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Om Logistea

Logistea har fokus pa
lager, logistik och latt industri

Fastighetsvarde

5 4 Mdkr

Hyresvarde

366 Mkr

Logistea férvarvar, utvecklar
och férvaltar hallbara fastig-
heter i attraktiva lagen och

efterstravar langsiktiga rela-
tioner med sina hyresgaster.

Marknadssegment med stor efterfragan
Logistea ska vara den naturliga partnern till
foretag som efterfragar moderna héllbara
lokaler inom lager, logistik och Iatt industri.
Okad lokal produktion och lagerhalining
samt den pagaende transformationen
inom handeln innebar en stabil och 6kande
efterfrdgan pa denna typ av lokaler.

— Las mer om omvarldstrender
pa sid 10—11.

Offensiv tillvaxtstrategi

Logistea vaxer genom forvarv, utveckling
och férvaltning av fastigheter och mark,
och har ett tillvaxtmal om ett fastighets-
varde 6verstigande 15 miljarder kronor vid
utgadngen av 2024. Bolaget ska arligen skapa
25 000 kvadratmeter ny yta.

— Las mer om strategi och affarsidé
pa sid 12—-13.

En hallbar affar

Logistea bidrar till FN:s Agenda 2030.
Hallbarhet &r en integrerad del av affars-
strategin. Bolaget har tydliga hallbarhetsmal,
bland annat for energieffektivisering och
fardplan for nettonollutslapp av CO..

— Las mer om ansvar fér samhalle och milj®
pa sid 16-17.
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Aret i korthet

Stark avslutning pa 2023

Logistea visade en stabil tillvaxt under 2023. Intékterna 6kade med 44 procent och foérvaltnings-
resultatet med 47 procent. Nettouthyrningen var positiv med 9 miljoner kronor och grundar sig
framst i storre nyuthyrningar under andra halvaret. Under det fjarde kvartalet forvarvades tre
fastigheter for totalt 529 miljoner kronor med en uthyrbar area om 59 500 kvadratmeter.

Handelser under aret

Finansiering och aktien

Genom en kvittningsemission till Nordika Fastigheter mot-
svarande 234,8 miljoner kronor blev Nordika Logisteas
tredje storsta dgare med 13,2 procent av kapital och réster.

En fullt garanterad foéretrddesemission tillférde Logistea
cirka 436 miljoner kronor fére emissionskostnader
i september.

Logistea genomférde ett frivilligt terkdp av icke saker-
stallda seniora gréna obligationer under vilket obligations-
innehavare i oktober hade accepterat aterkdp motsvarande
ett nominellt belopp om 304 miljoner kronor. Aterkopet
bidrar till en total sankt arlig rantekostnad med cirka

27 miljoner kronor (baserat pa rantenivan 30/9 2023).

I borjan av december genomférdes omstruktureringar i
derivatportfoljen vilket sankte snittrantan till 4,7 procent
och andelen rantesakrad skuld 6kade fran 86 procent till
91 procent. Den genomsnittliga rantebindningstiden 6kade
genom atgarden fran 2,1 ar till 2,8 ar.

Forvarv och projekt

Logistea tilltradde tva fastigheter i Goteborg, Lexby 11:242
och Lexby 11:14 i Partille i januari. Det samlade fastighets-
vardet uppgick till 292 miljoner kronor och med en
uthyrningsbar yta om 18 000 kvadratmeter.

Pa fastigheten Vivsta 13:92 i Timra kommun fardigstalldes i
mars byggnationen av en ny lager- och logistikbyggnad om
4 900 kvadratmeter. Byggnaden miljocertifierades enligt
BREEAM In-Use Excellent.

I september avslutades samarbetsavtalet med FREYR
Battery avseende utredning av etablering av battericells-
produktion i Svenljunga vilket innebéar att Logistea inledde
en undersodkning kring maéjligheterna att hitta andra hyres-
gaster till omradet.

Ett 20-arigt hyresavtal tecknades med NKT HV Cables om
uppférande av en ny produktions- och testanlaggning pa
fastigheten Bulten 1i Alingsas. Samtidigt forlangdes det
befintliga hyresavtalet for fastigheten till 2045. Det samlade
hyresvardet uppgick till 560 miljoner kronor.

Logistea forvarvade fastigheten Sigillet 11 Kalmar fran

M2 Asset Management i november till ett fastighetsvarde
om 340 miljoner kronor och en uthyrningsbar yta pa cirka
35 300 kvadratmeter.

I december avtalade Logistea om forvarv av tomtratten
Busterud 1:161 i Karlstad och fastigheten Skiffern 2 i Nybro
till ett fastighetsvarde om 188,8 miljoner kronor och en
uthyrningsbar yta om 24 200 kvadratmeter.

Uthyrning
e Ett nytt 7-arigt hyresavtal tecknades med 3P Logistic i

augusti avseende lokal om 11100 kvadratmeter pa fastig-
heten Bofors 1:47 i Karlskoga.

¢ I oktober ingicks ett hyresavtal med en storre internationell

logistikaktor avseende lokal om 15 000 kvadratmeter inom
fastigheten Trollhattan Grundstenen 7.

Nyckeltal

Fastighetsrelaterade 2023
Forvaltningsfastigheternas verkliga varde, Mkr 5386
Intakter, Mkr 371
Hyresvarde, Mkr 366
Driftnetto, Mkr 276
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,7
Overskottsgrad, % 77,3
Justerad dverskottsgrad, % 90,2
Antal forvaltningsfastigheter, st 69
Finansiella

Avkastning péa eget kapital, % -0,4
Soliditet, % 48,6
Rantebarande nettoskuld, Mkr 2 449
Belaningsgrad, % 45,5
Rantetackningsgrad, ggr 1,9
Genomsnittlig ranta, % 4,7
Genomsnittlig rantebindning, ar 2,8

Aktierelaterade

Forvaltningsresultat per stamaktie A och B, kr 0,6
Resultat per stamaktie A och B, kr 0,0
Substansvarde (NAV) per stamaktie A och B, kr 13,2

- For definitioner av nyckeltal, 1as mer pa sid 113.

2022
4 623
257
304
186
98,1
72,4
85,7
68

22,2
38,7
2 553
55,2
2,2
4,8
2,1

0,6
2,6
16,9
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Okat fastighetsvarde

Om Logistea

Aretikorthet
Vd har ordet

Fyra skal att investera i aktien

Hyresintakter och driftnetto Fastighetsvarde
Strategi och omvarld + Mkr Mkr
Verksamhet + 400 6 000
Finansiering + / 5000 I
300
Bolagsstyrning + / 4000 I I
. - . 200 I 3000 I I
Finansiell information A
= 2000 I I |
Hallbarhet + 100 || |
= 1000 — S— S— —
Ovrigt + @ 0
2020 2021 2022 2023 2020 2021 2022 2023
@ Hyresintakter Fastighetsvarde pa balansdagen
Driftnetto @ Aterstdende investeringar projektfastigheter
® Forvarvade fastigheter efter balansdagen
Uthyrningsbar yta per kategori Uthyrningsbar yta per region Andel indexerade hyresavtal
Lager/logistik: 65% Vast: 53% ’
@ Latt industri: 35% @ Mitt: 18%
M 9 ] . o I . ]
el Logisteas fastighetsbestand ar koncentrerat till strategiska
® Ost: 10% B q N - i m
) Mg logistiklagen med anknytning till stérre trafikleder, jarnvagar och
orr: o

hamnar i framfor allt sydvastra och mellersta Sverige.

— Se vidare om véra fastigheter pa sid 24—27.
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Vd har ordet

Bra position i attraktivt
marknadssegment

Under de senaste aren har allt fler foretag férlagt produktion och
lagerhalining narmare hemmamarknaden. Denna trend, bland annat
paverkad av krig och geopolitisk oro i varlden med péaféljande
storningar i de globala logistikflddena, medfdr en fortsatt hog
efterfrdgan pa lokaler inom lager, logistik och latt industri.

\/d har ordet
Niklas Zuckerman

Jag ar 6vertygad om att trenden kommer att
fortsatta starkas framover. Det &r inte bara
ett svar pa den radande osakerheten, utan
ocksé en positiv utveckling sett ur ett hall-
barhetsperspektiv. Den 6kande efterfragan
pa lager- och logistiklokaler ar en tydlig speg-
ling av de férandrade handelsmonster som vi
ser idag. Med en 6kande e-handel accelere-
rar utvecklingen.

Logistea ska vara positionerat vid front-
linjen i detta attraktiva marknadssegment
som kannetecknas av fastigheter med stabila
intakter och hog avkastning i forhallande till
kostnaden for lanat kapital. Var affarsidé ar
att vara en naturlig partner for féretag i be-
hov av moderna och hallbara lokaler for lager,
logistik och latt industri. Karnan i var verk-
samhet ar var erfarna organisation, speciali-
serad pa fastighetsforvaltning, transaktioner
och utveckling. Hallbarhet ar var ledstjarna.
Med egen forvaltning sakerstéller vi hog

kvalitet och service till vara hyresgaster. Vi
efterstravar langsiktiga och nara relationer
med vara kunder genom partnerskap dar vi
gemensamt skapar skradddarsydda |6sningar
som stodjer kundernas utveckling.

Okat fastighetsbestand

2023 avslutades starkt for Logistea trots en
transaktionsmarknad praglad av lag aktivitet
under aret. Vi forvarvade under arets sista
manader tre fastigheter i bra logistiklagen
och med god intjaningsférmaga via hyres-
avtal med langa Ioptider. Vi adderade ett
fastighetsvarde om drygt 745 miljoner kronor
till fastighetsportfdljen, som vid arsskiftet
uppgick till 5,4 miljarder kronor. Férvaltnings-
resultatet 6kade under aret fran 73 miljoner
till 107 miljoner kronor som en féljd av ett
storre fastighetsbestand samt dkade intakter
och minskade finansiella kostnader i jamfor-
bart bestand.

L

Laal§TEA

Var strategi for tillvaxt ar tydlig.
Tillvaxten mojliggdrs framfoér allt genom
att vi har lag belaningsgrad, kapitalstarka
agare och goda bankkontakter.
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Nya hyresavtal

Under det gadngna aret har var uthyrnings-
verksamhet varit framgangsrik. Vi investerar
160 miljoner kronor i en ny produktions- och
testhall for NKT i Alingsas, vart hittills storsta
nytecknade hyresavtal. Det 20-ariga avta-
let, tillsammans med avtalsférlangningen
avseende befintliga ytor till 2045, visar vart
langsiktiga engagemang och ett fértroende
fran véra hyresgaster. Denna satsning ar en
god illustration av var férmaga att skapa var-
de for vara kunder och aktiedgare och i de
lokalsamhallen dar vi investerar. Vi har ocksa
tecknat ett viktigt sjudrigt avtal med 3P
Logistic for en lokal om 11100 kvadratmeter

i Karlskoga. I oktober tecknade vi avtal med
en internationell logistikaktor i Trollhattan,
vilket ytterligare breddar var kundbas och
marknadsnarvaro.

Skarpta hallbarhetsmal

Hallbarhet ar en integrerad del av var affars-
strategi. Vi har under 2023 gjort en dversyn
av var hallbarhetsstrategi vilket har resulterat
i utvecklade och skarpta hallbarhetsmal och
en fardplan med atgéarder for att nd malen.

Vi har en ambitiés plan for att forbattra
miljdprestandan i vart befintliga fastighets-
bestand. Inom nyproduktion har vi malet att
samtliga fastigheter ska vara héallbarhetscer-
tifierade. Vi har satt det tuffa malet att varje
ar forflytta minst tio procent av fastigheterna
till en avsevart battre energiklass under 2024
och 2025. Vi har aven satt som mal att arligen
Oka den installerade effekten fran solenergi
med 1 MW samt att 6ka den installerade
effekten av batterilagring med minst 30 MW
fram till slutet av 2025.

Starkt finansiell position

I september slutférdes en fullt garanterad
foretradesemission som évertecknades till
147 procent. Med en emissionslikvid fore
transaktionskostnader pa 436 miljoner kronor
sakrade vi refinansieringen av var obligation

Vd har ordet

och starkte ocksa var finansiella position
infér framtida fastighetsférvarv.

Emissionen och det efterféljande ater-
kdpet av obligationer har haft en betydande
positiv effekt pa var finansiella struktur.

Var belaningsgrad har minskat fran narmare
53 procent vid andra kvartalets utgang till
knappt 46 procent vid arets slut. Var genom-
snittliga rantekostnad sjonk under samma
period fran 5,0 procent till 4,7 procent.
Logistea befinner sig nu i en stark position
for att utnyttja nya mojligheter och fortsatta
Var expansion.

Infér 2024 har vi ett tydligt fokus pa
fortsatt tillvaxt for att nd malet om ett
fastighetsvarde over 15 miljarder kronor.
Marknaden &r i uppatgaende, men det finns
fortfarande bra affarer att gora fér den som
har tdlamod, ratt kontaktnat, starkt agar-
kollektiv och goda bankrelationer. Vi kommer
dessutom att intensifiera vart uthyrnings-
arbete sarskilt vad géller var attraktiva
byggrattsportfolj.

Rantetoppen passerad
Under aret har marknadsrantorna fortsatt
stiga, som en reaktion pa den inflationstopp
vi nadde i december 2022. Det mesta tyder
dock pé att vi nu natt toppen av de korta
réantorna och rantesankningar ar att vanta
under 2024. Med stabilare och sjunkande
réantor kommer erfarenhetsmassigt en 6kad
aktivitet pa transaktionsmarknaden. Detta &r
sarskilt relevant for vart fokusomrade; lager,
logistik och latt industri. Denna typ av fastig-
heter kdnnetecknas av hogre avkastning, val-
maende hyresgaster och langre hyresavtal.
Givet oséakerheten pa marknaden har vi pa
Logistea varderat fastighetsbestandet hos
externa varderare under aret for att
per arsskiftet vardera samtliga fastigheter
externt. Varderingsyielden vid utgdngen av
aret uppgick till 6,6 procent, att jamféra med
6,2 procent i borjan pa aret.

Forbattrade marknadsfoérutsattningar
Sammanfattningsvis ar Logistea val posi-
tionerat for att dra nytta av forbattrade
marknadsforutséattningar. Vi ser fram emot
en stabilare period for fastighetssektorn
dar Logistea kan skruva upp tillvéxten och
|6nsamheten. Vi kommer att dra full nytta
av var expertis inom logistiksektorn och var
formaga att anpassa oss till det férandrade
ekonomiska klimatet.

Jag vill rikta ett varmt tack till vara

medarbetare, vars engagemang och expertis
ar avgorande for Logisteas framgéangar. Jag
vill ocksa tacka styrelsen for strategiskt stod.
Och naturligtvis vara kunder och aktiedgare
for gott samarbete med fortsatt utveckling
av Logisteas verksamhet. Tillsammans kan vi
se fram emot ett nytt ar fyllt av mojligheter
och fortsatt framgang.

Niklas Zuckerman
Verkstallande direktor

Logistea ar i en stark position

for att utnyttja nya mojligheter
och fortsatta var expansion.

. i W i '1-

Ny produktions- och

testhall for NKT i Alingsas,

vart hittills storsta
nytecknade hyresavtal
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Fyra skal att
Investera | Logistea

Stark finansiell stallning

Finansiellt starka agare, solida finanser och stabila intaktsfldden méjliggor
Logisteas offensiva tillvaxtstrategi och ett langsiktigt hallbart vardeskapande.
Efter den under aret genomfdrda foretradesemissionen och genomférda ater-
kép av obligationslan har belaningsgraden minskat till knappt 45,5 procent per
arsskiftet. Ranteteckningsgraden uppgéar per arsskiftet till 1,9 och forvantas
stiga vasentligt de kommande kvartalen till féljd av stabila intakter, index-
justeringar och lagre finansnetto.

Valdiversifierad kundbas
med langa hyresavtal

Logistea efterstravar langsiktiga kundrelationer. Vara hyresgaster ar finansiellt
stabila foretag inom méanga olika verksamhetsomraden i olika branscher,
vilket beddms ge minskad risk for hyresfoérluster och vakanser samt stadigt
kassafldde over tid. Logistea tecknar langa avtal med syfte att skapa
6msesidigt fordelaktiga relationer och vid arsskiftet uppgick den genomsnitt-
liga aterstdende kontraktslangden till 7,9 ar. Avtalen utgdrs framst av triple
net-hyresavtal med full KPI-justering.

Attraktivt tillgangsslag

Logistea verkar i ett segment av fastighetsmarknaden som blir alltmer
attraktivt, med hogre avkastning &n andra fastighetstyper. Efterfragan

pa valbeldgna fastigheter for lager, logistik och latt industri drivs av flera
faktorer. Manga foretag planerar for att flytta tillverkning och lager narmare
hemmamarknaden. Den 6kande digitaliseringen och allt stérre andelen
e-handel innebar att handeln behdver utveckla effektivare lager- och logistik-
hantering. Logistea forvarvar och forvaltar fastigheter och byggbar mark i
attraktiva lagen; vara fastigheter ar framfor allt beldgna vid viktiga logistiknav
i Bords, Goteborg, Jonkdping, Linkdping, Orebro och Oresund.

Fastighets- och
transaktionserfarenhet

Logistea har en effektiv och valdimensionerad organisation. Vi har samlad
expertis med lang erfarenhet inom fastighetsforvaltning, transaktion och
utveckling. Vi efterstravar en affarsmassig, inkluderande och 6ppen foéretags-
kultur och engagerar oss for en positiv utveckling i branschen samtidigt som
vi bidrar till ett hallbart samhalle.
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Omvarldstrender

Efterfragan pa lager- och logistiklokaler fortsatter att dka. Férandrade handelsmodnster med 6kad andel e-handel

Omvarld

10

paskyndar utvecklingen och lager- och logistikfastigheter i attraktiva lagen ar fortsatt eftertraktade. Den geopolitiska oron

i varlden kvarstar och osakerheten paverkar bade privatpersoner och foretag. Stérningar i globala logistikfldden och i

varuférsoérjningen har varit allt vanligare de senaste aren. Som svar pa detta syns en tydlig trend mot att bade produktion

och lagerhalining i storre utstrackning sker narmare hemmamarknaden, vilket ar positivt aven ur hallbarhetssynpunkt.

Klimat

Klimatférandringarna ar den allt annat
overskuggande globala megatrenden for in-
divider, féretag och samhalle. Efterfragan pa
hallbara I6sningar med lag energiforbrukning,
ansvarsfulla tillverkningsprocesser och hall-
bara material 6kar standigt. For byggnads-
industrin ar detta ndrmast en 6desfraga
eftersom man star fér 40 procent av varldens
koldioxidutslapp. Dessutom star befintliga
byggnader for 30 procent av energiforbruk-
ningen i varlden.

Vi har satt upp malet att Logisteas verk-
samhet ska vara klimatneutral till slutet av
2030 enligt Scope 1 och Scope 2. Fér att na
dit kommer vi att investera i energieffektivi-
sering, fasa ut energi fran fossila branslen
och ha 100 procent fossilfri elférsoérjning till
vara fastigheter.

Globalisering

Storningar i globala logistikkedjor och varu-
férsoérjning, energibrist och rusande energi-
priser till foljd av 6kad spanning i varlden har
visserligen mattats av, men orsakar anda
fortsatt en motrérelse mot den tidigare
starka globaliseringstrenden. Trenden med
tillverkning och lagerhallning som flyttas
narmare hemmamarknaden fortsatter.

Vi erbjuder effektiva och flexibla lokal-
|6sningar for kunder inom e-handel, tredje-
partslogistik och lattare tillverkningsindustri
i bra logistiklagen. Var affarsmodell med en
portfoélj av befintliga fastigheter, projekt-
fastigheter och byggratter gor att vi snabbt
kan ta fram den ratta lokallésningen

for bade befintliga och nya kunder.
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Omvarld

”\/i har stor expertis inom utveckling av lager-
och logistiklosningar med hogt stallda krav pa
effektivitet och utvecklingsmojligheter.”

@ Digitalisering

Digitaliseringen gar allt snabbare och
innebar standigt nya |6sningar pa olika
fastighetsrelaterade héallbarhetsutmaningar.
Ekosystemen for smarta byggnader
fortsatter att utvecklas snabbt. Smarta
och uppkopplade styrsystem i fastigheter
mojliggdr bade energieffektivisering och
forbattrad inomhusmiljé samtidigt som
underhall och forvaltning férenklas genom
informationsinhamtning och uppfoljning.
Den vaxande e-handeln maste kunna
erbjuda snabb och miljdeffektiv leverans.
Konkurrensen och kraven pa logistik-
systemens tillforlitlighet och flexibilitet
Okar standigt.

Vi har stor erfarenhet av och expertis inom
utveckling av lager- och logistikldsningar med
hogt stallda krav pa effektivitet, palitlighet
och utvecklingsmdjligheter.

"

e Urbanisering

Urbaniseringen gor att alltmer handel och
annan verksamhet koncentreras till stdderna,
med 6kat behov av moderna logistikldsningar
i citynara lagen eller i strategiska lagen med
mycket goda kommunikationer. Nar stor-
staderna vaxer blir férsérjningssystemen
ocksa allt mer komplexa och sarbara.
Utmaningarna vaxer med krav pa hallbara
transporter och férvantningar pa snabb

och lattillganglig service.

Logistea har processer for att i samverkan
med hyresgasterna bygga, forvalta och ut-
veckla skraddarsydda lokaler i ratt lagen. Vi
utvecklar logistikanlaggningar i strategiska
lagen for hyresgaster som vill nd kunder 6ver
stora geografiska omraden. Vi efterstravar
partnerskap med vara hyresgaster dar de
kan fokusera pa sina verksamheter medan

vi |6ser fastighetsutmaningarna.
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Strategi och affarsidé

Strategi for offensiv tillvaxt

Logistea investerar i fastigheter inom segmentet lager, logistik och latt industri och fungerar
som en engagerad agare genom forvarv, utveckling och férvaltning av fastigheter och mark.
Genom var verksamhet bidrar vi till bade néaringsliv och lokalsamhalle.

Vision

Logisteas vision &r att vara den naturliga
partnern till féretag som efterfragar hallbara
och moderna lokaler for lager, logistik och
latt industri.

Affarsidé
Visionen realiseras genom Logisteas affar-
sidé att forvarva, utveckla och férvalta fast-
igheter och byggbar mark i attraktiva lagen.
Logistea stravar efter att bygga en effek-
tiv forvaltningsportfolj med verksamhet i
strategiska knutpunkter for vatten-, vag- och
sparbunden trafik fér att fanga bade det
ekonomiska och operativa vardet pa dessa
platser. For att uppna detta har Logistea
byggt en organisation som bestar av samlad
expertis inom fastighetsforvaltning, transak-
tion, finansiering och hallbarhet. Féretaget
har egen lokal férvaltning och organisationen

fortsatter att utvecklas for att sékerstéalla
hog kvalitet och servicegrad.

Bolagets kundbas ska bestéa av solida
hyresgaster med langre hyreskontrakt fér
langsiktiga kundrelationer. Darigenom skapas
starka kassafléden och en stabil balans-
rékning som i sig bidrar till langsiktigt och
hallbart varde for bolagets aktiedgare.

mal

Logisteas 6vergripande tillvaxtmal ar att 6ka
fastighetsportfoljens varde till dver 15 mil-
jarder kronor vid utgdngen av 2024. Bolaget
har aven en rad operativa, finansiella och
hallbarhetsrelaterade mal. Tillvaxtmalet ska
nas utan att tumma pa finansiella mal och
héllbarhetsmalsattningar. Las mer om mal
och maluppfyllelse pa sidorna 14—15.

Strategi

Logistea investerar i fastigheter inom seg-
mentet lager, logistik och latt industri och
fungerar som en engagerad dgare genom
forvarv, utveckling och foérvaltning av fastig-
heter och mark. Ett aktivt agarskap skapar
uthallig avkastning samt tillvaratar potentia-
len for vardeskapande i bolagets fastigheter.
Det innebér att Logistea i ndra samarbete
med hyresgéasterna ska anpassa och utveck-
la fastigheterna for att framja hyresgasternas
tillvaxt, effektivitet och omstallining till ett
klimatneutralt samhalle.

Logistea ska ha en finansiell stallning som
mojliggdr en offensiv tillvaxtstrategi samti-
digt som forutsattningarna for ett langsiktigt
hallbart vardeskapande uppratthalls. Bolaget
sOker affarer som skapar god avkastning och
vardetillvaxt inom ramen for tydliga strate-
giska prioriteringar:

Forvarv av forvaltningsfastigheter i bra
lagen i Sverige och 6ver tiden aven dvriga
Norden, lampade for lager, logistik och
latt industri.

Verksamheten bedrivs resurseffektivt
och med hdéga krav pa miljémassig och
social hallbarhet.

Loépande utveckling av befintligt fastig-
hetsbestadnd samt till- och nybyggnation
pa egen eller forvarvad mark.

En diversifierad kundbas med finansiellt
stabila hyresgaster och langa hyreskontrakt.
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Ars- och hallbarhetsredovisning 2023

Tilltradda fastigheter

3 fastigheter, 53 300 kvm

Omférhandlade hyror

7 miljoner kronor, +12%

Nya hyresavtal

30 miljoner kronor

Avtalslangd

7,9 ar

Strategi och affarsidé

Aktiviteter under 2023...
Trots generellt lag aktivitet pa transaktions-
marknaden under 2023 foérvarvade Logistea
tre fastigheter med bra intjaningsférmaga;
Fastigheten Sigillet 1i Kalmar samt tomtrat-
ten Busterud 1:161 i Karlstad och fastigheten
Skiffern 2 i Nybro. Fokus under aret var att
foradla befintligt fastighetsbestand och aven
effektivisera organisationen. Malsattningen
att under aret uppféra 25 000 kvadratmeter
lokaler uppnaddes inte d& bade befintliga
och potentiella hyresgéaster skot pa sina in-
vesteringsplaner till foljd av laget i ekonomin.
Balansrakningen starktes samtidigt som
exponeringen mot obligationsmarknaden
minskades.

..ledde till en mer effektiv

férvaltningsportfolj

Logisteas starkte i bérjan av 2023 marknads-

narvaron i Vastra Gotaland ytterligare genom

tilltrade av Lexby 11:242 och Lexby 11:14 i

Partille, Goteborg. Fastigheterna har ett under-

liggande marknadsvarde om 292 miljoner

kronor. I slutet av 2023 tilltrddde Logistea

ocksa Sigillet 1i Kalmar med ett underliggande

fastighetsvarde om 340 miljoner kronor.
Logistea omférhandlade under aret 12 664

kvadratmeter till ett hyresvarde om 7 miljoner

kronor vilket medférde en hyresdkning om

12 procent. Nya hyresavtal tecknades

under aret for 11 hyresgaster motsvarande

30 miljoner kronor i hyresvarde.
Avtalslangden dkade samtidigt med 0,1 &r

till 7,9 ar.

Logistea ar nu redo for fler

férvarv och byggprojekt

Logisteas framsta prioriteringar framat ar
att 6ka transaktionsaktiviteterna och uthyr-
ningsarbetet av var byggrattsportfolj samt
att intensifiera hallbarhetsarbetet. Struktur-
affarer ar en snabb och framkomlig vag

fér att komma narmare ett totalt varde pa
fastighetsbestandet om 15 miljarder kronor
vid utgadngen av 2024. Bolagets byggratts-
portfolj ska ocksa utnyttjas. Under 2024
uppfors exempelvis en nybyggnation at
hyresgasten NKT i Alingsas for 160 miljoner
kronor. All nyproduktion och stérre om-
byggnationer ska héllbarhetscertifieras.

Vi kommer ockséa att investera i energi-
effektivisering av befintliga fastigheter.
Minst 10 procent av fastigheterna i jAmfor-
bart bestand ska arligen forflyttas till en
avsevart battre energiklass fram till 2025.

< Kalmar Sigillet 1, Nordic Nests centrallager,
foérvarvades i december 2023.
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Mal och maluppfyllelse 2023

Logisteas dvergripande tillvaxtmal ar att oka fastighetsportfdljens varde till dver 15 miljarder kronor

Mal och maluppfyllelse

vid utgangen av 2024. Tillvaxtmalet ska nas samtidigt som vi uppfyller vara finansiella mal och
hallbarhetsmalsattningar samt bidrar till FN:s globala mal.

Finansiella
mal

Forvaltningsresultat per aktie, kr

0,8

Substansvarde per aktie, kr

0,6

0,4

0,2

0,0

2021 2022 2023

2021 2022 2023

Mal:

Forvaltningsresultat per stam-
aktie ska 6ka med minst 10 %
per ar 6ver en femarsperiod.
Maluppfyllelse 2023:

10 % 6kning

Belaningsgrad, %

Mal:

Substansvardet per stamaktie
ska 6ka med minst 12 % per ar
i snitt dver en femarsperiod.
Maluppfyllelse 2023:

22 % minskning

Rantetackningsgrad, ggr

80 3,0
70 25
60
2,0

50 _| I
w0 | 1,5
30 1,0

2021 2022 2023 2021 2022 2023
Mal: Mal:

Belaningsgraden ska langsiktigt
uppga till hdgst 60 %.
Maluppfyllelse 2023:
Belaningsgraden uppgick

till 45,5 %.

Rantetackningsgraden ska
Overstiga 1,8 ggr.
Maluppfyllelse 2023:
Rantetackningsgraden
uppgick till 1,9 ggr.

Operativa
mal

14

Fastighetsvarde, Mkr Ny uthyrningsbar yta, kvm
5000 25000
4000 20000 22500
3000 15 000
2000 _ 10 000
1000 _| 5000
4900
0 0
2021 2022 2023 2021 2022 2023
Mmal: Mmal:

Fastighetsvarde som over-
stiger 15 Mdkr vid utgangen
av 2024,

Arligen fardigstalla minst

25 000 kvm ny uthyrbar yta.
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. . Ha"barhets- Under 2023 beslutades om nya hallbarhetsmal for Logistea
olagsstyrning N o baserat pa en genomlysning av hallbarhetsstrategin och en

Finansiell information + mal vasentlighetsanalys. Samtliga hallbarhetsmal presenteras pa

Hallbarhet . sida 100. Utfall mot mal kommer att redovisas férsta gdngen

= i Logisteas ars- och hallbarhetsredovisning for 2024.
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mal

Nettonoll 2030

Logisteas verksamhet ska vara koldioxidneutral till
2030 enligt Scope 1 och 2, dvs. utslapp fran egen
verksamhet och inkdpt energi.

Energiklass

@ 10 % av Logisteas fastigheter ska forflyttas till en
avsevart battre energiklass till och med utgangen
av 2025.

Batterilagring
30 MW okad installerad effekt fran investeringar
i batterilagring till utgdngen av 2025.

Solceller
1MW arlig 0kning av installerad effekt fran solceller
till 2025.

Etapp i Vaggeryd Logistikpark med energiklass A. >
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Strategi och omvarld

Omvarld

Strategi och affarsidé

Hallbarhet ar en sjalvklar och integrerad del i hela Logisteas verksamhet:
vid foérvarv, inom fastighetsutveckling och i den I6pande driften.

Mal och maluppfyllelse
Ansvar fér samhalle och miljo
Bidrag till Agenda 2030

Case: Batterilagring

Verksamhet + Under 2023 har vi kraftsamlat for att ta Atgarder pa agendan under 2024 Under 2023 har vi kraftsamlat
) . Logisteas hallbarhetsarbete till nasta niva. Med utgangspunkt fran de beslutade . . °
Finansiering " I denna ars- och hallbarhetsredovisning hallbarhotemlen har vi tagit fram en fard- ff)r aﬁct ta L'oglsteas hallbarhetsarbete
Bolagsstyrning ¢ presenterar vi nya héllbarhetsmél och en tyd-  plan med konkreta atgarder for att n& malen. till nasta niva.
Finansiell information + lig fardplan med &tgérder och prioriteringar P& agendan for 2024 star foljande atgarder:
Hallbarhet + for att gora det mojligt att na vara hogt » Startskott for energieffektiviseringspaket.

stallda mal och ambitioner. En detaljerad
Ovrigt + redogorelse for Logisteas fardplan for hall-
barhet och de nya héllbarhetsmalen finns i
avsnittet Hallbarhetsupplysningar pa sidan 96.

Vi kommer att gbra en inventering av
energieffektivitet i samtliga Logisteas
fastigheter. Detta blir startpunkten for ett
investeringsprogram inom energieffekti-
visering i linje med vart hallbarhetsmal att
arligen lyfta 10 procent av véra fastigheter
till en vasentligt hogre energiklass.

Framsteg i Logisteas
hallbarhetsarbete under 2023

¢ Vasentlighetsanalys. Vi har genomfort
en dubbel vasentlighetsanalys enligt
European Sustainability Reporting
Standards som validerats av styrelse
och agare.

¢ Matning och rapportering. Under 2024
kommer vi att initiera matning av
CO,-utslapp inom Scope 1 och 2
samt gora en nollméatning som ger
oss mojlighet att folja upp effekten
av vara energieffektiviseringsatgarder

¢ Nya hallbarhetsmal. Utifran vasentlig- och var maluppfyllelse.
hetsanalysen har vi tagit fram nya, am-
bitidsa hallbarhetsmal som faststallts
av styrelsen. Malen satter agendan for
vart hdllbarhetsarbete framat.

e Batterilager. Installera och driftsatta
batterilager om totalt 9-15 MW under aret.

