styrelse och VD, 24Storage
bedOmer atf forsédkringsskyddet ar tillréckligt.

| Det finns dock sedvanliga begrénsningar avseende

forsékringsskyddets omfattning och  eventuellt

ersattningsbelopp.

Risker relaterade till efterfragan pa self %torage i storstadsomraden

Koncernens forradsanlaggningar finns i storstadsomradena Stockholm,
Goteborg och Malmd. Det finns en risk att efterfragan pa férrad i dessa
regioner kommer att minska pa grund av avmatitning i urbaniseringen,
minskad rorlighet pa bostadsmarknaden eller foérdndrade bostads-

férhallanden for privatpersoner. Eftersom koncernen har valt att lokalisera |

Genom att koncernen har ett stort antal kunder uppnas
god riskspridning da koncernen inte dr beroende av nagon
enskild kund. 24Storage har cirka 10 000 kunder, varav
82 procent &r privatpersoner. De 10 storsta kunderna star
for endast en procent av de totala intdkterna.
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majoriteten av sina férradsanlaggningar till storstadsregioner och de flesta
av koncernens intakier harror fran dessa kan sadana férdndringar ha en
vasentlig negativ inverkan pa koncernens rorelseresultat.

Risker relaterade till makroekonomisk  utveckling inom

fastighetshranschen

Koncernen forvarvar och forvaltar fastigheter fér att bedriva forrads-
uthyrning. Fastighetsbranschen paverkas till stor del av makroekonomiska
faktorer, sasom allmédnna, globala eller nationella ekonomiska trender,
fillvéxt, sysselséttningsutveckling, produktionstakten for nya bostédder och
lokaler, férandringar i infrastruktur, regional ekonomisk utveckling,
befolkningstillvéxt, inflation och forandringar i rantenivaer. Det finns en risk
att en eller flera av dessa faktorer utvecklas i negativ rikining, vilket kan
paverka koncernens foérmaga att fa lan for att férvarva nya fastigheter, hogre
kostnader pa grund av réntehdjningar, kunders betalningsférmaga vilket pa
sikf kan ha en negativ inverkan pa koncernens formaga att bedriva sin
verksamhet och koncernens finansiella stallning.

Den amerikanska marknaden 10r self-storage, som &r den
mest valetablerade marknaden globalt, har historiskt stait
sig val i lagkonjunktur jamftrt med Ovriga segment inom
fastighetsbranschen. Detta har visat sig gélla aven under
nedgangen av ekonomin som en féljd av Covid 19 och
under 2022 ars nedgang i samband med kriget i Ukraina.

Affarsmodellen med central bemanning jamfort med den |
branschen traditionella modellen med lokal bemanning
adr bolaget mindre sarbart. Alla anldggningar kan
betjdnas fran en plats, och dessutom kan den platsen
vara beldgen var som helst.

Risker relaterade till externa samarbetspartners och entreprendrer

| samband med byggnation, utvecklingen och renoveringen av koncernens
forradsanldggningar anvéander koncernen konsulter och entreprendrer for att
utféra arbetet. Dessutom &r koncernen beroende av leverantorer for bade
drift och underhall av férradsanldggningarna da tredje part utfor dessa
uppgifter. Kostnaden i samband med byggnation av en férradsanldggning
ar ca 7 - 10 KSEK per kvadratmeter bruttobyggnadsareal (exklusive mark-
kostnaden). Koncernens driftkostnader uppgick under 2022 till cirka

76,1 MSEK.

Det finns en risk att kostnaderna foér entreprenad- och konsultuppdrag ¢kar

| pa grund av ofbrutsedda héndelser vilket kan paverka koncernens

rorelseresultat negativt. Det finns ocksa en risk att koncernen inte kan inga
eller omforhandla avtal med befintliga leveranttrer eller att dessa avtal inte
kan ingas pa gynnsamma villkor. Detta skulle kunna leda ftill att vissa
operativa funktioner inte upprétthallas och paverka koncernens operativa
verksamhet. Dessutom kan pagaende projekt forsenas, vilket paverkar
formagan att bedriva verksamhet och darmed intdkter fran forrads-
anlaggningen. Dessutom finns det en risk att de upphandlande foretagen
gari konkurs, vilket kan teda till ait koncernen inte kan aterkrédva betalningar
for ofulistdndigt arbete, samt till 6kade kostnader for att skaffa ett nyit
kontrakt och réatisliga processer. Att ett eller flera projekt ar forsenade, kan

pa sikt leda till intaktsforiust.

Vidare finns det ocksa en risk att komponentbrist relaterat till kriget i Ukraina
Kan orsaka fdrseningar i koncernens pagaende projekt. Om sadana
férseningar intréffar skulle det paverka koncernens formaga att bedriva
verksamhet och fa intékter fran de berdrda projekten.

24Storage har en strukturerad upphandlingsprocess dér
bland annat en grundlig utvérdering av tankta leverantorer
genomfors. Koncernen strévar efter langsikiiga sam-
arbeten med seribsa leveranttrer. Koncernen har
dessutom ambitionen att, dar det & madjligt, samarbeta
med flera leverantbrer inom samma omrade for att
vidmakthalla saval sund konkurrens som redundans.

| Risker relaterade till kundernas lagring av olagliga eller skadliga

foremal

Koncernen har ingen direkt kontroll éver de varor som kunderna lagrar i sina
forrad. Foljaktligen finns det en risk att kunder som hyr forrad lagrar olagliga
foremal. Kunder kan anvanda férraden for att bedriva olagliga aktiviteter
genom att forvara till exempel stulna varor, vapen eller droger. Vid ett fatal
tilltéllen har bolaget fatt kdnnedom om att olagliga aktiviteter férekommit i
anldggningarna. Detta skulle kunna leda till ett férsdmrat anseende for
bolaget pa marknaden och dédrmed minska intdkterna och medftra en
negativ inverkan pa koncernens rorelseresultat.

| avialen forbinder sig varje kund att inte férvara olagliga
eller andra skadliga foéremal enligt branschféreningens
riktlinjer. For att komma in p& anldggningen Krévs
identifiering med en personlig kod.

Med 24Storage proptech-lsning videotvervakas anldgg-
ningarna i realtid och inspelat material finns att {illga vid

behov.

24Storage samarbetar Kontinuerligt med rétisvasendet
och erbjuder myndigheterna videomaterial och tilltrade till
anlaggningarna om en situation skulle uppsta.

Risker relaterade till medarbetare

Att vara en attrakliv uppdragsgivare ar en forutsattning for att kunna
rekrytera och behalla kompetenta medarbetare.

Kundservice- och telemarketingbranschen har generelit
hég personalomsatining. Genom att centralisera och
digitalisera forséljning och kundsupport forstérks
245torage foretagskultur och gruppkénsla, Koncernen
arbetar dven aktivt med processdokumentation och
kompetensdverféring for att minska individberoendet.

Risker relaterade till koncernens IT-system

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

rorelseresultat.

En hog grad av digitalisering och automatisering &r
hornstenen 1 koncernens afférsmodell och en av
koncernens konkurrensférdelar. Koncernen ar datadriven
och har "smarta fastigheter” som &dr sammankopplade for
aft mojliggéra central drift. Teknikutveckling sker
kontinuerligt och kommer att driva ytterligare féréandringar
| koncernens verksamhet.
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Koncernen anvénder ett internt utvecklat affarssystem med en modern
arkitektur som &r integrerat med ett antal system och en funktionalitet som
utvecklats av ftredje part. IT-systemet mojliggér ett automatiserat
kunderbjudande dér bland annat in- och utpasseringar fran koncernens
fGrradsanléggningar kan ske utan nérvaro av personal fran bolaget. Om

koncernens IT-system eller tredjepartssystem ligger nere pa grund av |

exempelvis stérningar eller datorkrasch kan koncernens kunder inte komma
at sina forradsanldggningar utan att bolagets personal dr narvarande. Om
Koncernens |T-system vid upprepade eller ldngre tillfdllen ar nere, kan det
eda till dkade kostnader och kan negativt paverka Koncernens rykte.
Koncernens webbplats drivs och underhalls ocksa av tredje part.
Koncernens webbplats anvénds for att presentera olika forradstjanster och
gbr det ocksd mdjligt for bolagets kunder att inga avial online. Om

koncernens webbplats inte ar tillganglig under en langre tid, finns det en risk |
| for minskade intdkter da avial inte kan ingas via webbplatsen och aft

kKunderna valjer en annan leverantdr av forradsitjanster.

Fastighetsrelaterade risker

!

" Risker relaterade till varderingen av koncernens fastigheter

Koncernen redovisar férvaltningsfastigheter, i enlighet med IFRS, till verkligt

| vérde, Det {otala véardet av koncernens fastighetsporiidl) uppgick {ill

2 327 MSEK per den 31 december 2022, Koncernen genomfor tva externa

| vérderingar per ar. Vardet pa koncernens fastigheter paverkas av ett antal

faktorer. Dels fastighetsspecifika, sasom driftskostnader, beldggning och
tillaten anvandning av fastigheterna och marknadsspecifika faktorer, sdsom
avkastningskrav och kapitalkostnader. Orealiserade véardeforandringar
paverkar bade resultat- och balansrédkning och kan ha en betydande
inverkan pa periodens resuitat och bidra till att resultatet blir mer volatilt,
liksom ait paverka de finansiella ataganden som i vissa fall &r kopplade till
koncernens laneavtal (kovenanter). Fastigheternas varde bestédms vidare av
tillgang och efterfragan ddr priset huvudsakligen ar beroende av forvantat
driftsbverskott pa fastigheterna och koparens avkastningskrav. Okad
efterfragan kommer att resultera i ldgre avkastningskrav och dédrmed en

effekt, P& samma sétt kommer en positiv utveckling av driftsdverskottet att
leda {ill en uppjustering av priserna, medan en negativ utveckling kommer
att ha motsatt effekt.

Det finns ocksa en risk att den pagaende inflation- och rantesituationen kan
paverka koncernens fastigheter negativt. Om vérderingen av koncernens
fastigheter dndras kan koncernen tvingas skriva ner vadrdet pa en eller flera
av dess fastigheter, vilket kan ha en vasentlig negativ effekt pa koncernens
rorelseresultat.

prisjustering uppat, medan minskande efterfragan kommer att ha motsait |

Under 2022 genomfdrde 24Storage tva exierna
varderingar av fastighetsbhestandet. Vid
fastighetsvérderingar bor hansyn tas till et osédkerhets- |
intervall for att avspegla den osékerhet som finns i gjorda
antaganden och berdkningar. 1 en vél fungerande
marknad uppgar detta normailt till +/— 5 till 10 procent.

Om avkastningskravet okar med 1 proceni, fran 6,3 |
procent till 7,3 procent minskar vardet med -14 procent, |
vilket per den 31 december 2022 motsvarade 325 MSEK.

T e —

Risker fﬁrknippgde med konkurrens om attraktiva projektfastigheter

Fastighetsforvary kan ske bade direkt och indirekt genom rérelsefdrvéry. For |

att fastighetsforvdarven ska kunna genomféras maste idmpliga
investeringsobjekt finnas tillgédnglipa pa fordelakiiga villkor. Kancernen
pedriver sin verksamhet i storstadsregioner dér det finns stor konkurrens om
aftraktiva fastigheter. Bolaget konkurrerar med foretag inom hela
fastighetsbranschen och inte bara inom self-storage-branschen. Generellt

finns det higre véarden | att bygga och férvalta hyresfastigheter eller atf |
| bygga bostadsratter, vilket innebar att koncernen kan ha svart att konkurrera

om attrakltiva projekifastigheter. Vid en hodg efterfragan pa
investeringsobjekt kan antalet fastigheter som séaljs vara begrédnsat eller
endast finnas fillgangligt pa ogynnsamma vilikor, tilt exempel att priset pa
projektiastigheten inte &r fillrdckligt attraktivt. Dessutom kan bolagets
konkurrenter ha storre finansieila resurser, lagre kapitalkostnader och / eller
lagre avkastningskrav. Pa grund av den starka konkurrensen om
projekifastigheter finns det en risk ait koncernen inte kommer att kunna
forvdarva attraktiva projektfastigheter, vilket skulle paverka koncernens
tillvéxt och langsiktiga lbnsamhet. Dessutom finns det en risk att koncernen

’fﬁwéwar projektfastigheter Htill ett fér hogt pris, vilket kan leda il

nedskrivning av fastighetsvardet, vilket i sin tur skulle paverka koncernens
rérelseresultat negativi.

