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Nasdaq First North Growth Market &r en alternativ marknadsplats som drivs av de olika bérserna som ingar i Nasdaq. Den har inte samma juridiska status som
en reglerad marknad. Bolag som ar noterade pa Nasdaq First North Growth Market regleras av Nasdaq First North Growth Markets regler och inte av de
juridiska krav som stalls for handel pa en reglerad marknad. En placering i ett bolag som handlas pa Nasdaq First North Growth Market &r mer riskfylld &n en
placering i ett bolag som handlas pa en reglerad marknad. Alla bolag vars aktier ar upptagna till handel pa Nasdaq First North Growth Market har en Certified
Adviser som 6vervakar att reglerna efterlevs. Det ar bérsen (Nasdag Stockholm AB) som godkénner ansdkan om upptagande till handel.




VIKTIG INFORMATION TILL INVESTERARE

Detta prospekt ("Prospektet”) har upprattats med anledning av att styrelsen i
24Storage AB (publ) ("24Storage” eller "Bolaget”), med stdd av bemyndigande
fran extra bolagsstdmma den 26 september 2019, har beslutat om ett erbjudande
till allménheten i Sverige samt till institutionella investerare i Sverige och inter-
nationellt att teckna hogst 2 128 000 aktier i 24Storage samt Bolagets ansdkan om
upptagande till handel av Bolagets aktier pa Nasdaq First North ("Erbjudandet”).
Med "24Storage” eller "Bolaget” avses, beroende pa sammanhanget, 24Storage
AB (publ), org.nr. 556996-8141, ett svenskt publikt aktiebolag, eller den koncern i
vilken 24Storage ar moderbolag ("Koncernen”). Arctic Securities AS, filial Sverige
("Arctic Securities”) ar 24Storage finansiella radgivare i samband med Er-
bjudandet. Vid hanvisningar till "Nasdaq First North Growth Market” avses, i
enlighet med Europarlamentets och Radets direktiv (EU) 2014/65 ("Mifid II'), den
multilaterala handelsplattformen och tillvaxtmarknaden for sma och medelstora
foretag som bedrivs av Nasdaq Stockholm AB. Vid hanvisning till "Euroclear
Sweden” asyftas Euroclear Sweden AB som ar kontoférande institut.

Prospektet ar upprattat som ett EU-tillvaxtprospekt i enlighet med artikel 15 i
Europaparlamentets och Radets férordning (EU) 2017/1129 ("Prospekt-
forordningen”). Prospektet har godkants och registrerats av Finansinspektionen,
som ar behorig myndighet enligt Prospektférordningen, i enlighet med artikel 20 i
Prospektférordningen. Finansinspektionen godkanner Prospektet enbart i s& matto
att det uppfyller de krav pa fullstédndighet, begriplighet och konsekvens som anges
i Prospektférordningen. Godkannandet och registreringen bor inte betraktas som
nagot slags stod for 24Storage och innebar inte att Finansinspektionen garanterar
att sakuppgifterna i Prospektet ar riktiga eller fullstandiga, eller att Finansinspekt-
ionen uttalar sig om kvaliteten pa de vardepapper som erbjuds inom ramen for Er-
bjudandet. Varje investerare uppmanas att gora sin egen bedémning av huruvida
det ar lampligt att investera i Erbjudandet. For Prospektet galler svensk ratt. Tvist
med anledning av Prospektet och ddrmed sammanhéngande réattsférhallanden
ska avgoras av svensk domstol exklusivt, varvid Stockholms tingsratt ska utgora
forsta instans.

Inom Europeiska ekonomiska samarbetsomradet ("EES”) ldmnas inget erbjudande
till allménheten av aktier i andra medlemsstater an Sverige. | andra medlems-
stater inom EES dar Prospektforordningen ar tillamplig kan ett erbjudande av aktier
endast lamnas i enlighet med undantag i Prospektférordningen samt eventuella
implementeringsatgarder.

24Storage har inte vidtagit och kommer inte att vidta nagra atgarder for att tillata
ett erbjudande till allménheten i nagon annan jurisdiktion &n Sverige. Inga aktier
far erbjudas, séljas eller 6verforas, direkt eller indirekt, i eller till USA, Australien,
Hong Kong, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Schweiz, Singapore, Sydafrika eller
nagon annan jurisdiktion dér/om sadan distribution kraver ytterligare prospekt,
registrering eller andra atgérder &n de som foljer av svensk ratt eller annars
strider mot reglerna i sadan jurisdiktion eller inte kan ske utan tilldmpning av
undantag fran sadan atgérd. Anméalan om forvarv av vardepapper i strid med
ovanstaende begransningar kan vara ogiltig. Personer som mottar exemplar av
Prospektet, eller Onskar att investera i 24Storage, maste informera sig om och folja
namnda begransningar. Atgérder i strid med begransningarna kan utgéra brott
mot tillamplig vardepapperslagstiftning. 24Storage forbehaller sig ratten att, efter
eget bestdmmande, ogiltigférklara aktieteckning/anmalan om aktieteckning som
24Storage, eller dess radgivare, anser kan inbegripa en 6vertradelse eller

ett asidosattande av lagar, regler eller féreskrifter i nagon jurisdiktion. Inga aktier
eller andra vardepapper utgivna av 24Storage har registrerats eller kommer att
registreras enligt United States Securities Act fran 1933, enligt dess senaste
lydelse, eller vardepapperslagstiftningen i nagon delstat eller annan jurisdiktion

i USA, inklusive District of Columbia.

Framatriktade uttalanden och resultatprognos

Prospektet innehaller vissa framatriktade uttalanden och asikter. Framatriktade
uttalanden &r uttalanden som inte relaterar till historiska fakta och handelser och
sadana uttalanden och asikter som ror framtiden och som, till exempel, innehaller
formuleringar som "antar”, "anser”, "avser”, "bedémer”, "beraknar”, "borde”, "bor”,
“enligt uppskattningar”, "forutser”, "forutsager”, "férvantar”, "har asikten”, "kan”,
“kommer att”, "planerar”, "planlagger”, "potentiell”, "prognostiserar”, "skulle kunna”,
"savitt kant”, "tror” eller liknande uttryck, dar avsikten &r att identifiera ett uttalande
som framatriktat. Detta galler, framférallt, uttalanden och asikter i Prospektet som
behandlar kommande ekonomisk avkastning, planer och férvantningar fér Bolagets
verksamhet och styrning, framtida tillvaxt och I6nsamhet samt den generella eko-
nomiska och juridiska miljon och andra fragestaliningar som ror Bolaget.

Framatriktade uttalanden baseras pa nuvarande berékningar och antaganden

som gors pa grundval av vad Bolaget kanner till. Sadana framatriktade uttalanden
paverkas av risker, osékerheter och andra faktorer som kan leda till att de faktiska
resultaten, inklusive Bolagets kassaflode, finansiella stéllning och rorelseresultat,
kommer att skilja sig fran resultaten, eller inte uppfylla de férvantningar som
uttryckligen eller underférstatt har antagits eller beskrivits i dessa uttalanden, eller
visar sig vara mindre gynnsamma &n resultaten som uttryckligen eller underforstatt

har antagits eller beskrivits i dessa uttalanden. P& motsvarande satt bor potentiella
investerare inte séatta orimligt hog tilltro till dessa framatriktade uttalanden och de
rekommenderas starkt att lasa Prospektet i sin helhet. Varken Bolaget eller Arctic
Securities kan 1amna garantier for den framtida riktigheten hos de presenterade
asikterna, eller huruvida de férutspadda utvecklingarna faktiskt kommer att intraffa.

Med anledning av de risker, osékerheter och antaganden som sammanhanger
med framatriktade uttalanden, &r det mgjligt att de i Prospektet namnda framtida
héndelserna inte kommer att intréffa. De framatriktade uppskattningar och
férhandsberakningar som harstammar fran tredjepartsstudier och hanvisas till

i Prospektet kan visa sig vara inkorrekta. Faktiska resultat, genomférande eller
handelser kan skilja sig i betydande grad fran vad som angetts i sddana uttal-
anden till féljd av, utan begransning: andringar av allménna ekonomiska férhall-
anden, framférallt ekonomiska forhallanden pa marknader dar Bolaget verkar,
andrade rantenivaer, &ndrade valutakurser, andrade konkurrensnivaer, andringar
i lagar och férordningar samt férekomsten av olyckor eller skador.

Efter Prospektets offentliggérande atar sig varken Bolaget eller Arctic Securities,
om det inte foreskrivs enligt lag eller i Nasdaq First North Growth Markets regel-
verk foér emittenter, att uppdatera framatriktade uttalanden eller anpassa dessa
framatriktade uttalanden efter faktiska handelser eller utvecklingar.

Bransch- och marknadsinformation

Prospektet innehaller bransch- och marknadsinformation hanférlig till 24Storage
verksamhet och den marknad som 24Storage &r verksamt pa. Om inte annat
anges ar sadan information baserad pa Bolagets analys av flera olika kallor.

| branschpublikationer eller rapporter anges vanligen att information som aterges
dari har erhallits fran kallor som bedéms vara tillférlitliga, men att riktigheten och
fullstédndigheten i sddan information kan inte garanteras. Varken 24Storage eller
Arctic Securities har verifierat informationen, och kan darfor inte garantera korrekt-
heten, i den bransch- och marknadsinformation som aterges i Prospektet och som
har hamtats fran eller harrér fran branschpublikationer eller -rapporter. Sadan
information &r baserad pa marknadsundersékningar, vilka till sin natur ar baserade
pa urval och subjektiva beddmningar, daribland bedémningar om vilken typ av
produkter och transaktioner som borde inkluderas i den relevanta marknaden,
bade av de som utfér undersokningar och de som tillfragats.

Prospektet innehaller ocksa uppskattningar av marknadsdata och information
héarledd darifran och som inte kan inhamtas fran publikationer av marknads-
undersokningsinstitutioner eller nagra andra oberoende kéllor. Sadan information
har tagits fram av 24Storage baserat pa tredjepartskallor och Bolagets egna inter-
na uppskattningar. | manga fall finns det inte nagon publik tillganglig information
och sadana marknadsdata fran exempelvis branschorganisationer, myndigheter
eller andra organisationer och institutioner. 24Storage anser att dess uppskatt-
ningar av marknadsdata och information harledd déarifran ar anvandbara for att ge
investerare en battre forstaelse av saval branschen i vilken Bolaget verkar som
24Storage stallning inom branschen.

Information fran tredje man har atergetts korrekt och, savitt 24Storage kénner till
och kan utréna av sadan information, har inga sakférhallanden uteldmnats som
skulle goéra den atergivna informationen felaktig eller vilseledande.

Presentation av finansiell information

24Storage reviderade arsredovisningar for rakenskapsaren 2018 och 2017, samt
den oversiktligt granskade delarsrapporten for perioden 1 januari - 30 september
2019, vilka uppréttats i enlighet med International Financial Reporting Standards
("IFRS”) sasom de antagits av EU, inforlivas genom hanvisning och utgér en del
av Prospektet. Om inget annat uttryckligen anges har ingen finansiell information

i Prospektet reviderats eller granskats av Bolagets revisor. Finansiell information i
Prospektet som ror Bolaget och som inte ingar i den reviderade informationen eller
har granskats av Bolagets revisor, harstammar fran Bolagets internredovisning
och rapporteringssystem. Viss finansiell och annan information som presenteras

i Prospektet har avrundats for att gora informationen mer lattillganglig for lasaren.
Foljaktligen 6verensstammer inte siffrorna i vissa kolumner exakt med angiven
totalsumma. Alla finansiella belopp anges i svenska kronor ("SEK”), om inte annat
anges. "MSEK” star for miljoner kronor och "TSEK” star for tusen kronor.

Radgivare

Arctic Securities &r finansiell radgivare och Baker & McKenzie Advokatbyra KB &r
legal radgivare till Bolaget i samband med Erbjudandet och har bitratt Bolaget vid
upprattandet av Prospektet. Da samtliga uppgifter i Prospektet rérande 24Storage
harror fran Bolaget, friskriver sig Arctic Securites och Baker & McKenzie Advokat-
byra KB fran allt ansvar i forhallande till befintliga eller blivande aktiedgare i
24Storage och avseende andra direkt eller indirekt ekonomiska konsekvenser till
foljd av investerings eller andra beslut som helt eller delvis grundas pa uppgifter
fran Prospektet. Arctic Securities agerar &ven emissionsinstitut i Erbjudandet.
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HANDLINGAR INFORLIVADE GENOM HANVISNING

Investerare bor ta del av all den information som inforlivas i Prospektet genom hanvisning och informationen, till vilkken hanvisning sker,
ska lasas som en del av Prospektet. Nedan angiven information som del av féljande dokument ska anses inforlivade i Prospektet genom
hanvisning. Kopior av Prospektet och de handlingar som inférlivats genom hanvisning kan erhallas fran 24Storage elektroniskt via Bolagets
webbplats, www.24Storage.se eller erhallas av Bolaget i pappersformat vid Bolagets huvudkontor med adress: Luntmakargatan 46,
111 37 Stockholm. De delar av dokumenten som inte inférlivas ar antingen inte relevanta for investerare eller sa aterges motsvarande
information pa en annan plats i Prospektet.

Observera att informationen pa 24Storage eller tredje parts hemsida inte ingar i Prospektet savida inte denna information inforlivas i Prospektet
genom hénvisning. Informationen pa 24Storage eller tredje parts hemsida har inte granskats och godkénts av Finansinspektionen.
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SAMMANFATTNING

INLEDNING

1.1

Aktieslag och ISIN

Erbjudandet omfattar aktier i 24Storage med ISIN-kod SE0013358710.

1.2

Bolagsinformation

24Storage AB (publ)

Huvudkontor och beséksadress: Luntmakargatan 46, 111 37 Stockholm
Telefonnummer: +46 (10) 494 97 00.

Hemsida: www.24storage.se.

Bolagets identifieringskod (LEI): 984500C81C11A655A198.

1.3

Behdrig myndighet

Prospektet har granskats och godkants av Finansinspektionen som ar den svenska behoériga myndig-
heten for godkannande av prospekt under Prospektférordningen. Kontaktinformationen till Finans-
inspektionen ar:

Finansinspektionen

Postadress Box 7821, 103 97 Stockholm
Telefonnummer +46 (0)8 408 980 00
finansinspektionen@fi.se

www.fi.se

1.4

Godkénnande av
Prospektet

Prospektet godkandes av Finansinspektionen den 25 november 2019.

1.5

Upplysningar och
varningar

Denna sammanfattning bor Idsas som en introduktion till detta EU-tillvaxtprospekt ("Prospektet”).
Varje beslut om att investera i vardepapperen bor grundas pa att investeraren studerar Prospektet i
dess helhet.

En investerare i vardepapper kan forlora hela eller delar av sitt investerade kapital.

Om ett yrkande relaterat till informationen i Prospektet gors i domstol kan den investerare som ar
karande enligt nationell lagstiftning i medlemsstaterna bli tvungen att betala kostnaden for att 6ver-
satta Prospektet innan de rattsliga forfarandena inleds.

Civilrattsligt ansvar omfattar enbart de personer som har presenterat sammanfattningen, inklusive
Oversattningar av denna, men enbart om sammanfattningen ar vilseledande, felaktig eller inkonse-
kvent jamfért med de andra delarna av Prospektet eller om den tillsammans med 6vriga delar av
Prospektet inte ger den nyckelinformation som investerare behéver vid beslut om huruvida de ska
investera i de berérda vardepapperen.

NYCKELINFORMATION OM 24STORAGE
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Om 24Storage

24Storage AB, org. nr. 556996-8141, ar ett publikt aktiebolag bildat i Sverige den 17 december 2014.
Bolaget har sitt sate i Stockholms kommun och Bolagets associationsform regleras av den svenska
aktiebolagslagen (2005:551). Bolagets firma registrerades den 22 januari 2015. Verkstallande direktor i
Bolaget ar Fredrik Sandelin.

Huvudsaklig verksamhet

24Storage ar ett self storage-bolag som erbjuder sina kunder férvaringsyta utanfor hemmet pa ett
enkelt satt med hog tillganglighet. Bolaget grundades 2015 med visionen att digitalisera forrads-
branschen och har sedan dess lyckats etablera sig som en av de storsta aktorerna i Sverige. Per
dagen for Prospektet har 24Storage 23 forradsanlaggningar i drift i storstadsregionerna Stockholm,
Goteborg och Malmd. Genom att digitalisera manuella processer kan verksamheten automatiseras
och driften kan ske centralt. 24Storage har en fullskalig onlinehandel, proptech'-anpassade anlagg-
ningar och strukturerad kundbearbetning via CRM-system. Denna affarsmodell méjliggor skalbarhet
och fortsatt tillvaxt.

Flera av Bolagets agare och grundare har entreprendériell bakgrund med gedigen erfarenhet av forrads-
och fastighetsbranschen. Bolaget innehade, per den 30 september 2019, cirka 9 700 foérrad mot-
svarande totalt cirka 50 000 uthyrningsbara kvadratmeter och fler an 6 000 kunder. Organisationen
bestod under perioden 1 januari - 30 september 2019 av 30 genomsnittligt heltidsanstallda verksamma
i de tre tillvaxtregionerna Stockholm, Goteborg och Malmé. Per den 30 september 2019 uppgick vardet
pa Bolagets fastighetsbestand till 1 099,2 MSEK. Under rakenskapsaret 2018 uppgick nettoomsatt-
ningen till 57,3 MSEK och under perioden 1 januari - 30 september 2019 uppgick nettoomsattningen till
52,2 MSEK.

1) Proptech &r en forkortning av det engelska ordet property technology som ar ett samlat begrepp for olika digitaliseringslésningar
inom fastighetsbranschen.



2.1 Om 24Storage (forts.) Agarstruktur
Nedan listas samtliga aktiedgare med innehav éverstigande fem procent av aktierna i Bolaget eller
fem procent av rostetalet for samtliga aktier per den 30 september 2019, inklusive darefter kdnda
forandringar. Fogelberg Kapital AB har i november 2019 ingatt avtal om forsaljning av 425 528 aktier
till samma pris och villkor som i Erbjudandet, villkorat av att notering av Bolagets aktier pa Nasdaq
First North Growth Market genomférs. Forsaljningen av dessa aktier sker i huvudsak till parter som
medverkar som Cornerstone Investors i Erbjudandet. Michael Fogelberg med familj (privat och
genom bolag) kommer darefter, under forutsattning att Erbjudandet fulltecknas, inneha 1 399 642
aktier motsvarande nio procent av aktierna och résterna i Bolaget.

Andel av kapital

Namn Antal aktier och roster (%)
Ernstrom Kapital AB 2919720 22,8
Swedia HighP AB 2 250 000 17,6
Michael Fogelberg med familj (privat och genom bolag?) 18251708 14,3
Realm AB 1460 820 11,4
Per Josefsson Invest AB 977 420 7,6
Ulf & Bo EkI6f Invest AB 727 740 57
Hajskaret Invest AB 727 740 57
Totalt aktieagare med innehav 6verstigande fem procent 10 888 610 85,1
Ovriga aktiedgare 1907 410 14,9
Totalt 12 796 020 100,00
Aktiedagaravtal m.m.
Per dagen for Prospektet finns ett aktiedgaravtal som ingicks mellan Bolagets stdrre aktiedgare den
22 maj 2015 och som sedan har férandrats genom ingaende av flertalet tillaggsavtal ("Aktiedgar-
avtalet”). Aktiedgaravtalet innehaller sedvanliga klausuler for begrénsning av férsaljning av aktier
och dartill en uppsagningsklausul som innebar att Aktiedgaravtalet kommer att sdgas upp i samband
med forsta dag for handel av Bolagets aktier pa Nasdaq First North Growth Market. Utéver Aktiedgar-
avtalet kanner styrelsen inte till att det finns nagra aktieagaravtal eller andra 6verenskommelser
mellan Bolagets aktiedgare som syftar till gemensamt inflytande 6ver Bolaget eller som kan leda till
att kontrollen dver Bolaget férandras.
2) Fogelberg Kapital AB.

2.2 Finansiell nyckel- Nedan presenteras historisk finansiell nyckelinformation fér 24Storage avseende rakenskapsaren

information 2018 och 2017 samt delarsinformation avseende perioden 1 januari - 30 september 2019 och

finansiella jamforelsesiffror for jamférande delarsperiod 2018. Den finansiella nyckelinformationen
avseende rakenskapsaren 2018 och 2017 har hamtats fran 24Storage reviderade arsredovisningar
for samma perioder och delarsinformationen fér perioderna 1 januari - 30 september 2019 och 2018
har hamtats fran Bolagets Oversiktligt granskade, dock ej reviderade, delarsrapport avseende samma
period om ej annat uttryckligen anges. Bolagets finansiella rapporter har upprattats i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS) sasom de antagits av EU.

KONCERNENS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG
1jan-30sep 1jan-30sep

MSEK 2018 2017 2019 2018
Nettoomsattning 57,3 35,0 52,2 41,0
Rorelseresultat 49 72,1 -3,1 -18,8
Periodens totalresultat -14.1 39,5 -40,5 -39,7
Resultat per aktie, SEK -2,27 10,95 -4,82 -6,96

KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

31 dec 31 dec 30 sep
MSEK 2018 2017 2019
Summa tillgangar 1110,0 862,9 1265,5
Summa eget kapital 322,2 243,0 411,3

Nettolaneskuld 655,7 479,4 680,2




2.2 Finansiell nyckel- KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN | SAMMANDRAG

information (forts.) 1jan-30sep 1 jan-30 sep
MSEK 2018 2017 2019 2018
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -95,3 -48,5 -52,8 -84,3
Kassaflode fran investeringsverksamheten -130,1 -247,0 -99,3 -83,5
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 240,3 298,0 185,5 218,8
Periodens kassaflode 14,9 2,5 33,4 51,0
ALTERNATIVA NYCKELTAL SOM INTE AR DEFINIERADE ENLIGT IFRS

1 januari— 31 december 1 januari— 30 september
MSEK 2018 2017 2019 2018
Bruttoresultat, MSEK? 9,4 5,3 12,2 6,9
Bruttomarginal, % 16,4 15,3 23,5 16,8
Vardeforandring pa fastigheter, MSEK?® 38,3 95,6 11,9 6,1
Rorelseresultat, MSEK® 4,9 72,1 -3,1 -18,8
Eget kapital per aktie, SEK 40,75 47,11 32,15 36,13
Soliditet, % 29,0 28,2 32,5 27,6
Kassaflode fran den I6pande
verksamheten per aktie, SEK -15,34 -13,44 -6,29 -14,78
Langsiktigt substansvarde
(EPRA NAV) per aktie, SEK 42,07 59,77 38,17 38,75
Belaningsgrad, % 66,3 62,8 61,9 64,7
3) Nyckeltalet har reviderats for rakenskapsaren 2018 och 2017 och dversiktligt granskats for perioden 1 januari - 30 september 2019.
2.3 Huvudsakliga risker RISKER RELATERADE TILL BOLAGETS VERKSAMHET OCH DESS BRANSCH

fér 24Storage

Risker kopplade till konkurrensen pa Bolagets marknad

24Storage bedriver uthyrningsverksamhet av forrad, sa kallad self storage, till privatpersoner och
foretag huvudsakligen i Sveriges tre storstadsregioner Stockholm, Géteborg och Malmé. Per den

31 december 2018 stod Bolaget for cirka 13 procent av antalet forradsanlaggningar pa self storage-
marknaden i Sverige. Marknaden for uthyrning av férrad ar, per dagen for Prospektet, utsatt for
konkurrens fran ett flertal stora och etablerade bolag som erbjuder liknande tjanster som 24Storage
sa som bland annat Shurgard Self Storage, Pelican Self Storage och City Self Storage. Utéver detta
beddmer Bolaget att det finns en risk for 6kad konkurrens fran nya aktorer, med serviceerbjudanden
och logistiklésningar som potentiellt vasentligen skulle kunna férandra marknaden. En 6kad kon-
kurrens fran saval befintliga som nya aktorer kan innebéra att 24Storage marknadsandelar och
uthyrningsgrad minskar. Som en konsekvens darav riskerar Bolaget att fa svarare att attrahera nya
kunder, vilket kan fa en negativ inverkan pa Bolagets intakter, rérelseresultat och verksamhet.

Risker kopplade till att 24Storage férradsanlaggningar forstors eller skadas

Det finns en risk att nagon eller nagra av Bolagets anlaggningar utsatts for exempelvis brand, skade-
gorelse eller annan otillborlig paverkan pa fastigheterna. En sadan risk finns bland annat da Bolaget
inte har direkt kontroll éver vad Bolagets kunder forvarar i sina forrad eller vad kunder gor vid sina
besok vid en anlaggning. Utdver detta kan ocksa personer med tillgang till en anlaggning rora sig fritt
i forradsanlaggningarna aven nar Bolagets personal inte ar pa plats. Om en av Bolagets byggnader
forstors eller skadas finns det en risk att handelsen aven medfor skada pa 24Storage anseende

hos existerande och potentiella, kunder, samarbetspartners och kommuner, vilket kan leda till att
befintliga eller potentiella kunder valjer en annan leverantor av forradstjanster. Vidare finns det en
risk att Bolagets tillgang till fastigheter for framtida projekt forsamras av att anseendet blir sémre och
att Bolaget i mindre utstrackning prioriteras hos till exempel kommuner.

Risker kopplade till uthyrningsgraden och prisniva for Bolagets férradsanlaggningar

Det finns en risk att Bolaget inte uppnar en tillréckligt hdg uthyrningsgrad eller att uthyrningsgraden
uppnas forst langt senare an vad Bolaget planerat for respektive forradsanlaggning. Detta kan vidare
leda till att Bolaget behdver sanka priserna for uthyrning av forrad pa anlaggningar for att uppna en
hogre uthyrningsgrad, vilket kan minska Bolagets Idnsamhet. Om en forradsanlaggning inte ar Ionsam
under en langre tid kan Bolaget behéva sélja fastigheten. Det finns en risk att fastighetens varde har
minskat fran koptillfallet och att Bolaget saljer fastigheten med forlust, vilket kan paverka Bolagets
finansiella stallning. Skulle Bolagets malsattning for forradsanlaggningarna inte uppnas skulle det
innebara minskade intakter vilket skulle vasentligt paverka Bolagets rorelseresultat negativt.
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Risker kopplade till efterfragan pa forrad i storstadsregioner

Bolagets forradsanlaggningar ligger i storstadsregioner i Sverige. Det finns en risk att efterfragan

pa forrad i dessa regioner minskar pa grund av att urbaniseringstakten minskar, minskad rérlighet

pa bostadsmarknaden eller andrade bostadsforhallanden for privatpersoner. Da Bolaget har valt att
forlagga majoriteten av deras forradsanlaggningar i storstadsregioner och storre delen av Bolagets
intakter kommer fran dessa forrad kan sadana negativa forandringar fa en vasentlig negativ paverkan
pa Bolagets rorelseresultat.

FASTIGHETSRELATERADE RISKER

Risker kopplade till varderingen av 24Storage fastighetsbestand

24Storage redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt varde. Vardet pa Koncernens fastighets-
bestand uppgick, per den 30 september 2019, till 1 099,2 MSEK. Vardet av Bolagets fastigheter
paverkas av ett antal faktorer. Sddana faktorer inkluderar, men ar inte begransade till, dels fastighets-
specifika faktorer, sdsom driftkostnader, uthyrningsgrad och tillaten anvandning av fastigheterna,
dels marknadsspecifika faktorer, sasom avkastningskrav och kapitalkostnader. Orealiserade vardefor-
andringar paverkar saval resultat- som balansrakning och kan ha en betydande paverkan pa periodens
resultat och bidra till att resultatet kan bli mer volatilt, samt darutdver paverka de finansiella ataganden
som i vissa fall finns kopplade till Bolagets laneavtal (kovenanter).