¢ Solceller. Ytterligare solcellsanlaggningar

o . ska installeras under aret.
» Métning och rapportering. System

upphandlat fér uppféljning av energi-
anvandning och CO,-utslapp inom
Scope 1 och 2 enligt GHG protokollet.

o Oversyn av policyer. Vi kommer att se dver
samtliga Logisteas policyer inom hallbarhet
och upphandling av tjanster och arbeten.

o Partner f6r batterilagring och solceller.
Vi har upphandlat en partner for instal-
lation av batterilager och solceller i an-
slutning till vara fastigheter. Vi har ocksa
tecknat avtal om 9 MW batterilagring
och uppfért en solcellsanlaggning.

Fardigstallda solceller med 495 kWp -
pa fastigheten Boras Vindan 1.
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Bidrag till Agenda 2030

Logisteas bidrag till Agenda 2030

Logistea ar anslutet till FN:s Global Compact och stddjer FN:s globala mal fér hallbar
utveckling. Med utgangspunkt i det arbete som Logistea genomfort under 2023 i form av
vasentlighetsanalys och att definiera hallbarhetsmal har bolaget gjort en beddmning att
vi har stérst mojlighet att gora skillnad for féljande mal.

Hallbar energi fér alla

Malet innebar att tillgdngen och
férbrukningen av hallbart producerad
energi ska 6ka i samhallet.

Logisteas bidrag

e Genom att vélja fossilfri energi och
investera i solceller och batterilagring
bidrar vi till delmal 7.2 att 6ka andelen
férnybar energi i varlden.

e Genom investeringar i energieffektivisering
bidrar vi till delmal 7.3 Férdubbla dkning av
energieffektivitet.

e Genom investeringar i solceller bidrar vi
till delmal 7.A att investera i ren energi.

Hallbara stader och samhallen

Malet innebar att stader och samhallen
ska anpassas for att bli inkluderande,
sakra, motstandskraftiga och hallbara.

Logisteas bidrag

e Genom att investera i energieffektivisering
och solceller bidrar vi till delmal 11.6 att
minska staders miljopaverkan.

e Genom att investera i batterilager bidrar
vi till att stabilisera elnatet vid stérningar
och till att motverka det vaxande proble-
met med kapacitetsbrist i elnatet.

— L&s mer om hur vi bidrar till de globala malen pa sid 96-103.

1 BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA

Bekampa klimatforandringar

Malet innebar att vidta atgarder for
att bekampa klimatférandringarna
och dess konsekvenser.

Logisteas bidrag

e Genom att valja fossilfri energi och
investera i solceller bidrar vi till att
bekdmpa klimatférandringarna.

1 6 FREDLIGA OCH
INKLUDERANDE

SAMHALLEN

(14
3
/e

Y,

Framja fredliga och
inkluderande samhallen

Malet innebar att framja fredliga och
inkluderande samhallen for hallbar
utveckling, tillhandahalla tillgang till
rattvisa for alla samt bygga upp effektiva
och inkluderande institutioner med
ansvarsutkravande pa alla nivaer.

Logisteas bidrag

e Genom var uppférandekod och
visselblasarpolicy bidrar vi till mal
16.5 Bekdmpa korruption och mutor.
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Logistea bidrar
till stabil elférsoérjning

18

Logistea valjer etableringsorter med stor omsorg. Fastigheterna ska ha attraktiva
lagen for lager, logistik och latt industri. Det innebar goda kommunikationer,

bade jarnvag och landsvag, narhet till hyresgasternas slutmarknader och kunder,
och bra infrastruktur i form av service och andra tjanster samt god tillgang till el.

Samhallets elektrifiering gar allt snabbare
nar fler och fler vitala funktioner blir eldrivna.
Samtidigt efterstravas en 6vergang till forny-
elsebar elkraft fran exempelvis vind- och sol-
energi. Detta innebar utmaningar eftersom
vara elnat inte ar anpassade till de variatio-
ner i kraftdverféringen som foljer av att det
ibland blaser och ar mulet, ibland ar vadret
stilla och klart.

Idag betalar elkonsumenterna foér ett mer
kraftfullt nat an vad som behdvs stérre delen
av aret eftersom elnatet behéver vara dimen-
sionerat for de hdgsta topparna i effektuttag
aven fast sadana toppar bara intraffar nagra
fa timmar per ar. Ojamn elproduktion tillsam-
mans med toppar och dalar i elkonsumtion
innebar att elnatet hamnar i obalans.

Stora anlaggningar for batterilagring kan
vara en del av 16sningen for att balansera
elnatet och darigenom motverka dyr el och
minska behovet av dyr utbyggnad av elnatet.

Logistea har under 2023 pabdrjat en
oversyn for att identifiera fastigheter i det
egna bestandet med néarhet till stallverk

och med tillgang till ett dverskott av el, som
ocksa lampar sig for installation av sadana
batterisystem.

Logisteas forsta batterianlaggning i Vag-
geryd Logistikpark forvantas vara i drift och
ansluten till Svenska Kraftnat under andra
kvartalet 2024. Logisteas mal ar att ansluta
upp till 30 MW batterilagring fram till slutet
av 2025. Vid utgangen av det forsta kvartalet
2024 har Logistea tecknat avtal avseende en
total effekt om 9 MW batterilagring for instal-
lation under férsta halvan av 2024. Genom
utbyggnaden av dessa stabiliserande stéd-
tjanster till det svenska kraftsystemet bidrar
Logistea till att motverka kapacitetsbrist i
elnatet. I férlangningen kommer Logisteas
hyresgaster i vissa fastigheter kunna erbju-
das mojlighet att lagra éverskott fran exem-
pelvis solenergi for att jAmna ut egna toppar
och dalar i elférbrukningen.

Visionsbild batterianlaggning ->
i Vaggeryd Logistikpark.

Logisteas forsta batterianlaggning i Vaggeryd Logistikpark
forvantas vara i drift och ansluten till Svenska Kraftnat
under andra kvartalet 2024.
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Ars- och hallbarhetsredovisning 2023

Vardeskapande affarsmodell

Affarsmodell i tre delar

N Etapp 1i Vaggeryd Logistikpark.

—> L&s mer om véara hallbarhetsmal:

Hallbarhetsupplysningar sidorna 96-103.

FOorvarv

Logistea forvarvar fastigheter lampade for
lager, logistik och latt industri i attraktiva
lagen i Sverige och 6ver tid aven i 6vriga
nordiska lander.

o Var tillvaxt bygger bade pa férvarv av
fastigheter samt pa nyproduktion och
investeringar i vart befintliga bestand.

o Vid forvarv ar lokalerna i allmanhet uthyrda
till hyresgaster med laga vakanser, oftast
med langa hyresavtal dar hyresgéasterna
star for merparten av drift- och under-
hallskostnaderna.

¢ Hallbarhetsaspekter ar en sjalvklar del nar
Logistea identifierar och utvarderar mojliga
investeringar. I den tekniska och miljo-
massiga due diligence-processen ingar
analys av energiférbrukning, exponering
mot fossila branslen och giftiga byggmate-
rial och om det finns miljégifter i marken.

Utveckling

Logistea arbetar fortlopande for att
utveckla befintligt fastighetsbestand.

e Vi efterstravar langa partnerskap och
prioriterar en diversifierad kundbas
med langa hyreskontrakt dar vi genom
langsiktiga relationer kan anpassa fast-
igheterna och bistd med utveckling samt
till-, ny- och ombyggnation efter hyres-
gasternas behov.

e Vi har fér narvarande 315 500 kvadrat-
meter byggratter och fardigstallde
4 900 kvadratmeter yta under 2023.

o Att forbattra fastigheternas hallbarhets-
egenskaper ar en viktig del av Logisteas
arbete med vardehojande investeringar.

o Installation av solpaneler och batteri-

lagring skapar mervarde for hyresgaster,
miljé och samhaélle.

e Forbattrad energiprestanda ar ett
prioriterat omrade.

e Samtliga nybyggnationer ska
miljécertifieras.

20

Forvaltning

Logistea ar en lyhord vard som erbjuder en
hoég serviceniva till vara hyresgaster.

e Bade den kommersiella och ekonomiska
forvaltningen skdts av Logisteas egna
medarbetare.

e For I6pande drift och teknisk férvaltning
anlitar vi lokala underleverantérer. Dar-
med kan vi erbjuda god service pa sma
etableringsorter med enstaka fastigheter.

e Ett utvecklingsarbete pagar for att fler
fastigheter ska bli uppkopplade, sa kallade
smarta fastigheter.

e Smarta fastigheter gor det mgjligt att
fjarrstyra och optimera drift av ljus,
ventilation och uppvarmning.

e Resultatet blir en mer hallbar fastighet
med lagre driftskostnader och energian-
vandning. Andra férdelar ar driftssékerhet
och forbattrad inomhusmiljé.
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Tillgadngar som vi
for in i var affarsmodell

Stabila hyresgaster
Langa hyreskontrakt och langsiktiga
relationer.

366 MKkr

Kontrakterade hyresintakter
(2022: 304)

Erfarna medarbetare
Samlad expertis inom fastighetsférvaltning,
transaktion och finansiering.

15

Antal medarbetare
(2022: 17)

Attraktivt bestand
Fastigheter och byggbar mark
i logistiskt bra lagen.

602 354 kvm

Total uthyrningsbar yta
(2022: 555 390)

Stark finansiell stallning
Starka kassafléden och stabil
balansrakning.

48,6 4%

Soliditet
(2022: 38,7)

Vardeskapande affarsmodell

VVardeskapande
och hallbar affarsmodell

Férvarv — Utveckling — Férvaltning
Logistea forvarvar, férvaltar och utvecklar fastigheter for lager,
logistik och latt industri i attraktiva lagen. Nara partnerskap
med vara hyresgaster mojliggdr for dem att koncentrera sig
pa sin verksamhet medan vi férvaltar och utvecklar fastigheten
for att passa hyresgastens behov 6ver tid. Harigenom bygger
vi langsiktiga kundrelationer med langa hyresavtal.
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Varden som var
affarsmodell skapar

Hyresgaster
Partnerskap som méjliggdr for hyresgasterna
att utvecklas och vaxa med befintliga lokaler.

95,7

Ekonomisk uthyrningsgrad
(2022: 98,1)

Levande lokalsamhéllen
Vara fastigheter bidrar till ett livskraftigt naringsliv
i sma- och medelstora orter i hela Sverige.

40 orter

dar vi har narvaro
(2022: 40)

Hallbara fastigheter
Vi erbjuder vara kunder energieffektiva
och miljévanliga lokaler

57 581 kvm

Certifierad yta
(2022: 34 727)

Investerare
Logistea utgdr en defensiv placering som
erbjuder hég avkastning och snabb tillvaxt.

0,6 kr

Forvaltningsresultat per aktie
(2022: 0,6)
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ot - Hallbara fastigheter i attraktiva lagen

Vérdeskapande affarsmodell Logistea har en tydlig tillvaxtstrategi med ett tillvaxtmal dar fastighetsvardet ska Gverstiga

15 miljarder kronor vid utgangen av 2024. Bolaget forvarvar och forvaltar fastigheter i attraktiva
lagen i Sverige, och 6ver tid aven 6vriga Norden, lampade for lager, logistik och latt industri.
Merparten av Logisteas fastigheter ar belagna med narhet till Géteborg, J6nkdping, Boras,

Fastighetsportfolj
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Linképing, Orebro och Oresund.

Attraktivt bestand

Logistea ar verksam i ett segment som blir
alltmer attraktivt bland annat genom den
pagaende transformationen inom handeln
dar tillgang till effektiv lager- och logistik-
hantering blir allt viktigare. Efterfragan pa
val belagna lokaler for lager, logistik och latt
industri stdds ocksa langsiktigt av digitali-
seringen, 6kande e-handel och att allt fler
foretag hamtar hem produktion fran exem-
pelvis Kina.

Utveckling

Logistea arbetar fortldpande for att utveckla
befintligt fastighetsbestand. Vi efterstravar
l&anga partnerskap med vara hyresgaster

dar vi i dialog utvecklar fastigheterna och
darigenom mojliggodr for hyresgasterna att
expandera och pa andra satt utveckla sina
verksamheter pa plats. Vi prioriterar en
diversifierad kundbas med langa hyreskon-
trakt dar vi genom en langsiktig relation kan
anpassa fastigheterna till vara hyresgésters
behov och bistd med utveckling samt till-
och nybyggnation dar det behdvs. Vi har for
narvarande 342 500 kvadratmeter byggratter
och under 2023 fardigstalldes totalt 4 900
kvadratmeter yta.

Forvaltning

Bade den kommersiella och ekonomiska for-
valtningen skots av egen personal. Vi anlitar
darutover lokala underleverantérer for drift
och fastighetsskotsel av vara fastigheter for
basta effektivitet, exempelvis foér att kunna
erbjuda bra service pa sma etableringsorter
med enstaka fastigheter. Ett utvecklings-
arbete pagéar for att fler fastigheter ska

bli fjarrstyrda.

Darigenom sénks bade drifts- och energi-
kostnader. I syfte att skapa stdrsta mojliga
kundnytta jobbar Logistea kontinuerligt med
att utveckla, modernisera och kundanpassa
fastigheterna.

Logistea har ett medvetet arbete med
hallbarhet inom ramen for bade projekt-
utveckling och fastighetsforvaltning.

Fastigheten Lockryd 2:76 -
med solcellsanlaggning.
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Miljocertifiering

Logisteas ambition &ar att alla nya byggnader
och befintliga byggnader som genomgar

en storre ombyggnation ska vara miljo-
certifierade.

Férdubblad fastighetsportfolj

Vi har under 2023 adderat tre fastigheter och
Okat vart fastighetsvarde fran 4,6 miljarder
kronor till 5,4 miljarder kronor. Darutoéver
har vi under aret fardigstallt ett projekt med
toppmodern byggnad i Timrd. Byggnaden ar
certifierad enligt BREEAM In-Use Excellent.
Per den 31 december 2023 dgde Logistea

69 fastigheter (68) pa 40 orter (40) i Sverige.
De samlade hyresintékterna under helaret
uppgick till 357 miljoner kronor (257).

Total uthyrningsbar yta uppgick till 598 854
kvadratmeter (540 870), exklusive pagaende
och planerade ny- och tillbyggnationer.

Fastighetsportfolj

Den ekonomiska uthyrningsgraden for for-
valtningsfastigheterna uppgick vid arets
utgang till 95,7 procent (98,1).

Fastighetsbestandets samlade redovisade
varde uppgick pé balansdagen till 5 386
miljoner kronor (4 623). Kommande investe-
ringar i ny- och tillbyggnationer som planeras
fardigstallas under 2024 och 2025 uppgar till
132 miljoner kronor.

Under heldret uppgick den orealiserade
vardeférandringen till -55 miljoner kronor (339).
Av den totala vardeforandringen for aret
grundar sig 298 miljoner kronor i ett stigande
driftnetto till foljd av framst hyreshdjningar pa
grund av KPI-justering, —447 miljoner kronor
beror pa &ndrade antaganden om direktav-
kastningskrav samt 90 miljoner kronor avser
projektvinst. Av den totala vardeférandringen
for aret star uppskjuten skatterabatt vid
forvarv for 4 miljoner kronor.

Genomsnittlig aterstaende
kontraktstid (ar)

Geografisk narvaro
Logisteas fastigheter finns i strategiskt
viktiga lagen nara motorvagar, jarnvags-
nat och hamnar. Fastighetsportféljen ar
fokuserad till sddra Sverige med flest
fastigheter i region Vast, Mitt och Syd.
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Projekt

Alingsas Bulten 1 — nytt hyresavtal ™
med NKT avseende en ny testhall.

Vivsta 13:92 — ny lager- och logistikbyggnad -
certifierad enligt BREEAM In-Use Excellent.

Projekt under aret

Projektfastigheter

Logistea ar drivande i att utveckla hela
omraden dar bolaget har sina fastigheter.

I syfte att skapa stérsta mojliga kundnytta
arbetar bolaget kontinuerligt med att
utveckla, foradla, modernisera och kund-
anpassa fastigheterna.

Fardigstalld nybyggnation
Logistikfastighet i Timra

I april fardigstalldes byggnationen pa fastig-
heten Vivsta 13:92 i Timra kommun. Fastig-
heten omfattar 14 500 kvadratmeter tomtyta
pa vilken det uppfdrts en ny lager- och logis-
tikbyggnad om 4 900 kvadratmeter. Byggna-
den ér certifierad enligt BREEAM In-Use med
betyget Excellent.

Pagaende fastighetsprojekt

Ny testhalli Alingsas

Under augusti 2023 ingick Logistea ett nytt
hyresavtal med NKT HV Cables AB avseende
uppférandet av en ny testhall inom fastig-
heten Alingsas Bulten 1. Projektet pabdrjades
under tredje kvartalet 2023 och férsta spad-
taget dgde rum den 10 oktober 2023. Projek-
tet férvantas vara fardigstallt under forsta
halvaret 2025 och investeringen for Logistea
uppgar till totalt 160 miljoner kronor.

Framtida projekt

Vaggeryd Logistikpark

Vaggeryd Logistikpark ar ett omfattande
utvecklingsomrade belaget séder om Jon-
koping. Utdver ett utmarkt logistiklage finns
god tillgénglighet till elkraft samt jarnvag-

sanslutning in pd omradet. Logistikparken
omfattar en markyta pa totalt 380 000 kva-
dratmeter, varav cirka 150 000 kvadratmeter
utvecklingsbar yta bedéms kvarsta efter den
fardigstallda forsta byggetappen.

Utveckling industripark i

Lockryd, Svenljunga

Under 2022 tecknade Logistea, tillsammans
med Hansson Holding AB, en avsiktsforkla-
ring och markanvisningsavtal med Svenljunga
kommun avseende en option att férvarva
totalt en miljon kvadratmeter markyta. Ett
samarbetsavtal med Freyr Battery A/S avse-
ende en tankt batterifabrik pa fastigheten av-
slutades i september. Logistea ser dock goda
mojligheter att hitta andra verksamheter och
hyresgaster till omradet. En férlangning av
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avtalet godkandes av kommunfullméaktige i
Svenljunga i februari 2024 och detaljplanen
avseende marken férvantas vinna laga kraft
under andra kvartalet 2024.

Faglaback i Vaggeryd

Med narhet till Baramo kombiterminal, en
torrhamn som genom jarnvag ar sammanlan-
kad med Goéteborgs hamn, ar omradet en av
de stérsta inlandsnoderna i skyttelsystemet.
Har planerar Logistea byggnation av moder-
na lager och logistikbyggnader om upp till
cirka 60 000 kvadratmeter pa 100 000 kva-
dratmeter mark, varav 80 000 kvadratmeter
innehas via en ensidig option. Baramotermi-
nalen ingar i den av EU inrattade europeiska
jarnvagskorridoren ScandMed.
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Fastighetsbestand per balansdag

31december 2023

Uthyrningsbar yta,

Region Kvm
Vast 319 368
Mitt 108 382
Syd 91151
Ost 57 929
Norr 22 023
Summa 598 854
Projektfastigheter 3500
Summa 602 354

Fastighetsvarde,

* Avser kontrakterade intéakter minus uppskattade fastighetskostnader.

Mkr
3115
614
637
558
147
5071
315
5386

Tilltradda fastigheter efter balansdagen

tilloch med 31 mars 2024

Uthyrningsbar yta,

Region Kvm
Ost & Mitt 24200
Norr 42 500
Summa 66700

Pagaende fastighetsprojekt

Fastighetsvarde,

Uthyrningsbar Beddémd

yta, hyresintakt,

Fastighet Kvm Mkr
Alingsas Bulten 1 3500 16
Summa 3500 16

Mkr
189
275
464

Bedémt

driftnetto,

Mkr
16
16

Hyresintakt,
Mkr

201
50
48
38
13

350
16
366

Hyresintakt,
Mkr

14
24
38

Total

investering,

Mkr
160
160

Driftnetto’,
Mkr

183
41
(A
36
13
317
16
333

Driftnetto,
Mkr

13
23
36

Aterstaende
investering,
Mkr

132
132

Byggratt BTA,
Kvm

61500
58 000
17 000
2 000
138 500
204 000
342500

Byggratt,
Kvm

15 000

15000

Beraknat
fardigstéllande,
Ar

2025

Information om projektfastigheter ar baserad pa bedémningar om storlek, inriktning och omfattning av projekten. Vidare baseras informationen
pa bedémningar om framtida projektkostnader och hyresvarde. Bedémningarna och antagandena ska inte ses som en prognos. Bedémningar
och antaganden innebar osakerhetsfaktorer bade avseende projektens genomférande, utformning och storlek, tidplaner, projektkostnader
samt framtida hyresvarde. Informationen om projektfastigheter omproévas regelbundet och bedémningar och antaganden justeras till foljd av
att pagaende projekt fardigstalls eller tilkommer samt att forutsattningar férandras. Svenljunga/Lockryd och Faglaback ingar inte i tabellen

pagaende fastighetsprojekt.

Forandring
fastighetsvarde

Mkr
Fastighetsvarde 1januari

Investeringar i befintliga
fastigheter

Forvarv

Avyttring

Orealiserad vardefoérandring
Fastighetsvarde 31 december

Orealiserade

2023
4623
1M

746

=59
5386

vardeférandringar 2023

Netto —1,4%

+1.9%

+6.5%

Projektvinst

Driftnetto

Avkastning

25

2022
2607
196

1489

339
4623
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<& Urval av Logisteas fastigheter.
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Kunder och hyresavtal

Marknadssegment med
stor efterfragan

En stor del av Logisteas kunder ar valetablerade bolag inom
lagerhallning och handel med stora krav pa moderna fastigheter
lampade for lager och logistik, belagna i attraktiva logistiklagen.

Bland kunderna finns &ven manga lokalt
férankrade tillverkande foretag dar Logistea
forvaltar och utvecklar fastigheten och
skapar varde for hyresgésterna genom att
erbjuda skraddarsydda |6sningar for deras
lokalbehov sé& att de ska kunna fortsatta
utvecklas och expandera i sina befintliga lo-
kaler. Samtidigt kan vi genom vart kontaktnat
och var marknadskannedom kontinuerligt
Oka och identifiera lampliga fastigheter for
nya hyresgaster, eller for befintliga hyresgas-
ters nya behov.

Stabila hyresgaster

Logistea efterstravar, oavsett kundernas
verksamhet och férutsattningar, att erbjuda
héllbara och effektiva lokaler i bra verksam-
hetslagen. Kundrelationen ska vara 6msesi-
digt férdelaktig.

Logistea fokuserar pa att forvarva fastig-
heter som &r uthyrda till solida hyresgéaster
pa langre hyresavtal. Vi efterstrévar en diver-
sifierad kundbas med langa hyreskontrakt
och langsiktiga relationer vilket bedoms ge
en minskad risk for hyresforluster och va-
kanser och ett 6ver tid stabilt kassafldde.
Logisteas hyresgaster ar generellt finansiellt
motstandskraftiga foretag.

Den genomsnittliga hyresnivan per kvadrat-
meter i Logisteas bestand uppgar till laga
588 kronor. Genom véra senaste forvarv
adderar vi ett ytterligare stabila foretag till
vara hyresgaster.

Hyresavtal

Logistea har stabila hyresgéster och langa
hyresavtal. Snittldptiden pa Logisteas
hyresavtal lag vid &rets slut pa 7,9 ar.
Hyresavtalen ar ocksa till cirka 80 procent
triple net-liknande avtal dar hyresgasten star
for absoluta merparten av drift- och under-
hallskostnader. Dessutom ar 99 procent

av hyresavtalen indexerade. Det skapar
sammantaget stabilitet och forutsagbarhet
i vara intakter vilket ar i linje med var affars-
idé dar vi premierar sakra kassafldden.
Vara kassaflédesgenererande fastigheter
har en direktavkastning pa 6,3 procent.

Hogsbo 38.11, Goteborg. =
Orneborgs delikatesser.
Férvarvad 2022.

Storsta hyresgaster
% av intékter

@ Nordic Nest AB: 7%

LB-Hus AB: 5%

NKT HV Cables AB: 4%

GDL AB: 4%

Cellbes AB: 3%

ABB AB: 3%

Orneborgs Delikatesser AB: 2%

BLL Ljungby AB: 2%

Frauenthal Gnotec Sweden AB: 2%
Stor internationell logistikoperator: 2%
Ovriga: 69%

Branschexponering
% avintdkter

@ Tillverkning och industri: 40%
Logistik and transport: 19%

@ sallankdpsvaror: 20%
Dagligvaror: 9%

@ Bygg- och inredningsverksamhet: 5%
Infrastruktur: 4%
Ovrigt: 3%
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Branschstruktur
% av intakter

@ KPI-lankade avtal: 97%
Fast upprakning (1-4%): 2%

@ Ingen indexupprakning: 1%
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- Samverkan for ett levande lokalsamhalle

Strategi och omvarld W

Verksamhet

Vérdeskapande affarsmodell Manga av Logisteas fastigheter ligger i orter dar tillkommande foéretagsetableringar och

;as.mitetwomou byggprojekt ofta utgdr betydelsefulla tillskott till naringslivets hela struktur och dynamik.
roje .

O Engagemang och medverkan fran kommunen, lokala entreprenérer och andra samarbets-

Case: Kundrelationer partners ger Logistea tillgang till bland annat lokalkdnnedom och kontaktnat som bidrar

Fastighetsmarknaden

till valférankrade och smidigt genomférda utvecklingsprojekt.

Case: Hallbarhet

Finansiering i
Bolagsstyrning 0
Finansiell information i
Hallbarhet N Kraftkabeltillverkaren NKT HV Cables AB Logisteas investering i utvecklingsprojektet
— har lange bedrivit tillverkning i fastigheten sker i samarbete med Sparbanken Alingsas.
bl ’ Bulten 1i Alingsés, som sedan 2022 &gs — Vi har haft ett mycket gott samarbete
av Logistea. Hosten 2023 tecknade NKT och en bra dialog genom hela resan. Vi ar en
och Logistea ett nytt hyresavtal avseende lokal bank som &r stolta och glada dver att fa
uppférandet av en produktions- och test- finansiera denna typ av langsiktiga och hall- Vi har lart oss mycket och det har
anlaggning for hogspanningsprodukter pa bara investering i Alingsas, sager Anna Grill, . . B .
fastigheten. Investeringen innebar en tydlig marknadsstrateg p& Sparbanken Alingsas, varit roligt och larorikt att arbeta
kqpac[tetsoknl?g for NK'[:S verksamhetul och forts?tter: o tillsammans med flera parter dar
Alingsas, och foretaget raknar med en 6kad — Det ar bra att samverka i olika delar. N . . .
personalstyrka med 40-50 nya tjanster. Logistea och NKT éar viktiga krafter som alla ar experter pa sitt omrade.
— For att kunna genomféra alla nédvandi- skapar utveckling och arbetstillfallen och
ga test av vara produkter kravs en speciell satter Alingsas pa kartan. Tillsammans ar Therese Sangs,
testmiljé och vi har haft en tat dialog med vi starka och far vart samhalle att vaxa projektansvarig hos NKT

Logistea under hela projektets gang for basta  och ma bra!
resultat. Vi har lart oss mycket och det har
varit roligt och larorikt att arbeta tillsammans
med flera parter dar alla ar experter pa sitt
omrade, sager Therese Sango, projektansva-
rig hos NKT, och fortsatter:

— I ett komplext projekt med flera samar-
betsparter ar det viktigt att i ett tidigt skede
samla alla intressenter for att fa en forstaelse
foér helheten och redan fran bérjan skapa en
relation och arbeta tillsammans for att ge-
nomfdra projektet pa basta satt. Att definiera
tydliga gemensamma tidsplaner och att halla
dem for att sakert kunna avsatta de resurser
som behovs.

Tillsammans ar vi starka
och far vart samhalle
att vaxa och ma bra.

Anna Grill, marknadsstrateg,
Sparbanken Alingsas




L

Introduktion +

Strategi och omvarld W

Verksamhet
Vardeskapande affarsmodell
Fastighetsportfol]
Projekt
Kunder och hyresavtal
Case: Kundrelationer
Fastighetsmarknaden

Case: Hallbarhet

Finansiering +
Bolagsstyrning 0
Finansiell information i
Hallbarhet +
Ovrigt +

Ars- och hallbarhetsredovisning 2023

Logistea har en tydlig ambition att bidra till
utveckling av kommuner och néaringsliv runt
om i Sverige genom att utveckla hallbara
fastigheter i attraktiva lagen och genom att
anlita lokala entreprendrer, driftoperatorer
och andra samarbetspartners.

— Vi vill ha langsiktiga relationer med bade
hyresgéaster och lokalsamhallet i dvrigt, sager
Anders Nordvall, v vd Logistea.

— De som bor och verkar pa orten ar vara
viktigaste samarbetspartners. Den lokala
banken vet férmodligen mer om fastigheten
an vad vi gor sjalva. De har ocksa ofta en
relation med var hyresgést. Att genom denna
investering fordjupa vart samarbete med en

Case: Kundrelationer

trygg och stabil partner som Sparbanken
Alingsas kanns valdigt bra.

Investeringen i den nya produktions- och
testanlaggningen uppgar till 160 miljoner
kronor och byggnaden beraknas fardigstallas
under forsta halvaret 2025. Hyresavtalet ar
ett gront triple-nethyresavtal. Logistea har
aven forlangt hyresavtalet med NKT om cirka
10 700 kvadratmeter i den befintliga byggna-
den pa samma fastighet till den 30 april 2045.
Det samlade hyresvardet fér det nya hyres-
avtalet och det befintliga avtalet inklusive
forlangningen uppgar till cirka 560 miljoner
kronor. Det tidigare kontrakterade hyres-
vardet uppgick till cirka 90 miljoner kronor.

29

Investeringen i den nya produktions- och
testanlaggningen uppgar till 160 miljoner
kronor och byggnaden beraknas fardigstallas
under forsta halvaret 2025

< Fran vanster: Anders Nordvall, Logistea, Daniel Filipsson,
kommunalrad, Jonas Olsson, Sparbanken Alingsas, samt
Therese Sangd och John Sjostrém fran NKT.

<+ Byggnaden kommer att bli cirka 31 meter hog.

Om NKT HV Cables AB

NKT konstruerar, tillverkar och
installerar kraftkabellésningar for
lag-, medel- och hégspanning som
mojliggdr hallbar energidverforing.
Bolaget har déver 4 500 anstéllda med
kontor och produktionsanlaggningar

i 16 lander. NKT &gs till 100 procent av
NKT A/S som &r noterat pa Nasdaq i
Koépenhamn.
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Féljande text om segmentet industri- och logistikfastigheter,

inklusive tabell och diagram, kommer fran JLL Research.

Fastighetsmarknaden

Den svenska fastighetsmarknaden

Intresset for att investera i fastigheter inom segmenten lager, logistik och latt industri ar fortsatt stort
drivet av strukturella tillvaxtfaktorer i kombination med en fortsatt stark hyresmarknad.

Sammanfattning

Segmentet har drivits av en stor efterfragan fran hy-
resgaster som bland annat flyttat hem produktion fran
andra lander till Sverige, behov av 6kade sakerhetslager
i ljuset av stdérningar i leveranskedjorna samt Sveriges
pagaende NATO-anslutning vilket leder till expansions-
behov for férsvar och fortifikationsverket. JLL ser ett
brett stdd for investeringar inom segmentet kopplat till
bade nationella och internationella investerare och seg-
mentet handlas fortsatt med premium pa boérsen vilket
underbygger riskaptiten fran kapitalmarknaden. Dagens
hogre rantekostnad har daremot dampat efterfragan
inom primesegmentet, med fortsatt stigande avkast-
ningsnivaer som féljd. Rantekostnaden for langre l6ptider
har dock fallit kraftigt under slutet av 2023 kopplat till
sighaler om att riksbankerna i Sverige men aven i USA
och EU ser toppen pa styrrantorna. JLL beddmer att de
lagre langrantorna boér skapa stabilisering och vandning
av avkastningskraven under 2024 och 2025 givet att
inflationen tydligt faller och att styrrantorna anpassas

i linje med vad rantemarknaden prisar in. De hégre av-
kastningskraven inom industrisegmentet har fortsatt
locka investerare och transaktionsvolymerna ar endast
ner med ca 6 % under andra halvan av 2023 jamfért med
44 % for den totala marknaden och i skarp kontrast till
segmentets nedgang om 50 % pa heldret 2023. 2024 har
aven borjat starkt for industrisegmentet dar det svenska

noterade kdksbolaget Nobia har salt en produktionsan-
laggning for ca 1,3 Mdkr som de sedan hyr tillbaka fran
den amerikanska fastighetsinvesteraren Hines.

Hyresmarknad

Langa hyreskontrakt, nyproducerade ytor och transport-
nara lagen ar fortfarande mycket eftertraktade bland
investerare inom fastighetssektorn. Intresset stracker
sig aven till portféljer av aldre industrifastigheter med
kortare hyreskontrakt. Lager- och industrifastigheter
som ligger i nérheten av stader, aven kallade "Last mile"
fastigheter, fortséatter att vara mycket populéra, vilket
understryker deras potential for utveckling och hyrestill-
vaxt pa lang sikt.

Enligt JLLs beddmning ligger vakansgraden fér mo-
derna industrifastigheter pa ca 8,3 % i utvalda mark-
nader, vilket ar en 6kning med ungefar 3,6 % sedan Q4
2022. Okningen i vakansgraden kan till stor del tillskrivas
nagra fa stora logistikanlaggningar i Norra Stockholm
som startades utan hyresgast, framst under 2021, och
som nu fardigstallts utan att det tecknats nagot avtal
med hyresgast. Detta tillsammans med en strukturell
okning kring vakans i det aldre bestandet har drivit upp
vakansgraderna under 2023. Norra Stockholm &r den del-
marknad dar det noteras hogst vakansgrad enligt JLLs
undersodkning. Under Q4 2023 noterades den till 17,5 %,
en 6kning om 4,1 % pa arsbasis.

