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VD-kommentar till perioden

Aquaticus andra kvartal sedan bolaget forvarvade fastigheten har
passerat och vi kan konstatera att verksamheten gar i planerad
riktning. Det forsta halvaret har mestadels gatt ut pa att lira kinna
fastigheten, hyresgisten och &vriga intressenter, vilket gatt mycket
bra tack vare bra samarbetspartners.
fortsatt stark och
kontorsfastigheter i bra ligen har under éaret 6kat, med lagre

Fastighetsmarknaden &r efterfrigan pa
avkastningskrav och dirigenom hdgre viarden som konsekvens.
Koncernens fastighet har virderats per arsskiftet och den
viardeokning som skett sedan forvarvet ar dels till foljd av 6kad
hyresniva fran indexreglering och dels fran sankta avkastningskrav.

| slutet av kvartalet férde hyresgasten upp en 6nskan om att utdka
antalet laddplatser till elbilar i garaget i fastigheten. UtSkningen ar
en del av en miljésatsning som pégar globalt hos hyresgisten, vilket
bolaget stiller sig positivt till.

Under det fjarde kvartalet brét ytterligare en vag av covid-19 ut
och restriktioner aterinfoérdes. Vi har inte kunnat se nagra
viasentliga konsekvenser av detta fér koncernens verksamhet.

Viasentliga handelser under perioden

Under det fjarde kvartalet har verksamheten I6pt pa i enlighet
med plan. En ny extern virdering av fastigheten har genomférts,
vilket resulterat i ett virde om 792 000 tkr, att jimféras med det
underliggande férvarvsvardet om 740 000 tkr.

Vidare har den fusion som pabérjades under det tredje kvartalet
som en del av den externa finansieringsstrukturen avslutats.
Fusionen verkstilldes den 8 december 2021.

Visentliga hindelser efter periodens utgang
Inga vasentliga handelser har skett efter periodens utgang.

Utdelning
Infér arsstimman 2022 féreslar styrelsen en utdelning om 7,4 kr
per aktie, vilket innebar en total utdelning om 22 792 000 kr.

Utbetalning av utdelningen féreslas ske vid fyra tidpunkter med en
utdelning om 1,85 kr per aktie och tillfille. Avstimningsdagar fér
utdelning foéreslas bli den 26 april 2022, 30 juni 2022, 30
september 2022 och 30 december 2022.

Aquaticus Real Estate AB (publ) i korthet

Aquaticus Real Estate AB, med organistionsnummer 559280-0782
publikt
kontorsfastigheten Frofjarden 3

ar ett fastighetsbolag som &ger och forvaltar
i Sundbyberg. Adressen till
bolagets huvudkontor dr Regeringsgatan 38 i Stockholm. Bolaget
grundades under 2021 och férvirvade fastigheten den 1 juli 2021.
Bolagets VD ir Christofer Ostman och Bolaget férvaltas av Arctic

Business Management AS filial Sverige.

Fastigheten

Koncernens fastighet omfattar ca 17 300 kvm och éar till fullo
uthyrd till Xylem Woater Solutions Global Services AB, ett
marknadsledande féretag inom utveckling av ISsningar for
vattenforsorjning. Fastigheten byggdes av Skanska och stod fardig
for inflytt 2003. Xylem har varit hyresgist i fastigheten sedan den
fardigstilldes och det nuvarande hyreskontraktet I6per till 2029-
03-31. Detta innebar en aterstiende 16ptid vid rapportperiodens

slut omca 7,2 ar.

Fastighetsvardering

Koncernen redovisar férvaltningsfastigheter, i enlighet med IFRS,
till verkligt viarde enligt 1AS 40. Varderingen sker enligt niva 3 i
varderingshierarkin i IFRS 13. Redovisat virde pa koncernens
fastighet baseras pa extern vardering genomférd i vid arsskiftet.
Virdering av fastigheten kommer ske arligen i anslutning till
arsskifte.