Fastigheternas varde bestams vidare av utbud och efterfragan dar priset framst ar beroende av fastig-
heternas férvantade driftsdverskott och kdparens avkastningskrav. Om varderingen av 24Storage
fastighetsbestand foérandras kan 24Storage tvingas skriva ner vardet pa en eller flera av sina fastig-
heter, vilket kan fa en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets rorelseresultat.

Risker kopplade till den makroekonomiska utvecklingen i fastighetsbranschen

Bolaget férvarvar och forvaltar fastigheter for att kunna bygga férradsanlaggningar som Bolaget hyr
ut till privatpersoner och féretag. Bolaget hade per den 30 september 2019 ett fastighetsbestand

om 22 férradsanlaggningar i drift, vars totala varde uppgick till 1 099,2 MSEK. Fastighetsbranschen
paverkas i stor utstrackning av makroekonomiska faktorer, till exempel allman, global eller nationell
konjunkturutveckling, tillvaxt, sysselsattningsutveckling, produktionstakt for nya bostader och lokaler,
forandringar i infrastruktur, regionalekonomisk utveckling, befolkningstillvaxt, inflation och férandrade
rantenivaer. Det finns en risk att en eller flera av dessa faktorer utvecklas i en fér Bolaget negativ
riktning, vilket kan paverka méjligheten for Bolaget att fa lan for att férvarva nya fastigheter, hogre
kostnader pa grund av rantehdjningarna, kundernas betalningsférmaga samt maéjligheten att kunna
ta ut forvantade forradshyror, vilket i férlangningen kan fa en vasentlig negativ inverkan pa 24Storage
mojlighet att bedriva sin verksamhet och Bolagets finansiella stallning.

Risker kopplade till konkurrensen om attraktiva projektfastigheter

For att fastighetsforvarv ska kunna genomforas kravs att lampliga investeringsobjekt finns tillgangliga
pa villkor som Bolaget beddmer ar fordelaktiga. Bolaget bedriver sin verksamhet i storstadsregioner dar
det rader en stor konkurrens pa attraktiva fastigheter. Konkurrensen bestar av bolag inom hela fastig-
hetsbranschen och darmed inte endast konkurrenter till Bolaget. Det finns generellt sett storre varden

i att bygga och forvalta hyresfastigheter eller att bygga bostadsratter, vilket innebar att Bolaget kan ha
svart att konkurrera om attraktiva projekifastigheter. Vid en hog efterfragan pa de investeringsobjekt
som 24Storage fokuserar pa kan antalet fastigheter som finns till forsaljning vara begransat eller endast
tillgangliga for Bolaget till oférdelaktiga villkor, exempelvis att priset pa projekifastigheten inte ar tillfreds-
stallande for Bolagets avkastningskrav eller kalkyler. P& grund av den stora konkurrensen om projekt-
fastigheter finns det en risk att Bolaget inte kommer kunna forvarva attraktiva projektfastigheter, vilket
skulle paverka Bolagets tillvaxt och langsiktiga I6nsamhet. Vidare finns det en risk att Bolaget férvarvar
projektfastigheter till ett pris som inte ar tillfredsstallande for Bolagets avkastningskrav eller kalkyler. Da
priset &r anpassat for fastighetsbranschen generellt och inte Bolagets verksamhet skulle det kunna leda
till nedskrivningar av fastighetsvardet och fa en negativ inverkan pa Bolagets rorelseresultat.

FINANSIELLA RISKER

Risker kopplade till finansiering och likviditet

Bolaget finansierar sina fastighetsinvesteringar genom banklan i svenska banker med sakerhet i
form av pantsattning av fastighet eller aktier i dotterbolag samt eget kapital. 24Storage behdver
tillgang till likviditet for att finansiera pagaende projekt, drift av verksamheten samt betala rantor

och amorteringar. Det finns en risk att Bolaget inte kommer kunna erhalla tillrackliga 1an fran kredit-
givare eller att befintliga eller framtida aktiedgare inte ar villiga att investera kapital i Bolaget genom
nyemissioner. Om likviditeten i 24Storage inte visar sig vara tillracklig kan det fa en vasentlig negativ
inverkan pa Bolagets tillvaxt och langsiktiga ldnsamhet.

Risker kopplade till rantehdjningar

Med réanterisk avses risken att det sker foérandringar pa kapitalmarknaden som i sin tur kan paverka
rantevillkoren och darmed upplaningskostnader for 24Storage. Eftersom den storsta delen av
24Storage verksamhet avser uthyrning av forrad i enlighet med ingangna avtal kan det komma att
medfdra svarigheter for Bolaget att hoja intakterna for att kompensera for en hogre rantekostnad. En
hogre rantekostnad riskerar aven att fa en effekt pa Ionsamheten, vilket kan negativt paverka saval
Bolagets likviditet som rantetackningsgrad.



NYCKELINFORMATION OM BOLAGETS VARDEPAPPER

3.1

Aktiernas réttigheter

Per dagen for Prospektet finns endast ett aktieslag i Bolaget. Aktierna ar denominerade i svenska
kronor (SEK) och har emitterats i enlighet med svensk ratt. Samtliga emitterade aktier ar fullt betalda
och fritt dverlatbara. Rattigheterna forenade med aktier emitterade av Bolaget, inklusive de som
foljer av bolagsordningen, kan endast andras enligt de férfaranden som anges i aktiebolagslagen
(2005:551).

Per dagen for Prospektet finns 12 796 020 aktier utestaende i Bolaget. Varje aktie har ett kvotvarde
om 0,10 SEK.

Rostratt
Samtliga aktier i Bolaget berattigar innehavaren till en rost pa bolagsstdmma och varje aktiedgare har
ratt att rosta for samtliga aktier som aktiedgaren innehar i Bolaget.

Foretradesratt till nya aktier m.m.

Om Bolaget emitterar nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler vid en kontantemission eller
kvittningsemission har aktiedgarna som huvudregel enligt aktiebolagslagen (2005:551) féretradesratt
att teckna sadana vardepapper i forhallande till antalet aktier som innehades fore emissionen.

Ratt till utdelning och behallning vid likvidation

Samtliga aktier i Bolaget ger lika ratt till vinstutdelning samt till Bolagets tillgangar och eventuella
overskott i handelse av likvidation. Beslut om vinstutdelning i aktiebolag fattas av bolagsstamman. Ratt
till vinstutdelning tillfaller den som pa av bolagsstamman beslutad avstdmningsdag ar registrerad som
innehavare av aktier i den av Euroclear Sweden férda aktieboken. Vinstutdelning utbetalas normailt till
aktiedgarna som ett kontant belopp per aktie genom Euroclear Sweden, men betalning kan aven ske

i annat an kontanter (sakutdelning). Om aktiedgarna inte kan nas genom Euroclear Sweden, kvarstar
aktiedgarens fordran pa Bolaget avseende vinstutdelningsbeloppet under en tid som begréansas genom
regler om tioarig preskription. Vid preskription tillfaller vinstutdelningsbeloppet Bolaget.

Det finns inga restriktioner avseende ratten till vinstutdelning for aktiedgare bosatta utanfér Sverige.
Aktiedgare som inte har skattemassig hemvist i Sverige ar normalt féremal for svensk kupongskatt.

Utdelningspolicy

Bolaget har per dagen fér Prospektet inte antagit nagon utdelningspolicy. 24Storage befinner sig i
en utvecklings- och expansionsfas. For narvarande har darfor styrelsen for avsikt att lata Bolaget
balansera eventuella vinstmedel for att finansiera tillvaxt och drift av verksamheten och férutser
foljaktligen inte att nagra kontanta utdelningar betalas inom de narmaste aren. Ingen utdelning
lamnades for rakenskapsaren 2018 och 2017.

3.2

Ansbkan om upptagande
till handel pa Nasdaq First
North Growth Market

Aktierna i Bolaget kommer att vara féremal for en ansdkan om upptagande till handel pa den multi-
laterala handelsplattformen och tillvaxtmarknaden fér sma och medelstora foretag - Nasdaq First
North Growth Market. Nasdaq Stockholm AB har den 8 november 2019 bedémt att Bolaget upp-
fyller noteringskraven for Nasdagq First North Growth Market, férutsatt att sedvanliga villkor, daribland
spridningskravet, uppfylls senast férsta dag for handel i Bolagets aktier. Bolagets styrelse avser att
fullfélja ansdkan om upptagande till handel av Bolagets aktier pa Nasdaq First North Growth Market
och handeln beraknas paborjas den 10 december 2019.

3.3

Garantier kopplade till
aktierna

Ej tilldmplig. Det finns inga garantier kopplade till aktierna.

3.4

Huvudsakliga risker
kopplade till Bolagets
aktier

RISKER RELATERADE TILL ERBJUDANDET OCH BOLAGETS AKTIER

Risk for att handeln i Bolagets aktier inte blir likvid

24Storage aktier har inte tidigare varit foremal for handel pa en marknadsplats. Det ar darfor svart
att forutsdga nivan pa handel och vilket intresse som aktorer pa aktiemarknaden kommer att visa for
aktierna. Noteringen och upptagandet till handel av Bolagets aktier pa Nasdaq First North Growth
Market bor inte tolkas som att det kommer finnas en likvid marknad for aktierna. Det finns vidare en
risk for att priset pa aktierna blir mycket volatilt i samband med upptagandet till handel pa Nasdaq
First North Growth Market. Om en aktiv och likvid handel inte utvecklas eller inte forblir hallbar, kan
detta komma att medféra svarigheter for aktiedgare att avyttra aktierna och marknadspriset kan
komma att skilja sig avsevart fran aktiernas pris i Erbjudandet. Om nagon av dessa risker skulle reali-
seras skulle det kunna fa en vasentlig negativ effekt pa aktiernas pris och mojligheten for investerare
att likvidera sin investering.

Transaktioner avseende storre innehav i Bolaget

24Storage storre aktiedgare, med innehav om fem procent av aktierna eller mer, ager per dagen for
Prospektet totalt 85,1 procent av aktierna i Bolaget. Betydande forsaljningar av aktier som genom-
fors av storre aktiedgare, styrelseledamoter eller personer med ledande stallning i Bolaget, eller en
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uppfattning hos marknaden att sadan kan komma att ske, liksom en allman marknadsférvantan om
att ytterligare emissioner kommer att genomféras, kan paverka kursen pa Bolagets aktier negativt.

Risk for utspadning vid framtida emissioner

Om Bolaget valjer att ta in ytterligare kapital, till exempel genom nyemission av aktier, finns det en risk
for att Bolagets aktiedgares agarandelar kan komma att spadas ut, vilket aven kan paverka priset pa
aktierna. Om dessa risker skulle realiseras kan det fa vasentlig negativ effekt pa investerares place-
rade kapital och/eller priset pa aktierna.

INFORMATION OM ERBJUDANDET

41

Villkor och tidsplan fér
Erbjudandet

Erbjudandet avser nyemission av hogst 2 128 000 aktier som erbjuds till allmanheten i Sverige® samt till
institutionella investerare i Sverige och internationellt.”

Erbjudandepris

Priset i Erbjudandet uppgar till 47 SEK per aktie, vilket forvantas tillfora Bolaget cirka 100 MSEK fore
avdrag for kostnader relaterade till Erbjudandet, och har i huvudsak faststéllts baserat pa diskussioner
med potentiella Cornerstone Investors som agde rum under oktober och november 2019. | tillagg
till detta har priset i Erbjudandet baserats pa diskussioner mellan styrelsen i 24Storage och Arctic
Securities kring 24Storage langsiktiga affarsutsikter. | samband med dessa diskussioner har aven
en jamforelse gjorts med marknadspriset for andra liknande noterade bolag. Courtage utgar e;.

Anmalan och tilldelning till allménheten i Sverige

Anmalan fran allmanheten i Sverige om teckning av aktier i Erbjudandet ska ske under perioden

27 november — 6 december 2019 och avse lagst 120 aktier, i jamna poster om 10 aktier dock hogst
22 000 aktier. Endast en anmalan per investerare far lamnas. Anmalan ar bindande. | det fall fler an
en anmalningssedel per person eller firma insdndes kommer enbart den senast inkomna att beaktas.

Besked om tilldelning beréknas ske omkring den 10 december 2019. Snarast darefter kommer
avrakningsnota att séandas ut till dem som erhallit tilldelning i Erbjudandet. De som inte tilldelats aktier
erhaller inte nagot meddelande. Likviddagen beréknas vara den 12 december 2019.

Utspéadning

Om Erbjudandet fulltecknas kommer antalet aktier i 24Storage att 6ka med 2 128 000 fran 12 796
020 till 14 924 020, vilket motsvarar en utspadning om cirka 14 procent av det totala antalet aktier i
Bolaget efter Erbjudandet.

Kostnader

Bolagets kostnader hanforliga till Erbjudandet berdknas uppga till cirka 7,8 MSEK. Kostnaderna &r
huvudsakligen relaterade till provisionsersattning till Arctic Securities, legal radgivning, revisorer,
presentationer av Bolaget samt tryckning och distribution av Prospektet. Inga kostnader kommer att
alaggas investerare i Erbjudandet.

6) Till allmanheten raknas privatpersoner och juridiska personer i Sverige som anmaler sig for férvarv av hogst 22 000 aktier.
7) Till institutionella investerare réknas privatpersoner och juridiska personer i Sverige som anmaler sig for forvarv av fler an 22 000 aktier.

4.2

Bakgrund och motiv
samt anvéndning av
emissionslikviden

Erbjudandet och en notering ger 24Storage tillgang till de svenska kapitalmarknaderna och maojliggor
en diversifierad bas av svenska och internationella aktiedgare samt 6kad varumarkeskannedom,

vilket bedoéms framja Bolagets fortsatta tillvaxt och utveckling. Styrelsen och ledningen anser aven att
en notering av Bolagets aktier pa Nasdaq First North Growth Market blir en kvalitetsstdampel som kan
ha en positiv effekt pa relationen gentemot kunder, leverantorer, fastighetsforvaltare och kreditgivare.

Bolaget har for avsikt att anvanda nettolikviden om cirka 92,2 MSEK for att fortsatta Bolagets expansion
i enlighet med 24Storage tillvaxtstrategi samt stérka Bolagets finansiella stallning. Som ett led i
Bolagets tillvaxtstrategi och expansionsfas har Bolaget for avsikt att anvanda nettolikviden fran Er-
bjudandet till att forvarva fastigheter eller mark och utveckla anlaggningar for forradsverksamhet (cirka
75 procent). Bolaget kommer dartill genom den resterande delen av nettolikviden fran Erbjudandet
(cirka 25 procent) att starka Bolagets finansiella stallning och rérelsekapital for fortsatt operationell
flexibilitet.

Vasentliga intressekonflikter

| samband med Erbjudandet tillhandahaller Arctic Securities finansiell radgivning och andra tjanster
till Bolaget, tjanster for vilka de kommer att erhalla ersattning fran Bolaget. Fran tid till annan kan
Arctic Securities komma att tillhandahalla tjanster, inom ramen for den ordinarie verksamheten och i
samband med andra transaktioner, till Bolaget.

Baker & McKenzie Advokatbyra KB ar Bolagets legala radgivare i samband med Erbjudandet.

Bolaget bedomer att det inte féreligger nagra vasentliga intressekonflikter rorande Erbjudandet.



GODKI'-'\NNANDI.E. AV FINANSINSPEKTIONEN
OCH ANSVAR FOR PROSPEKTET

GODKANNANDE AV FINANSINSPEKTIONEN

Prospektet har godkants av Finansinspektionen som ar den be-
horiga svenska myndigheten enligt Europaparlamentets och radets
forordning (EU) 2017/1129 av den 14 juni 2017 om prospekt som
ska offentliggdras nar vardepapper erbjuds till allmanheten eller tas
upp till handel pa en reglerad marknad, och om upphavande av dir-
ektiv 2003/71/EG ("Prospektforordningen”). Finansinspektionen
godkanner Prospektet enbart i sa matto att det uppfyller de krav pa
fullstandighet, begriplighet och konsekvens som anges i Prospekt-
forordningen. Godkannandet bor inte betraktas som nagot slags
stod for 24Storage som avses i Prospektet eller som nagot slags
stod for kvaliteten pa de vardepapper som avses i Prospektet.
Varje investerare bor gora sin egen bedémning av huruvida det ar
lampligt att investera i de aktier som avses i Prospektet. Prospektet
har upprattats som ett EU-tillvaxtprospekt i enlighet med artikel 15 i
Prospektférordningen.

INFORMATION FRAN TREDJE PART

ANSVAR FOR PROSPEKTET

Styrelsen fér 24Storage ar ansvarig for innehallet i Prospektet. Sa-
vitt styrelsen kéanner till dverensstammer informationen i Prospektet
med faktiska sakférhallandena och ingen uppgift har utelamnats
som sannolikt skulle kunna paverka dess innebord. Styrelsen i
24Storage bestar per dagen for Prospektet av styrelseordféranden
Jan-Olof Backman samt styrelseledaméterna Kenneth Eriksson,
Patrick Metdepenninghen, Staffan Persson, Henrik Forsberg
Schoultz, Fredrik Tilander och Maria Akrans. Fér fullstandig info-
rmation om styrelsen, se avsnittet ”Styrelse och ledande befatt-
ningshavare”.

Bolaget har anlitat Jones Lang Lasalle ("JLL") samt Stockholmsbryggan Fastighetsekonomi AB ("Bryggan”) som externt varderingsinstitut
for framtagande av varderingsintyg Over Bolagets forvaltningsfastigheter, se avsnitt "Vérdering av fastighetsbestandet’. Varderingsintygen
ingar i Prospektet i sin helhet och finns tillgangliga hos Bolaget, se avsnittet " Tillgédngliga dokument’.

Bolaget forsakrar att information fran tredje part i Prospektet har atergivits korrekt och att, savitt Bolaget kanner till och kan utréna av

information som offentliggjorts av berord tredje part, inga sakférhallanden har uteldmnats som skulle géra den atergivna informationen fel-
aktig eller vilseledande. De tredjepartskallor som 24Storage har anvant sig av vid upprattandet av Prospektet framgar i kallforteckningen
nedan. Uttalanden i Prospektet grundar sig pa styrelsens och ledningens samlade bedémning om inga andra grunder uttryckligen anges.

Kalla

Forkortning

https://www.boverket.se/globalassets/ publikationer/
dokument/2018/boverkets-indikatorer-december-2018.pdf

Boverket — Indikatorer december 2018

https://www.boverket.se/globalassets/ publikationer/
dokument/2018/behov-av-nya-bostader-2018_2025.pdf

Boverket - Rapport 2018:24 - Behov av nya bostader 2018-2025

https://lwww.fastighetsagarna.se/aktuellt/ nyheter/2018/stockholm/
vad-handlar-proptech-om/.

Fastighetsagarna — Vad handlar proptech om?

https://www.fedessa.org/media/2143/fedessa-european-self-storage
-annual-survey-2018-web.pdf

FEDESSA European Self Storage Annual Survey 2018

https://www.fedessa.org/media/2592/fedessa-european-self-storage
-annual-survey-2019.pdf

FEDESSA European Self Storage Annual Survey 2019

https://www.konj.se/download/18.243f0cbd 16c5b92c0b-
027fe2/1565075558915/ Konjunkturuppdatering_augusti2019.pdf

Konjunkturinstitutet - Konjunkturlaget Augusti 2019

https://www.konj.se/publikationer/ konjunkturlaget/konjunktur-
laget/2019-10-09-hogkonjunkturen-ar-over.html

Konjunkturinstitutet - Konjunkturlaget Oktober 2019

https://renoveringsindex.se/news/10

Renoveringsindex - Okad renovering i Sverige under 2018.

https://www.riksbank.se/globalassets/media/-rapporter/ppr/
fordjupningar/svenska/2018/hur-paverkas-hushallens-kassafloden
-och-konsumtion-av-stigande-rantor-fordjupning-i-penningpolitisk
-rapport-december-2018.pdf

Riksbanken - Hur paverkas hushallens kassafléden och kon-
sumtion av stigande rantor, férdjupning i penningpolitisk rapport
december 20187?

https://www.riksbank.se/globalassets/media/ rapporter/rpp/svens-
ka/2019/kronans-betydelse-for-inflationen-fordjupning-i-redogorel-
se-for-penningpolitiken-2018.pdf

Riksbanken - Kronans betydelse for inflationen, fordjupning i
Redogdrelse for penningpolitiken 2018

https://www.riksbank.se/sv/press-och-publicerat/ nyheter-och press-
meddelanden/ pressmeddelanden/ 2019/ reporantan- oforandrad-
pa-025-procent4/

Riksbanken - Pressmeddelande 2019-09-05 - Reporantan oférandrad
pa -0,25 procent

https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/befolkning/
befolkningens-sammansattning/befolkningsstatistik/

SCB - Befolkningsstatistik 2018

https://www.scb.se/hitta-statistik/sverige-i-siffror/manniskorna-i-
sverige/flyttar-inom-sverige/

SCB - Flyttar inom Sverige 2019

https://www.ssasweden.com/selfstorage/ selfstorage-i-sverige/

SSA Sweden — Self storage i Sverige

https://www.sis.se/api/document/preview/45250/

Swedish Standard Institute 914222:2006
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BAKGRUND OCH MOTIV

24Storage ar ett self storage-bolag som grundades 2015. Bolaget
erbjuder sina kunder forvaringsyta utanfér hemmet pa ett enkelt
satt med hog tillganglighet med ambition om att bli marknads-
ledande pa den svenska marknaden. Bolaget driver och utvecklar
forradsanlaggningar med fokus pa direktdgande framfér att hyra
lokal. Bolagets fastighetsportfolj varderades till cirka 1,1 miljarder
SEK per den 30 september 2019 och antalet uthyrbara kvadrat-
meter uppgick till cirka 50 000. Per dagen for Prospektet har
Bolaget 23 hogkvalitativa férradsanlaggningar med éver 10 000
uthyrbara forrdd som med fokus pa proptech mgjliggor en centra-
liserad affarsmodell i syfte att uppna skalbarhet. Vid nyetablering
av en anlaggning okar fastighetsvardet i takt med att anlaggning-
ens uthyrningsgrad stiger och successiv intaktsoptimering sker,
vilket beraknas ske under en sexarsperiod. Darefter kan Bolaget
generera ett starkt kassafloéde fran anlaggningen. Utvecklingen av
Bolagets fastighetsbestand ger en langsiktig vardetillvaxt.

Sverige ar en underetablerad marknad och 24Storage ar den

nast storsta aktéren matt i antal anlaggningar i Sverige och enligt
Bolaget den enda storre aktéren med en tydlig tillvaxtagenda.
Bolagets strategi ar att vaxa i tillvaxtomraden som har positiv
demografisk utveckling och stark kopkraft, primart i storstads-
regionerna Stockholm, Géteborg och Malmé. Malsattningen for
Bolagets tillvaxttakt ar att under de kommande aren 6ka bestandet
med tre till fem anlaggningar per ar vilket Bolaget har astadkommit
sedan start. Etableringarna ar styrda av basta mgjliga tillgangliga
geografiska lage som beddms utifran faststallda etablerings-
kriterier. Forstahandsvalet bestar i forvarv av byggratter for upp-
forande av nya byggnader enligt Bolagets beprévade koncept.
Dartill sker tillvaxt genom sténdig optimering av de ytor som finns
tillgangliga och som kan tillskapas inom befintligt bestand.

Styrelsen och ledningen i 24Storage anser att det ar en lamplig
tidpunkt att bredda Bolagets aktiedgarbas och ans6ka om notering
pa Nasdaq First North Growth Market. Nasdag Stockholm AB har
den 8 november 2019 bedémt att Bolaget uppfyller noteringskraven
for Nasdaq First North Growth Market, forutsatt att sedvanliga villkor,
daribland spridningskravet, uppfylls senast forsta dag for handel i
Bolagets aktier. Bolagets styrelse avser att fullfélja ansdkan om upp-
tagande till handel av Bolagets aktier pa Nasdaq First North Growth
Market och handeln beréknas pabdrjas den 10 december 2019.
Erbjudandet och en notering ger 24Storage tillgang till de svenska
kapitalmarknaderna och magjliggér en diversifierad bas av svenska
och internationella aktiedgare samt 6kad varumarkeskannedom,
vilket bedéms framja Bolagets fortsatta tillvaxt och utveckling. Styr-
elsen och ledningen anser aven att en notering av Bolagets aktier

pa Nasdaq First North Growth Market blir en kvalitetsstampel som
kan ha en positiv effekt pa relationen gentemot kunder, leverantorer,
fastighetsforvaltare och kreditgivare.

Under forutsattning att Erbjudandet fulltecknas kommer Erbjudan-
det att tiliféra Bolaget cirka 100 MSEK fore kostnader relaterade
till Erbjudandet. Bolagets kostnader relaterade till Erbjudandet
forvantas uppga till cirka 7,8 MSEK, vilket innebar att nettolikviden
uppgar till cirka 92,2 MSEK om Erbjudandet fulltecknas. Bolaget
har for avsikt att anvanda nettolikviden for att fortsatta Bolagets
expansion i enlighet med 24 Storage tillvaxtstrategi samt starka
Bolagets finansiella stallning. Som ett led i Bolagets tillvaxtstrategi
och expansionsfas har Bolaget for avsikt att anvanda nettolikviden
fran Erbjudandet till att forvarva fastigheter eller mark och utveckla
anlaggningar for forradsverksamhet (cirka 75 procent). Bolaget
kommer dartill genom den resterande delen av nettolikviden fran
Erbjudandet (cirka 25 procent) att starka Bolagets finansiella stall-
ning och rorelsekapital for fortsatt operationell flexibilitet.

Infor Erbjudandet har nio investerare atagit sig att, under vissa
villkor, och till samma pris som Ovriga investerare, teckna totalt

1 595 744 aktier, motsvarande 75 procent av Erbjudandet till

totalt varde om 75 MSEK ("Cornerstone Investors”). Cornerstone
Investors inkluderar bland andra Adrigo Asset management AB

(17 MSEK), Consensus Asset Management via tre fonder (15 MSEK),
Johan Thorell via bolag (15 MSEK) och Ivar Kjellberg AB (15 MSEK).
For fullstdndig information om Cornerstone Investors se avsnittet
"Teckningséataganden’”.

RADGIVARES INTRESSEN

Arctic Securities ar finansiell radgivare, och agerar emissionsinsti-
tut, i samband med Erbjudandet och har bitratt Bolaget i uppratt-
andet av Prospektet. Arctic Securities (samt till Arctic Securities
narstaende foretag) har tillhandahallit, och kan i framtiden komma
att tillhandahalla, olika finansiella, investerings-, kommersiella
och andra tjanster at 24Storage for vilka Arctic Securities erhallit,
respektive kan komma att erhalla, ersattning. Arctic Securities
kommer aven att vara Bolagets Certified Adviser pa Nasdaq First
North Growth Market.

Baker & McKenzie Advokatbyréa KB &r legal radgivare at Bolaget i
samband med Erbjudandet och har bitratt Bolaget i upprattandet
av Prospektet.

Bolaget bedomer att det inte foreligger nagra vasentliga intresse-
konflikter rorande Erbjudandet.



VERKSAMHETSBESKRIVNING

OCHMARKNADSOVERSIKT

INTRODUKTION TILL 24STORAGE

24Storage ar ett self storage-bolag som erbjuder sina kunder for-
varingsyta utanfor hemmet pa ett enkelt satt med hdg tillganglighet.
Bolaget grundades 2015 med visionen att digitalisera forrads-
branschen och har sedan dess lyckats etablera sig som en av de
storsta aktorerna i Sverige. Per dagen for Prospektet har 24Storage
23 forradsanlaggningar i drift i storstadsregionerna Stockholm,
Goteborg och Malmé.