JLL beddmer att primehyrorna inom segmentet har

Okat med 7-24 % och med starkast 6kning i J6nkoping.
Marknadshyror for lattindustri och sekundar logistik
paverkas mer av lokala efterfragelaget och kan variera
stort beroende pa specifikationer/hyresgastanpassning-
ar samt mikrolage. JLL beddmer att marknadshyrorna
for industriytor har 6kat ndgot mer (10-30 %) under 2023
vilket &r hogre an KPI-justering av hyrorna med 10,9 % for
2023, dock aven med stdéd av nyproducerade ytor och
hogre byggkostnader. Starkaste hyrestillvaxt bedémer
JLL &r kopplat till I&6nkdping och Orebro som har relativt
laga hyror.

Transaktionsmarknad

JLL beddémer att den totala transaktionsmarknaden for
industri/logistik stod foér ca 18,9 Mdkr under 2023, vilket
ar ner med ca 50 % jamfort med 2022 och nagot starkare
an totala marknaden som var ner med ca 54 % under
2023. Transaktionsvolymen har dock tydligt aterhamtat
sig for industri/logistik under andra halvaret 2023 som
endast ar ner med ca 6 % jamfort med en nedgang om
44 % for den totala marknaden. 2024 har aven boérjat
starkt for industrisegmentet dar det svenska noterade
koksbolaget Nobia har salt en produktionsanlaggning
for ca 1,3 Mdkr som de sedan hyr tillbaka fran den ame-
rikanska fastighetsinvesteraren Hines. Under aret sa var
Logicenters forvarv fran Kilenkrysset om 2 Mdkr den
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Verksamhet

Vérdeskapande affarsmodell storsta transaktionen féljt av Cadillac Fairviews férvarv Logistikhyresmarknaden Primehyror
Fastighetsportfélj fran Blackstone om ca 1,6 Mdkr samt Genestas forvarv . SEK/Sq m
fran Ica Fastigheter om ca 1,4 Mdkr. Primehyror
Kvadratmeterpriserna for transaktionerna har minskat Stockholm
i till ca 13 000 kr per kvm for helaret (fr&n ca 15 200 kr per Goteborg ) _ 900
Cas<.e. [lueicletioncy kvm heléret 2022), vilket delvis férklaras av Skad andel Ionkoping . . —
Fastighetsmarknaden mindre industriaffarer relativt stora logistikportfoljer. .
Case: Héllbarhet Det &r dock stor skillnad mellan de olika regionerna och Orebro
- Mitt, Ost och Norr minskar mer &n snittet men dér bade Skane
Finansiering ... Vast- och Sydregionerna ékat substantiellt sett till varde N
& T

Projekt

Kunder och hyresavtal

1200

; o
Bolagsstyrning per kvm. Industri/Sekundar logistik

JLL beddémer att direktavkastningskraven har fortsatt @ stockholm Goteborg @ Jénkoping Orebro Skane
e o6ka under 2023, framst inom primesegmentet, sedan slu-
Hallbarhet tet av andra kvartalet 2022. Indexering av hyror kommer Vakansgrad inklusive projekt
Burigt dock att delvis kompensera for stigande avkastningskrav ~ Jonkoping . . %
- givet index om ytterligare 6,5 % fér kommersiella fastig- Orebro
heter for 2024. Trots svagare konjunkturutsikter har av- Skane
kastningskraven inte 6kat mer fér industrisegmentet som 15
i regel har kortare hyreskontrakt. De hdgre avkastnings- )
kraven inom industrisegmentet lockar investerare relativt Hyror last mile /
det lagavkastande primesegmentet, en trend som aven Stockholm Norr . . W
bekraftas i de stora europeiska marknaderna. Direktav- Stockholm Syd
kastningskraven for logistikfastigheter dver 10 000 kvm Q1-22 Q2-22 Q3-22 Q4-22 Q1-23 Q2-23 Q3-23 Q4-23
i primesegmentet beddémes till féljande nivaer under Q4 @ Goteborg/Boras @ Jnképing @ Malmd/Helsingborg
2023 (forandring mot foregaende kvartal och arsbasis Stockholm Norr @ Stockholm Syd @ Stockholm
inom parentes); Stockholm 5,25 % (+25 punkter Q4 och
75 punkter pé arsbasis), Géteborg 5,25 % (+25 punkter Logistik/Industri transaktionsvolym arsbasis Direktavkastningskrav primelogistik
Q4 och 75 punkter pa arsbasis), J6nkdping 5,90 % (+40 Mdr SEK %
punkter Q4 och 90 punkter arsbasis) och Skane 5,50 %
(+50 punkter Q4 och 100 punkter pa arsbasis). Givet att
langrantorna inte dkar strukturellt igen och styrrantorna 6,0
sénks under 2024 sa beddémer JLL att det finns goda
mojligheter att avkastningskraven stabiliseras och poten-
tiellt sjunker under 2024 for industri/logistik-segmentet, I I I I I I I I I 4,0
vilket dock kan dampas kortsiktigt av ett relativt stort m l I [ I (| § I | 20
utbud, allt annat lika. 10 1018 10 20 0 DB DD Db DA AL A XD PP ' AT )

ava v Y,
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Aven vaxter och djur behdver

Case: Hallbarhet

fungerande logistik

Logistea har en uttalad ambition att verka for ett hallbart samhalle och att
varna om miljén, i linje med FN:s Agenda 2030. Hallbarhet ar en integrerad del
av Logisteas affarsstrategi; Vi bidrar genom att skapa hallbara logistiknav med

utvecklingsbara fastigheter och narhet till marknader och slutkunder.

Genom att erbjuda utvecklingsbara fastig-
heter hjalper vi vara hyresgaster att fokusera
pa sina verksamheter, medan vi tar hand om
foérvaltning och anpassning av fastigheterna.
Vi stravar efter langsiktiga relationer med
vara hyresgaster och vill att de ska kunna
expandera och utveckla sina verksamheter
utan att begransas av sina lokalers forutsatt-
ningar. Lyhérdhet och samarbetsprojekt i
nara dialog ska pragla kundrelationen.

— Logisteas hallbarhetsarbete gar stan-
digt framat, i bade stdrre och mindre steg.
I dialogen med var kund TST vacktes idén
om att anlagga bioytor. Vi sdg en bra idé som
med relativt enkla medel ger direkta positiva

effekter, inte bara fér djur och vaxter utan
ocksa for de manniskor som vistas i miljon
dar bioytor blir aktuella, sager Maléne Broman,
Logisteas forvaltningschef, och fortsatter:

— Det har ar ett pilotprojekt som vi hopp-
as kommer att fa efterféljare. Det &r ange-
laget att vi dels inventerar vara befintliga
fastigheter, dels planerar in gronytor vid ny-
byggnation, och att vi tar vart ansvar for att
varna om den biologiska mangfalden.

Logisteas fastigheter anvands till lager,
logistik och latt industri. Oftast ar stora ytor
hardgjorda och utgdr onaturliga barriarer for
den omgivande naturen. Insekter och andra
smadjur ror sig ogarna 6ver oskyddade och
okanda ytor vilket kan hindra exempelvis
pollinerande bin som behdéver kunna réra sig
over mycket stora arealer. Den omgivande
naturen narmast de hardgjorda ytorna riske-
rar darfor att tappa i biologisk mangfald nar
djuren tvingas valja andra vagar och aven
etablerar sina samhallen en bra bit ifran.

1150 kvm grasmatta -
omvandlas till &angsmark.

32

Vi sag en bra idé som med relativt enkla medel
ger direkta positiva effekter, inte bara for djur
och vaxter utan ocksa for de manniskor som
vistas i miljon dar bioytor blir aktuella.
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Att anlagga bioytor innebar att partier av
fastighetens markyta anlaggs som grénytor,
med lampliga vaxter, buskar och blommor
som lokalt férekommande insekter och andra
djur "tycker om”. Det kan ocksa vara en bra
idé att lata bli att klippa graset pa befintliga
gronytor. Ytorna mojliggér mellanlandning
och ger skydd pa djurens vag i omgivningen.
— P& TST Sweden gor vi skyddsklader som
raddar liv, och for oss blev detta ett nytt satt
att gora just det; att varna om den biologiska
mangfalden och vara livsviktiga pollinatorer
som ar en stor del av férutsattningen fér
vara ekosystem och matproduktion i varlden,
sager Susanna Akerang, Marketing and Com-
munications Manager pa TST, och fortsatter:
— Under projektets gadng har vi tagit aktiv
del i saval valet av vaxter till &ngsmarken,
som i planeringen av var uteplats, vilken blir
en avskarmad gron miljé fér personalen. Vi
hoppas att Logistea ska ta den har idén vida-
re till fler av sina fastigheter. Férhoppningsvis
kan var fastighet utgora ett gott exempel
som kan ge inspiration till andra. I framtiden
kanske valklippta grasmattor ar ett minne
blott, och vara fastigheter i stallet omges
med surrande dngsmark, avslutar Susanna.

Case: Hallbarhet

L Grasmattor ar "grén dken” fér pollinatorer.

Att anlagga bioytor innebar att partier av
fastighetens markyta anlaggs som grénytor,
med lampliga vaxter, buskar och blommor.

Susanna Akerang, Marketing and Communications Manager, TST

33

TST Sweden utvecklar och

tillverkar skyddsklader och skydds-
utrustning for extrema arbetsmiljoer.
Foretaget erbjuder skyddsklader for
hogtrycksrengdring samt kylvastar och
klader mot varmestralning och smalt
metall. For att sékerstélla hogsta kvalitet,
sdkerhet och funktion samarbetar TST
med anvandare runt om i varlden. TST
omsatter cirka 100 miljoner kronor och
har 16 medarbetare.

— Las mer p& www.tst-sweden.com
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Finansiering

Bakgrund

Logistea forvaltar och utvecklar fastigheter i
en kapitalintensiv bransch dar tillgang till ka-
pital &r grundlaggande. Fastighetsbestandet
uppgick pa balansdagen till 5 386 miljoner
kronor (4 623). Verksamheten finansieras
med en kombination av eget kapital samt
rantebarande och 6vriga skulder. Per ut-
gangen av 2023 finansierades Logistea till

49 procent (39) av det egna kapitalet, till

45 procent (54) av de rantebéarande skulder-
na och till 6 procent (7) av 6vriga skulder.
Rantetackningsgraden var vid utgangen av
aret 1,9 ganger (2,2), nettobelaningsgraden
46 procent (55) och de finansiella kostnader-
na inklusive rantekostnader och ranteintakter
uppgick till 133 miljoner kronor (75). Logisteas
nettoupplaning fér 2023 var —132 miljoner
kronor (918) dar koncernen tagit upp nya lan
om 378 miljoner kronor (1 079) och amorterat
samt aterkdpt obligationslan for 510 miljoner
kronor (161), exklusive amortering av séljares
skulder vid foérvarv.

Finansiering

Eget kapital

Koncernens egna kapital uppgick per arsskiftet
till 2 684 miljoner kronor (1 864) och var for-
delat pa stamaktier av serie A och serie B
noterade pa Nasdaq Stockholm Mid Cap.
Totalt antal utestdende aktier uppgick

till 17,1 miljoner stam A-aktier och 200,8
miljoner stam B-aktier, vilket motsvarar ett
eget kapital pa 12,3 kronor per aktie (15,4).
Foérandringen av det egna kapitalet beror
framst pa en starkt balansrakning till féljd av
den fullt garanterade féretrddesemissionen
som genomfoérdes.

Rantebarande skulder

Logisteas rantebarande skulder har under
2023 sjunkit jamfort med tidigare ar till foljd
av genomférda amorteringar och aterkop i
det utestaende obligationslanet som forfaller
i oktober 2024. Vid arsskiftet uppgick den
réantebarande skulden, exklusive finansie-
ringskostnader om 5 miljoner kronor (10), till
2 478 miljoner kronor (2 605) och var féorde-
lad mellan sakerstallda banklan 94 procent
(79), obligationslan 3 procent (19) samt
externa reverser 3 procent (2). Logisteas

langfristiga skulder uppgick pa balansdagen
till 1 453 miljoner kronor (2 505) vilket utgor
59 procent (96) av de totala rantebarande
skulderna. De kortfristiga rantebarande skul-
derna uppgick till 1 025 miljoner kronor (100)
vilket motsvarar 41 procent (4) av de totala
rantebarande skulderna. Den genomsnittliga
kapitalbindningen var 1,9 ar (2,7) och den ge-
nomsnittliga rantebindningen var 2,8 ar (2,1).
Belaningsgraden uppgick till 46 procent (55)
vid periodens utgang och snittrantan uppgick
till 4,7 procent (4,8).

I enlighet med IFRS har finansierings-
kostnader som uppstatt i samband med
upplaningen periodiserats dver I6ptiden for
respektive lan, vilkket medfort att de ranteba-
rande skulderna i balansrakningen reducerats
med 5,1 miljoner kronor (10,2). Kostnader som
uppstar vid nyupplaning kan till exempel vara
engangsersattningar till kreditgivare i form av
upplaggningsavgifter och juristarvoden.

Banklan

Traditionella kreditavtal med banker utgor
Logisteas huvudsakliga finansieringskalla.
Banklanen uppgick vid arsskiftet till

35

2 333 miljoner kronor (2 056), vilket mot-
svarade 94 procent (79) av den totala
réantebarande skulden. De férdelades pa
5 (&) olika banker. Som sékerhet for bank-
finansiering ld&mnar Logistea som regel
pantbrev i fastigheter och/eller aktiepant
i fastighetsdgande dotterbolag.

Obligationslan och grén finansiering

Logistea har ett gront icke-sakerstallt
MTN-program med ram om totalt 1 000
miljoner kronor dar totalt 500 miljoner
kronor (500) &r utestdende, varav Logistea
har aterkopt totalt 425 miljoner kronor.
Obligationslanet I6per med en rorlig ranta
om 3 manaders Stibor plus 5,15 procent.

I anslutning till obligationsemissionen eta-
blerades ett gront ramverk som mojliggor for
bolaget att kunna finansiera och refinansiera
grona och energieffektiva byggnader samt
investeringar i energieffektivisering sdsom
solpaneler. Ramverket for gron finansiering
har upprattats i enlighet med Green Bond
Principles, utformat av ICMA (International
Capital Markets Association) samt Green
Loan Principles, utformat av LMA (Loan

Belaningsgrad

100

80

60 @ Belaningsgrad, %
A o

40 Mal <60%
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Finansieringskallor

@ Banklan: 94%
Obligation: 3%
@ Externa reverser: 3%

Lang- och kortfristiga skulder

@ Lang: 59%
Kort: 41%
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Market Association). En extern granskning av
ramverket har genomfdrts av en oberoende
tredje part: ISS ESG, som har beddmt att det
grona ramverket, samt relaterade styrdoku-
ment och rapporteringsstandarder stddjer
FN:s globala mal for hallbar utveckling num-
mer 7 (héallbar energi for alla), 11 (hallbara
stdder och samhallen) och 13 (bekdmpa
klimatférandringar). Logisteas grona tillgang-
ar uppgar pa balansdagen till cirka 1 250
miljoner kronor (465), dar bland annat bo-
lagets nybyggnation i Vaggeryd, Boras och
Timra samt &ven vissa energibesparande
atgarder ingar.

Covenanter och riskhantering

Logisteas finansiella risktagande och stéll-
ning kan utldsas med hjalp av bland annat
nyckeltalen belaningsgrad, rantetacknings-
grad och soliditet. I kreditavtal mot bank
och obligationsinnehavare finns faststallda
krav i form av finansiella dtaganden, sa kall-
lade covenanter, for just dessa nyckeltal.
Gransvardena, atagandena och definitio-
nerna av covenanterna skiljer sig oftast at
mellan respektive bank och laneavtal. Att

Finansiering

covenanterna inte brutits kontrolleras och
rapporteras pa kvartalsbasis. Vid arsskiftet
2023 uppfyller koncernen samtliga covenant-
krav i respektive laneavtal, bade fér bank och
obligation. Mer information om covenanter
och villkor finns i Not 18. Mer information om
bolagets finansiella mal aterfinns i forvalt-
ningsberattelsen pa sidan 56.

Kapitalbindning

Samlade kapitalbindningsforfall under 2024,
uppgar till totalt 1 025 miljoner kronor (100)
vilket motsvarar 41 procent (4) av de rante-
barande skulderna. Fér att minska finansi-
erings- och refinansieringsrisken stravar
Logistea efter att ha en spridd forfallstruktur
dar en begransad andel forfaller inom en
rullande 12-méanadersperiod. I mars 2024
omfdrhandlade Logistea ett stdrre ramavtal
med en seniorbank vilket sénkte andelen kort
rantebarande skuld till 4 procent. For att yt-
terligare minska finansierings- och refinansie-
ringsrisken samarbetar Logistea med flertalet
banker och finansieringskallor med syfte att
bredda skuldportféljen och sprida méjlig-
heterna mellan olika finansieringskallor.

Rantebindning
Rantebindningen ar en viktig faktor i att ta
hansyn till avseende ranteriskhanteringen,
dar en kort rantebindningstid vanligtvis inne-
bar en lagre genomsnittlig ranta pa kort sikt
men med en stigande ranterisk. Under aret
har saval langa som korta rantor fortsatt
stiga bade globalt och i Sverige. Logisteas
finanspolicy ger mandat att sakra rantan
med hjalp av bland annat ranteswappar,
rantetak eller kombinationer av dessa, for att
sd vis skapa en forutsagbarhet i rantekostna-
derna. Vid arets utgang var 84 procent (45)
av den rantebarande skulden rantesakrad
genom nagon form av rantederivat.

Vid arets slut hade Logistea en rantebind-
ning om 2,8 ar (2,1).

Ranteriskhantering

Under aret har Logistea fortsatt att rante-
sakra delar av skuldportféljen med hjélp av
réantederivat. Vid utgdngen av 2023 uppgick
det samlade nominella vardet av Logisteas
rantederivat till 2 081 miljoner kronor (1 168),
motsvarande 84 procent (45) av den tota-
la rdntebéarande skulden. Marknadsvardet
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for derivatportféljen var pa balansdagen

—11 miljoner kronor (10). Férandringen av
marknadsvardet for helaret uppgick till -36
miljoner kronor (8) och férklaras av stigande
marknadsrantor. Den typ av derivat Logistea
innehar bestar av sa kallade performance
swappatr, forlangningsbara swappar, rante-
swappar och rantetak, tecknade med totalt
tva motparter, Swedbank och Nordea.

Performance swap ar en kombination av
en ranteswap samt ett rantetak dar Logistea
kopt en ranteswap samt stallt ut ett rantetak.
Bolaget innehar performance-swappar till
ett nominellt belopp om totalt 900 miljoner
kronor, varav 100 miljoner kronor med en
barriarnivd om 4,25 procent och 800 miljoner
kronor med en barriarnivd om 4,50 procent.
Den genomsnittliga snittrantan, den fasta
réntan, for performance-swapparna uppgar
till 2,4 procent vilken betalas sa lange den
roérliga rantan (Stibor 3 manader) ligger under
respektive barriarniva.

Forlangningsbar ranteswap ar en kombi-
nation av en sedvanlig ranteswap, se nedan
stycke om Ranteswap, samt en swaption dar
Logistea kopt en ranteswap samt salt eller

Svenska marknadsrantor

Kapital- och réantebindning

SEK
50 Banklan,
4,0 Bindningstid mkr
3,0 /j—i 0-1ar 895
2,0 ﬁ 1-2 ar 1192
1,0 / 2-3 ar -
0,0 3—4 ar 204
-0 2021 2022 2023 >4 &r 42
Totalt 2333

@ Styrranta STIBOR 3M

Kapitalbindning

Obligationslan,  Ovrigarantebarande  Total nominell

mkr skulder, mkr skuld, mkr
75 25 995
- 50 1242

- - 204

- - 42
75 75 2483

Rantebindning

Andel, Nominell  Andel, Genomsnittlig
% volym, mkr % réntebindning, ar

40 453 18 0,1

50 480 19 0,3

- 362 15 0,4

8 538 22 0,8

650 26 1,2

100 2483 100 2,8
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Introduktion +
Strategi och omvarld i
Verksamhet +

Finansiering stalf ut en swaption. Motparten, banken, har |

Finansiehing séledes vid l6ptidens slut mojligheten (inte
ratten) att férlanga ranteswapen med ett

Utestaende derivat 2023-12-31

Bolagsstyrning + férutbestamt antal ar. Motparten kan tankas
. A . forlanga ranteswapen om marknadsrantan Derivat Nominellt belopp, mkr Strike Rénta Léptid, ar
Finansiell information + ) .. . .
A larh understiger den fasta rantan till vilken rante- Ranteswap 100 - 2,00% 0,9
allbarhet +
; S"":"_?pe” tecknats. | tua . Rantetak 20 1,50% - 1,2
Ovrigt + anteswap ar ett avtal dar tva parter by- Lo .
ter ranteflédden under en bestamd tidsperiod. F?rl?ngmngsbar swap 100 2,60% T4
Da Logisteas skuldportfolj bestar av skuld Forlangningsbar swap 100 - 2,60% 1,4
med rorlig rénta, en fast marginal och en roér- Ranteswap 10 - 2,30% 1,4
lig komponent i form av 3 manaders Stibor, Ranteswap 200 B, 2,90% 1,5
kan n?_ar.w med hjalp av en ranteswap erhalla Rénteswap "2 ) 2,80% 24
den rérliga komponenten i utbyte mot att R4 .
betala en fast marginal for derivatet och pa anteswap 50 ) 2,40% 2,4
sa vis lasa rantan. Performance swap 200 4,50% 2,70% 2,9
Rantetak innebar att ett tak satts for den Ranteswap 39 - 2,00% 3,2
rc:.jrligalréntan.i formaveni f"ér.vég _f_)estérlﬁd Ranteswap 50 - 2,40% 3,4
ranteniva u(strlke). .Gar denn ror.!lga rantan Sver Performance swap 250 4,50% 2.40% 3.9
strike erhdller Logistea ranta over strike. K
Rénteswap 200 - 2,70% 3,9
Performance swap 250 4,50% 2,20% 4,1
Ranteswap 200 - 2,60% 4,9
Performance swap 100 4,30% 2,20% 5
Performance swap 100 4,50% 2,30% 51

2081 - 2,50% 3,2
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Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrningsrapport 2023

Bolagsstyrningen i Logistea utgar fran svensk lagstiftning, Svensk kod fér bolagsstyrning
("Koden”) och allmant vedertagen god sed pa vardepappersmarknaden samt interna
regler och riktlinjer. Logistea har under 2023 tillampat Koden utan nagra avvikelser.
Denna bolagsstyrningsrapport beskriver styrningen av Logistea under 2023.

Logisteas bolagsstyrning syftar till ett langsiktigt vardeska-
pande for aktiedgare och dvriga intressenter genom en sund
foretagskultur och kvalitativa underlag for affarsbeslut samt
att sékerstéalla att Logistea bedriver sin verksamhet héllbart,
ansvarsfullt och sa effektivt som mojligt. Styrelsen ar ansva-
rig for organisation och férvaltning av bolagets angelagen-
heter. Vd ansvarar fér den |6pande férvaltningen av bolaget
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar. Vidare samman-
staller vd, i dialog med styrelsens ordférande, dagordning for
styrelsemoétena och ansvarar i 6vrigt for att ta fram informa-
tions- och beslutsunderlag till styrelsen.

Aktier och aktiedgare
Logisteas aktie &r noterad pa Nasdaq Stockholm,
Mid Cap-listan.

Vid arsslutet 2023 hade Logistea 11 692 aktiedgare enligt
Euroclear Sweden AB. Av det totala aktiekapitalet agdes
cirka 93 procent av svenska investerare, varav 17 procent av
svenska privatpersoner och 76 procent av svenska institutio-
nella dgare samt foretag. Slattd var den storsta dgaren med
18,8 procent av aktiekapitalet och 21,5 procent av rosterna.
De tio storsta aktiedgarna representerade 72,7 procent av
aktiekapitalet och 78,1 procent av rosterna i bolaget per den
31 december 2023.

Aktiekapitalet i Logistea bestar av A-aktier och B-aktier.
Varje A-aktie motsvarar en rést och en B-aktie motsvarar en
tiondels rost. Saval A-aktier som B-aktier berattigar till lika
stor utdelning. Agare av A-aktier kan begéra konvertering av
sina A-aktier till B-aktier.

Styrningsstruktur

Val

>

Forslag

Aktiedgare genom

Valberedning bolagsstamma

Revisor Styrelse

Rapporter
& kontroll

Vd och
koncernledning

[

Koncerncentrala funktioner

Mal &
strategier

Revisionsutskott
Rapporter &

intern kontroll

Ersattningsutskott
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Viktiga externaregelverk
* Svensk aktiebolagslag
e Nasdaq Stockholm
regelverk for emittenter
» Svensk kod for
bolagsstyrning

Viktigainternaregelverk

* Bolagsordning

e Styrelsens arbetsordning

* Uppfoérandekod, leverantors-
kod, mangfaldspolicy,
IT-policy, informations-
policy, finanspolicy samt
hallbarhetspolicy

e Ramverk for riskhantering,
styrning och kontroll,
ekonomihandbok
samt personalhandbok



u__l

Ars- och hallbarhetsredovisning 2023

Av Logisteas bolagsordning framgar att bolaget aven kan
utge stamaktier av serie D och preferensaktier. Per den

31 december 2023 finns dock inga sddana aktier utgivna.
Mer information om Logisteas aktier och storre aktiedgare
framgéar av sidorna 51-53 i rsredovisningen.

Bolagsstamma

Bolagsstdmman ar Logisteas hdgsta beslutande organ, vid
vilken aktiedgarna utdvar sin rostratt. Av aktiebolagslagen
(2005:551) och Logisteas bolagsordning framgar hur kallelse
till &rsstdmma och extra bolagsstdmma ska ske samt vem
som har ratt att delta och résta vid stamman.

Logisteas arsstdmma halls i Stockholm under det forsta
halvaret efter utgangen av varje rakenskapsar.

Pa arsstdmman utses styrelse och revisor och beslut
fattas om bland annat vinstutdelning och ansvarsfrihet for
styrelse och verkstéllande direktér. Beslut vid bolagsstam-
ma fattas normalt med enkel majoritet, det vill sdga med
stéd av mer &n héalften av de pa stdmman angivna rosterna.
I vissa fragor foreskriver dock aktiebolagslagen att forslag
ska godkannas av en storre andel av de pa stdmman fore-
tradda aktierna och avgivna résterna. Pa bolagsstdmman
kan aktiedgarna lamna synpunkter pa och paverka valet
av styrelseledamoter.

Logistea foljer Koden vilket innebéar att styrelsen ska ha en
med hansyn till bolagets verksamhet, utvecklingsskede och
forhdllanden i dvrigt andamalsenlig sammansattning, praglad
av mangsidighet och bredd avseende de bolagsstdmmo-
valda ledaméternas kompetens, erfarenhet och bakgrund.
En jaAmn konsfordelning ska efterstravas. Majoriteten av
styrelseledaméterna ska vara oberoende i forhallande
till bolaget och dess ledning. Minst tva av de oberoende
styrelseledamoéter ska aven vara oberoende i forhallande
till bolagets storre aktiedgare.

Arsstamma 2023

Arsstamman 2023 holls den 5 maj 2023 i Stockholm.
Aktieédgare fick dven mdjlighet att utdva sin réstratt genom
postrostning i enlighet med bolagets bolagsordning. Vid ars-
stdmman 2023 var 15 aktiedgare foretradda, representerande
64,54 procent av totala antalet réster i Logistea. Stdmman

Bolagsstyrningsrapport

beslutade att faststélla bolagets resultatrakning och balans-
réakning fér 2022, koncernresultat- och koncernbalansrakning
for 2022 samt att disponera bolagets resultat enligt styrelsens
och verkstéllande direktorens foérslag. Styrelseledaméterna
och verkstallande direktor beviljades ansvarsfrihet och arvo-
den till styrelse och revisor faststalldes.

Beslut som togs vid arsstdmman 2023:
¢ Ingen utdelning for rakenskapséaret 2022.
¢ Faststallande av styrelsearvode och arvode till revisor.

e Omval av styrelseledamoterna Patrik Tillman,
Sanja Batljan, Anneli Lindblom och Stefan Hansson,
nyval av Jonas Grandér samt omval av Patrik Tillman
som styrelsens ordférande.

e Omval av Ernst & Young Aktiebolag som bolagets revisor.

¢ Anta valberedningens forslag till instruktion for utseende
av valberedning.

e Beslut att anta ett langsiktigt incitamentsprogram foér
befintliga och kommande ledande befattningshavare,
nyckelpersoner och andra anstéllda i Logistea (LTIP
2023/2026).

¢ Bemyndiga styrelsen att emittera aktier motsvarande en
6kning om hdgst 100 procent av det totala antalet.

e Godkannande av samarbetsavtal med Ra Solar Energy AB.
Protokollen fran arsstdmman aterfinns pa www.logistea.se.

Extra bolagsstdmma 2023

Den 14 juli 2023 holls en extra bolagsstdmma i Stockholm.

Extra bolagsstdmman beslutade att styrelsen ska besta av

sex ledamoter samt att Erik Dansbo valjs in till ny styrelse-

ledamot for tiden tills slutet av nasta arsstdmma.
Protokollen fran den extra bolagsstdmman aterfinns pa

www.logistea.se.

Arsstémma 2024

Logisteas arsstdmma for 2024 halls fredagen den 3 maj 2023.
Mer information om arsstdmman, inklusive anvisning om hur
anmalan sker, finns tillganglig pa www.logistea.se.
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Valberedning

Vid arsstdmman i Logistea den 5 maj 2023 antogs instruktion
for valberedningens sammansattning och arbete i bolaget.
Enligt instruktionen, som géller tills vidare, ska valberedningen
bestd av styrelsens ordférande och tre ledamdter utsedda
av de tre r6stmassigt storsta aktiedgarna i bolaget per den

31 augusti 2023. Om nagon av de tre rostmassigt storsta
aktiedgarna inte utdvar ratten att utse en ledamot i valbe-
redningen 6vergar ratten att utse sddan ledamot till den till
rostetalet ndrmast foljande stérsta aktiedgare som inte redan
har ratt att utse en ledamot av valberedningen. Valbered-
ningens ordférande ska vara den ledamot som representerar
den till rostetalet stérsta aktiedgaren, om inte ledamoterna
enas om annat. Sammansattningen av valberedningen of-
fentliggdrs senast sex manader fére kommande arsstdmma.
Avgar ledamot eller sker vasentliga férandringar i dgarbilden
kan valberedningens sammanséattning komma att andras for
att aterspegla detta. En sddan férandring offentliggdrs da sa
snart som majligt.

Valberedningen har i uppgift att arbeta fram forslag till val
av styrelse och revisor, arvode fér dessa, stammoordférande
samt eventuella erforderliga &ndringar till valberedningens
instruktion. For vidare information om géallande instruktion fér
valberedningen, se bolagets webbplats.

I sitt arbete har valberedningen tilldmpat Kodens regel 4.1
som mangfaldspolicy. Malet med mangfaldspolicyn ar att
tillgodose vikten av tillracklig mangfald i styrelsen nar det
géller kdn, alder och nationalitet samt erfarenheter, yrkes-
bakgrund och affarsomraden. Valberedningen har till ars-
stdamman den 3 maj 2024 foreslagit en styrelse som bestar av
tva kvinnor och fyra man, innebarande att andelen kvinnor
understiger de mal som Kollegiet for svensk bolagsstyrning
satt upp. Urvalet av styrelsekandidater har skett utan diskri-
minering gallande exempelvis alder, sexuell laggning, kon eller
religios tillhdrighet. Valberedningen anser att den féreslagna
styrelsen med hansyn till Logisteas verksamhet, utvecklings-
skede och forhallanden i dvrigt har en andamalsenlig sam-
mansattning, praglad av mangsidighet och bredd avseende
ledamoternas kompetens, erfarenhet och bakgrund. Darmed
anser valberedningen att Kodens krav pd mangsidighet och
bredd uppfylls genom forslaget. Ytterligare information finns
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i valberedningens motiverade yttrande avseende valbered-
ningens forslag till &rsstdmman 2024, som publiceras pa
bolagets webbplats.

Valberedningens sammanséttning presenterades i ett
pressmeddelande den 27 oktober 2023. Valberedningen be-
star av Johan Karlsson (ordférande) utsedd av Slatto, Gabriel
Cronstedt utsedd av Nordika Fastigheter, Malin Robertsson
utsedd av Dragfast och Patrik Tillman som styrelsens ord-
férande. Valberedningens sammansattning representerar
cirka 37,9 procent av det totala antalet aktier i bolaget och
50,2 procent av det totala antalet roster i bolaget.

En rapport om valberedningens arbete ldmnades i valbe-
redningens motiverande yttrande som offentliggjordes infér
arsstdmman. Ytterligare information om valberedningen och
dess arbete finns pé koncernens webbplats, www.logistea.se.

