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STARK INTAKTSOKNING, FORBATTRAT RESULTAT OCH
ANDELEN DIGITALA AFFARER OVER 50 PROCENT

Vi startade bolaget med visionen att digitalisera férradsbranschen. Vi ser nu resultatet av den skalbara och
digitala verksamheten i form av 6kade intékter om 26 procent till 27,6 MSEK (21,9) och ¢kat bruttoresultat
med hela 67 procent. Jamfort med motsvarande kvartal 2019 har intdkterna forbéattrats med 49 procent och
bruttoresultatet med 144 procent. Denna utveckling skapar forutsattningar for framtida hogre lonsamhet och

positivt kassaflode.

TREDJE KVARTALET 2021

¢ Nettoomséattningen steg med 26 procent till 27,6
MSEK (21,9).

¢ Bruttoresultatet 6kade med 67 procent till 11,7
MSEK (7,0). Bruttomarginalen forbattrades till
42 procent (32).

¢ Rorelseresultat fore vardeforandring uppgick till
5,2 MSEK (-2,7).

 Vardeforandring pa fastighetsbestandet var 9,5
MSEK (5,9). Vardeodkningen forklaras av hogre
driftnetton.

¢ Resultat efter skatt uppgick till -2,7 MSEK (-6,2)
eller -0,18 SEK (-0,41) per aktie fére och efter
utspadning.

» Obligationsemission om ytterligare 60 MSEK
genomfdrdes inom ramen for befintligt ramverk
om 800 MSEK.

 Okat fokus p& héllbarhet genom klimatkart-
laggning av verksamheten och livscykelanalys
av en konceptanlaggning samt genomfdrda
energideklarationer.

* Henrik Backman rekryterades som ny CFO och
tilltrader under forsta kvartalet 2022.

* Anlaggningen i Vasteras éppnade.

JANUARI - SEPTEMBER 2021

¢ Nettoomséattningen steg med 22 procent till 77,2
MSEK (63,5).

¢ Bruttoresultatet 6kade till 26,9 MSEK (18,3) och
bruttomarginalen steg till 35 procent (29), varav
for jamférbara anlaggningar 38 procent (31).

¢ Rorelseresultat fore vardeférandring uppgick till
0,7 MSEK (-12,4).

» Vardeforandring pa fastighetsbestandet var 99,9
MSEK (17,0).

¢ Resultat efter skatt uppgick till 41,3 MSEK
(-22,6) eller 2,77 SEK (-1,51) per aktie fére och
2,65 SEK (-1,51) efter utspadning.

HANDELSER EFTER KVARTALETS UTGANG

¢ Anlaggningen i MdIndal 6ppnade, vilket tillférde
4 400 kvadratmeter uthyrningsbar yta.

e Forvarv av fastighet i Farsta, Stockholm déar ny
anlaggning pa 4 700 kvadratmeter planeras.

Q3 Jan-sep Helar
Koncernens nyckeltal 2021 2020 2021 2020 2020
Nettoomsattning, MSEK 27,6 21,9 77,2 63,5 86,4
Bruttomarginal, procent 42,5 31,8 34,8 28,7 27,6
Fastighetsvarde, MSEK 1576 1249 1576 1249 1341
Uthyrningsbar yta self storage, kvadratmeter 66 499 55 837 66 499 55 837 61 042
Hyresintékt per uthyrd kvadratmeter, SEK 2102 2 005 2074 2003 2 009
Uthyrningsgrad (yta), procent 72,9 71,9 72,9 71,9 68,4
Belaningsgrad, procent 58,9 57,4 58,9 57,4 57,3
Soliditet, procent 30,9 34,7 30,9 34,7 33,2
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV per aktie), SEK 45,06 38,32 45,06 38,32 40,79
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VD-ORD: 24STORAGE GAR IN I NY FAS - SKALFORDELAR GER
OKAT RESULTAT OCH FORBATTRAD MARGINAL

24Storage har under sina sex ar vaxt konstant. Den forsta fasen
var att bygga grunden fér verksamheten. Den andra var att skapa
skalférdelarna. Vi gar nu in i den tredje fasen som kommer att
handla om att vaxla ut skalfordelarna. Var affarsmodell for driften
av anlaggningarna och det systemstdd vi har for var digitala affar
bdrjar ge tydliga resultat.

Tack vare véara investeringar i tillvaxt har vi nu en bra bas i form av
anlaggningar och kunder. Med den basen och de etablerade
skalfordelarna pa plats i drift- och affarsmodell sékrar vi nu en
fortsatt tillvaxt utan tillkommande kostnader, férutom de rorliga
kostnader som foljer av nya anlaggningar. Tillsammans med vart
etablerade varumarke pa marknaden ser vi nu starten pa en
[bnsam och kassaflédespositiv verksamhet.

SKALBARHET | AFFARSMODELLEN OCH OKAD MOGNADSGRAD
Vi ser en tilltagande mognadsgrad i vara anlaggningar. Av véra 26
anlaggningar har idag 6 stycken en uthyrningsgrad dver 90
procent, 17 stycken dver 80 procent och 19 stycken éver 75
procent. Diagrammet intill visar hur detta stadigt har trappats upp
under de senaste aren och ar dven en forbattring jamfort med
foregaende kvartal. En anlaggning nar normalt "break-even” vid en
uthyrningsgrad mellan 30 och 40 procent. Bruttomarginalen fér en
mogen anlaggning ligger ofta dver 60 procent. Den héga
marginalen ar en kombination av stabila intakter och lopande laga
rorelsekostnader och underhallsinvesteringar. De stabila intéakterna
ar en foljd av att vi har manga kunder, de flesta betalar ett lagre
belopp och kundunderlaget ar diversifierat. Kunderna stannar
dessutom ofta langre &n de planerat fran bérjan. Detta bidrar till att
skapa stabila intékter 6ver hela konjunkturcykeln. Rorelse-
marginalen stiger som en funktion av en forbattrad uthyrningsgrad
eftersom intakterna fran befintliga anlaggningar 6kar utan att
kostnaderna tilltar i samma takt. Detta samtidigt som vi adderar
kapacitet i form av nya anlaggningar. Ett matt som visar pa
skalfordelarna i var verksamhet och digitala affarsmodell ar antalet
uthyrningsbara kvadratmeter i forhallande till hur manga
medarbetare vi &r. Se diagrammet intill hur detta matt har
utvecklats positivt 6ver tid. Skalbarheten omfattar alla kostnader i
form av I6pande rorelsekostnader, kostnader for marknadsforing
och administrationskostnader.

OVER 50 PROCENT WEBBFORSALJNING

Ett annat omrade dar vi haft en stark utveckling ar andelen kunder
som i sin helhet genomfor sina kop digitalt p& var hemsida. Under
tredje kvartalet 6versteg denna for forsta gangen 50 procent
samtidigt som forsaljningen tkade. Detta skapar bade smidigare
kundupplevelse och ar mer kostnadseffektivt for var verksamhet.

24Storage Q3 2021

"Bruttomarginalen pa 42 procent
ar den hégsta vi uppnatt under ett
enskilt kvartal sedan expansionen
tog fart i bérjan av 2017.”

Antal anlaggningar med mer &n 75
respektive 80 procent uthyrningsgrad
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Se diagrammet intill hur detta har stigit 6ver tid, vilket resulterar i
minskade kundforvarvskostnader. Okad digitalisering under pandemin
har gynnat oss da annu fler kundgrupper fatt battre kunskap om och
vana vid e-handel. Andelen online-kép gynnar var skalbarhet genom
minskad belastning pa var kundtjanst. Den forstarker aven var narvaro
online, var ranking i sokmotorer och vara mgjligheter till merférsaljning i
e-handelsfloden samt 6kar kundvardet genom att gora det smidigare for
kunden.