Py

245torage dljer fastighetsmarknaden kontinuerligt och

arbetar med en bred "pipeline” med potentiella forvérv. |
Konsekvenserna av en tkad konkurrens om atfraktiva
fastigheter ar svarméatbar, men skulle potentiellt kunna
innebéara mer omfattande arbete med ait finna 1&mpliga
objekt for fortsatt expansion. :
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| Miljorisk relaterad till koncernens fastigheter

De fastigheter som koncernen fGrvarvar har ofta anvants f6r annan
affarsverksamhet aren fore forvarven. Nagra av dessa fastigheter ligger pa
mark dér industriell verksamhet tidigare har bedrivits. For nérvarande har
koncernen nio befintliga forradsanldggningar beldgna pa mark dér industriell
verksamhet tidigare har bedrivits. Det finns en risk att dessa fastigheter kan
bli foremal for ofbrutsedda miljokrav. Ansvaret for miljoskador relaterade fill
fastigheter regleras i enlighet med den svenska miljdbalken. Huvudregeln
ar att den part som har utfort miljofarliga akliviteter pa fastigheten éar
ansvarig for miljoskador. Om operatdren som orsakat en allvarlig miljdskada
eller fororeningsskada inte kan utféra eller betala for aterstallandet av
egendomen ar den part som forvarvade den fbrorenade egendomen
ansvarig, om forvérvaren var medveten om féroreningen vid tidpunkten for
forvarvet eller borde ha upptdckt det. Det finns en risk aitt det finns
miljoskador i koncernens fastigheter dar industriell verksamhet tidigare
bedrivits och ait koncernen inte har upptéckt detta trots att det borde gjorts
| samband med forvérvet, vilket kan leda till att koncernen méste betala for
sanering av fastigheten. Dessutom finns det en risk att koncernen efter
forsalining av sadan fastighet till tredje part kan anklagas for att bedrivit
miljofarlig verksamhet, vitket kan leda till kostsamma rétisliga processer.

| samband med forvdrv genomfor 24Storage alltid en
miljdgranskning (miljo-DD) i syfte att Kkartldgga
forekomster av miljoégifter och andra miljorisker.

i S

Legala och regulatoriska risker

Risker relaterade till hantering av personuppgifter

Koncernen hanterar personuppgifter for sina kunder. Kunderna registrerar
sina personuppgitter digitalt pa koncernens webbplats och denna personliga
information hanteras av koncernen. Koncernen har cirka 10 000 kunder,
varav de flesta &r privatpersoner. Det finns en risk att koncernens hantering
av personuppgifter &r eller har varit felaktig, eller att det pad grund av
sdkerhetsbrister intraffar ett dataintrang som leder till spridning av
personuppgifter utan koncernens kontroll. Brott mot den allminna
dataskyddsférordningen ("GDPR") kan leda till administrativa sanktioner.

| Eftersom koncernen hanterar en stor méngd personuppgifter kan felaktig

hantering eller dataintrang leda till att intressenter paverkas, vilket kan leda
till héga administrativa, civilrdttsliga och/eller straffréittsliga paféljder. Eit
skadat rykte pa grund av detta kan fa stor paverkan pa koncernens
verksamhet och finansiella stalining.

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

MSEK Not 2022 2021
Nettoomsatining 2 130,3 106,4
Driftkostnader 6 -76,1 -67,8
Bruttoresultat 54,2 38,6
Bruttomarginal, procent 41,6 36,3
Administrationskostnader 6 -46,3 -56,4
Rorelseresultat fore vardeforandring 7,9 -17,8
Véardefbrandring pa fastigheter 2241 512,1
Rorelseresultat 232,0 494,3
Rénteintékter och liknande resultatposter 8 0,1 0,1
Rantekostnader och liknande resultatposter 8 -65,9 -54,8
Finansnetto -65,8 -54,7
Resultat fore skatt 166,2 439,5
Skatt ) 0 -44 2 -100,2
Arets resultat 122,0 339,3
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Koncernens balansrakning

MSEK

Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar
Nyttjanderattstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter
_angfristiga fordringar

Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Varulager

Kundfordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Ovriga kortfristiga fordringar

Tillgangar som innehas for férsaljning

Likvida medel

Stumma omsiéttningstillgangar

Summa tillgangar

Eget kapital och skulder

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Rantebarande skulder
Leasingskulder

Avséattningar {6r pensioner
Uppskjutna skatteskulder
Summa langfristiga skulder

Korifristiga skulder

Rantebédrande skulder

Leasingskulder

l.everantérsskulder

Ovriga kortfristiga skulder

okulder som innehas for férsalning
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
summa Kortfristiga skulder

Summa skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

11
13

14
16

18
16
14
19

21

10

21

21
22

31 dec 2022

3,1
0,0
9,2
2 320,1
0,3
2 332,7

0,0
4,9
3,8
27,1
7,0
44,2
87,0

2419,7

1,9
481,0
402,6
975,1

283,2
15,9
0,3
194,4
493,7

882,06
2,06
13,7
3.9
6,8
41,2
950,38

1444,5

2 419,7

31 dec 2021

.6
1,1
8,3
2 027,2
1,1
2 047,3

0,4
5,7
4,2
20,4

117,6
148,3

2195,6

481,0
370,6
853,1

808,7
18,1
0,2
150,4
977,4

315,8
3,1
13,8
1,7

30,8
365,1

1342,5

2195,6




Forandring i koncernens eget kapital

MSEK

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet
kapital

Balanserade
vinstmedel

Totalt
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Koncernens kassaflédesanalys

MSEK Not 2022 2021
Den [6pande verksamheten

Resultat fore skatt 166,2 4395
Aterlaggning av avskrivningar 10,8 15,2
Aterlaggning av vardeférandring fastigheter 2241 -512,1
Justering for 6vriga poster som inte ingar i kassaflodet -1,6 2,9
Betald inkomstskatt -0,2 -0, 1
l_(assa_fl_i:‘ide frér! de_n lt?pgnde verksamheten fére -48,9 -54.5
Foérandring varulager 0,4 0,1
Férandring rérelsefordringar -6,2 -12,6
Forandring rérelseskulder 43,2 7,4
Summa forandring rorelsekapital 37,4 -5,1
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -11,5 -59,6
Investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter/fastighetsbolag 3 - -01,6
Investering i fastigheter -77,9 -142,3
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -3, -3, 1
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 0,9 -
Forvarv/Avyttring av immateriella anlaggningstillgangar 0,8 -1,9
Avyttring av fastigheter 3 - 11,3
Forandring finansiella anl&ggningstillgangar 0,8 -0,5
Kassaflode fran investeringsverksamheten -78,5 -188,2
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 185,5 4247
Amortering av 1an -170,3 -204,8
Amortering leasingskuld 1.4 o 1
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 16,6 215,2
Periodens kassafldde | -73.5 -32.6
Likvida medel vid periodens borjan 117,6 150,2
Likvida medel vid periodens slut 44,2 17,6
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Moderbolagets resultatrakning

MSEK Not 2022 2021
Nettoomsattning 2 3,0 21,7
Rorelsekostnader 6 46,2 61,4
Rdrelseresultat 43,2 -39,7
Resultat fran andelar i koncernféretag 7 43,2 39,6
Ranteintékter och liknande resultatposter 8 25,5 23,9
Réntekostnader och liknande resultatposter 8 -50,2 -42,3
Finansnetto 18,5 21,1
Resultat fore skatt -24.8 -18,6
_Skatt 9 0,0 -0,0
Periodens resulfat -24,8 -13,6
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Moderbolagets balansrakning

MSEK Not 31 dec 2022 31 dec 2021
Tillgangar

Anldggningstillgangar

Pagaende nyanldggningar och projekt 1h 555 21,0
Andelar i koncernfdretag 26 456,3 273,2
Fordringar pa koncernféretag 17 5774 429,7
Langfristiga fordringar 16 0,3 o
Summa anldggningstillgangar 1 089,5 725,0
Omsiéttningstillgangar

-ordringar pa koncernforetag 17 43,5 2258
-0rutbetalda kostnader och upplupna intékier 18 0,4 1,1
Ovriga kortfristiga fordringar 16 0,4 1,0
Likvida medel 19 22,2 31,5
Summa omséttningstillgangar 66,5 259,3
Summa tillgangar 1156,0 984,3
Eget kapital och skulder

Aktiekapital 1.5 1.5
Summa bundet eget kapital 1,5 1,5
Overkursfond 3432 361,8
Periodens resultat -24 8 -18.,6
Summa fritt eget kapital 318,4 343,2
Summa eget kapital 319,9 344,7
Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 21 - 494 8
Skulder till koncernféretag 17,21 283,0 100,0
Avsatiningar 16r pensioner 0,3 0,2
Summa langfristiga skulder 283.3 595,0
Kortfristiga skulder

Rantebérande skulder 21 497.8 -
lLeverantdrsskulder 9,9 9,2
Skulder till koncernforetag 17 30,6 8,1
Ovriga kortfristiga skulder 142 12,5
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 22 13,3 14,7
Summa kortfristiga skulder 552,7 44,5
Summa skulder 836,0 639,6
Summa eget kapital och skulder 1 156,0 984,3
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Moderbolagets kassaflédesanalys

MSEK Not 2022 2021
Den lopande verksamheten |

Resultat fore skatt ~24 8 -18,6
Aterlaggning av avskrivningar 0,0 0,1
Justering for 6vriga poster som inte ingar i kassaflédet 3,0 -36,8
Kassaflode fran den I6pande verksamheten f6re 21,8 55,2
Férandring rérelsefordringar 183,6 -66,4
Féréandring rérelseskuider 10,4 -0,4
Summa forandring rorelsekapital 172,3 -66,8
Kassaflode fran den lopande verksamheten 172,3 -122,0
Investeringsverksamheten

Forvarv immateriella anl&ggningstiillgangar -34.,5 ~
Forandring finansiella anléggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten -34.5 -
Finansieringsverksamheten

kapitaltillskott db -147.,9 -
Upptagna lan 0,8 99,1
Amortering forlagslan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten -147.,0 99,1
Periodens kassafléde 93 -57.8
Likvida medel vid periodens boérjan 31,5 89,3
Likvida medel vid periodens slut 22,2 31,5
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NOT 1. VASENTLIGA REDOVISNINGSPRINCIPER

Overensstimmelse med normgivning och lag

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med de International Financial Reporting Standards
(IFRS) utgivna av International Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran IFRS
Interpretations Committee (IFRIC) som de har antagits av EU. Vidare har Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler fér koncerner tillampats.

Forutsattningar vid upprattande av koncernens finansiella rapporter

Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor som aven utgdr rapporteringsvalutan for
moderbolaget och f6r koncernen. Alla belopp redovisas i miljoner svenska kronor, MGEK, om g] annat
anges. | rapporten redovisas avrundade belopp, medan saval summeringar som nyckeltal har beréknats

pa de exakta beloppen.

Tillgangar och skulder ar redovisade till historiska anskaffningsvarden férutom férvaltningsfastigheter
som varderas till verkligt varde.

Beddmningar gjorda av féretagsledningen vid tillampningen av [FRS som har en betydande inverkan pa
de finansiella rapporterna och gjorda uppskattningar som kan medfdra vasentliga justeringar i paféljande
ars finansiella rapporter beskrivs nérmare i not 31.

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

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts for utfardande av styrelsen och verkstallande
direktéren den 26 april 2023. Koncernens och moderbolagets resultat- och balansrékningar féreslas

faststallas pa arsstdmma den 26 april 2023.

Andrade redovisningsprinciper féranledda av nya eller andrade IFRS-standarder

Redovisningsprinciper och berdkningsmetoder har varit oférandrade jamfori med arsredovishingen
foregaende ar.

Nya [FRS-standarder som annu inte har bérjat tillampas

Nya och &ndrade IFRS-standarder med framtida tillampning férvantas inte komma att ha nagon
vasentlig effekt pa koncernens finansieila rapporter.

Klassificering mm

Anldganingstillgangar bestar i allt vasentligt av belopp som férvantas atervinnas efter mer an tolv
manader réknat fran balansdagen. Omséattningstillgangar bestar i allt vasentligt av belopp som férvantas
atervinnas eller betalas inom tolv manader réknat fran balansdagen.

| angfristiga skulder utgors i allt vasentligt av belopp som koncernen per rapporiperiodens slut har en
ovillkorad ratt att valja att betala langre bort i tiden an tolv manader efter rapportperiodens slut. Har
koncernen inte en sadan ratt per rapportperiodens slut — eller férvantas skuld regleras inom den normala

verksamhetscykeln — redovisas skuldbeloppet som kortfristig skuld.
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Segmentredovishing

Koncernens hela verksamhet bedrivs och féljs upp i segmentet "Férradsverksamhet Sverige”.

Konsolideringsprinciper

Dotterbolag ar bolag som star under ett bestdmmande inflytande fran moderbolaget. Bestdmmande
inflytande innebar direkt eller indirekt en ratt att utforma ett féretags finansiella och operativa strategier
| syfte ait erhalla ekonomiska fordelar. Vid beddmningen om ett bestdmmande inflytande féreligger,
beaktas potentiella rostberattigande aktier som utan dréjsmal kan utnyttjas eller konverteras.

| koncernen ingar moderbolaget och 33 helagda bolag.

Dotterbolag redovisas enligt férvarvsmetoden. Metoden innebar att férvarv av ett dotterbolag betraktas
som en transaktion varigenom koncernen indirekt férvarvar dotterbolagets tillgangar och évertar dess
skulder och eventualférpliktelser. | férvarvsanalysen faststélls det verkliga vérdet pa férvarvsdagen av
férvarvade identifierbara tillgangar och 6vertagna skulder samt eventuella innehav utan bestammande

inflytande.

Forvarv av fastigheter genomférs ofta i form av bolagsférvarv, Nar ett sadant forvéarv gérs dvervégs om
forvarvet avser ett rérelseforvarv, dvs om forvarvet férutom fastigheten aven avser andra resurser och
processer. Nar bolagsférvarvet inte beddéms vara ett rérelseférvary redovisas det som ett f6rvarv av
tillgangar och skulder och anskaffningsvardet férdelas pa tillgangarna och skulderna baserat pa deras
verkliga varden, varvid ingen goodwill eller uppskjuten skatt redovisas. Transaktionsutgifter tillgangsférs.