Finansiering

| samband med foérviarvet upptog koncernen en

skuldfinansiering i form av onoterat obligationslan om 444 000 tkr

3-arig

med 16ptid till den 28 juni 2024, vilket innebdr en kvarstaende
I6ptid vid rapportperiodens slut om 2,5 ar. Lanet I6per utan
amortering och till en fast ranta om 2,31 %. Kostnader direkt
hanforliga till upplaggningen av lanet uppgar till 5 830 tkr, vilka
redovisas netto mot lanet och skrivs av pa lanets I6ptid.
Aktiverade upplaggningskostnader uppgir vid rapportperiodens
slut till 4 859 tkr, vilket resulterar i en balanspost for langfristiga
rantebarande skulder om 439 141 tkr.

Finansiella kostnader fér perioden uppgar till 3 076 tkr och bestar

i sin helhet av rintekostnader, avskrivning pa aktiverade

uppldggningskostnader och bankkostnader.
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FINANSIELL OVERSIKT OCH NYCKELTAL | URVAL KONCERNEN 2021 2020 nov
belopp i tusentals kronor, om inget annat anges Okt - dec - 2021 dec*
Intdkter 10 646 21 206
Driftnetto 9 343 18 653
Forvaltningsresultat 5631 10 282
Periodens resultat 30 483 65 666
Marknadsvarde fastigheter 792 000 792 000
Antal utestaende aktier, st 3 080 000 1203 636
Resultat per aktie, kr 9,90 40,90
Avkastning pa eget kapital, % 8,92 19,74
Belaningsgrad, % 56,1 56,1
Rantetiackningsgrad, % 283,1 267,2
Soliditet, % 43,0 43,0
Skuldsittningskvot, ggr 2,8 2,7
Langsiktigt substansvirde per aktie, kr 120,17 120,17

Nyckeltalsdefinitioner aterfinns pa sid 7.

* Moderbolaget bildades den 2 november 2020 och hade ingen verksamhet innan det nuvarande koncernférhallandet uppstod, nar

koncernens fastighet férvarvades den 1 juli 2021. Innan fastighetsférvarvet fanns enbart mindre administrationskostnader-.

Kommentar till periodens resultat och kassaflode
Kvartalet

Koncernens resultat och kassafléde har under kvartalet utvecklats
i niva med plan. Koncernens férvaltningsresultat for det fjarde
kvartalet uppgar till 5 631 tkr. Kvartalets resultat uppgar till 30
483 tkr, vilket utdver forvaltningsresultatet 3ven innefattar
vardedkning fran den externa varderingen av koncernens fastighet

samt resultat fran uppskjutna skattekostnader- och intakter.

Kvartalets kassafléde fran I6pande verksamheten uppgick till 6 763
tkr. Av dessa utgdr férandringar i koncernens rérelsekapital 647
tkr, vilket framst avser en mindre 6kning av leverant&rsskulder.
Koncernen har inget kassafléde fran investeringsverksamheten
eller finansieringsverksamheten under detta kvartal. Kassaflédet
har under kvartalet utvecklats i enlighet med plan.

Aret
Koncernens férvaltningsresultat for 2021 uppgar till 10 282 tkr
och ar belastat med uppstartskostnader om 1 150 tkr, men ar i
évrigt enligt plan. Arets resultat uppgar till 65 666 tkr, vilket
utdver forvaltningsresultatet dven innefattar vardedkning fran den
externa varderingen av koncernens fastighet samt resultat fran
uppskjutna skattekostnader- och intikter. Inga aktuella skatter
belastar resultatet for aret.

Koncernens kassafléde fran I6pande verksamheten uppgick till 26
325 tkr. Av dessa utgoér férandringar i koncernens rérelsekapital
15 070 tkr, vilket frimst avser forskottsbetalda hyresintikter.
Koncernens kassafléde fran investeringsverksamheten uppgar till -
723 604 och
finansieringsverksamheten uppgar till 729 625 tkr och avser

avser fastighetsférviarvet. Kassafléde fran

senomférd nvemission och ubpbtaset lan.

Aktien och dgarna

Aquaticus Real Estate AB (publ) noterades pa Spotlight Stock
Market den 9 juli 2021. Bolaget har engagerat Sedermera
Fondkommission som likviditetsgarant.

Antalet utestdende aktier i Bolaget uppgar till 3 080 000 st och
noteringskursen den 9 juli 2021 var 100 kr per aktie. Vid
rapportperiodens slut den 30 december 2021 var aktiekursen 97,5
kr per aktie, vilket motsvarar ett borsvarde pa 300 300 tkr.