HALLBAR SAMHALLSUTVECKLING

Forradsbyggnader kan mojliggora fler bostader pa flera satt, antingen
som en buller- och skyddsbarriar vid utsatta lagen eller genom att
behovet av férvaringsutrymme for lagenheter uppfylls med hjalp av
externa forrad. Bostader far effektivare bostadsyta som majliggor fler
lagenheter. Ett bra exempel pa detta ar den anlaggning i Farsta,
Stockholm, som vi inom kort borjar att bygga. Anlaggningen som ligger
nara den mycket trafikerade Nynéasvagen motverkar buller i
bostadsomradet och fungerar samtidigt som en skyddsbarriar vilket
leder till att fler bostader kan byggas. Forrad bidrar aven till en hallbar
stad genom att vara en nyckel till delning och cirkular ekonomi.

Vi genomfor under aret energideklarationer pa samtliga vara agda
anlaggningar. De flesta av dem har erhallit klassningen A eller B, vilket
bekraftar var hallbarhetsambition. For att kunna minska var klimat-
paverkan har vi aven med hjalp av en ledande extern konsult inom
samhallsbyggnad och hallbarhet genomfort en livscykelanalys av var
konceptbyggnad samt en klimatkartlaggning av var verksamhet. Dessa
ligger nu till grund for identifierade utvecklingsomraden.

VAGEN TILL STABILT OCH POSITIVT KASSAFLODE

Vi har trimmat var kostnadsmassa och har de senaste fyra kvartalen ett
positivt kassafléde fran den lopande verksamheten fore férandring av
rorelsekapital och rantekostnader rullande tolv manader. Vi har detta
kvartal for forsta gangen sedan expansionen tog fart i borjan av 2017
uppnétt positivt rorelseresultat fore vardeforandringar, vilket ar
ytterligare ett bevis pa att vi nu snabbt forbattrar och starker vara
kassafloden.

24Storage hade vid utgangen av kvartalet 66 500 kvadratmeter
uthyrningsbar yta. Malet &r mer &n 100 000 kvadratmeter &r 2025. Av
de aterstdende 33 500 kvadratmeterna har vi redan narmare 20 000
kvadratmeter sakrade genom pagaende projekt och en pipeline med
fastigheter som vi &ger. Samtliga dessa projekt haller en mycket hog
kvalitet. De anlaggningar vi bygger frn grunden &r fardigprojekterade,
standardiserade typbyggnader och byggnadskostnaden uppgéar endast
till 7-10 000 SEK per kvadratmeter totalyta exklusive markkostnad.

Detta sammantaget gor att jag ser mycket positivt p& bolagets framtid.

Fredrik Sandelin
VD, 24Storage
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VERKSAMHET

DEN SVENSKA MARKNADEN FOR SELF STORAGE

Den primara drivkraften for self storage ar urbaniseringen som
skapar bostadsbrist och leder till begransat férvaringsutrymme i
bostaden samt driver pa stigande byggkostnader och darmed
Okande bostadspriser. For privatpersoner ar det framst sociala
faktorer som flytt och trdngboddhet som driver efterfragan. For
foretag ar self storage praktiskt for till exempel arkivering eller
lagerhalining av varor, utrustning och saljmateriel.

Den svenska self storage-marknaden véxer stadigt och 24Storage ar
den nést storsta aktdren i Sverige. Jamfért med andra mer mogna
europeiska marknader som till exempel Storbritannien ar
etableringsgraden an s lange lagre i Sverige med farre antal
uthyrningsbara kvadratmeter per capita.

| takt med att urbaniseringen fortsatter, vilket leder till att det byggs
mindre bostader med mindre och farre forrdd, kommer efterfragan pa
externa forrad att oka. Dessutom har Covid-19 paskyndat den
pagaende forandringen av beteenden och snabbat pa utvecklingen.
Alltmer arbete kommer aven fortsattningsvis att utféras hemifran.
Detta kommer i sin tur leda till att fler personer behdver inreda ett
hemmakontor, vilket skapar 6kad efterfrdgan pa forradsutrymme da
bostadsyta konverteras till arbetsyta. Ett annat omrade som stadigt
okar ar e-handeln. Det gor sannolikt att efterfragan fran mindre
séljbolag som har behov av sma och flexibla lagerlésningar kommer
att 6ka.

Historiskt sett har self storage-branschen haft en god motstandskraft
i nedatgdende konjunktur, vilket visat sig galla aven under
nedgangen av ekonomin som en f6ljd av Covid-19.

Uthyrningsgrad och genomsnittlig hyra

Uthyrningsgraden i Sverige &r och har historiskt sett varit nagot
hogre an genomsnittet i Europa medan den genomsnittliga hyran
varit nagot lagre an i Europa, aven om skillnaden minskat de senaste
aren. Den 31 mars 2021 var den genomsnittliga uthyrningsgraden i
Sverige 84,5 procent jamfért med 81,5 procent i Europa och den
genomsnittliga hyran per kvadratmeter och ar var drygt 2 409 SEK i
Sverige jamfort med Europasnittet om 2 733 SEK".

Anlaggningarnas uthyrningsgrad paverkas av ett antal olika faktorer
fran prissattning till antalet nyéppnade anlaggningar pa en lokal
marknad. En ny anlaggning sénker uthyrningsgraden i portféljen

eftersom det tar tid att fylla och uppna optimala nivaer i belaggningen.

Optimal uthyrningsgrad fér en mogen anlaggning &r normalt drygt 90
procent. | takt med att uthyrningsgraden 6kar kan hyresnivaerna
successivt hojas.

1 FEDESSA European Self Storage Annual Survey 2021.
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"I takt med att urbaniseringen
fortsétter, vilket leder till att det
byggs mindre bostader och
mindre och farre férrad, kommer
efterfragan pa externa forrad att
O6ka. Dessutom har Covid-19
paskyndat den pagaende
férandringen av beteenden och
snabbat pa utvecklingen.”

Drivkrafter for tillvaxt pa den
svenska marknaden

Genomsnittssvensken flyttar
11 ganger under sin livstid.

Okande bostadspriser.

Mer an 60 000 bostader
behdver byggas varje ar
fram till 2029.
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SKALBARHET | AFFARSMODELL GER OKAD KONKURRENSKRAFT
OCH LONSAM TILLVAXT

Intjaningsférmagan styrs av antalet férradsanlaggningar och intakterna
fran uthyrningsverksamheten i relation till kostnaderna for
forradsanlaggningarna och administrativa kostnader. Intakterna fran
uthyrningsverksamheten star i direkt relation till utvecklingen av
nybyggda anlédggningars uthyrningsgrad parallellt som de mogna
anlaggningarna kontinuerligt genomgar en intaktsoptimering genom
expansion av fler forrad, hyreshéjningar och storleksanpassning.

24Storage har valt en affarsmodell med central bemanning istéllet for
den inom self storage traditionella modellen med lokal bemanning.
Centraliserad drift och bemanning majliggdrs genom en hég grad av
automatisering och digitalisering. Proptech-l6sningar gor att bolaget
bade kan bedriva en narvarande och skalbar kundtjanst samt en
effektiv fastighetsforvaltning.

Den centraliserade affarsmodellen méjliggor en battre Ionsamhet per
anlaggning och denna fordel 6kar i takt med att fler anlaggningar
Oppnar.

FORTSATT TILLVAXT

Vid kvartalets utgang fanns 66 499 kvadratmeter uthyrningsbar yta
vilket &r en 6kning med 10 662 jamfort med motsvarande period
foregaende ar.

Strategin &r att vaxa i tillvaxtomraden som har positiv demografisk
utveckling och dar det finns en stark kdpkraft, primart i storstads-
regionerna Stockholm, Géteborg och Malmo. Malet &r att vaxa med tre
till fem anlaggningar per ar, vilket tillfér cirka 10 000 kvadratmeter
uthyrningsbar yta.