Styrelse
Styrelsen &r bolagets hogsta forvaltningsorgan vars
uppgifter regleras i aktiebolagslagen, bolagsordningen och
Koden. Styrelsen har saledes det 6vergripande ansvaret for
Logisteas strategi, organisation och férvaltning. Dartill ska
styrelsen félja den ekonomiska utvecklingen och utvecklingen
inom hallbarhet, sakerstalla kvaliteten pa den ekonomiska
rapporteringen och internkontrollen samt utvardera verksam-
heten mot av styrelsen faststallda mal och riktlinjer. Vidare
beslutar styrelsen om betydande investeringar, kapitalstruk-
tur och vasentliga férandringar i koncernens organisation.
Arbetet utgér fran en av styrelsen arligen faststalld
arbetsordning, som reglerar arbets- och ansvarsférdelning-
en mellan styrelsens ledamoter och vd. Styrelsen faststéaller
aven delegationsordning och instruktioner fér ekonomisk
rapportering, vd och styrelsens utskott, samt beslutar om
ett antal 6vergripande policyer fér bolagets verksamhet sa-
som insider- och informationspolicy, finanspolicy, IT-policy,
hallbarhetspolicy och policy fér narstdendetransaktioner.
Alla dessa interna styrdokument ses 6ver minst en gang
per ar och uppdateras dartill Idpande nar behov foreligger.
Arbetsordningen for styrelsen omfattar dven detaljerade in-
struktioner till vd och andra bolagsfunktioner om vilka fragor
som kraver styrelsens godkannande. Instruktionerna anger
bland annat de hoégsta belopp som olika beslutsorgan inom

Bolagsstyrningsrapport

koncernen har ratt att godkanna nar det galler kreditlimiter,
investeringar och andra utgifter.

Logisteas styrelse ska enligt bolagsordningen besta av
lagst tre och hogst tio ledamoter. Logisteas styrelse bestar
vid balansdagen av sex ordinarie ledamoter utan suppleanter.
Vd ingér inte i styrelsen. Totalt arsarvode féljer av arsstam-
mans beslut. Styrelsearvodet kostnadsférs kvartalsvis och
utbetalas arligen innan varje ordinarie arsstdmma.

Nya styrelseledaméoter far en introduktion av bolaget och
dess verksamhet samt genomgar vid behov bérsens utbild-
ning for styrelseledaméter i borsbolag. Darefter erhéller sty-
relsen kontinuerlig information om bland annat regelandringar
och sddana fragor som ror verksamheten och styrelsens
ansvar i ett noterat bolag. Styrelsen arbetar kontinuerligt med
att uppdatera sin kollektiva kunskap inom hallbar utveckling
och ESG-omradet. For beslut i styrelsen géller aktiebolags-
lagens regler, innebarande att saval mer an halften av
narvarande ledamdter som mer &n en tredjedel av totala
antalet ledamo&ter maste rosta for beslut. Vid lika rostetal har
ordférande utslagsrost.

For information om styrelseledamoéterna samt uppgifter
om styrelseledamoternas oberoende i forhallande till storre
agare och bolaget/bolagsledningen, se sidorna 46-47.
Information om bolagets storsta aktiedgare finns pa sidan 52.
Information om styrelseledamoter uppdateras aven regel-
bundet pa bolagets webbplats, www.logistea.se.

Styrelsens arbete under 2023

Utover det konstituerande styrelsemotet, som halls i
anslutning till &rsstdmman, sammantrader styrelsen minst
atta ganger per ar (ordinarie styrelsemoten). Sammantrades-
tider och huvudsakliga fasta fragor att behandla pa de
ordinarie métena féljer en fast angiven métesplan i styrelsens
arbetsordning, se beskrivning ovan pa sidan 40. Ordinarie
styrelsemote varar normalt en halv dag for att ge tid for
presentationer och diskussioner. Logisteas bolagsjurist ar
styrelsens sekreterare. Pa dagordningen infor varje ordinarie
styrelsemote fanns ett antal stdende punkter: Vd:s redo-
gorelse for koncernens resultat och finansiella stéllning och
prognos kommande 12 ménader, forvaltningsfragor/uthyrning,
finansiering, transaktioner, storre investeringar/projekt och
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hallbarhet. Ledande befattningshavare presenterar aven
strategiska omraden ad hoc vid behov.

Styrelsen holl under aret 26 sammantraden. Samtliga holls
i Stockholm eller digitalt. Respektive styrelsemedlems delta-
gande i dessa moéten visas i tabellen pa sidan 43.

Utvdérdering av styrelsens arbete

Styrelsen genomfoér arligen en utvardering av styrelsearbetet
genom att ett frageformular skickas till ledaméterna. Svaren
samlas in och sammanstaélls av person utanfér styrelsen
innan de delas med styrelsen och valberedningen for att
hélla svaren anonyma. Utvarderingen avser arbetsformer och
arbetsklimat liksom huvudinriktningen foér styrelsens arbete.
Denna utvéardering fokuserar aven pa tillgang till och behovet
av séarskild kompetens i styrelsen. Styrelsen har jobbat
aktivt med att forbattra sitt arbete utifran vad som fram-
kommit i genomfdrda utvarderingar. Utvarderingen diskute-
rades i styrelsen och redovisades av styrelsens ordférande
for valberedningen.

Ersdttning till styrelseledamdéter

Arvoden och 6vrig ersattning till styrelseledaméterna, inklu-
sive ordféranden, faststélls av arsstamman. Vid arsstamma
2023 beslutades att styrelsearvode ska utgd med 325 000
kronor till styrelseordférande, 240 000 till styrelsens vice
ordférande (om sadan utses av styrelsen) och med 160 000
kronor till dvriga styrelseledaméter. For ordféranden i revi-
sionsutskottet utgar 60 000 kronor och ytterligare 30 000
kronor till envar av évriga ledaméter i utskottet. Inget arvode
utgar for arbete i styrelsens dvriga utskott. For ytterligare
information om erséttning till styrelsens ledamoéter, se Not 5
Anstaéllda och personalkostnader.

Ersattningsutskottet

Ersattningsutskottets huvudsakliga uppgift ar att bista
styrelsen med forslag, radgivning och beredning i frdgor om
ersattning till och andra anstallningsvillkor for bolagets vd
samt ersattningsprinciper for bolagsledningen. Utskottets
uppgifter innefattar vidare att 6vervaka och utvardera utfall
av program for rorlig ersattning samt Logisteas efterlevnad
av de av bolagsstdmman beslutade riktlinjerna for ersattning.
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Fran arsstdmman 2023 bestod ersattningsutskottet av sty-
relseledamdoterna Patrik Tillman (ordférande), Sanja Batljan
och Jonas Grandér. Pa det konstituerande styrelsemotet
efter den extra bolagsstdmman den 14 juli 2023 avgick Sanja
Batljan som ledamot i ersattningsutskottet och ersattes

av Erik Dansbo. Ersattningsutskottet ska sammantrada
minst tva ganger per ar och ytterligare moten kan hallas vid
behov. Ersattningsutskottet har under 2023 sammantratt
vid tre tillfallen, varvid bland annat ersattning till ledande

Bolagsstyrningsrapport

befattningshavare, utvardering av incitamentsprogram och
utformningen av ersattningsrapport samt éversyn av bola-
gets riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare
har behandlats. Fér uppgifter om narvaro vid dessa méten,
se tabell pa sida 43. Patrik Tillman, utskottets ordférande, ar
utskottets sekreterare.

Revisionsutskottet
Revisionsutskottet ska bista styrelsen i fullgérandet av dess
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overvakande roll éver revisionsfragor och att bolagets finan-
siella rapportering upprattas i enlighet med lagar, regler och
policyer. Utskottets huvudsakliga uppgifter framgar av aktie-
bolagslagen. I dessa ingér att dverse bolagets finansiella
rapportering, riskhantering avseende den finansiella rappor-
teringen och effektivitet i intern kontroll och styrning, sa val
som att uppratthalla kontakt med och utvardera den externa
revisorns arbete, kvalifikationer och oberoende. Utskottet
ska aven bitrada valberedningen vid upprattandet av forslag

Motesplan for styrelsens arbete under 2023

Styrelsemoéte
o Fragor/forberedelse infor arsstamman
(inkl. ersattningsrapport)
« Arsredovisning inkl. bolagsstyrningsrapport
och ersattningsrapport
¢ Avrapportering fran ersattningsutskott och
utvardering incitamentsprogram
e Beslut om ev. bonusutfall avseende féregaende ar
e Styrelsediskussion utan ledningens narvaro

Styrelsemote

» Strategidag

e Strategi infér kommande 12 ménader

o Utvardering affarsplan och finansiella mal
e Utvardering finanspolicy
 Omvarldsbevakning Styrelseméte
¢ Styrelsediskussion utan ledningens narvaro

* Avrapportering hallbarhetsarbetet

Styrelsemoéte

¢ Prognos nasta verksamhetsar

e Utvardering styrelse

e Utvardering organisation

e Utvardering vd och ledande befattningshavare
o Oversyn/utvardering hallbarhetsfragor och mal
e Styrelsediskussion utan ledningens narvaro

Erséttningsutskottet
o Utvardering bonuspolicy, ersattning etc.

I T TN T T T T N N I I A

Styrelsemoéte Styrelsemote
e Bokslutskommuniké

e Beslut om delarsrapport

Styrelsemoéte
e Beslut om delarsrapport

e Avrapportering fran revisionsutskottet
o Mote med revisor
¢ Forslag till ev. utdelning

e Redovisnings- och revisionsfragor
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» Utskottens sammansattning beslutas
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till bolagsstdmmans beslut om val av revisor och arvode till
revisor. Resultatet av utskottets arbete i form av observatio-
ner, reckommendationer och forslag till beslut eller atgarder
rapporteras fortldpande till styrelsen.

Fran arsstdmman 2023 bestod revisionsutskottet av Sanja
Batljan (ordférande), Anneli Lindblom och Stefan Hansson.
Pa det konstituerande styrelsemétet efter den extra bolags-
stdmman den 14 juli 2023 avgick Sanja Batljan som ledamot
i revisionsutskottet och ersattes av Erik Dansbo. Anneli
Lindblom valdes da till utskottet ordférande.

Revisionsutskottet ska sammantrada minst fyra ganger
per ar. Revisionsutskottet har under 2023 sammantratt vid
fyra tillfallen varvid bland annat bolagets interna styrning och
kontroll, kvartalsbokslut och delarsrapportering har behand-
lats. For uppgifter om narvaro vid dessa moten, se tabell pa
denna sida 43. Den externa revisorn rapporterar till utskottet
vid minst ett ordinarie mote. Koncernens CFO har deltagit
i samtliga sammantraden under aret. Koncernens CFO &r
utskottets sekreterare.

Vd och koncernledning

Vd utses av styrelsen och ansvarar fér den I6pande férvalt-
ningen av bolaget och koncernens verksamhet i enlighet med
styrelsens instruktioner. Arbetsférdelningen mellan styrelsen
och vd framgéar av arbetsordningen for styrelsen samt in-
struktionen fér den verkstéllande direktéren. Av vd-instruk-
tionen framgar bland annat att vd ar ansvarig fér bolagets
foérvaltning och styrelserapportering, inklusive att styrelsens
ledaméter I6pande tillstalls den information som behdvs fér
att folja bolagets och koncernens stallning, resultat, likviditet
och utveckling, samt beredning av fragor som kraver beslut
av styrelsen, exempelvis faststallande av delarsrapport och
arsredovisning, beslut om stdrre férvarv, forsaljningar eller
investeringar samt upptagande av storre 1an. Styrelsen utvar-
derar arligen vd:ns arbete.

Vd har utsett en koncernledning som ansvarar for olika
delar av verksamheten. Logisteas koncernledning bestar, i
tillagg till vd, fér narvarande av vice vd och transaktionschef,
CFO, finans- och affarsutvecklingschef, forvaltningschef
och bolagsjurist. Vd fungerar som koncernledningens ordfo-
rande och fattar beslut i samrdd med 6vrig koncernledning.

Bolagsstyrningsrapport

Logisteas koncernledning har en gedigen erfarenhet och
kompetens fran olika branscher, vilket skapar en god platt-
form for bolagets fortsatta utveckling och tillvaxt. Samtliga
i koncernledningen ar svenska medborgare. Vid arsredovis-
ningens publicering bestod ledningsgruppen av sex medlem-
mar, varav tva kvinnor.

Koncernledningen har under aret haft 49 ordinarie méten
samt kontinuerliga avstdmningsmo&ten med hansyn till speci-
fika handelser och aktiviteter.

Riktlinjer fér ersdittning till ledande befattningshavare

Vid arsstdmman den 6 maj 2022 faststalldes riktlinjer for er-
sattning till ledande befattningshavare i Logistea. Riktlinjerna
faststalldes att gélla tills vidare, dock langst for tiden fram
till slutet av arsstdmman 2026. Inga beslut att justera dessa
riktlinjer fattades av bolagsstdmman 2023. Ersattningen till
ledande befattningshavare kan besta av en fast och en rorlig
del samt pensionsférmaner och andra sedvanliga férmaner.

Styrelsens sammanséttning
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Ersattningen till vd beslutas av styrelsen baserat pa rekom-
mendation fran ersattningsutskottet. Férandringar i ersatt-
ningarna till dvriga medlemmar i koncernledningen beslutas
av ersattningsutskottet, baserat pa forslag fran vd, och rap-
porteras till styrelsen.

Logistea ska erbjuda ersattningar och andra anstéallnings-
villkor som mojliggdr for bolaget att rekrytera, motivera och
behélla ledande befattningshavare med sddan kompetens
som bolaget behodver for att genomféra sin strategi och
uppna verksamhetens mal. Marknadsmassighet och konkur-
renskraft ska vara dévergripande principer foér ersattning till
ledande befattningshavare i Logistea. Den fasta [&nen ska
grundas pa marknadsmassiga forutsattningar och faststéallas
med hansyn tagen till medarbetarens kvalitativa prestation.
Den fasta I6nen omprdvas som huvudregel en gang per ar.
Den roérliga ersattningen ska besta av kontant erséattning och
vara kopplade till férutbestdmda matbara kriterier som ska
vara utformade sa att de framjar bolagets affarsstrategi och

Oberoendeirelation Oberoende

till bolaget och
Invald, ar bolagsledningen

Namn Position

Patrik Tillman Styrelseordférande 2004 Ja

Sanja Batljan Ledamot 2021 Ja
Anneli Lindblom® Ledamot 2022 Ja
Stefan Hansson® Ledamot 2022 Ja
Jonas Grandér® Ledamot 2023 Ja
Erik Dansbo® Ledamot 2023 Ja

Bengt Kjell® Vice ordférande 2021 Ja
Johan Mark? Ledamot 2019 Ja
Caroline Thagesson? Ledamot 2019 Ja

1) Invalda som ledamoéter i styrelsen pa arsstadmman i maj 2023
2) Avgick som ledamot i styrelsen pa arsstamman i maj 2023
3) Invald som ledamot i styrelsen pa extra drsstdmma i juli 2023

irelationtill Narvaro,antal Narvaro, antal Ersattning
aktieagare styrelsemdten méteni utskott 2023, tkr
Ja 26 (26) 3 (3) Ersattningsutskott 325
Ja 23 (26) 3 (4) Revisionsutskott, 180
1 (3) Ersattningsutskott
Ja 26 (26) 4 (4) Revisionsutskott 210
Ja 26 (26) 2 (&) Revisionsutskott 180
Nej 19 (26) 2 (3) Ersattningsutskott 107
Nej 12 (26) 2 (3) Ersattningsutskott 109
1 (4) Revisionsutskott
Ja 7 (26) 80
Ja 7 (26) 2 (&) Revisionsutskott 63
Ja 7 (26) 1 (3) Ersattningsutkott 53
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langsiktiga intressen, inklusive hallbarhet. Rorlig ersattning till
respektive ledande befattningshavare ska inte dverstiga sex
manadsloner och ska inte vara pensionsgrundande. Ledande
befattningshavare kan erbjudas aktie- och aktiekursrelaterad
ersattning om bolagsstdmman beslutar om det. Styrelsen
ska arligen utvardera huruvida ett langsiktigt aktierelaterat
incitamentsprogram ska foreslas arsstamman eller inte. For
mer information om utestdende incitamentsprogram se bola-
gets webbplats. For en ndrmare beskrivning hanvisas till Not
5 Anstéllda och personalkostnader. Riktlinjerna far frangas av
styrelsen, helt eller delvis, om det i enskilda fall finns sarskilda
skal och ett avsteg ar nédvandigt for att tillgodose Logisteas
langsiktiga intressen, inklusive dess hallbarhet, eller for att
sakerstélla bolagets ekonomiska barkraft. Om styrelsen gor
avsteg fran riktlinjerna for ersattning till ledande befattnings-
havare ska detta redovisas i ersattningsrapporten infér nast-
kommande &rsstdmma. Storleken pa ersattningar som utgatt
for 2023 framgéar av Not 5. Ersattningsrapporten for 2023
finns publicerad pa webbplatsen.

Med ledande befattningshavare avses vd och medlemmar
av koncernledningen. Logisteas ledande befattningshavare
utgors vid rapportens publicering av: vd, vice vd och trans-
aktionschef, CFO, finans- och affarsutvecklingschef, forvalt-
ningschef samt bolagsjurist, totalt sex personer.

Revisor

Revisorn utses av aktiedgarna pa drsstdmman. Revisorn ar
en oberoende granskare av bolagets rakenskaper och ska
avgdra om dessa i allt vasentligt ar korrekta och fullstéandiga
samt ger en rattvisande bild av bolaget och dess finansiella
stallning och resultat. Revisorn ska ocksa granska styrelsens
och vd:s férvaltning samt dversiktligt granska bolagets hall-
barhetsredovisning. Revisorn rapporterar till &rsstdmman.
Vid &rsstdmman den 5 maj 2023 omvaldes Ernst & Young
Aktiebolag till revisionsbolag for tiden fram till &rsstdmman
2024. Huvudansvarig revisor ar Gabriel Novella. Revisorerna
har deltagit vid tva styrelsem&ten under 2023 for att redogo-
ra for Ernst & Young Aktiebolags revisionsprocess i Logistea
och for att ge styrelsens ledamoéter mojlighet att stalla fragor.
Darutbver har revisorerna deltagit vid tvd mdten med revi-
sionsutskottet. Revisionsutskottet utvarderar revisorn arligen

Bolagsstyrningsrapport

for att forsakra sig om att revisorns saklighet och oberoende
inte kan ifrdgasattas. Revisorn bekraftar arligen sitt oberoen-
de i revisionsberattelsen.

Den externa revisionen utférs enligt god revisionssed.
Revisorerna har lamnat saval muntliga som skriftliga rappor-
ter till revisionsutskottet och styrelsen géallande saval revi-
sionsuppdraget som granskningen av den interna kontrollen.
Revisionen sker i enlighet med aktiebolagslagen, International
Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.

For mer information om arvoden till revisorer samt utférda
uppdrag i koncernen, se Not 4 Arvode och kostnadsersatt-
ning till revisorer.

Modell fér intern kontroll och styrning

Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolagslagen och
Koden for den interna kontrollen. Interna kontroller avser att
sékerstalla att de beslut, mal och strategier utifran de lagar
och regler som finns efterlevs samt att risken fér oférutseba-
ra avvikelser och fel i rapporteringen minskas. Under 2023 har
arbetet med att férbéattra bolagets interna kontroller fortsatt.
Den interna kontrollen inom Logistea utgar ifran fem olika
delar: kontrollmiljo, riskbeddmning, kontrollaktiviteter, infor-
mation och kommunikation samt uppféljning och férbattring.
Nedan beskrivs hur den interna kontrollen éver den finansiella
rapporteringen ar organiserad.

Kontrollmiljé
Kontrollmiljon utgdr basen fér den interna kontrollen avseende
den finansiella rapporteringen. En viktig del av kontrollmiljéon
ar att beslutsvagar, befogenheter och ansvar ar tydligt
definierade och kommunicerade mellan olika nivaer i organi-
sationen samt att styrande dokument i form av interna poli-
cyer, handbdcker, riktlinjer och manualer finns. Beslutsvagar,
befogenheter och ansvar har dokumenterats och kommunic-
erats i styrande dokument sdsom styrelsens arbetsordning,
vd-instruktion, beslutsordning, ramverk for riskhantering och
intern kontroll, finanspolicy, informations- och insiderpolicy,
hallbarhetspolicy, leverantdrskod m.fl. Alla aktuella dokument
uppdateras regelbundet vid andring av bland annat lagstift-
ning, redovisningsstandarder eller noteringskrav.

Samtliga medarbetare ar skyldiga att folja kontrollmiljéns
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interna och externa ramverk. Syftet med dessa policyer ar att
skapa grunden for en god intern kontroll samt att uppnéa och
uppratthalla en hog etisk standard i koncernen.

Vidare har styrelsen sakerstéllt att organisationsstruk-
turen ger tydliga roller, ansvar och processer som gynnar
en effektiv hantering av verksamhetens risker och méjlig-
goér maluppfyllelse.

Som en del i ansvarsstrukturen ingar att styrelsen utvar-
derar verksamhetens prestationer och resultat genom ett
andamalsenligt rapportpaket innehallande utfall, prognoser,
affarsplan, uppfdljning av risker och analyser av viktiga
nyckeltal. Som ett led i att stérka den interna kontrollen har
Logistea valt att samla styrdokumenten i en ekonomihand-
bok. Ekonomihandboken ger en éverskadlig bild av befintliga
policyer, regelverk och rutiner som paverkar innehéllet och
kvaliteten i den finansiella rapporteringen och uppdateras
|6pande utifran férandringar i Logisteas verksamhet och
férandringar av bland annat interna policyer, lagstiftning,
redovisningsstandarder eller noteringskrav.

Riskbedémning

Logistea arbetar kontinuerligt och aktivt med att kartlagga,
beddma och hantera de risker som bolaget utsatts for.
Riskhantering ar en integrerad del av beslutsfattande pa alla
nivaer inom Logistea och ingdr som en naturlig del i bolagets
affarsprocesser och anpassas lI6pande till férandringar i
bolagets verksamhet och omvarld. Logistea har identifierat
ett antal huvudprocesser for riskhantering och varje process
har en processagare som ansvarar fér att sakerstéalla god
effektivitet som god intern styrning och kontroll inom ramen
for processen. Ett minimikrav ar att de kontrollaktiviteter
som genomfors ska omfatta de nyckelrisker som identifierats
inom koncernen. Respektive processagare rapporterar iden-
tifierade brister och atgarder till CFO, som leder och samord-
nar det |dpande arbetet med intern kontroll och riskhantering
samt rapporterar status till bolagets koncernledning.

En beddmning av risken for fel i den finansiella rappor-
teringen sker arligen for varje rad i resultatrakningen och
rapporten over finansiell stallning. Poster som sammantaget
ar vasentliga och har férhojd risk for fel, sa kallade kritiska
poster, identifieras och illustreras i en riskkarta. For identi-
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fierade kritiska poster genomlyses sarskilt processerna och
tillhérande interna kontroller i syfte att minimera risken. Som
ett resultat av den arliga genomgangen fattar styrelsen beslut
om vilka risker som ar vasentliga att beakta for att sakerstalla
en god intern kontroll inom den finansiella rapporteringen.

Kontrollaktiviteter
De vasentligaste riskerna hanteras genom kontrollaktiviteter
som faststalls i bolagets styrdokument. Syftet med kontroll-
aktiviteterna, som sker pa flera olika nivaer inom organisationen,
ar att upptacka, férebygga och hantera risker inom organi-
sation och verksamhet, samt upptacka, férebygga och ratta
till felaktigheter och avvikelser i rapporteringen. Kontrollakti-
viteterna omfattar bland annat avstdmningar av projektverk-
samheten, beslutsgrindar for projektutvecklingen, attest- och
godkannanderutiner, verifieringar, bank- och kontoavstam-
ningar, analytisk uppféljning av resultat och balansposter pa
koncernniva och automatiska kontroller inbyggda i IT-system
samt kontroller i den underliggande IT-miljon.

Hantering och rapportering granskas av bolagets revisor
och rapporteras till revisionsutskottet och styrelsen.

Information och kommunikation

Logistea har byggt upp en organisation, rutiner och system
for information och kommunikation som syftar till att forse
marknaden med relevant, tillforlitlig, korrekt och aktuell in-
formation om koncernens utveckling och finansiella stallning
samt att sakerstélla att den finansiella rapporteringen blir
korrekt och effektiv. For den externa informationsgivningen
finns en av styrelsen faststalld kommunikations- och insider-
policy, som har utformats i syfte att sakerstélla att bolaget
lever upp till kraven pa att i ratt tid offentliggdra korrekt och
fullstandig information till marknaden och for att sékerstalla
en god och professionell informationsgivning.

Intern kommunikation sker via ledningsgruppsmoten pa
koncernniva, samt via linjeorganisationen. Att informera och
kommunicera om risker och kontroller inom koncernen bidrar
till att sékerstélla att valgrundade afférsbeslut fattas. Den in-
terna kommunikationen syftar aven till att varje medarbetare
ska forsta Logisteas varderingar och affarsverksamhet.

Interna styrdokument klargdr vem som ansvarar for vad

Bolagsstyrningsrapport

och den dagliga interaktionen mellan berérda personer gor
att relevant information och kommunikation nar samtliga
berorda parter. Koncernledningen arbetar dagligen inom den
operativa verksamheten och ar darmed standigt uppdaterade
pa utvecklingen inom samtliga delar av bolagets verksamhet.
Styrelsen erhaller regelbundet finansiella rapporter avseende
koncernens stallning och resultatutveckling. Dartill erhaller
styrelsen arligen en rapport fradn koncernledningen dver
konsoliderade risker fér koncernen med en tillhérande at-
gardsplan, vilken i sin tur féljs upp av styrelsen och koncern-
ledningen sinsemellan en gang per ar. Uppdaterade policyer
och ekonomihandboken tillhandahalls organisationen l6pande
utifran férandringar i sddan dokumentation.

Uppfoljning/férbattring

Styrelsen utvarderar kontinuerligt den information som kon-
cernledningen lamnar. Koncernens finansiella stallning och
investeringar samt den I6pande verksamheten diskuteras
normalt vid varje styrelseméte och koncernledningsmote.
Styrelsen ansvarar aven foér uppfdljning av intern kontroll och
styrning. Detta arbete innefattar bland annat att sakerstélla
att dtgarder vidtas for att hantera eventuella brister, liksom
uppfoéljning av forslag pa atgarder som uppmarksammats i
samband med den externa revisionen.

Bolaget ska I6pande genomféra utvarderingar for att for-
sékra sig om att intern styrning och kontroll fungerar effektivt
samt identifiera graden av maluppfyllelse av genomférda
forandringar. Brister i styrning, kontroll och riskhantering ska
kommuniceras till berérda processagare som ansvarar for
att vidta korrigerande atgarder samt till ledning och styrelse i
den man det ar lampligt.

Finansiell uppfoéljning sker kvartalsvis p& koncernniva. Upp-
foljning sker mot budget, féregdende ar och senaste prognos.
Resultatet analyseras av ekonomiavdelningen, avvikelseana-
lyser upprattas och eventuella atgarder vidtas. CFO rappor-
terar till vd som lamnar finansiella rapporter fér koncernen
till styrelsen kvartalsvis. Revisionsutskottet tar I6pande del
av ledningens finansiella rapportering och revisorernas utla-
tande och foljer upp de brister och forslag till dtgarder som
framkommit. Styrelsen utvarderar kontinuerligt den informa-
tion som vd lamnar. Styrelsen utvarderar [6pande vd:ns och
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ledningsgruppens arbete och genomfor i slutet av varje ar en
storre utvardering av vd:ns och ledningsgruppens arbete déar
ingen fran bolagsledningen deltagit.

Visselblasarfunktion

Logisteas visselblasarfunktion nas via bolagets webbplats.
Visselblasartjansten ar ett varningssystem som ger bade
medarbetare och externa intressenter majlighet att anonymt
rapportera eventuella avvikelser fran Logisteas affarsetiska
riktlinjer. Tjdnsten administreras av extern part for att séker-
stalla anonymitet och professionalism.

Internrevision

Styrelsen har gjort beddmningen att Logistea, utdver befintli-
ga processer och funktioner fér intern kontroll, inte har behov
av att ha en separat funktion for internrevision. Uppfoéljning
utfoérs av styrelse samt koncernledning och kontrollnivan
beddms for narvarande uppfylla koncernens behov. En arlig
beddmning gdérs huruvida en internrevisionsfunktion anses
nddvandig for att bibehalla god kontroll inom Logistea.
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Styrelse

Patrik Tillman

Styrelse och revisorer

Styrelseordférande sedan 2013 (styrelseledamot sedan 2004).
Ordfdérande for ersattningsutskottet.

Fodd: 1965

Utbildning:
Civilekonom, Stockholms
universitet. Diplomerad

finansanalytiker, IFL Sigtuna.

Ovriga uppdrag:
Styrelseordférande i PFG
Group och Kanholms-
fjardens Marina Holding.
Styrelseledamot Kloster
Invest, Stocksund Finan-
cial Services, M2 Asset
Management samt vd och
styrelseledamot i Lenner &
Partners Corporate Finance.
Styrelsesuppleant Aktie-
bolaget Kunzit samt Lenner
Corporate Finance Holding.

Tidigare uppdrag:
Styrelseledamot

Recence Fastighets AB.
Finansanalytiker Alfred Berg
Fondkommission.

Eget och narstaendes
innehav:

78 966 A-aktier och

6 145 967 B-aktier.

Oberoende till bolaget och
bolagsledningen samt till
bolagets storre aktiedgare.

Sanja Batljan

Styrelseledamot sedan 2021.

Fodd: 1967

Utbildning:

Civilekonom, Mostars
universitet, Bosnien-
Hercegovina/Stockholms
universitet samt Executive
Master of Finance, Mgruppen
(Svenska management-
gruppen AB)

Ovriga uppdrag:
Styrelseordférande Svenska
Roda Korset Nynashamns-
kretsen samt styrelse-
ledamot i Kameo ochi
Sveafastigheter.

Tidigare uppdrag:

Vd Tegeltraven Holding,

Vd Nynashamnsbostader,
medlem av SABO:s vd-rad,
CFO och administrativ chef
Nynashamnsbostader samt
controller Lunds Energi

(numera Kraftringen Energi).

Eget och narstaendes
innehav:

4 072 A-aktier och

12 010 B-aktier.

Oberoende till bolaget och
bolagsledningen samt till
bolagets storre aktiedgare.

Erik Dansbo
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Styrelseledamot sedan 2023. Ledamot revisionsutskottet
samt ledamot ersattningsutskottet.

Fodd: 1980

Utbildning:
Civilekonom fran Handels-
hégskolan, Stockholm.

Ovriga uppdrag:
Investeringschef och
partner Slattd Foérvaltning,
styrelseledamot i bolag
inom samma sfar.

Tidigare uppdrag:

Partner Cushman &
Wakefield Sverige och
Catella Corporate Finance
samt investeringsanalytiker
pa Areim.

Eget och narstaendes
innehav:

Erik Dansbo ager inte nagra
aktier i Logistea men ar
partner och investerings-
chef i Slattd Forvaltning
som genom tva av dess
fonder ager totalt 4 346 862
A-aktier och 36 597 431
B-aktier i Logistea.

Oberoende till bolaget och
bolagsledningen men inte till
bolagets storre aktieadgare.
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Styrelse

Jonas Grandér

Styrelseledamot sedan 2023. Ledamot ersattningsutskottet.

Fodd: 1967

Utbildning:
Civilekonom fran Handels-
hogskolan, Stockholm.

Ovriga uppdrag:

Vd Nordika Fastigheter
(inklusive styrelseledamot i
bolag inom samma sfar).

Tidigare uppdrag:
Styrelseledamot Amasten
Fastighets AB, grundare
och styrelseordférande
Midnattssolen Fastigheter
AB. Tidigare Nordenchef
Lehman Brothers Real
Estate Fund, Nordenchef
Doughty Hanson Real Estate
Fund samt transaktions-
ansvarig GE Capital Real
Estate Stockholm.

Styrelse och revisorer

Eget och narstaendes
innehav:

Jonas Grandér ager inte
nagra aktier i Logistea men
ar vd for Nordika Fastigheter
som genom dotterbolag
ager 2 183 464 A-aktier och
25 440 568 B-aktier.

Oberoende till bolaget och
bolagsledningen men inte till
bolagets storre aktiedgare.

Stefan Hansson

Styrelseledamot sedan 2022. Ledamot revisionsutskottet.

Fodd: 1973

Utbildning:

Studier i féretagsekonomi
vid Handelshégskolan i
Goteborg och IHM Business
School, Géteborg.

Ovriga uppdrag:
Styrelseledamot i Hansson-
Gruppen Invest, styrelse-
ledamot i Holding AB

Knut Hansson.

Tidigare uppdrag:
Styrelseledamot i Kollberg

Revisor

Revisorerna utses av
aktiedgarna pa arsstdmman.
Revisorerna granskar
bolagets arsredovisning,

& Hansson Forvaltnings AB,
styrelseledamot i Studor
Projektutveckling,
styrelsemedlem Frélunda
Hockey Club.

Eget och narstaendes
innehav:

935 261 A-aktier och
8 669 741 B-aktier.

Oberoende till bolaget och
bolagsledningen samt till
bolagets storre aktiedgare

koncernredovisning och
rakenskaper samt styrelsens
och vd:s [6pande forvaltning.
Arsstamman 2022 beslutade
att valja Ernst & Young Aktie-
bolag som bolagets revisor

Anneli Lindblom

Styrelseledamot sedan 2022. Ordférande revisionsutskottet.

Fodd: 1967

Utbildning:

Civilekonom fran Frans
Schartaus Handelsinstitut
Stockholm.

Ovriga uppdrag:

CFO Pandox, styrelseledamot
Haypp Group, styrelseleda-
mot Avtalat.se.

Tidigare uppdrag:
Styrelseledamot och ord-
férande i revisionsutskottet
Amasten Fastighets AB,

for tiden intill slutet av nasta
arsstdmma.

Huvudansvarig revisor ar
Gabriel Novella. Den externa
revisionen utfors enligt god
revisionssed. Revisorerna har
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Styrelseledamot och ord-
férande i revisionsutskottet
Hemfosa samt CFO for flera
noterade bolag.

Eget och narstaendes
innehav:

1055 A-aktier och

13 550 B-aktier.