Dotterbolags finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen fran och med férvéarvstidpunkten till det
datum da det bestdmmande inflytandet upphér.

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

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

Utlandsk valuta

Koncernen gor inga vasentliga transaktioner i utlandsk valuta.

Intakter

Hyresintékter
Hyresintakter fran férvaltningsfastigheter redovisas linjart i resultatrékningen baserat pa villkoren i

hyresavtalet. Eftersom hyresavtalen i allt vasentligt I6per pa manadsbasis redovisas hyresintdkterna
direkt i den period som avses enligt faktura till kund.

Ovriga intakter
Intakter fran férséljning férsakringsldsningar redovisas netto, det vill séga intékter minus inkdpskostnad
redovisas som nettoomséattning. Intdkten redovisas 6ver forsakringsperiodens 6ptid. Intakt varderas

utifran den erséttning som specificeras i avtalet med kunden.

Intékter for forséljning av varor redovisas i resultatrakningen nér kontrollen éver varorna har éverféris
till kbparen, vilket anses ske nar varorna har levererats och accepterats av kunden.

Intakter fran fastighetsférsalining
Intékt av fastighetsférsaljningar redovisas normalt pa tillirédesdagen om inte kontrollen 6vergatt till

k6paren vid ett tidigare tillfalle. Kontrollen éver tillgangen kan ha 6vergatt vid ett tidigare tillfalle &n
tilliradestidpunkten och om sa har skett intaktsredovisas fastighetsférsaljningen vid denna tidigare
tidpunkt. Vid bedbmning av intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna
betraéffande risker och férmaner samt engagemang i den I6pande forvaltningen. Dérutbver beaktas
omstéandigheter som kan paverka affarens utgang, vilka ligger uianfér séljarens och/eller képarens

kontroll.
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Leasing

L.easingavtal dar Koncernen &r leasetagare

Koncernen redovisar en nyttjanderéttstillgang och en leasingskuld vid leasingavtalets inledningsdatum.
Nyitjanderattstillgangen varderas initialt till anskaffningsvarde, vilket bestar av leasingskuldens initiala
varde med tilldgg for leasingavgifter som betalats vid eller fére inledningsdatumet plus eventuella initiala
direkta utgifter. Nyttjanderéatistillgangen skrivs av linjart fran inledningsdatumet till det tidigare av slutet
av ftillgangens nyttjandeperiod och leasingperiodens slut, vilket i normalfallet f6r Koncernen ar
leasingperiodens slut. | de mer séallsynta fall da anskaffningsvardet fér nyttjanderatten aterspeglar att
Koncernen kommer att utnyttja en option att kbépa den underliggande tillgangen skrivs tillgangen av {ill

nyttjandeperiodens slut.

Leasingskulden — som delas upp i langfristig och kortfristig del — varderas initialt till nuvardet av
aterstaende leasingavgifter under den bedémda leasingperioden. Leasingperioden utgdrs av den €]
uppsagbara perioden med tillagg f6r ytterligare perioder i avtalet, om det vid inledningsdatumet bedéms

som rimligt sékert att dessa kommer att nyttjas.

Leasingavgifterna diskonteras i normalfallet med koncernens marginella upplaningsranta, vilken utéver
koncernens/féretagets kreditrisk aterspeglar respektive avtals leasingperiod, valuta och kvalitet pa
underliggande tillgang som tankt sdkerhet. | de fall leasingavtalets implicita rénta l&it kan faststéllas

anvands dock den rantan.

Leasingskulden omfattar nuvéardet av féljande avgifter under beddmd leasingperiod:

o fasta avgifter, inklusive till sin substans fasta avgiiter,

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

o eventuella restvardesgarantier som férvantas betalas,

o |Osenpriset for en kbpoption som koncernen ar rimligt séker pa att utnyttja och

o straffavgifter som utgar vid uppségning av leasingavialet om bedémd leasingperiod
aterspeglar att s&dan uppsagning kommer att ske.

Skuldens varde oOkas med rantekostnaden for respektive period och reduceras med leasing-
betalningarna. Ré&ntekostnaden berdknas som skuldens vérde multiplicerat med diskonteringsrantan.

Leasingskulden fér Koncernens lokaler med hyra som indexuppraknas beréknas pa den hyra som géller
vid respektive rapporiperiods slut. Vid denna tidpunkt justeras skulden med motsvarande justering av
nyttjanderattstiligangens redovisade varde. Pa motsvarande sétt justeras skuldens och tillgangens
varde | samband med att ombeddmning sker av leasingperioden. Detta sker i samband med att sista
uppsagningsdatumet inom tidigare beddmd leasingperiod har passerats alternativt da betydelsefulla
héndelser intréffar eller omstandigheterna pa ett betydande satt férédndras pa ett satt som ar inom

Koncernens kontroll och paverkar den géllande beddémningen av leasingperioden.

Koncernen presenterar nyttjanderéttstillgangar, som inte uppfyller definitionen fér férvaltnings-
fastigheter, bland 6vriga materiella anldggningstillgangar i koncernens balansrakning. l.easingskulder

presenteras som en separat post.

For leasingavtal som har en leasingperiod pa 12 manader eller mindre eller med en underliggande
tillgang av lagt véarde, understigande 50 TSEK, redovisas inte nagon nyttjanderatistillgang och
leasingskuld. Leasingavgifter for dessa leasingavtal kostnadsférs linjart dver leasingperioden.

Leasingavtal dar Koncernen &r leasegivare

Koncernen redovisar leasingavgifter fran operationella leasingavtal som intakt, [injart éver leasing-
perioden som del av posten Nettoomséatining. De flesta hyreskontrakit har en uppsagningstid om en
manad. | genomsnitt hyr koncernens kunder sina forrad i 15 manader.

Nar Koncernen ar leasegivare faststéller den vid varje leasingavtals inledningsdatum huruvida
leasingavtalet ska klassificeras som ett finansiellt eller operationellt leasingavtal. Vid faststallande av
klassificering gérs en dvergripande beddmning av om leasingavialet i1 allt vasentligt 6verfér de
ekonomiska risker och férmaner som ar férknippade med dgandet av den underliggande tillgangen. Om
sa ar fallet &r leasingavtalet et finansiellt leasingavtal, i annat fall ar det ett operationellt leasingavtal.
Som en del av denna bedémning tar Koncernen hansyn till ett flertal indikatorer. Exempel pa sadana
indikatorer &r om leasingperioden utgdr en stdrre del av tillgangens ekonomiska livslangd eller om
aganderétten till den underliggande tillgangen dverférs till leasetagaren néar leasingavtalet (6pt ut.
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Finansiella intakter och kostnader

Finansiella intékter bestar av rénteintékter pa bankmedel och fordringar. Finansiella kosthader bestar
av réaniekostnader och avgifter f6r lan fran kreditinstitut och férlagslan.

Ranteintakter/-kostnader redovisas enligt effektivrAntemetoden. Effektivrédntan &r den ranta som
diskonterar de uppskattade framtida in- och utbetalningarna under ett finansiellt instruments férvéntade
16ptid till den finansiella tillgangens eller skuldens redovisade nettovarde. Berdkningen innefattar alla
avgifter som erlagts eller erhallts av avialsparterna som &r en del av effektivrdntan och

transaktionskostnader.

Inkomstskatter

Inkomstskatter utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter redovisas | resultatrékningen
utom da underliggande transaktion redovisats i 6vrigt totalresultat eller i eget kapital, varvid tillhérande

skatteeffekt redovisas i Ovrigt fotalresultat eller i eget kapital.

Aktuell skatt ar skait som ska betalas eller erhallas avseende akiuellt ar, med tillampning av de
skattesatser som ar beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hér aven

justering av aktuell skatt hanférlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt beréknas enligt balansrékningsmetoden med utgangspunkt i temporara skillnader

mellan redovisade och skatteméassiga varden pa tillgangar och skulder. Temporéra skillnader beaktas
inte | koncernmassig goodwill och inte heller 16r skillnad som uppkommit vid férsta redovisningen av
tillgangar och skulder som inte ar rérelseférvarv som vid tidpunkten for transaktionen inte paverkar vare
sig redovisat eller skattepliktigt resultat. Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur
underliggande tillgangar eller skulder férvantas bli realiserade eller reglerade. Uppskjuten skatt
beréknas med tillampning av de skattesatser och skatteregler som &ar beslutade eller 1 praktiken

beslutade per balansdagen.

Uppskjutha skattefordringar avseende avdragsgilla tempordra skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast | den man det &r sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna
skattefordringar reduceras nér det inte langre beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i rapporten 6ver finansiell stéllning inkluderar pa tillgangssidan
likvida medel, langa fordringar och Kkundfordringar. Pa skuldsidan aterfinns laneskulder,

leverantdrsskulder samt vissa upplupna kostnader.

Uppbokning, boribokning och kvitthing
En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrékningen nér bolaget blir part enligt

instrumentets avialsmassiga villkor. En fordran tas upp nar bolaget presterat och en avtalsenlig
skyldighet foreligger f6r motparten att betala, dven om faktura &nnu inte har skickats. Kundfordringar
tas upp I balansrakningen nar faktura har skickats. Skuld tas upp nér motparten har presterat och
avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, aven om fakfura &nnu inte mottagits. Leverantérsskulder tas

upp nér fakiura mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nér rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller
bolaget forlorar kontrollen 6ver dem. Detsamma géller f6r del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld
tas bort fran balansrékningen nér férpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa annat satt utslécks. Detsamma

galler 16r del av en finansiell skuld.

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

Redovisning vid férsta redovisningstillféllet

En finansiell tillgang eller finansiell skuld varderas vid férsta redovisningstillfallet till verkligt varde plus,
nar det galler finansiella instrument som inte varderas till verkligt varde via resultatet, transaktionsutgifter

som ar direkt hanférliga till férvarvet eller emissionen.
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Redovisning efter iérsta redovisningsiillféllet - finansiella tillgangar

Vid forsta redovisningstillfallet klassificeras en finansiell tillgang som varderad till: upplupet

5 anskaffningsvarde; verkligt varde via évrigt totalresultat — skuldinstrumentsinvestering; verkligt varde via
?f’i ovrigt totalresultat — egetkapitalinvestering; eller verkligt varde via resultatet.

Eﬁ Koncernens samtliga finansiella tillgangar &r sddana som efter den forsta redovisningen redovisas till
gji:: upplupet anskaffningsvarde med effektiviantemetoden. Det upplupna anskaffningsvérdet minskas med
2 nedskrivningar. Rénteintdkter och nedskrivningar redovisas i resultatet. Vinster eller férluster som
e uppstar vid bortbokning redovisas i resultatet.

Redovisning efter i6rsta redovisningstillféllet - finansiella skulder
Koncernens samiliga finansiella skulder varderas till upplupet anskaffningsvérde.

Nedskrivhing av finansiella tillaangar
Tillgangar som redovisas till upplupet anskaffningsvdrde

Koncermen beddmer de framtida férvantade kreditférlusterna som ar kopplade till tillgangar redovisade
till upplupet anskaffningsvarde. Koncernen redovisar en kreditreserv for sadana forvantade
Kreditioriuster vid varje rapporteringsdatum. For kundfordringar tillampar koncernen den férenklade
ansatsen for kreditreservering, det vill séga, reserven kommer att motsvara den férvantade férlusten
dver hela kundfordringens livslangd. For att mata de férvantade kreditférlusterna har kundfordringarna
grupperats baserat pa foérdelade kreditriskegenskaper och forfallna dagar. Koncernen anvander sig av
framatblickande variabler for férvantade kreditférluster. Koncernens forvantade kreditforluster har inte
bedOmis vasentliga varfér ingen justering har gjorts i redovisningen avseende dessa per 2022-12-31
(2021-12-31).

Materiella anlaggningstillgangar (utom férvaltningsfastigheter)

Materiella anléggningstillgangar redovisas | koncernen till anskaffningsvérde efter avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvéardet ingar ink6pspriset samt
utgifter direkt hanférbara till tillgangen fér att bringa den pa plats och i skick fér att utnyttjas i enlighet

med syftet med anskaffningen.
Redovisningsprinciper fér nedskrivningar framgar nedan.

Materiella anlaggningstillgangar som bestar av delar med olika nytijandeperioder behandias som
separata komponenter av materiella anldggningstillgangar. Det redovisade vardet fér en materiell
anlaggningstillgang tas bort ur rapport éver finansiell stalining vid utrangering eller avyttring eller nér
inga framtida ekonomiska férdelar vantas fran anvandning eller utrangering/ avyttring av tillgangen.
Vinst eller forlust som uppkommer vid avytiring eller utrangering av en tillgang utgérs av skillnaden
mellan férséljningspriset och tillgangens redovisade varde med avdrag fér direkta forsaljningskostnader.
Vinst och forlust redovisas som 6vrig rérelseintakt/-kostnad.