Bolaget har for narvarande ett pagaende projekt i Goteborg och ett i
narliggande Mdlndal som beraknas tillféra cirka 9 000 kvadratmeter
uthyrningsbar yta. | tillagg till dessa tva projekt har bolaget fastigheter
som redan ar férvarvade. Dessa fastigheter ar samtliga belagna i
Stockholmsregionen och beraknas tillféra ytterligare mer &n 10 000
kvadratmeter. Efter periodens utgang har anlaggningen i Mélndal
Oppnats och en fastighet i Farsta forvarvats.

FORTSATT OKAD UTHYRNINGSGRAD OCH PRISNIVA

24Storage vaxer och har fortfarande en stor andel nyéppnade
anlaggningar dar mognadsgraden successivt 8kar med hogre
uthyrningsgrad och prisniva. | portfélien av 26 anlaggningar har 6
anlaggningar redan mer an 90 procents uthyrningsgrad, 17 har
passerat 80 procent och 19 stycken har dver 75 procent. | takt med att
mognadsgraden i portfclien 6kar kommer bade resultat och
kassafloéden att forbattras.

24Storage Q3 2021
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FINANSIELL UTVECKLING

TREDJE KVARTALET 2021

Utveckling under kvartalet

Tredje kvartalet kdnnetecknades av en fortsatt stabil utveckling, god
tillvaxt och forbattrade marginaler tack vare 6kad mognadsgrad for
bolagets anlaggningar.

Under kvartalet 6kade uthyrningen med 279 forrad och 2 680
kvadratmeter. Uthyrningsgraden &r fortsatt stark och uppgick till 72,9
procent (71,9) trots att bolaget expanderat och adderat ny
uthyrningsbar yta genom de nydppnade anlaggningarna i Uppsala,
Vallingby och Vasterds som endast hunnit fa begransat antal kunder.
En lagre uthyrningsgrad initialt &r en naturlig och kortsiktig
konsekvens av bolagets tillvaxtstrategi.

Den genomsnittliga hyresintakten steg till 2 102 SEK (2 005) per
kvadratmeter under kvartalet. Detta var ocksa en forbattring jamfort
med foregdende kvartal. God efterfragan har foranlett 6kade priser i
kombination med minskade rabatter. Rabatterna gar ned i takt med
att andelen nya kunder minskar som en effekt av att anldggningarna
nar en hogre mognadsgrad.

Spridningen av Covid-19 har fortsatt inte haft ndgra méarkbara
negativa effekter pa verksamheten.

Nettoomsattning och resultat

Nettoomsattningen dkade med 25,8 procent till 27,6 MSEK (21,9).
Driftkostnaderna 6kade samtidigt med endast 6,1 procent, tack vare
den skalbarhet som finns i bolagets affarsmodell. Bruttoresultatet
okade till 11,7 MSEK (7,0).

Administrationskostnaderna uppgick till 6,5 MSEK (9,7). |
administrationskostnader ingar avskrivningar med 2,5 MSEK (3,5), i
huvudsak hanforliga till bolagets affarssystem samt aktiverade
kostnader om -4,3 MSEK (-3,5), som framfor allt avser projektledning
i samband med forvarv och ny-, om- och tillbyggnad av
forrddsanlaggningar.

Rorelseresultatet fore vardeforandringar pa fastigheter uppgick till
5,2 MSEK (-2,7). Periodens orealiserade vardeforandringar pa
fastighetsbestandet var 9,5 MSEK (5,9). Vardedkningen forklaras
framst av 6kade driftnetton. Rorelseresultatet efter vardeférandringar
pa fastigheter uppagick till 14,8 MSEK (3,1).

Finansnettot uppgick till -15,0 MSEK (-8,9). Under kvartalet
genomférdes en obligationsemission om ytterligare 60 MSEK
(nominellt belopp) inom ramen for det befintliga ramverket om 800
MSEK. Réantekostnaderna dkade framst till foljd av hdgre
rantebarande skulder och rantan pa obligationslanet.

Resultatet efter skatt uppgick till -2,7 MSEK (-6,2) eller -0,18 SEK
(-0,41) per aktie fore utspadning och efter utspadning.
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Kassaflode

Koncernens totala kassafléde uppgick till 67,6 MSEK (-30,9), varav

kassaflode fran den I6pande verksamheten -25,9 MSEK (-19,6).

Kassaflodet frn investeringsverksamheten uppgick till -24,2 MSEK

(-23,2), huvudsakligen till foljd av pagaende byggprojekt.

Finansieringsverksamheten bidrog med 117,7 MSEK (11,9), varav
réantebarande skulder 6kade med netto 118,9 MSEK (12,9). Under
kvartalet genomfordes en obligationsemission om ytterligare 60

MSEK (nominellt belopp) inom ramen fér befintligt ramverk om 800

MSEK.

JANUARI - SEPTEMBER 2021

Nettoomsattning och resultat
Nettoomséattningen dkade med 21,5 procent till 77,2 MSEK (63,5).

Samtidigt 6kade driftkostnaderna med endast 11,1 procent, tack vare

den skalbarhet som finns i bolagets affarsmodell. Bruttoresultatet
Okade till 26,9 MSEK (18,3) trots hdgre drift- och underhalls-

kostnader 7,7 MSEK (5,4), se not 4, pa grund av en kallare och mer

snorik vinter samt hogre underhallskostnader an foregaende ar.
Bruttomarginalen forbattrades till 34,8 procent (28,7).

Okningen av bruttoresultatet (se tabell nedan) ar huvudsakligen en
effekt av 6kad uthyrningsgrad och okade priser pa jamfoérbara
anlaggningar. Bruttoresultatet for jamforbara anlaggningar uppgick

Bruttomarginal per kvartal
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till 28,6 MSEK (19,3) och bruttomarginalen var 37,7 procent (30,8). 2018 2019 2020 2021
Nydppnade anlaggningar innebér initialt en viss resultatbelastning
och en lagre total uthyrningsgrad.
Administrationskostnaderna uppgick till 26,2 MSEK (30,7). |
administrationskostnader ingar avskrivningar med 8,1 MSEK (8,6)
och aktiverade kostnader om -11,8 MSEK (-11,0), vilket framforallt
avser projektledning i samband med férvarv och ny-, om- och
tillbyggnad av forradsanlaggningar.
Foérandring Utfall
Utfall  Jan-sep 2021, Jan-sep 2021, Utfall

Jan-sep jamforbara jamforbara Nya Jan-sep
Forandring bruttoresultat, MSEK 2020 anlaggningar  anlaggningar  anléaggningar Ovrigt 1 2021
Nettoomsattning 63,5 12,3 75,9 2,3 -1,0 77,2
Driftkostnader -45,3 -2,0 -47,3 -4,2 1,2 -50,3
Bruttoresultat 18,3 10,3 28,6 -1,9 0,2 26,9
Bruttomarginal, procent 28,7 37,7 34,8

1 Avser huvudsakligen férandringar avseende nedlagda anléaggningar, investeringar i anlaggningar under uppférande samt effekter av IFRS 16

Leasing.
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Rorelseresultatet fore vardeforandringar pa fastigheter uppgick till
0,7 MSEK (-12,4). Periodens orealiserade vardeforandringar pa
fastighetsbestandet var 99,9 MSEK (17,0). Vardedkningen forklaras
framst av hogre driftsnetton samt av ndgot sankta avkastningskrav.
Rorelseresultatet efter vardeforandringar pa fastigheter uppgick till
100,6 MSEK (4,5).

Finansnettot uppgick till -39,5 MSEK (-27,0). Under perioden
genomfordes tva obligationsemissioner om totalt ytterligare 100
MSEK (nominellt belopp) inom ramen for befintligt ramverk om 800
MSEK. Réntekostnaderna dkade framst till foljd av hdgre
rantebarande skulder och rantan pa obligationslanet. Genomsnittlig
laneranta uppgick till 4,8 procent (4,0).

Koncernen redovisar en negativ skatteeffekt om netto -19,8 MSEK
(-0,1). Nettot bestar av uppskjuten skatt pa temporara skillnader
avseende underskottsavdrag, skattemassiga fastighetsavskrivningar
och orealiserade vardeférandringar (se not 8).