Flera av Bolagets agare och grundare har entreprendriell bakgrund
med gedigen erfarenhet av forrads- och fastighetsbranschen.
Bolaget innehade, per den 30 september 2019, cirka 9 700 forrad
motsvarande totalt cirka 50 000 uthyrningsbara kvadratmeter och
fler an 6 000 kunder. Organisationen bestod under perioden 1
januari - 30 september 2019 av 30 genomshnittligt heltidsanstallda
verksamma i de tre tillvaxtregionerna Stockholm, Géteborg och
Malma. Det bokférda vardet pa Bolagets fastighetsportfolj uppgick
per den 30 september 2019 till 1 099,2 MSEK. Under réakenskaps-
aret 2018 uppgick nettoomsattningen till 57,3 MSEK och under
perioden 1 januari - 30 september 2019 uppgick nettoomsattningen
till 52,2 MSEK.

AFFARSIDE

24Storage erbjuder privatpersoner och foretag i Sveriges tre stor-
stadsregioner, Stockholm, Géteborg och Malmd, férvaring pa ett
enkelt och effektivt satt, sa kallad self storage. Verksamheten be-
drivs framforallt i egna fastigheter som nyetablerats eller vidareut-
vecklats samt i undantagsfall via langre hyreskontrakt'. 24Storage
kombinerar en valbeprdvad self storage-modell med en fullskalig
onlinehandel, proptech?-anpassade anlaggningar och strukturerad
kundbearbetning via CRM-system som mojliggor skalbarhet, vilket
ger forutsattningar for I6nsam tillvaxt.

AFFARSMODELL OCH STRATEGI

24Storage affarsmodell och strategi ar att vaxa i tillvaxtomraden
som har positiv demografisk utveckling, primart i storstadsregion-
erna Stockholm, Géteborg och Malmé. | dessa regioner bedémer
Bolaget att det finns en stark kdpkraft. 24Storage intjanings-
formaga styrs av antalet forradsanlaggningar och intakter fran
uthyrningsverksamheten, kostnader hanférliga till férradsanlagg-
ningarna samt administrativa kostnader. Intékterna fran uthyrnings-
verksamheten star i direkt relation till utvecklingen av nybyggda
anlaggningars uthyrningsgrad parallellt som Bolagets mogna
anlaggningar kontinuerligt genomgar en intaktsoptimering genom
expansion av fler forrad, hyreshdjningar och storleksanpassning.
Utvecklingen av Bolagets fastighetsbestand ger en langsiktig
vardetillvaxt. Vid nyetablering skraddarsyr Bolaget anlaggnings-
arkitekturen efter omgivningarna och kan pa sa vis maximera den
uthyrningsbara ytan redan pa ritbordet. Efter 6ppnande av en an-
laggning 6kar sedan fastighetsvardet i takt med att anlaggningens
uthyrningsgrad stiger och successiv intaktsoptimering sker, vilket
normalt beraknas ske éver en sexarsperiod. Darefter kan Bolaget
generera ett starkt kassafléde fran anlaggningen.

1) Ett undantag dar Bolaget har kortare hyrestid ar for anlaggningen i Bromma dér Bolaget
ingatt ett rivningskontrakt som I6per ut under 2020 om det sags upp med beaktande av
nio manaders uppséagningstid.

2) Proptech &r en forkortning av det engelska ordet property technology som &r ett samlat
begrepp for olika digitaliseringslosningar kopplat till fastighetsbranschen.

OPERATIONELLA MAL
Bolagets ambition ar att 6ppna tre till fem nya anldggningar per ar.

24STORAGE ERBJUDANDE

Konceptet self storage

Self storage-verksamhet innebar uthyrning av forrad till privat-
personer och foretag med syfte att frigéra utrymme i hemmet

eller pa kontoret. Férraden hyrs vanligtvis ut tills vidare med kort
uppsagningstid och foérraden ar sékrade med hyresgastens egna
las och, till skillnad fran ett lager, har hyresvarden inte tillgang till
nagot forrad. Hyresgasterna anvander framst forraden for lagring
av mobler medan foretag vanligtvis forvarar saljlager, verktyg

eller arkiverade dokument. 24Storage erbjuder férrad i en mangd
olika storlekar, allt fran sma enheter (en kvadratmeter) till betydligt
storre enheter (18-30 kvadratmeter). Storleken pa anlaggningarna
varierar och ar vanligtvis mellan cirka 1 500 och 7 000 kvadrat-
meter bruttobyggnadsarea. Anlaggningarna ar vanligtvis fonsterfria
lagerlokaler som ar belagna i eller nara storstadsomraden och
strategiskt placerade langs med trafikleder.

E-handelsteknik och proptech 6kar kundtillgdangligheten och
minskar driftkostnader

Bolaget kombinerar traditionell self storage-verksamhet med en
digitaliserad kundresa, vilket innebar att Bolaget méjliggér forvaring
utanfér hemmet till en stérre malgrupp. Pa Bolagets hemsida kan
kunderna genomfora ett komplett boknings- och betalningsfor-
farande. Kunderna kan till exempel se lediga forrad med tillhérande
3D-modeller, fa hjalp via digitala verktyg att berakna sitt behov av
forradsstorlek samt bestka en anléaggning digitalt i 3D via Google
Street View. Bolaget arbetar aktivt med konverteringsoptimering av
Bolagets e-handel, med fokus pa den organiska tillvaxten komb-
inerat med sténdig utveckling av SEM?® och exponering i nya digitala
kanaler. Per den 30 september 2019 uppgick Bolagets e-handels-
forsaljning till cirka 30 procent av den totala forsaljningen med
cirka 9 000 unika besokare per manad dar bade antalet besdkare
och andelen e-handelsforsaljning 6kat kontinuerligt under 2019.
Genom Bolagets proptech-l6sning med automatiserade och upp-
kopplade fastigheter erhaller Bolagets kunder individuella pinkoder
som tillgangliggor tilltrade till anlaggning och férrad dygnet runt.

Om en kund 6nskar att exempelvis fa en 6versikt éver avtalsfor-
hallandena eller fa tillgang till annan sjalvservice samt saga upp
sitt hyresavtal med Bolaget kan det goras via ett personligt konto
(Mina Sidor) pa Bolagets hemsida. Den digitala processen innebar
att en kund kan genomga hela tjanstecykeln utan att beh6va ha
kontakt med personalen pa 24Storage.

Bolagets kunder

Cirka 15 procent av Bolagets kunder &r féretag och cirka 85
procent av Bolagets kunder &r privatpersoner i aldrarna 20-79 ar,
med en Overrepresentation* i aldersgruppen 35-64 ar. Behovet i
denna kundgrupp drivs primart av dynamiska livsférandringar som
foranleder flytt eller forandrade bostadsférhallanden, som att bli
sambo, flytta isar eller valkomnandet av en ny familjemedlem. Efter
pensionsaldern blir det allt ovanligare att flytt till ny bostad sker.

3) For att attrahera befintliga och potentiella kunder &r sokordsmarknadsféring, Search
Engine Marketing, (SEM) ett verktyg inom digital marknadsféring.

4) Jamfort med riket och avgransat till aldrarna 20-79 ar i de lan dar 24Storage bedriver
verksamhet.
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Desto hdgre upp i aldrarna individer kommer, desto mer saker
brukar finnas. Denna grupp utgor ocksa en malgrupp for Bolaget
inom det privata segmentet. Per dagen for Prospektet ar cirka 15
procent av Bolagets kunder ar foretagskunder. De vanligaste seg-
menten i denna kundgrupp &r séljare, revisorer, hantverkare och
partihandlare, vilka ofta ocksa ar e-handlare.

Okad tillgianglighet genom en centraliserad bemanning

2018 driftsattes ett callcenter vilket har gjort att 24Storage kan
erbjuda den hdgsta tillgangligheten av personlig kundservice jam-
fort med de narmaste konkurrenterna. Callcentret hanterar bade
forsaljning och support. Bolaget erbjuder dven en videokiosk-
l16sning som star pa respektive forradsanlaggning for att kunna
hantera nya och befintliga kunder éver videosamtal. Kanaler som
hanteras per dagen for Prospektet ar rést och videosamtal, chatt
och social media.

Okad kontroll och tillginglighet genom proptech

24Storage har fran dess grundande utrustat sina anlaggningar
med teknik for att centralt hantera och kontrollera sina anlaggning-
ar. System och funktioner som anvands per dagen for Prospektet
ar styrsystem med sensorer for att till exempel 6vervaka temp-
eratur och fuktighetsgrad. Passage- och videodvervakningssystem
anvands i stor utstrackning for att ge nya kunder visningar i anlagg-
ningen samt for att géra virtuella ronderingar.

Samarbeten gor 24Storage starkare

Under 2018 etablerade Bolaget flera samarbetsavtal med maklar-
byraer pa bade lokal och nationell niva. Samarbetena innebar att
Bolagets maklarpartners erbjuder slutkunderna flyttférvaring pa
den lokala 24Storageanlaggningen i samband med férmedlings-
uppdrag hos maklaren. Pagaende samarbeten finns i samtliga
regioner dar Bolaget ar verksamt och antalet 6kar I6pande. Under
2019 har nya samarbeten etablerats med bostadsutvecklare, idrotts-
klubbar, batklubbar och medlemsklubbar inom media.

En trygg forvaringsplats

24Storage kraver i samband med ingaende av hyresavtalet med
kunderna att kunderna har ett forsakringsskydd for allt som for-
varas i Bolagets anlaggningar. Som en tillaggstjanst kan 24Storage
tillsammans med en samarbetspartner erbjuda kunderna méjlig-
het att ansluta sig till ett av Bolaget ordnat férsakringsskydd som
ar skraddarsytt for forvaring utanfér hemmet eftersom traditionell
hemforsakring oftast inte omfattar sadant skydd. Genom Bolagets
samarbete erbjuds Bolagets kunder férsakringsskydd som omfattar
exempelvis brand, vattenlackage, skadedjursangrepp och inbrott.
Vid utgangen av 2018 hade cirka 75 procent av Bolagets kunder
valt detta tillaggsskydd.

INVESTERINGSCYKEL FOR SELF STORAGE
Investeringscykeln for 24Storage ar uppdelad i tre faser:

» Planering och konstruktion
» Uppfyllnadsperioden
* Hyresoptimering

Planering och konstruktion

Planeringsfasen ar uppstartsarbetet och kan paga mellan tre till
atta manader fore byggstart av en ny anlaggning och under perio-
den genomfors forarbete som analys, utvardering, myndighetskon-
takter samt forvarv av byggratter. Etableringarna ar styrda av basta
mdjliga tillgangliga geografiska lage som beddms utifran faststallda

etableringskriterier. Forstahandsvalet bestar i forvarv av byggratter
for uppférande av nya byggnader enligt Bolagets koncept. Brist pa
byggbar mark i attraktiva lagen och inom acceptabel prisniva kan
dock aktualisera andra typer av etableringar inom vissa upptag-
ningsomraden. Malsattningen ar att bygga anlaggningar med en
bruttobyggnadsarea om 3 000 — 6 000 kvadratmeter, forutsatt
goda marknadsforhallanden. Kostnaderna for mark och bygg star
for majoriteten av kostnaderna for upprattandet av en ny anlagg-
ning, vilket innebar att det initialt ar en kapitalintensiv verksamhet.
Endast i undantagsfall sker etablering via férhyrning av lokal eller
fastighet.

Uppfyllnadsperioden

Nar anlaggningen val ar 6ppnad tar det cirka fyra ar innan anlagg-
ningen nar en uthyrningsgrad om 80-85 procent. Nar ny uthyrbar
yta adderas sjunker den genomshnittliga uthyrningsgraden for
verksamheten i sin helhet eftersom det tar tid fér en anlaggning att
uppna stabil uthyrningsgrad till ratt pris. Nar en anlaggning val har
uppnatt en stabil uthyrningsgrad ar den uthyrbara ytan fordelad pa
manga hyresgaster vilket skapar stabilitet i intaktsflodena.

Hyresoptimering

Ar fem och sex kan Bolaget successivt 6ka hyresnivéerna och
anlaggningarnas uthyrningsgrad okar for att na drygt 90 procent
vilket anses optimalt eftersom det bor finnas kapacitet att mota
efterfragan fran nya kunder. Darefter ar anlaggningen att betrakta
som mogen. Vidare kan Bolaget optimera den uthyrbara ytan i
fastigheten genom ombyggnationer dar nya och tidigare outnytt-
jade ytor byggs om och bildar ny férradsyta.

| graferna nedan framgar uthyrningsgrad och hyresniva per den
30 september 2019 for Bolagets fastighetsportfdlj i férhallande

till hur lAnge anldggningarna har varit 6ppnade. Anlaggningarnas
uthyrningsgrad 6kar med tiden och i takt med en forbattrad uthyr-
ningsgrad har Bolaget méjlighet att 6ka hyresnivan. Skillnaderna i
hyresniva kan ocksa forklaras av geografiskt lage.

Oppningsdatum och beldggningsgrad
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Anstillda

24Storage har sitt huvudkontor i Stockholm och hade under perio-
den 1 januari - 30 september 2019 motsvarande 30 genomsnittligt
heltidsanstallda. 24Storage anser sig ha en effektiv organisation
som, i linje med Bolagets tillvaxtstrategi, har starkts de senaste
aren. | tabellen nedan presenteras en 6versikt 6ver Bolagets ut-
veckling av antalet anstallda fran 2017 till den 30 september 2019
fordelat mellan moderbolaget och dotterbolagen.

Fordelning (genomsnittligt 30 sep

heltidsanstallda) 2019 2018 2017
Moderbolaget 10 13 12
Dotterbolagen 20 22 16
Koncernen 30 35 27

FASTIGHETSBESTAND

Oversikt

24Storage fastighetsbestand bestod per den 30 september 2019
av 22 forradsanlaggningar i drift med totalt cirka 9 700 antal férrad
motsvarande cirka 50 000 kvadratmeter uthyrbar area. Varje
anlaggning har i genomsnitt en uthyrningsbar yta om cirka 2 300
kvadratmeter. Darutdver ager Bolaget ett antal projektfastigheter.

Det totala vardet av Bolaget fastighetsbestand uppgick vid utgang-
en av 2018 till 989,2 MSEK, en 6kning med 226,4 MSEK sedan

foéregaende ar. Per den 30 september 2019 uppgick vardet pa
Bolagets fastighetsbestand till 1 099,2 MSEK.® Under perioden

1 januari 2017 — 30 september 2019 har Bolagets bestand okat
med 13 anlaggningar och den uthyrbara arean har 6kat med cirka
30 000 kvadratmeter.

Forradsanlaggningar

24Storage hyr ut olika typer av forrad som varierar i storlek fran
en upp till 30 kvadratmeter. Ett litet forrad (en kvadratmeter) rym-
mer normalt 15 flyttlador medan ett stort forrad (18 kvadratmeter)
rymmer betydligt mycket mer. Antalet forrad varierar mellan de
olika fastigheterna och den vanligaste forradstypen som hyrs ut ar
4,5 kvadratmeter.

Bolaget bedriver sin verksamhet huvudsakligen i storstadsregion-
erna Stockholm, Géteborg och Malmd. Regionerna har per dagen
for Prospektet foljande innehavsfordelning:

» Stockholmsregionen: 14 anlaggningar med 5 237 forrad.
* Goteborgsregionen: Sju anlaggningar med 3 827 forrad.
¢ Malmoregionen: Tva anlaggningar med 1 061 férrad.

Bolaget har, férutom de befintliga 6ppnade anlaggningarna,

aven tva anlaggningar som planeras att 6ppnas under 2020, en i
Uppsala och en i Vallingby. | bilden nedan ges en 6verblick dver
den geografiska fordelningen av Bolagets 6ppnande forradsan-
laggningar, férradsanlaggningar under byggnation/utveckling samt
férradsanlaggningar som ar avtalade men annu ej paborjade.

5) Bolagets fastighetsbestand varderades per den 30 juni 2019 av externt varderingsinstitut, se avsnittet "Vardering av fastighetsbestandet”
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| bilden nedan ges en 6verblick dver den geografiska fordelningen av Bolagets 6ppnande forradsanlaggningar, forradsanlaggningar under
byggnation/ utveckling samt férrddsanlaggningar som tillkommer framéver.

Oppna férradsanlaggningar
@ Forradsanlaggningar under byggnation/utveckling

@ Avtalade, annu ej pabérjade, forradsanlaggningar

Uppsala

Vallentuna Centrum

Vallentuna Ballsta

Taby

Kallhall
Solna
Sundbyberg Tule

Sundbyberg Lilla Alby

Trollhattan Bromma
Uddevalla Vallingby
Boras Regementet Alvik

Boras Tullen Kungsholmen
Kungalv Orminge
Goteborg Tyreso
Mélndal Farsta
Kungsbacka Handen
Malmé Lundavagen \ Tumba
Malmé Hyllie Eskilstuna




Fastighetsportfolj

| nedan tabell redovisas en forteckning dver Bolagets fastighetsportfolj per dagen for Prospektet. Efter den 30 september 2019 har Bolaget
Oppnat en anlaggning i Goteborgsregionen (Boras Regementet).

Bendmning Fastighet Adress Antal forrad Uthyrbar yta
Stockholmsregionen

Alvik Stockholm Spiselhallen 3 Drottningholmsvagen 195 504 1943
Bromma Hyresavtal Karlsbodavagen 2 206 744
Eskilstuna Eskilstuna Vaduren 20 Langsgatan 3 256 1277
Handen Haninge Séderby 1:752 Traffgatan 7 714 3573
Kallhall Jarfalla Kallhall 9:44 Skarpréattarvagen 26 698 3758
Kungsholmen Hyresavtal Wargentingsgatan 7 122 348
Orminge Nacka Lannersta 11:88 Telegramvagen 48 650 3186
Solna Hyresavtal Brahevagen 3-5 428 1929
Sundbyberg Tule Hyresavtal Skogsbacken 2 123 449
Sundbyberg Lilla Alby Brf-andel Albygatan 123 318 1012
Tumba Botkyrka Vargen 13 Lansmansvagen 15 183 1176
Tyreso Tyres6 Bollmora 2:591 Siklojevagen 5 417 1826
Vallentuna Ballsta Vallentuna Ballsta 5:211 Fagelsangsvagen 5 257 1184
Vallentuna Centrum Vallentuna Vallentuna-Aby 1:160  Olsborgsvagen 13 361 2482
Summa Stockholmsregionen 5237 24 887
Goteborgsregionen

Boras Regementet (0ppnade 1 nov 2019) Boras Larktradet 6 Goteborgsvagen 25 418 2624
Boras Tullen Boras Testaren 3 Teknikgatan 5 201 1111
Hisings Backa Goteborg Backa 21:24 Exportgatan 31A 700 4 331
Kungsbacka Hede Kungsbacka Hede 9:29 Goteborgsvagen 180 331 2154
Kungsbacka Varla® Kungsbacka Varla 14:5 Magasinsgatan 12B 420 2756
Kungalv Kungalv Perrongen 8 Vastra Porten 2 674 3250
Trollhattan Trollhattan Baljan 1 Betongvagen 13 763 4138
Uddevalla Uddevalla Kuréd 4:64 Schillers vag 1 320 1902
Summa Goteborgsregionen 3 827 22 266
Malméregionen

Malmoé Centrum Malmé Skjutstallslyckan 22 Lundavagen 54 767 4499
Malmo Hyllie Malmé Sminkéren 1 Axel Danielssons vag 277 294 1745
Summa Malméregionen 1061 6 244
Totalt 10125 53 397

6) Kungsbacka Varla redovisas till samma anléaggning som Kungsbacka Hede.
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VARDERING AV FASTIGHETSBESTANDET

Varderingsutlatanden

Nedanstaende varderingsutlatande avseende Bolagets forvalt-
ningsfastigheter har utfardats av oberoende sakkunniga varderare
pa uppdrag av Bolaget. Varderingsutlatandena har upprattats

av Stockholmsbryggan Fastighetsekonomi AB ("Bryggan”) med
kontorsadress: Vasagatan 15-17, 111 20 Stockholm, samt Jones
Lang Lasalle ("JLL") med kontorsadress: Birger Jarlsgatan 25,

111 81 Stockholm. Bryggan och JLL har samtyckt till att varderings-
intyget tagits in i Prospektet. Efter att varderingsutlatandet utfardats
har inga materiella férandringar agt rum. Sadan information som
hamtats fran tredje man har atergivits korrekt och savitt Bolaget
kan kanna till och kan férvissa sig om, genom jamférelse med
annan information som offentliggjorts av berérd tredje man, har
inga uppgifter utelamnats pa ett satt som skulle géra den atergivna
informationen felaktig eller missvisande.

Totalt marknadsvarde for bestandet av forvaltningsfastigheter

Bryggans bedémning av marknadsvardet for Bolagets projekt-
fastigheter, per den 30 september, uppgick till 126,7 MSEK. JLL:s
beddémning av marknadsvardet for 6ppna anlaggningar uppgick per
den 30 juni 2019 till 933,2 MSEK och en 6vrig férvaltningsfastighet
varderades per 31 december 2018 till 14,6 MSEK motsvarande
totalt 1 074,5 MSEK. Det totala bokférda vardet for forvaltnings-
fastigheterna i Koncernens balansrakning per den 30 september
2019 uppgick till 1 099,2 MSEK. Skillnaden ar framst hanforlig

till IFRS 16 justeringar for hyresavtal om 22,5 MSEK, nedlagda
investeringar i nya, tidiga projekt om 0,9 MSEK samt investeringar
i befintliga fastigheter efter varderingstidpunkterna om 1,3 MSEK.



VARDERING AV FASTIGHETSBESTANDET

Bryg?jan

VARDEINTYG

P& uppdrag av 24 Storage AB, genom Johan Forssman, har Bryggan
Fastighetsekonomi beddmt marknadsvérdet av fem projektfastigheter.
Vardetidpunkt ar 2019-09-30.

De fem fastigheterna ér allo uppldina med dganderdts. Fastigheterna &r beldgna
i kommunerna Téby (Sotaren 2}, Vallentuna (Vallentuna-Aby 1:140), Uppsala
{Fyrislund 11:1}, Bords (L&rktr&idet é) och Méindal (Pelargonian 8).

Véarderingsobjekten utgdrs av projekifastigheter dér tvd av objekten utgdrs av
mark, ett objekt &r helt férdigstéllt, fér elt objeki pagdr uppférande av ny
byggnad och f&r ett abjekt finns en &ldre lagerbyggnad som ska byggas om och
onpassas for bolagets verksamhet.

Bryggon Fastighetsekonomi hor asati ett separat marknodsvarde for respektive
varderingsobjekt. Vardebeddmningen i detta vardeintyg utgdrs av summan av
samtliga varderingsobjekts marknadsvarden.

Uppdragei dr utfdr av auktoriserade fostighetsvarderaren Bengt Wedin vilken har
rétt kvalifikationer och tillrdcklig marknadské&nnedom fér den akiuello
objekistypen.

Detta vérdeintyg &éruppréttad med beaktande av ESMA:s (ESMA/2013/319)
uppdatering av CESR:s rekommendationer avseende prospekiférordningen
809/2004.

Metodik

Marknadsvérdena har bedémis med uigdngspunki fréin en orisprisigmférelse for
obebyggd mark samt med tilladgg fér investeringar och eventuell vardetillvaxt for
respektive objekt.

Véardebedémningarna ar upprdtiade i enlighet med de riktlinjer sorn anges fér av
Samhdlisbyggarna auktoriserade fastighetsvdrderare.

Underlag

| samband med uppdraget har fran fastighetséigaren erdliits information om
storleken pd de nedlagda investeringar som utféris samt tidplan mm &r projekiens
fardigstallande. Samiliga objekt har inspekterats under september 2019.

Vardebedémning

Harmed intygas att marknadsvardet av de fem projekifastigheterna vid
vérdetidpunkien 30 september 2019 har bedémis uppgd fiil;

124 474 000 kronor [Etthundratjugosex miljioner sexhundrasjuttiofyra tusen kronor).

Stgekhgim 2019-10-21
gadn Fastig) -etsekonor'?j
2

Gitece?\_

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

SAMHALLSBYGGARNA
STOCKHOLMSBRYGGAN FASTIGHETSEKONOMI AB MALMOBRYGGAN GOIEBORGSBRYGGAN
VASAGATAN 15-17, SE-111 20 STOCKHOLM TELEFON 040-17 09 49 TeLeron 031-15 35 00
TELEFON 08-545 25 990

TeLerON BENGT WEDIN 070-347 9290
stockholm@bryggan.se

RG.HR 556484-44628

NORRBRYGGAN
TELEFON 023-125 00
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OILL 4.

Vardeintyg

24Storage AB (‘24Storage’) har i oktober 2019 instruerat JLL Sverige att tillhandahalla ett vardeintyg avseende en
portfélj bestdende av 22 Self-Storage anlaggningar beldgna runtom i Sverige samt ett separat varde for en
anldggning i Botkyrka.

JLL Sverige har tidigare varderat dessa anldggningar och har besiktigat alla anldggningarna savél internt som
externt vid olika tidpunkter under perioden 2017 - 2019. Som en del av denna védrdering kommer vi att besiktiga
majoriteten av dessa anldggningar igen under perioden oktober och november 2019.

JLL har aven blivit instruerade att rapportera det sammanlagda vérdet av de ingaende anlaggningarna i
portféljen fordelat per typ avinnehav; dvs om anldggningen innehas med dganderatt eller hyresréatt. Vi kommer
attinkludera en sammanstallning per typ avinnehav for respektive anldggning som bilaga till detta vardeintyg.
Med undantag for Botkyrka Vargen 12, noterar vi att alla anldggningars varde rapporteras med vardetidpunkt den
30 juni 2019. For Botkyrka Vargen 12 galler vardetidpunkten den 31 december 2018. For alla berérda anlaggningar
ligger vardetidpunkten inom 12 méanader fran dagen for publicering av detta vardeintyg.

Detta vardeintyg anger det totala vardet av portféljen som det sammanlagda totala marknadsvardet for varje
enskild anldggning varderat individuellt och det totala vardet beaktar darfor inte ndgon form av portfoljpremie
eller -rabatt, vilket kan vara tillampligt vid forséljning av en portfélj av anldggningar.

ESMA 130

Vid tilldmpning av Europeiska kommissionens forordning nr 809/2004 implementering av Prospectus Directive, ar
vi ansvariga for denna vardering och har kontrollerat att, sa vitt vi vet (vi har vidtagit stor omsorg for att sakerstalla
att sa ar fallet), informationen i denna vérdering &r i enlighet med de faktiska underliggande férhallandena och att
ingenting ar uteldmnat som skulle kunna paverka dess innebord. Varderingen uppfyller kraven i punkt 128-130 i
ESMA:s uppdatering av CESR:s rekommendationer for en konsekvent implementering av Europeiska
kommissionens férordning nr 809/2004 géllande implementeringen av Prospectus Directive.