Oberoende till bolaget och
bolagsledningen samt till
bolagets storre aktiedgare.

lamnat séval muntliga som
skriftliga rapporter till revi-
sionsutskottet och styrelsen
géllande saval revisionsupp-
draget som granskningen av
den interna kontrollen.
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Ledande befattningshavare

Niklas Zuckerman
Vd sedan 2021

Fodd: 1976

Utbildning:

Civilingenjoér, KTH Kungliga
Tekniska Hogskolan,
Stockholm.

Bakgrund:

Partner och ansvarig for
Savills svenska transak-
tionsradgivning, dessfor-
innan motsvarande roll vid
Cushman & Wakefield samt
partner hos Catella Corpo-
rate Finance.

Eget och narstaendes
innehav:

255 000 B-aktier. 1 045 000
teckningsoptioner, vilka ger
ratt att férvarva Logistea
B-aktier (incitamentspro-
gram 2021/2025). 242 934
teckningsoptioner, vilka ger
ratt att férvarva Logistea
B-aktier (incitamentspro-
gram 2023/2026).

Anders Nordvall

Vice vd och transaktionschef sedan 2021

Foédd: 1972

Utbildning:

Civilingenjor, KTH Kungliga
Tekniska Hogskolan,
Stockholm.

Bakgrund:

Partner och vice vd for
Savills Sverige, partner

och vd fér Cushman &
Wakefield Sverige, vd Catella
Corporate Finance.

Eget och narstaendes
innehav:

162 000 B-aktier. 1045 000
teckningsoptioner, vilka ger
ratt att férvarva Logistea
B-aktier (incitamentspro-
gram 2021/2025). 242 934
teckningsoptioner, vilka ger
ratt att forvarva Logistea
B-aktier (incitamentspro-
gram 2023/2026).
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Maléne Broman

Férvaltningschef sedan 2022

Fédd: 1971

Utbildning:
Fastighetsférvaltning,
fastighetsvardering och
bolagsanalys, KTH Kungliga
Tekniska Hégskolan m.fl.,
Stockholm.

Bakgrund:
Forvaltningschef Galjaden
Fastigheter AB, fastighets-
chef samt férvaltare Svea-
Real, Property Manager GE
Real Estate samt férvaltare
Kungsleden.

Eget och narstaendes
innehav:

240 A-aktier och 2 400
B-aktier. 200 000 teck-
ningsoptioner, vilka ger
ratt att férvarva Logistea
B-aktier (incitamentspro-
gram 2021/2025). 160 000
teckningsoptioner, vilka ger
ratt att férvarva Logistea
B-aktier (incitamentspro-
gram 2023/2026).
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Philip Lofgren

CFO sedan 2021

Fédd: 1990

Utbildning:
Kandidatexamen fore-
tagsekonomi, Stockholms
universitet, Stockholm.

Bakgrund:

CFO Estancia Logistik,
fastighetsutvecklare Nordic
Gatekeeper. Erfarenhet av
transaktioner, fastighets-
ekonomi och ekonomisk
forvaltning av fastighets-
bolag inom lager och
logistik sedan 2014.

Ledande befattningshavare

Eget och narstaendes
innehav:

1658 A-aktier samt 916 592
B-aktier. 480 000 tecknings-
optioner, vilka ger ratt att
forvarva Logistea B-aktier
(incitamentsprogram
2021/2025). 176 680
teckningsoptioner, vilka ger
ratt att férvarva Logistea
B-aktier (incitamentsprogram
2023/2026).

Ledande befattningshavare

Tobias Lovstedt

Finans- och affarsutvecklingschef sedan 2021

Fodd: 1989

Utbildning:

Civilekonom, Stockholms
universitet och kandidatex-
amen i fastighet och finans
frdn KTH Kungliga Tekniska
Hogskolan, Stockholm.

Bakgrund:

Tidigare arbetat pa bland
annat Jernhusen och
Samhallsbyggnadsbolaget.
Specialisering pa fastighets-
utveckling och finansiering.

Eget och narstaendes
innehav:

750 000 B-aktier. 480 000
teckningsoptioner, vilka ger
ratt att férvarva Logistea
B-aktier (incitamentspro-
gram 2021/2025). 176 680
teckningsoptioner, vilka ger
ratt att forvarva Logistea
B-aktier (incitamentsprogram
2023/2026).

Michela Westin

General Counsel sedan 2022

Fodd: 1989

Utbildning:
Juristexamen, Stockholms
universitet, Stockholm.

Bakgrund:

Tidigare arbetat som
advokat pa Advokatfirman
Cederquist.
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Eget och narstaendes
innehav:

52 500 B-aktier. 55 000 teck-
ningsoptioner, vilka ger ratt
att férvarva Logistea B-aktier
(incitamentsprogram
2021/2025). 176 680
teckningsoptioner, vilka ger
ratt att forvarva Logistea
B-aktier (incitamentsprogram
2023/2026).
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Ars- och hallbarhetsredovisning 2023 Revisors yttrande om bolagsstyrningsrapporten

Revisors yttrande om
bolagsstyrningsrapporten

Till bolagstamman i Logistea AB, org.nr 556627-6241

Uppdrag och ansvarsfordelning
Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten fér ar 2023 pa sidorna 39-49
och for att den ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 16 Revisorns granskning av
bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att var granskning av bolagsstyrningsrapporten
har en annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed
i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig grund foér vara uttalanden.

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet med 6 kap. 6 § andra
stycket punkterna 2—-6 arsredovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar
férenliga med arsredovisningen och koncernredovisningen samt &r i éverensstammelse
med arsredovisningslagen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift
Ernst & Young AB

Gabriel Novella
Auktoriserad revisor
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Logisteas aktie

Logistea arbetar for att ge aktiedgarna en langsiktigt god totalavkastning pé sin investering.

Logisteas aktie &r sedan juni 2010 noterad pa Nasdaqg Stockholm och sedan 2022 pa Mid Cap.

Bolagets borsvarde uppgick per den 31 december 2023 till 2,7 miljarder kronor.

Aktiekapital

Logistea har tva aktieslag, stamaktier av serie A och B. Varje
A-aktie berattigar till en rost och varje B-aktie till en tiondels
rost. Varje rostberattigad far vid bolagsstamma rosta for fulla
antalet av denne agda och féretradda aktier.

Aktiekapitalet uppgick vid arsskiftet till 108 957 986 kronor
och foérdelas pa totalt 217 915 975 aktier (121 054 057). Av
dessa aktier ar 17 087 861 aktier av stam A och 200 828 114
aktier av stam B. Kvotvardet per stamaktie ar 0,5 kronor.

Under rakenskapsaret 2023 har det emitterats totalt 96 861 918
aktier (24 764 885) varav 69 735 039 aktier genom en foretra-
desemission under det tredje kvartalet och évriga 27 126 879 i
riktade emissioner i syfte att finansiera fastighetsforvarv.

Borsvarde och omséattning
Betalkursen for stam A-aktien var per den 31 december 2023
12,52 kronor (12,52) och fér stam B-aktien var betalkursen
12,50 kronor (11,90). Betalkurserna per den 31 december 2023
motsvarar ett bérsvarde om totalt 2,7 miljarder kronor (1,4).
Under rakenskapséret omsattes i genomsnitt cirka 268 052
(189 562) stamaktier per dag. Totalt omsattes 67,3 miljoner
Logistea-aktier (48,0) till ett varde av 678,9 miljoner kronor
(1297,7). Lagsta kurs for LOGI A var 7,1 kronor (5 oktober
2023) och hogsta kurs var 22,1 kronor (26 januari 2023). Lagsta
kurs for LOGI B var 7,4 kronor (30 augusti 2023) och hogsta
kurs var 15,6 kronor (2 februari 2023). Kursuppgéangen under
2023 uppgick till 5 procent for LOGI B vilket kan jamfdéras

Betalkurs, kr

med en nedgang pa 64 procent under 2022. Under raken-
skapsaret 2023 6kade OMX Stockholm Real Estate Index med
19,6 procent (—43,6).

Aktiebaserade incitamentsprogram

Logistea har tva aktiva optionsprogram for anstallda och
nyckelpersoner. Det forsta optionsprogrammet omfattar
4125 000 teckningsoptioner som ger ratt att teckna cirka

4 692 106 B-aktier under teckningsperioden i december 2025.
Teckningsoptionerna férvarvades av optionsinnehavarna for
ett pris om 2,06 kronor per option. Priset raknades ut genom
Black & Scholes-modellen. Varje teckningsoption ger inne-
havaren ratt till teckning av 1,12 stam B-aktie i bolaget under
tiden fran och med den 1 december 2025 till och med den

15 december 2025. Optionerna blir vardefulla nar kursen for
stam B-aktien Gverstiger det sa kallade strike-priset, som per
arsskiftet uppgick till 26,1 kronor.

Det andra optionsprogrammet omfattar 1 640 000 teck-
ningsoptioner som ger ratt att teckna cirka 1 815 000 B-aktier
under teckningsperioden i juni 2026. Teckningsoptionerna
forvarvades av optionsinnehavarna foér ett pris om 1,15 kronor
per option. Priset raknades ut genom Black & Scholes-model-
len. Varje teckningsoption ger innehavaren ratt till teckning
av 1,11 stam B-aktie i bolaget under tiden frdn och med den
1 april 2026 till och med den 10 juni 2026. Optionerna blir var-
defulla nar kursen for stam B-aktien 6verstiger det sa kallade
strike-priset, som per arsskiftet uppgick till 14,0 kronor.

Omsattningshastighet
pa arsbasis, %

Genomsnittlig handelsvolym
per handelsdag, Mkr

31dec 2023 31dec 2022 2023 2022 2023 2022
A-aktier 12,52 12,52 36 133 0,2 2,0
B-aktier 12,50 11,90 44 35 25 31

A-aktiens kursutveckling 2023

Antal tusen SEK
3 000 30
2 500 25
2000 —7 20

1500 - LN U 15
m e il
1000 10
500 I I 5

—_— . — —_— I . == 0

0
Jan Feb Mar Apr Maj Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dec

@ Omsatt antal aktier 1 000-tal per manad
LogisteaA @ Carnegie Real Estate Index Indexerad

B-aktiens kursutveckling 2023

Antal tusen SEK

30 000 30

25 000 25

20 000 20
15 000 7% 15
10 000 : M 10
5 000

5
O---_- — .l.O

Jan Feb Mar Apr Maj Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dec

@ Omsatt antal aktier 1 000-tal per manad
Logistea B @ Carnegie Real Estate Index Indexerad
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Déa aktiekursen per balansdagen understeg teckningsoption-
ernas teckningskurser redovisar bolaget inte nadgon utspéad-
ningseffekt avseende optionerna.

Det maximala antalet stam B-aktier som kan tillkomma vid
fullt tecknande av samtliga teckningsoptioner berédknas upp-
ga till 6 507 106 stycken motsvarande cirka 3,0 procent av det
totala antalet aktier i bolaget och 1,8 procent av det totala
antalet roster i bolaget, vilket motsvarar 3,2 procent av det
totala antalet stam B-aktier i bolaget. Okningen av aktiekapi-
talet kommer i sddant fall uppga till hdgst 3 253 559 kronor.

Foéretradesemission 2023
Logistea genomforde under det tredje kvartalet en féretra-
desemission om totalt 436 miljoner kronor i syfte att hantera
kommande skuldférfall i bolagets utestaende obligationslan,
finansiera framtida forvarv samt till vardeskapande investe-
ringar i befintligt bestand. Beslutet fattades med stdd av be-
myndigandet som lamnades vid &rsstdmman den 5 maj 2023.
Teckningskursen i emissionen faststalldes till 6,25 kronor
per aktie. Befintliga aktiedgare tilldelades en teckningsratt
per dgd aktie per aktieslag. Tva teckningsratter kravdes for
att teckna en ny aktie till den faststéllda teckningskursen.
Genom emissionen dkade antalet aktier med 69 735 039 som
medforde att aktiekapitalet 6kade med 34,9 miljoner kronor.

Nyckeltal per stamaktie

Nyckeltal 2023 2022
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr 0,6 0,6
Resultat per stamaktie, kr 0,0 2,6
Substansvarde per stamaktie, kr 13,2 16,9
Eget kapital per stamaktie, kr 12,3 15,4
Aktiekurs per stamaktie A, kr 12,5 12,5
Aktiekurs per stamaktie B, kr 12,5 11,9

Utdelningspolicy
Styrelsens mal ar att arligen féresla arsstdmman att beslu-
ta om utdelning motsvarande minst 30 procent av bolagets
vinst. Styrelsen avser att under de ndrmaste aren prioritera
tillvaxt framfor utdelning, vilket kan medféra lag eller utebli-
ven utdelning till stamaktiedgare.

Styrelsen avser foresla arsstdmman 2024 att ingen utdel-
ning ldmnas for rakenskapsaret 2023. Bolaget Idmnade ingen
utdelning for rakenskapsaret 2022.

Eget kapital och substansvarde

Eget kapital per stamaktie uppgick vid rakenskapsarets slut
till 12,3 kronor (15,4). Substansvardet per stamaktie uppgick
vid samma period till 13,2 kronor (16,9). Aktiekursen for stam
A-aktien var vid tidpunkten 102 procent (81) av det egna ka-
pitalet per aktie och 95 procent (74) av substansvardet per

stam A-aktie. For stam B-aktien var aktiekursen 102 procent
(77) av det egna kapitalet och 96 procent (70) av substans-

vardet per stam B-aktie.

Aktieagande

Antalet aktiedgare i Logistea uppgick per den 31 december
2023 till 11 692 (12 964) enligt Euroclear Sweden AB. Logisteas
tio storsta agare innehade aktier motsvarande 72,7 procent

Storsta aktieagare per den 31december 2023

Tio storsta aktiedgare Logi A Innehav, %
Slattd 4 346 862 25,4
Nordika 2183 464 12,8
Rutger Arnhult med narstaende 2 076 583 12,2
Fjarde AP-fonden - 0,0
Phoenix Insurance Ltd. - 0,0
Stefan Hansson med narstaende 935 261 5,5
Karlskoga Industrifastighets AB 40 000 0,2
Dragfast AB 5 004 087 29,3
Patrik Tillman med néarstdende 78 966 0,5
Carnegie Fonder - 0,0
Totalt 10 storsta aktieagare 14 665 223 85,8
Personal 1898 0,0
Ovriga 2 420 740 14,2
Total 17 087 861 100,0
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(66,5) av kapital och 78,1 procent (71,1) av roster i bolaget.
Utlandskt agande uppgick till cirka 6,7 procent (6,7) per den
31 december 2023.

EPRA P
Som ett led i att 6ka tillgangligheten for
investerare och analytiker i Sverige saval EPRA
utomlands, publicerar Logistea nyckeltal en- BPR

ligt intresseorganisationen EPRA, European

Public Real Estate Association. EPRA satter

en standard avseende rapporteringen av

nyckeltal for att 6ka jamforbarheten mellan fastighetsbolags
finansiella rapportering. I Logisteas arsredovisning anvands
nyckeltalen EPRA EPS — Earnings Per Share, EPRA NAV — Net
Asset Value, EPRA NRV — Net Reinstatement Value, EPRA NTA
— Net Tangible Assets, EPRA NDV — Net Disposal Value, EPRA
LTV — Loan To Value samt EPRA NIY — Net Initial Yield. Mer
information om hur nyckeltalen &r utrdknade finns pa sidorna
108-112.

Logi B Innehav, % Kapital, % Roster, % Avstamt

36 597 413 18,2 18,8 21,5 2023-12-31

25 440 568 12,7 12,7 12,7 2023-12-31

23 743 867 11,8 11,8 12,0 2023-12-31

16 295 751 8,1 7,5 4,4 2023-12-31

11 681557 5,8 5,4 31 2023-12-31

8 669 741 4,3 4,4 4,8 2023-12-31

8 200 000 4,1 3,8 2,3 2023-12-31

2 540 000 1,3 3,5 14,1 2023-12-31

6 145 967 3,1 2,9 1,9 2023-12-31

4 483 925 2,2 2,1 1,2 2023-12-31
143 798 807 71,6 72,7 78,1
2138 492 1,1 1,0 0,6
54 890 815 27,3 26,3 21,3

200 828 114 100,0 100 100,0 2023-12-31
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EPRA

Mkr
Eget kapital enligt IFRS 2 684
Substansvarde EPRA NAV 2684
Aterléiggning
Uppskjuten skatt fastigheter och derivat 194
Verkligt varde netto derivat 12
Substansvarde EPRA NRV 2890
Avdrag
Beddmd verklig uppskjuten skatt, 5,15%" —178
Immateriella tillgdngar -1
Substansvarde EPRA NTA 271
Aterléggning
Derivat enligt ovan —12
Uppskjuten skatt i sin helhet -16
Immateriella tillgdngar 1
Substansvarde EPRA NDV 2684

Logisteas aktie

kr/aktie
12,3
12,3

1,0
0,0
13,3

-0,9
0,0
12,4

0,0
-0/
0,0
12,3

1) Bedémd verklig uppskjuten skatteskuld netto har beraknats till 5,15%,
vilket baserats pa marknadspraxis om att dra av 25% av den latenta
skatteskulden om 20,6%. Vidare har det antagits att underskotts-

avdragen realiseras med en nominell skatt om 20,6%.

Aktiedgarstruktur 31december 2023

Antal Antal Aktieagare

aktier aktieagare per land Antal
1-500 8 800 Sverige 11540
501-1000 969 Israel 1
1001-2 000 792 Danmark 42
2 001-5 000 552 Finland 38
5 001-10 000 256 Norge 22
10 001-50 000 231 Ovriga lander 49
50 001- 92 Totalt 11692
Totalt 11692

Aktiedgarkategori

Privatpersoner bosatta i Sverige 11376
Foretag/institutioner i Sverige 311
Privatpersoner/institutioner/féretag utomlands 5

Totalt 11692

ROst-
andel

97%
3%
0%
0%
0%
0%

100%

Antal Réstandel

17%
79%
4%
100%

Aktiekapitalets utveckling

Ar

2002
2003
2005
2005
2007
2007
2007
2018
2019
2019
2020
2020
2020
2021
2021
2021
2021
2021
2021
2021
2021
2021
2021
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2023
2023
2023
2023

Transaktion
Bildande
Nyemission

Split 100:1
Nyemission

Split 41:1
Fondemission
Nyemission
Nyemission
Nyemission
Nyemission
Nyemission
Nyemission
Nyemission
Nyemission
Nyemission
Nyemission
Nyemission
Nyemission
Minskning av aktiekapitalet
Fondemission
Nyemission
Omvand split 1:10
Nyemission
Nyemission
Nyemission
Foretradesemission
Nyemission
Nyemission
Nyemission
Nyemission
Foretraddesemission
Nyemission
Nyemission

Okning av antal aktier
1000

110

109 890

11 000

4 880 000

750 000

2 667 333
500 000
5946 222
22 903 427
17 326 778
16 797 607
3837 500
926 735
2166 667
912 330

1

797 366 000
62 400 000
—845 552 340
2 338 912
488 569
362 925

19 428 133
1285 258
3000000
200 000

18 416 022
69 735 039
1673 820
7 037 037

Totalt antal aktier
1000

1110

111 000

122 000
5002 000
5002 000

5 752 000

8 419 333

8 919 333
14 865 555
37 768 982
55 095 760
71893 367
75 730 867
76 657 602
78 824 269
79 736 599
79 736 600
79 736 600
877 102 600
939 502 600
93 950 260
96 289 172
96 777 741
97 140 666
116 568 799
117 854 057
120 854 057
121 054 057
139 470 079
209 205 118
210 878 938
217 915 975

Okning av aktiekapital, kr

11000

11000
378 200
75 000
266 733
50 000
594 623
2290 343
1732 678
1679 760
383 751
92 673
216 667
91233

0

-3 986 830
39 868 300
3120 000
1169 456
244 285
181463

9 714 067
642 629
1500 000
100 000

9 208 011
34 867 519
836 910

3 518 517
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Totalt aktiekapital, kr
100 000

111 000

111 000

122 000

122 000
500 200
575 200
841933
891933
1486 556
3776 898
5509 576
7189 336

7 573 087

7 665 760

7 882 427

7 973 660

7 973 660
3986 830
43 855 130
46 975 130
46 975 130
48 144 586
48 388 871
48 570 333
58 284 400
58 927 029
60 427 029
60527 029
69 735 040
104 602 559
105 439 469
108 957 986
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CFO-ord

Starkt rustat Logistea infor
ett spannande 2024

Ett 2023 fullt av férandringar har kommit till sitt slut. Stora svangningar i

konsumentprisindex har lett till stor rorlighet i de svenska marknadsrantorna.

Fastighetsbolag har tidigare kunnat forlita sig pa laga rantor i generdsa
kapitalmarknader. Nu har bade resultat och balansrakning paverkats,
med hogre rante- och finansieringskostnader och vardeférandringar.

CFO har ordet
Philip Léfgren

Logisteas driftnetto har 6kat med 48 procent
for hela portféljen och i jamfoérbart bestand
med 11 procent. Okningen i det jAmférda
bestandet ar till stor del kopplad till att

99 procent av vara hyresavtal indexeras upp
arligen. Forvaltningsresultatet 6kade med

47 procent genom ett utdkat fastighetsbe-
stand i form av transaktioner och fardigstal-
lande av projekt.

Under september manad genomfoérde vi
en fullt garanterad féretradesemission om
totalt 436 miljoner kronor fére emissions-
kostnader. Antalet aktier dkade genom emis-
sionen med 50 procent till en teckningskurs
om 6,25 kronor, att jamfoéra med substans-
vardet per aktie per sista juni som uppgick
till 16,50 kronor. I samband med féretrades-
emissionen gavs ett frivilligt aterkdpserbju-
dande till Logisteas obligationsinnehavare
som resulterade i att Logistea under 2023
aterkopte totalt 425 miljoner kronor i nomi-
nellt belopp i vart obligationslan.

Foretradesemissionen och aterkdépen har
bland annat resulterat i att beldningsgraden
minskat till 46 (55) procent, den genomsnitt-
liga upplaningsrantan minskat till 4,7 (4,8)
procent och att bolagets rantetackningsgrad
ar pa uppatgaende.

Logistea har fortsatt férberedelserna med
att anpassa bolagets rapportering inom hall-
barhet till EU-direktivet CSRD och rapporte-
ringsstandarden ESRS. Vi har genomfort en
dubbel vasentlighetsanalys och arbetat fram
nya hallbarhetsmal i linje med bade analy-
sens resultat och med ESRS. Det finns ett
starkt samband mellan finansiell avkastning
och investeringar kopplade till hallbarhet hos
Logistea. Det finns lagt hangande frukter
bade pa lang och kort sikt att ta vara pa.

Andelen kort rantebarande skuld, som
vid arets slut uppgick till 41 procent sjonk
till 4 procent efter att ett stdrre ramavtal
med en av vara langivare omférhandlades i
borjan av 2024. Utdver en langre genomsnitt-
lig kapitalbindningstid far vi som lantagare
finansiella incitament att anséka om grén
och héllbar finansiering.

Sammanfattningsvis star vi i borjan av
2024 pa en stabilt gjuten grund med en stark
finansiell stallning och en hégavkastande
fastighetsportfolj. Under aret vantar rante-
sénkningar som kommer innebéra positiva
effekter i bade finansnettot och troligen i
vardeférandringar for fastigheter. Det ska
bli spannande att fortsatta tillvaxtresan och
skapa varde till vara aktiedgare.

Under aret vantar rantesankningar som
kommer innebéara positiva effekter i bade
finansnettot och troligen i vardeférandringar
for fastigheter.
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Foérvaltningsberattelse

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktéren for Logistea AB (publ), med organisations-
nummer 556627-6241, med sate i Stockholm, Sverige, avger harmed redovisning for
koncernen och moderbolaget for verksamhetsaret 2023.

Affarsidé, mal och strategi
Bolagets vision ar att vara den naturliga langsiktiga partnern
till féretag som efterfragar hallbara och moderna lokaler for
lager, logistik och latt industri. Visionen realiseras genom
bolagets affarsidé att férvarva, utveckla och forvalta fastig-
heter och mark.

Bolaget har en offensiv tillvaxtplan med en malséattning att
fastighetsvardet ska 6verstiga 15 Mdkr vid utgdngen av 2024.
Bolagets strategiska prioriteringar ar enligt foljande:

e Forvarva fastigheter samt byggbar mark i attraktiva
lagen i Sverige, och dver tid dven i 6vriga Norden,
|ampade for lager, logistik och latt industri.

¢ Lopande utveckling av befintligt fastighetsbestand samt
till- och nybyggnation av fastigheter pa egen mark.

e Prioritera en val diversifierad kundbas med finansiellt
stabila hyresgéaster och langa hyreskontrakt.

e Bedriva en resurseffektiv verksamhet, dér digitalisering och
teknik ar mojliggdrare, och dar miljopaverkan samt social
hallbarhet beaktas i affarsbesluten.

Operativa mal

¢ Fastighetsvarde som 6verstiger 15 Mdkr vid
utgdngen av 2024.

o Arligen fardigstalla minst 25 000 kvadratmeter
ny uthyrbar yta.

e 50 procent av fastighetsbestandets drift ska vara
digitaliserad vid utgdngen av 2026.

e 50 procent av laneportfoljen ar gron finansiering
vid utgangen av 2026.

Finansiella méal och riskbegransningar

e Forvaltningsresultat per stamaktie ska 6ka med minst
10 procent per ar i snitt éver en femarsperiod.

e Substansvarde per stamaktie ska 6ka med minst
12 procent per ar i snitt éver en femarsperiod.

¢ Beldningsgrad ska langsiktigt uppga till hdgst 60 procent.
¢ Ranteteckningsgrad ska dverstiga 1,8 ggr.

Hallbarhetsmal

Bolaget har en tydlig malsattning att bidra till FN:s Agenda
2030 och darmed agera i syfte att stddja ett hadllbart samhélle
och varna miljén. Bolaget beddmer sig ha stérsta mojlighet
att paverka foljande globala mal: nummer 7 (héllbar energi for
alla), 11 (héallbara stader och samhallen), 13 (bekdampa klimat-
férandringar) och 16 (Framja fredliga och inkluderande sam-
hallen). Logistea har under 2023 tagit fram nya hallbarhetsmal
och en tydlig fardplan med atgérder och prioriteringar for sitt
hallbarhetsarbete. En detaljerad redogbrelse for Logisteas
fardplan for hallbarhet och de nya hallbarhetsmalen finns i
avsnittet Hallbarhetsupplysningar pa sid 96-103.

Hallbarhetsredovisning

Bolagets lagstadgade hallbarhetsredovisning 2023 presen-
teras i arsredovisningsdokumentet och utgdrs av sidorna
16 (Ansvar fér manniskor och miljd), 17 (Logisteas bidrag till
Agenda 2030), 20-21 (Vardeskapande affarsmodell), 59-63
(Risker) samt 96-103 (Hallbarhetsupplysningar).

Fastighetsbestand
Logisteas fastighetsbestdnd har ett fastighetsvarde som
per den 31 december 2023 uppgick till 5 386 Mkr (4 623) och
bestod av 69 férvaltningsfastigheter (68) med en total uthyr-
ningsbar area om 598 854 kvadratmeter (540 870).

Samtliga fastigheter varderas varje kvartal genom kassa-
flddesvarderingar.

Extern vardering av samtliga fastigheter utférs minst
en gang arligen. Under aret har 100 procent av fastighets-
bestandet externvarderats. Under det fjarde kvartalet
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externvarderades 100 procent av de kassaflédesgenereran-
de fastigheterna, motsvarande 96 procent av det samlade
bestandet. Ovriga 4 procent, som avser projektfastigheter,
har varderats internt. For rapportperioden har bolaget anlitat
Savills och Newsec. Logistea inhdmtar kontinuerligt mark-
nadsinformation fran externa varderingsinstitut, som stod for
den interna varderingsprocessen. Den genomsnittliga direkt-
avkastningen per 31 december 2023 fér koncernens forvalt-
ningsfastigheter uppgick till 6,3 procent (6,2).

Férvarv

Under 2023 har Logistea forvarvat tva forvaltningsfastigheter
till ett underliggande fastighetsvarde om 632 Mkr. Efter ba-
lansdagen har forvarv samt tilltrade skett av tva fastigheter
motsvarande ett samlat fastighetsvarde av 189 Mkr.

Avyttring
Under 2023 har Logistea avyttrat tva fastigheter till ekopeskil-
ling om 37,7 Mkr.

Klassificering av forvarv
De fastighetsférvarv som har gjorts i bolagsform utgér med
beaktande av IFRS tillgadngsforvarv.

Projektutveckling

Logistea har under 2023 investerat 111 Mkr (196) i om-, ny- och
tillbyggnationer i bade nya och befintliga fastigheter. Samtliga
projektfastigheter, dar aterstdende investering om 132 Mkr av
den totala beréknade investeringen om 160 Mkr, ar fullt uthyr-
da med ett berdknat driftnetto om 16 Mkr. Projektfastigheter-
nas uthyrningsbara yta uppgar till 3 500 kvadratmeter.
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Avyttring av modeverksamheten

Den 22 oktober 2021 delades aktier i MBRS Group AB

ut till Logisteas aktiedgare i en s.k. Lex Asea-utdelning.
Det uppkommer fortsatt mindre kostnader for det gamla
dotterbolaget och dess verksamhet, vilket redovisas som
resultat for utdelad verksamhet samt kassafléde fran
utdelad verksamhet.

Resultat

Arets resultat efter skatt uppgick till =9 Mkr (318) varav
—8 Mkr (323) ar hanforligt till kvarvarande verksamhet.
Under aret uppgick vardeférandringar fastigheter till
—-63 Mkr (339).

Intakter
Koncernens intakter uppgick till 371 Mkr (257) foér perioden.
De kontrakterade hyresintékterna for fastighetsportféljen
uppgick for forvaltningsfastigheterna till 350 Mkr (298).
Logistea har en valdiversifierad kundbas med &ver 150
hyresgaster med en genomsnittlig aterstdende kontraktstid
pa 7,9 ar (7,8). Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till
95,7 procent (98,1).

Fastighetskostnader och driftnetto

Koncernens fastighetskostnader uppgick till 95 Mkr (71),
vilket paverkats av ett 6kat fastighetsbestand. Driftnettot
uppgick till 276 Mkr (186) och 6verskottsgraden till 77
procent (72). Den justerade dverskottsgraden, dar driftnettot
stalls i procent av hyresintakter exklusive hyrestillagg, upp-
gick till 90 procent (86).

Central administration

De centrala administrationskostnaderna uppgick till

36 Mkr (38) vilket paverkats av stdrre organisation samt
storre fastighetsportfolj.

Foérvaltningsberattelse

Finansnetto

Finansnettot uppgick till =133 Mkr (=75) och bestar till storsta
del av rantekostnader for banklan, obligationslan samt
reversskulder. Vid arets slut uppgick den genomsnittliga
rantan till 4,7 procent (4,8).

Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet uppgick till 107 Mkr (73).

Vardefoérandringar fastigheter

Vardeférandringar fastigheter uppgick under aret till -63 Mkr
(339) vilket bestod av orealiserade vardeférandringar om
—55 Mkr (339) och realiserade vardeférandringar om —8 Mkr
(0). Vardeférandringarna grundar sig till stor del av hojda
direktavkastningskrav hanforligt till marknadslaget samt
projektverksamheten.

Skatt

Skatt for verksamhetsaret uppgick till =16 Mkr (=97). Aktuell
skatt uppgick till -9 Mkr (=3) och uppskjuten skatt uppgick till
=7 Mkr (=94).

Rantebarande skulder

Den 31 december uppgick Logisteas rantebarande skulder
exklusive finansieringskostnader till 2 478 Mkr (2 605). Rante-
barande nettoskuld, med avdrag for rantebarande fordringar
om 0 Mkr (10) samt likviditet om 29 Mkr (52), uppsgick till

2 449 Mkr (2 553). Av totalt utestdende skulder var 94 procent
(79) sakerstalld finansiering.

Under 2021 emitterades ett obligationslan om 500 Mkr
under ett ramverk om totalt 1 000 Mkr. Obligationslanet I16per
till september 2024. Vid 2023 ars slut uppgick utestdende
obliationsskuld till 75 Mkr (500).
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Eget kapital och finansiell stallning

Koncernens eget kapital uppgick vid periodens utgang till
2 684 Mkr (1 864), vilkket motsvarar 12,3 SEK per stamaktie
(15,4). Substansvardet per aktie uppgick till 13,2 (16,9).

Kassafléde och likvida medel

Koncernens kassafldde fran den Id6pande verksamheten
uppgick till 117 Mkr (76) varav —1 Mkr (-5) kommer fran den
utdelade verksamheten.

Kassaflode fran investeringsverksamheten uppgick till
—410 Mkr (-682) vilket har paverkats av férvarv samt
investeringar i befintliga fastigheter.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten uppgar till
270 Mkr (440). Upptagna lan under aret uppgick till 378 (1.072)
och amorterade lan till 530 Mkr (970).

Likvida medel vid arets slut uppgick till 29 Mkr (52).

Moderbolaget
Moderbolag i koncernen ar Logistea AB (publ). Moderbolaget
ager inga fastigheter utan dess verksamhet bestéar i att
hantera aktiemarknadsrelaterade frdgor och koncerngemen-
samma verksamhetsfunktioner som administration, transak-
tion, forvaltning, projektutveckling, juridik, marknadsféring,
ekonomi och finansiering. Kostnaderna vidarefaktureras
dotterféretagen kvartalsvis. Tjanster mellan koncernféretag
debiteras enligt marknadsprissattning och pa affarsmassiga
villkor. Koncerninterna transaktioner bestar av debitering av
forvaltningstjanster och koncernrantor.