Resultatet efter skatt uppgick till 41,3 MSEK (-22,6) eller
2,77 SEK (-1,51) per aktie fore utspadning och 2,65 SEK (-1,51)
efter utspédning.

Kassaflode
Koncernens totala kassaflode uppgick till 23,6 MSEK (-95,3), varav

kassaflode fran den lopande verksamheten -26,7 MSEK (-40,4). Det
negativa kassaflodet fran den I6pande verksamheten beror pé att
verksamheten ar i ett uppbyggnadsskede.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till -134,3 MSEK
(-93,7), huvudsakligen till foljd av fastighetsforvarv och pagaende
byggprojekt.

Finansieringsverksamheten bidrog med 184,5 MSEK (38,7), varav
rantebarande skulder 6kade med netto 188,2 MSEK (42,6).
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FINANSIELL STALLNING
Bolagets totala tillgangar vid kvartalets utgdng uppgick till 1 796,1

MSEK (1 547,8).

Anlaggningstillgangar

Bolagets anlaggningstillgangar uppgick till 1 594,8 MSEK (1 372,1).
Koncernen hade vid periodens utgang ett fastighetsbestand med ett
redovisat verkligt varde om 1 575,6 MSEK (1 341,4), inklusive €]
agda forvaltningsfastigheter om 39,4 MSEK (40,4). Bestandet
utgjordes av 26 forradsanlaggningar i drift, se forteckning pa sida 25,
samt ett antal pAgaende projekt, det vill sdga anlaggningar i
planeringsfas eller under ny-, om- eller tillbyggnad.

Forandring av bokfort varde

forvaltningsfastigheter, MSEK 30 sep 2021 30 sep 2020 31 dec 2020

Vid periodens ingang 13414 1141,5 11415
Periodens forvarv 30,7 25,2 35,2
Investeringar i byggprojekt mm 105,2 64,7 94,5

Hyrda forvaltningsfastigheter:
Nytillkomna och omvéarderade

leasingavtal - 3,2 2,3
Avskrivning -1,6 -2,1 -3,0
Orealiserade vardeforandringar 99,9 17,0 70,6
Omklassificering - - 0,2
Vid periodens utgang 1575,6 12495 1341,4

Immateriella tillgadngar uppgick till 10,4 MSEK (14,9), huvudsakligen
bestdende av aktiverad utveckling avseende koncernens
affarssystem. Nyttjanderattstillgangar, utéver hyrda forvaltnings-
fastigheter, uppgick till 1,7 MSEK (3,8) avseende hyreskontrakt for
koncernens huvudkontor samt leasingbilar och kontorsmaskiner.
Materiella anlaggningstillgangar uppgick till 6,1 MSEK (8,5).

Réantebarande skulder och likvida medel
Koncernens rantebarande skulder uppgick till 1 101,3 MSEK (918,2)

varav obligationslan uppgick till 494 MSEK (400). Under perioden
genomférdes obligationsemissioner om ytterligare 100 MSEK
(nominellt belopp) inom ramen for befintligt ramverk om 800 MSEK.
Koncernens likvida medel uppgick till 173,8 MSEK (150,2).
Nettoldneskulden uppgick darmed till 927,5 MSEK (768,0) och
bel&ningsgraden till 58,9 procent (57,3).

Eget kapital och soliditet
Koncernens egna kapital uppgick till 555,2 MSEK (513,8),

innebarande en soliditet om 30,9 procent (33,2). Vid utgdngen av
motsvarande kvartal foregdende ar uppgick soliditeten till 34,7
procent.
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MODERBOLAGET
Moderbolaget 24Storage AB ar framst inriktat pa ledning,

samordning och utveckling av koncernen och dess fastighets-
bestand.

Nettoomséattningen under tredje kvartalet uppgick 5,1 MSEK (4,4)
och avsag framst interna tjénster. Resultatet efter skatt uppgick till
-7,5 MSEK (-5,6). Nettoomsattningen under perioden januari till
september uppgick till 14,5 MSEK (13,6) och resultat efter skatt
uppgick till -26,4 MSEK (-19,5).

PERSONAL
Medelantalet anstéllda under perioden januari till september uppgick
till 33 heltidsanstallda (34), varav 11 (13) i moderbolaget.

HANDELSER EFTER KVARTALETS UTGANG
Forvarv av fastighet i Farsta, Stockholm dar en ny anlaggning pa

cirka 4 700 kvadratmeter uthyrningsbar yta planeras med beréknad
Oppning under fjarde kvartalet 2022.

Anlaggningen i MéIndal 6ppnade i slutet av oktober, vilket tillférde
4 400 kvadratmeter uthyrningsbar yta och mer an 700 foérrad.

24Storage Q3 2021
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AKTIEN OCH AGARE

AKTIEN

24Storage-aktien ar sedan 10 december 2019 noterad p& Nasdag
First North Growth Market. Aktiekursen vid kvartalets utgang var
42,10 SEK (42,10) och det totala borsvardet uppgick till 628 MSEK
(628).

Vid kvartalets utgang uppgick det totala antalet aktier till 14 924 020

(14 924 020). Samtliga aktier &r av samma aktieslag och har en rost.

Per 30 september 2021 finns totalt 154 900 utestdende
teckningsoptioner vilka ger ratt att teckna 842 993 nya aktier.
Fullstandig information om bolagets utestdende optionsprogram
finns tillgangligt p& bolaget webbplats 24storage.se/investerare.

AKTIEAGARE

Stérsta aktiedgare per Kapital och
30 sep 2021 Antal aktier roster, %
Ernstrom Kapital AB 2919720 19,6
Staffan Persson via bolag 2 354 336 15,8
Familjen Tilander via bolag 1510820 10,1
Michael Fogelberg via bolag och

familj 1402 982 9,4
Per Josefsson via bolag 1 000 000 6,7
UIf och Bo EkI6f via bolag 727 740 4.9
Carl Rosvall via bolag 727 740 4,9
Johan Thorell via bolag 677 803 4,5
Adrigo Asset Management 553 391 3,7
Jan-Olof Backman via bolag 550 000 3,7
Ovriga 2 499 488 16,7
Totalt antal aktier 14 924 020 100,0

VALBEREDNING INFOR ARSSTAMMAN 2022

Valberedningen utses arligen och ska besta av dels styrelsens
ordférande, dels en ledamot utsedd av envar av de tre rostmassigt
storsta aktieagarna i bolaget. Infor arsstamman 2022 bestar
valberedningen av Ola Cronholm, representerandes aktiedgaren
Ernstrom Kapital AB, Fredrik Persson, representerades aktiedgaren
Swedia HighP AB och Jorgen Tilander, representerandes
aktiedgaren Realm AB samt styrelsens ordférande Jan-Olof
Backman. Ordférande for valberedningen &r Ola Cronholm.
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FINANSIELL KALENDER

Bokslutskommuniké 2021
25 februari 2022

Arsredovisning 2021
April 2022

Delarsrapport forsta kvartalet 2022

5 maj 2022

Arsstamma 2022
24 maj 2022

Delarsrapport andra kvartalet 2022

15 juli 2022

Delarsrapport tredje kvartalet 2022

3 november 2022

Bokslutskommuniké 2022
23 februari 2023

AKTIEDATA

Tickerkod/kortnamn
24STOR

Certified Adviser
Arctic Securities

Likviditetsgarant
ABG Sundal Collier

KONTAKT

Fredrik Sandelin, VD
+46 730 68 36 58

fredrik.sandelin@24storage.com

Postadress
24Storage AB

Box 7723

SE-103 95 Stockholm

Styrelsens sate
Stockholm, organisationsnummer
556996-8141

Webbplats:
24storage.se/investerare
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OVRIG INFORMATION

MALSATTNING OCH FRAMTIDSUTSIKTER

24Storage har som malsattning att 6ppna tre till fem nya anlaggningar per
ar — ett mal som bolaget i genomsnitt har uppfyllt sedan starten 2015 —
vilket innebér att koncernen i genomsnitt tillférs cirka 10 000 kvadratmeter
uthyrningsbar yta i kapacitet varje ar.