Varderingsantaganden

Varderingen grundar sig pa en kassaflédesanalys, vilket innebdr att vérderingsobjektens varden baseras pa
nuvardet av de prognostiserade kassaflédena jamte ett restvarde satt per kalkylperiodens slut (10 ar). Antaganden
avseende framtida kassafloden har gjorts utifran en analys av féljande parametrar:

m  Inom JLL lagrad marknadsinformation

= Nuvarande hyror samt faktiska redovisade kostnader

m  Analys och jdmforelse med jamférbara transaktioner
Utifran analys av ovan angivna vardepaverkande parametrar har kassafldden och restvérden vid kalkylperiodens
slut diskonterats med en bedémd kalkylrénta. Varderingen aterspeglar observerade kalkylrédntor pa marknaden
dér vi dven har tagit hansyn till nyckeltal fran jamforbara transaktioner pa bade den nordiska och den europeiska
marknaden dar en 6kad likviditet har observerats de senaste aren. Summan av kassaflodet och restvardet for varje
individuellt varderingsobjekt utgdr det bedémda marknadsvardet.
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Sammantagen vardebedémning

Self-Storage portfélj, Sverige (22 anldggningar)

Med hénsyn till det som ndmnts ovan, anser vi att det totala sammanlagda marknadsvérdet for portféljen om 22
varderingsobjekt, vilka listas i bilaga 1 (16 fastigheter som innehas med dganderatt, 1 fastighet som innehas med
tomtrétt, 1 bostadsrattslokal som innehas med dganderatt samt 4 stycken hyresrattslokaler), per den 30 juni 2019
ar:

933175 000 kr
(Nio Hundra Trettiotre Miljoner Ett Hundra Sjuttiofem Tusen Svenska Kronor)

Botkyrka Vargen 12, Sverige (En anlaggning)

Med hansyn till det som namnts ovan, anser vi att marknadsvardet for Botkyrka Vargen 12, vilken innehas med
dganderatt, per 31 december 2018 ar:

14 600 000 kr
(Fjorton miljoner Sex Hundra Tusen Svenska Kronor)

(live Doy CIsy

Clive Drury MRICS Ollie Saunders MRICS

Director, Valuations Lead Director, Alternatives

Stockholm, Sverige London, Storbritannien

RICS Registered Valuer (Sverige) RICS Registered Valuer (Storbritannien)

Stockholm, 8 November 2019

COPYRIGHT © JONES LANG LASALLE IP, INC. 2019. All Rights Res!
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OILL 4.

Bilaga 1 - Sammanstallning anlaggning per typ avinnehav

Nedan férdelning visar de 22 anléggningar som ingar i 24Storage Self-Storage Portfolj i Sverige och hur dessa
anlaggningar innehas. Dartill visas anlaggningen Botkyrka Vargen 12 och dess typ av innehav.

# Fastighetsbeteckning Lage Adress Typ avinnehav

1 Goteborg, Backa 21:24 Goteborg Exportgatan 31A Aganderatt

2 Kungsbacka, Varla 14:5 Kungsbacka Magasinsgatan 12B Aganderatt

3 Kungsbacka, Hede 9:29 Kungsbacka Goteborgsvagen 180 Aganderétt

4 Kungélv, Perrongen 8 Kungsalv Vastra Porten 2 Aganderétt

5 Boras, Testaren 3 Boras Teknikgatan 5 Aganderatt

6 Trollhattan, Baljan 1 Trollhattan Betongvagen 13 Aganderétt

7 Uddevalla, Kurdd 4:64 Uddevalla Schillers vag 1 Aganderétt

8 Malma, Skjutsstallslyckan 22 Malmo Lundavagen 54 Aganderatt

9 Eskilstuna, Vdaduren 20 Eskilstuna Langsgatan 3 Aganderatt
10 Del av BRF Sparven Sundbyberg Skogsbacken 2 Hyresratt

11 Del av BRF Jarnvagsmannen Kungsholmen Wargentinsgatan 7 Hyresratt

I Del av BRF Faran 6 and Solna Slottsv‘fi.gen 7,14, Hyresratt

Formen 11 Brahevégen 3-5

13 Del av BRF Klippan 22 Sundbyberg Albygatan 123 Aganderétt (1)
14 Jarfalla, Kallhall 9:44 Kallhall Skarpréattarvagen 26 Aganderétt
15 Nacka, Ldnnersta 11:88 Orminge Telegramvagen 48 Aganderatt
16 Tyreso, Bollmora 2:591 Tyreso Siklojevagen 5 Aganderatt
17 Haninge, Soderby 1:752 Handen Traffgatan 7 Aganderétt
18 Botkyrka, Vargen 13 Tumba Lansmansvagen 15 Aganderétt
19 Vallentuna, Béllsta 5:211 Vallentuna Fagelsangsvéagen 5 Aganderétt
20  Stockholm, Spiselhéllen 3 Alvik Drottningholmsvagen 195  Aganderétt (2)
21 Del av Stockholm, Valsverket 10 Bromma Karlsbodavagen 2 Hyresrétt (3)
22 Malmd, Sminkdsen 1 Hyllie Axel Danielsson Vag 277 Aganderatt

Dessutom:

23*  Botkyrka, Vargen 12 Tumba Brinkvagen 2 Aganderatt

(1). Bostadsrattslokal, ej hel fastighet.
(2). Innehas med tomtratt.
(3). Hyresrétt. Fastigheten upplaten med tomtrétt. Tomtrétten innehas av extern part.



OJILL 4.

Bilaga 2 - Vardesammanstallning per typ av innehav

Vi har blivit instruerade att tillhandahalla en vardesammanstallning som illustrerar fordelning av vdrde mellan
anlaggningar som innehas med dganderatt samt anldggningar som innehas med hyresratt.

Portfoljen bestar av 22 anlaggningar, varav 18 anldggningar innehas med dganderatt (varav 16 utgér hel fastighet,
en (1) utgdr en tomtréatt, en (1) utgdr en bostadsrattslokal) med ett totalt varde om 914,5 Mkr, vilket utgdr ungefar
98% av portfdljens totala varde och 93,4% av portféljens totala area.

De aterstdende fyra (4) anldggningarna innehas med hyresrétt och motsvarar ett totalt vdrde om cirka 18,7 Mkr,
vilket motsvarar 2% av portfoljens totala vérde och 6,6% av portféljens totala area.

Anldggningen, Botkyrka, Vargen 12, har vérderats och redovisas separat langst ned i tabellen nedan. Anlaggningen
innehas med dganderétt och har ett marknadsvarde om 14,6 Mkr.

Se tabellen nedan for en detaljerad uppdelning:

Typ avinnehav anlé/;;':\aihgar Markn(ak?)svéirde (;:Arf:) Vérde "%

per kvm varde
Aganderatt 18 914 450 000 kr 48 771 kvm 18 750 kr 98% 93,4%
Hyresratt 4 18 725 000 kr 3467 kvm 5401 kr 2% 6,6%
Total 22 933 175 000 kr 52238 kvm 17864 kr 100% 100%

Dessutom (dganderatt):

Botkyrka Vargen 12 1 14 600 000 kr 1347kvm 10839 kr - -
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24STORAGE DEL | SAMHALLSBYGGANDET

Inledning

Nya bostader uppfors ofta med litet eller inget forvaringsutrymme.
Attio- och nittiotalister har en aktiv livsstil som inte séllan kraver
kringutrustning. Bostadsprisutvecklingen och penningpolitiska
beslut har vidare gjort att forutsattningarna for att kunna képa en
storre lagenhet, och darmed storre lagringsutrymmen, har minskat.
Nya behov 6ppnar upp for nya tjanster. Med forvaring utanfor hem-
met anser Bolaget att det I6ser manga familjers problem; de som
inte har rad att kopa storre lagenhet eller hus, de som behdver
optimera sitt befintliga boende for exempelvis utokning av familjen,
eller de som behover separera. Genom Bolagets tjanster har alla
mdjlighet att hyra extra férvaring utanfér hemmet fér en mindre
kostnad. Bolagets tjanster far en allt mer central roll i stadens
infrastruktur och ar en av lésningarna for att mota den 6kande
efterfragan pa bostader. 24Storage anlaggningsarkitektur ar an-
passningsbar till omgivningen och nar Bolaget ges méjlighet bidrar
Bolaget garna till fordelar for de narboende. 24Storage anlagg-
ningar kan exempelvis fungera som bullerskarm mellan motorvag
och boendeomrade eller fungera som upplyst gangpassage for en
sakrare narmiljo.

24Storage varderingar genomsyrar hela byggprocessen

Med samlad branschkunskap och kompetens inom fastighets-
branschen har 24Storage etablerat en kvalitativ upphandlings-
process. Bolaget handplockar sina leverantorer efter noggrann
upphandling och kraver legitimering via ID06” av dem som vistas
pa Bolagets byggarbetsplatser. Nar 24Storage forvarvar obebyggd
mark far Bolaget mdjligheten att uppratta en anlaggning utefter om-
givningens forutsattningar. Bolaget lagger stor vikt vid materialval
och beraknar atgangen for att undvika spill. Nar Bolaget forvarvar
fastigheter med befintliga byggnader kan Bolaget konvertera dessa
eller riva och bygga nytt beroende pa vad som ar effektivast och
mest hallbart. Oavsett om Bolaget uppfor en ny anlaggning, bygger
om eller ytoptimerar en befintlig byggnad har Bolaget en hég grad
av egen narvaro, for att sakerstalla hog kvalitet i byggprocessen
och god arbetsmiljé pa plats. Underentreprendrer forbinder sig
bland annat att félja gallande branschregler for arbetsmiljé pa
byggarbetsplatser, AFS. Det gor att Bolaget 6kar kontrollen och
minskar risken for att samarbeta med underleverantérer som inte
delar 24Storage varderingar eller inte agerar i enlighet med Bolag-
ets riktlinjer.

Hog sdkerhet med modern teknik

24Storage stravar efter en hog sakerhet pa Bolagets anlaggningar
och det ar en sjalvklarhet att Bolagets kunder, medarbetare och
narboende i omradet ska kunna kénna sig trygga. 24Storage
smarta anlaggningar ar utrustade med hoégteknologiska évervak-
ningssystem och tekniken innefattar realtids videodvervakning med
inspelningsfunktionalitet dygnet runt. 24Storage kunder kan dar-
med kénna sig sakra i entréer, hissar, korridorer och narliggande
milj6 oavsett tilltradestid. 24Storage kunder och medarbetare har
personliga pinkoder for tilltrade till anlaggningsomraden, dorrsys-
tem och hissar. Pa det har sattet adderar Bolaget ett extra lager
trygghet for att férsvara mot intrang. Vid nagot tillfalle har Bolaget
kontaktats av representanter fran rattsvasendet som tagit hjalp av
Bolagets teknik for att utreda misstankt brottslighet.

FINANSIERING AV VERKSAMHETEN

Vasentliga forandringar av 24Storage lane- och finansierings-
struktur sedan 30 september 2019 fram till dagen for Prospektet

Den 20 november 2019 ingick Bolaget ett reviderat revolverande
laneavtal med befintlig kreditgivare for en utdkning av kreditlimit
fran 300 MSEK till 350 MSEK. Detta avtal beskrivs narmare i
avsnittet "Vésentliga avtal’.

Utover ovan har det, efter den 30 september 2019 fram till dagen
for Prospektet, inte skett nagra vasentliga forandringar avseende
24Storage lane- och finansieringsstruktur.

Pagaende investeringar och ataganden om framtida investe-
ringar

Bolaget finansierar sina fastighetsinvesteringar genom banklan i
svenska banker med sakerhet i form av pantsattning av fastighet
eller aktier i dotterbolag samt eget kapital. Per dagen for Prospektet
har Koncernen ingatt avtal avseende planerade forvarv av tva
fastigheter i Vallingby och Farsta om totalt cirka 47 MSEK. Dessa
avtal beskrivs narmare i avsnittet ”Vasentliga avtal’.

Bolaget har, utdver ovan, inga andra vasentliga pagaende invest-
eringar eller gjort nagra andra fasta ataganden om vasentliga
framtida investeringar. Bolaget har dock, i enlighet med vad som
framgar av avsnittet "Bakgrund och motiv’, en uttalad tillvaxtstrategi
och en expansionsfas som kommer fullféljas efter genomférandet
av Erbjudandet.

Utdver ovan har 24Storage, efter den 30 september 2019 fram till
dagen for Prospektet, inte gjort nagra investeringar som bedéms
vara av vasentlig karaktar.

7) ID06 ar ett system for att latt kunna identifiera personer pa arbetsplatsen och koppla varje person till en arbetsgivare. ID06 har flera anvandningsomraden sasom narvaroregistrering
i elektronisk personalliggare, digitalisering av utbildningsbevis, féretagskontroll och inpasserings- och lasfunktioner.



Inbjudan till teckning av aktier i 24Storage AB (publ)

KONCERNEN

Legal koncernstruktur

24Storage AB (publ) ar moderbolag i en koncern med 31 heldgda dotterbolag per dagen for Prospektet. Se nedan koncernskiss som visar

en overblick 6ver Koncernen.

24Storage AB
556996-8141

24Storage Systems & Brand AB
559014-3755

24Storage Service AB
559014-3763

24Storage Sverige AB
556543-1326

100%

24Storage Property Kungsholmen AB, 556709-3041
24Storage Property Alvik AB, 559087-8145
24Storage Property Kallhall AB, 559015-3507
24Storage Property Vallentuna AB, 559096-6197
24Storage Property Lundavagen AB, 556866-2927
24Storage Property Eskilstuna AB, 559083-7109
24Storage Property Orminge AB, 559041-4230

Brinkvagen 12 Fastighets AB, 559058-9486
Dalvagen 12 Fastighets AB, 559058-9494
24Storage Property Boras AB, 556778-5752
24Storage Property Kungsbacka AB, 556245-7688
24Storage Property Uddevalla AB, 556722-3945
24Storage Property Tyres6 AB, 559052-5183
24Storage Property Sundbyberg AB, 556899-0260

ALLMAN BOLAGSINFORMATION

24Storage AB (publ), org.nr. 556996-8141, ar ett svenskt publikt
aktiebolag som bildades i Sverige den 9 december 2014 och
registrerades vid Bolagsverket den 17 december 2014. Bolagets
foretagsnamn (tillika handelsbeteckning) ar 24Storage AB och
registrerades vid Bolagsverket den 22 januari 2015. 24Storage har
sate i Stockholms kommun, Stockholms lan, Sverige, och dess
verksamhet bedrivs i enlighet med aktiebolagslagen (2005:551).
Identifieringskoden for juridiska personer (LEI) avseende 24Storage
ar 984500C81C11A655A198.

24Storage Service 2 AB
559139-9836

24Storage Property Farsta, 559208-5368

SA18 MéIndal, 556972-3405

Minilager i Stockholm Aktiebolag, 556519-4676
24Storage Property Fyrislund AB, 559137-7535
24Storage Lokal AB, 559139-9844

Lagringen2 AB, 559136-6173

24Storage Property Taby AB, 559129-3294
24Storage Property Hyllie AB, 556926-9375

24Storage Service 3 AB
559203-6684

24Storage Property Insekten KB, 969641-4573*
24Storage Property Export KB, 916832-0613*
24Storage Property Handen KB, 916634-4441*

* 24Storage Service 3 AB (969641-4573) ar komplement-
ar och 24Storage Service 2 AB (559139-9836 ) ar
kommanditdelégare. Notera att agandet &r fordelat 99%
24Service 3 AB och 1% 24Service 2 AB.

24Storage Property Larktradet AB, 559147-5628

24Storage huvudkontor och bestksadress ar Luntmakargatan 46,

111 37 Stockholm och telefonnummer till Bolaget ar +46 10 494 97 00.
24Storage hemsida ar www.24storage.se. Observera att info-
rmationen pa 24Storage hemsida inte utgér en del av Prospektet,
savida informationen inte inforlivas i Prospektet genom hanvisning,
se avsnittet "Handlingar inférlivade genom hénvisning’.
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MARKNADSOVERSIKT

Bakgrund och global utblick

Self storage-anlaggningar dok upp i USA pa 1960-talet och sedan
dess har branschen vuxit rejalt. Det drojde till 1980-talet innan self
storage-anlaggningar kom till Sverige, med forsta etableringen i
Stockholmsregionen. Ar 2018 fanns det drygt 54 000 anl&ggningar
i USA och 0,872 uthyrbara kvadratmeter per capita.t | Sverige
estimeras antalet anlaggningar under 2019 till 206 stycken mot-
svarande 0,048 uthyrbara kvadratmeter per capita vilket ar
betydligt lagre an i USA.® Samtidigt uppgick motsvarande siffror

i Europa till 4 290 anlaggningar och 0,02 uthyrningsbara kvadrat-
meter per capita. Sverige ar den sjunde stérsta marknaden i
Europa med en andel om 5 procent matt i antal anlaggningar

och branschen har fortsatt vaxa stadigt i Sverige.® Tillvaxten drivs
bade av storre valkanda aktérer med anlaggningar pa flertalet
orter och mindre foretag som vill bredda sin verksamhet med self
storage.

Figuren nedan ger en Overblick dver fordelning av anlaggningar pa
de sju storsta marknaderna i Europa ar 2019.
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Det finns flera anledningar till att allt fler privatpersoner och foretag
anvander sig av self storage. For privatpersoner ar det framst
sociala faktorer som exempelvis flytt, aktenskap och skilsmassa
vilket beskrivs narmare under avsnittet "Drivkrafter fér férradsut-
hyrning”. For foretag ar self storage praktiskt for till exempel arkiv-
ering, lagerhallning eller kontorsutrustning. Medvetenheten om self
storage har ocksa okat tack vare att manga anlaggningar ar val
synliga i anslutning till stora trafikleder och pa strategiska platser i
storre stader.

Inledning

Self storage ar en bra l6sning nar en person behover frigbra utrymme
hemma eller pa kontoret. Med self storage hyr en kund ett eget
utrymme att lagra sina saker i, for kortare eller langre tid och av per-
sonliga eller affarsmassiga skal. Nyare anlaggningar finns i allt hdgre
grad i storstadsomraden for att minska problematiken med platsbrist
och trangboddhet inne i storstader. Self storage skapar flexibilitet
genom att en kund exempelvis ska kunna komma in i sitt forvarings-
utrymme med sin personliga kod samt att forradet ar tillgangligt sju
dagar i veckan (anlaggningarnas Oppettider varierar och beror oftast
pa operatdrens affarsidé). Sakerheten ar hog tack vare att vissa self

8) FEDESSA European Self Storage Annual Survey 2018.
9) FEDESSA European Self Storage Annual Survey 2019.
10) Konjunkturinstitutet - Konjunkturlaget Oktober 2019.
11) Konjunkturinstitutet - Konjunkturlaget Augusti 2019.

storage-anlaggningar kan ha sakerhetsvakter, andra kan vara helt
obemannade anlaggningar med tillganglighet dygnet runt, utrustade
med kameror, larm och elektroniska grindar. Hyreskostnaden beror
vanligtvis pa forradets storlek, plats och typ av anlaggning. Utdver
detta tillhandahaller manga operatdrer aven en rad olika tillbehor
och tjanster till sina hyresgaster som exempelvis férsaljning

av flyttkartonger, las och férpackningsmaterial som underlattar
processen for att flytta varor pa ett enkelt satt. Tjanster kan ocksa in-
kludera transporttjanster och tillhandahallande av slapvagn. Manga
av dessa tjanster erbjuds i samarbete med tredjepartsleverantorer.

Makroekonomiska faktorer som paverkar self storage-markna-
den i Sverige

Inledning

Bolag som forvarvar och forvaltar fastigheter for att kunna bygga
férradsanlaggningar som hyrs ut till privatpersoner och foretag
paverkas av makroekonomiska faktorer, som till exempel nationell
konjunkturutveckling, inflation och produktionstakt for nya bostader.
Dessa faktorer paverkar sedan bland annat rantenivaer pa
fastighetslan, efterfragan pa self storage-forrad och kundernas
betalningsférmaga.

Konjunkturlaget

Enligt Konjunkturinstitutet ar den svenska ekonomin inne i en tydlig
avmattningsfas och hégkonjunkturen ebbar gradvis ut 2019 och
blir balanserad 2020."° Svensk BNP minskade det andra kvartalet
2019 med 0,1 procent. De senaste fyra kvartalen har BNP okat
med sammantaget 1,4 procent i kalenderkorrigerade termer, vilket
ar en relativt svag utveckling i ett historiskt perspektiv. Den svaga
BNP-utvecklingen det andra kvartalet forklaras till stor del av att de
fasta bruttoinvesteringarna minskade med 6ver 1 procent. Dess-
utom 6kade hushallens konsumtion nagot langsammare under det
andra kvartalet. Utrikeshandeln utvecklades ocksa nagot svagare
an vantat och bade exporten och importen foll tillbaka nagot under
andra kvartalet 2019. Den globala BNP-tillvaxten bromsar in nagot
2019 och varldshandeln utvecklas relativt svagt. Den svaga varlds-
handelstillvaxten ar delvis en foljd av handelskonflikterna mellan
USA och delar av omvarlden. Hot om ytterligare hojda tullar fran
amerikansk sida, brexit och konflikten mellan Iran och delar av
omvarlden skapar osakerhet och férsamrar tillvaxtutsikterna pa ett
globalt plan, inte minst i Europa.

Paverkan pa och effekter av inflation

Riksbanken har sedan 1993 haft ett inflationsmal pa cirka 2
procent per ar. Under 2016 hade Sverige en inflation pa 1 procent,
2017 1,8 procent och 2018 2,0 procent. | bérjan av 2019 har
Sverige haft en inflation pa cirka 2 procent. Inflationstakten kan till
viss del paverkas av penningpolitiska atgarder. Riksbanken har
under de senaste aren latit reporantan vara negativ for att kunna
na inflationsmalet pa 2 procent. Per dagen for Prospektet ar repo-
rantan -0,25 procent och nasta héjning vantas, enligt Riksbanken,
ske under slutet av 2019 eller i bérjan av 2020.%? Bankernas rantor
pa marknaden paverkar i sin tur bolag som ager fastigheter och
konsumenternas agerande pa bostadsmarknaden, vilket i sin tur
paverkar tillvaxtmajligheterna for bolag som &ger fastigheter och
efterfragan péa self storage. Den laga rantenivan och héga eko-
nomiska tillvéaxten som har varit under de senaste aren har méjlig-
gjort en 6kad kopkraft och betalningsférmaga for konsumenter pa
bostadsmarknaden och ett 6kat byggande av bostader fran
fastighetsbolagens sida. Enligt Riksbankens prognos kommer

12) Riksbanken - Pressmeddelande 2019-09-05 - Reporantan oférandrad pa -0,25
procent.



reporantan att héjas med cirka 1,5 procentenheter under de
kommande tre aren. Detta forvantas dampa hushallens disponibla
inkomster med 1,3 procent. Riksbanken anser att effekterna pa
hushallens totala konsumtion vantas bli relativt begransade, bland
annat eftersom hushallen i viss man har tagit h6jd fér de kommande
rantehdjningarna.' Forandringar i kronkursen kan paverka bade
inflationen och realekonomin. Under 2018 bedéms kronan ha varit
pa en svagare niva an vad som ar langsiktigt normalt. Riksbankens
analys tyder pa att detta har bidragit till att inflationen i Sverige
hallit sig kring malet pa 2 procent. Att kronan har férsvagats beror
huvudsakligen pa en kombination av férvantningar om en mer
expansiv penningpolitik i Sverige och en 6kad oro pa de internatio-
nella finansiella marknaderna. Kronkursen paverkar export och
import av varor fran andra lander med andra valutor. Hur starkt det
omedelbara sambandet ar mellan vaxelkursen och importpriser

i svenska foretag kan bland annat bero pa om det importerande
foretaget har ett kontrakterat pris i utlandsk valuta eller i kronor.
Om priset ar kontrakterat i utlandsk valuta medfér en férandring i
kronkursen omedelbart en férandring i importpriset i kronor.™

Okning av mindre bostéder i storstadsregionerna

Bristen pa bostader ar stor i de flesta av Sveriges kommuner, men
framfor allt i de dynamiska storstadsregionerna. Det ar i regioner
med hdgre ekonomisk tillvaxt (BRP) som de flesta arbetstillfallena
skapas och dar befolkningstillvaxten ar som storst. Framst saknas
sma bostader med rimliga hyror, det vill sdga mindre hyresratter.
Cirka 70 procent av hushallen i Sverige bestar idag av 1-2 per-
soner. Pa nationell niva beddémer Boverket att behovet av nya bo-
stader mellan 2018 och 2025 ar i genomsnitt cirka 67 000 arligen
over hela perioden. Eftersom befolkningsékningen i olika regioner
varierar ar detta behov dock ojamnt férdelat. Med hansyn tagen till
detta, och att det latenta behov som uppstatt sedan 2012 genom
ett for lagt byggande i forhallande till befolkningsutvecklingen, be-
domer Boverket att 93 000 bostader per ar behover tillkomma fram

till och med 2020, med ett arligt behov om drygt 51 000 bostader
under resterande del av prognosperioden, det vill sdga fran 2020
till 2025. Forklaringen till de hoga nivaerna ar dels den férvantade
befolkningsdkningen framover och att de senaste arens nybygg-
nationer inte Okat i tillracklig omfattning for att svara mot behoven.'®

Drivkrafter pa self storage-marknaden

Behovet av extra yta beror oftast pa rad olika orsaker som exempelvis:

* In- och utflyttning
* Renovering
» Lagring av arkiv, lager eller annan kontorsutrustning

In- och utflyttning

En av de viktigaste drivkrafterna for self storage marknaden i
Europa och andra marknader, ar samhalls- och livsstilsférandringar
som leder till att manniskor flyttar in och ut i bostéder. Exempel pa
dessa samhallsférandringar ar urbanisering och flytt av affarsverk-
sambheter till andra orter. Andra grundlaggande orsaker till att folk
flyttar ar bland annat pa grund av skilsmassa, skuldsattning, minsk-
ning av kontors-/bostadsyta och dédsfall.'®

Personer som bor i Sverige ar mer flyttbenagna jamfoért med per-
soner i andra lander i Europa. Under 2018 flyttade personer nastan
1,5 miljoner ganger inom Sverige. Oftast flyttar inte folk sa langt,
utan tva av tre flyttar &gde rum inom samma kommun. Under 2018
var det vanligast att flytta bland 19-34 aringar vilket motsvarar var
fiarde person inom den aldersgruppen. Genomsnittssvensken
flyttar 11 ganger under sin livstid."” | diagrammet nedan presenteras
den procentuella andelen av antalet personer som har flyttat inom
en femarsperiod (2013-2018) i respektive europeiskt land dar
Sverige ligger i topp.
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13) Riksbanken - Hur paverkas hushallens kassafloden och konsumtion av stigande
rantor, férdjupning i penningpolitisk rapport december 20187

14) Riksbanken - Kronans betydelse for inflationen, férdjupning i Redogérelse for
penningpolitiken 2018.

15) Boverket - Rapport 2018:24 - Behov av nya bostader 2018-2025.
16) FEDESSA European Self Storage Annual Survey 2019.
17) SCB — Flyttar inom Sverige 2019.
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Renovering

Renoveringar ar en viktig komponent i efterfragan pa self storage-
forrad. Under renoveringsperioden ar det vanligt att en person hyr
lagerutrymme f6r sina mébler och andra agodelar. Den svenska
befolkningen spenderade 31 miljarder kronor pa ROT-arbete och
58 miljarder kronor pa renoveringsvaror under 2018, en samman-
lagd 6kning med nastan 2 procent jamfort med 2017.'8

Arkivering, lager eller annan kontorsutrustning

Aven om digitaliseringen i samhéllet har kommit langt finns det fort-
farande krav pa att foretag arkiverar fysiska dokument, exempel-
vis bokforing och fakturor. De féretag som anvander sig av self
storage for forvaring ar generellt sett mindre féretag som har en
mindre mangd arkivering och som behdver en kostnadseffektiv och
smidig 16sning for att fa tillgang till materialet. Vidare anvander sig
foretagen av self storage for att bland annat férvara sitt lager av
produkter for férsaljning, verktyg och kontorsutrustning.

24Storage geografiska marknader

24Storage ar verksam i Sverige och fokuserar pa de tre storstads-
regionerna Stockholm, Géteborg och Malmé. | Sverige har antalet
anlaggningar under perioden 2016-2019 okat fran 128 till 206
stycken och antalet uthyrbara kvadratmeter har under samma
period 6kat fran 370 000 till 480 000, motsvarande en arlig tillvaxt
om 9 procent vilket framgar i diagrammet nedan.'®
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18) Renoveringsindex - Okad renovering i Sverige under 2018.
19) FEDESSA European Self Storage Annual Survey 2019.