Avskrivning
Avskrivning sker linjart éver tillgangens berdknade nyitjandeperiod:

o maskiner och andra tekniska anlaggningar 5 - 12 ar
o inventarier, verktyg och installationer 5 - 10 ar

Anvénda avskrivningsmetoder, restvarden och nyttjandeperioder omprovas vid varje ars slut.
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Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintékter eller vardestegring
eller en kombination av dessa bada syften. Initialt redovisas férvaltningsfastigheter (il
anskafiningsvarde, vilket inkluderar till férvarvet direkt hanférbara utglfter Forvaltningsfastigheter
redovisas i balansrakningen till verkligt varde. Verkligt varde baseras pa marknadsvérden, vilket ar det
bedémda beloppet som vid vérderingstidpunkten skulle erhallas vid férsélining av en fastighet genom
en ordnad transaktion mellan marknadsaktiérer. Verkliga vardet baseras helt pa varderingar av
utomstaende oberoende varderingsinstitut med erké&nda kvalifikationer och med adekvata kunskaper i

vardering av fastigheter av den typ och med de [&gen som ar aktuella.

Savél orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas i resultatrédkningen. Hyresintékter och
intékter fran fastighetsférséljningar redovisas i enlighet med de principer som beskrivs under avsnittet

intaktsredovisning.

En fastighet eller del av fastighet som innehas via ett leasingavtal klassificeras som nyttjanderattstillgang
inom begreppet forvaltningsfastighet om koncernen innehar fastigheten fér att erhalla hyresintakter eller
vardestegring eller fér bada dessa syften i enlighet med IAS 40. Den leasade férvaltningsfastigheten
redovisas darefiter [6pande i rapport éver finansiell stalining till verkligt varde med vardeférandringar

redovisade | resultatrakningen.

Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet endast om det ar sannolikt att de framtida
ekonomiska fordelar som &r foérknippade med tillgangen kommer att komma féretaget till del och
anskaffningsvérdet kan bergknas pa ett tiliforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som
kostnad i den period de uppkommer. Avgodrande f6r bedémningen nér en tillkommande utgift 1aggs il
det redovisade vardet ar om utgiften avser utbyten av identifierade komponenter, eller delar darav,
varvid sadana utgifter aktiveras. Aven i de fall ny komponent tillskapats laggs utgiften till det redovisade
vardet. Reparationer kostnadsférs i samband med att utgiften uppkommer.

Pagaende projekt redovisas till anskaffningsvarde med interna paslag for projektledning (development
fee). Anskaffningsvardet bestar av utgifter for férvarv av fastigheten och utgifter som ar direkt hanforbara
till tillgangen sasom byggkostnader, arkitektkostnader och liknande. Aven fastigheter under uppférande
som avses att anvéndas som férvaliningsfastigheter nar arbetena ar fardigstéllda klassificeras som

forvaltningsfastigheter. Vardering sker enligt ovan beskrivha metod.

Immateriella anlaggningstillgangar

Goodwill
Goodwill utgérs av ett inkramsférvary i samband med verksamhetens uppstart och varderas (ill

anskaffningsvarde minus eventuella ackumulerade nedskrivningar. Inga avskrivningar sker t6r gooawill.
Goodwill provas minst arligen for nedskrivningsbehov.

Akiiverade utvecklingsutgifter
Aktiverade utvecklingsutgifter utgérs framst av affarssystem och redovisas | koncernen till

anskaffningsvarde minus ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

Tillkommande utgifter for aktiverade immateriella tillgangar redovisas som en tillgang i balansrékningen
endast da de 6kar de framtida ekonomiska férdelarna f6r den specifika tillgangen till vilkka de hanfér sig.
Alla andra utgifter kostnadsférs nar de uppkommer. Arets aktivering av immateriella tillgangar avser

egenutvecklade affarssystem.

Avskrivningar redovisas i resultatrdkningen linjart 6ver immateriella tillgangars beradknade
nyttjandeperioder, savida inte sadana nyttjandeperioder ar obestdmda. Immateriella tillgangar med
bestédmbara nyttiandeperioder skrivs av fran den tidpunkt da de ar tiligangliga f6r anvandning. De
beraknade nyttjandeperioderna ar

o Aktiverade utvecklingsutgifter 3-5 ar
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Nedskrivningar

Nedskrivning av materiella och immateriella tillgangar
Koncernens materiella och immaterielia tillgangar bedéms vid varje balansdag f6r att avgéra om det

finns indikation pa nedskrivningsbehov. Om indikation pa nedskrivningsbehov finns beréknas
tillgangens atervinningsvéarde (se nedan). Fér goodwill, andra immateriella tillgangar med obestémbar
nyttjiandeperiod och immateriella tillgangar som &nnu e] ar fardiga f6r anvandning berdknas

atervinningsvardet dessutom arligen.

En nedskrivning redovisas néar en ftillgangs redovisade vérde Overstiger atervinningsvérdet.
En nedskrivning redovisas som kostnad | resultatrékningen.

Atervinningsvérdet &r det hoégsta av verkligt varde minus forsaljningskostnader och nyttjandevarde.
Vid berakning av nyttjandevardet diskonteras framtida kassafléden med en diskonteringsfakior som

beaktar riskfri ranta och den risk som &r férknippad med den specifika tillgangen.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

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

Varulager

Varulager varderas till det lagsta av anskaffningsvardet och nettoférséljningsvardet.

Ersattningar till anstallda

Anstéliningen for samtliga medarbetare har under aret 6vergatt till Nugreen Services AB, vilken ersétts
pa marknadsmassiga villkor. For den del av aret nér anstallda fanns i egen regi, samt for jamfdraret, har

fGljande redovisningsprinciper tilldampats.

Korifristiga erséttningar
Kortfristiga ersattningar till anstallda bergknas utan diskontering och redovisas som kosinad nar de

relaterade tjansterna erhalls.

Ersattningar vid uppségning
En kostnad fér erséttningar i samband med uppsé&gningar av personal redovisas vid den tidigaste

tidpunkten nar féretaget inte l&dngre kan dra tillbaka erbjudandet till de anstéllda eller nar féretaget

redovisar kostnader for omstrukturering. Ersattningar som beradknas bli reglerade efter tolv manader
redovisas till dess nuvarde. Ersatiningar som inte férvéntas regleras helt inom tolv manader redovisas

enligt langfristiga erséttningar.

Avgiftsbestdmda pensionsplaner

Som avgiftsbestamda pensionsplaner klassificeras de planer dar féretagets forpliktelse ar begransad fill
de avgifter féretaget atagit sig att betala. | sadant fall beror storleken pa den anstélldes pension pa de
avgifter som foretaget betalar till planen eller till ett férsékringsbolag och den kapitalavkastning som
avgifterna ger. Féljaktligen ar det den anstallde som bér den aktuella risken (att ersatiningen blir lagre
an forvantat) och investeringsrisken (att de investerade tillgangarna kommer att vara otilirackliga for att
ge de forvantade erséattningarna). Foretagets forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestamda planer
redovisas som en kostnad i resultatréakningen i den takt de intjanas genom att de anstallda utfort tjanster

at foretaget under en period.

Avsattningar

En avséttning redovisas i balansrakningen nér koncernen har forpliktelse och det ar troligt att ett utfléde
av ekonomiska resurser kommer att krdvas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning
av beloppet kan goras. Avséttningarna varderas till nuvérdet av det belopp som fGrvantas kravas for att

reglera forpliktelsen.

En avsattning foér omstrukturering redovisas nédr koncernen har faststéllt en utférlig och formell
omstruktureringsplan, och omstruktureringen har antingen pabdérjats eller blivit offentligt tillk&nnagiven.
Med kostnader av engangskaraktar avses kostnader av vasentliga belopp och samtidigt av sadan art
att de kan anses som rorelsefraimmande och ej arligen forekommande.
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Eventualfoérpliktelser

Upplysning om eventualférpliktelse l&dmnas nar det finns ett mojligt atagande som harrér fran intréffade
handelser och vars férekomst bekréftas endast av en eller flera osakra framtida handelser utom
koncernens kontroll, eller nar det finns ett atagande som inte redovisas som en skuld eller avséattning
pa grund av det inte ar troligt att ett utfléde av resurser kommer att krévas eller inte kan berdknas med

tillracklig tiliforlitlighet.

Resultat per aktie

Berdkningen av resultat per aktie fore utspadning baserar sig pa arets resultat i koncernen och pa det
vagda genomsnittliga antalet aktier utestaende under aret. Vid berakning av resultat per akiie efter
utspadning justeras det genomsnittliga antalet aktier f6r att ta h&nsyn fill effekier av utspadande
potentiella stamaktier, vilka under rapporierade perioder harrér fran teckningsoptioner utgivna tiil
ledande befattningshavare. Potentiella stamakiier anses vara utsp&dande endast om utspadnings-
berdkningen leder till ett sdmre resultat per aktie, med effekt att till exempel under perioder da resuliat
efter skatt ar negativt beraknas ingen utspadning eftersom det skulle leda till en l&gre férlust per akiie.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer. Aven av Radet for
finansiell rapporterings utgivna uttalanden géllande f6r noterade foretag tillampas. RFR 2 innebar att
moderbolaget i arsredovisningen for den juridiska personen ska tillampa samtliga av EU antagna IFRS
och uttalanden sa langt detta ar maéjligt inom ramen fér arsredovisningslagen, tryggandelagen och med
h&nsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag
fran och tillagg till IFRS som ska goras.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernens, med de undantag som framgar
nedan. De nedan angivha redovisningsprinciperna fér moderbolaget har tillampats konsekvent pa
samtliga perioder som presenteras | moderbolagets finansiella rapporier, om inte annat anges.

Klassificering och uppstélliningsformer
Resultatrakning och balansrdakning &r fér moderbolaget uppstélida enligt arsredovisningslagens

scheman. Skillnaderna ar inte stora, framst rér det indelningen av eget kapital i bundet och fritt eget
kapital.

Dotterbolag
Andelar i dotterbolag redovisas | moderbolaget enligt anskaffningsvardemetoden. Detta innebar att
fransaktionsutgifter inkluderas i det redovisade véardet fér innehav i dotterbolag.

|nt8kter
| moderbolaget resultatredovisas tjansteuppdrag nér tjénsten ar fardigstalld. Intill dess redovisas

pagaende arbeten for annans rékning avseende tjansteuppdrag till det lagsta av anskaffningsvardet och
nettoférsaliningsvardet pa balansdagen.

Intékter fran tjansteuppdrag redovisas i resultatrékningen baserat pa fardigstéllandegraden pa
balansdagen. Fardigstallandegraden faststélls genom en bedémning av utfért arbete pa basis av gjorda
undersékningar. Intakter redovisas inte om det &r sannolikt att de ekonomiska férdelarna inte kommer

att tillfalla koncernen.

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovishing och beskattning, tillampas inte reglerna om tinansiella
instrument och sdkringsredovisning i IFRS 9 i moderbolaget som juridisk person. Delar av principerna |
IFRS 9 ar dock anda tillampliga — sasom avseende nedskrivningar, inbokning/bortbokning, kriterier f6r
aft sakringsredovisning ska fa tillampas och effektivréntemetoden f6r ranteintékter och rantekostnader.
| moderbolaget varderas finansiella anldggningstillgangar till anskaffningsvérde minus eventuell ned-

skrivning och finansiella omsattningstillgangar enligt 18gsta vardets princip.
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Materiella anl&ganingstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar i moderbolaget redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag for

ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar pa samma sétt som fér koncernen men med
tilldagg for eventuella uppskrivningar.

| easade tillgangar
| moderbolaget redovisas leasingkostnaden linjart fér samtliga leasingavtal dér bolaget ar leasetagare.

Ingen redovisning sker av [easingskuld och nyttjanderatt.

Immateriella anl&ggningstillaangar
Goodwill och andra immateriella tillgangar med obestambar nyttjandeperiod som | koncernen inte ar

foremal for avskrivning, skrivs i moderbolaget av i enlighet med ARL. Detta inneb&r avskrivning 6ver i
normalfallet fem ar. | sérskilda fall kan avskrivningstiden vara l&ngre &n fem ar.

Aktieagartillskott och koncernbidrag
Moderbolaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln, vilket innebar att koncernbidrag som

erhalls eller lamnas redovisas som bokslutsdispositioner. Aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital
hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren. Erhallna aktiedgartillskott redovisas

som en 6kning av fritt eget kapital

Not 2 Nettoomsdttningens férdelning

Koncernen Moderbolaget
Intakisslag, MSEK 2022 2021 2022 2021
Self-storage-intakter ; 114,6 04,3 - -
Ovriga intakter, formedlade férsékringar 14,5 10,6 - -
Ovriga fastighetsintakter 1,2 1,4 - -
Management fee - - 0,1 3,6
Aktiverat paslag for projektledning ) - - 0,1 18,0
Ovrigt - - 2.9 0,1
Total nettoomsattning 130,3 106,4 3,0 21,7

) Avser interna paslag for projektiedning vid forvérv och fastighetsutveckiing

Koncernens huvudsakliga intakter ar self-storage-intakter avseende uthyrning av forrad. Self-storage-
relaterade intakter avser férradsforsakringar och férsaljning av exempelvis flyttlador. Ovriga fastighets-
intékier avser uthyrning av ytor som &nnu inte har byggts om till férrad. Samtliga intékter avser det enda
segmentet | koncernen, Férradsverksamhet Sverige. Moderbolagets intékter ar koncerninterna.
Internprissattningen har skett pa marknadsmassiga villkor.