Satsningen pa att digitalisera och automatisera verksamheten fortsatter att
mojliggora 6kad Iénsamhet per anlaggning.

Koncernen lamnar ingen finansiell prognos.

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Bolagets vasentliga risker och osékerhetsfaktorer inkluderar risker
relaterade till uthyrningsgrad och prisniva, varderingsrisk avseende
forvaltningsfastigheterna, finansieringsrisk for den fortsatta expansionen
samt ranterisk. Inga vasentliga foréndringar har skett som andrat dessa
beskrivna risker. Koncernens och moderbolagets risker och
osakerhetsfaktorer presenteras i forvaltningsberattelsen samt not till
arsredovisningen for 2020.
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

Q3 Jan-sep Helar
MSEK Not 2021 2020 2021 2020 2020
Nettoomsattning 3 27,6 21,9 77,2 63,5 86,4
Driftkostnader 4 -15,9 -15,0 -50,3 -45,3 -62,6
Bruttoresultat 11,7 7,0 26,9 18,3 23,8
Bruttomarginal, procent 42,5 31,8 34,8 28,7 27,6
Administrationskostnader 4 -6,5 -9,7 -26,2 -30,7 -42,1
Rorelseresultat fore vardeforandring 5,2 -2,7 0,7 -12,4 -18,3
Vardeforandring pa fastigheter 9,5 59 99,9 17,0 70,6
Rorelseresultat 14,8 3,1 100,6 4,5 52,3
Ranteintakter och liknande resultatposter 0,0 0,0 0,1 0,0 0,1
Rantekostnader och liknande resultatposter -15,0 -8,9 -39,6 -27,0 -41,0
Finansnetto -15,0 -8,9 -39,5 -27,0 -40,9
Resultat fore skatt -0,2 -5,7 61,1 -22,4 11,4
Skatt 8 -2,5 -0,4 -19,8 -0,1 -7,4
Periodens resultat -2,7 -6,2 41,3 -22,6 4,0
Ovrigt totalresultat
Periodens totalresultat -2,7 -6,2 41,3 -22,6 4,0
Resultat per aktie fére utspadning, SEK -0,18 -0,41 2,77 -1,51 0,26
Resultat per aktie efter utspadning, SEK -0,18 -0,41 2,65 -1,51 0,25
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KONCERNENS BALANSRAKNING

MSEK Not 30sep 2021 30sep 2020 31 dec 2020
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar 10,4 17,7 14,9
Nyttjanderattstillgangar 1,7 4,1 3,8
Materiella anlaggningstillgangar 6,1 9,1 8,5
Forvaltningsfastigheter 1575,6 1249,5 1341,4
Langfristiga fordringar 1,0 3,5 3,6
Summa anlaggningstillgangar 1594,8 12839 13721
Omsattningstillgangar
Varulager 0,5 0,4 0,5
Kundfordringar 5,7 4.8 4,2
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 11,4 16,1 11,6
Ovriga kortfristiga fordringar 9,9 5,0 9,0
Likvida medel 173,8 94,0 150,2
Summa omsaéttningstillgangar 201,3 120,4 175,6
Summa tillgangar 1796,1 1404,4 1547,8
Eget kapital och skulder
Aktiekapital 1,5 1,5 1,5
Ovrigt tillskjutet kapital 481,0 481,0 481,0
Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat 72,6 4,8 31,3
Summa eget kapital 555,2 487,3 513,8
Langfristiga skulder
Réantebarande skulder 10 749,7 265,4 641,0
Leasingskulder 18,6 21,4 20,9
Avsattningar for pensioner 0,2 - 0,1
Uppskjutna skatteskulder 9 69,9 43,2 50,2
Summa langfristiga skulder 838,4 330,0 712,2
Kortfristiga skulder
Réantebarande skulder 10 351,6 545,4 277,2
Leasingskulder 3,7 5,0 5,0
Leverantodrsskulder 17,0 10,9 12,2
Ovriga kortfristiga skulder 1,9 2,0 2,1
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 28,3 23,6 25,3
Summa kortfristiga skulder 402,6 587,0 321,8
Summa skulder 1241,0 917,0 1033,9
Summa eget kapital och skulder 1796,1 1404,4 1547,8
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KONCERNENS FORANDRING | EGET KAPITAL

MSEK 30sep 2021 30sep 2020 31 dec 2020
Eget kapital vid periodens borjan 513,8 509,7 509,7
Inbetalda premier samt aterkdp teckningsoptioner - 0,2 0,2
Periodens resultat och totalresultat 41,3 -22,6 4,0
Eget kapital vid periodens slut 555,2 487,3 513,8

15 (28)

24Storage Q3 2021



KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

Q3 Jan-sep Helar
MSEK Not 2021 2020 2021 2020 2020
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt -0,2 5,7 61,1 -22,4 11,4
Aterlaggning av avskrivningar 3,7 5,0 11,6 12,9 17,3
Aterlaggning av vardeférandring fastigheter -9,5 -5,9 -99,9 -17,0 -70,6
Justering for Gvriga poster som inte ingar i
kassaflodet 0,8 - 2,1 - 1,6
Betald inkomstskatt -0,0 - -0,1 - -0,4
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
férandring rorelsekapital -5,2 -6,6 -25,1 -26,4 -40,7
Forandring varulager -0,0 -0,0 0,0 -0,0 -0,1
Forandring rorelsefordringar -5,7 -4,1 -9,3 -5,0 -3,8
Forandring rorelseskulder -15,0 -8,8 7,7 -9,0 -6,0
Summa férandring roérelsekapital -20,7 -13,0 -1,5 -14,0 -10,0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -25,9 -19,6 -26,7 -40,4 -50,7
Investeringsverksamheten
Forvarv av fastigheter/fastighetsbolag 5 - - -27,6 -22,8 -32,9
Investering i fastigheter -23,5 -17,7 -105,1 -64,7 -94,6
Forvarv materiella anlaggningstillgangar -0,0 -0,0 -0,1 -0,2 -0,3
Forvarv immateriella anlaggningstillgdngar -0,2 -2,3 -1,0 -2,8 -1,8
Forandring finansiella anlaggningstillgdngar -0,4 -3,1 -0,5 -3,1 -3,1
Kassaflode fran investeringsverksamheten -24,2 -23,2 -134,3 -93,7 -132,7
Finansieringsverksamheten
Inbetalda premier samt aterkop teckningsoptioner -0,0 0,3 -0,0 0,2 0,2
Upptagna lan 189,3 15,8 328,9 87,2 507,6
Amortering av lan -70,4 -2,9 -140,8 -44.7 -357,6
Amortering leasingskuld -1,2 -1,4 -3,6 -4,1 -5,9
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 117,7 11,9 184,5 38,7 144,3
Periodens kassaflode 67,6 -30,9 23,6 -95,3 -39,1
Likvida medel vid periodens borjan 106,2 1249 150,2 189,3 189,3
Likvida medel vid periodens slut 173,8 94,0 173,8 94,0 150,2
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

Q3 Jan-sep Helar
MSEK Not 2021 2020 2021 2020 2020
Nettoomsattning 51 4.4 14,5 13,6 15,9
Rorelsekostnader -7,5 -9,7 -28,0 -31,9 -41,8
Rorelseresultat -2,3 -5,3 -13,5 -18,3 -26,0
Resultat fran andelar i koncernforetag - - - - 25,7
Ranteintakter och liknande resultatposter 6,1 - 17,7 - 7,3
Rantekostnader och liknande resultatposter -11,3 -0,3 -30,6 -1,3 -10,8
Finansnetto -5,2 -0,3 -13,0 -1,3 22,2
Resultat fore skatt -7,5 -5,6 -26,4 -19,5 -3,8
Skatt - 0,0 - 0,0 0,0
Periodens resultat * -7,5 -5,6 -26,4 -19,5 -3,8