Uthyrningsgraden i Sverige ar och har historiskt sett varit relativt
hog jamfoért med 6vriga marknader i Europa. Under 2018 var
uthyrningsgraden i genomsnitt 80 procent i Sverige jamfoért med
Europas genomsnitt om 78 procent. Anlaggningarnas genomsnitt-
liga uthyrningsgrad paverkas av ett antal olika faktorer allt ifran
prissattning till antalet nyéppnade anlaggningar pa en lokal mark-
nad. En ny anlaggning kommer att sdnka den genomsnittliga uthyr-
ningsgraden eftersom det tar tid att fylla och uppna optimala nivaer
i belaggning. Optimal uthyrningsgrad fér en mogen anléaggning ar
vanligtvis mellan 85-90 procent. Den genomsnittliga hyreskostnaden
per kvadratmeter i Sverige uppgick ar 2018 till 218 EUR per ar
vilket ar lagre an den genomsnittliga nivan i Europa som var 262
EUR fér samma period. Skillnaderna i hyreskostnad kan forklaras
av olika faktorer sasom anlaggningens lage, landets kopkraft och
typ av anlaggning.?°
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20) FEDESSA European Self Storage Annual Survey 2018.



Trender

Fran och med 1 januari 2019 fram till dagen for Prospektet bedomer
24Storage att det inte finns nagra betydande kanda utvecklings-
trender i fraga om produktion, forsaljning, lager, kostnader och
forsaljningspriser, utéver vad som anges i avsnitten nedan.

Trangboddhet 6kar efterfragan
Sveriges befolkning fortsatter att véaxa och 2018 hade Sverige Gver

Urban befolkning (% total befolkning)
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10 miljoner invanare, parallellt fortsatter befolkningen att bli allt mer
mobila. Antalet flyttar inom Sverige har sedan millenniumskiftet okat
med narmare 20 procent och trangboddheten i storstadsregionerna
Okar pa grund av en tilltagande urbanisering.?' En majoritet av
befolkningen i Sverige bor i urbana omraden och en 6kad del av
Sveriges befolkning vill leva i urbana omraden, vilket kommer att
Oka trangboddheten i framtiden.?? Bilden nedan visar hur stor del av
Sveriges befolkning som bor i urbana omraden och den 6kning som
har skett fran 2000 till 2018.
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Boverket rapporterade i december 2018 att antalet nya bostader
ar langt under det demografiska behovet om cirka 67 000 per ar,
for att n& upp till prognosbehovet om 600 000 &r 2025.22 Aven om
flera aktorer bygger nya bostéader uppfyller forvaringsutrymmet
generellt sett inte det behov individen har av férvaring. Enligt
Swedish Standard Institute, som ger nationella riktlinjer for forrad
och forvaring i bostadsbyggande, ska det finnas en kvadratmeter
forradsyta till varje rum i en lagenhet.?®

Trangboddheten har givit uppkomst till mindre bostéder - en trend
som blir vanligare i storstadsregionerna. Oavsett om det ar mindre
eller delat boende uppkommer platsbrist. Att hyra férvaringsut-
rymme och optimera levnadsytan ar darfor en av flera I6sningar pa
bostadsbehovet i urbana omraden.

Ett uppkopplat samhélle och en smartare stad

Fastighetsbranschen ar en av de sista storre branscherna att ge-
nomga en digitalisering — nyttjande av vad som i sektorn benamns
"Proptech”. Fastighetens delar kvantifieras i datapunkter, med
avancerad matning, koordinering av olika variabler och 6kade sam-
arbeten som foljd. Exempelvis kan dorrar belagna i en fastighet i

21) SCB - Befolkningsstatistik 2018.
22) Boverket — Indikatorer december 2018.
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Skane Oppnas och sténgas pa distans fran Stockholm, inomhus-
miljén kan monitoreras och larmar automatiskt om tréskelvardena
for luftfuktighet dverskrids och pa sa vis kan man exempelvis fore-
bygga fuktskador. Fastigheternas variabler samlas i en struktur-
erad datamodell och kommer tillsammans att utgéra grunden for
en smart stad dar bland annat hus, elférbrukning, trafik- och logi-
stikfloden ar tatt sammankopplade for en effektivare stad.?

Konsumenternas férvéntningar kar

Digitaliseringen férandrar spelreglerna for kunders krav, synsatt
och interaktion med Bolagets verksamhet. Konsumenterna ges
fler och tydligare valméjligheter, nagot som staller hogre krav pa
foretagens tillganglighet och erbjudande. Dagens kunder ar om-
bytliga och gor raska forflyttningar mellan produkter och tjanster.
Yngre generationer interagerar annorlunda med féretag jamfort
med tidigare generationer. Dartill har de en aktiv livsstil som ofta in-
rymmer extra material eller utrustning, som inte far plats i hemmet.
Koépupplevelsen forvantas vara utan trosklar, med full flexibilitet
och hog tillganglighet, vilket tvingar branschens valetablerade
aktorer till anpassning.

23) Swedish Standard Institute 914222:2006.
24) Fastighetségarna — Vad handlar proptech om?
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24Storage konkurrenssituation

P& den svenska marknaden finns det internationella aktorer

samt ett stort antal mindre och lokala aktorer. | tabellen nedan
framgar det att Shurgard ar storst pa den svenska marknaden
med 36 anlaggningar och att 24Storage ar den nast storsta aktor-
en matt i antal anlaggningar. Under 2018 hade de fyra storsta
aktorerna cirka 45 procent av totalt antal fastigheter inom self
storage-marknaden i Sverige, varav 24Storage andel uppgick il
cirka 13 procent.? Se tabell och diagram nedan for information
om 24Storage konkurrenter i Sverige och en 6verblick 6ver antalet
anlaggningar och omsattning férdelat per aktor.

Antal Omsattning,

Bendmning Bildat anlaggningar MSEK
Shurgard Self Storage 19972 36 4207
24Storage 2015 20 57
Pelican Self Storage 2006 6 8228
City Self Storage 2004 6 38%

25) FEDESSA European Self Storage Annual Survey 2018.
26) Verksamt i Sverige sedan 1997 enligt Shurgard Sweden ABs arsredovisning 2018.
27) Shurgard Sweden ABs arsredovisning 2018.

28) Swedish Pelican Self Storage ABs arsredovisning 2018.
29) City Self-Storage Sverige ABs arsredovisning 2018.



RISKFAKTORER

Riskfaktorerna som anges nedan &r begrénsade till sddana risker som 24Storage bedémer &r specifika fér Bolaget och aktierna i Bolaget
och som bedéms for att en investerare att kunna fatta ett vélgrundat investeringsbeslut. Bedémningen av véasentligheten av de riskfaktorer
som anges i Prospektet har graderats baserat pa Bolagets bedémning av sannolikheten for deras férekomst och den férvéntade omfatt-
ningen av deras negativa effekter om de skulle materialiseras. Riskfaktorerna presenteras i ett begrénsat antal kategorier, i vilka de mest
vésentliga riskfaktorerna, enligt Bolagets bedémning i enlighet med ovan, anges forst.

RISKER RELATERADE TILL BOLAGETS VERKSAMHET OCH
DESS BRANSCH

Risker kopplade till konkurrensen pa Bolagets marknad

24Storage bedriver uthyrningsverksamhet av forrad, sa kallad self
storage, till privatpersoner och féretag huvudsakligen i Sveriges
tre storstadsregioner Stockholm, Géteborg och Malmé. Per den

31 december 2018 stod Bolaget for cirka 13 procent av antalet
forradsanlaggningar pa self storage-marknaden i Sverige. Mark-
naden for uthyrning av forrad ar, per dagen for Prospektet, utsatt for
konkurrens fran ett flertal stora och etablerade bolag som erbjuder
liknande tjanster som 24Storage sa som bland annat Shurgard Self
Storage, Pelican Self Storage och City Self Storage. Utdver detta
beddmer Bolaget att det finns en risk for 6kad konkurrens fran nya
aktorer, med serviceerbjudanden och logistiklésningar som potent-
iellt vasentligen skulle kunna férandra marknaden. Dessa nya
aktorer ar exempelvis bolag som erbjuder tjanster dar en sadan
aktor hamtar och lamnar lador fran kunden for lagring istallet for
att kunden sjalv behover aka till en forradsanlaggning. Vidare finns
det mindre konkurrenter med stark lokal férankring i delar av de
omraden som Bolaget verkar inom. En 6kad konkurrens fran saval
befintliga som nya aktdrer kan innebéra att 24Storage marknads-
andelar och uthyrningsgrad minskar. Som en konsekvens darav
riskerar Bolaget att fa svarare att attrahera nya kunder, vilket kan
fa en negativ inverkan pa Bolagets intakter, rorelseresultat och
verksamhet.

Risker kopplade till att 24Storage forradsanlaggningar for-
stors eller skadas

24Storage verksamhet ar beroende av att de byggnader som
Bolaget forvaltar har en hog grad av skydd och sakerhet saval
direkt som indirekt. Det finns en risk att nagon eller nagra av
Bolagets anlaggningar utsatts for exempelvis brand, skadegoérelse
eller annan otillborlig paverkan pa fastigheterna. Exempelvis under
borjan av 2019 totalférstordes en forradsanlaggning i England
som forvaltades av en konkurrent till Bolaget. Branden drabbade
hundratals personer som fick sina férvarade &godelar forstérda.
Det finns en risk att det exempelvis uppstar en brand eller skade-
gorelse i Bolagets forradsanlaggningar. En sadan risk finns bland
annat da Bolaget inte har direkt kontroll 6ver vad Bolagets kunder
forvarar i sina forrad eller vad kunder gor vid sina besok vid en
anlaggning. Utdver detta kan ocksa personer med tillgang till en
anlaggning rora sig fritt i forradsanlaggningarna aven nar Bolagets
personal inte ar pa plats. Om en av Bolagets byggnader forstors
eller skadas finns det en risk att handelsen aven medfér skada

pa 24Storage anseende hos existerande och potentiella, kunder,
samarbetspartners och kommuner, vilket kan leda till att befintliga
eller potentiella kunder véljer en annan leverantor av forrads-
tjanster. Vidare finns det en risk att Bolagets tillgang till fastigheter
for framtida projekt forsdmras av att anseendet blir samre och att
Bolaget i mindre utstrackning prioriteras hos till exempel kom-
muner. Bolaget beddmer att risken for att nagon eller nagra av
Bolagets anlaggningar forstors ar lag men att, i det fall det skulle
intraffa, renomméskadan for Bolaget kan vara stor.

Risker kopplade till uthyrningsgraden och prisniva fér Bolagets
forradsanléaggningar

Bolagets langsiktiga malsattning for varje forradsanlaggning ar att
uppna en uthyrningsgrad (beraknat pa antalet uthyrda férrad) om
cirka 90 procent. Bolaget bedomer att det, fran tidpunkten for lan-
sering av en anlaggning, tar cirka sex ar att uppna den langsiktiga
malsattningen. Bolaget &r i en tillvaxtfas och hade 23 férradsan-
laggningar i drift och flertalet paAgaende projekt per dagen for
Prospektet. Det ar generellt sett svart att prognostisera framtida
uthyrningsgrad och Bolaget hade per den 30 september 2019 en
uthyrningsgrad per kvadratmeter om 69,1 procent och 67,5 procent
sett till antalet forrad baserat pa 22 av Bolagets férradsanlaggning-
ar i drift. Det finns en risk att Bolaget inte uppnar en tillrackligt hog
uthyrningsgrad eller att uthyrningsgraden uppnas forst langt senare
an vad Bolaget planerat for respektive forradsanlaggning. Detta
kan vidare leda till att Bolaget behdver sénka priserna for uthyrning
av forrad pa anlaggningar for att uppna en hogre uthyrningsgrad,
vilket kan minska Bolagets I6nsamhet. Om en férradsanlaggning
inte ar Ibnsam under en langre tid kan Bolaget komma att sélja
fastigheten. Det finns en risk att fastighetens varde har minskat
fran koptillfallet och att Bolaget séljer fastigheten med forlust,
vilket kan paverka Bolagets finansiella stallning. Skulle Bolagets
malsattning for forradsanlaggningarna inte uppnas skulle det inne-
bara minskade intakter vilket skulle vasentligt paverka Bolagets
rérelseresultat negativt.

Risker kopplade till efterfragan pa forrad i storstadsregioner

Bolagets forradsanlaggningar ligger i storstadsregionerna
Stockholm, Goéteborg och Malmé. Det finns en risk att efterfragan
pa forrad i dessa regioner skulle minska i det fall urbaniserings-
takten skulle avta, rorligheten pa bostadsmarknaden minskar eller
att bostadsforhallanden for privatpersoner vasentligen férandras.
Da Bolaget har valt att férlagga majoriteten av deras férradsan-
laggningar i storstadsregioner och storre delen av Bolagets intakter
kommer fran dessa forrad kan sadana negativa forandringar fa en
vasentlig negativ paverkan pa Bolagets rorelseresultat. En tio-
procentig minskning av hyresintakter skulle ha minskat Bolagets
totala intakter med cirka 5,7 MSEK under rakenskapsaret 2018.

Risker kopplade till externa partners och entreprenader

Vid byggnation, utveckling och renovering av Bolagets forradsan-
laggningar anvander Bolaget konsulter och entreprenadfirmor for
att genomfora arbetet. Vidare ar Bolaget beroende av leverantérer
da bade delar av driften och infrastrukturen i forradsanlaggningarna
drivs av utomstaende parter. Bolagets kostnader for att bedriva
bygg- och anlaggningsarbete vid uppférande av en forradsanlagg-
ning pa en forvarvad fastighet uppgar till cirka 7 000 SEK per kva-
dratmeter bruttobyggnadsarea. Bolagets driftkostnader uppgick,
per den 30 september 2019, till 39,9 MSEK, vilket motsvarade
cirka 76 procent av Bolagets nettoomsattning. Det finns en risk att
kostnaderna for entreprenad och konsultuppdrag 6kar pa grund
av oférutsedda handelser i samband med byggnad, utveckling,
renovering eller drift och infrastruktur i férradsanlaggningarna.
Okade kostnader for konsulttjanster skulle paverka Bolagets
rorelseresultat. Det finns &ven en risk att Bolaget inte kan inga
eller omférhandla avtal med befintliga leverantorer eller att dessa
avtal inte kan ingas pa for Bolaget férmanliga villkor. Om Bolaget
inte kan inga avtal med leverantorer kan vissa driftsfunktioner i
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Bolagets forradsanlaggningar inte anvandas, vilket skulle paverka
Bolagets operativa verksamhet. Vidare kan Bolagets pagaende
projekt bli forsenade vilket paverkar Bolagets méjlighet att bedriva
verksamhet och darmed fa intakter fran forradsanlaggningen.
Vidare finns det en risk att de entreprenadféretag som Bolaget
anvander gar i konkurs, vilket kan leda till att Bolaget inte kan ater-
fa betalningar som gjorts for ej utfort arbete, 6kade kostnader for
att upphandla ett nytt avtal med ett annat entreprenadféretag och
rattsliga processer samt att ett eller flera projekt blir forsenade som
i forlangningen leder till intaktsbortfall.

Risker kopplade till kunders forvaring av olagliga eller skadliga
foremal

24Storage har ingen direkt kontroll 6ver de foremal som kunderna
forvarar i sina forrad. Det finns darmed en risk att kunder som hyr
Bolagets forrad forvarar olagliga féremal. Kunder kan anvanda
forradet for att bedriva olaglig verksamhet genom férvaring av
exempelvis stéldgods, vapen eller narkotika. Det har vid nagra
tillféallen kommit till Bolagets kdnnedom att det har bedrivits olaglig
verksamhet i Bolagets forrad. Det finns en risk att Bolagets forrad i
framtiden anvands for forvaring av olagliga foremal, vilket kan leda
till ett forsdmrat renommé for Bolaget bland kunder och saledes
minskade intakter fran forradsuthyrning och en negativ paverkan
pa Bolagets rorelseresultat.

FASTIGHETSRELATERADE RISKER

Risker kopplade till varderingen av 24Storage fastighetsbe-
stand

24Storage redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt varde.
Vardet pa Koncernens fastighetsbestand uppgick, per den 30 sep-
tember 2019, till 1 099,2 MSEK. Bolaget later genomftra en extern
vardering av sitt fastighetsbestand minst en gang per ar. Vardet av
Bolagets fastigheter paverkas av ett antal faktorer. Sadana faktorer
inkluderar, men ar inte begransade till, dels fastighetsspecifika
faktorer, sasom driftkostnader, uthyrningsgrad och uthyrningspris
samt tillaten anvandning av fastigheterna, dels marknadsspecifika
faktorer, sdsom avkastningskrav och kapitalkostnader. 24Storage
redovisar i enlighet med IFRS dar tillgangar ska varderas till
verkligt varde. Orealiserade vardeférandringar paverkar saval
resultat- som balansrakning och kan ha en betydande paverkan
pa periodens resultat och bidra till att resultatet kan bli mer volatilt,
samt darutéver paverka de finansiella ataganden som i vissa fall
finns kopplade till Bolagets laneavtal (kovenanter).

Fastigheternas varde bestéams vidare av utbud och efterfragan dar
priset framst ar beroende av fastigheternas férvantade driftséver-
skott och kdparens avkastningskrav. En 6kande efterfragan medfor
lagre avkastningskrav och darmed en prisjustering uppat, medan
en vikande efterfragan far motsatt effekt. P4 samma satt medfor en
positiv utveckling av driftsdverskottet en prisjustering uppat, medan
en negativ utveckling far motsatt effekt. Vid fastighetsvarderingar
bor hansyn tas till ett osakerhetsintervall som i en fungerande
marknad oftast uppgar till +/— 5 till 10 procent for att avspegla den
osakerhet som finns i gjorda antaganden och berakningar. Om var-
deringen av 24Storage fastighetsbestand férandras kan 24Storage
tvingas skriva ner vardet pa en eller flera av sina fastigheter, vilket
kan fa en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets rorelseresultat.

Risker kopplade till den makroekonomiska utvecklingen i
fastighetsbranschen

Bolaget férvarvar och forvaltar fastigheter for att kunna bygga
forradsanlaggningar som Bolaget hyr ut till privatpersoner och

foretag. Bolaget hade per den 30 september 2019 ett fastighets-
bestand vars totala varde uppgick till 1 099,2 MSEK. Fastighets-
branschen paverkas i stor utstrackning av makroekonomiska
faktorer, till exempel allman, global eller nationell konjunkturutveck-
ling, tillvaxt, sysselsattningsutveckling, produktionstakt for nya bo-
stader och lokaler, férandringar i infrastruktur, regionalekonomisk
utveckling, befolkningstillvaxt, inflation och férandrade réntenivaer.
Det finns en risk att en eller flera av dessa faktorer utvecklas i en
for Bolaget negativ riktning, vilket kan paverka méjligheten for
Bolaget att fa lan for att forvarva nya fastigheter, hogre kostnader
pa grund av rantehdjningarna, kundernas betalningsformaga samt
mojligheten att kunna ta ut férvantade forradshyror, vilket i forlang-
ningen kan fa en vasentlig negativ inverkan pa 24Storage mojlighet
att bedriva sin verksamhet och Bolagets finansiella stallning.
Avkastning vid forsaljning av fastigheterna beror vidare till stor

del pa, bland annat, Bolagets férmaga att forverkliga de avsedda
malen for fastigheterna, vilket framst bestar i uthyrning av forrad pa
fastigheterna, men aven i vissa fall forsaljning, samt de kostnader
och utgifter som ar kopplade till utveckling och ombyggnation av
fastigheterna. Om Bolaget skulle behdva sélja en fastighet i en
period dar priset pa en fastighet ar lagre kan det leda till en negativ
inverkan pa Bolagets finansiella stallning.

Risker kopplade till konkurrensen om attraktiva projektfastig-
heter

Fastighetsforvarv, som kan genomféras direkt eller indirekt genom
bolagsdverlatelse, ar en del av 24Storage verksamhet. For att
fastighetsforvarv ska kunna genomféras kravs att Iampliga invest-
eringsobjekt finns tillgangliga pa villkor som Bolaget bedémer ar
fordelaktiga. Bolaget bedriver sin verksamhet i storstadsregioner
dar det rader en stor konkurrens pa attraktiva fastigheter. Kon-
kurrensen bestar av bolag inom hela fastighetsbranschen och
darmed inte endast konkurrenter till Bolaget. Det finns generellt
sett storre varden i att bygga och férvalta hyresfastigheter eller
att bygga bostadsratter, vilket innebér att Bolaget kan ha svart att
konkurrera om attraktiva projektfastigheter. Vid en hog efterfragan
pa de investeringsobjekt som 24Storage fokuserar pa kan antalet
fastigheter som finns till férséljning vara begransat eller endast
tillgangliga for Bolaget till oférdelaktiga villkor, exempelvis att
priset pa projektfastigheten inte ar tillrackligt tillfredsstallande for
Bolagets avkastningskrav eller kalkyler. Dartill kan konkurrenter
pa fastighetsmarknaden med liknande investeringsstrategier som
24Storage ha storre finansiella resurser, lagre kapitalkostnader
och/eller lagre avkastningskrav jamfoért med 24Storage. Pa grund
av den stora konkurrensen om projektfastigheter finns det en risk
att Bolaget inte kommer kunna férvarva attraktiva projektfastigheter,
vilket skulle paverka Bolagets tillvaxt och langsiktiga I6nsamhet.
Vidare finns det en risk att Bolaget forvarvar projektfastigheter till
ett pris som inte ar tillfredsstallande for Bolagets avkastningskrav
eller kalkyler. Da priset ar anpassat for fastighetsbranschen gene-
rellt skulle det kunna leda till nedskrivningar av fastighetsvardet
och fa en negativ inverkan pa Bolagets rorelseresultat.

Miljorisker kopplade till Bolagets fastigheter

Bolagets forvarvsstrategi ar att forvarva fastigheter inom de tre
svenska storstadsregionerna Stockholm, Géteborg och Malmé. En
del av dessa fastigheter ar belagna pa mark dar det tidigare har
bedrivits industriverksamhet. Bolaget hade per den 30 september
2019 atta’ befintliga férradsanlaggningar som ar beladgna pa mark
dar det tidigare har bedrivits industriverksamhet. Det finns en risk
att dessa fastigheter kan vara féremal for oférutsedda miljokrav.
Ansvaret for miljoskador kopplat till fastigheter regleras i enlighet
med miljdbalken (1998:808). Huvudregeln ar att det &r den part
som har bedrivit miljéfarlig verksamhet pa fastigheten som ar

1) Bolaget har totalt tolv forradsanlaggningar pa mark dér det tidigare har bedrivits industriverksamhet. Fyra av dessa anlaggningar har Bolaget i sitt bestand genom ingaende av hyresavtal
dar Bolaget ar hyresgast. Ansvaret for eventuella tidigare miljokrav kopplat till dessa anlaggningar avilar hyresvarden och déarfor raknas dessa anlaggningar inte med i denna risk.



ansvarig vid milioskada. Om den verksamhetsutévaren som orsakat
en allvarlig miljéskada eller féroreningsskada inte kan utféra eller
bekosta saneringen av fastigheten ar den part som férvarvat den
fororenade fastigheten ansvarig, om forvarvaren vid forvarvet
kande till fororeningen eller borde ha upptackt den. Det finns en
risk att det finns miljéskador i Bolagets fastigheter dar det tidigare
bedrivits industriverksamhet och att Bolaget inte har upptéckt detta
trots att det borde ha upptackts i samband med férvarvet, vilket
kan leda till att Bolaget behdver bekosta sanering av fastigheten.
Det finns vidare en risk att Bolaget efter en forsaljning av en sadan
fastighet till en tredje part kan bli anklagat for att bedrivit miljofarlig
verksambhet, vilket skulle kunna leda till kostsamma administrativa
forfaranden och rattsprocesser.

LEGALA OCH REGULATORISKA RISKER

Risker kopplat till hantering av personuppgifter

| sin verksamhet hanterar Bolaget personuppgifter i forhallande

till Bolagets kunder. Bolagets kunder registrerar sina personupp-
gifter digitalt pa Bolagets hemsida och dessa personuppgifter
hanteras av Bolaget. Bolaget har cirka 6 000 kunder varav de
flesta ar privatpersoner. Det finns en risk att Bolagets hantering av
personuppgifter ar eller har varit felaktiga, eller att det pa grund av
sakerhetsbrister sker ett dataintrang som leder till att personupp-
gifter sprids utan Bolagets kontroll. Datainspektionen har i augusti
2019 utfardat sin férsta sanktionsavagift till en juridisk person, vilken
uppgick till 200 000 SEK. Vid bestammande om storleken pa
sanktionsavgiften beaktade Datainspektionen hur manga personer
som drabbades av 6vertradelsen. | namnda arende uppgick antalet
personer till 22. Da Bolaget hanterar en stor mangd personupp-
gifter skulle en felaktig hantering eller dataintrang kunna leda till

att manga privatpersoner drabbas, vilket skulle kunna leda till hdga
administrativa sanktionsavgifter fran Datainspektionen civil- och/
eller straffrattsliga atgarder samt skadat renommé, vilket kan paverka
Bolagets verksamhet och finansiella stéallning. Bolaget bedémer att
sannolikheten for sanktionsavgift fran Datainspektionen ar lag.

Risker kopplade till ett otillrackligt forsakringsskydd

24Storage har per dagen for Prospektet ett forsakringsskydd som
innefattar bland annat fastighetsforsakringar for alla Bolagets
bebyggda fastigheter inom Bolagets fastighetsbestand. | samband
med ingaende av avtal om hyra av férrad har kunden maéjlighet att
inga en forradsforsakring via en extern forsakringsformedlare.

Det finns dock sedvanliga begransningar avseende foérsakrings-
skyddets omfattning och eventuellt ersattningsbelopp. Vidare tacks
vissa typer av forluster generellt sett inte av forsakringar eftersom
sadana forluster inte anses vara mojliga att forsakra. Detta kan till
exempel omfatta skada som orsakats med anledning av tjanste-
ansvar eller personligt ansvar dar det har forekommit oaktsamhet,
uppsat eller kriminella handlingar. Per den 30 september 2019
uppgick vardet pa Bolagets fastighetsbestand till 1 099,2 MSEK,
vilket motsvarar cirka 87 procent av Bolagets totala tillgangar. Det
finns en risk att Bolagets fastighetsforsakring eller forradsforsak-
ring inte tacker skador som uppstar pa Bolagets fastigheter eller i
forhallande till en enskild fastighet, vilket kan innebara att Bolaget
inte fullt ut kompenseras for ansprak fran kunder, renoveringar eller
byggnad av byggnader, och som, med beaktande av en enskild
fastighets varde, kan ha en vasentlig negativ inverkan pa 24Storage
finansiella stallning och rorelseresultat. En annan konsekvens ar
att Bolagets renommé pa marknaden forsdmras da kunder som
ingatt forradsforsakringar forvantar sig att forsakringen ska tacka
skador som uppstar.

FINANSIELLA RISKER

Risker kopplade till finansiering och likviditet

Likviditetsrisk ar risken for att ett bolag inom Koncernen inte kan in-
fria sina betalningsforpliktelser, saval forutsedda som oférutsedda,
vid forfallotidpunkten utan att kostnaden for att erhalla nédvandig
likviditet 6kar. Bolaget hade per den 30 september 2019 likvida
medel om 95,9 MSEK. Bolaget finansierar sina fastighetsinvest-
eringar genom banklan i svenska banker med sékerhet i form av
pantsattning av fastighet eller aktier i dotterbolag samt eget kapital.
24Storage behover tillgang till likviditet for att finansiera pagaende
projekt, drift av verksamheten samt betala rantor och amorteringar.
24Storage tillvaxtstrategi forutsatter vidare god tillgang till likviditet
i sadan omfattning att flera projekt kan startas och drivas parallellt.
Det finns en risk att Bolaget inte kommer kunna erhalla tillrackliga
1an fran kreditgivare eller att befintliga eller framtida aktiedgare

inte ar villiga att investera kapital i Bolaget genom nyemissioner.
Det finns vidare en risk att Bolaget inte kan uppta lan eller krediter,
eller refinansiera befintliga lan, pa for Bolaget férmanliga villkor.
Om likviditeten i 24Storage inte visar sig vara tillracklig kan det fa
en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets tillvaxt och langsiktiga
I6nsamhet.