Not 3 Kassaflédesanalys

Kassaflodesanalys Koncernen Moderbolaget
Justeringar f6r poster som inte ingar i kassaflodet,

MSEK 2022 2021 2022 2021
Rantor 1,6 2.9 3,0 2.8
Avskrivhingar 10,8 15.2 0,1 0,1

Resultat fran andelar i koncernféretag - - - -43,2 -39,6
Summa 12,4 18,1 -40,1 -36,6
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Koncernen

FOrvarv av dotterbolag, MSEK 2022 2021

Forvarvade irvaltningsfastigheter - 54,7

Avgar handpenning - -3,1

Forvarvade likvida mede - -

Overtagna rérelseskulder - -0,1

Banklan, att I6sa vid férvéary ) - -3,3

Képeskilling inkl. férvarvskostnader 0,0 48,4

Kassaflédeseifekt

Utbetald kOpeskilling Inkl. férvarvskostnader ~ -48.,4

Avgar likvida medel - -

Tillkommer banklan |6sta vid férvarv - -3,3

Paverkan pa likvida medel 0,0 -51,6

Koncernen

Avyttring av forvaltningsfastighet, MSEK 2022 2021

Avyttrade forvaltningsfastigheter - -21,3

Avyttrade 6vriga tillgangar , - -0,1

Képeskilling 0,0 -21,4

Kassaflédeseffekt

Erhallen képeskilling - 21,4

Avgar handpenning - -0,6

Avgar banklan l6sta vid forvarvet - -9,4

Ovrigt - 0,1

Paverkan pa likvida medel 0.0 11,3
Not 4 Antal anstallda och konsfordelning

Antal anstallda och kénsférdelning 2022 2021

Kvinnor Man Totalt Kvinnor Man  Totalt

Medelantalet anstéllda

Moderbolaget 3 4 7 3 3 11
Dotterbolag 5 5 10 13 9 22
Summa 8 9 17 16 17 33
Andel 47% 53% 48% 52%

Antal | styrelse och ledningsgrupp

Styrelsen (Moderbolaget) 0 3 3 2 4 6
lLLedande befattningshavare

(Koncernen) 2 4 7 2 5 7

Koncernen Moderbolaget

L.éner och erséttningar, MSEK 2022 2021 2022 2021
Loner och ersattningar mm 13,2 22.4 3,1 12.7
Pensionskostnader 2 1 2.9 1,6 2.2
Sociala avgifter 5,1 8,1 3,3 4.9
Summa 20,4 33,4 13,0 19,9

Ersattning till styrelsen och verkstallande direktor

Till styrelsens ordférande och ledaméter utgar arvode enligt bolagsstdmmans beslut. Pa exira
bolagsstdmma den 11 januari 2022 valdes en ny styrelse. Det beslutades att inget styrelsearvode ska
utga till den nya styrelsen. Pa extra bolagsstdmma den 31 oktober 2022 valdes en ny styrelse. Det
beslutades att inget styrelsearvode ska utga till den nya styrelsen. Om styrelseledamot utfér arbete {6r
Bolagets koncernens rakning, utéver styrelsearbetet, ska konsultarvode och annan ersattning 6r sadant
arbete kunna utga efter sarskilt beslut av styrelsen. Bolagets styrelseledaméter har inte rétt till nagra
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férmaner efter det att de avgatt som medlemmar i styrelsen. Bolagets VD Stefan Nilsson tilltradde den
1:e juli 2022. Nilsson ersétts som uppdragstagare med |6n fran Nugreen Services AB. Avgaende VD
var anstélld av bolaget och avgangsvederlag har utbetalats under aret med 1 825 KSEK samt finansiell

bonus 607 KSEK.

Anstallningsvillkor f6r verkstéllande direktor

Bolagets VD Stefan Nilsson &ar liksom 06vrig personal anstdlid av Nugreen Services AB sedan
halvarsskiftet 2022. Nugreen Services AB erséatts av bolagen pa marknadsmaéssiga villkor.

Anstallningsvillkor for 6vriga ledande befattningshavare

Bolagets ledande befattningshavare ar liksom dévrig personal anstélld av Nugreen Services AB sedan
halvarsskiftet 2022, Nugreen Services AB ersatts av bolaget pa marknadsmassiga villkor.

Teckningsoptioner

Det program med teckningsoptioner som tidigare existerat har upphér. Vid forvarvet av bolagets aktie
av TIAA i december 2021, dar bolagets aktie avnoterades fran Nasdaqg Stockholm, férvarvades samtliga
teckningsoptioner av TIAA. Inga nya optionsprogram har avtalats.

Not 5 Arvode och ersattning till revisorer

Koncernen Moderbolaget

MSEK . 2022 2021 2022 2021
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Revisionsuppdrag 1,2 1,0 1,2 1,0
Revisionsverksamhet utdver 0,2 - 0,2 -
Andra uppdrag 0,1 0,1 0,1 0,1
Summa 1,5 1,1 1,5 1,1
KPMG AB

Revisionsuppdrag 0,0 0,0 0,0 0,0
Revisionsverksamhet utéver

revisionsuppdraget - - . -
Andra uppdrag 0,5 0,3 0,5 0,3
Summa 0,5 0,4 0,5 0,4

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av ars- och koncernredovisningen och bokféringen
samt styrelsens och verkstallande direktérens férvaltning samt revision och annan granskning utférd |
enlighet med dverenskommelse eller avtal. Detta inkluderar 6vriga arbetsuppgifier som det ankommer
pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitradde som féranleds av iakttagelser vid
sadan granskning eller genomférandet av sadana 6vriga arbetsuppgifter.

Andra uppdrag avser framst radgivning vid férvarv eller processutveckling.
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Not 6 Rorelsens kostnader

') Ovriga externa kosthader bestar i huvudsak av marknadsforing-, IT- och konsultkostnader.

%} Fordelning av interna kostnader avser till exempel fastighetsférva
*} Kostnader av engangskaraktar avser kostnader som uppkom i sa

saldes till TC-Storage BidCo.

tning, IT, data och telefoni.
mband med transaktionen dér bolaget

Moderbolaget
Roérelsens kostnader férdelade pa kostnadsslag, MSEK 2022 2021
Externa kostnader 27,6 15,9
Personalkostnader 18,6 21.9
Kostnader av engangskarakiar 1) 0,0 23.5
Avskrivningar 0,0 0,1
sSumma 46,2 61,4

1} Kostnader av engangskaraktar avser kosthader som uppkom i samband med transaktionen déar bolaget

saldes till TC-Storage BidCo.

Not 7 Resultat fran andelar i koncernféretag

Moderbolaget
MSEK 2022 2021
Erhallna koncernbidrag 43,2 39,6
Summa 43,2 39,6

Koncernen _ 2022 2021
Rorelsens kostnader férdelade pa Administrations- Administrations-
_kostnadsslag, MSEK Driftkostnader kostnader  Summa _ Driftkostnader kostnader  Summa
Drift och underhall 12,8 0 12,8 10,7 - 10,7
Fastighetsskatt 2,8 0 2,8 2l - 2,7
Ovriga externa kostnader ") 43,5 30,9 76,7 29 2 30,4 59,6
Omfdring hyreskostnader |
(IFRS 16) =31 -1,4 -4,4 -3,0 2.7 -5,7
Férdelning interna kostnader 2) 3,8 -8,8 0,0 11,2 -11,2 -
Kosthader av engangskaraktar ) 0 0,0 0,0 - 238 23,5
Aktiverat paslag f6r projektledning 0 0,0 0,0 - -18,0 -18,0
Externa kostnader 64,9 20,8 87,9 50,9 22,0 72,9
Personalkostnader 6,4 19,6 26,0 12,3 23,8 36,1
AvsKrivningar 2.5 4.7 7,1 2.3 8,1 10,4
Avskrivning leasing (IFRS 16) 2,4 1,9 3,7 2,3 2.0 4.8
Avskrivningar 4,8 5,9 10,8 4.7 10,6 15,3
Summa 76,1 46,3 124,7 67,8 56,4 124,2
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Not 8 Finansnhetto

MSEK

Ranteintékter

Koncerninterna ranteintakter
Ranteintdkter och liknande resultatposter

Rantekostnader (skulder till upplupet
anskaffningsvarde)

Koncerninterna réntekostnader
Rantekostnader leasing (IFRS16)

Ovriga finansiella kostnader

Rantekostnhader och liknande resultatposter
Resultat fran andelar i koncernféretag

Finansnetto

Not 9 Skatter

Redovisad skattekostnad, MSEK

Aktuell skattekostnad
Arets skattekostnad
Uppskjuten skattekostnad/skatteintékt

Hanforlig till férvaltningsfastigheter
Hanforlig till underskotisavdrag
Tillfallig skattereduktion inventarier

Summa

Avstamning effektiv skatt, MSEK, Koncernen

Resultat f6re skait -
Skatt enligt géllande skattesats

=] avdragsgilla kostnader
Avdragsgilla utgifter, e redovisade Gver

resultatet

Effekt av ranteavdragsbegransningar

Ovrigt
Summa

Avsté&mning effektlv skatt, MSEK,

Moderbolaget

Resultat fére skatt

Gallande skattesats

E] avdragsgilla kostnader

Effekt av ranteavdragsbegransningar

Summa

Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
0,1 0,1 - -
- - 25,5 23,9
0,1 0,1 25,5 23,9
-60,8 -49,3 -40,3 -33,4
- - -6,2 -5,8
-0,9 -0,9 - -
-4 3 -4.6 -3,7 -3, 1
-65,9 -54.8 -50,2 -42,3
- - 43 2 39,6
-65,8 -54,7 18,5 21,1
Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
-0,2 0,0 0,0 0,0
-51,1 -110,4 - -
7,1 9,3 0,0 0,0
0,0 0,9
-44,2 -100,2 0,0 0,0
2022 2022 2021 2021
procenf MSEK procent MSEK
166,2 439,5
20,6 -34,2 20,6  -90,5
0,0 -0, 0,0 -0,1
-0,6 1,0 -0,2 1.0
5,4 “8,9 2:0 “819
1,2 2,0 0,4 -1,7
26,6 -44,2 22,8 -100,2
2022 2022 2021 2021
procent MSEK procent  MSEK
"24,8 _1816
20,6 5,1 20,6 3,8
-0,2 0,0 -0,2 0,0
-15,3 -3,8 -20,4 -3,8
0,0 0,0 - 0,0 0,0
/"
[
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Not 10 Uppskjuten skatt

Koncernen

Uppskjuten skatt, MSEK 2022 2021
Uppskjuten skatt pa temporara skillnader avseende

forvaltningsfastigheter -261,6 -210,6
Uppskjuten skatt pa avdragsgilla investeringar 0,0 0,9
Uppskjuten skatt pa underskottsavdrag 67,2 59,0
Uppskjuten skatt pa évriga poster 0,0 0,2
Summa -194,4 -150,4
Prelimindra skatieméassiga underskottsavdrag, totalt 325,3 286,06
Varav underskottsavdrag for vilka skattefordran inte har aktiverats 98,2 100,3
Not 11 Immateriella anldggningstillgangar

Koncernen Moderbolaget

MSEK 2022 2021 2022 2021
Goodwill

Ackumulerade anskaffningsvérden

Ingaende balans 3,1 3,1 3,1 3.
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 3,1 3,1 3,1 3,1
Ackumulerade avskrivningar

Ingaende balans - - -3,1 -3,
Utgaende ackumulerade avskrivningar - - -3, -3,1
Summa 3,1 9.1 0,0 0,0
Goodwill avser fran bolagets grundare ar 2015 f6rvérvat inkram.

Aktiverade utvecklingsutgifter 2022 2021

Ackumulerade anskaffningsvérden

Ingdende balans 35,8 33,9

Nyanskaifhingar 0,0 1,9

Utrangeringar 4.3 -

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 31,5 35,8

Ackumulerade avskrivhingar

Ingaende balans -29,3 22,1

Arets avskrivningar -4, 7,2

Utrangeringar 1,9 -

Utgaende ackumulerade avskrivningar -31,5 -29,3

sSumma 0,0 6,5

Totalt redovisade varden 3,1 9,6

Arets avskrivningar redovisas i féljande rader i resultatrakningen:

Administrationskostnader 4,1 ~7,2

Summa -4 7,2
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Not 12 Leasingavtal

Hyrda
forvaltnings-

MSEK Kontorslokal Inventarier fastigheter Totalt
Nvttianderattstillgang, koncern 2021
Ingaende ackumulerade anskaffningsvérden 2.9 0,9 22,0 25,8
Nya konfraki - - 0,5 0,5
Andrade kontrakt “ -0.6 0.0 0,5
Arets avskrivning 2.3 -0,4 2,2 -4,8
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 0,7 0,5 19,9 21,0
Nyttianderattstillgang, koncern 2022
Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 0,7 0,5 19,9 21,0
Nya kontraki 0,0
Andrade kontrakt 0,2 0,0 0,5
Arets avskrivning 0,7 .0 272 -3,7
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 0.0 0.0 17,7 17,7
L easingskuld, koncern MSEK 2022 2021
| angfristig del 18,3 18,1
Kortfristig del 0,2 3,1
Summa 18,5 21,2
Belopp redovisade i resultatet, MSEK L 2022 2021
Avskrivning pa nyttjanderattstillgangar 1,8 3,3
Avskrivningar pa leasingtillgangar redovisade som
forvaliningsfastigheter 22 4.0
Rénta pa leasingskulder 0,8 0,9
Kostnad f6r korttidsleasingavtal 0,0 0,0
Summa kassautfloden hanfoérliga till leasingavtal uppgick under 2022 till 4,0 MSEK (5,6)
Icke uppsdgningsbara leasingbetalningar MSEK Koncernen Moderbolaget