1 Periodens resultat éverensstéammer med periodens totalresultat.
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

MSEK Not 30sep 2021  30sep 2020 31 dec 2020
Tillgdngar
Anlaggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar 0,0 0,0 0,0
Materiella anlaggningstillgangar 0,1 0,2 0,2
Pagaende nyanlaggningar och projekt 39,7 40,5 23,0
Andelar i koncernféretag 273,2 273,2 273,2
Fordringar p& koncernforetag 393,1 - 393,1
Langfristiga fordringar 1,0 0,5 0,5
Uppskjuten skattefordran 0,0 - -
Summa anlaggningstillgangar 707,2 3143 690,0
Omsattningstillgangar
Fordringar p& koncernforetag 172,2 101,0 120,4
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 8,4 11,5 8,5
Ovriga kortfristiga fordringar 0,0 0,1 0,2
Likvida medel 84,9 36,7 89,3
Summa omsattningstillgangar 265,5 149,4 218,4
Summa tillgangar 972,7 463,7 908,4
Eget kapital och skulder
Aktiekapital 1,5 15 15
Summa bundet eget kapital 15 15 15
Overkursfond 361,8 365,6 365,6
Periodens resultat -26,4 -19,5 -3,8
Summa fritt eget kapital 335,4 346,1 361,8
Summa eget kapital 336,9 347,55 363,3
Langfristiga skulder
Réntebarande skulder 494,0 - 400,0
Skulder till koncernforetag 100,0 68,3 100,0
Avséttningar fér pensioner 0,2 - 0,1
Summa langfristiga skulder 594,3 68,3 500,1
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 13,1 6,8 8,3
Skulder till koncernféretag 7,1 32,9 15,0
Ovriga kortfristiga skulder 7,6 1,9 9,6
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 13,8 6,3 12,1
Summa kortfristiga skulder 41,6 47,9 45,0
Summa skulder 635,8 116,2 545,1
Summa eget kapital och skulder 972,7 463,7 908,4
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NOTER

NOT 1. Redovisningsprinciper

Denna delarsrapport i sammandrag for koncernen har upprattats i enlighet med IAS 34, Delarsrapportering
samt tillampliga bestammelser i arsredovisningslagen. Koncernredovisningen ar upprattad i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS). Eftersom moderbolaget &r ett bolag inom EU tillampas
bara av EU godkanda IFRS. Moderbolagets redovisning ar upprattad enligt RFR2.

Upplysningar enligt IAS 34.16A framkommer férutom i de finansiella rapporterna och dess tillhérande noter
aven i 6vriga delar av delarsrapporten.

Delarsrapporten for moderbolaget har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagens 9 kapitel,
Delarsrapport.

For koncernen och moderbolaget har samma redovisningsprinciper och berakningsgrunder tillampats som i
den senaste arsredovisningen.

Alla belopp redovisas i miljoner svenska kronor, MSEK, om ej annat anges. | rapporten redovisas avrundade
belopp, medan saval summeringar som nyckeltal har beréknats pa de exakta beloppen.

Nya IFRS-standarder och tolkningar
Nya och andrade IFRS-standarder med framtida tillampning forvantas inte komma att ha nagon vasentlig
effekt pa foretagets finansiella rapporter.

NOT 2. Uppskattningar och bedémningar
En detaljerad redogorelse for vasentliga uppskattningar och bedémningar aterfinns i arsredovisningen for
2020, not 30.

NOT 3. Nettoomséattningens fordelning

Q3 Jan-sep Helar
Koncernen, MSEK 2021 2020 2021 2020 2020
Self storage-intékter 24,8 19,7 69,7 56,7 77,5
Self storage-relaterade intékter 2,4 1,8 6,4 52 6,9
Ovriga fastighetsintakter 0,4 0,4 1,1 1,7 2,0
Total nettoomsattning 27,6 21,9 77,2 63,5 86,4

Koncernens huvudsakliga intakter ar self storage-intakter avseende uthyrning av forrad. Self storage-
relaterade intakter avser forradsforsakringar och forsaljning av exempelvis flyttlador. Ovriga fastighetsintakter
avser uthyrning av ytor som annu inte har byggts om till forrad.

Koncernens hela verksamhet bedrivs och féljs upp i segmentet "Forradsverksamhet Sverige”.
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NOT 4. Rérelsens kostnader fordelade pa kostnadsslag

Q32021 Q32020
Drift- Admin- Drift- Admin-
Koncernen, MSEK kostnader kostnader Summa  kostnader kostnader Summa
Drift och underhall 2,0 - 2,0 1,6 - 1,6
Fastighetsskatt 0,7 - 0,7 0,7 - 0,7
Ovriga externa kostnader * 7,1 6,6 13,7 7,2 7,5 14,7
Omforing hyreskostnader (IFRS 16) -0,7 -0,6 -1,4 -1,0 -0,7 -1,7
Fordelning av kostnader internt 2 2,9 -2,9 - 2,4 -2,4 -
Aktiverat paslag for projektledning - -4,3 -4,3 - -3,5 -3,5
Externa kostnader 11,9 -1,2 10,8 10,9 0,9 11,8
Personalkostnader 2,7 51 7,9 2,6 53 7,8
Avskrivningar 0,6 2,0 2,6 0,7 2,9 3,6
Avskrivning leasing (IFRS 16) 0,6 0,6 1,2 0,7 0,6 1,4
Avskrivningar 1,2 2,5 3,7 1,4 3,5 5,0
Summa 15,9 6,5 22,4 15,0 9,7 24,6
Jan-sep 2021 Jan-sep 2020
Drift- Admin- Drift- Admin-
Koncernen, MSEK kostnader kostnader Summa  kostnader kostnader Summa
Drift och underhall 7.7 - 7,7 5,4 - 54
Fastighetsskatt 2,1 - 2,1 1,7 - 1,7
Ovriga externa kostnader 1 22,0 22,5 445 21,4 253 46,7
Omforing hyreskostnader (IFRS 16) -2,2 -2,1 -4,3 -2,9 -2,0 -5,0
Fordelning av kostnader internt 2 8,2 -8,2 - 7,2 -7,2 -
Aktiverat paslag for projektledning - -11,8 -11,8 - -11,0 -11,0
Externa kostnader 37,7 0,5 38,2 32,7 51 37,8
Personalkostnader 9,1 17,6 26,7 8,2 17,0 25,2
Avskrivningar 1,8 6,1 7,9 2,1 6,8 8,9
Avskrivning leasing (IFRS 16) 1,7 1,9 3,7 2,2 1,9 4,1
Avskrivningar 3,5 8,1 11,6 4,3 8,6 12,9
Summa 50,3 26,2 76,5 45,3 30,7 75,9
t Ovriga externa kostnader bestér i huvudsak av marknadsféring-, IT- och konsultkostnader.
2 Fordelning av interna kostnader avser till exempel fastighetsférvaltning, IT, data och telefoni.
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NOT 5. Forvarv av férvaltningsfastigheter

Koncernen, MSEK Jan-sep 2021 Jan-sep 2020 Helar 2020
Forvarv av forvaltningsfastigheter/fastighetsbolag

Forvarvade forvaltningsfastigheter 30,7 25,2 35,2
Avgar handpenning 3,1 2.4 2.4
Forvarvade likvida medel - 0,8 0,8
Overtagna rérelseskulder -0,1 0,0 0,0
Banklan, att I6sa vid forvarv -3,3 -12,4 -13,0
Kopeskilling inklusive forvarvskostnader 24,3 11,2 20,6
Utbetald kopeskilling inklusive férvarvskostnad -24,3 -11,2 -20,6
Avgar likvida medel - 0,8 0,8
Tillkommer, banklan I6sta vid forvarvet -3,3 -12,4 -13,0
Paverkan likvida medel -27,6 -22,8 -32,9

NOT 6. Verkligt varde for finansiella instrument och férvaltningsfastigheter

Redovisat varde pa finansiella skulder och finansiella tillgangar uppgar i allt vasentligt till verkligt varde.