Risker kopplade till rintehdjningar

Med ranterisk avses risken att det sker férandringar pa kapital-
marknaden som i sin tur kan paverka rantevillkoren och darmed
upplaningskostnader for 24Storage. Ranterisk uttrycks som kost-
nadsférandringen for de rantebarande skulderna, uttryckt i kronor,
om rantan forandras. 24Storage hade per den 30 september 2019
rantebarande skulder uppgaende till 776,1 MSEK med en genom-
snittlig ranta pa cirka 4 procent. Om rantenivaerna pa Bolagets lan
skulle hdjas med en procentenhet skulle Bolagets rantekostnader
pa arsbasis 6ka med 7,8 MSEK, om an med viss fordrojning

pa grund av rantebindningstider. Eftersom den stérsta delen av
24Storage verksamhet avser uthyrning av forrad i enlighet med
ingangna avtal kan det komma att medféra svarigheter for Bolaget
att hoja intakterna for att kompensera for en hogre rantekostnad.
En hogre rantekostnad riskerar att fa en effekt pa lonsamheten,
vilket kan negativt paverka saval Bolagets likviditet som rante-
tackningsgrad. | férlangningen kan detta medféra att 24Storage
far samre mojligheter att betala réantor och amorteringar, vilket kan
innebara att 24Storage riskerar att bryta mot ett eller flera laneav-
tal. Overtradelse av finansiella ataganden eller kovenanter i lane-
avtal kan innebéara krav pa att lan ska aterbetalas i fortid, och kan
komma att tvinga Bolaget att avyttra fastigheter. Om de radande
rantenivaerna skulle férandras pa ett for Bolaget negativt satt, kan
det fa en vasentlig negativ inverkan pa 24Storage rorelseresultat,
balansrakning och kassaflode.

RISKER RELATERADE TILL ERBJUDANDET OCH BOLAGETS
AKTIER

Risk for att handeln i Bolagets aktier inte blir likvid

24Storage aktier har inte tidigare varit foremal for handel pa en
marknadsplats. Det ar darfor svart att forutsaga nivan pa handel
och vilket intresse som aktorer pa aktiemarknaden kommer att visa
for aktierna. Det pris som aktierna handlas till och det pris till vilket
investerare kan genomféra sin investering kommer att paverkas

av ett flertal faktorer, varav nagra ar specifika for 24Storage och
dess verksamhet medan andra &r generella for bolag noterade pa
Nasdaq First North Growth Market och utanfor Bolagets kontroll.
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Noteringen och upptagandet till handel av Bolagets aktier pa
Nasdagq First North Growth Market bor inte tolkas som att det
kommer finnas en likvid marknad for aktierna. Det finns vidare en
risk for att priset pa aktierna blir mycket volatilt i samband med
upptagandet till handel pa Nasdaq First North Growth Market. Om
en aktiv och likvid handel inte utvecklas eller inte forblir hallbar,
kan detta komma att medftra svarigheter for aktiedgare att avyttra
aktierna och marknadspriset kan komma att skilja sig avsevart fran
aktiernas pris i Erbjudandet. Om nagon av dessa risker skulle rea-
liseras skulle det kunna fa en vasentlig negativ effekt pa aktiernas
pris och méjligheten for investerare att likvidera sin investering.

Transaktioner avseende storre innehav i Bolaget

24Storage storre aktieagare, med innehav om fem procent av aktie-
rna eller mer, ager per dagen for Prospektet totalt 85,1 procent av
aktierna i Bolaget. Betydande forsaljningar av aktier som genom-
fors av storre aktiedgare, styrelseledamoéter eller personer med
ledande stallning i Bolaget, eller en uppfattning hos marknaden att
sadan kan komma att ske, liksom en allman marknadsforvantan
om att ytterligare emissioner kommer att genomforas, kan paverka
kursen pa Bolagets aktier negativt.

Risk for utspadning vid framtida emissioner

24Storage kan komma att behova ytterligare kapital for att finans-
iera sin verksamhet. Bolaget ar ett relativt ungt bolag som ari en
expansionsfas och har historiskt varit beroende av tillskjutet kapital
fran saval befintliga aktiedgare som nya investerare. Vidare kan
24Storage behdva gora investeringar i exempelvis teknologi och
anskaffa ytterligare medel exempelvis genom emission av aktier,
aktierelaterade instrument eller skuldebrev. Det finns en risk for
att ytterligare finansiering till acceptabla villkor inte kommer att
vara tillgénglig for Bolaget nar det kravs, eller inte kommer att vara
tillganglig 6verhuvudtaget. Om Bolaget valjer att ta in ytterligare
kapital, till exempel genom nyemission av aktier, finns det en risk
for att Bolagets aktiedgares agarandelar kan komma att spadas
ut, vilket aven kan paverka priset pa aktierna. Om dessa risker
skulle realiseras kan det fa vasentlig negativ effekt pa investerares
placerade kapital och/eller priset pa aktierna.

Risk relaterat till Bolagets moéjlighet att Iamna utdelning

Bolaget har per dagen for Prospektet inte antagit nagon utdelnings-
policy. 24Storage befinner sig i en utvecklings- och expansions-
fas. For narvarande har darfor styrelsen for avsikt att lata Bolaget
balansera eventuella vinstmedel for att finansiera tillvaxt och drift
av verksamheten och forutser foljaktligen inte att nagra kontanta
utdelningar betalas inom de narmaste aren. Ingen utdelning lamna-
des for rakenskapsaren 2018 och 2017. Mgjligheten for 24Storage
att betala utdelningar i framtiden beror pa ett antal faktorer, sasom
framtida intakter, finansiella stalining, kassafléden, behov av rorelse-
kapital, kostnader for investeringar och andra faktorer. 24Storage
kan komma att sakna tillrackligt med utdelningsbara medel och
24Storage aktiedgare kan komma att inte besluta om att betala
utdelningar.



INFORMATION OM BOLAGETS AKTIER

ALLMAN INFORMATION

Erbjudandet avser aktier i 24Storage, vilka emitteras i enlighet med
svensk lagstiftning och i svenska kronor. Erbjudandet omfattar
aktier i 24Storage med ISIN-kod SE0013358710.

Om Erbjudandet fulltecknas kommer Bolagets aktiekapital, genom
nyemission av 2 128 000 aktier, att 6ka med 212 800 SEK till totalt
1492 402 SEK och antalet aktier kommer att 6ka fran 12 796 020
till totalt 14 924 020.

VISSA RATTIGHETER FORENADE MED AKTIERNA

Aktierna som omfattas av Erbjudandet ar av samma slag. Rattig-
heterna forenade med aktier emitterade av Bolaget, inklusive

de som foljer av bolagsordningen, kan endast andras enligt de
forfaranden som anges i aktiebolagslagen (2005:551). Aktierna i
Erbjudandet ar fritt verlatbara.

Rostratt

Varje aktie berattigar till en rost pa bolagsstammor och varje aktie-
agare ar berattigad till ett antal roster motsvarande innehavarens
antal aktier i Bolaget.

Foretradesratt till nya aktier m.m.

Om Bolaget emitterar nya aktier, teckningsoptioner eller konvert-
ibler vid en kontantemission eller kvittningsemission har aktieagar-
na som huvudregel enligt aktiebolagslagen (2005:551) foretrades-
ratt att teckna sadana vardepapper i forhallande till antalet aktier
som innehades fore emissionen.

Ratt till utdelning och behallning vid likvidation

Samtliga aktier i Bolaget ger lika ratt till vinstutdelning samt till Bo-
lagets tillgangar och eventuella 6verskott i handelse av likvidation.
Beslut om vinstutdelning i aktiebolag fattas av bolagsstamman.
Ratt till vinstutdelning tillfaller den som pa av bolagsstamman
beslutad avstamningsdag ar registrerad som innehavare av aktier
i den av Euroclear Sweden forda aktieboken. Vinstutdelning
utbetalas normalt till aktiedgarna som ett kontant belopp per aktie
genom Euroclear Sweden, men betalning kan aven ske i annat
an kontanter (sakutdelning). Om aktiedgarna inte kan nas genom
Euroclear Sweden, kvarstar aktiedgarens fordran pa Bolaget avse-
ende vinstutdelningsbeloppet under en tid som begransas genom
regler om tioarig preskription. Vid preskription tillfaller vinstutdel-
ningsbeloppet Bolaget.

Det finns inga restriktioner avseende ratten till vinstutdelning
for aktiedgare bosatta utanfor Sverige. Aktiedgare som inte har
skattemassig hemvist i Sverige ar normalt foremal for svensk
kupongskatt.

TILLAMPLIGA REGLER VID UPPKOPSERBJUDANDEN M.M.

| handelse av att ett offentligt uppkdpserbjudande skulle ldAmnas
avseende aktierna i 24Storage nar aktierna ar upptagna till handel
pa Nasdaq First North Growth Market tillampas, per dagen for
Prospektet, Takeoverregler for vissa handelsplattformar ("Take-
overreglerna”).

Om styrelsen eller verkstallande direktdren i 24Storage, pa grund
av information som harrér fran den som avser att lamna ett offent-
ligt uppkOpserbjudande avseende aktierna i Bolaget, har grundad
anledning att anta att ett sadant erbjudande ar nara forestaende,
eller om ett sadant erbjudande har lamnats, far 24Storage enligt
Takeoverreglerna endast efter beslut av bolagsstdmman vidta
atgarder som ar agnade att férsamra forutsattningarna for erbjud-
andets lamnande eller genomférande. 24Storage far oaktat detta
sOka efter alternativa erbjudanden.

Under ett offentligt uppkdpserbjudande star det aktieagarna fritt att
bestamma huruvida de 6nskar avyttra sina aktier i det offentliga
uppkdpserbjudandet. Efter ett offentligt uppkopserbjudande kan
den som lamnat erbjudandet, under vissa forutsattningar, vara
berattigad att I6sa in resterande aktiedgare i enlighet med reglerna
om tvangsinlésen i 22 kap. aktiebolagslagen (2005:551).

Aktierna i 24Storage ar inte foremal for nagot erbjudande som lam-
nats till f6ljd av budplikt, inlosenratt eller I6sningsskyldighet. Inga
offentliga uppkdpsbuderbjudanden har heller lamnats avseende
aktierna under innevarande eller foregaende rakenskapsar.

CENTRAL VARDEPAPPERSFORVARING

Aktierna i 24Storage ar registrerade i ett avstamningsregister
enligt lagen (1998:1479) om vardepapperscentraler och kontofor-
ing av finansiella instrument. Detta register hanteras av Euroclear
Sweden AB, Box 7822, 103 97 Stockholm. Inga aktiebrev har
utfardats for Bolagets aktier.

BEMYNDIGANDE

Pa extra bolagstamman den 26 september 2019 beslutades att
bemyndiga styrelsen att intill nasta arsstdmma vid ett eller flera
tillfallen besluta om nyemission av aktier, inom bolagsordningens
granser, med foretradesratt for befintliga aktiedgare att betalas
kontant, genom apport och/eller genom kvittning. Syftet med
bemyndigandet ar att 6ka Bolagets flexibilitet i samband med
etablering pa nya marknader och paskynda kommersialiseringen
av Bolagets befintliga projekt. Utgivande av nya aktier med stod
av bemyndigandet ska genomféras pa sedvanliga villkor under
radande marknadsférhallanden.

REGISTRERING AV ERBJUDANDET HOS BOLAGSVERKET

Den planerade dagen for registrering av Erbjudandet hos Bolags-
verket sker omkring den 18 december 2019. Det angivna datumet
ar preliminart och kan komma att andras.

SKATTEFRAGOR | SAMBAND MED ERBJUDANDET

Investerare i Erbjudandet bér uppméarksamma att skattelagstift-
ningen i investerarens medlemsstat och 24Storage registrerings-
land som ar Sverige kan inverka pa eventuella inkomster fran
vardepapperna. Investerare uppmanas att konsultera dennes obe-
roende radgivare avseende skattekonsekvenser som kan uppsta i
samband med Erbjudandet.
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OM ERBJUDANDET SAMT VILLKOR OCH ANVISNINGAR

Den 22 november 2019 beslutade styrelsen om ett erbjudande till
allménheten i Sverige' samt institutionella investerare i Sverige och
internationellt? att teckna hogst 2 128 000 aktier i 24Storage AB
(publ) vilket forvantas tillféra Bolaget cirka 100 MSEK fore avdrag
for kostnader relaterade till Erbjudandet samt Bolagets ansdkan
om upptagande till handel av Bolagets aktier pa Nasdaq First North
Growth Market. Utfallet av Erbjudandet forvantas offentliggoras
genom pressmeddelande omkring den 10 december 2019.

ERBJUDANDEPRIS

Erbjudandepriset har faststallts av styrelsen i 24Storage i samrad
med Arctic Securities och uppgar till 47 SEK per aktie. Courtage ut-
gar ej. Detta motsvarar ett varde pa Bolagets aktier om 601 MSEK
fore Erbjudandets genomférande. Erbjudandepriset om 47 SEK
per aktie har i huvudsak faststallts baserat pa diskussioner med
potentiella Cornerstone Investors som agde rum under oktober
och november 2019. Under denna period erbjods investerare att
indikera intresse for att teckna aktier i Bolaget. Resultatet av dessa
diskussioner var att Cornerstone Investors uttryckte sin avsikt att
anmala sig for teckning av aktier i Erbjudandet till samma pris

som 6vriga investerare, motsvarande 75 MSEK. Mot bakgrund av
detta bedoms Erbjudandepriset vara marknadsmassigt. | tillagg till
ovan ar Erbjudandepriset baserat pa diskussioner mellan styrelsen
i 24Storage och Arctic Securities kring 24Storage langsiktiga
affarsutsikter. | samband med dessa diskussioner har aven en viss
jamforelse gjorts med marknadspriset for andra liknande noterade
bolag.

ANMALAN

Erbjudandet till allmanheten i Sverige

Anmalan fran allmanheten i Sverige om teckning av aktier ska

ske under perioden 27 november — 6 december 2019 och avse
lagst 120 aktier, i jamna poster om 10 aktier dock hogst 22 000
aktier.® Endast en anmalan per investerare far géras. Anmalan ar
bindande. Anméalan ska goras pa en sarskild anmalningssedel som
kan bestallas fran Arctic Securities via telefon, e-post eller laddas
ned fran www.arctic.com/secse. Anmalningssedeln finns aven
tillgénglig pa 24Storage hemsida www.24storage.se.

Anmalan via Arctic Securities

Anmélningssedel ska skickas eller ldmnas till:

Arctic Securities AS, filial Sverige
Emissionsavdelningen / 24Storage
Regeringsgatan 38

111 56 Stockholm

Besoksadress: Regeringsgatan 38
Telefon: +46 8 446 860 70

E-post: subscription@arctic.com
Hemsida: www.arctic.com/secse

Anmalningssedeln ska vara Arctic Securities tillhanda senast

kl. 15.00 den 6 december 2019. Endast en anmalningssedel

per person eller firma kommer att beaktas. | det fall fler an en
anmalningssedel per person eller firma insandes kommer enbart
den senast inkomna att beaktas. Ofullstandigt eller felaktigt ifylld
anmalningssedel kan komma att Iamnas utan avseende. Inga
andringar eller tillagg far goras i den pa anmalningssedeln fortryckta
texten. Anmalan &r bindande.

1) Till allmanheten raknas privatpersoner och juridiska personer i Sverige som anmaler
sig for forvarv av hogst 22 000 aktier.

2) Till institutionella investerare raknas privatpersoner och juridiska personer i Sverige
som anmaler sig for forvarv av fler an 22 000 aktier.

Observera att om du har depa hos férvaltare kan anmélan om
teckning av aktier i Erbjudandet ske genom férvaltaren. | sadant
fall ska anmaélan ske i enlighet med respektive férvaltares rutiner.

Observera att om du har en depa med specifika regler for varde-
papperstransaktioner, exempelvis IPSdepa, investeringssparkonto
eller kapitalférsékring, bér du kontrollera med din férvaltare om och
hur du har méjlighet att teckna aktier i Erbjudandet.

Anmadlan via Avanza

Depéakunder hos Avanza kan anmala sig for teckning av aktier

via Avanzas Internettjanst fram till kl. 15.00 den 6 december 2019.
For att inte riskera att forlora ratten till eventuell tilldelning ska
depakunder hos Avanza ha tillrackliga likvida medel tillgéngliga
pa depan fran och med den 6 december 2019 kl. 15.00 till likvid-
dagen som beraknas vara den 12 december 2019. Mer info-
rmation om anmalningsférfarande via Avanza finns tillganglig pa
www.avanza.se.

Erbjudandet till institutionella investerare

Institutionella investerare inbjuds att anmala sitt intresse att
forvarva aktier under perioden 27 november — 9 december 2019.
Intresseanmalningar fran institutionella investerare ska lamnas till
Arctic Securities enligt sarskilda instruktioner senast kl. 15.00 den
9 december 2019.

TILLDELNING

Beslut om tilldelning av aktier i Erbjudandet fattas av styrelsen for
24Storage i samrad med radgivare, varvid malet ar att uppna en
god agarbas och bred spridning av aktierna bland allmanheten,
for att mojliggéra regelbunden och likvid handel i 24Storage aktier
pa Nasdaq First North Growth Market. Tilldelningen kommer att
beslutas helt diskretionart och nagon garanti for tilldelning Iamnas
inte. Tilldelningen ar inte beroende av nar ansdkan ldmnas in
under ansodkningsperioden.

Erbjudandet till allmé@nheten i Sverige

| handelse av 6verteckning kan tilldelning ske med ett lagre antal
aktier an vad anmalan avser, varvid tilldelning helt eller delvis kan
ske genom slumpmassigt urval eller komma att helt utebli. Anstall-
da i Bolaget, befintliga aktiedgare och andra till Bolaget narstaende
parter samt kunder i Arctic Securities och Avanza kan komma att
sarskilt beaktas vid tilldelning.

Erbjudandet till institutionella investerare

Vid beslut om tilldelning av aktier i Erbjudandet till institutionella
investerare i Sverige kommer, som nadmnts ovan, att efterstravas
att 24Storage far en institutionell &garbas och &gare som kan bidra
med strategiska varden. Tilldelningen bland de institutioner som
har lamnat intresseanmalan sker helt diskretionart. Cornerstone
Investors ar emellertid garanterade tilldelning i enlighet med sina
respektive ataganden.

BESKED OM TILLDELNING

Erbjudandet till allmdnheten i Sverige

Besked om tilldelning beréknas ske omkring den 10 december
2019. Snarast darefter kommer avrakningsnota att sdndas ut till
dem som erhallit tilldelning i Erbjudandet.

3) Den som anmaler sig for forvarv av fler &n 22 000 aktier maste kontakta Arctic Securities
i enlighet med vad som anges under "Erbjudande till institutionella investerare”.



Via Arctic Securities

Besked om eventuell tilldelning ldamnas genom utskick av avrak-
ningsnota vilken ska betalas i enlighet med anvisningar pa denna.
Meddelande utgar endast till dem som erhallit tilldelning.

Via Avanza

Besked om tilldelning fér de som anmailt sig via Avanzas Internet-
tjanst erhaller besked om tilldelning genom en teckning av aktier
mot samtidig debitering av likvid pa angiven depa, vilket beraknas
ske omkring kl. 09.00 den 10 december 2019.

BETALNING OCH LEVERANS AV AKTIER

Full betalning for tilldelade aktier ska erlaggas kontant i enlighet med
instruktioner pa tilldelningsbrev eller avrakningsnota senast den dag
som anges pa tilldelningsbrev eller avrékningsnota. Leverans av
aktier sker till anvisat VP-konto, servicekonto eller vardepappers-
depa sa snart som méjligt efter att betalningen har registrerats, vilket
normalt innebar upp till tva bankdagar efter betalning.

Om anmalan har skett direkt via forvaltare, ska betalning for tillde-
lade aktier ske i enlighet med respektive forvaltares rutiner.

Observera att om full betalning inte erlaggs i tid kan tilldelade aktier
komma att dverlatas till annan person. Skulle forsaljningspriset vid
en sadan Overlatelse komma att understiga priset i Erbjudandet
kan den som ursprungligen erhdll tilldelning komma att fa svara for
mellanskillnaden.

Via Avanza

Tilldelade aktier bokas mot debitering av likvid pa angiven depa,
vilket berdknas ske omkring den 10 december 2019.

TECKNINGSATAGANDEN

Cornerstone Investors, vilka framgar av tabellen nedan, har atagit
sig att, under vissa villkor, och till samma pris som Ovriga invest-
erare, teckna totalt 1 595 744 aktier motsvarande 75 procent av
Erbjudandet till ett totalt varde om 75 MSEK. Atagandena mot-
svarar sammanlagt cirka 10,7 procent av det totala antalet aktier
och roster i Bolaget omedelbart efter Erbjudandets genomférande.
Cornerstone Investors ataganden ar villkorade av att samtliga
villkor for upptagande till handel av Bolagets aktier ar uppfylida
senast den 31 december 2019.

Cornerstone Investors erhaller ingen ersattning for sina respektive
ataganden. Arctic Securities och Bolagets styrelse bedémer att
Cornerstone Investors har god kreditvardighet och saledes kommer
att kunna infria sina respektive ataganden. Dessa ar emellertid

inte sakerstallda genom bankgaranti, sparrmedel eller pantsattning
eller liknande arrangemang. Cornerstone Investors ataganden ar
férenade med vissa villkor avseende bland annat att Erbjudandet
genomfors inom en viss tid. For det fall nagot av dessa villkor inte
uppfylls finns det en risk for att Cornerstone Investors inte uppfyller
sina ataganden.

Cornerstone Investors Teckningsatagande (MSEK) Antal aktier Andel av Erbjudandet
Adrigo Asset Management* 17 361 702 23%
Consensus Asset Management® 15 319 148 20%
Ivar Kjellberg AB 15 319 149 20%
Johan Thorell via Férvaltnings AB Hummelbosholm 15 319 149 20%
Lovén & Helgesson Invest AB 7 148 936 9%
Assindia AB 3 63 830 4%
AktFast Forvaltnings AB 3 63 830 4%
Totalt 75 1595 744 75%

4) Via fonderna Consensus Smabolag (223 404 aktier), Consensus Sverige Select (47 872 aktier) och Consensus Lighthouse (47 872 aktier).

5) Via fonden ADRIGO SMALL & MIDCAP L/S.

HANDEL MED AKTIER

Styrelsen for 24Storage har ansdkt om upptagande till handel
med aktier i 24Storage pa Nasdaq First North Growth Market.
Nasdaq Stockholm AB har den 8 november 2019 bedomt att
Bolaget uppfyller noteringskraven for Nasdaq First North Growth
Market, forutsatt att sedvanliga villkor, daribland spridningskravet,
uppfylls senast forsta dag for handel i Bolagets aktier. Bolagets
styrelse avser att fullfélja ans6kan om upptagande till handel av
Bolagets aktier pa Nasdaq First North Growth Market och handeln
berédknas paborjas den 10 december 2019. Aktierna kommer att
handlas under kortnamnet (ticker) 24STOR.

OFFENTLIGGORANDE AV UTFALLET | ERBJUDANDET

Utfallet i Erbjudandet kommer att offentliggéras genom press-
meddelande som kommer vara tillgangligt pa 24Storage hemsida,
vilket beraknas ske omkring den 9 december 2019.

UTSPADNING

Om Erbjudandet fulltecknas kommer antalet aktier i 24Storage att
O6ka med 2 128 000 fran 12 796 020 till 14 924 020, vilket mot-
svarar en utspadning om cirka 14 procent av det totala antalet
aktier i Bolaget efter Erbjudandet.

KOSTNADER
Inga kostnader kommer att aldggas investerare i Erbjudandet.

VILLKOR FOR FULLFOLJANDET AV ERBJUDANDET

Erbjudandet ar villkorat av att intresset for Erbjudandet, enligt
styrelsens bedémning och efter samrad med Arctic Securities,

ar tillrackligt stort for att skapa nédvandiga férutsattningar for en
andamalsenlig handel av aktier i 24Storage, samt att Nasdaq First
North Growth Markets spridningskrav uppfylls genom Erbjudandet.
Erbjudandet ar vidare villkorat av att inga handelser intraffar som
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beddms kunna ha sa vasentligt negativ inverkan pa Bolaget, dess
verksamhet och affarsutsikter eller att Erbjudandet ar olampligt att
genomfora.

Om ovanstaende villkor inte uppfylls kan Erbjudandet komma

att avbrytas. Ett eventuellt avbrytande av Erbjudandet kommer
att meddelas genom pressmeddelande sa snart som mgjligt och
senast den 6 december 2019. For det fall Erbjudandet avbryts
kommer varken leverans av eller betalning for aktier inom Erbjud-
andet att genomforas.

ATAGANDE ATT AVSTA FRAN ATT SALJA AKTIER (LOCK UP)

Aktiedgande styrelseledaméter och aktiedgande ledande befatt-
ningshavare samt befintliga aktiedgare med andel 6verstigande
tre procent i 24Storage, privat och/eller via bolag, har gentemot
Arctic Securities atagit sig att, med vissa undantag, avsta fran att
salja eller pa annat satt 6verfora eller avyttra sina aktier i Bolaget
("Lock-up atagandet”). Lock-up atagandet galler fran och med
forsta dag for handel i aktierna pa Nasdaq First North Growth
Market till och med den 30 oktober 2020 och omfattar befintliga
aktier (med undantag for sadana aktier som tecknas inom ramen
for Erbjudandet). Fogelberg Kapital AB (bolag kontrollerat av
Michael Fogelberg), med ett aktiedgande om 1 497 490 aktier, har
medgetts undantag fran lock-up om 425 528 aktier. Fogelberg
Kapital AB har i november 2019 ingatt avtal om forsaljning av
dessa aktier till samma pris och villkor som i Erbjudandet, villkorat
av att notering av Bolagets aktier pa Nasdaq First North Growth
Market genomférs. Forsaljningen av dessa aktier sker i huvudsak
till parter som medverkar som Cornerstone Investors i Erbjudandet.

Lock-up atagandet omfattar totalt 12 065 092 aktier vilket mot-
svarar cirka 94 procent av aktierna i Bolaget fore Erbjudandet och
81 procent av aktierna i Bolaget efter Erbjudandet under forut-
séttning att Erbjudandet fulltecknas. Overlatelsebegransningar
som beskrivs ovan ar foremal for sedvanliga begréansningar och
undantag, till exempel godtagandet av ett erbjudande till samtliga
aktiedgare i Bolaget i enlighet med svenska takeover-regler,

forsaljning eller annan avyttring av aktier som ett resultat av ett
erbjudande fran Bolaget gallande forvarv av egna aktier, eller dar
Overforing av aktierna kravs till foljd av legala, administrativa eller
rattsliga krav. Darutover kan Arctic Securities bevilja undantag
fran relevanta ataganden om det, fran fall till fall, anses lampligt
av Arctic Securities, varvid aktierna kan komma att, genom Arctic
Securities forsorg, bjudas ut till forsaljning eller avyttras pa annat
satt. Efter att lock up-perioden I6pt ut star det aktieagare som
berdrts av lock up-perioden fritt att sélja sina aktier i 24Storage.