Aquaticus Real Estate AB (publ) hade vid rapportperiodens utgang
157 registrerade aktiedgare. Styrelsens och ledningens &gande
redovisas pa bolagets hemsida, www.aquaticus.se.

Transaktioner med nirstaende

Tjanster  mellan  koncernféretag  har  debiteras  enligt

marknadsprisséttning och pa affairsmissiga villkor. Koncerninterna
tjanster bestar av forvaltningstjanster.

Arctic Securities AS filial Sverige var &gare till moderbolaget innan
nyemissionen genomférdes. Under aret har inkop av tjanster skett
fran Arctic Securities AS filial Sverige, samt frin ett bolag inom
samma koncern, Arctic Business Management AS filial Sverige, till
ett belopp om 23 432 tkr.
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RESULTATRAKNING KONCERNEN 2021 2020 nov
belopp i tusentals kronor Okt - dec - 2021 dec*
Hyresintikter 10 481 20 963
Serviceintakter 165 244
Drift- och underhallskostnader -756 -1 459
Fastighetsskatt -547 -1 094
Driftnetto 9 343 18 653
Administrationskostnader -637 -2219
Finansiella kostnader -3 076 -6 152
Forvaltningsresultat 5631 10 282
Orealiserad vardeférandring, fastighet 32 000 68 396
Resultat fore skatt 37 631 78 679
Skatt -7 148 -13 013
Periodens resultat 30483 65 666
Resultat per aktie, kr 9,90 40,90
Genomsnittligt antal aktier, tusental 3080 1606

* Moderbolaget bildades den 2 november 2020 och hade ingen verksamhet innan det nuvarande koncernférhallandet uppstod, nar

koncernens fastighet férvarvades den 1 juli 2021. Innan fastighetsférvirvet fanns enbart mindre administrationskostnader.

BALANSRAKNING KONCERNEN

belopp i tusentals kronor 2021-12-31
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 792 000
Uppskjutna skattefordringar 4093
Summa anliggningstillgangar 796 093
Ovriga kortfristiga fordringar 1170
Foérutbetalda kostnader och upplupna intdkter 573
Likvida medel 32 346
Summa omsittningstillgangar 34 089
SUMMA TILLGANGAR 830 182
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 3 080
Fritt eget kapital 354 041
Summa eget kapital 357 121
Langfristiga rantebarade skulder 439 141
Uppskjutna skatteskulder 17 106
Summa langfristiga skulder 456 247
Leverantorsskulder 747
Skatteskulder -
Ovriga kortfristiga skulder 2 547
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 13 519
Summa kortfristiga skulder 16 813
Summa skulder 473 061
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 830 182
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

belopp i tusentals kronor

Bolagsbildning 2020-11-02 500
Nyemission 308 000
Nedsittning aktiekapital -500
Emissionskostnader -16 545
Periodens resultat 65 666
Utgaende eget kapital 2021-12-31 357 121
KONCERNENS KASSAFLODESANALYS 2021 2020 nov
belopp i tusentals kronor Okt - dec - 2021 dec*
Forvaltningsresultat 5631 10 283
Ej kassaflédespdverkande poster:

Finansiella poster 486 972
Betald skatt 0 0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

fore forandring av rorelsekapitalet 6 117 11 254
Kassafléde fran fordndringar i rérelsekapitalet

Okning/minskning av &vriga kortfristiga fordringar 419 -1743
Okning/minskning av leverantérsskulder 399 747
Okning/minskning av &vriga kortfristiga skulder -171 16 067
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 6763 26 325
Investeringsverksamheten

Forvarv av forvaltningsfastighet 0 -723 604
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 -723 604
Finansieringsverksamheten

Nyemission 0 308 000
Emissionskostnader 0 -16 545
Upptagande av langfristiga lan 0 444 000
Upplaggningskostnader, langfristiga 1an 0 -5830
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 0 729 625
Periodens kassafléde 6763 32 346
Likvida medel vid periodens bérjan 25583 0
Likvida medel vid periodens slut 32 346 32 346