Forvaltningsfastigheter i drift har varderats till verkligt vérde genom en intern vardering per 30 september
2021. Genom en aktiv bevakning har vi en god marknads- och fastighetskannedom och har déarmed god
grund for att genomféra en intern vardering av fastighetsbestandet. Metoden for den interna varderingen
Overensstammer i vasentliga delar med principen for extern vardering som beskrivs i arsredovisningen for
2020, not 14. Pagaende byggprojekt har varderats till verkligt varde genom en extern vardering per 30
september 2021. En extern véardering av hela fastighetsbestandet gjordes senast den 30 juni 2021.

NOT 7. Transaktioner med narstaende

Moderbolaget har en narstaenderelation med sina dotterféretag. Mellan koncernforetagen har
koncerninterna tjanster och hyror fakturerats. Interndebiteringen har skett pA marknadsmaéssiga villkor.

Darutover har inga vasentliga transaktioner med narstdende gjorts under perioden.

NOT 8. Skatter

Q3 Jan-sep Helar

Redovisad skattekostnad
Koncernen, MSEK 2020 2021 2020 2020
Aktuell skattekostnad - - 0,0 -0,4
Uppskjuten skattekostnad/skatteintakt -0,4 -19,8 -0,1 -7,0
Summa -0,4 -19,8 -0,1 -7.4
NOT 9. Uppskjutna skatteskulder
Uppskjutna skatteskulder
Koncernen, MSEK 30sep 2021 30sep 2020 31 dec 2020
Uppskjuten skatt pa temporara skillnader avseende férvaltningsfastigheter -123,6 -86,4 -100,1
Uppskjuten skatt pa underskottsavdrag 53,5 43,8 49,8
Uppskjuten skatt pa évriga poster 0,2 -0,6 0,2
Summa -69,9 -43,2 -50,2
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NOT 10. Rantebarande skulder och nettolaneskuld '

Koncenen, MSEK 30sep 2021 30sep 2020 31 dec 2020
Lan fran kreditinstitut, 1angfristiga 255,6 265,4 241,0
Obligationslan, langfristiga 494.,0 - 400,0
Lan fran kreditinstitut, kortfristiga 351,6 545,4 277,2
Summa rantebarande skulder 1101,3 810,8 918,2
Avgaér likvida medel -173,8 -94.0 -150,2
Summa nettolaneskuld 927,5 716,8 768,0
Bokfért varde fastigheter 1575,6 12495 13414
Belaningsgrad, procent 58,9 57,4 57,3

T Definitionen av rantebarande skulder har andrats under aret for att i likhet med flertalet andra fastighetsbolag nu exkludera

leasingskuld.
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KONCERNENS NYCKELTAL OCH DATA PER AKTIE

Q3 Jan-sep Helar

2021 2020 2021 2020 2020
IFRS-nyckeltal
Nettoomséttning, MSEK 27,6 21,9 77,2 63,5 86,4
Periodens resultat, MSEK -2,7 -6,2 41,3 -22,6 4,0
Resultat per aktie fore utspadning, SEK -0,18 -0,41 2,77 -1,51 0,26
Resultat per aktie efter utspadning, SEK -0,18 -0,41 2,65 -1,51 0,25
Alternativa nyckeltal
Bruttoresultat, MSEK 11,7 7,0 26,9 18,3 23,8
Bruttomarginal, procent 42,5 31,8 34,8 28,7 27,6
Vardefoérandring pa fastigheter, MSEK 9,5 59 99,9 17,0 70,6
Rorelseresultat, MSEK 14,8 3,1 100,6 4.5 52,3
Eget kapital, MSEK 555,2 487,3 555,2 487,3 513,8
Eget kapital per aktie, SEK 37,20 32,65 37,20 32,65 34,43
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV per aktie), SEK 45,06 38,32 45,06 38,32 40,79
Nettolaneskuld, MSEK 927,5 716,8 927,5 716,8 768,0
Balansomslutning, MSEK 1796,1 1404,4 1796,1 1404,4 1547,8
Soliditet, procent 30,9 34,7 30,9 34,7 33,2
Belaningsgrad, procent 58,9 57,4 58,9 57,4 57,3
Kassaflode fran den I6pande verksamheten, MSEK -25,9 -19,6 -26,7 -40,4 -50,7
Kassaflode fran den I6pande verksamheten per aktie, SEK -1,74 -1,32 -1,79 -2,71 -3,40
Operationella nyckeltal
Fastighetsvarde, MSEK 1575,6 12495 1575,6 1249,5 13414
Antal anléggningar i drift 26 23 26 23 24
Antal forrad 12121 10 516 12121 10 516 11 232
Uthyrningsbar yta self storage, kvadratmeter 66 499 55 837 66 499 55 837 61 042
Hyresintakt per uthyrningsbar kvadratmeter (RevPAM),
SEK 1533 1439 1468 1397 1396
Hyresintakt per uthyrd kvadratmeter, SEK 2102 2 005 2074 2003 2009
Uthyrningsgrad (yta), procent 72,9 71,9 72,9 71,9 68,4
Uthyrningsgrad (antal), procent 71,1 70,6 71,1 70,6 68,3
Ekonomisk uthyrningsgrad, procent 71,7 70,8 71,7 70,8 67,4
Bokfort varde for anlaggningar i drift per kvadratmeter, SEK 19 949 19175 19 949 19175 19 440
Anstéllda
Medelantal anstéllda 33 34 33 34 33
Antal aktier
Antal aktier vid periodens slut 14924 020 14924020 14924020 14924020 14924 020
Genomshnittligt antal aktier 14924 020 14924020 14924020 14924020 14924020
Antal aktier vid periodens slut efter utspadning ! 15592 312 15595612 15592 312 15595612 15595 612
Genomshnittligt antal aktier efter utspadning t 15594 787 15595612 15595282 15587749 15589 563
1 Teckningsoptioner har medraknats i genomsnittligt antal aktier i de fall d& optionens teckningskurs understiger aktiens aktuella kurs.
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DEFINITIONER

BRUTTOMARGINAL, PROCENT
Bruttoresultat, det vill sdga forsaljningsintakter med avdrag for driftkostnader, i procent av nettoomsattning.

LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE (EPRA NAV) PER AKTIE, SEK

Eget kapital, plus tillfort eget kapital (nyemission) vid utspadning, plus aterlagd uppskjuten skatteskuld
avseende temporara skillnader pa forvaltningsfastigheter. Detta blir lika med justerat eget kapital efter
utspadning, vilket divideras med antal befintliga aktier plus aktier emitterade vid utnyttjande av
teckningsoptioner.

NETTOLANESKULD, MSEK
Rantebarande skulder exklusive leasingskuld med avdrag for likvida medel (se not 10).

BELANINGSGRAD, PROCENT
Nettoldneskuld dividerat med fastigheternas bokférda varde inklusive pdgaende projekt.

HYRESINTAKT PER UTHYRD KVADRATMETER (REVPAM), SEK
Self storage-intéakter, uppraknat till helar, i forhallande till under perioden genomsnittligt antal uthyrningsbara
kvadratmeter.

UTHYRNINGSGRAD (YTA), PROCENT
Antal uthyrda kvadratmeter dividerat med antal uthyrningsbara kvadratmeter, per balansdagen.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD, PROCENT
Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis i forhallande till hyresvarde.

HYRESVARDE
Kontrakterade hyresintakter p& arsbasis med tillagg for vakanshyra.

BOKFORT VARDE FOR ANLAGGNINGAR | DRIFT PER KVADRATMETER, SEK
Bokfort varde for anlaggningar i drift, exklusive IFRS 16-effekt och exklusive bokfért varde for
projektfastigheter, dividerat med kvadratmeter uthyrningsbar yta.

JAMFORBARA ANLAGGNINGAR
Inkluderar anlaggningar som varit driftsatta under bade den aktuella och den jamférda perioden.