OVRIG INFORMATION

Styrelsen forbehaller sig ratten att forlanga anmalningsperioden.
Sadan eventuell forlangning kommer att offentliggéras fére anmal-
ningsperiodens utgang. En teckning av nya aktier ar oaterkallelig
och tecknaren kan inte upphéava eller modifiera en teckning av
nya aktier. Ofullstandiga eller felaktigt ifyllda anmalningssedlar
kan komma att lamnas utan beaktande. Om teckningslikviden
inbetalas for sent, ar otillracklig eller betalas pa felaktigt satt kan
anmalan om teckning komma att lamnas utan beaktande eller
teckning komma att ske med ett Iagre belopp. Betald likvid som

ej tagits i ansprak kommer i sa fall att aterbetalas. For sent in-
kommen inbetalning pa belopp som understiger 100 SEK ater-
betalas endast pa begaran. Arctic Securities agerar finansiell
radgivare och emissionsinstitut at Bolaget. Att Arctic Securities

ar emissionsinstitut innebar inte i sig att Arctic Securities betraktar
den som anmalt sig i Erbjudandet ("Tecknaren”) som kund hos
Arctic Securities for placeringen. Féljden av att Arctic Securities
inte betraktar Tecknaren av aktier som kund for placeringen ar att
reglerna om skydd for investerare i lagen (2007:528) om varde-
pappersmarknaden inte kommer att tillampas pa placeringen.
Detta innebar bland annat att varken sa kallad kundkategorisering
eller sa kallad passandebeddmning kommer att ske betraffande
placeringen. Férvarvaren av aktier ansvarar darmed sjalv for att
denne har tillrackliga erfarenheter och kunskaper for att forsta de
risker som ar férenade med placeringen.



STYRELSE OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

STYRELSE

Enligt 24Storage bolagsordning ska styrelsen besta av lagst tre och hogst tio ledaméter vilka ska valjas arligen pa arsstamman for tiden intill
dess nasta arsstamma hallits. Per dagen for Prospektet bestar Bolagets styrelse av sju stammovalda ledaméter, inklusive ordféranden.

Styrelseledaméterna, deras befattning, nar de valdes forsta gangen och om de anses vara oberoende i férhallande till Bolaget och ledande
befattningshavare samt i foérhallande till storre aktiedgare beskrivs i tabellen nedan.

Styrelsen och de ledande befattningshavarna for 24Storage kan nas genom adressen till Bolaget, Luntmakargatan 46, 111 37 Stockholm.

Oberoende i férhallande till

Namn Position Ledamot sedan Bolaget och dess ledning Storre aktiedgare
Jan-Olof Backman Ordférande 2016 Ja Ja
Kenneth Eriksson Ledamot 2018 Ja Ja
Patrick Metdepenninghen Ledamot 2015 Ja Ja
Staffan Persson Ledamot 2017 Ja Nej
Henrik Forsberg Schoultz Ledamot 2017 Ja Nej
Fredrik Tilander Ledamot 2015 Ja Nej
Maria Akrans Ledamot 2017 Ja Ja

Jan-Olof Backman (fédd 1961) Styrelseordférande sedan 2017 och styrelseledamot sedan 2016

Utbildning och erfarenhet: Jan-Olof Backman har en civilingenjérsexamen fran Kungliga Tekniska Hogskolan i
Stockholm och en MSc. fran University of Washington. Han har tidigare erfarenheter fran ledande positioner pa McKinsey
& Co, Skanska och Coor Service Management och som styrelseledamot i bland annat Logent och Vasakronan AB.

Innehav: Per dagen for Prospektet ager Jan-Olof Backman, genom Backman Invest AB, 550 000 aktier i Bolaget.

Ovriga betydande uppdrag: Jan-Olof Backman har pagaende styrelseuppdrag i Credentia AB, Micro Systemation
AB (publ) och Tagehus Holding AB.

Kenneth Eriksson (fodd 1959) Styrelseledamot sedan 2018

Utbildning och erfarenhet: Kenneth Eriksson har en civilekonomexamen fran Stockholms universitet. Kenneth
Eriksson har erfarenhet som revisor i Tonnerviksgruppen (ingar numera i EY). Vidare har han erfarenhet fran styr-
elseuppdrag i TCM AB, Skandiaméaklarna AB, Capital Oil AB och Tamm & Partners Fondkommission AB.

Innehav: Per dagen for Prospektet ager Kenneth Eriksson inga aktier eller optioner i Bolaget.

Ovriga betydande uppdrag: Kenneth Eriksson har pagéende styrelseuppdrag i flertalet fastighetsbolag, bland
annat, Bofast AB, Ekebyhov Fastighets AB, Fastighetsbolaget Garvaren i Ljungby AB och Hallstahammar Fast. AB.

Patrick Metdepenninghen (fodd 1961) Styrelseledamot sedan 2015

Utbildning och erfarenhet: Patrick Metdepenninghen har en masterexamen i Finance & Risk Management, vid
Solvay, Bryssel. Han har lang erfarenhet inom fastigheter och finans och var tidigare general partner fér Shurgard
Europa till 2004. Patrick Metdepenninghen var medgrundare till SelStor AB dar han ocksa har varit styrelseordférande.
Innehav: Per dagen for Prospektet ager Patrick Metdepenninghen 490 160 aktier i Bolaget.

Ovriga betydande uppdrag: -
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Staffan Persson (fodd 1956) Styrelseledamot sedan 2017

Utbildning och erfarenhet: Staffan Persson har en examen fran férvaltningslinjen, Umea Universitet, studier i fore-
tagsekonomi pa C-niva fran Uppsala Universitet och juriststudier vid Uppsala och Stockholms Universitet. Han har
erfarenhet som investerare och entreprendr med lang erfarenhet av styrelsearbete i bade noterade och onoterade
bolag. Staffan Persson ar VD fér Swedia Capital (sedan 1989).

Innehav: Per dagen for Prospektet ager Staffan Persson, genom Swedia HighP AB, 2 250 000 aktier i Bolaget.

Ovriga betydande uppdrag: Staffan Persson har pagaende styrelseuppdrag i Syntethic MR AB, Sveab Holding AB
och Stiga Sports Group AB.

Henrik Forsberg Schoultz (fodd 1985) Styrelseledamot sedan 2017

Utbildning och erfarenhet: Henrik Forsberg Schoultz har en civilingenjérsexamen fran Chalmers Tekniska Hogskola
samt studier pa masterniva inom Business Administration fran Georgia Institute of Technology. Han har tidigare
erfarenhet som konsult pa McKinsey & Company och som investerare pa Nordstjernan.

Innehav: Per dagen for Prospektet ager Henrik Forsberg Schoultz, via bolag, 45 000 aktier i Bolaget. Henrik
Forsberg Schoultz ar VD for Ernstrom Kapital AB som ager 2 919 720 aktier i Bolaget.

Ovriga betydande uppdrag: Henrik Forsberg Schoultz har pagaende styrelseuppdrag i CellMark Investment AB,
HG Kapital AB, Wint Group AB och ar VD i Ernstrom & C:0 AB samt VD och styrelseledamot i Ernstrém Finans AB
och Ernstrom Kapital AB.

Fredrik Tilander (fodd 1972) Styrelseledamot sedan 2015

Utbildning och erfarenhet: Fredrik Tilander har en civilekonomexamen fran Handelshdgskolan i Géteborg. Han
har tidigare erfarenhet som konsult pa Ernst & Young Management Consulting, grundare och forsaljningschef pa
Poolingpartner AB (férvarvat av TradeExtension AB, numera Coupa Software Inc.), VD pa Backstage Invest AB
sedan 2002. Fredrik Tilander har vidare erfarenhet fran ett storre antal styrelseuppdrag och advisory board-uppdrag.

Innehav: Per dagen for Prospektet ager Fredrik Tilander, genom Realm AB, 1 460 820 aktier i Bolaget.

Ovriga betydande uppdrag: Fredrik Tilander har pagaende styrelseuppdrag i Realm AB, Backstage Invest AB och
ETNetwork AB.

Maria Akrans (fédd 1970) Styrelseledamot sedan 2017

Utbildning och erfarenhet: Maria Akrans har examen i ekonomi fran Féretagsekonomiska Institutet. Hon har
tidigare erfarenhet fran flertalet CFO-positioner i bade noterade och onoterade bolag, exempelvis 24Storage (2016-
2017), Eniro, Neonet, Ark Travel AB och MTG Radio. Maria Akrans har &ven erfarenhet fran styrelseuppdrag i bland
annat DGC One AB, Nyheter 24 AB och Frank Dandy AB.

Innehav: Per dagen for Prospektet &ger Maria Akrans 54 550 aktier i Bolaget. Narstaende till Maria Akrans ager via
Tagelito Holding AB 85 000 aktier i Bolaget.

Ovriga betydande uppdrag: Maria Akrans har pagaende styrelseuppdrag i FriendsOfAdam AB.




LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Namn Position Anstilld sedan
Fredrik Sandelin VD November 2018’
Krister Moberger Tf CFO Mars 2019
Gabriel Bergqvist Head of Brand & Business Development Januari 2019
Jim Forsell Head of IT Januari 2016
Karin Lindblom Head of HR December 2017
Sebastian Refai Head of Sales & Operations Januari 2018
Mikael Teljstedt Head of Real Estate & Construction September 2018

Fredrik Sandelin (fodd 1962) VD sedan januari 2019

Utbildning och erfarenhet: Fredrik Sandelin har en civilekonomexamen fran Handelshdgskolan i Stockholm. Han har
tidigare erfarenhet som Group CFO pa Eniro, vice VD och CFO pa IBS, VD pa A-Com, vice VD och CFO pa Scandic
Hotels och finansdirektér pa Ratos.

Innehav: Per dagen for Prospektet ager Fredrik Sandelin inga aktier och 25 000 optioner? i Bolaget.

Ovriga betydande uppdrag: -

Krister Moberger (fodd 1963) Tf CFO sedan mars 2019

Utbildning och erfarenhet: Krister Moberger har en ekonomexamen fran Uppsala Universitet. Tidigare erfarenhet
omfattar bland annat CFO pa Ektornet och Effnet Group.

Innehav: Per dagen for Prospektet ager Krister Moberger inga aktier eller optioner i Bolaget.

Ovriga betydande uppdrag: -

Gabriel Bergqvist (fodd 1985) Head of Brand & Business development sedan januari 2019

Utbildning och erfarenhet: Gabriel Bergqvist har en MSc. i Marketing och Business Administration fran Linnéuni-
versitetet. Han har tidigare erfarenhet som Head of Communications pa PS Group, Head of Sales & Business
Development pa PS Communication och XperienceGroup samt manager Wifi Development Onboard pa SAS Airlines.
Innehav: Per dagen for Prospektet &ger Gabriel Bergqvist inga aktier och 2 500 optioner? i Bolaget.

Ovriga betydande uppdrag: -

Jim Forsell (fodd 1983) Head of IT sedan januari 2016

Utbildning och erfarenhet: Jim Forsell har en elteknisk utbildning fran Vilunda Gymnasium. Han har tidigare erfaren-
het som koncern IT-chef pa Boule Diagnostics, Nordic IT-manager pa Pelican Self Storage samt IT-manager pa
Selstor.

Innehav: Per dagen for Prospektet dger Jim Forsell 5 000 aktier och 6 000 optioner® i Bolaget.

Ovriga betydande uppdrag: -

1) Fredrik Sandelin anstalldes som vice VD och CFO i november 2018 med villkor att 3) Jim Forsell ager 2 000 teckningsoptioner i optionsprogram serie 2016/2021 som enligt
tilltrada som VD inom sex manader. Fredrik Sandelin tilltrddde som VD i januari 2019. villkoren innebar att varje teckningsoption ger ratt att teckna 10,42 aktier i Bolaget.

2) Varje teckningsoption ger ratt att teckna 10,59 aktier i Bolaget. Fér mer information se For resterande 4 000 teckningsoptioner ger varje teckningsoption ratt att teckna 10,59
avsnittet "Incitamentsprogram” nedan. aktier i Bolaget. For mer information se avsnittet "Incitamentsprogram” nedan.
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Ovriga betydande uppdrag: -

Karin Lindblom (fodd 1986) Head of HR sedan december 2017

Utbildning och erfarenhet: Karin Lindblom har en B.Sc. i Human Resources fran Stockholms universitet. Hon
har tidigare erfarenhet som Nordisk HR Business Partner pa Estée Lauder Companies Inc, Kellogg Company och
Media Markt samt Regional HR Manager pa Espresso House.

Innehav: Per dagen for Prospektet &ger Karin Lindblom inga aktier och 1 000 optioner* i Bolaget.

Ovriga betydande uppdrag: -

Sebastian Refai (fodd 1984) Head of Sales & Operations sedan januari 2018

Utbildning och erfarenhet: Sebastian Refai har en kandidatexamen i ekonomi fran Uppsala universitet. Han har
tidigare erfarenhet som managementkonsult pa Tom Hope och Contact Center Manager pa Teleperformance Nordic.

Innehav: Per dagen for Prospektet &ger Sebastian Refai inga aktier och 4 000 optioner* i Bolaget.

fastighetschef pa Lidl Sverige KB.

optioner* i Bolaget.

Ovriga betydande uppdrag: -

Mikael Teljstedt (fédd 1974) Head of Real Estate & Construction sedan september 2018

Utbildning och erfarenhet: Mikael Teljstedt har en masterexamen i geovetenskap samt genomfért ekonomistudier
vid Stockholms Universitet. Han har tidigare erfarenhet som Real Estate Director pa Pelican Self Storage samt

Innehav: Per dagen for Prospektet ager Mikael Tejlstedt, genom Teljstedt Fastigheter AB, inga aktier och 15 000

OVRIG INFORMATION OM STYRELSE OCH LEDANDE BE-
FATTNINGSHAVARE

Inga styrelseledaméter eller medlemmar av koncernledningen har
nagra familjeband till nagra andra styrelseledaméter eller medlem-
mar av koncernledningen.

Ingen av styrelseledaméterna eller de ledande befattningshavarna
i Bolaget har under de senaste fem aren (i) domts i bedrageri-
relaterade mal, (ii) av reglerings- eller tillsynsmyndighet (inklusive
erkanda yrkessammanslutningar) bundits vid, eller varit foremal for
pafolid pa grund av, brott, eller (iii) forbjudits av domstol att vara
medlem av en emittents férvaltnings-, lednings- eller tillsynsorgan
eller fran att utdva ledande eller 6vergripande funktioner hos en
emittent.

ERSATTNING TILL STYRELSEN, VERKSTALLANDE DIREKTO-
REN OCH OVRIGA LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Ersattning till styrelsen

Till styrelsens ordférande och ledaméter utgar arvode enligt bolags-
stdmmans beslut.

Pa arsstdamman den 14 maj 2019 beslutades att ett arvode om

300 000 SEK ska utga till styrelsens ordférande, att ordinarie styrelse-
ledamot som inte uppbar 16n fran Bolaget ska uppbéara ett arvode
om 150 000 SEK samt att Ovriga styrelseledaméter inte ska erhalla
nagon ersattning.

Om styrelseledamot utfér arbete for Bolagets rakning, utéver
styrelsearbetet, ska konsultarvode och annan ersattning for sadant
arbete kunna utga efter sarskilt beslut av styrelsen.

Bolagets styrelseledaméter har inte ratt till nagra formaner efter det
att de avgatt som medlemmar i styrelsen.

4) Varje teckningsoption ger ratt att teckna 10,59 aktier i Bolaget. Fér mer information se avsnittet "/ncitamentsprogram” nedan.



Ersattningar under 2018

Nedanstaende tabell visar ersattning som har utbetalats till styrelseledamoter och ledande befattningshavare under rakenskapsaret 2018.
Per dagen for Prospektet har Bolaget inga avsatta eller upplupna belopp for pensioner eller liknande formaner efter styrelseledamots eller

ledande befattningshavares avtradande av tjanst eller uppdrag.

TSEK GrundIon/ )

Ledande befattningshavare styrelsearvode Pensionskostnad Ovrig ersattning’ Totalt
Michael Fogelberg? 1392 176 110 1678
Henrik Granstrom? 1187 267 91 1545
Ovriga ledande befattningshavare? (totalt 6 personer) 7 531 1046 357 8934
Totalt ledande befattningshavare 10 110 1489 558 12157
Styrelse

Styrelseledamoter (totalt 7 personer) 2 345 - - 2 345
Totalt styrelse 2 345 - - 2 345
Totalt ledande befattningshavare och styrelse 12 455 1489 558 14 502

1) Ovrig ersattning bestar av (i) ersattning for utlandsresor och sarskild ersattning enligt
Skatteverkets KU13 for David Coupez (f.d. COO och belgisk medborgare), (ii) bilfor-

man och andra poster (parkering och trangselskatt) for Kjell Berggren, Mikael Teljstedt,

Henrik Granstréom, Michael Fogelberg och Sebastian Refai samt (iii) nagra mindre
belopp for sjukvardsforman och maltider.

Anstiéllningsvillkor for verkstallande direktor och ovriga
ledande befattningshavare

Bolagets VD Fredrik Sandelin ar berattigad till en manatlig fast 16n
om totalt 140 000 SEK. Om Bolaget sager upp Fredrik Sandelin
ska Bolaget iaktta tolv manaders uppséagningstid medan Fredrik
Sandelin, om han sager upp sig sjalv, ska iaktta atta manaders
uppsagningstid. VD &r bunden av ett konkurrensférbud som galler
under tolv manader fran anstallningens upphérande. Konkurrens-
forbudet ar forenat med en skyldighet for Bolaget att kompensera
Fredrik Sandelin i form av manatliga utbetalningar, forutsatt att
Fredrik Sandelin inte sagts upp pa grund av avtalsbrott. Anstall-

2) Henrik Granstrom ersatte Michael Fogelberg som VD 3 april 2018.
3) Fredrik Sandelin tilltradde som VD 1 januari 2019. Under november-december 2018
ingick Fredrik Sandelin i Ovriga ledande befattningshavare.

ningsavtalen for Gabriel Bergqvist, Karin Lindblom och Sebastian
Refai kan sdgas upp av endera parten med en uppsagningstid om
tre manader. Savitt avser Jim Forsell och Mikael Teljstedt féreskri-
ver deras avtal sex manaders uppsagningstid fran endera parten.
Anstalliningsavtalen med 6vriga ledande befattningshavare, bort-
sett fran Karin Lindholms och Sebastian Refai, innehaller konkur-
rensférbud som I6per under tolv manader. Konkurrensférbudet ar
forenat med en skyldighet for Bolaget att kompensera de anstéllda
i form av manatliga utbetalningar efter anstallnings upphérande,
forutsatt att de inte sagts upp pa grund av avtalsbrott.
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HISTORISK FINANSIELL INFORMATION OCH NYCKELTAL

| féljande avsnitt presenteras historisk finansiell information for 24Storage avseende rakenskapsaren 2018 och 2017 samt delarsperioden

1 januari -30 september 2019 med finansiella jamférelsesiffror for motsvarande delarsperiod 2018. Den historiska finansiella informationen
avseende rakenskapsaren 2018 och 2017 har hamtats fran 24Storage reviderade arsredovisningar for respektive ar, vilka har upprattats i
enlighet med International Financial Reporting Standards ("IFRS”) utfardat av International Accounting Board ("IASB”) sasom de antagits av
EU. Vidare har Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 (kompletterande redovisningsregler for koncerner) samt arsredo-
visningslagen (1995:1554) tillampats. Den finansiella delarsinformationen avseende perioden 1 januari — 30 september 2019, med
jamforelsesiffror for motsvarande period 2018, ar upprattade i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering samt tillampliga bestammelser i
arsredovisningslagen och har hamtats fran Bolagets 6versiktligt granskade, ej reviderade, delarsrapport avseende perioden 1 januari —
30 september 2019.

Den presenterade historiska finansiella informationen nedan ska lasas tillsammans med 24Storage reviderade arsredovisningar med till-
hérande noter och revisionsberattelser for rakenskapsaren 2018 och 2017 samt den 6versiktligt granskade delarsrapporten for perioden 1
januari — 30 september 2019, vilka har inforlivats i Prospektet genom hanvisning enligt foljande:

24Storage delarsrapport for perioden 1 januari - 30 september 2019 Sidhanvisning
Koncernens resultatrakning 7
Koncernens balansrakning 8
Koncernens férandring eget kapital 8
Koncernens kassaflédesanalys 9
Noter 11-13
Koncernens nyckeltal 14
Granskningsrapport 17

24 Storage delarsrapport for perioden 1 januari — 30 september 2019 finns pa féljande lank:
https://24storage.cdn.prismic.io/24storage/43f96db8-ec80-433e-b193-6b1fe0361925 24 Storage+Dela%CC%8Arsrapport+Q3+2019.pdf

24Storage arsredovisning for rakenskapsaret 2018 Sidhdnvisning
Forvaltningsberattelse 31-32
Rapport éver resultat och 6vrigt totalresultat for Koncernen 33
Rapport 6ver finansiell stallning fér Koncernen 34
Rapport 6ver forandringar i eget kapital for Koncernen 35
Rapport dver kassafloden fér Koncernen 36
Noter 41-61
Revisionsberattelse 63-64

24Storage arsredovisning for rakenskapsaret 2018 finns pa foljande lank:
https://24storage.cdn.prismic.io/24storage/fafcea7e-abbc-47ee-bb40-2cb47bd59eac_24Storage+%C3%85R18.pdf

24Storage arsredovisning for rakenskapsaret 2017 Sidhédnvisning
Férvaltningsberattelse 25-26
Rapport éver resultat och dvrigt totalresultat for Koncernen 27
Rapport 6ver finansiell stallning fér Koncernen 28
Rapport dver forandringar i eget kapital for Koncernen 29
Rapport dver kassafloden fér Koncernen 30
Noter 35-55
Revisionsberattelse 57-58

24Storage arsredovisning for rékenskapsaret 2017 finns pa foljande lank:
https://24storage.cdn.prismic.io/24storage/891b63cc-e5a5-4f3d-9a8f-1039c880aa44_24Storage+A%CC%8AR17 .pdf




Kopior av Prospektet och de handlingar som inférlivats genom hanvisning kan erhallas fran 24Storage, telefon +46 20 670 670 samt via
Bolagets hemsida, www.24Storage.se. Fullstandig information om de finansiella rapporter som har inforlivats i Prospektet genom héanvis-
ning, tillsammans med en forteckning 6ver korshanvisningar till relevanta delar i de finansiella rapporterna, aterfinns i avsnittet "Handlingar
inférlivade genom hénvisning’.

Poster nedan ifyllda med "*” innebar att informationen inte aterfinns i arsredovisningarna och har adderats med anledning av att posterna
forekommer i senare finansiella rapporter. Om inget annat uttryckligen anges, har ingen finansiell information i Prospektet reviderats eller
granskats av 24Storage revisor.

For kommentarer till den finansiella utvecklingen hanvisas till Bolagets forvaltningsberattelser som aterfinns i respektive finansiell rapport
och som ar inforlivade genom hanvisning i Prospektet.

RAPPORT OVER RESULTAT OCH OVRIGT TOTALRESULTAT FOR KONCERNEN

1 januari — 30 september 1 januari — 31 december
Oversiktligt granskat (ej reviderat) Reviderat

MSEK 2019 2018 2018 2017
Nettoomsattning 52,2 41,0 DIES) 35,0
Driftkostnader -39,9 -341 -47,9 -29,7
Bruttoresultat 12,2 6,9 9,4 53
Administrationskostnader -27,2 -31,8 -42,7 -28,9
Rorelseresultat fore vardeforandringar pa fastigheter -15,0 -24,9 -33,3 -23,6
Vardeforandringar pa fastigheter 11,9 6,1 38,3 95,6
Rorelseresultat -3,1 -18,8 4,9 72,0
Finansiella intakter 0,0 0,0 0,0 0,1
Finansiella kostnader -37,4 -20,9 -28,6 -17,9
Finansnetto -37,4 -20,9 -28,6 -17,8
Resultat fore skatt -40,5 -39,7 -23,7 54,2
Skatt 0,0 0,0 9,6 -14,7
Periodens totalresultat -40,5 -39,7 -14,1 39,5
OVRIGT TOTALRESULTAT
Periodens totalresultat -40,5 -39,7 -14,1 39,5
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING FOR KONCERNEN

30 september

31 december

Oversiktligt granskad (ej reviderad) Reviderat
MSEK 2019 2018 2017
TILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgangar 22,7 29,3 30,3
Materiella anlaggningstillgangar 10,3 10,7 7,4
Forvaltningsfastigheter 1099,2 989,2 762,8
Langfristiga fordringar 2,8 1,4 1,3
Summa anldggningstillgangar 1135,0 1030,6 801,8
Varulager 0,5 0,5 0,2
Kundfordringar 4,2 33 2,0
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 23,0 4.1 41
Ovriga kortfristiga fordringar 6,7 8,9 71
Likvida medel 95,9 62,5 47,6
Summa omsattningstillgangar 130,4 79,4 61,1
Summa tillgangar 1265,5 1110,0 862,9
EGET KAPITAL
Aktiekapital 0,8 0,8 0,5
Inbetald men ej registrerad nyemission 0,5 * *
Ovrigt tillskjutet kapital 385,6 256,5 163,4
Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat 24,5 65,0 79,1
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare * 322,2 243,0
Summa eget kapital 411,3 322,2 243,0
SKULDER
Langfristiga rantebarande skulder 578,3 625,5 469,5
Uppskjutna skatteskulder 41,6 41,5 50,0
Summa langfristiga skulder 619,9 667,0 519,5
Kortfristiga rantebarande skulder 197,8 82,3 57,5
Leverantorsskulder 14,7 13,5 16,7
Skatteskulder 0,0 0,6 -
Ovriga kortfristiga skulder 1,3 2,6 1,6
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 20,5 21,6 24,6
Summa kortfristiga skulder 234,2 120,7 100,4
Summa skulder 854,1 787,7 619,9
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1265,5 1110,0 862,9




RAPPORT OVER KASSAFLODEN FOR KONCERNEN

1 januari — 30 september 1 januari — 31 december

Oversiktligt granskad (ej reviderad) Reviderat
MSEK 2019 2018 2018 2017
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fére skatt -40,5 -39,7 -23,7 54,2
Aterlagg av avskrivningar 9,5 5,8 * *
Aterlaggning av vardeférandring férvaltningsfastigheter -11,9 -6,1 -38,3 -95,6
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 4,6 1,5 0,3 7,3
Betald inkomstskatt 0,0 0,0 -0,3 -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandring rorelsekapital -38,3 -38,6 -62,0 -34,1
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR | RORELSEKAPITAL
Férandring varulager -0,1 -0,3 -0,2 -0,1
Forandring rorelsefordringar -17,6 -13,0 -3,2 -0,1
Forandring rorelseskulder 3,2 -32,4 -30,0 -14.1
Forandring rorelsekapital -14,5 -45,8 * *
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -52,8 -84,3 -95,3 -48,5
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forvarv av materiella anldggningstillgangar (inventarier) -1,5 -0,6 -5,3 -4,4
Forvarv avimmateriella anldggningstillgangar (system och goodwill) 1,2 -3,1 -5,4 -19,7
Investering i fastigheter -66,8 -49,1 -79,6 -167,9
Forvarv av fastigheter/fastighetsbolag -30,8 -30,5 -41,8 -53,9
Forsaljning forvaltningsfastigheter - 2,3 2,3 -
Forandring finansiella tillgangar -1,4 -2,4 -0,1 -1,1
Kassaflode fran investeringsverksamheten -99,3 -83,5 -130,1 -247,0
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Nyemission 128,3 82,5 82,5 75,6
Utgivna teckningsoptioner 1,3 - - -
Upptagna lan 173,2 193,3 228,8 268,1
Amortering av konvertibellan - -11,0 -25,0 -
Amortering av lan -36,4 -46,0 -48,5 -84,0
Amortering leasingskuld -2,0 - - -
Forandring forlagslan -79,0 0,0 2,5 38,3
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 185,5 218,8 240,3 298,0
Periodens kassafl6de 33,4 51,0 14,9 2,4
Likvida medel vid periodens borjan 62,5 47,6 47,6 45,2

Likvida medel vid periodens slut 95,9 98,6 62,5 47,6
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Koncernens nyckeltal

Bolaget tillampar European Securities and Markets Authoritys (ESMA) riktlinjer om Alternativa Nyckeltal. Riktlinjerna syftar till att géra
alternativa nyckeltal i finansiella rapporter mer begripliga, tillférlitliga och jamférbara och darmed framja deras anvandbarhet. Med ett
alternativt nyckeltal avses enligt dessa riktlinjer finansiellt matt dver historisk eller framtida resultatutveckling, finansiell stallning, finansiellt
resultat eller kassafldden som inte definieras eller anges i tillampliga regler for finansiell rapportering; IFRS och arsredovisningslagen.