* Moderbolaget bildades den 2 november 2020 och hade ingen verksamhet innan det nuvarande koncernférhallandet uppstod, nar

koncernens fastighet forvirvades den 1 juli 2021. Innan fastighetsférvarvet fanns enbart mindre administrationskostnader.
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RESULTATRAKNING MODERBOLAGET 2021 2020 nov
belopp i tusentals kronor Okt - dec - 2021 dec¥*
Nettoomsittning 1290 1290
Administrationskostnader -922 -2 366
Rorelseresultat 368 -1 076
Finansiella intakter 150 150
Finansiella kostnader 0 0
Resultat efter finansiella poster 518 -926
Skatt 3599 3599
Periodens resultat 4 116 2673

* Moderbolaget bildades den 2 november 2020 och hade ingen verksamhet innan det nuvarande koncernférhallandet uppstod, nar

koncernens fastighet férvarvades den 1 juli 2021. Innan fastighetsférvarvet fanns enbart mindre administrationskostnader-.

BALANSRAKNING MODERBOLAGET

belopp i tusentals kronor 2021-12-31
TILLGANGAR

Andelar i dotterféretag 262 453
Uppskjutna skattefordringar 3599
Summa finansiella anldggningstillgangar 266 052
Fordringar hos koncernféretag 20 087
Ovriga kortfristiga fordringar 1429
Likvida medel 7 427
Summa omsittningstillgangar 28 943
SUMMA TILLGANGAR 294 994
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 3080
Fritt eget kapital 291 048
Summa eget kapital 294 128
Leverantérsskulder 460
Ovriga kortfristiga skulder 217
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 189
Summa kortfristiga skulder 867
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 294 994
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Organisation och juridisk struktur
Aquaticus Real Estate AB,
559280-0782, ar ett publikt aktiebolag registrerat i Sverige med
site i Stockholm. Adressen till huvudkontoret dr Regeringsgatan

med  organisationsnummer

38, 111 56 Stockholm. Bolagets och dotterbolagens ("koncernen")
verksamhet omfattar att dga och forvalta fastigheter.

Koncernens fastighet, Frofjarden 3 i Sundbyberg, dgs av Aquaticus
Frofjarden 3 AB som i sin tur dgdes av Aquaticus Real Estate
Holding AB, vilket var ett heldgt dotterforetag till Aquaticus Real
Estate AB (publ). En nedstréms fusion har genomférts mellan
Aquaticus Real Estate Holding AB och Aquaticus Fréfjarden 3 AB.
Fusionen verkstilldes den 8 december 2021.

Koncernen férvaltas av Arctic Business Managemet AS filial
Sverige. | praktiken atar sig forvaltaren rollen som VD, CFO och
COO i koncernen och hanterar koncernens dagliga verksamhet.
Newsec Property Asset Management Sweden AB ir anlitade for
tillhandahallande av drift- och underhallstjanster.

Anstillda
Koncernen har inga anstillda. Koncernen férvaltas av Arctic
Business Managemet AS filial Sverige.

Mojligheter och risker
Aquaticus Real Estate AB (publ) har for sin verksamhet identifierat
vasentliga mojligheter och risker som kan paverka Bolagets
finansiella stdllning och resultat. De identifierade riskerna finns
inom huvudomraden:

foljande fastighetsvardering,

fastighetskostnader samt finansiering.

Bedémning av verkligt virde pa forvaltningsfastigheterna baseras
pa en uppskattning av framtida in- och utbetalningar samt en
diskontering av dessa med hiansyn till en riskfri ridnta och
riskpaslag. Samtliga dessa faktorer utgér siledes bedémningar av
framtiden och &r osdkra till sin natur.

Koncernen risk och

I6per en forknippad med  drifts-

underhdllskostnader. | den man kostnadshéjningar inte
kompenseras genom reglering i hyresavtal, kan de paverka
resultatet negativt. Oférutsedda reparationsbehov kan paverka

resultatet.

Finansieringsrisk avser risk att upplaning uteblir eller att den
genomférs till oférdelaktiga villkor.

Redovisningsprinciper

Denna delarsrapport ar fér koncernen och upprittad i enlighet
med Arsredovisningslagen och IAS 34 Delarsrapportering och fér
moderbolaget i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2
Redovisning for juridiska personer. Detta ar koncernens forsta
upprittade delarsrapport och férsta riakenskapsar, varfor inga
jamforelsesiffror finns presenterade. Moderbolaget har ett férlangt
forsta rakenskapsar.