2022 2021 2022 2021
Leasingavial dar 24Storage ar leasetagare
Inom ett ar 2.3 49 0,0 1,8
Mellan ett och fyra ar 3,8 10,2 0,0 4.2
L.angre &n fem ar 0,0 1,8 0,0 1,3
Summa 6.1 16.9 0,0 1,0

Leasingavtal dar 24Storage ar leasegivare
De flesta hyreskontrakt har en uppségningstid om en manad. | genomsnitt hyr koncernens kunder sina

forrad i 15 manader. Se not 2 for information om arets intékt avseende hyresavtal.
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Not 13 Materiella anlaggningstillgangar

Koncernen Vioderbolaget
- MSEK 2022 2021 2022 2021
Maskiner och_inventarier
s Ingaende ackumulerade anskaffningsvérden 21,2 18,2 0,3 0,3
%% Nyanskaffningar 4,3 3,1 " -
» Avyttringar 0,0 -0, 1 - -
. Utrangeringar -1.,4 -0, 1 - ~
E{%} Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 24 .4 21,2 0,3 0,3
e
o Ingaende ackumulerade avskrivningar -12,9 -9,7 -0,3 -0,1
Utrangeringar 1,0 0,1 - -
Arets avskrivningar -3,0 -3,3 0,0 -0,1
Utgaende ackumulerade avskrivningar -14.9 -12,9 -0,3 -0,3
Summa 9,2 8,3 0,0 0,0
Arets avskrivningar redovisas i féljande rader i resultatrakningen:
Driitkosthader -2.5 2.7 - -
Administrationskostnader -0,6 -0,5 0,0 -0,1
Summa -3,0 -3, 0,0 -0, 1
Not 14 Forvaltningsfastigheter
Hyrda
Fo6réndring av férvaltningsfastigheter, MSEK, Anlaggningar Pagaende férvalinings-

Koncernen | drift _investering  fastigheter Totalt
2021

Verkligt varde vid arets bdrjan 1168,3 1327 40,4 13414
Anskaffningsvéarde, fastighetsiérvary 0,2 54 .6 - 54 8
Investeringar, tilkommande utgifter 87,2 549 0,0 142 1
Under aret tillkommande leasingvérde for hyrda

forvaltningsfastigheter - - - 0,0
Omklassificering 98,0 -98,0 - 0,0
Avyttring -21,0 - - -21,0
Avskrivning av hyrda férvaltningsfastigheter - . -2,2 -2,2
Orealiserad vardeférandring redovisad 1 resultatet 494 5 16,0 1,9 512,1
Summa 1 827,2 160,3 39,8 2 027.2
Taxeringsvarde 417 6

Hyrda
Anldggningar Pagaende férvaltnings-

2022 | drift investering fastigheter Totalt
Verkligt varde vid arets borjan 1 827,2 160,3 39,8 2027,2
Anskaffningsvérde, fastighetsférvéry - - - 0,0
Investeringar, tillkommande utgifter 80,9 -2.9 0,0 78,0
Omklassificering 125.6 -125.6 - 0,0
Avyttring - - - 0,0
Avskrivning av hyrda férvaltningsfastigheter : - -2,2 -2,2
Orealiserad vardeférandring redovisad | resultatet 242 .3 -12,0 -6,3 224 1
Summa 2 276,0 19,8 31,3 2327,1
Varav tillgangar som innehas for forséljning 7,0 7,0
Varav forvaltningsfastigheter 2 269,0 19,6 31,3 23201
Taxeringsvérde 470,7
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Forvaltningsfastigheter

Samtliga fastigheter klassificeras som forvaltningsfastigheter. Koncernens fastigheter innehas i syfte att
generera hyresintakter inom self-storage och véardedkningar. Hela fastighetsbestandet innehas med

syfte att driva eller i framtiden driva self-storage.

Koncernen hade vid periodens utgang ett fastighetsbestand med ett redovisat verkligt varde om 2 327,
MSEK (2 027,4), inklusive g] dgda férvaltningsfastigheter om 31,3 MSEK (39,8). Bestandet utgjordes av
28 (26) foérradsanldggningar i drift (se férteckning nedan), samt ett antal pagaende projekt, dvs
anlaggningar i planeringsfas eller under ny-, om- eller tillbyggnad

Fastighetsvéardering

I-Orvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt vardemetoden och baseras till fullo pa varderingar av
JLL respektive Stockholmsbryggan Fastighetsekonomi, som &r oberoende sakkunniga vérderings-
institut med erkénda kvalifikationer och med aktuella kunskaper i vardering av fastigheter av den typ
och med de lagen som &r aktuella. Fastighetsvarderingen grundar sig pa en kassaflédesanalys, vilket
innebar att varderingsobjekiens véarden baseras pa nuvérdet av de framtida prognostiserade
kassaflodena jamte ett restvéarde sait per kalkylperiodens slut (10 ar). Verkliga varden har bedémts med
utgangspunkt fran en ortprisjamférelse, med tillagg for investeringar och eventuell vardetillvaxt.

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

o Tillganglig marknadsinformation
o Nuvarande hyror samt faktiskt redovisade kostnader och bedémda framtida kostnader

o Analys och jamfdrelse med jamférbara transaktioner

Utifran analys av ovan angivna vardepaverkande parametrar har kassafléden och restvarden vid
kalkylperiodens slut diskonterats med en beddmd kalkylranta. Varderingen aterspeglar observerade
kalkylrédntor pa marknaden dér hénsyn tagits till nyckeltal fran jamférbara transaktioner pa bade den
nordiska och den europeiska marknaden, dar en o6kad likviditet har observerats de senaste aren.
Summan av kassaflédet och restvardet for varje enskili varderingsobjekt utgdr det beddmda
marknadsvardet. For obebyggd mark har marknadsvarden beddmis med utgangspunkt fran en
ortprisjamidrelse med tillagg fér investeringar och eventuell vardetillvaxt for respektive objekt.

Koncernen redovisar forvaliningsfastigheter, i enlighet med IFRS, {ill verkligt varde. Det totala véardet av
koncernens fastighetsportfélj uppgick till 2 327,1 MSEK per den 31 december 2022. Koncernen
genomfor tva externa varderingar per ar. Vardet pa koncernens fastigheter paverkas av ett antal
fakiorer. Dels fastighetsspecifika sasom driftskostnader, beldggning och tillaten anvandning av
fastigheterna, dels marknadsspecifika faktorer, sasom avkastningskrav och kapitalkostnader.
Orealiserade vardefdrandringar paverkar bade resultat- och balansrékning och kan ha en betydande
inverkan pa periodens resultat och bidra till att resultatet blir mer volatilt, liksom att paverka de finansiella
ataganden som i vissa fall ar kopplade till koncernens laneavtal (kovenanter). Fastigheternas varde
bestams vidare av tillgang och efterfragan, dar priset huvudsakligen ar beroende av férvantat drifts-

dverskott pa fastigheterna och képarens avkastningskrav.

Vérderingsantaganden 2022 2021
Beléggningsgrad efter 30-48 manader, procent 90-92% 87,5-93,0

Hyresutveckling efter ar 6, procent 2-3% 3,0-5,0

Diskonteringsranta ar 1-10, procent 6,5-8,55% 6,75-8,0

Diskonteringsranta for restvarde, agda fastigheter,

procent 4.75-8 55% 5,5-6,0

Diskonteringsranta for restvérde, hyrda fastigheter,

procent 5-7% 5,75-6,5

Direktavkastningskrav +/- 0,5% +/- 2565 MSEK  -160/+192 MSEK

Belaggningsgrad +/- 1% +/- 35 MSEK +/- 12 MSEK

Investeringsataganden
Framtida investeringsataganden uppgar till 183 MSEK (40).
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Forteckning éver anldggningar 1 drift

Fastighetsbeteckning
Stockholmsregionen
Stockholm Spiselhallen 3
Stockholm Orsé 1

Haninge S6derby 1:752
Jarfalla Kallhall 9:44

Brf jdrnvagsmannen {del av)
Nacka Lannersia 11:88

Brf Faran 6 och Formen 11 {del av)

Brf Sparven (del av)
Brf Klippan 22 (del av)
Botkyrka Vargen 13

Tyreso Bollmora 2:5981

Uppsala Fyrislund 11:1

Vallentuna Ballsta 5:211
Vallentuna Vallentuna-Aby 1:160

Nicklet 2

Bldsterugnen 4
Summa

Goteborgsregionen
Boras Testaren 3

Boras Larktradet 6
Goteborg Backa 21.:24
Goteborg Hogsbo 28:4
Kungshacka Hede 9:29
Kungsbacka Varla 14:5
Kungélv Perrongen 8
Mdolndal Pelargonian 8
Trollhattan Baljan 1
Uddevalla Kuréd 4.64
Summa

Malmoregionen

Malmo Skjutstalislyckan 22

Malmo Sminkoren 1
Summa

Totalt, anldggningar i drift

Bendmning

Alvik

[Farsta
Handen
Kallhall
Kungsholmen

Orminge

Solna

Sundbyberg Tule

Sundbyberg Alby

Tumba
Tyreso

Uppsala

Vallentuna Béllsta
Vallentuna Centrum

Villingby
Visteras

Boras Tullen

Boras Regementet

Hisings Backa
Hégsbho

Kungsbacka Hede

Kungsbacka Varia
Kungéalv

Moindal
Trollhdttan
Uddevalla

Malmo Centrum

Malmo Hyllie

Adress

Drottningholmsvagen 195
Perstorpsvagen 126-128
Traffgatan 7
Skarprdttarvdgen 26
Wargentinsgatan 7

Telegramvédgen 48

Slottsvagen 14,
Brahevdgen 3-5

Skogshacken 2
Albygatan 123

Lansmansvagen 15

Siklojevagen 5
Anna Fabris Gata 9
Fagelsangsvdgen 5
Olsborgsvagen 13
Grimstagatan 164

Kokillgatan 5B

Teknikgatan 5
Goteborgsvagen 25
Exportgatan 31
August Barks gata 9
Goteborgsvédgen 180
Magasinsgatan 12
Vastra Porten 2
Sédra Agatan 18A
Betongvagen 13
Schillers vag 1

Lundavdgen 54

Axel Danielssons vag 277

Innehav

Aganderétt/tomtritt
Aganderatt
Aganderatt
Aganderétt
Hyresavtal
Aganderatt

Hyresavia

Hyresavta
Brf-andel
Aganderatt
Aganderitt

Aganderitt

Aganderitt
Aganderatt

Aganderitt/tomtritt
Aganderitt

Aganderétt

Aganderitt
Aganderitt

Aganderétt

Aganderitt

Aganderatt
Aganderitt
Aganderitt
Aganderatt
Aganderitt

Aganderatt
Aganderétt

Antal forrad

504
555
713
698
122
650

405
123
318
183
505

695

257
361

452
662
7 203

201

418
703
791
331
420
631
7138
763
328
5374

767

692
1459

14 036

Anldganingen i Hogsbo 6ppnade i mars och i Farsta december 2022. | tillagg till dessa ager koncernen
eft antal projektfastigheter, det vill sdga anlaggningar i planeringsfas eller under ny-, om- eller
tillbyggnad. Projekifastigheterna &r beldgna i Tumba och Taby.

Uthyrningsbar
yta, kvm

1942
2720
3570
3757

348
3186

1850

450
1012
1176
2149

4771

1185
2437

2 606
3 657

36 816

1107

2625
4 360
4810
2 154
2755
3486
4 432
4141
2030

31 900

4 496

4321
8 817

77 533
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Not 15 Pagaende nyanlaggningar och projekt

Moderbolaget
MSEK | 2022 2021
Ackumulerade anskaffningsvarden vid arets bérjan 21,0 23,0
Under aret aktiverade utgifter 86,4 131,9
Under aret utfakturerat till dotterbolag -51,9 -133,9
summa 55,5 21,0
Fastighetsutvecklingsprojekt 55,5 21,0
Summa 55,5 21,0
Not 16 Ovriga fordringar
Koncernen Moderbolaget

MSEK u 2022 2021 2022 2021
Langfristiga fordringar

Hyresdepositioner 0,0 0,8 - 0,8
Kapitalférsakring 0,3 0,2 0,3 0,2
Summa 0,3 1,1 0,3 1,1
Kortfristiga fordringar

Avrékning moms och skatt 0,0 17 4 0,4 1,0
Ovrigt 27 1 3,0 - -
Summa 27,1 20,4 0.4 1,0
Not 17 Fordringar pa och skulder till koncernféretag

Moderbolaget

MSEK 2022 2021
Vid arets bérjan

Kortfristiga fordringar pa koncernféretag 225,8 120,4
Kortfristiga skulder till koncemféretag -8, 1 -15,0
Summa 217,7 104,3
Mottagna koncernbidrag 43,2 39,6
Ovriga férandringar -248,0 73,9
Summa -204.8 113,4
Vid arets utgang

Kortfristiga fordringar pa koncernféretag 43,5 225,8
Korifristiga skulder till koncerniéretag ~30,6 -8, 1
summa 12,9 217,7
|angiristiga fordringar pa koncernféretag

Vid arets borjan 429,7 393,1
Arets férandring 147,8 36,5
Summa 577,4 429,7
Langfristiga skulder till koncernféretag

Vid arets borjan 100,0 100,0
Arets forandring 183,0 -
sSumma 283,0 100,0
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Not 18 Foruthetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen Moderbolaget
MSEK . 2022 2021 2022 2021
Foruthetalda hyreskostnader 0,1 0,6 0,0 0.6
Ovrigt 3,7 3,6 0,4 0,5
summa 3,0 4,2 0,4 1,1
Not 19 Kassa och Bank
Konhcernen Moderbolaget
MSEK 2022 2021 2022 2021
Kassa och bank 44 2 117,6 22,2 31,5
44 2 117,6 22,2 31,5
Not 20 Eget kapital
Kvotvérde,
Aktlekapitalets utveckling Antal aktier Aktiekapital, SE SEK
Ar  Transaktion Okning Totalt Okning Totalt
2014 Bolaget bildas 50 000 50 000 50 000 50 000 1,00
2015 Nyemission, kontant 170 000 220 000 170 000 220 000 1,00
2016 Nyemission, kontant 127 500 347 500 127 500 347 500 1,00
2017 Nyemission, kontant 168 247 515 747 168 247 515 747 1,00
2018 Nyemission, kontant 275 000 790 747 275 000 790 747 1,00
2019 Nyemission, kvittning 247 417 1 038 164 247 417 1 038 164 1,00
2019 Nyemission, kontant 119 165 1157 319 119 155 11567 319 1,00
2019 Nyemission, optionsaterkép 122 283 1279 602 122 283 1279 602 1,00
2019 Aktiesplit 1:10 - 12 796 020 - 1279 602 0,10
2019 Nyemission vid notering 2 128 000 14 924 020 212 800 1492 402 0,10
2020 - - 14 924 020 - 1492 402 0,10
2021 - - 14 924 020 - 1492 402 0,10
2022 - - 14 924 020 1492 402 0,10

Per den 31 december 2022 omfattade det registrerade aktiekapitalet 14 924 020 aktier med ett
kvotvarde om 0,10 SEK. Samtliga aktier &r av samma aktieslag och medfér samma réatt till utdelning
samt till andel i bolagets tillgangar och skulder.