24Storage beddémer att dessa alternativa nyckeltal ger en battre forstaelse for Bolagets ekonomiska trender samt att de i stor utstrackning
anvands av Bolagets ledningsgrupp, investerare, vardepappersanalytiker och andra intressenter som kompletterande matt pa resultatut-
veckling. Dessutom ska sadana alternativa nyckeltal, sdasom 24Storage har definierat dem, inte jamféras med andra nyckeltal med liknan-
de namn som anvands av andra féretag. Detta beror pa att ovannamnda nyckeltal inte alltid definieras pa samma satt och andra foretag
kan rakna fram dem pa ett annat satt an 24Storage. For definitioner och beskrivning av anledningen till anvandningen av finansiella
nyckeltal, se "Definitioner av alternativa nyckeltal som inte &r definierade enligt IFRS”.

Nedanstaende tabell visar Koncernens nyckeltal for rakenskapsaren 2018 och 2017 samt for delarsperioden 1 januari — 30 september
2019 med jamfoérande information fér motsvarande period féregaende rakenskapsar. Koncernens nyckeltal har inte reviderats eller éver-
siktligt granskats om inte sarskilt anges.

1 januari — 30 september 1 januari — 31 december
2019 2018 2018 2017
IFRS-nyckeltal'
Nettoomsattning, MSEK 52,2 41,0 57,3 35,0
Periodens resultat, MSEK -40,5 -39,7 -14,1 39,5
Resultat per aktie, SEK -4,82 -6,96 -2,27 10,95
Resultat per aktie efter utspadning, SEK -4,82 -6,96 -2,27 10,71
Alternativa nyckeltal
Bruttoresultat, MSEK" 12,2 6,9 9,4 B8
Bruttomarginal, % 23,6 16,8 16,4 15,3
Vardeforandring pa fastigheter, MSEK! 11,9 6,1 38,3 95,6
Rorelseresultat, MSEK' -3,1 -18,8 4,9 72,0
Eget kapital, MSEK 411,3 285,7 322,2 243,0
Eget kapital per aktie, SEK 32,15 36,13 40,75 47,11
Nettolaneskuld, MSEK 680,2 563,5 655,7 479,4
Balansomslutning, MSEK' 1265,5 1036,0 1110,0 862,9
Soliditet, % 32,5 27,6 29,0 28,2
Kassaflode fran I6pande verksamhet, MSEK! -52,8 -84,3 -95,3 -48,5
Kassaflode fran den I6pande verksamheten per aktie, SEK -6,29 -14,78 -15,34 -13,44
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) per aktie, SEK 38,17 38,75 42,07 59,77
Belaningsgrad, % 61,9 64,7 66,3 62,8

1) Nyckeltalen har reviderats for rakenskapsaren 2018 och 2017 och 6versiktligt granskats for perioden 1 januari - 30 september 2019.



1 januari — 30 september 1 januari — 31 december
2019 2018 2018 2017
Operationella nyckeltal?
Fastighetsvarde vid periodens utgang, MSEK? 1099,2 871,3 989,2 762,8
Antal anlaggningar i drift 22 19 20 14
Antal forrad 9707 8 059 8 803 6 078
Uthyrbar yta self storage, kvadratmeter 50773 41 247 45 088 32939
Hyresintakt per uthyrd kvadratmeter (RevPAM), SEK 1309 1278 1293 1147
Uthyrningsgrad (yta), % 69,1 75,3 68,3 71,8
Uthyrningsgrad (antal), % 67,5 70,8 65,3 67,5
Bokfort varde for anlaggningar i drift per kvadratmeter, SEK/kvm 19184 18172 19 435 20 750
Aktierelaterade nyckeltal
Antal aktier vid periodens slut* 12796 020 7907 470 7907 470 5157 470
Genomsnittligt antal aktier* 8 396 325 5707 470 6215162 3604 421
Antal aktier vid periodens slut efter utspadning 13 515 020 13 291 470 13 291 470 5241470
Genomesnittligt antal aktier vid periodens slut efter utspadning* 13 758 325 6 851470 8 337 624 3688 421
Anstallda
Medelantal anstéllda 30 37 85) 27
Nyckeltal Definition Syfte
Bruttoresultat, MSEK Forsaljningsintakter med avdrag for direkta kostnader. Detta matt anvands for att mata operativ Ionsamhet i
MSEK.
Bruttomarginal, % Bruttoresultat som andel av nettoomsattning. Detta matt anvands for att mata operativ Ionsamhet i
procent.

Vardeforandring pa

fastigheter, MSEK perioden

Forandring av fastigheternas verkliga varde under

Detta matt anvands for att visa hur fastigheternas varde
utvecklas.

Rorelseresultat,
MSEK

Forsaljningsintakter med avdrag for direkta och
indirekta kostnader, men fore finansiella kostnader.

Detta matt anvands for att mata Ionsamhet fore finans-
iella kostnader.

Eget kapital
kapital.

Eget kapital enligt balansrakningen, avser &garnas

Detta matt anvands for att belysa aktiedgarnas bokforda
férmdgenhet i Bolaget.

Eget kapital per aktie, Eget kapital hanforligt till aktieagare, i forhallande till
SEK antalet utestaende aktier per balansdagen.

Detta matt anvands for att belysa varje akties andel av
Bolagets egna kapital

Nettolaneskuld, MSEK Réantebarande skulder minus likvida medel.

Detta matt anvands for att visa Bolagets finansiella
stallning.

Balansomslutning

Summan av Bolagets samtliga tillgangar. Detta varde Detta matt anvands for att visa Bolagets storlek.

balanserar med summan av eget kapital och skulder.

Soliditet, %
periodens slut.

Eget kapital dividerat med balansomslutning vid

Detta matt anvands for att belysa Bolagets
finansiella stabilitet.

Kassaflode fran den

per aktie, SEK finansiering.

De likvida medel som genereras eller forbrukas i den
I6pande verksamheten dagliga verksamheten, exklusive investeringar och

Detta matt anvands for att se vilka kassafléden som
genereras av den dagliga verksamheten.

2) De operationella nyckeltalen &ar uppgifter hamtade fran Bolagets interna redovisnings- och affarssystem och &r inte reviderade om inte annat anges.

3) Nyckeltalet har reviderats for rakenskapsaren 2018 och 2017 och &versiktligt granskats for perioden 1 januari - 30 september 2019.

4) Nyckeltalet har justerats for den split av aktier som genomférdes i september 2019. Det innebar att varje befintlig stamaktie har delats upp i 10 aktier. Det innebar att antalet aktier
har multiplicerats med 10 och respektive nyckeltal har dividerats med 10. Justeringen har gjorts for att uppna jamforbarhet samt for att redogéra for nyckeltalen utifran antal utestaende
aktier per dagen for Prospektet. Uppgifter om antal aktier och nyckeltal skiljer sig darmed fran vad som aterfinns i Bolagets finansiella rapporter for respektive period.
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Nyckeltal

Definition

Syfte

Kassaflode fran den
I6pande verksam-
heten per aktie, SEK

Kassaflode fran den I6pande verksamheten i forhall-
ande till genomsnittligt antal utestadende aktier.

Detta matt anvands for att mojliggora jamforelse av
kassaflodet fran den I6pande verksamheten per aktie.

Langsiktigt substans-
varde (EPRA NAV)
per aktie, SEK

Eget kapital hanforligt till aktieagare med hansyn

till nyemission vid utspadning och med aterlagd
uppskjuten skatteskuld avseende dvervarden pa
fastigheter, i forhallande till antalet utestaende aktier
efter utspadning per balansdagen.

Detta matt anvands for att belysa 24Storage langsiktiga
substansvarde per aktie pa ett for borsbolagen enhetligt
satt.

Belaningsgrad, %

Nettolaneskuld dividerat med fastigheternas bokférda
varde

Detta matt anvands for att belysa Bolagets finansiella
risk.




1 januari — 30 september 1 januari — 31 december
2019 2018 2018 2017

Bruttomarginal, %
Bruttoresultat 12,2 6,9 9,4 53
(/) Nettoomsattning 52,2 41,0 BIES) 35,0
Bruttomarginal, % 23,5 16,8 16,4 15,2
Nettolaneskuld, MSEK
Réntebarande skulder 776,1 662,1 718,2 527,0
(-) Likvida medel 95,9 98,6 62,5 47,6
Nettolaneskuld, MSEK 680,2 563,5 655,7 479,4
Eget kapital / aktie, SEK
Eget kapital 411,3 285,7 322,2 243,0
(/) Antal aktier per balansdagen 12 796 020 7 907 470 7 907 470 5157 470
Eget kapital / aktie, SEK 32,15 36,13 40,75 47,11
Soliditet, %
Eget kapital 411,3 285,7 322,2 243,0
(/) Balansomslutning 1265,5 1036,0 1110,0 862,9
Soliditet, % 32,5 27,6 29,0 28,2
Kassafléde fran den I6pande verksamheten per aktie. SEK
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -52,8 -84,3 -95,3 -48,5
(/) Genomsnittligt antal aktier 8 396 325 5707 470 6215 162 3604 421
Kassaflode fran den I6pande verksamheten per aktie, SEK -6,29 -14,78 -15,34 -13,44
EPRA NAV (Net Asset Value), SEK
Eget kapital 411,3 285,7 322,2 243,0
Tillfoért eget kapital (nyemission) vid utspadning 30,6 167,4 167,4 8,4
Uppskjuten skatt pa forvaltningsfastigheter 73,9 61,9 69,6 61,9
= Justerat eget kapital efter utspadning 515,9 515,0 559,2 18,8
(/) Antal aktier efter utspadning och teckningsoptioner per balansdagen 13 515 020 13 291 470 13 291 470 5241 470
EPRA NAV (Net Asset Value), SEK 38,17 38,75 42,07 59,77
Belaningsgrad, procent
Nettolaneskuld 680,2 563,5 655,7 479,4
(/) Forvaltningsfastigheter 1099,2 871,3 989,2 762,8
Belaningsgrad, % 61,9 64,7 66,3 62,8

BETYDANDE FORANDRINGAR AV 24STORAGE FINANSIELLA
STALLNING EFTER 30 SEPTEMBER 2019

Det har inte intraffat nagra betydande forandringar avseende
24Storage finansiella stallning efter den 30 september 2019 fram
till dagen for Prospektet.

UTDELNINGSPOLICY

Bolaget har per dagen for Prospektet inte antagit nagra utdelnings-
policy. 24Storage befinner sig i en utvecklings- och expansionsfas.
For narvarande har darfor styrelsen for avsikt att lata Bolaget
balansera eventuella vinstmedel for att finansiera tillvaxt och drift
av verksamheten och forutser foljaktligen inte att nagra kontanta
utdelningar betalas inom de narmaste aren. Ingen utdelning lamna-
des for rakenskapsaren 2018 och 2017.
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AGARFORHALLANDEN, LEGAL INFORMATION
OCH KOMPLETTERANDE INFORMATION

ALLMAN INFORMATION OM AKTIERNA | 24STORAGE

Bolaget har emitterat aktier i ett aktieslag. Enligt Bolagets bolags-
ordning ska aktiekapitalet l1agst vara 1 270 000 SEK och inte
overstiga 5 080 000 SEK, och antalet aktier far inte understiga

12 700 000 och inte dverstiga 50 800 000. Bolagets aktiekapital

AGARSTRUKTUR

uppgick per den 1 januari 2019 och 30 september 2019 till 790 747
SEK fordelat pa 790 747 aktier. Per dagen for Prospektet uppgick
Bolagets aktiekapital till 1 279 602 SEK fordelat pa totalt 12 796 020
aktier'. Aktierna ar denominerade i SEK och varje aktie har ett
kvotvarde om 0,10 SEK. Samtliga emitterade aktier ar fullt betalda
och fritt dverlatbara.

Nedan listas samtliga aktiedgare med innehav Gverstigande fem procent av aktierna i Bolaget eller fem procent av rostetalet for samtliga aktier
per den 30 september 2019, inklusive darefter kdnda forandringar. Fogelberg Kapital AB har i november 2019 ingatt avtal om forsaljning
av 425 528 aktier till samma pris och villkor som i Erbjudandet, villkorat av att notering av Bolagets aktier pa Nasdaq First North Growth
Market genomfors. Forsaljningen av dessa aktier sker i huvudsak till parter som medverkar som Cornerstone Investors i Erbjudandet.
Michael Fogelberg med familj (privat och genom bolag) kommer darefter, under forutsattning att Erbjudandet fulltecknas, inneha 1 399 642

aktier motsvarande nio procent av aktierna och rosterna i Bolaget.

Namn Antal aktier Andel av kapital och réster (%)
Ernstréom Kapital AB 2919720 22,8
Swedia HighP AB 2 250 000 17,6
Michael Fogelberg med familj (privat och genom bolag?) 1825170 14,3
Realm AB 1460 820 11,4
Per Josefsson Invest AB 977 420 7,6
Ulf & Bo Eklof Invest AB 727 740 57
Hajskaret Invest AB 727 740 57
Totalt aktiedgare med innehav 6verstigande fem procent 10 888 610 85,1
Ovriga aktiedgare 1907 410 14,9
Totalt 12796 020 100,00

Aktiedgaravtal m.m.

Det finns ett aktiedgaravtal som ingicks mellan Bolagets storre aktie-
agare den 22 maj 2015. Aktiedgaravtalet innehaller sedvanliga
klausuler for begransning av férsaljning av aktier. Avtalet kommer att
sagas upp i samband med forsta dag for handel av Bolagets aktier
pa Nasdaq First North Growth Market i enlighet med uppsagnings-
klausulen i avtalet. Utver aktieagaravtalet som ingick den 22 maj
2015 kanner styrelsen inte till att det finns nagra aktiedgaravtal eller
andra 6verenskommelser mellan Bolagets aktieagare som syftar till
gemensamt inflytande dver Bolaget. Savitt styrelsen kanner till finns
inte heller nagra ytterligare 6verenskommelser eller motsvarande
som kan komma att leda till att kontrollen éver Bolaget férandras
eller forhindras.

TECKNINGSOPTIONER, KONVERTIBLER M.M.

24Storage har tre teckningsoptionsprogram for anstallda och
nyckelpersoner som ger deltagarna ratt att teckna sig for aktier,
vilka beskrivs mer detaljerat nedan. Utover nedanstaende tre
incitamentsprogram har 24Storage, per dagen for Prospektet, inga
andra utstaende konvertibler, teckningsoptioner eller andra aktie-
relaterade finansiella instrument eller program.

1) Aterkdp av teckningsoptioner och kvittningsemission registrerades den 23 oktober
2019 med Bolagsverket och intraffade saledes efter den 30 september 2019.

2) Fogelberg Kapital AB.

3) Enligt de ursprungliga villkoren fér teckning av teckningsoptionerna gav varje
teckningsoption optionsinnehavaren en réatt att teckna en aktie till aktiekursen 1 000
kronor per aktie. Losenpriset for teckningsoptionerna har férandrats pa grund av den
registrerade aktiespliten (10:1).

Incitamentsprogram

Teckningsoptioner av serie 2016/2021

Bolagets styrelse beslutade den 20 oktober 2016, med stdd av
bemyndigandet fran arsstdmman den 19 maj 2016, att emittera
hégst 17 200 teckningsoptioner, varav 8 400 teckningsoptioner har
tecknats. Optionsinnehavare ager ratt att for varje teckningsoption
teckna 10,42 aktier till en teckningskurs om 96 kronor per aktie.?
Teckningsperioden &ger rum fran med den 1 oktober 2021 till och
med den 31 oktober 2021.

Teckningsoptioner av serie 2018/2022

Bolagets styrelse beslutade den 19 november 2018, med stéd av
bemyndigandet fran arsstdmman den 18 juni 2018, att emittera
hogst 50 000 teckningsoptioner, varav 46 500 teckningsoptioner
tecknades. Optionsinnehavare ager ratt att for varje tecknings-
option teckna 10,59 aktier till en teckningskurs om 33,06 kronor per
aktie.* Teckningsperioden ager rum fran och med den 1 oktober
2022 till den 30 november 2022.

4) Enligt de ursprungliga villkoren for teckning av teckningsoptionerna gav varje
teckningsoption optionsinnehavaren en rétt att teckna en aktie till aktiekursen 350
kronor per aktie. Loésenpriset for teckningsoptionerna har féréandrats pa grund av den
registrerade aktiespliten (10:1).



Teckningsoptioner av serie 2019/2022

Den 23 januari 2019 beslutade Bolagets styrelse, med stod av
bemyndigandet fran arsstdamman den 18 juni 2018, att emittera
hdgst 18 500 teckningsoptioner, varav 17 000 teckningsoptioner
tecknades. Optionsinnehavare ager ratt att for varje tecknings-
option teckna 10,59 aktier till en teckningskurs om 33,06 kronor per
aktie.* Teckningsperioden ager rum fran och med den 1 oktober
2022 till den 30 november 2022.

Ovrigt

Ny aktie som tecknats genom utnyttjande av teckningsoption
medfor ratt till vinstutdelning forsta gangen pa den avstamnings-
dag for utdelning som infaller narmast efter det att de nya aktierna
registrerats vid Bolagsverket och aktierna inforts i den av Euroclear
Sweden AB foérda aktieboken.

For det fall samtliga teckningsoptioner utnyttjas for teckning av

719 000 aktier medfor det en utspadning om hdogst cirka 5,6 procent
av det totala antalet utestaende aktier roster i Bolaget per dagen for
Prospektet.

VASENTLIGA AVTAL

Avtal for forvarv och forséljning avseende fast egendom

Koncernen ar, per dagen per Prospektet, civilrattslig och lagfaren
agare av 22 fastigheter samt civilrattslig och inskriven innehavare
av en tomtratt. Per dagen for Prospektet har Koncernen ingatt avtal
avseende planerade forvarv av tva fastigheter samt en planerad
forsaljning inom befintligt bestand, vilket beskrivs nedan. Fastig-
hetsférvarv sker vanligtvis genom forvarv av bolag innehallande en
fastighet. | samband med forvarv av fastigheter ingar Bolaget ett
aktiedverlatelseavtal avseende forvarv av aktier i ett bolag for att
indirekt forvarva en fastighet. Bolaget finansierar sina fastighets-
investeringar genom banklan i svenska banker med sakerhet i
form av pantsattning av fastighet eller aktier i dotterbolag samt
eget kapital.

Férvérv av fastighet i Farsta

| september 2019 ingick Bolaget, genom 24Storage Property
Farsta AB, ett avtal med Stockholms kommun fér exploatering
och dverlatelse av en del av fastigheten Farsta 2:1 omfattande
4482 kvm tomtarea. Preliminar képeskilling uppgar till 21,5 MSEK
och ska betalas pa tilltradesdagen som sker pa ett datum enligt
senare besked fran Stockholms stad, preliminart den 1 oktober
2021, forutsatt att fastighetsbildningen har vunnit laga kraft. Bolaget
har ingatt en moderbolagsborgen for att svara solidariskt med
24Storage Property Farsta AB for samtliga forpliktelser och atag-
anden enligt exploateringsavtalet och avtal som ingas till foljd av
detta avtal. Ataganden omfattar bland annat att Bolaget ska an-
sOka och bekosta erforderlig lagfart, bekosta fastighetsbildningen,
anslutning av vatten och avlopp, el och fjarrvarme samt ansvara for
projektering och bygg- och anldggningsarbeten pa fastigheten.

Férvérv av tomtrétt till fastighet i Véllingby

I maj 2019 ingick Bolaget genom 24Storage Service 2 AB ett avtal
med en séljare for forvarv av tomtratten till fastigheten Stockholm
Nicklet 2 i Vallingby. Preliminar kdpeskilling for fastigheten uppgar
till cirka 25,1 MSEK. Bolaget har erlagt en handpenning om 2,4
MSEK. Tilltradesdagen ar den 3 februari 2020 under forutsattning-
en att Bolaget har ingatt tillaggsavtal med nuvarande hyresgaster
for uppsagning av hyresforforhallande och att det inte uppstatt
nagon vasentlig garantibrist fran saljarens sida.

Férséljning av fastighet i Stockholmsregionen

Bolaget har den 15 februari 2019 ingatt ett avtal med en kdpare
for forsaljning av en fastighet i Stockholmsregionen. Den samman-
lagda kopeskillingen vid forsaljning ar preliminart beraknad till
cirka 11,9 MSEK, exkl. beaktande av dverenskommen reglering
av skuld. Skulden har faststallts enligt en i avtalet anvisad formel
motsvarande (i) Overenskommet fastighetsvarde om 21 MSEK,
minus (ii) fastighetens bokforda varde enligt ett sarskilt upprattat
tilltradesbokslut, plus (iii) lagerbolagets egna kapital per tilltrades-
dagen. Koparen har vid avtalets ingaende erlagt en handpenning
om 5 procent av den preliminara kdpeskillingen, varav avdrag ska
ske med motsvarande belopp vid tilltradet. Avtalet ar villkorat att

(i) den for fastigheten relevanta detaljplanen andras att medge
bostadsbyggnation och vinner laga kraft, (ii) ett lagerbolag helagt
av 24Storage bildas och registreras samt (iii) att fastigheten saljs in
i lagerbolaget. Tilltrade till aktierna och indirekt fastigheten infaller
sex manader efter att namnda villkor har uppfyllts eller eftergivits
av koparen.

Avtal med Olov Lindgren Tornet AB for hyra av huvudkontor

Bolaget har sdsom hyresgast ingatt ett avtal med Olov Lindgren
Tornet AB som hyresvard avseende kontorslokalhyra for Bolagets
huvudkontor i Stockholm. Avtalet I6per till och med 31 mars 2022
och, om det inte sdgs upp nio manader fore hyrestidens utgang,
forlangs darefter automatiskt i perioder om tre ar. Bashyra (dvs.
exkl. hyrestillagg och indexering) uppgar till cirka 2 MSEK. Bolaget
har erlagt en deposition med ett belopp om 424 000 SEK som
sakerhet avseende dess forpliktelser enligt avtalet.

Ramavtal med sakerhetsforetag

Den 12 mars 2019 ingick 24Storage Sverige AB ett ramavtal

med ett sdkerhetsforetag for att utféra sakerhetstjanster i Bolagets
forradsanlaggningar. Bolaget bestaller tjansterna fran saker-
hetsforetaget i enlighet med en prislista bifogat till avtalet. En
prisjustering sker arliga per den 1 januari i enlighet med SCB:s
Faktorsprisindex for bevakningstjanster. Det finns inga krav pa att
Bolaget ska bestalla tjanster for ett minimibelopp fran sakerhets-
foretaget. Ramavtalet I6per fran och med 1 mars 2019 till och med
28 februari 2021. Om avtalet inte séags upp senast sex manader
fore avtalstidens utgang forlangs det automatiskt med 12 manader
at gangen med sex manaders uppsagningstid fore utgangen av
aktuell avtalsperiod.

Finansieringsavtal

24Storage har, genom Koncernens olika dotterbolag, ingatt

lane- och kreditavtal for att kunna finansiera fastighetsférvarv och
projektutveckling. De rantebarande skulderna uppgick, per den 30
september 2019, till ett totalt belopp om cirka 776,1 MSEK. Lan-
och kreditivavtalen har ingatts med banker och kreditgivare aktiva
pa den svenska marknaden dar stéllda sékerheter normalt lamnas
genom fastighetsinteckningar och féretagsinteckningar.

Kreditavtal revolverande lan

Bolaget har ingatt ett kreditavtal med en kreditgivare for revolv-
erande lan upp till totalt 350 MSEK for att Bolaget ska kunna
refinansiera det befintliga lanet, férvarva tillkommande fastigheter
eller fastighetsbolag samt utveckla Koncernens verksamhet
avseende uthyrning av forrad. Per den 30 september 2019 uppgick
den totala skulden till 300 MSEK. Villkoren for utbetalning ar att
belaningsgraden inte ska dverstiga 80 procent. Belaningsgrad
definieras som utestdende lan och utestaende kapital pa samtliga
seniora bank faciliteter i forhallande till marknadsvardet pa fastig-
heterna.

4) Enligt de ursprungliga villkoren for teckning av teckningsoptionerna gav varje teckningsoption optionsinnehavaren en ratt att teckna en aktie till aktiekursen 350 kronor per aktie.
Losenpriset for teckningsoptionerna har férandrats pa grund av den registrerade aktiespliten (10:1).
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RATTSLIGA FORFARANDEN OCH SKILJEFORFARANDEN

Bolaget ar inte, och har inte heller varit, part i nagra myndighetsfor-
faranden, rattsliga forfaranden, eller skiljeférfaranden (inbegripet
forfaranden som annu inte ar avgjorda eller som enligt 24Storage
kannedom riskerar att bli inledda) under de senaste tolv manaderna,
vilka kan fa eller under den senaste tolvmanadersperioden haft be-
tydande effekter pa Bolagets finansiella stallning eller Ionsamhet.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Narstadende parter ar samtliga dotterbolag inom Koncernen

samt ledande befattningshavare i Koncernen, det vill séga styrelsen
och koncernledningen, samt dess familjemedlemmar. Transaktioner
med narstaende avser dessa personers transaktioner med
Koncernen. De styrande principerna for vad som anses vara
narstaendetransaktioner framgar av regelverket IAS 24.

For fullstandig information avseende Bolagets narstaendetrans-
aktioner for rakenskapsaren 2018 och 2017 hanvisas till not 22
respektive not 22 i Bolagets reviderade arsredovisningar for
rakenskapsaren 2018 och 2017. For fullstandig information av-
seende Bolagets narstaendetransaktioner for perioden 1 januari
— 30 september 2019 hanvisas till not 6 i Bolagets ej reviderade
och 6versiktligt granskade delarsrapport for perioden 1 januari —
30 september 2019. De reviderade arsredovisningarna avseende
rakenskapsaren 2018 och 2017, samt den oreviderade delars-
rapporten avseende perioden 1 januari — 30 september 2019 ar
inforlivade i Prospektet genom hanvisning, se avsnittet "Handlingar
inférlivade genom hénvisning’.

For perioden efter den 30 september 2019 fram till dagen for
Prospektet har inga ytterligare narstaendetransaktioner forekommit.

INTRESSEN | ERBJUDANDET

Intressekonflikter

Det foreligger inga intressekonflikter eller potentiella intressekon-
flikter mellan styrelseledaméternas och ledande befattningshavares
ataganden gentemot 24Storage och deras privata intressen och/
eller andra ataganden (dock har flera styrelseledaméter och led-
ande befattningshavare vissa finansiella intressen i 24Storage till
foljd av deras direkta eller indirekta aktieinnehav i Bolaget). Ingen
av styrelseledamoterna eller de ledande befattningshavarna har
valts eller utsetts till foljd av en sarskild 6verenskommelse med
storre aktiedgare, kunder, leverantérer eller andra parter.



TILLGANGLIGA DOKUMENT

Foéljande handlingar finns tillgangliga i elektronisk form pa 24Storage
hemsida www.24Storage.se. Kopior av handlingarna halls ocksa
tillgangliga pa 24Storage huvudkontor, Luntmakargatan 46, 111 37
Stockholm under Prospektets giltighetstid (ordinarie kontorstid).

» 24Storage stiftelseurkund och bolagsordning.

» Varderingsintyg 6ver Bolagets forvaltningsfastigheter framtagna
av JLL samt Bryggan Fastighetsekonomi.

» Samtliga handlingar som inférlivas i Prospektet genom han-
visning i enlighet med avsnittet "Handlingar inférlivade genom
hénvisning’.

* Prospektet.
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