Resultatet efter skatt fér moderbolaget uppgick till 16 Mkr
(—3). Nettoomsattningen for verksamhetsaret uppgick till
76 Mkr (74) vilket till stor del ar hanforligt till koncerninterna
intakter. Resultat fran finansiella poster uppgick till =20 Mkr
(-8) vilket foregaende ar till storsta del avsag realiserad vinst
vid avyttring av aktierna i Odd Molly Sverige AB (modeverk-
samheten) till MBRS Group AB.
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Organisation

Logistea hade den 31 december 2023 15 anstéallda (17),

med férdelningen 5 (7) mén och 10 (10) kvinnor. Samtliga ar
anstallda i moderbolaget.

Riktlinjer for ersattningar till ledande befattningshavare
Styrelsen foreslar att inte gora nagra férandringar i riktlinjerna
for ersattningar till ledande befattningshavare.

Logisteas aktie och aktieagare
Information om Logisteas aktie och aktiedgare finns att lasa
pa sidorna 51-53.

Vasentliga handelser under rékenskapsaret

Bland rakenskapsarets vasentliga handelser har Logistea
forvarvat fastigheter inom segmenten lager, logistik och latt
industri. Mer information om vasentliga handelser under aret
hénvisas till sidan 4.

Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut
Information om vasentliga handelser efter rakenskapséarets
slut finns att lasa i Not 30.

Risker och osakerhetsfaktorer

Logistea har redovisat risker och riskhantering inom omvarld,
transaktioner och investeringar, férvaltning och fastighetsbe-
stand, medarbetare och leverantérer, miljo, finansiell risk och
operativ risk pa sidorna 59-63. Mer information om finansiell
riskhantering finns i Not 18.

Legal struktur

Koncernen bestod per den 31 december 2023 av 86 bolag
(83). Samtliga fastigheter 4gs genom dotterbolagen. Samtliga
av dotterbolagen ar heldgda till 100 procent bortsett fran ett
mindre bolag utan verksamhet dér Logistea ager 95 procent
av andelarna.

Bolagsstyrning

Logistea ar ett svenskt publikt aktiebolag med sate i Stock-
holm. Till grund fér bolagsstyrning ligger bolagsordningen,
aktiebolagslagen samt andra tillampliga lagar och regelverk.
Logistea tillampar Svensk kod for bolagsstyrning (Koden)
vars dvergripande syfte ar att bidra till férbattrad styrning av
svenska bolag vars aktier ar upptagna till handel pa en regle-
rad marknad.

Styrelse

Enligt bolagsordningen ska antalet styrelseledaméter, som
véljs av bolagsstdmman, besta av lagst tre och hogst tio le-
daméter utan suppleanter. Information om styrelsen finns pa
sidorna 46-47 samt i Bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
39-49.

Revisor

Det registrerade revisionsbolaget Ernst & Young AB, med
auktoriserade revisorn Gabriel Novella som huvudansvarig
revisor, ar bolagets revisor sedan 2022. Bolagets revisor

har under rakenskapsaret 2023 varit narvarande vid styrelse-
moten i Logistea vid tva tillfallen.

Foérslag till vinstdisposition
Till arsstdmmans forfogande star féljande vinstmedel, kr:

Balanserat resultat 1871607 335
Arets resultat 15 858 410
Summa 1887 465 745

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att:
Balanseras i ny rakning 1887 465 745
Summa 1887 465 745
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Risker och riskhantering

Logistea utsatts |dpande for olika risker som kan fa betydelse fér bolagets framtida verksamhet,
resultat och finansiella stallning. I Logisteas systematiska analysarbete ar fokus att forebygga
risker, liksom att utvardera hur riskhanteringen kan vandas till méjligheter.

Risk per kategori

Omvarld

Konjunktur 4
Infrastrukturférandringar 2
Efterfragan 3
Geopolitisk utveckling 3
Skatter 4
Transaktioner och investeringar
Foérvarv 2
Forsaljningar 1
Projekt 3

Forvaltning och fastighetsbestand

Hyresintakter och 2
hyresutveckling
Okande drifts- och 2

underhallskostnader
Fastigheternas vardeférandring 3

Konsekvens Sannolikhet

N Wy =

Hantering av risk

Diversifierad hyresgaststruktur samt
premiera finansiellt starka hyresgaster

Analys och flera transportslag
Diversifierad hyresgaststruktur
Lopande analys av marknadslaget
Oberoende skatteexpertis

Kompetens och kontroll

Riskbeskrivning och
tidsbegransade garantier

Kapitaleffektivt med byggratt och option

Langa hyreslangder samt
KPI-justerade hyresavtal

Hoég andel vidaredebitering
av driftskostnader

Noggrann marknads-
och hyresgastanalys

Risk per kategori

Medarbetare och leverantérer

Operationell risk 2 2
Organisatorisk risk 2 2
Regelefterlevnad och affarsetik 2 1
Miljé

Operativa miljérisker 2 2
Fysiska risker kopplade 2

till klimatfoérandringar

Finansiell risk

Finansiering 4 3
Likviditetsrisk

Kreditrisk

Ranterisk 4 3
Operativ risk

IT-stoérningar 1 1
GDPR 3 1

Logistea delar in risker och osakerhets-
faktorer som ar relevanta for bolaget i sju
kategorier och bedéms utifran konsekvens
och sannolikhet pa en femgradig skala dar 1
ar ldg och 5 ar hog konsekvens/sannolikhet.

Konsekvens Sannolikhet Hantering av risk

Intern kontroll och faststéallda modeller

Marknadsmassiga villkor
och incitamentsprogram

Policy och utbildning

Miljdanalyser
Kompetens och analys

Flera finansieringskallor

Langre kapitalbindningstider
och flera finansieringskallor

Hog grad av diversifiering

Spridd forfallostruktur och
o6kad andel rantesakringar

Molnbaserade |6sningar
Avtal hanteras och arkiveras enligt lag

e Omvarld

¢ Transaktioner och investeringar

¢ Forvaltning och fastighetsbestand
e Medarbetare och leverantorer

o Miljo

e Finansiell risk

e Operativ risk
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Logistea ar exponerat for olika risker som kan fa betydelse for bolagets framtida verksamhet,
resultat och finansiella stallning. Bolaget arbetar aktivt for att identifiera och hantera de risker
och méjligheter som har betydelse fér verksamheten. Det dvergripande ansvaret for Logisteas
riskhantering ar styrelsens, det operativa ansvaret ar delegerat till vd. For identifierade risker,
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varumarke och foértroende, finns utarbetade policyer, instruktioner och mandat som |6pande
foljs upp. Risker som bygger pa handelser utanfér bolagets kontroll och som kan leda till verk-
samhetsbrott utvarderas |6pande. Logistea har sorterat bolagets risker och riskhantering
enligt féljande:
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som kan uppkomma i verksamheten och av beteenden som skulle kunna paverka féretagets

Omvarld

Risk

Makroekonomi
och konjunktur

Infrastruktur-
férandringar

Geopolitisk
utveckling och
kriser

Beskrivning

Globala makroekonomiska risker
avser risker kopplade till generellt
minskad efterfragan i ekonomin, lag
inflation alternativt deflation eller
globala handelskonflikter eller andra
globala politiska konflikter i varlden,
vilket kan paverka handelsvagar och
handelsmoénster. Detta kan i sin tur
paverka forutsattningarna for Logis-
teas verksamhet.

Logisteas hyresgaster ar beroende
av nérhet till och sékerstallande av
tillganglighet till regionala godsflo-
den. Férandrade forutsattningar for
motorvagar, jarnvag, hamnar och
flyg pa grund av brist i underhall,
storre skada eller politiska beslut kan
paverka dessa godsfléden.

Kriser omfattar alla kriser som upp-
star i omvarlden och som Logistea
inte direkt kan paverka och som kan
vara svara att forutse. Exempel pa
sadana kriser ar krig, terroristattack-
er, cyberattacker och pandemier.

Riskhantering -
hur férebygga eller begransa risken

Logistea genomfor kontinuerligt
analyser och studier och har en aktiv
omvaérldsbevakning foér att skydda sig
och sina kunders intressen.

Logistea genomfor kontinuerligt
analyser och studier och har en aktiv
omvaérldsbevakning foér att skydda sig
och sina kunders intressen. En viktig
aspekt vid utvardering av nuvarande
och framtida logistiklagen ar méng-
falden av transportslag for forbattrad
riskspridning, saval finansiellt som ur
hallbarhetssynpunkt.

Aven om Logistea inte direkt kan
paverka riskerna sa jobbar vi kon-
tinuerligt med omvarldsbevakning
och krishanteringsplaner. Féréandring
kan aven vara positiv for Logisteas
verksamhet da hyresgaster kan flytta
hem lagerhéalining och produktion till
Sverige med anledning av osakerheter
i leverantorskedjor.

Transaktioner och investeringar

Risk

Transaktion

Projekt

Beskrivning

Fastighetsforvarv ar en del av Logis-
teas I6pande verksamhet och ar till
sin natur férenat med osékerheter.
Riskerna vid forvarv ar att bedém-
ningar som gjordes av den forvarva-
de fastigheten inte stdmmer dverens
med antaganden vilket kan leda till
samre resultat och vardeutveckling
an forvantat.

Logistea bedriver aktiv projektutveck-
ling, bade genom nyutveckling och
ombyggnationer, vilket ar viktigt for
bolagets fortsatta tillvaxt. Riskerna
avseende projektverksamheten ar

att projekten blir dyrare &n planerat
eller att férseningar uppstar pa grund
av bland annat inkdpspriser, felkal-
kyleringar, kompetens- och kontinui-
tetsbrist avseende projektledare och
byggare, myndighetsbeslut eller andra
omstandigheter.

Riskhantering -
hur férebygga eller begransa risken

Risker forebyggs genom att sékerstélla
att Logistea genomfor grundlig due di-
ligence samt att ratt kompetens finns

i organisationen eller anlitas vid behov.
Logistea stéller alltid krav pa att salja-
ren ldmnar tillfredsstéllande garantier
for att minimera framtida risker.

Strukturerade beslutsprocesser samt
kontinuerliga kostnadskontroller

och uppféljningar av kalkyl ar viktiga
instrument for att identifiera och han-
tera riskerna.



L

+

Introduktion

Strategi och omvarld +
Verksamhet +
Finansiering +
Bolagsstyrning &

Finansiell information
CFO-ord
Forvaltningsberattelse
Risker och riskhantering
Koncernens finansiella rapporter
Moderbolagets finansiella rapporter
Redovisningsprinciper och noter
Styrelsens forsakran

Revisionsberattelse

Hallbarhet +

Ovrigt +

Ars- och hallbarhetsredovisning 2023

Risker och riskhantering

Forvaltning och fastighetsbestand

Risk

Hyresin-
takter och
hyresutveckling

Fastighetskost-
nader

Fastigheternas
vardeforandring

Beskrivning

Logisteas hyresintékter paverkas
av den langsiktiga efterfragan pa
lokaler for lager, logistik och latt
industri, fastigheternas uthyrnings-
grad och erhallen hyresniva samt
hur val Logistea lyckas forvalta sina
fastigheter. Hyresintakter paverkar
aven av den generella ekonomiska
utvecklingen samt utvecklingen av
marknadshyrorna.

Fastighetskostnader paverkar drift-
netto och da &ven marknadsvéardet
pa Logisteas fastigheter. Stora delar
av fastighetskostnaderna ar koppla-
de till energianvandning. I den man
kostnadshdjningar inte kompenseras
genom regleringar i hyresavtal eller
vid vakanser kan sadana kostnader
paverka bolagets resultat negativt.

Logistea redovisar sitt fastighets-
innehauv till verkligt varde enligt
redovisningsstandarden IAS 40
Forvaltningsfastigheter. Detta inne-
bar att sjunkande marknadsvarden
pa bolagets fastigheter kommer att
inverka negativt pa bolagets resul-
tat- och balansrakning. Sjunkande
marknadsvarden kan intraffa bland
annat till féljd av férsvagad konjunk-
tur, stigande rantelage eller till foljd
av fastighetsspecifika omstandig-
heter som bland annat avflyttningar
av hyresgaster och férsamrad
teknisk standard.

Riskhantering -
hur férebygga eller begransarisken

For att begransa Logisteas exponering
mot avflyttningar och hyresforluster
stravar Logistea efter langa kund-
relationer samt efter att prioritera
hyresgaster med hog kreditvardighet
aven om detta kan medféra ndgot
lagre intjaning. Detta ar av sarskild vikt
i forhallande till storre hyresgaster.
Logistea arbetar kontinuerligt med att
omfoérhandla befintliga hyresavtal i
syfte att minimera risken pa kort sikt.
Hyreskontrakt med I6ptid langre an
tre ar har normalt ett tillagg kopp-

lat till konsumentprisindex i Sverige,
det vill sdga att de ar helt eller delvis
inflationsjusterade.

Stora delar av Logisteas fastig-
hetskostnader vidarefaktureras till
hyresgéasterna. Logisteas exponering
mot kostnadsforandringar ar saledes
relativt begransad. Logistea arbetar
aktivt med sina vakanser och har en
hog uthyrningsgrad.

En noggrann marknads- och
hyresgéstsanalys, som baseras pa
bland annat transaktionshistorik och
hyresgéstens finansiella stallning,
ligger till grund for Logisteas
fastighetsvarderingar. Logistea
varderar |6pande varje kvartal sina
fastigheter internt eller externt.

Legala och efterlevanderisker

Risk

Skatter

Miljolagstiftning

Rapportering,
regelefterlev-
nad och férand-
rade regelverk

Mutor, kor-
ruption och
brott mot
uppférandekod

Beskrivning

Risk att Logistea inte féljer gallande
regelverk eller anpassar sig till nya
forandrade regelverk.

omfattas av politiska, juridiska, tek-
niska och marknadsmassiga forand-
ringar vilka kan innebéara betydande
verksamhetsatgarder for att Logistea
ska uppfylla vid var tid géllande
miljélagstiftning.

Logisteas verksamhet omfattas av en
mangd olika regulatoriska regelverk
och rapporteringskrav. Oférméaga att
efterleva sddana krav kan medféra
sanktioner. Verksamhetsspecifika re-
gelverk, sdsom hyreslag, PBL, 6r an-
dra regelverk som Logistea forpliktar
sig att folja. Oférmaga att efterleva
lagar eller regler, liksom férandringar
avseende tillampning eller tolkning
av befintliga lagar och regler, kan
medféra att Logistea far oférutsedda
kostnader, skatter och avgifter samt
forlorar i anseende hos hyresgaster
och aktieagare.

Risker kan finnas internt men ocksa
hos leverantérer och underleveran-
térer som jobbar pa vart uppdrag.
Bade Logisteas varumarke och affar
kan skadas av ansvarslost eller krimi-
nellt beteende.
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Riskhantering -
hur férebygga eller begransa risken

For att hantera och minimera risken sa
har Logistea en koncernodvergripande
skattepolicy och ett ramverk for intern
kontroll. Vi féljer aven utvecklingen

av lagar, praxis och domstolsbeslut
genom kontinuerlig utbildning. Vidare
inhamtar bolaget vid behov rad fran
oberoende skatteexperter.

Logistea foljer kontinuerligt utveckling-
en avseende lagar, regler och praxis
inom miljdomradet. Logistea arbetar
proaktivt med miljéfragor och har an-
tagit uppdaterade hallbarhetsmal for
2024 och framéat. Las mer pa sidorna
96-103.

For att tidigt fanga upp politiska beslut
och féreslagna andringar i regel-

verk och lagar arbetar Logistea med
omvarldsbevakningar samtidigt som

vi inom bolaget har anstéllda speci-
alister och vid behov anlitar extern
radgivning.

Vi gér aven arliga interna revisioner for
att minimera risk for fel och risk for
overtradelser av regelverk. Vi utbildar
aven regelbundet personal i fragor dar
forandringar av regelverk har skett.

Logistea genomfor arliga utbildningar i
vara policyer for all personal. Samtli-
ga vasentliga leverantorer ska vidare
omfattas av Logisteas uppférandekod
for leverantorer. Vidare har Logistea
inrattat en visselblasarfunktion.
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Medarbetare
Risk Beskrivning
Operationell Logistea kan inom ramen fér den

risk

Organisatorisk
risk

|6pande verksamheten komma att
asamkas forluster/kostnader pa
grund av bristfélliga rutiner och kon-
troller samt bristfallig kompetens.

Logisteas framtida utveckling beror

i hog grad péa féretagsledningens

och andra nyckelpersoners kunskap,
erfarenhet och engagemang. Bolaget
skulle kunna péverkas negativt om
nagon eller flera nyckelpersoner skul-
le ldmna sin anstallning.

Risker och riskhantering

Riskhantering -
hur férebygga eller begransarisken

Andamélsenliga administrativa system,
god intern kontroll, kompetensutveck-
ling och tillgang till standardiserade
varderings- och riskmodeller &r en god
grund for att minska de operationella
riskerna. Logistea arbetar I6pande
med att utveckla bolagets administra-
tiva sdkerhet och kontroll.

Logistea ingar anstallningsavtal for
nyckelpersoner pa marknadsmassiga
villkor och stravar efter att erbjuda
olika former foér incitamentspro-
gram och rorlig ersattning i syfte att
attrahera nya och behalla befintliga
medarbetare.

Miljdrisk

Risk

Féroreningar

Biodiversitet

Fysiska risker
kopplade till
klimat-
férandringar

Beskrivning

Enligt Miljobalken ar den som bedrivit
verksamhet som orsakat miljoska-

da ansvarig for efterbehandling.
Fastighetsagaren kan bli skyldig att
utféra och bekosta atgarder om
verksamhetsutovaren inte kan. Det
innebar att krav under vissa forut-
sattningar kan riktas mot Logistea for
marksanering eller efterbehandling
avseende forekomst av eller miss-
tanke om férorening i mark, vatte-
nomréden eller grundvatten i syfte
att stélla fastigheten i sddant skick
som erfordras enligt miljdbalken.
Sadana krav kan innebéra kostnader
for Logistea.

Ej omvandbara konsekvenser for
miljén, manniskor och samhallet
och en permanent forstorelse av
naturkapital med konsekvensen att
arter utrotas.

En hojd vattenniva eller andra for-
andringar i den fysiska miljon skulle
kunna medféra skador pa Logiste-

as fastigheter. Detta kan innebéara
ett Okat behov av investeringar i
fastigheter i utsatta omraden. Klimat-
forandringar kan ocksa innebéara
Okade driftskostnader. Det kan

aven foreligga risker for oldnsamma
investeringar om klimatrisken inte be-
aktas. Dartill kan miljopolitiska beslut
paverka Logistea, inte minst i form
av 6kade skatter eller nddvandiga
investeringar.
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Riskhantering -
hur férebygga eller begransa risken

Infor fastighetsforvarv och nya pro-
jekt har Logistea som rutin att identi-
fiera eventuella miljérisker. Darutover
ar det angelaget att Logistea som
fastighetsagare och verksamhetsuto-
varen samarbetar kring fragor om en
verksamhets miljopaverkan.

I samband med projekt och nyetable-
ringar genomfor Logistea en analys av
biodiversitetsfragor och pa vilket satt
Logistea kan minimera konsekvenser-
na och genomfora atgarder som med-
for en positiv paverkan pa biodiversi-
teten i omradet. Darutbdver analyserar
Logistea I6pande vilka atgarder som
kan vidtas for att vi ska kunna bidra till
en positiv paverkan pa biodiversiteten
i omraden dar vara fastigheter ar be-
lagna, se exempel pa sidorna 32-33.

Logistea foljer utvecklingen av lagar
och férordningar inom klimatomra-
det. Bolaget beaktar aven framtida
eventuella miljopaverkningar vid
forvarv och utveckling av nya fastig-
heter. Logistea kommer vidare under
2024 att genomféra en klimatrisk- och
sarbarhetsanalys.
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Finansiell risk

Risk

Finansieringsrisk

Kreditrisk/
risk for
kundférluster

Ranterisk

Beskrivning

Risken att Logistea inte kan fullgéra
sina betalningsataganden pa grund
av brist pa likvida medel och/eller att
finansiering saknar. Férutsattning-
arna pa kapital- eller kreditmarkna-
derna kan vidare férandras vilket kan
leda till att refinansiering av befintliga
skulder uteblir eller enbart kan ske till
oférmanliga villkor.

Logisteas primara motpartsrisk ligger
i att hyresgasterna inte kan fullgéra
sina betalningar enligt hyresavtalen.

Rantekostnaderna ar Logisteas
storsta I6pande kostnad. Ranterisken
avser risken for forandringar i mark-
nadsrantor och/eller kreditmarginaler
paverkar resultat och kassafldéde
negativt vilket i sin tur kan paverka
viktiga nyckeltal. Nar och hur s&dan
forandring far effekt beror pa valet
av kapital- och rantebindningstid pa
l&nat kapital.

Risker och riskhantering

Riskhantering -
hur férebygga eller begransarisken

I syfte att begransa refinansieringsris-
ken stravar Logistea efter att ha en lag
andel kortfristig rantebarande skuld
och att refinansiera de rantebarande
skulderna i god tid fore forfall.

Déarutdver strévar Logistea efter att
anvanda flera olika finansieringskallor
samt att bibehalla en diversifierad och
lang kapitalbindning péa sina ranteba-
rande skulder samt att vid var tid ha
bekraftade och outnyttjade krediter
for att hantera risk féor omedelbar
likviditetsbrist. Sammantaget beddms
detta arbetssatt begransa bolagets
finansieringsrisk.

Logistea har god diversifiering avse-
ende den geografiska fordelningen av
fastighetsbestandet och hyresgaster-
nas branschtillhorighet. Logisteas hy-
resavtalsstruktur bidrar till att minska
risken for vakanser och hyresforluster.

For att reducera Logisteas exponering
mot stigande marknadsrantor har
Logistea valt att binda storre delen av
laneportfdéljen med hjalp av rantederi-
vat och att ha en spridd forfallostruk-
tur av rantebindningen.

Operativarisker

Risk

IT-attacker och
driftstérningar

GDPR

Beskrivning

Driftsstérningar eller riktade attacker
(6verbelastningsattacker, ransomwa-
re eller liknande) kan paverka Logis-
teas driftssakerhet saval som IT-sa-
kerhet eller innebéara att Logisteas
IT-tjanster helt blir otillgangliga.

Logistea behandlar en begransad
mangd personuppgifter, vilka framst
bestar av uppgifter om féretradare
for nuvarande hyresgéaster och an-
stallda, i bade elektronisk och fysisk
form. Personuppgifterna

behandlas huvudsakligen i syfte

att inga och verkstélla anstéllnings-
avtal och hyreskontrakt. Om det
sker intréng i bolagets system som
behandlar denna data, om bola-

get har brister i sin behandling av
personuppgifter eller om bolaget
brister i efterlevnaden av GDPR kan
bolaget bli foremal for vasentliga
botesbelopp.
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Riskhantering -
hur férebygga eller begransa risken

Riskerna hanteras genom antivirus-
tjanster, spam- och webbfilter samt
brandvaggar. Vidare arbetar Logistea
i molnbaserade |6sningar i s& stor
utstrackning som mojligt.

Avtal och personuppgifter han-
teras och arkiveras i enligt med
GDPR-lagstiftning.
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Koncernens finansiella

Koncernens resultatrakning

Mkr

Hyresintakter
Ovriga intakter
Fastighetskostnader

Driftnetto

Central administration
Finansiella intakter
Finansiella kostnader

Forvaltningsresultat

Vardeférandringar fastigheter
Vardefoérandringar derivat

Resultat fore skatt

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Arets resultat fér kvarvarande verksamhet

Periodens resultat fran utdelad verksamhet

Arets resultat

Periodens resultat hanférligt till:
Moderbolagets agare, kvarvarande verksamhet
Moderbolagets agare, utdelad verksamhet

Summa

Resultat per aktie:

Resultat per aktie fore utspadning, raknat pa arets resultat for
kvarvarande verksamhet hanférligt till moderbolagets aktieagare, kr

Resultat per aktie fore utspadning, raknat pa arets resultat hanforligt
till moderféretagets aktieagare, kr

Resultat per aktie efter utspadning, raknat pa arets resultat for
kvarvarande verksamhet hanférligt till moderbolagets aktieagare, kr

Resultat per aktie efter utspadning, raknat pa arets resultat hanforligt
till moderféretagets aktieagare, kr

Koncernens finansiella rapporter

Not

3,4,5

10
27

20

2023
357
14
-95
276

-36

-136

107

—63
-36

-0,05

-0,05

-0,05

-0,05

339

420

-94
323

318

323

318

2,56

2,52

2,56

2,52

rapporter

Koncernens rapport dver totalresultat

Mkr Not 2023
Arets resultat -9
Poster som kan komma att omklassificeras till periodens resultat:

Omrakningsdifferenser m.m. -

Arets totalresultat -9

Totalresultat fér perioden hdnférligt till:

Moderbolagets agare, kvarvarande verksamhet -8
Moderbolagets agare, utdelad verksamhet —1
Summa =9

64

2022
318

319

323

319
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Koncernens finansiella rapporter

Koncernens rapport dver finansiell stallning

Mkr

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella tillgangar
Forvaltningsfastigheter
Nyttjanderattstillgdngar
Inventarier

Uppskjutna skattefordringar
Derivat

Finansiella anlaggningstillgdngar

Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar
Kundfordringar
Skattefordringar
Ovriga fordringar
Derivat

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Likvida medel
Summa omséttningstillgangar
SUMMA TILLGANGAR

Not

10
"
12

27
13

14

15
27
16
17

2023-12-31

5 386

o N B

-

5410

12

55

23
29

108
5518

2022-12-31

4 623
12

10

4 652

18

62

25
52
163
4815

Mkr
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare

Aktiekapital
Ovrigt tillskjutet kapital

Balanserat resultat (inklusive arets resultat)

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Rantebarande skulder
Leasingskulder
Uppskjutna skatteskulder
Derivat

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder
Leverantorsskulder
Skatteskulder
Leasingskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

26

18,27
"

27

18,27

il

19

2023-12-31

109
2072
503
2684

1453

194
18
1673

1025
28

16

81
1161
5518

65

2022-12-31

61
1291
512
1864

2505
10
185

2700

100
28

53
63
251
4815
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Koncernens finansiella rapporter

Koncernens rapport éver forandring i eget kapital

Eget kapital, Mkr

Ingaende eget kapital 1 januari 2022
Arets resultat

Ovrigt totalresultat for aret

Summa totalresultat

Transaktioner med aktiedgare
Nyemission/apportemission
Emissionskostnader

Skatt emissionskostnader
Teckningsoptioner

Summa transaktioner med aktiedgare

Utgéende eget kapital 31 december 2022

Ingaende eget kapital 1januari 2023
Arets resultat
Ovrigt totalresultat for ret

Summa totalresultat

Transaktioner med aktiedgare
Nyemission/apportemission
Emissionskostnader

Skatt emissionskostnader
Teckningsoptioner

Summa transaktioner med aktiedgare

Utgaende eget kapital 31 december 2023

Not Aktiekapital
48

13
61

61

48
109

Hanforligt till moderbolagets aktieagare

Bvrigt
tillskjutet
kapital

808

495
14

483
1291

1291

794
-18

781
2071

Reserver
-1

1

Balanserade
vinstmedel inklusive
arets resultat

194
318

318

504

Totalt eget
kapital

1049
318
1

319

508

842
-18

829
2684
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Introduktion ' Koncernens rapport dver kassafloden

Strategi och omvarld +
Verksamhet o Mkr Not 2023 2022
Finansiering o Kassaflode fran rorelsen
Bolagsstyrning . Driftnetto kvarvarande verksamhet 276 186
Fi iellinf i Central administration kvarvarande verksamhet -36 -38
inansiell information
CEO-ord Rorelseresultat fran utdelad verksamhet 29 —1 -5
e e e e Justeringar for ej kassaflodespaverkande poster 1 1
. . . Erhallen ranta 3 4
Risker och riskhantering
. . Betald ranta -132 -67
Koncernens finansiella rapporter
: . Betalda inkomstskatter =7 -6
Moderbolagets finansiella rapporter
Redovisningsprinciper och noter Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére forandring av rorelsekapitalet 104 75

SIS I TOELGED: Kassafléde fran forandring av rérelsekapitalet

Revisionsberattelse

Okning (=)/minskning (+) av kortfristiga fordringar 41 -7
Hallbarhet + Okning (+)/minskning (=) av kortfristiga skulder —28 8
Ovrigt + Kassafléde fran den I6pande verksamheten 17 76

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Investeringar i befintliga fastigheter 10 —111 -196
Forvarv av tillgdngar via dotterbolag -329 -484
Avyttringar av tillgangar via dotterbolag 30 4
Forandring av dvriga anlaggningstillgdngar 0 -6
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -410 -682

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Nyemission 434 350
Emissionskostnader —14 -12
Personaloptioner 2 0
Upptagna lan 28 378 1072
Amortering av lan 28 -530 -970
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 270 440

Minskning/6kning av likvida medel

Arets kassaflode -23 -166
Likvida medel vid arets ingang 52 218
Likvida medel vid arets utgang 29 52
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- Moderbolagets finansiella rapporter

Strategi och omvarld +

Verksamhet +

Fi .. e .

inansieing ' Moderbolagets resultatrakning

Bolagsstyrning +

Finansiell information Mkr Not 2023 2022
CFO-ord Nettoomsattning 76 74
Foérvaltningsberéattelse Administrationskostnader 4,5 -61 -63
Risker och riskhantering Rorelseresultat 15 "

Koncernens finansiella rapporter

Moderbolagets finansiella rapporter Resultat fran andelar i koncernforetag 1 4
Redovisningsprinciper och noter Ranteintakter och liknande poster 6 148 77
Styrelsens forsakran Rantekostnader och liknande poster 6 —163 -89
Revisionsberéattelse Nedskrivning 21 —6 -
Hallbarhet . Resultat efter finansiella poster -5 3
Ovrigt + Avsattning till periodiseringsfond 0 -1
Koncernbidrag 18 1

Forandring dveravskrivningar 0 0

Resultat fore skatt 13 3

Skatt 7 3 -6

Arets resultat 16 -3

Moderbolagets rapport dver totalresultat

Mkr Not 2023 2022
Arets resultat 16 -3
Poster som kan komma att omklassificeras till periodens resultat

Omrakningsdifferenser m.m. - -

Arets totalresultat 16 -3
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Moderbolagets balansrakning

Mkr Not
TILLGANGAR

Anlaggningstillggngar

Immateriella tiligangar

Balanserade utgifter for programvaror 9

Summa immateriella tillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Inventarier 12

Summa anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 21
Fordringar hos koncernforetag 22
Uppskjuten skattefordran

Summa finansiella anlaggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar

Omsdttningstillgangar

Kundfordringar 14
Fordringar hos koncernféretag 22
Skattefordringar

Ovriga fordringar 15
Forutbetalda kostnader och upplupna intéakter 16
Kassa och bank

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Moderbolagets finansiella rapporter

2023

1141
2 466

3610
36M

302

314
3925

2022

933
2101

3034
3037

215

33
260
3297

Mkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Reservfond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Overkursfond
Balanserat resultat
Arets resultat
Summa fritt kapital

Summa eget kapital

Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder
Overavskrivningar

Summa obeskattade reserver

Langfristiga skulder
Rantebarande skulder
Skulder hos koncernforetag
Derivat

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder
Leverantorsskulder
Skulder till koncernféretag
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not 2023
26

109

2

2062

—191

16

1998

p

0

1

18,27 626

23 21

27 16

663

18,27 1004

p

23 243

6

19 9

1263

3925

69

2022

61

63

1283
-187

1093
1156

1827
21

1848

81

186

16
292
3297
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Moderbolagets rapport déver forandring i eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderbolagets agare, Mkr

Ingaende eget kapital 1januari 2022
Arets resultat
Ovrigt totalresultat for aret

Summa totalresultat

Transaktioner med aktiedgare
Nyemission

Emissionskostnader

Skatteeffekt eget kapital

Summa transaktioner med aktiedgare

Utgaende eget kapital 31 december 2022

Ingaende eget kapital 1januari 2023
Arets resultat
Ovrigt totalresultat for aret

Summa totalresultat

Transaktioner med aktiedigare
Nyemission/apportemission
Emissionskostnader

Skatteeffekt eget kapital

Summa transaktioner med aktiedgare

Utgaende eget kapital 31 december 2023

Aktiekapital
48

13

13
61

61

48

48
109

Reservfond

2

Sverkursfond

800

482
1282

1282

776
2058

Balanserat
resultat inklusive
arets resultat
-188

-3

-3

-189

-189
16

16

=171

Totalt
eget
kapital

662
-3

-3

70
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Moderbolagets rapport dver kassafldéden

Mkr

Kassafléde fran rérelsen

Rorelseresultat

Justeringar for ej kassaflédespaverkande poster
Erhallen ranta

Betald ranta

Betalda inkomstskatter

Kassafl6de fran den I6pande verksamheten fére forandring av rérelsekapitalet

Kassaflode fran forandring av rérelsekapitalet
Okning (=)/minskning (+) av kortfristiga fordringar
Okning (+)/minskning (=) av kortfristiga skulder

Kassafl6de fran den I6pande verksamheten

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Forvarv avimmateriella anlaggningstillgadngar
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar
Forvarv av dotterbolag

Avyttring av dotterbolag

Utlaning koncernfoéretag

Kassafl6de fran investeringsverksamheten

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Nyemission

Emissionskostnader

Upptagna lan

Amortering av lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Minskning/6kning av likvida medel
Arets kassaflode
Likvida medel vid arets ingang, netto

Likvida medel vid arets utgang, netto

Moderbolagets finansiella rapporter

Not

28
28

2023

15

178
—151

43

—-50
31
-119
-138

434
—14
205
-491
134

2022

"

55
-68

-18
179
160

350
-12
527
~143
722

117
150
33

7
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Not 1
Allman information och
redovisningsprinciper

Allméan information

Arsredovisningen och koncernredovisningen fér Logistea AB
(publ), organisationsnummer 556627-6241, for det rakenskapsar
som slutar 31 december 2023 har den 31 mars 2023 godkéants

av styrelsen och verkstéllande direktéren fér publicering och
kommer att forelaggas arsstdmman 2024 for faststallande.
Moderbolaget ar ett publikt svenskt aktiebolag med sate i
Stockholm, Sverige. Bolagets adress ar Logistea AB, Box 5089,
102 42 Stockholm. Logistea ar ett fastighetsbolag med affarsidé
att forvarva, aga, forvalta och utveckla kommersiella fastigheter
inom segmentet lager, logistik och latt industri. Bolaget ar noterat
péa Nasdaq Stockholm Mid Cap.