Not 21 Rantebidrande Skulder

Koncernen Moderbolaget
MSEK 2022 2021 2022 2021
Langfristig upplaning
Kreditinstitut 253 2 313,9 - -
Obligationslan 1) - 500,0 - 500,0
Kapitaliserade lanekostnader - -5,2 - -5,2
Summa langfristig upplaning netto 253,2 808,7 0,0 494.8
Skulder till koncernféretag - - 283,0 100,0
Summa langfristiga rantebdrande skulder 253,2 808,7 283,0 594,8
Kortfristig upplaning
Kreditinstitut 384,8 315,8 - -
Obligationslan 1) 500,0 500,0
L an fran narstaende bolag ?) 30,0
Skulder som innehas for férsaljning 6,8
Kapitaliserade lanekostnader 2,2 2,2
Skulder till koncernféretag - - - -
Summa kortfristiga rantebarande skulder 919,4 315,8 497,8 0,0
Summa rantebarande skulder 1172,6 1124.,4 780,8 594.8
Nominellt vérde 1172,6 1124,4 /80,8 594.8
Genomsnittlig nominell rénta 5,3% 4,8% - -
Upplupna finansiella poster (se not 22) 12,5 10,1 11,1 9,1
Forédndring under aret, rdntebdrande skulder
Belopp vid arets ingang 1124,4 911,1 594,8 507,9
Forandring koncernlan - - 183,0 -15,0
Féréndring obligationslan - 100,0 - 100,0
Upptagna lan fran kreditinstitut 185,5 325,5 - ~
Amortering av lan fran kreditinstitut -170,3 -214,1 - ~
L.an fran nérstaende bolag ?) 30,0
Ej kassaflédespaverkande féréndringar
- Kapitaliserade [anekostnader obligation 3,0 1,9 3,0 1,9
Belopp vid arets utgang 1172,6 1124.,4 780,8 594,8
1) Obligationslanet ar den 2022-12-31 kortfristigt (se dven Forvaltningsberéttelse)
?) Léan frdn Green S AB
Not 22 Upplupna kosthader och foérutbetalda intakter
Koncernen Moderbolaget
MSEK 2022 2021 2022 2021
Hyresintakter 24,8 11,5 - -
Upplupna rantekostnader 12,5 10,1 11,1 0,1
Lénerelaterade poster 0,0 5,9 0,0 37
Ovriga interimsposter 3.9 3,2 2,2 2.0
Summa 41,2 30,8 13,3 14,7
Not 23 Finansiella risker och riskhantering
Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for olika slag av finansiella risker sasom marknads-,
likviditets- och finansieringsrisk samt kreditrisk. Marknadsriskerna bestar i huvudsak av ranterisk. Det &r
bolagets styrelse som &r ytterst ansvarig f6r exponering, hantering och uppfoljning av koncernens
finansiella risker. De ramar som gaéller f6r exponering, hantering och uppfdljining av de finansiella
/f
A
( 7
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riskerna faststélls av styrelsen. Siyrelsen har delegerat ansvaret for den dagliga riskhanteringen {ill
bolagets VD och CFO.

Réanterisk
Med ranterisk avses risken att verkiigt varde eller framtida kassafldéden fluktuerar till foljd av andrade
marknadsrantor., Koncernen ar i huvudsak exponerad for ranterisk genom sin lanefinansiering, da

o kraftiga ré&ntehdjningar skulle ge en negativt finansiell effekt. De stigande marknadsréntorna har
?ﬁ kalkylerats in | bolagets prissattning samtidigt som efterfragan pa férrad ar fortsatt hog.

)

f";‘ Kanslighetsanalys och riskhantering

= Réantebindningstiden har paverkats av emission av obligationer om 500 MSEK med férfall |
o oktober 2023. Processen att refinansiera laneporifélien &r under varen 2023 pagaende.

™ Per den 31 december 2022 uppgick den genomsnittliga rantebindningstiden till 10 manader medan

andelen rantefbrfall inom 1 manad var 5 procent. En féréndring av lanerédntan med +/- 1% innebér en
resultateffekt om -/+ 11 MSEK (11).

Likviditets- och finansieringsrisk
Med likviditetsrisk avses risken att koncernen kan fa problem att fullgéra sina finansiella ataganden nar

de forfaller till betalning. Med finansieringsrisk avses risken att koncernen inte kan uppbringa tillrécklig
finansiering for att méta dessa ataganden och fulifélja sina expansionsplaner. Orsaken kan vara bankers
eller aktiedgares ovilja eller oférmaga att bidra med mer lan respektive eget kapital.

Kénslighetsanalys och riskhantering

Koncernen stravar efter att ha flera kreditgivare och lan med balanserade 16ptider. Lanens genom-
snittliga kapitalbindningstid uppgick till 0,8 ar (1,6). Koncernen har rullande 18 manaders likvidi-
tetsplanering som uppdateras varje kvartal och anvands f6r att hantera likviditetsrisken och kostnaderna
fér finansieringen av koncernen.

Koncernen

Forfallostruktur 2022-12-31, réntebirande skulder

MSEK Kapital Rénta Totalt Andel
2023 919,4 52,3 965,2 78,3%
2024 215,0 6,1 227.6 18,5%
2025 38,2 1,1 39,3 3,2%
Summa 1172,6 59,4 12321 100,0%
Iorfallostruktur 2022-12-31, leasingskuld, MSEK Kapital Rénta Totalt Andel, %
2023 1,9 0,4 2.3 17%
2024 1,6 0,3 1,9 14%
2025 0,8 0,3 1,1 8%
2026 0,5 0,3 0,8 6%
2027 0,5 0,2 0,8 6%
2028 - eller senare | 5.5 1,0 6,4 48%
Summa 10,8 2.5 13,3 100%

Utbver de finansiella skulderna enligt ovanstaende tabell innehar koncernen tomréttsavtal vars arliga
tomtrattsavgald summerar till 0,2 MSEK. Dessa tomfrattsavial ses som eviga ur koncernens perspektiv
da koncernen inte har nagon rétt att sdga upp avtalen. Laneavtalen innehaller vissa definierade nyckeltal
(kovenanter) som maste uppfyllas for att undvika fortida inlésen. Under 2022 har 24Storage uppfylit
laneviltkoren. Per den 31 december 2022 uppgick koncernens likvida medel till 44,2 MSEK (117,6).

Kreditrisk |

Med Kreditrisk avses risken for att motparten 1 en transaktion orsakar koncernen en férlust genom att
inte fullgéra sina avtalsenliga forpliktelser. Koncernens exponering for kreditrisk ar huvudsakligen
hanférlig till kundfordringar.

Kénslighetsanalys och riskhantering
Koncernens finanspolicy reglerar att koncernens dverskottslikviditet skall placeras pa s&kert satt, i valda
seniora banker eller av staten garanterade vardepapper. Kreditrisker avseende kundfordringar ar liten

da koncernen har 10 000 kunder, varav de tio stdrsta motsvarar en procent av de totala intékterna. .-
¥
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Den genomsnittliga kunden betalar cirka 1 TSEK per manad (inklusive férsakringar). Betalning sker i
fOrskott, vilket yiterligare minskar risken. | de fall dar kunderna inte betalar i tid har koncernen
automatiserade paminnelse- och h&vningsprocesser. Koncernen gor lI6pande en aldersanalys av for-
fallna kundfordringar f6r reservering av kundférluster.

Koncernen
Kreditférlustreserv koncernen, MSEK 2022 2021
Ingaende balans -1,6 -2,0
Arets forandring av kreditfériustreserv 1,4 0,3
Utgaende balans -0,2 -1,6
Arets konstaterade kundf&riuster 1.7 21

Not 24 Stallda sdkerheter och eventualforpliktelser

- Koncernen Moderbolaget
MSEK 2022 2021 2022 2021
Stédllda sakerheter
[Fastighetsinteckningar /11,0 686,0 - -
Pantsatta aktier i dotterbolag ~190,6 11,2 186,2 21,1
Summa 901,6 697,2 186,2 21,1
Eventualforpliktelser
Borgensataganden {ill forman for
dotterbolag - - 677,8 6297
Summa - - 677,8 629,7

Not 25 Transaktioner med narstaende

Koncernens nérstaendekrets utgérs av moderforetaget 24Storage AB och dess dotterbolag, se not 286,
samt koncernens nyckelpersoner i ledande stéllning och deras familjer. Med nyckelpersoner i ledande
stallning avses styrelsemedlemmar samt Kkoncernens ledningsgrupp. Sedan okiober 2022 ar
24Storage AB helagt koncernbolag med Green Storage-koncernens moderbolag, varfér dven hela
Green Storage med dotterbolag &r narstaende.

Forsélining och inkdép av varor och tjdnster inom koncernen sker alltid pa marknadsmassiga villkor, se
not 2.

Vad géller styrelsens, verkstéllande direktdrens och évriga ledande befattningshavares [6ner och andra
ersattningar, kostnader och térpliktelser som avser pensioner och liknande férmaner, hénvisas till not 4.

Not 26 Andelar i koncernféretaq

Moderbolagets direkta innehav av andelar i dotterbolag Redovisat varde

Namn Org.nr Sate  Agarandel, % 2022 2021
2451orage Sverige AB 556543-1326 Stockholm 100 2,5 21,1
245torage Service AB 559014-3763 Stockholm 100 439,9 238,1
245torage Systems & Brands AB 559014-3755 Stockholm 100 13,9 13,9
Summa 456,3 273,2

Den pagaende omstruktureringen tillsammans med Green Storage innebar bl.a. att verksamhet flyttas
mellan koncernbolagen, varfér justering av varden har skett mellan dotterbolagen. Dartill har varden
jusierats genom lamnade kapitaltiliskott.