KONCERNENS KVARTALSDATA

2021 2020 2019

MSEK Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2
Ur resultatrakningen

Nettoomsattning 27,6 255 242 22,9 21,9 21,2 20,5 19,5 18,5 17,2
Driftkostnader -15,9 -18,0 -16,5 -17,3 -150 -16,0 -14.3 -15,3  -13,7 -13,9
Bruttoresultat 11,7 7,5 7,7 5,6 7,0 51 6,2 4,2 4,8 3,3
Bruttomarginal, procent 42 29 32 24 32 24 30 21 26 19
Ur balansrakningen

Forvaltningsfastigheter 1576 1543 1383 1341 1249 1227 1191 1142 1099 1054
Eget kapital 555 558 508 514 487 493 502 510 411 301
Balansomslutning 1796 1700 1551 1548 1404 1407 1407 1394 1265 1194
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FORTECKNING OVER ANLAGGNINGAR I DRIFT

Antal Uthyrningsbar

Fastighetsbeteckning Benamning Adress Innehav forrad yta, kvm
Stockholmsregionen

Stockholm Spisehéllen 3 Alvik Drottningholmsvéagen 195 Aganderatt/tomtréatt 504 1942
Eskilstuna Vaduren 20 2 Eskilstuna Langsgatan 3 Aganderatt 257 1250
Haninge Soderby 1:752 Handen Traffgatan 7 Aganderatt 713 3570
Jarfalla Kallhall 9:44 Kallhall Skarpréttarvagen 26 Aganderatt 698 3757
Brf Jarnvagsmannen (del av) Kungsholmen Wargentinsgatan 7 Hyresavtal 122 348
Nacka Lannersta 11:88 Orminge Telegramvéagen 48 Aganderatt 650 3186
Brf Faran 6 och Formen 11 Slottsvagen 14,

(del av) Solna Brahevégen 3-5 Hyresavtal 405 1850
Brf Sparven (del av) Sundbyberg Tule Skogsbacken 2 Hyresavtal 123 450
Brf Klippan 22 (del av) Sundbyberg Alby Albygatan 123 Brf-andel 318 1012
Botkyrka Vargen 13 Tumba Lansmansvagen 15 Aganderatt 183 1176
Tyreso Bollmora 2:591 Tyreso Sikléjevagen 5 Aganderatt 417 1827
Uppsala Fyrislund 11:1 Uppsala Anna Fabris Gata 9 Aganderatt 695 4771
Vallentuna Ballsta 5:211 Vallentuna Ballsta Fagelsangsvagen 5 Aganderatt 257 1185
Vallentuna Vallentuna-Aby

1:160 Vallentuna Centrum Olsborgsvéagen 13 Aganderatt 361 2437
Nicklet 2 Vallingby Grimstagatan 164 Aganderatt/tomtratt 452 2 606
Blasterugnen 4 Vasteras Kokillgatan 5B Aganderatt 662 3657
Summa 6 817 35024
Goteborgsregionen

Borés Testaren 3 Boré&s Tullen Teknikgatan 5 Aganderatt 201 1107
Borés Larktradet 6 Bords Regementet Goteborgsvagen 25 Aganderatt 418 2 625
Goteborg Backa 21:24 Hisings Backa Exportgatan 31 Aganderatt 703 4 360
Kungsbacka Hede 9:29 1 Kungsbacka Hede Goteborgsvagen 180 Aganderatt 331 2154
Kungsbacka Varla 14:5t Kungsbacka Varla Magasinsgatan 12 Aganderatt 420 2 755
Kungalv Perrongen 8 Kungalv Vastra Porten 2 Aganderatt 681 3486
Trollhattan Baljan 1 Trollhattan Betongvéagen 13 Aganderatt 763 4141
Uddevalla Kurdd 4:64 Uddevalla Schillers vag 1 Aganderatt 328 2030
Summa 3845 22 658
Malméregionen

Malmo Skjutstallslyckan 22~ Malmo Centrum Lundavagen 54 Aganderatt 767 4 496
Malm6 Sminkdren 1 Malmo Hyllie Axel Danielssons vag 277 Aganderatt 692 4321
Summa 1459 8 817
Totalt, anlaggningar i drift 12121 66 499

1 Kungsbacka Hede 9:29 och Varla 14:5 redovisas fran och med 1 januari 2021 som tva separata anldggningar.
2 Anlaggningen i Eskilstuna kommer att avyttras under slutet av aret.

I tillagg till dessa ager koncernen ett antal projektfastigheter, det vill sdga anlaggningar i planeringsfas eller under ny-, om- eller tillbyggnad.
Projektfastigheterna ar belagna i Hogsbo, Mélndal, Tumba och Té&by.
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UNDERTECKNAD

Stockholm den 4 november 2021

Jan-Olof Backman Anna Henriksson
Styrelseordférande Styrelseledamot
Fredrik Tilander Maria Akrans
Styrelseledamot Styrelseledamot

Staffan Persson
Styrelseledamot

Fredrik Sandelin
Verkstallande direktor

Henrik Forsberg Schoultz

Styrelseledamot

Denna rapport har upprattats i ett svenskt original och en engelsk éversattning. Vid variationer mellan de tva

ska den svenska versionen gélla.
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REVISORNS GRANSKNINGSRAPPORT

24Storage AB org nr 556996-8141

Inledning

Vi har utfort en dversiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen i sammandrag (delarsrapport)
for 24Storage AB per 30 september 2021 och den niomanadersperiod som slutade per detta datum. Det &r
styrelsen och verkstéllande direktdren som har ansvaret for att upprétta och presentera denna finansiella
delarsinformation i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats om
denna delarsrapport grundad pa var éversiktliga granskning.

Den dversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements ISRE
2410 Oversiktlig granskning av finansiell del&rsinformation utford av féretagets valda revisor. En 6versiktlig
granskning bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till personer som &r ansvariga for finansiella fragor
och redovisningsfragor, att utféra analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga granskningsatgarder.
En oversiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfért med den
inriktning och omfattning som en revision enligt ISA och god revisionssed i évrigt har. De
granskningsatgarder som vidtas vid en éversiktlig granskning gor det inte majligt for oss att skaffa oss en
sadan sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstéandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade
om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en oversiktlig granskning har darfor inte den
sakerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstandigheter som ger oss
anledning att anse att delarsrapporten inte, i allt vasentligt, ar upprattad for koncernens del i enlighet med
IAS 34 och arsredovisningslagen samt fér moderbolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 4 november 2021

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Johan Rippe Martina Torp
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

24Storage Q3 2021 27 (28)



DETTA AR 24STORAGE

24Storage ar ett self storage-bolag som erbjuder kunder
forvaringsyta utanfér hemmet eller arbetsplatsen pa ett enkelt
satt med hog tillganglighet. Bolaget grundades 2015 med
visionen att digitalisera forradsbranschen och har sedan dess
etablerat sig som den nast stdrsta aktdrerna i Sverige.

Fastighetsutveckling

Utvecklar, ager och driver egna self
storage-anlaggningar med fokus pa
storstadsomradena Stockholm,
Goteborg och Malmo.

Tydlig tillvaxtstrategi

Mal att vaxa med tre till fem agda
anlaggningar per ar vilket tillfor cirka

10 000 kvadratmeter uthyrningsbar
yta i kapacitet varje ar.

Hyr forrad helt enkelt

Erbjuder privat- och foretagskunder
forvaringsyta utanfor hemmet eller
arbetsplatsen pa ett enkelt satt och
med hog tillganglighet

Ledande aktor i Sverige

Den nast storsta aktoren pa den
vaxande self storage-marknaden i
Sverige.

Skalbar affarsmodell

Genom att digitalisera och
automatisera manuella processer kan
drift och bemanning centraliseras,
vilket ger kostnadsférdelar som 6kar i
takt med att verksamheten véaxer.

Noterat pa Nasdaq

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

Forradsanldggningar

27

Fo6rrad

13 000

Kvm uthyrningsbar yta

71 000

Kunder

7 000
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