Tillampad normgivning och lagstiftning

Koncernredovisningen ar upprattad i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden
fran IFRS Interpretations Committee (IFRS IC) sasom de
antagits av EU. Vidare har Radet for hallbarhets- och finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande redovis-
ningsregler for koncerner tillampats. Koncernredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen.

Den funktionella valutan fér moderbolaget ar svenska kronor, vil-
ken utgdr rapporteringsvalutan fér moderbolaget och koncernen.
Samtliga belopp anges i miljontals kronor om inget annat anges
och avser rékenskapsaret 1 januari — 31 december 2023. Siffror
inom parentes avser motsvarande tidpunkt eller tidsperiod fore-
gaende ar. Avrundningsdifferenser kan férekomma.

Logisteas koncernredovisning baseras pa historiska anskaff-
ningsvarden, med undantag for férvaltningsfastigheter och vissa
finansiella tillgadngar och skulder. Dessa tillgangar och skulder
redovisas till verkligt varde samt uppskjuten skatt som redovisas
till nominellt belopp.

Nya och dndrade standarder

Nya eller &ndrade standarder och tolkningar som tréatt i kraft fran
1januari 2023 och som paverkat den finansiella rapporteringen ar
Utformning av finansiella rapporter (IAS 1) och Inkomstskatter

(IAS 12). Redovisningsprinciperna ar omarbetade i enlighet med
reviderad IAS 1. I enlighet med fértydligande av redovisning av
uppskjutna skatter hanforliga till enskild transaktion redovisas
nu uppskjuten skatt hanforliga till nyttjanderattstillgdngar och
leasingskulder. Uppskjuten skattefordran och uppskjuten skatte-
skuld uppgar till samma varde som nettoredovisas balansrak-
ningen. Andringen har inte paverkat beloppen som redovisas i
jdmforelseperioden och inte haft ndgon resultateffekt pa inne-
varande period.

Inga andra nya eller &ndrade redovisningsstandarder eller
tolkningar som tradde i kraft 1 januari 2023 har haft en vasentlig
paverkan pa koncernens finansiella rapporter

Nya standarder for tilldmpning fran och med 1 januari 2024 har
inte tillampats i fortid och férvantas inte komma att ha nagon
vasentlig paverkan pa koncernens finansiella rapporter.

Koncernredovisning

Koncernens finansiella rapporter omfattar moderbolaget och
dotterforetag dver vilka moderbolaget innehar bestdmmande
inflytande.

Vasentliga bedémningar och uppskattningar

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheternas vardering till verkligt varde inkluderar
uppskattningar och antaganden vilka ar att betrakta som vasent-
liga for redovisningséndamal. Information om varderingsantagan-
den och kanslighetsanalys av de antaganden som har vasentlig
effekt pa varderingen presenteras i not 10.

Tillgangsférvdrv kontra rérelseférvdrv

Bolagsforvarv kan klassificeras som antingen rorelsefoérvarv eller
tillgdngsforvarv. Bolagsforvarv vars priméra syfte ar att férvarva
bolagets fastighet och dar bolagets eventuella férvaltningsor-
ganisation och administration &r av underordnad betydelse fér
férvarvet, klassificeras som tillgangsférvarv. Ovriga bolagsfor-
varv klassificeras som rorelseférvarv.

Bolagsforvarv under verksamhetsaren 2023 och 2022 har enbart
utgjorts av tillgangsforvarv.

Redovisning av segment
Hogste verkstallande beslutsfattare, vd, foljer intakter och
resultat fér koncernen som helhet och darmed utgdr koncernen
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som helhet ett rérelsesegment. Ur rapporterings- och uppfolj-
ningssynpunkt ar det &nnu inte av intresse inom vilken region
fastigheten ar belagen, utan det vasentliga ar att fastigheten
faller inom ramen for affarsiden.

Kassaflodesanalys
Kassaflddesanalysen har uppréattats enligt indirekt metod.

Skillnad mellan koncernens och

moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréattat sin arsredovisning enligt &rsredovis-
ningslagen (1995:1554) och Radet for hallbarhets- och finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridiska
personer. Rekommendationen innebéar att moderbolaget i ars-
redovisningen for den juridiska personen ska tillampa samtliga
av EU godkanda IFRS och uttalanden sa langt detta &r mojligt
inom ramen for arsredovisningslagen och med hansyn tagen

till sambandet mellan redovisning och beskattning. De nedan
angivna redovisningsprinciperna fér moderbolaget har tillampats
konsekvent pa samtliga perioder som presenterats i moderbola-
gets finansiella rapporter. Uppstallningsformen for resultat- och
balansrakning foljer arsredovisningslagen.

Leasing
Moderbolaget har valt att tillampa undantaget for leasetagare i RFR
2 och leasebetalningar kostnadsfors linjart dver leasingperioden.

Not 2
Hyresintakter och 6vriga intakter

Redovisningsprinciper

Hyresintakterna utgdrs huvudsakligen av hyror for tillhanda-
héllande av lokaler. Hyresintakter for forvaltningsfastigheterna
redovisas linjart i enlighet med villkoren som anges i gallande
hyresavtal. Hyresintakter, som ur ett redovisningsperspektiv
bendmns operationella leasingavtal, resultatfors i den period de
avser. Rabatter har i férekommande fall reducerat de redovisade
intdkterna. Forskottshyror redovisas som férutbetalda hyres-
intdkter i rapporten 6ver finansiell stallning. Som hyresintakter
avses aven hyrestillagg vilka huvudsakligen utgoérs av fastighets-
skatt och media, da dessa ar direkt kopplade till hyresavtalen.
Erhallet elstdd under 2023 &r redovisad som en Ovrig intakt,
reducerat med hyresgéasters andel.
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Not 2 fortsdttning

Loptider fér hyreskontrakt per 2023-12-31
Upplysningar om operationella leasingavtal —
koncernen som leasegivare

Antal Kontrakterad Kontrakterad
Forfalloar kontrakt arshyra, Mkr arshyra, %
2024 44 20,2 5,9
2025 36 25,7 7,5
2026 24 38,2 1,2
2027 9 4,8 1,4
2028 6 10,6 3,1
2029+ 64 241,9 70,9
Totalt 183 2414 100
Kontrakterad hyresintéakt per kontraktsstorlek, Mkr
Antal Kontrakterad
kontrakt arshyra, %
>10,0 3 1,6
5,0-9,9 15 8,2
3,0-4,9 23 12,6
2,0-2,9 16 8,7
1,0-1,9 25 13,7
0,5-0,9 16 8,7
<0,5 85 46,5
Totalt 183 100,0

De totala hyresintékterna uppgar till 357 Mkr (257) varav 51 Mkr
(40) utgdrs av hyrestillagg. De 6kade hyresintakterna ar ett
resultat av ett dkat fastighetsbestdnd samt indexjusteringar i
befintliga hyreskontrakt. Ovriga intakter uppgar till 14 Mkr (0) och
ar hanforliga till bolagets del av erhéllet elstdd, hyresgarantier
och skadestand.

Tabellen éver forfallostrukturen visar hur stor del av arshyran
som forfaller nar i tiden. Logistea stravar efter att ha en god
relation med hyresgaster och arbetar aktivt for att begransa
risken for avflyttningar. Den genomsnittliga dterstdende |8ptiden
for hyresavtalen uppgick till 7,9 ar (7,8) och den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick till 95,7 procent (98,1).

Redovisningsprinciper och noter

Not 3
Fastighetskostnader och kostnader
for central administration

Fastighetskostnader (Externa) 2023 2022
Taxebundna kostnader =57 —45
Reparation och underhall -5 -6
Fastighetsskatt —6 -5
Ovriga fastighetskostnader -27 -15
Totalt -95 =71
Central administration 2023 2022
Personalkostnader —16 -16
Ovriga externa kostnader —16 —18
Avskrivningar —4 —4
Totalt -36 -38

Fastighetskostnaderna uppgar till —95 Mkr (=71). I fastighets-
kostnaderna ingar kostnader som ar hanfoérliga till drift, underhall,
fastighetsskatt samt kostnader for férsakring. Kostnaderna har
Okat framst till foljd av det storre fastighetsbestandet.

Taxebundna kostnader

I taxebundna kostnader ingar kostnader for bland annat el,
uppvarmning och vatten. Storre delen av denna kostnad vidare-
faktureras till hyresgasterna i form av hyrestillagg.

Central administration

Kostnader for central administration var =36 Mkr (-38). I kostna-
der for central administration ingar Logisteas samtliga kostnader
for koncernledning, personal, IT, konsultarvoden, revision, ars-
redovisning samt avskrivningar pa inventarier m.m.
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Not 4
Arvode och kostnadsersattning
till revisorer

Koncernen  Moderbolaget
2023 2022 2023 2022

Ernst & Young

Revisionsuppdrag -3 -2 -3 -2
Skatteradgivning - - - -
Ovriga tjanster 0 0 0 0
Ohrlings Pricewaterhouse

Coopers

Revisionsuppdrag - —1 5 —1
Skatteraddgivning - - - -
Ovriga tjanster - 0 - 0
Totalt -3 -3 -3 -3
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Not5
Anstallda och personalkostnader

Redovisningsrinciper

Ersattning till anstéllda sdsom léner och sociala kostnader, betald
semester och betald sjukfranvaro med mera redovisas i takt med
att de anstéllda har utfért tjanster i utbyte mot ersattningen.
Koncernens anstéallda omfattas av olika avgiftsbestdamda pen-
sionsplaner. Utdver faststallda avgifter till fristdende foretag har
Logistea inga ytterligare forpliktelser. Logistea har inga andra
ataganden efter avslutad anstallning. I redovisningen har vissa
personalkostnader aktiverats i projekt och som forvarvskost-
nader nar reglerna har kunnat tilldmpas. Av den anledningen kom-
mer inte personalkostnaderna i denna not att éverensstdmma
med kostnadsslagen i Not 3. Information om bonusar finns under
avsnittet om incitamentsprogram.

Under 2023 har personalkostnader om 15,5 miljoner kronor (14,5)
aktiverats som forvarvskostnader och projektledningskostnader
avseende genomfoérda transaktioner och pagaende projekt.

Koncernen Moderbolaget
2023 2022 2023 2022
Antal anstallda
Medelantalet anstéallda 15 15 15 15
— varav kvinnor
— varav man
Koncernen Moderbolaget
TSEK 2023 2022 2023 2022

Personalkostnader

Styrelse och 6vriga ledande
befattningshavare

Léner och ersattningar m.m. 12319 15563 12 319 15563

Pensionskostnader 1149 1526 1149 1526
Sociala avgifter 4149 5260 4149 5260
Summa 17 617 22 349 17 617 22 349

Ovriga anstdllda
Léner och ersattningar m.m. 9 346 6 374 9346 6374

Pensionskostnader 924 509 924 509
Sociala avgifter 3239 2126 3239 2126
Summa 13509 9009 13509 9009

Summa personalkostnader 31126 31358 31126 31358

Redovisningsprinciper och noter

Incitamentsprogram

Bolaget har ett bonussystem som omfattar samtliga anstallda.
Bonussystemet bestér av tre delar som vardera ska ge ratt till
en tredjedel av det maximala bonusbeloppet, som uppgar till en
till sex manadsléner. Tva av delarna bestadms av att vissa mal
pa foretagsniva uppnas enligt bolagets faststéallda arsredovis-
ning medan en del ar kopplad till individuella mal. Fér att bonus
o6verhuvudtaget ska utgd kravs att den del som ar kopplad till
individuella mal uppnas samt att ytterligare en av bonusdelarna
som ar kopplade till mal pa féretagsniva uppnas. Information om
utgivet optionsprogram finns i Not 26.

Grundlon/styrelsearvode

TSEK 2023 2022
Styrelse

Patrik Tillman (ordférande) 325 300
Bengt Kjell 80 197
Sanja Batljan 180 197
Stefan Hansson 180 107
Anneli Lindblom 210 127
Erik Dansbo 109 -
Jonas Grandér 107 -
Caroline Thagesson 53 157
Johan Mark 63 177
Fredrik Palm = 50

Féretagsledning
Fd vd Jennie Hogstedt Bjork* - -

Vd Niklas Zuckerman 2280 2025
Vice vd Anders Nordvall 2191 2025
Ovrig foretagsledning 4 (5) personer 4 895 5358
Summa 10 673 10 720
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Ersattning och villkor for ledande befattningshavare

Ersattning till verkstallande direktéren och 6vriga medlemmar
av féretagsledningen utgodrs av grundldn och pensionsférmaner
samt rorlig ersattning i form av bonus.

Verkstallande direktdren har en uppsagningstid om sex manader
om uppdraget sags upp fran endera part. Pensionsférmanen
for verkstallande direktdren ar 12 procent av den pensions-

grundande l6nen.

Rorlig ersattning

2023 2022

= 1200
349 175
349 175
633 1835

1331 3385

Pensionskostnad

2023 2022
= 272
267 261
262 261
620 732

1149 1526

Ovrig ersattning

2023 2022
o 558

81 1M
132 167
101 608
314 1444

*Jennie Hogstedt Bjorks |6n, ersattning och sociala kostnader for verksamhetsaret 2022 ar klassificerat som resultat for utdelad verksamhet.

Den rorliga ersattningen for 2022 avser avgangsvederlag motsvarande sex manadsléner, med tillkommande pensionsersattning.
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Not 6
Finansiellaintakter och kostnader

Redovisningsprinciper

Koncernens finansiella intakter hanfors i huvudsak fran koncer-
nens likvida medel. Finansiella kostnader ar kostnader hanfoérliga
till bolagets skuld och uppstar for banklan, obligation, leasing
samt externa reverser. Periodens rantekomponent pa rantederi-
vat presenteras pa raden finansiell kostnad i resultatrakningen.
Utgifter for uttagande av pantbrev aktiveras i koncernens ba-
lansrakning. Finansiella kostnader belastar resultatet for den pe-
riod till vilken de hanfoér sig. Ranteutgifter under produktionstiden
for stérre ny-, till- eller ombyggnationer aktiveras och paverkar ej
finansiella kostnader.

Koncernen Moderbolaget

2023 2022 2023 2022
Finansiella intékter
Ranteintakter dotterbolag - - 146 73
Ranteintakter 3 5 2 4
Ovriga finansiella intakter 0 0 0 -
Summa g 5 148 77
Finansiella kostnader
Rantekostnader —157 -85 -112 -73
Aktiverad ranta 6 13 = -
Rantekomponent rantederivat 18 -7 14 -5
Rantekostnader IFRS 16 0 -1 - -
Rantekostnader till
dotterbolag - - -29 -1
Rantederivat,
vardefoérandringar - - -33 -
Aterkopskostnader obligation -3 - -3 -
Summa -136 -80 -163 -89
Finansnetto -133 =75 -15 -12

Redovisningsprinciper och noter

Not 7
Skatt

Redovisningsprinciper

Inkomstskatter utgodrs av aktuell och uppskjuten skatt. Inkomst-
skatt redovisas i arets resultat férutom da underliggande trans-
aktion redovisas i 6vrigt totalresultat eller i eget kapital, varvid
tillhérande skatteeffekt redovisas i dvrigt totalresultat eller i eget
kapital. Aktuell skatt ar den skatt som ska betalas eller erhéllas
avseende aktuellt &r, med tillampning av de skattesatser som &r
beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Upp-
skjuten skatt beradknas enligt lagstadgade skattesatser som har
beslutats eller aviserats per balansdagen och férvéntas galla nar
den berérda uppskjutna skattefordran realiseras eller den upp-
skjutna skatteskulden regleras.

Arets skattepliktiga resultat skiljer sig fran arets redovisade
resultat genom att det justerats for ej skattepliktiga och ej
avdragsgilla poster. Arets aktuella skatt som ska betalas eller
erhéllas justeras med eventuell skatt fran tidigare perioder.

Uppskjuten skatt beradknas enligt balansrakningsmetoden med
utgangspunkt i temporara skillnader mellan redovisade och skat-
temassiga varden pa tillgdngar och skulder. Avseende fastighets-
forvarv som beddmts vara tillgdngsforvarv redovisas dock ingen
uppskjuten skatt pa sddana temporara skillnader som uppkom-
mit vid férvarvstillfallet. Uppskjuten skattefordran hanforlig till
underskottsavdrag redovisas nér det ar sannolikt att framtida
skattemassiga dverskott kommer att finnas tillgangliga vilka kan
nyttjas mot underskottsavdrag. Vardet pa uppskjutna skatteford-
ringar reduceras nar det inte langre beddéms sannolikt att de kan
utnyttjas. Aktiverad uppskjuten skatt pa skattemassiga under-
skott i koncernen och moderbolaget uppgar till 0 miljoner kronor
(0). Totala skatteméassiga underskottsavdrag i koncernen och
moderbolaget uppgar till 125 miljoner kronor (145). Mojligheten att
utnyttja underskottsavdragen paverkas av skatteregler om tids-
begransade sparrar. Underskottsavdragen ar inte tidsbegransade.
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Koncernen Moderbolaget
Redovisad i rapport 6ver totalresultat 2023 2022 2023 2022

Aktuell skattekostnad

Arets skattekostnad -9 -3 - 0
Skatt till féljd av andrad taxering 0 0 0 -
Summa aktuell skatt -9 -3 0 0
Uppskjuten skatt

Forvaltningsfastigheter -5 -80 - -
Underskottsavdrag - -6 - -6
Finansiella instrument 4 -2 8 -
Obeskattade reserver -6 -6 = -
Summa uppskjuten skatt -7 -9 g -6
Totalt redovisad skattekostnad -16  -97 3 -6

Koncernen  Moderbolaget

Avstamning av effektiv skatt 2023 2022 2023 2022
Resultat fore skatt 8 420 13 3
Skatt enligt gallande skattesats,

20,6% (20,6) -2 -87 =3 =1
Effekt ej avdragsgilla kostnader

inkl. rAnteavdragsbegransningar -23 =11 el -3
Effekt ej skattepliktiga intakter 1 0 0 0
Effekt ej skattepliktig forsaljning

fastigheter/koncernbolag -2 - 0
Justering uppskjuten skatte-

fordran underskottsavdrag - ) - )
Effekt av utnyttjade

underskottsavdrag 4 - 4 -
Skattereduktion for inventarier - 1 - -
Ovriga skattemassiga justeringar® 6 6 3 2
Redovisad effektiv skatt -16 =97 3 -6

*Avdragsgilla kostnader hanférliga nyemission som bokats direkt mot eget
kapital samt aktiverad ranta samt direktavdrag hyresgastanpassningar.



L

Introduktion +
Strategi och omvarld *
Verksamhet +
Finansiering +
Bolagsstyrning &

Finansiell information
CFO-ord
Forvaltningsberattelse
Risker och riskhantering
Koncernens finansiella rapporter
Moderbolagets finansiella rapporter
Redovisningsprinciper och noter
Styrelsens forsakran

Revisionsberattelse

Hallbarhet +

Ovrigt +

Ars- och hallbarhetsredovisning 2023

Not 7 fortsdttning

Koncernen  Moderbolaget

Uppskjuten skatt redovisad 31dec 31dec 31dec 31dec
i de finansiella rapporterna 2023 2022 2023 2022

Uppskjuten skattefordran

Rantederivat 2 - 3 -
Leasingskulder* 2 2 - -
Summa 4 2 3 -

Uppskjuten skatteskuld

Forvaltningsfastigheter -179 174 - -
Rantederivat - -2 - -
Obeskattade reserver -15 -9 - -
Nyttjanderéattstillgangar* -2 -2 - -
Summa -196 -187 - -
Uppskjuten skatteskuld, netto -192 -185 3 -

*Nettoredovisas i de finansiella rapporterna

Fastighetsbestandets skatteméassiga restvarde uppgick per
31 december 2023 till 1 922 MSEK (1 471).

Not 8
Resultat fran utdelad verksamhet

2023 2022
Nettoomséattning = -
Ovriga resultatintakter - -
Totala intakter - -
Handelsvaror - -
Ovriga externa kostnader =i -2
Personalkostnader - -3
Avskrivningar = -
Ovriga rérelsekostnader - -
Rorelseresultat -1 -5
Finansiella kostnader = 0
Resultat efter finansiella poster =1 -5
Skatt = -
Periodens resultat fran utdelad verksamhet -1 -5

Under rédkenskapséret 2021 avyttrade Logistea AB samtliga aktier

i den helagda koncernen Odd Molly Sverige AB till MBRS Group AB.

Redovisningsprinciper och noter

Not 9
Immateriella tillgangar

Redovisningsprinciper
De immateriella tillgdngarna per 2023-12-31 utgdrs av balanserade
utgifter for programvaror samt varumaérke och har upptagits till
anskaffningsvardet med avdrag fér ackumulerade avskrivningar.
Immateriella anlaggningstillgangar skrivs av linjart enligt plan
over fem ar.

Koncernen Moderbolaget

31dec 31dec 31dec 31dec
2023 2022 2023 2022

Ackumulerade
anskaffningsvarden

Redovisat ingdende varde 1 1 1 1
Nyanskaffningar 0 0 0 0
Avyttringar och utrangeringar 0 - =1 -
Summa 1 1 0 1
Ackumulerade avskrivningar

Redovisat ingdende varde 0 0 0 0
Avyttringar och utrangeringar 0 - 0 -
Arets avskrivningar enligt plan

pa anskaffningsvardet 0 0 0 0
Summa 0 0 0 0
Redovisat varde vid arets slut 1 1 0 1

Not10
Forvaltningsfastigheter

Redovisningsprinciper

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att
erhélla hyresintakter eller vardestegring eller en kombination

av dessa syften. Initialt redovisas férvaltningsfastigheter

till anskaffningskostnad, vilket inkluderar till férvarvet direkt
hanforbara utgifter. Forvaltningsfastigheter redovisas i koncern-
balansrakningen till verkligt varde. Logistea varderar samtliga
fastigheter varje kvartal. Saval orealiserade som realiserade
vardeférandringar redovisas i resultatréakningen. Orealiserade
vardefoérandringar beradknas utifran varderingen vid arets slut
jamfort med varderingen vid arets borjan alternativt anskaff-
ningsvardet om fastigheten foérvarvats under aret med hansyn till
arets investeringar. Realiserade vardefoérandringar pa fastigheter

76

beradknas som kopeskilling minus foérséaljningsomkostnader minus
bokfért varde inklusive tidigare orealiserade vardeférandringar.
Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet endast
om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som ar
forknippade med tillgdngen kommer att komma foretaget till del.
Avgorande for beddmningen nar en tillkommande utgift laggs till
det redovisade vardet ar huruvida atgarden innebar en forbatt-
ring jdAmfort med standarden fére atgardens genomférande.
Reparationer och underhallsatgarder kostnadsférs i samband
med att utgiften uppkommer. I stdrre projekt aktiveras i fore-
kommande fall rantekostnaden under produktionstiden och pro-
jektet debiteras med nedlagd intern tid avseende projektledning.

Forvaltningsfastigheter uppdelade pa regioner

Uthyrningsbar Driftnetto*, Fastighets-
2023-12-31 yta, Tkvm Mkr varde, Mkr
Vast 319 369 183 3115
Mitt 108 382 41 614
Syd 91151 44 637
Ost 57 929 36 558
Norr 22 023 13 147
Delsumma 598 854 317 5071
Projektfastigheter 3500 16 315
Total 602 354 333 5386

Uthyrningsbar Driftnetto*, Fastighets-
2022-12-31 yta, Tkvm Mkr varde, Mkr
Vast 306 269 169 2 822
Mitt 98 182 34 512
Syd 96 697 45 71
Ost 22 599 10 166
Norr 17 123 6 79
Delsumma 540 870 264 4290
Projektfastigheter 14 520 14 333
Total 555 390 278 4 623

*Avser kontrakterade intdkter minus uppskattade fastighetskostnader.

Ovan redovisas Logisteas fastighetsbestand per region.
Fastighetsbestandet foljs inte upp internt per region varpa ingen
segmentsredovisning redovisas.
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Specifikation av arets forandring

Koncernen 2023 2022
Redovisat ingdende varde 4623 2607
Forvarv av fastigheter® 746 1489
Avyttring av fastigheter -39 -8
Investeringar i befintligt bestand 111 196
Orealiserade vardeférandringar -55 339
Redovisat varde vid arets slut 5386 4623

*Forvarv av fastigheter uppgar till 746 miljoner kronor (1 489) varav
329 miljoner kronor (484) betalats med likvida medel.

Marknadsvarden

Det sammanlagda marknadsvardet p& Logisteas fastigheter
uppgar till 5 386 miljoner kronor (4 623). 315 miljoner kronor (333)
av fastighetsvardet avsag projektfastigheter, vilket definieras
som fastigheter dar pagadende om- eller tillbyggnation paverkar
hyresvardet mer &n 40 procent.

Den redovisade orealiserade vardeférandringen uppgick under
aret till =55 miljoner kronor (339), vilket framst &r kopplat till all-
manna marknadsvardeférandringar. Av den totala vardeférandring-
en grundar sig 298 miljoner kronor (321) i ett stigande driftnetto

till foljd av framst hyreshojningar pa grund av KPI-justering, —447
miljoner kronor (-76) beror pa &ndrade antaganden om direktav-
kastningskrav samt 90 miljoner kronor (38) avser projektvinst. Av
den totala vardeforandringen for aret star uppskjuten skatterabatt
vid bolagsforvarv for 4 miljoner kronor (56). 100 procent av de kas-
saflddesgenererande fastigheterna (exklusive projektfastigheter),
motsvarande 96 procent av det samlade bestandet, har varderats
externt per 31 december 2023. Ovriga 4 procent av bestandet har
vardets internt. Moderbolaget &ger inga fastigheter.

Orealiserade vardeférandringar

Koncernen 2023 2022
Andrade driftnetton 298 321
Andrade direktavkastningskrav —447 -76
Resultat fran projekt 90 38
Uppskjuten skatterabatt 4 56
Summa orealiserade vardeférandringar —55 339

Véarderingsmetodik — Analyser och generella férutsattningar
Fastighetsvarderingen grundar sig pa observerbara indata som
aktuella hyresavtal, faktiska utfall for drifts- och underhallskost-
nader och nuvarande vakansgrader samt icke observerbara inda-
ta som avkastningskrav, marknadshyror, planerade investeringar,
byggrattsvarde och framtida vakansnivaer. Varderingsmetodiken

Redovisningsprinciper och noter

for rakenskapsaret 2023 ar oférandrad fran tidigare rakenskapsar.

Kalkylperioden har anpassats efter aterstaende I6ptid for befint-
liga hyresavtal och varierar mellan 10 och 20 ar. Kalkylperioden
uppgar som regel till 10 ar. Kassaflddeskalkylerna baseras pa
inflationsantaganden gjorda av varderingsféretagen. Nivan pa
den arliga framtida inflationen bedémes till 2,0 procent.

Som grund fér beddémning av framtida driftnetton ligger analys
av géllande hyresavtal samt analys av den aktuella hyresmarkna-
den. Hyresavtalen har individuellt beaktats i kalkylen. Normalt har
de befintliga hyresavtalen antagits galla fram till hyresavtalens
slut. For de fall hyresvillkoren har bedémts som marknadsmas-
siga har de sedan antagits mojliga att férlanga pé oférandrade
villkor alternativt varit mojliga att hyra ut pa liknande villkor. I de
fall den utgdende hyran beddmts avvika fran géllande marknads-
hyra har denna justerats till marknadsmassig niva. Den maxi-
mala och basta anvandningen av fastigheterna har antagits vid
fastighetsvarderingarna. Kassaflédesanalysen beaktar mark-
nadslage, hyresniva, hyresgastens beddémda betalningsférmaga,
annan anvandning och langsiktig vakansgrad for varje fastighet.
Den langsiktiga vakansgraden for varje fastighet bedéms bland
annat utifrén ort, mikrolage, anvandningsomréde och bedémd
alternativanvandning.

Drift- och underhallskostnader har dels baserats pa en analys

av de historiska kostnaderna for respektive fastighet, dels pa
erfarenheter och statistik avseende likartade fastigheter. Dessa
kostnader har dock mindre betydelse vid vardering av Logisteas
fastighetsbestand da hyresgésterna normalt sjélva betalar dessa
kostnader i tillagg till den éverenskomna hyran.

Det verkliga vardet for koncernens byggratter baseras pa ortspri-
sanalyser fran transaktioner avseende jamférbara objekt med
liknande byggréatter. Logisteas byggratter ar varderade i spannet
0-1 426 kronor per kvadratmeter byggratt (0—1 699).

Utodver byggratter bestar projektfastigheter av fastigheter med
storre om- eller tillbyggnationer. Dessa fastigheter varderas som
en forvaltningsfastighet med avdrag for aterstdende investering-
ar samt normalt med avdrag for projekt- och tidsrisk.

Antagna driftnetton vid vardering

Det av fastighetsvarderarna totalt berdknade driftnettot fér 2024
uppgick till 320 miljoner kronor i varderingarna. Detta driftnetto
kan jamféras med det driftnetto om 317 miljoner kronor som
Logistea redovisar i Aktuell intjaningsformaga per 31 december
2023 for forvaltningsfastigheterna. Det driftnetto vilket
varderingsfirman baserat de bedémda marknadsvardena pa ar
foljaktligen rimligt vid en jamférelse med den aktuella intjanings-
férmagan vid arsskiftet.
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Hyresutvecklingen i driftnettot paverkas av svenskt konsument-
prisindex (KPI), da hyresavtalen oftast inkluderar en indexklau-
sul dar hyran justeras upp med férandringen i KPI. Férandring
av inflationen paverkar avkastningskravet pa det sattet att den
riskfria rantan och riskpremien delvis paverkas av Riksbankens
réantepolitik, som i sin tur tar utgangpunkt i inflationen. Saledes
beddms effekten av férandringar i inflationen samt observerbar
och icke observerbar data minska paverkan pa det bedémda
marknadsvéardet pa respektive fastighet dar hyresavtalen juste-
ras med KPI, da hyresintdkterna och driftnettot okar till féljd av
en stigande inflation.

Kalkylranta och avkastningskrav

Kalkylrantan, det bedémda avkastningskravet for respektive
fastighet plus inflation, utgor ett nominellt avkastningskrav pa
totalt kapital. Utgdngspunkten for kalkylrantan ar den nominel-
la rédntan pé statsobligationer med fem ars 16ptid med dels en
generell riskpremie for fastigheter, dels ett objektspecifikt tillagg.
Vid beddmning av direktavkastningskrav har hansyn tagits till
saval andrad riskfri ranta som férandrad riskpremie. Direktav-
kastningskravet satts utifran information fran externa oberoen-
de varderingsinstitut samt fran I6pande marknadsoévervakning.
Det valda direktavkastningskravet for restvardebeddmningen
har hamtats fran marknadsinformation fran den aktuella del-
marknaden och har anpassats med hansyn till fastighetens fas i
den ekonomiska livscykeln vid kalkylperiodens slut. Kalkylranta
for nuvardesberakning av kassafldden och av restvarde ligger i
spannet 6,30-10,87 procent och baseras pa analyser av genom-
férda transaktioner samt pé individuella beddmningar avseende
riskniva och respektive fastighets marknadsposition. Den 31
december 2023 uppgick den vagda kalkylrantan for diskontering
av kassafléden och restvarden till 8,4 procent (8,3). Det vagda
direktavkastningskravet (inklusive projektfastigheter) uppgick
till 6,6 procent (6,2). Detta innebar att om Logisteas fastighets-
portfolj teoretiskt sett skulle betraktas som en enda fastighet
motsvarar marknadsvardet om 5 386 miljoner kronor ett direkt-
avkastningskrav om 6,6 procent, en kalkylranta om 8,4 procent
avseende kassaflddet och nuvardesdiskontering av restvardet.
I tabellen pa nasta sida redovisas fastighetsvardenas kanslighet
for féorandrade antaganden.

Den genomsnittliga varderingsavkastningen for koncernens
forvaltningsfastigheter, exklusive projektfastigheter, uppgick pa
balansdagen till 6,6 procent (6,2).

Kanslighetsanalys for fastighetsvarden

De parametrar som vasentligt paverkar vardet pa en fastighet
ar direktavkastningskrav, kontrakterade hyresintakter, bedémda
och faktiska fastighetskostnader samt bedémd vakans.

Ovriga parametrar som kan paverka en vérdering &r avtals-
langd, inflationsantaganden, kalkylranta samt underhallsbehov.
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I diskonteringsrantan ingar antagande sdsom rantelage, infla-
tionsantaganden, avkastningskrav pa insatt kapital, fastighe-
tens mikrolage, hyresgaststruktur med mera. For att belysa
hur en férandring pa +/- 0,5 procent for direktavkastningskrav,
+/— 5 procentenheter pa hyresintékter och fastighetskostnader
samt +/— 1 procentenhet i vakansgrad, isolerade mot varandra,
paverkar fastighetsvarderingarna redovisas kanslighetsanalys
nedan. Kanslighetsanalysens férandringsantaganden grundar
sig delvis i bolagets faktiska forandringar av respektive indata
senaste rakenskapsaren samt for beddémd realistisk forandring
for framtiden.