Bokiort varde, andelar i koncernforetag, MSEK, Moderbolaget 2022 2021

Ingaende balans 273,2 273.2

Lamnat aktiedgartiliskott 183, 1 - .
Summa 456,3 273,2 e
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Agarandel, %

Indirekta innehav i dotterbolag 2022 2021
Dotterbolag dgda av 24Storage Service AB
24Storage Service 2 AB 559139-9836 Stockholm 100 100
24Storage Service 3 AB 559203-6684 Stockholm 100 100
24Storage Service 4 AB 559287-8325 Stockholm 100 100
243Storage Property Kungsholmen AB 556709-3041 Stockholm 100 100
24Storage Property Alvik AB 559087-8145 Stockholm 100 100
24Storage Property Kallhall AB 569015-3507 Stockholm 100 100
2435torage Property Vallentuna AB 559096-6197 Stockholm 100 100
24Storage Property Lundavagen AB 556866-2927 Stockholm 100 100
245torage Property Eskilstuna AB 559083-7109 Stockholm 100 100
24Storage Property Orminge AB 559041-4230 Stockholm 100 100
24Storage Property Brinkvagen AB 550058-9486 Stockholm 100 100
24Storage Property Dalvagen AB 559058-9494 Stockholm 100 100
24Storage Property Boras AB 556778-5752 Stockholm 100 100
24Storage Property Kungsbacka AB 556245-7688 Stockholm 100 100
24Storage Property Uddevalla AB 556722-3945 Stockholm 100 100
2451orage Property Tyreso AB 509052-5183 Stockhoim 100 100
24Storage Property Sundbyberg AB 5566899-0260 Stockholm 100 100
Dotterbolag dgda av 24Storage Service 2 AB
24Storage Property Farsta AB 559208-5368 Stockholm 100 100
24Storage Property Moindal AB 556972-3405 Stockholm 100 100
24Storage Property Minilager AB 556519-4676 Stockholm 100 100
24Storage Property Fyrislund AB 559137-7535 Stockholm 100 100
24Storage Property Lokal AB 559139-9844 Stockholm 100 100
24Storage Property Lagringen AB 559136-6173 Stockholm 100 100
24Storage Property Taby AB 559129-3294 Stockholm 100 100
24Storage Property Hyllie AB 556926-9375 Stockholm 100 100
24Storage Property Larktradet AB 559147-5628 Stockholm 100 100
24Storage Property Vallingby AB 559003-0382 Stockholm 100 100
Dotterbolag dgda av 24Storage Service 3 AB
24Storage Property Insekien KB 1) 069641-4573 Stockholm 100 100
24Storage Property Export KB 1) 916832-0613 Stocknolm 100 100
24Storage Property Handen KB 1) 016634-4441 Stockholm 100 100
Dofterbolag dgda av 24Storage Service 4 AB
24Storage Property Vésteras AB 559232-4395 Stockholm 100 100
24Storage Property Hogsbo AB 556581-0453 Stockholm 100 100

1 Komplementér &r 24Storage Service 2 AB.
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Not 27 Vardering av finansiella tillgangar och skulder till verkligt varde

_Koncernen, MSEK 2022 2021
Finansielia tillgangar redovisade till upplupet anskaffningsvéarde
| angfristiga fordringar 0.3 1,1
Kundfordringar 4,9 5,7
Ovriga fordringar 27,1 20,4
Likvida medel 44,2 117,6
Summa 76,5 144,8
Ovriga skulder
Rantebarande skulder 1 172,60 1 124,4
Leveranitrsskulder 13,7 13,8
Ovriga skulder ' 3,9 1,7
Summa 1190,1 1139,9

Verkligt varde pa de finansiella tillgangarna och skulderna skiljer sig icke vasentligt fran redovisat vérde.
Géllande aktuell marknadsrénta pa réntebédrande skulder, skiljer de sig inte ndmnvéart fran géllande rénta
pa lanen varfér det verkliga vardet beddms dverensstdmma med redovisat vérde. For lang- och
kortfristiga obligationer géller att verkligt varde inte avviker namnvért fran nominella varden, vilket
sammantaget innebar att upplupet anskaffhingsvéarde dverensstammer val med verkligt varde.

Not 28 Handelser efter balansdagen

=n fastighet 1 Taby Hagernas har avyttrats.

Not 29 Viktiga uppskattningar och bedémningar

De kallor till osékerheter i uppskattningar som anges nedan avser sadana som innebar en signifikant
risk for att tillgangars eller skulders varde kan komma att behova justeras i vasentlig grad under det
kommande rakenskapsaret. Ett antal av koncernens redovisningsprinciper och tillaggsupplysningar
kréaver vardering till verkligt varde, for saval finansiella som icke-finansiella tillgangar och skulder.
Riskerna som paverkar resultat och kassafidde ar framst hanforliga till férandringar i uthyrningsgrader,
prisniva, kostnadsniva, rénteniva och de finansiella férutsattningarna for koncernen.

Vardering av fastigheter
Balansrékningen domineras av fastigheter samt eget kapital och finansiering. Risken i fastigheternas

varde ar framst beroende av utvecklingen av kassailode for self-storage-antaggningarna men aven de
alimé&nekonomiska forutsatiningarna eftersom de har stor betydelse for nivan pa diskonteringspara-
metrarna. Var anldggningarna finns har ocksa betydelse {or anlaggningarnas specifika diskonterings-

parametrar.

Vardering av uppskjuten skattefordran
Aven vérderingen av redovisad uppskjuten skattefordran avseende skatteméssiga underskottsavdrag

ar forknippad med uppskattning och beddmningar. Per den 31 december 2022 redovisade koncernen
67,2 MSEK (59,0), se not 10, som uppskjuten skatiefordran baserat pa en bésta beddmning om framtida
skatteméassiga vinster 1 koncernen.

Andelar i koncernftretag
Moderbolaget har en finansiell risk t vardering av andelar i koncernféretag. Samtliga andelar i

koncernfdretag har omvérderats per den 31 december 2022 och nédvéndiga vardejusteringar har skett.
De finansiella riskerna avser framst likviditets-, kredit-, och rénterisk, se not 23.
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Not 30 Uppgifter om moderhoiaget

245torage AB, 556996-8141, ar eft svenskregistrerat aktiebolag med séate i Stockholm. Bolaget var
den 10 december 2019 t o0 m den 10 januari 2022 noterat pa Nasdaq First North Growth Market,
Stockholm. Bolaget &gs sedan oktober 2022 till 100% av T-C Storage BidCo AB, vilket i sin tur &r helagt
koncernbolag med Green Storage-koncernen. Samordning av de bada koncernerna 24Storage och
Green Storage pagar.

Koncernredovisningen fér ar 2022 bestar av moderbolaget och dess dotterbolag, tillsammans
bendmnd kKoncernen.

Styrelsens forsakran

Styrelsen och verkstéllande direktéren férsakrar att koncernredovisningen har uppratiats i enlighet med
internationella redovisningsstandarder IFRS sadana de antagits av EU och ger en réttvisande bild av
koncernens stéllning och resultat. Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med god redovisningssed
och ger en rattvisande bild av moderbolagets stéllning och resultat. Forvaltningsberatielsen 1or
koncernen och moderbolaget ger en rattvisande &Sversikt dver utvecklingen av koncernens och
moderbolagets verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och
osékerhetsmoment som moderbolaget och de bolag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm 26 april 2023 .
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Auktorisera

/
St/ef$ﬁ Nilsson
Styrelseledamot och verkstéllande direkior

Arsredovisningen och koncernredovisningen har, som framgér ovan, godkénts fér utfardande av
styrelsen den 26 april 2023. Koncernens resultat- och balansrakning och moderbolagets resultat- och
balansrékning blir féremal for faststéllelse pa arsstdmman den 26 april 2023.

Var revisionsberéttelse har i&mnats den 26 april 2023.
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Joﬁwan Ripp%




Revisionsherattelse

Till bolagsstamman i 24Storage AB, org.nr 556996-8141
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Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen fér 24Storage AB for ar 2022 med
undantag fér bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 6-8.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och geren i alla
vasentliga avseenden réattvisande bild av moderbolagets finansiella stalining per den 31 december 2022 och av
dess finansiella resultat och kassafléde f6r aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réattvisande bild av
koncernens finansiella stallning per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kassafldde for
aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och

arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 6-8.
Forvaltningsberéttelsen ar férenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar. Vi tillstyrker
darfor att bolagsstdmman faststaller resultatrdkningen och balansrakningen fér moderbolaget och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen &r férenliga med innehallet |
den kompletterande rapport som har éverlamnats fill moderbolagets styrelse i enlighet med
revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i foérhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var béasta kunskap och évertygelse, inga forbjudna tjianster
som avses | revisorsférordningens (5637/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget eller, |
forekommande fall, dess moderféretag eller dess kontrollerade féretag inom EU.

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

Var revisionsansats

Revisionens inrikthing och omfattning

Vi utformade var revision genom att faststalla vasentlighetsniva och bedéma risken for véasentliga felaktigheter i
de finansiella rapporterna. Vi beakiade sérskilt de omraden dér verkstéllande direkidren och styrelsen gjort
subjekiiva beddmningar, till exempel viktiga redovisningsmassiga uppskattningar som har gjorts med
utgangspunkt fran antaganden och prognoser om framtida handelser, vilka till sin natur &r osékra. Liksom vid
alla revisioner har vi ocksa beaktat risken for att styrelsen och verkstéllande direkttren asidoséatter den interna
kontrollen, och bland annat évervagt om det finns belégg fér systematiska avvikelser som givit upphov till risk

for vasentliga felaktigheter till f6ljd av oegentligheter.

Vi anpassade var revision fér att utféra en &ndamalsenlig granskning i syite att kunna uttala oss om de
finansiella rapporterna som helhet, med hdnsyn tagen {ill koncernens struktur, redovisningsprocesser och

kontroller samt den bransch i vilken koncernen verkar.

Vasentlighet

Revisionens omfatining 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 vésentliga
felaktigheter. Felaktigheter kan uppsta till féljd av oegentligheter eller misstag. De betraktas som véasentliga om
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndarna fattar med

grund i de finansiella rapporterna.

Baserat pa professionellt omdéme faststéllde vi vissa kvantitativa vasentlighetstal, daribland for den finansiella
rapporteringen som helhet. Med hjalp av dessa och kvalitativa 6vervdganden faststdllde vi revisionens
Inriktning och omfatining och vara granskningsatgéarders karaktar, tidpunkt och omfattning, samt att bedéma
effekten av enskilda och sammantagna felaktigheter pa de finansiella rapporterna som helhet.
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Séarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden fér revisionen ar de omraden som enligt var professionella bedémning var de
meast betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for den aktuella periaden.
Dessa omraden behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart stéllningstagande till, arsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet, men vi goér inga separata uttalanden om dessa omraden.

Sarskilt betydelsefulli omrade

Vérdering Forvaltningsfastigheter

Koncernens huvudtillgang ar
forvaltningsfastigheter varderade till verkligt varde.
Det redovisade vardet uppgar per 31 december
2022 till 2 327 mkr vilket utgor cirka 96 procent av
koncernens totala tillgangar.

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

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

pr—— e i ol e

Hur var revision beakitade det sarskili
betydelsefulia omradet

Vi har tillsammans med vara vérderingsspecialister
utvarderat och granskat varderingsmetodiken
genom att jamfora den med var erfarenhet av hur
andra fastighetsbolag och varderare arbetar och
vilka antaganden som ar normaila vid véardering av

jamforbara objekt.

Vi har haft méten med ansvariga och utvarderat
underliggande metodik fér vardering, Katkyler och
antaganden beaktat marknadsuiveckiingen och de
lokala férutséttningarna for ett urval av fastigheter.

Vi har kontrollerat att de férandringar | antaganden
avseende direktavkastningskrav,
diskonteringsrantor, hyresnivaer och vakanser &r
rimliga mot var forstaelse av fastighetsmarknadens
utveckling och hur koncernens anlaggningar har

presterat.

Vi har inhamtat externa varderingar 16r samtliga
fastigheter och vi har utvarderat den externa

varderarens kompetens och erfarenhet for att
bedéma om det fanns nagra omstandigheter som
skulle kunna ha paverkat deras objektivitet och
begrénsningar av deras arbete.

Vi har kontrollerat riktigheten i de upplysningar som
bolaget ldmnar i arsredovisningen avseende
forvaltningsfastigheter.

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

memmhh
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Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret fér att arsredovisningen och
koncernredovisningen uppréattas och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller
koncernredovisningen, enligt IFRS, sa som de antagits av EU, och arsredovisningsiagen. Styrelsen och
verkstéllande direkttren ansvarar dven for den interna kontroll som de beddmer ar nédvéndig {6r att upprétta
en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa

beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéallande
direktéren fér beddmningen av bolagets och koncernens férmaga att fortsétta verksamheten. De upplyser, nar
sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka formagan att forisétta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande
direktoren avser aft likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt aliernativ fill att

gbra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att lamna en revisionsberéattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet aren hég grad av
sdkerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisiocnssed i Sverige alltid
kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéntas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

=n ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del

av revisionsberatielsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens
och verkstéllande direktérens férvaltning for 24Storage AB f6r ar 2022 samt av forslaget till dispositioner

betraifande bolagets vinst eller foriust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstallande direktéren ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed |
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.
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Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller férlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ér férsvarlig med hansyn till

de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar f6r bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelégenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande séatt. Den verkstéllande direktéren ska skéta den I6pande foérvaltningen
enligt styrelsens rikflinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som &r nédvéandiga fér att bolagets
bokftring ska fullgdras | dverensstammelse med lag och fér att medelsforvaltningen ska skétas pa ett

betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart méal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhédmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sé&kerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot elier
verkstallande direktéren i nagot vasentligt avseende:

o fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon féorsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

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

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sékerhet beddéma om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig s@kerhet &r en hig grad av sdkerhet, men ingen garanti fér att en revision som utférs enligt god
revisionssed | Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller férsummelser som kan féranleda
ersatiningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag 1ill dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar

forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsinspekiionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberéattelsen.

Anmarkning

Utan att det paverkar vara uttalanden vill vi anmaéarka pa att avdragen skatt och sociala avgifter/mervardesskatt
vid flera tillféllen inte betalats i ratt tid.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 6-8 och for att den ar upprattad |
enlighet med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FAR:s uttalande RevR 16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten.
Detta innebar att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en vasentligt mindre
omfattning jamfort med den inriktning och omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing
och god revisionssed i Sverige har, Vi anser att denna granskning ger oss tiliracklig grund for vara uttatanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2—6
arsredovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra styckei samma lag &r forenliga med arsredovisningens och
koncernredovisningens 6vriga delar samt &r i Overensstdmmelse med [arsredovisningslagen/lagen om
arsredovisning i kreditinstitut och vardepappersbolag/lagen om arsredovisning i férsakringsforetag].

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, utsags till 24Storage ABs revisor av bolagsstamman den 24 maj 2022
och har varit bolagets revisor sedan 2021.

Stockholm den 26 april 2023

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
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