Revision
Denna rapport har ej varit foremal fér granskning av bolagets
revisorer.

Nyckeltalsdefinitioner

Antal utestdende aktier

Genomsnittligt utestidende aktier fér perioden. Nyemission
genomférdes i slutet av juni 2021. Fér rapportperioden 2
2020 - 31 2021
utestdende aktier beraknats till:

1605 714 st ((500 000 x 8/14) + (3 080 000 x 6/14))

november december har genomsnittligt

Resultat per aktie
Periodens resultat dividerat med antal utestaende aktier.

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare
dividerat med genomsnittligt eget kapital. Fér rapportperioden 2
november 2020 - 31 december 2021 har genomsnittligt eget
kapital av forenklingsskal berdknats pa genomsnittligt eget kapital
for perioden juli - december 2021. Genomsnittligt eget kapital har
darmed beridknats till:

332 650 tkr ((308 000 + 357 121)/2)

Beliningsgrad

Skulder  till  kreditinstitut ~ dividerat med fastighetens
marknadsvarde.

Rintetd ckningsgrad

Driftnetto minus administrationskostnader plus finansiella intdkter
dividerat med finansiella kostnader.

Sdliditet
Justerat eget kapital dividerat med balansomslutning.

Skuldsattningskvot
Driftnetto minus administrationskostnader plus finansiella intdkter
dividerat med riantekostnader och amorteringar.

Langsiktigt substansvdrde per aktie

Eget kapital justerat for fastighetens marknadsvirde samt med
aterldggning av uppskjuten skatt enligt balansrikning, férdelat pa
totalt antal utestdende aktier pa balansdagen.
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STYRELSENS INTYGANDE

Styrelsen och verkstillande direktéren forsakrar att rapporten ger en rittvisande Sversikt av moderbolaget och koncernens verksamhet,

stillning och resultat samt beskriver de visentliga risker och osdkerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingar i

koncernen star infor. Delarsrapporten for Aquaticus Real Estate AB (publ) godkandes av styrelsen den 25 februari 2022.

Stockholm den 25 februari 2022
Aquaticus Real Estate AB (publ), 559280-0782

Thomas Wallinder
Styrelseordférande

Morten Haugen
Styrelseledamot

Christofer Ostman
Verkstillande direkt6r

Mikael Igelstréom
Styrelseledamot

BOLAGSSTAMMA

Styrelsen avser att kalla till arsstimma senast den 25 mars 2022.
Arsstimman planeras att hallas den 22 april 2022, i Arctics
Securities lokaler pa Regeringsgatan 38 i Stockholm.

INFORMATION OM ARSREDOVISNINGEN

Arsredovisningen for 2021 till tillhérande revisionsberittelse samt
styrelsens forslag till vinstutdelning och dartill fogat motiverat
yttrande kommer senast den 25 mars 2022 att hallas tillgingliga
hos bolaget, adress c/o Arctic Business Managment,
Regeringsgatan 38, 111 56 Stockholm, pa bolagets webbplats
www.aquaticus.se samt sindas till aktiedgare som sa begir och

som uppger sin postadress.

INFORMATION OM MAR
Denna information @r insiderinformation som Aquaticus Real
Estate AB (publ) ér
marknadsmissbruksférordning.

skyldig att offentliggéra enligt EU:s

enligt
kontaktpersons férsorg, for offentliggérande den 25 februari 2022.

Informationen limnades,

Jonas Nyman
Styrelseledamot

KOMMANDE RAPPORTTILLFALLEN
2022-04-22 - Arsstimma 2022
2022-05-20 - Delarsrapport Q1 2022

FOR YTTERLIGARE INFORMATION,
VANLIGEN KONTAKTA

Christofer Ostman, VD

Mail: Christofer.ostman@arctic.com

Tel: +46 72 584 45 12

Aquaticus Real Estate AB (publ)

c/o Arctic Business Management AS Filial Sverige
Regeringsgatan 38

111 56 Stockholm, Sweden

Hemsida: www.aquaticus.se
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