Sannolikt finns det samband mellan de olika parametrarna
beroende pé olika handelser i den I6pande verksamheten.
Exempelvis kan bade vakansgraden och hyresintékterna paver-
kas vid en situation dar efterfragan av lokaler inom fastigheter
i Logisteas segment 6kar eller minskar. Férandringar i mark-
nadsekonomin, med exempelvis &ndrade marknadsrantor, kan
paverka bade direktavkastningskrav och hyresintakter. Dessa
handelser kan bade paverka fastighetsvardena at samma hall
eller motverka varandra.

Varderingsantaganden fér forvaltningsfastigheter exklusive projektfastigheter

2023-12-31 Fastig- Hyres- Fastighets- Uthyrnings-
hets- intakter for kostnader for bar yta,
Kategori varde, mkr 2024 ,mkr 2024,mkrr tkvm
Lager och logistik
Vast 1922 132 19 192
Mitt 98 6 0 10
Syd 316 24 3 28
Ost 558 39 3 58
Norr 69 3 0 5
Delsumma 2964 204 25 293
Latt industri
Vast 1193 94 17 127
Mitt 516 45 10 99
Syd 321 25 1 63
Ost - - - -
Norr 78 7 1 17
Delsumma 2107 171 29 306
Totalt 5071 375 55 599

Redovisningsprinciper och noter

Forpliktelser

Logistea har per bokslutsdatum atagande att fardigstalla de till-
byggnader som ar pagaende i projektportfoljen om 132 miljoner
kronor (93). 100 procent av de nybyggda ytorna ar uthyrda till
externa hyresgaster genom signerade hyresavtal.

Varderingskategorier for forvaltningsfastigheter

Koncernens samtliga fastigheter har bedémts vara i niva 3 i
varderingshierarkin. Koncernens fastigheter bestar primart av
fastigheter i kategorierna lager, logistik och latt industri, vilka har
liknande riskprofil och varderingsmetodik. Snitthyrestiden pa
samtliga kontrakt med rakenskapsarets slut var 7,9 ar (7,8).

Varderingsunderlag

Varje antagande om en fastighet bedéms individuellt utifran
den kunskap som finns tillganglig betraffande fastigheter samt
de externa varderarnas marknadsinformation och erfarenhets-
beddmningar. Projektfastigheterna exkluderas fran berakningen.
Hyresintakter och fastighetskostnader antas i varderingen att
6ka med 2 procent per ar under hela kalkylperioden. Nedan pre-
senteras dessa antaganden.

Langsiktigt direktav- Vakansgrad 2022-12-31 Fastig-

kastningskrav (viktat viktat genom- hets-

genomsnitt), % snitt, % Kategori varde, mkr
Lager och logistik

5,62 — 7,90 (6,30) 6,31 Vast 1930

6,40 — 6,40 (6,40) 0,00 Mitt -

6,02 — 8,25 (6,46) 1,83 Syd 384

6,00 — 7,15 (6,28) 0,00 Ost 157

6,75 —6,75 (6,75) 0,00 Norr -

5,62 — 8,25 (6,33) 4,28 Delsumma 2471

Latt industri

5,70 — 8,15 (6,59) 5,04 Vast 904

6,99 — 7,60 (7,21) 5,69 Mitt 512

6,45 — 7,70 (7,61) 0,00 Syd 324

- - Ost -

7,75 — 8,70 (8,14) 0,00 Norr 79

5,70 — 8,70 (6,94) 4,27 Delsumma 1819

5,62 - 8,70 (6,59) 4,28 Totalt 4290

Kanslighetsanalys for fastighetsvarden

2023-12-31

Direktavkastnings-
krav

Hyresintakter

Vakans
Fastighetskostnader

2022-12-31

Direktavkastnings-
krav

Hyresintakter

Vakans
Fastighetskostnader

Hyres-
intakter for kostnader fér

2023, mkr 2023, mkr
126 14
24 2
12
162 18
62 5
45 M
23 0
6 0
136 16
298 34

Fastighets- Uthyrnings-

Varderingsantaganden for forvaltningsfastigheter exklusive projektfastigheter
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Foérandring Vardepaverkan
Lager och Latt
logistik  industri Totalt
+/—0,25%

-enheter  -141/153  -55/59 —195/211
+/-5% 199/-199 81/-81 280/-280
+/— 1%

-enhet —-40/40 —16/16  -56/56
+/— 5% —19/19 -8/8 -27/27
Forandring Vardepéaverkan
Lager och Latt
logistik  industri Totalt
+/—0,25%

-enheter  -101/110 —66/72 —167/182
+/—5% 139/-139 103/-103 242/-242
+/— 1%

-enhet —-28/28 -21/21  -48/48
+/— 5% -15/15 —12/12 -27/27
Langsiktigt direktav- Vakansgrad

bar yta, kastningskrav (viktat viktat genom-
tkvm genomsnitt), % snitt, %
214 4,93 — 7,30 (5,94) 6,96
33 5,43 - 6,40 (5,62) 6,45
23 5,80 — 6,65 (6,49) 8,49
270 4,93 -7,30(5,92) 6,98
93 5,20 - 7,50 (6,14) 7,25
98 6,49 — 7,00 (6,68) 7,54
63 6,00 - 7,50 (7,34) 9,84
17 7,25 - 8,00 (7,57) 11,88
271 5,20 - 8,00 (6,57) 7,99
541 4,93 - 8,00 (6,20) 7,41
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Redovisningsprinciper och noter

Nyttjanderattstillgangar och leasingskulder

Redovisningsprinciper

Koncernens vasentliga leasingavtal utgdrs av avtal avseen-

de tomtratter samt ett hyresavtal for lokaler. Tomtrattsavtal
betraktas som eviga hyresavtal och redovisas till verkligt varde.
Nyttjanderatten kommer darmed inte att skrivas av utan vardet
pa nyttjandetillgdngen kommer att besta till ndsta omférhandling
av tomtrattsavtalet. Motsvarande leasingskuld uppgar till samma
belopp och ar oféréandrat fram till ndsta omférhandling. Den
arliga tomtrattsavgalden redovisas som en réntekostnad. Lokaler
redovisas till diskonterade varden i balansrakningen som en nytt-
janderattstillgdng och en leasingskuld. I resultatrakningen skrivs
nyttjanderattstillgdngen av 6ver avtalstiden och betalning som
sker till hyresvard/leasinggivare redovisas dels som amortering
pa leasingskulden och dels som rantekostnad i resultatrakningen.
Ovriga leasingavtal sdsom bilar och kontorsutrustning &r antingen
korttidsavtal eller tillgangar av lagt varde. Dessa avtal har defi-
nierats som avtal dar den underliggande tillgdngen har lagt varde
och det praktiska undantaget i IFRS 16 tillampas. Detta innebar
att leasingavgiften redovisas som en kostnad linjart éver leasing-
perioden i resultatrdkningen och ingen nyttjanderattstillgang eller
leasingskuld redovisas i balansrakningen.

I tabellen nedan presenteras koncernens ingdende och utgdende
balanser avseende nyttjanderattstillgdngar och leasingskulder
avseende tomtratter och hyresavtal for lokaler samt férandring-
arna under aret.

Totala
nyttjande- Totala
Tomt- rattstill- leasing-
Koncernen ratter Lokaler gangar skulder
2023
Redovisat ingdende varde 5 7 12 12
Tillkommande leasingavtal - - - -
Av- och nedskrivningar - -2 -2 -
Arets amorteringar - - - -2
Redovisat varde vid arets slut 5 5 10 10
2022
Redovisat ingdende varde - 2 2 2
Tillkommande/avslutade
leasingavtal 5 9 14 14
Av- och nedskrivningar - —4 —4 -
Arets amorteringar - - - —4
Redovisat varde vid arets slut 5 7 12 12
Koncernen

31dec 31dec
2023 2022

Langfristiga leasingskulder 8 10
Kortfristiga leasingskulder 2 2

Nedan presenteras de belopp som redovisats i koncernens
resultatrakning under aret hanforliga till leasingverksamheten.

Koncernen

31dec  31dec

2023 2022

Avskrivningar pa tillgdngar med nyttjanderatt 2 4

Rantekostnader pa leasingskulder 0 1
Kostnad for avtal dar den underliggande

tillgdngen ar av lagt varde 0 0

Summa 2 5
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Not12
Inventarier

Redovisningsprinciper

Inventarier bestar framst av kontorsinventarier, vilka har upptagits
till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerade avskrivningar
och eventuellt gjorda nedskrivningar.

Koncernen Moderbolaget

31dec 31dec 31dec 31dec

2023 2022 2023 2022
Ackumulerade
anskaffningsvarden
Redovisat ingdende varde
Nyanskaffningar 0 6 0
Avyttringar och utrangeringar - - - -
Summa 6 6 2 2
Ackumulerade avskrivningar
Redovisat ingdende varde = 0 0 0
Avyttringar och utrangeringar = - = -
Arets avskrivningar enligt plan
pa anskaffningsvardet = -1 -1
Summa -2 -1 -1 0]
Redovisat varde vid arets slut 4 5 1 2

Not13
Finansiella anlaggningstillgangar

Koncernen Moderbolaget

31dec 31dec 31dec 31dec

2023 2022 2023 2022
Redovisat ingdende varde 1 1 - 0
Nyanskaffningar - - - -
Avyttringar och utrangeringar = - = 0

Redovisat varde vid arets slut 1 1 - -
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Hyres- och kundfordringar

Redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper och noter

Hyres- och kundfordringarna utvarderas varje kvartal och
individuella bedémningar gérs av samtliga fordringar éversti-
gande 30 dagar. Nedskrivning fér kreditforluster &r enligt IFRS 9
framatblickande och en forlustreservering gbrs nar det finns en
exponering for kreditrisk. Vid konkurser eller andra konstaterade
kundférluster bokas fordran som kundférlust. Vid nyuthyrning

gors en kreditbeddmning av hyresgasten.

Hyres- och kundfordringar

Reservering for forvantade
kreditforluster

Hyres- och kundfordringar
netto

Forfallostruktur hyres-

och kundfordringar

Ej forfallet

Forfallet 1-30 dagar

Forfallet 31-60 dagar
Forfallet 61-90 dagar
Forfallet 91 dagar

Redovisat varde vid arets slut

Reservering férvantade
kreditforluster

Reservering vid arets borjan

Reservering befarade forluster

Konstaterade forluster

Reservering vid arets slut

31dec
2023

Koncernen
31dec

2022

17 20
=5 -2
12 18
= 1
5 7
0 6
0 1
12 5
17 20
-2 0
-4 -2
1 -
=3 -2

Moderbolaget

31dec 31dec
2023 2022
1 3
0 =1
1 2
= 1
1 -
1
= -
- -1
1 -
0 -1

Not15

Ovriga fordringar
Koncernen Moderbolaget
31dec 31dec 31dec 31dec
2023 2022 2023 2022

Momsfordran och

skattekonto 31 44 2 2
Ovriga fordringar 4 18 0 2
Totalt 35 62 2 4

Not16
Forutbetalda kostnader och
upplupnaintakter

Koncernen Moderbolaget

31dec 31dec 31dec 31dec

2023 2022 2023 2022

Forutbetald forsakring 2 2 - -
Upplupna ranteintakter 3 2 3 2
Upplupna hyresintékter 15 6 - 0
Forutbetalda driftskostnader 3 14 - -
Ovrigt 0 1 2 3
Totalt 23 25 5 5

Not 17
Likvida medel

Redovisningsprinciper

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut.

Likvida medel omfattas av kraven pa forlustreservering for
forvantade kreditforluster.

Koncernen Moderbolaget

31dec 31dec 31dec 31dec

2023 2022 2023 2022

Kassa och bank 29 52 4 33

Totalt 29 52 4 33

Not18

Rantebarande skulder

ochriskhantering

Langfristiga skulder
Sakerstallda banklan

— Varav periodiserade
[&dnekostnader

Obligationslan
Externa reverser

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Sakerstallda banklan

— Varav periodiserade
[dnekostnader

Obligationslan
Externa reverser

Summa kortfristiga skulder

Summa rantebarande skulder

Koncernen
31dec 31dec
2023 2022
1403 2004
=i -5

- 500

50 1
1453 2505
924 42
-4 -6
75 -

26 58
1025 100
2478 2605
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Moderbolaget

De rantebarande skulderna exkluderar leasingskulder.

Nettoskuld
Rantebéarande skulder
Rantebarande tillgangar
Likvida medel

Redovisat varde vid arets slut

Ej sakerstallda obligationslan
Loptid Belopp Valuta

2021-2024 75 SEK

31dec 31dec
2023 2022
576 1326

0 -4

- 500

50 1
626 1827
903 23
—4 -6

75 -

26 58
1004 81
1630 1908
31dec 31dec
2023 2022
2478 2605
29 52
2449 2553
Rantevillkor

Stibor 3 ménader + 5,15% marginal
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Kapitalbindning 2023-12-31
Koncernen Moderbolaget

Kapitalbindning, ar Belopp Andel Belopp Andel

0-1ar 996 40% 996 61%
1-2 ar 1241 50% 638 39%
2-3ar - - - -
3-4 ar 204 8% - -
4-5 ar - - - -
>5 ar 42 2% - -
Totalt 2483 100% 1634 100%

Kapitalbindning 2022-12-31
Koncernen Moderbolaget

Kapitalbindning, ar Belopp Andel Belopp Andel

0-14ar 56 2% 56 3%
1-2 ar 1420 54% 1420 74%
2-3ar 886 34% 442 23%
3-4 &r - - - -
4-5 ar 210 8% - -
>5 ar 43 2% - -
Totalt 2615 100% 1918 100%

Tabellerna avseende kapitalbindning avser nominella rantebérande
skulder per respektive balansdag.

Genomsnittlig kapitalbindning fér koncernen var per 31 december
2023 1,9 ar (2,7). Genomsnittlig kapitalbindning fér moderbolaget
var per 31 december 2023 0,8 ar (1,7).

Réantebindning 2023-12-31

Koncernen Moderbolaget
Réantebindning, ar Belopp  Andel Belopp Andel
0-1ar 453 18% - -
1-2 ar 480 19% 334 20%
2-3ar 362 15% 200 12%
3-4 ar 538 22% 450 28%
4-5 ar 550 22% 550 34%
>5 ar 100 4% 100 6%
Totalt 2483 100% 1634 100%

Redovisningsprinciper och noter

Réntebindning 2022-12-31
Koncernen Moderbolaget

Réntebindning, ar Belopp Andel Belopp Andel

0-14ar 1444 55% 915 48%
1-2 ar 103 4% 103 5%
2-3ar 230 9% 200 10%
3-4ar 50 2% - -
4-5 ar 588 22% 500 26%
>5 &r 200 8% 200 10%
Totalt 2615 100% 1918 100%

Genomsnittlig rantebindning for koncernen var per 31 december
2023 2,8 ar (2,1). Genomsnittlig rantebindning for moderbolaget var
per 31 december 2023 3,7 ar (2,4). Effekt fran derivat har beaktats.

Rantebarande skulder

Koncernens rantebarande skulder har under 2023 minskat
jdmfort med tidigare ar till foljd av de aterkdp och I6pande
amorteringar som genomforts. Vid arsskiftet uppgick den rante-
barande nettoskulden till 2 449 Mkr (2 553) och bruttoskulden till
2 478 Mkr (2 605). Bruttoskulden var férdelad mellan sakerstallda
banklan 94 procent (79), obligationslan 3 procent (19) och exter-
na reverser 3 procent (2). Logisteas langfristiga skulder uppgick
till 1453 Mkr (2 505) vilket utgdr 59 procent (96) av de totala
réantebarande skulderna. De kortfristiga rantebarande skulderna
uppgick till 1 025 Mkr (100) vilket motsvarar 41 procent (4) av de
totala rantebéarande skulderna. Den genomsnittliga kapitalbind-
ningen ar 1,9 &r (2,7) och den genomsnittliga rantebindningen

ar 2,8 ar (2,1). Belaningsgraden uppgick till 46 procent (55) vid
periodens utgang och snittrantan uppgick till 4,7 procent (4,8).
Den minskade snittrantan foljer av dterkop i obligationslanet som
I6per med en rorlig ranta Stibor plus 5,15 procent.

Finansiell riskhantering

Logisteas verksamhet ar praglad av stabilitet och langsiktighet som
kraver god tillgang till kapital. Malet med den finansiella verksam-
heten ar att uppratthalla en robust och flexibel finansieringsstruktur
till lagsta mojliga upplaningskostnad. Koncernens finansieringsbehov
ska anpassas till kdrnverksamheten, till exempel planerade investe-
ringar och forséljningar. Finansieringen ska vara diversifierad med
fokus pa flexibilitet. Gron finansiering ar ndgonting som efterstravas
i den utstrackning detta ar mojligt och tillgdngsmassan tillater.

Verksamheten ger |[6pande upphouv till finansiella risker. Riskerna
ska identifieras, beddmas, kvantifieras och hanteras. Det vik-
tigaste typerna av risker som forekommer inom det finansiella
omradet ar: ranterisk, finansieringsrisk och likviditetsrisk, samt
kredit- och motpartsrisk.
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Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses Logisteas risk att det saknas likvida
medel eller krediter for att fullfélja betalningsforpliktelser. For att
minska risken finns en god kommunikation mellan styrelse, led-
ning och évriga verksamheten dver fastighetsférvary, laneforfall
och stérre kostnader hanfoérliga till projekt.

I kreditavtalen med kreditinstitut och obligationsinnehavare har
Logistea fastlagda gransvarden for soliditet, rAntetackningsgrad
och belaningsgrad, s.k. covenanter. Kreditavtalen har i regel en
nedre grans pa soliditet om 25-30 procent. Rantetackningsgra-
den ska vara dver 1,50—-1,75 ganger och belaningsgraden ska hogst
vara 65-70 procent. Bryter Logistea nagon av covenanterna kan
det innebara omedelbar aterbetalning av lanet eller en hogre ranta
temporart under perioden covenanten ar bruten. Har inte Logistea
efter en angiven tidsperiod lyckats atgarda covenantbrottet, kan
langivaren krava aterbetalning av lanet. Vid rakenskapsérets slut
hade koncernen en soliditet pa 49 procent (39), en réantetacknings-
grad pa 1,9 gadnger (2,2) samt en belaningsgrad pa 46 procent (55).

Samma nyckeltal finns med i bolagets finanspolicy dar gransvar-
dena for de faststéllda covenanterna ar faststallda till striktare
nivaer. Logistea kontrollerar och rapporterar covenanterna
kvartalsvis till respektive kreditgivare.

Loptidsanalys

2023-12-31 <1&r 1-3&r 3-5&r >5ar Totalt
Banklan 895 1192 204 42 2333
Obligationslan 75 - - - 75
Externa reverser 26 50 - - 76
Leverantorsskulder 28 - - - 28
Ovriga kortfristiga skulder 19 - - - 19
Summa 1043 1242 204 42 2531
2022-12-31 <tar 1-3ar 3-5ar >5ar Totalt
Banklan 47 1779 194 36 2056
Obligationslan - 500 - - 500
Externa reverser 58 1 - - 59
Leverantorsskulder 28 - - - 28
Ovriga kortfristiga skulder 55 - - - 55
Summa 188 2280 194 36 2698
Ranterisk

Ranterisken avser risken for att forandringar i rantelaget paverkar
Logisteas upplaningskostnad. Ranterisken kan besta i att lan med
rorlig ranta far en hogre rantekostnad dels att nyupplaningen
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blir mindre foérdelaktig och mer kostsam. Férandringar i mark-
nadsrantor och kreditmarginaler kan péverka Logisteas kostnad
for upplaning. Rantebindningen ar darfér en betydande faktor i
ranterisken, dar en kort rantebindningstid vanligtvis innebar en
lagre genomsnittlig ranta pé kort sikt men dkar ranterisken. For
att forlanga rantebindningen kan Logistea arbeta med olika typer
av rantesakrande derivat i form av s.k. performance swappar,
ranteswappar och rantecappar (rantetak). Vid utgdngen av 2023
hade Logistea derivat uppgéaende till 2 081 miljoner kronor. Rante-
tackningsgraden beskriver bolagets motstandskraft mot ett for-
samrat réntenetto. En réntetéckningsgrad som mer &n 1 ganger
innebar att bolagets resultat tacker de finansiella kostnaderna.
Logisteas rantetackningsgrad for 2023 var 1,9 ganger.

Rantekanslighetsanalys

Resultateffekt Resultateffekt
Foérandring 2023, Mkr 2022, Mkr

Stibor 3M +/— 1%-enhet —13/+4 -21/+14
Finansierings- och refinansieringsrisk

Finansieringsrisken avser risken for att inte kunna tillgodose
finansieringsbehovet, eller att endast ha tillgang till finansiering
med oférdelaktiga villkor. Genom att uppratthélla en god relation
och ha tillgang till manga finansieringskallor och kreditgivare kan
finansieringsrisken begransas. Refinansieringsrisken begrénsas
genom att sprida laneférfallen och att inte hélla en foér stor andel
kortfristig skuld. Vid arsskiftet utgjorde Logisteas andel lang-
fristiga skuld 59 procent av de totala rdntebarande skulderna.

Finanspolicy

Logisteas finansiella férvaltning ska vara stédjande och kopplad
till bolagets operativa verksamhet och strategi. Finansfoérvaltning-
ens huvudsakliga uppgift ar att, genom uppléning i kreditmarkna-
den och péa kapitalmarknaden, vid varje tillfalle tillse att bolaget
har en stabil, valavvagd och kostnadseffektiv finansiering. Dartill
kommer att pa ett effektivt och sékert satt hantera bolagets
kassafldde och likviditetsrisker, sakerheter/pantbrev samt
hantera 6vriga finansiella risker, inklusive eventuella valutarisker
och motpartsrisker.

Motpartsrisk

Med motpartsrisk avses risken att en motpart inte kan uppfylla
sina dtaganden mot Logistea och att detta leder till ekonomisk
forlust. For att begransa motpartsrisken har Logistea tydliga
riktlinjer for hur likvida medel far placeras och styrs baserat pa
|6ptid, belopp och motpart.

Valutarisk
Logistea har vid utfardandet av arsredovisningen ingen eller
férsumbar exponering mot andra valutor &n Svenska Kronor.

Redovisningsprinciper och noter

Not 19
Upplupna kostnader och
forutbetaldaintakter

Koncernen Moderbolaget

31dec 31dec 31dec 31dec

2023 2022 2023 2022
Upplupna I6nerelaterade
kostnader 3 2 3 2
Upplupna rantor 7 12 2 10
Forutbetalda hyresintakter 50 33 - -
Ovriga poster 21 16 4 4
Totalt 81 63 9 16

Not 20
Resultat per aktie

Nedan framgar berakning av resultat avseende stamaktie av serie
A och B. Resultatet har fordelats pa genomsnittligt antal stam-
aktier av serie A och B uppgaende till 156 346 205 (113 272 546).

I berakningen for resultat per aktie fér 2023 och 2022 har juste-
rats for effekten frdn genomfoérd foéretradesemission i 2023.

Resultat per aktie fore utspadning 2023 2022

Arets resultat for kvarvarande
verksamhet

Arets resultat for kvarvarande
verksamhet hanforligt till stam
aktier Aoch B -8 323

Genomsnittligt antal utestdende

aktier av serie A+ B 156 346 205 113 272 546

Effekt frdn fondemission och
omvand split i 2021 samt

foretradesemission i 2023 11066295 12 954 020

Resultat per aktie kvarvarande
verksamhet fore utspadning -0,05 2,56
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Arets resultat

Arets resultat hanforligt till stam
aktier A och B = 318

Genomsnittligt antal utestdende

aktier av serie A+ B 156 346 205 113 272 546

Effekt fran fondemission och
omvand split i 2021 samt

foretradesemission i 2023 11066 295 12 954 020

Resultat per aktie fore utspadning -0,05 2,52

Resultat per aktie efter utspadning 2022 2021

Arets resultat for
kvarvarande verksamhet

Arets resultat for kvarvarande
verksamhet hanforligt till stam
aktier Aoch B -8 323

Genomesnittligt antal utestdende

aktier av serie A+ B 156 346 205 113 272 546

Effekt fran fondemission och
omvand split i 2021 samt

foretradesemission i 2023 11066 295 12 954 020

Effekt av emission till

Nordika Fastigheter i Q12023 - 1416 617
Resultat per aktie kvarvarande
verksamhet efter utspadning -0,05 2,53

Arets resultat

Arets resultat hanforligt till stam
aktier Aoch B =9 318

Genomsnittligt antal utestdende

aktier av serie A+B 156 346 205 113 272 546

Effekt frdn fondemission och
omvand split i 2021 samt

foretradesemission i 2023 11066 295 12 954 020

Effekt av emission till

Nordika Fastigheter - 1416 617

Resultat per aktie efter utspadning -0,05 2,49

Vid berakning av resultat per aktie efter utspadning justeras
det vagda genomsnittliga antalet utestdende stamaktier for
utspadningseffekten av samtliga emitterade stamaktier. Dessa
emitterade stamaktier ar hanforliga till den transaktionen som
offentliggjordes i december 2022, dar Logistea forvarvar tva
fastigheter i Géteborg fr&n Nordika Fastigheter. De emitterade
stamaktierna avser stamaktier av serie A och B.
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Not 21
Andelar i koncernbolag

Redovisningsprinciper

Aktier i koncernbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaff-
ningsvardemetoden. Transaktionskostnader aktiveras som en del
av anskaffningsvardet for aktierna. Det bokférda vardet prévas
fortldpande mot bolagens koncernméassiga egna kapital. I de fall
bokfért varde understiger bolagens koncernmassiga varde sker
nedskrivning som belastar resultatrakningen. I de fall en tidigare
nedskrivning inte langre &r motiverad sker aterféring av denna.

Moderbolaget

31dec 31dec
2023 2022

Ingéende anskaffningsvarde 933 791
Forvarv och tillskott 246 167
Nedskrivningar -6 -
Fusioner = 0
Avyttringar/utdelning -32 -25
Utgaende redovisat varde 1141 933

Redovisningsprinciper och noter

Direktégda dotterbolag

Logistea Kristianstad AB
Logistea Smaland Fastigheter AB
Logistea Viran 8 AB

Logistea Grundstenen 7 AB
Logistea Vindrosen 4 AB
Logistea Vindbryggan 6 AB
Logistea Vindtunneln 3 AB
Vaggeryd Logistikpark AB
Logistea Runen 18 AB

Logistea Vindan 1 AB

Logistea Skummeslév 30:30 AB
Logistea Troentorp 1:88 AB
Logistea Troentorp 1:76 AB
Logistea Rotorn 4 AB

Logistea Tappen 1 AB

Logistea Kallbacksryd 1:400 AB
Logistea Forvaltning AB
Logistea Lagerhusen Selfstorage AB
Logistea Smedjan 2 AB
Logistea Ugglum 7:130 AB
Logistea Duvehed 2:51 AB
Logistea Traget 3 AB

Logistea Fastigheter 2 AB
Fastighets AB Faglaback

OM Elektrikern 1 Fastighets AB
Logistea Kilsta 3:136 AB
Logistea Norra Hoja 3:3 AB
Logistea Turbinen 2 AB
Logistea Bofors 1:46-48 AB

Orgnr
556793-0739
559157-9817
556715-3902
559260-7138
559079-2940
559106-5478
559132-1434
556972-0385
559195-7682
556705-2906
559012-6222
556588-8699
556660-1828
556609-9866
556519-4155
556735-6281
559308-0657
559300-7155
559043-2224
556593-1382
559313-6103
559313-6061
559338-5825
559308-9716
559321-4405
559338-0198
559338-0206
559338-0065
559338-0214

Sate

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

Andeli %
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

Bokfort varde
2023-12-31

77
29
30
7
36
21
"
276

54

16

51
30

37
24

12

40

42

13

83

Bokfort varde
2022-12-31

77
29
30
3
36
19
"
226

54

16

51
30

37
24
14
17

40
42
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Not 21 fortsdttning

Direktégda dotterbolag
Logistea Fastigheter AB
Logistea Lockryd Park AB
Falksmedjan HB

INPENSA AB

Logistea Hogsbo 38:11 KB
Logistea Fastigheter 3 AB
Logistea Fastigheter 5 AB
Logistea Fastigheter 6 AB
Logistea Fastigheter 7 AB
Logistea Fastigheter 8 AB
Logistea Fastigheter 9 AB
Logistea Fastigheter 10 AB
Logistea Fastigheter 12 AB
Logistea Fastigheter 13 AB
Logistea Fastigheter 14 AB
Logistea Fastigheter 15 AB
Logistea Fastigheter 16 AB
Logistea Fastigheter 17 AB
Logistea Fastigheter 18 AB
Logistea Fastigheter 19 AB
Logistea Fastigheter 20 AB

Totalsumma

Redovisningsprinciper och noter

Orgnr Sate Andeli %
559338-5817 Stockholm 100
559352-7608 Stockholm 95
969721-6167 Stockholm 99,9
559362-5832 Stockholm 100
916852-5047 Stockholm 99
559383-3956 Stockholm 100
559404-5782 Stockholm 100
559412-5725 Stockholm 100
559412-5733 Stockholm 100
559412-5741 Stockholm 100
559412-5758 Stockholm 100
559412-5766 Stockholm 100
559451-9117 Stockholm 100
559451-9125 Stockholm 100
559451-9133 Stockholm 100
559451-9141 Stockholm 100
559451-9166 Stockholm 100
559451-9174 Stockholm 100
559451-9182 Stockholm 100
559451-9190 Stockholm 100
559451-9208 Stockholm 100

Bokfort varde
2023-12-31

164
0
61
0

[e]
=

O O O O O O O 0O O 0O O O o o0 —~ N

1141

Bokfort varde
2022-12-31

1
0
59
0
81

O O O O O O =~

933

Indirektagda dotterbolag
Logistea Vaggeryd AB
Logistea Flahult 77:7 AB
Logistea Ganget 11 AB
Logistea Rotorn 1 Ljungby AB
Logistea Transformatorn 2 AB
Logistea Malaren 4 AB
Logistea Hyveln 2 AB

Logistea Bjorkelund 2 AB
Logistea Garo 1:370 AB
Logistea Generatorn 1 AB
Logistea Vetet 1 AB

Logistea Lockryd 2:73 AB
Logistea Gyljeryd 1:43 AB
Logistea Vastra Akralt 1:97 AB
Logistea Traversen 4 AB
Logistea Vivsta 13:92 AB
Logistea Odeshdg AB
Logistea Kopparn AB

Logistea Fastigheter 4 Holding AB
Logistea R&sjo 1:23 AB
Logistea Ange 31:25 AB
Logistea Ojebyn 144:79 AB
Logistea Skogarp AB

Logistea Lexby 1:113 AB
Logistea Duvehed 2:29 AB
Logistea Tornum 9:75 AB
Logistea Kamaxeln 1 AB
Logistea Backen 1:138 AB
Logistea Assmundtorp 2:139 AB
Logistea Omne AB

Logistea Hammaren 4 AB
Logistea Tanumshede 3:28 AB
Logistea Kvarntorp 1:7 och 1:15 AB
Logistea Alingsas Bulten 1 AB
Logistea Fastigheter Lexby AB
Logistea Fastigheter 11 AB
Logistea Kalmar Sigillet 1 AB

Orgnr
559172-9693
559156-2540
559184-2231
559331-6598
556095-4017
559170-6105
559018-0476
559263-9529
559340-6100
559296-6245
556919-2650
559278-3319
559226-7255
556609-4446
559012-8541
559369-0430
559374-3569
559323-3132
559356-5129
559356-5152
559356-5145
559356-5137
559236-0894
559045-1737
559002-7677
556770-2294
559286-9357
559286-9282
559286-9365
559146-1958
556831-4818
556714-5759
559384-2916
559402-9604
556710-9359
559451-9109
559138-8813

84

Sate
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
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Not 22
Fordringar hos koncernforetag
Moderbolaget

31dec 31dec
2023 2022

Ingdende balans 2 316 1322
Tillkommande/avgéende fordringar 452 994
Utgaende balans 2768 2316

Not 23
Skulder till koncernforetag

Moderbolaget

31dec 31dec
2023 2022

Ingdende balans 207 71
Tillkommande/avgaende fordringar 57 136
Utgaende balans 264 207

Redovisningsprinciper och noter

Not 24
Stallda sakerheter och
eventualforpliktelser

Koncernen Moderbolaget
31dec  31dec 31dec 31dec
2023 2022 2023 2022
Stallda sakerheter
Fastighetsinteckningar* 2640 2183 - -
Pantsatta aktier i dotterbolag 2817 2744 926 868
Foéretagsinteckningar = - = -
Pantsatta fordringar som
sakerhet vid fakturabelaning = - = -
Summa stallda sdkerheter 5457 4927 926 868
Eventualférpliktelser
Eventualforpliktelser 607 93 475 53
Summa eventualforpliktelser 607 93 475 53

*Utnyttjade pantbrev mot skuld uppgar till 2 333 Mkr (2 056).

Logisteas finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av borgens-
forbindelser till férméan for dotterféretag. En eventualforpliktelse
redovisas néar det finns ett mojligt atagande som harrér fran
intraffade handelser och vars férekomst bekraftas endast av

en eller flera osakra framtida handelser eller nar det finns ett
atagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa
grund av att det inte &r troligt att ett utflode av resurser kommer
att kravas.

Logistea redovisar tillaggskdpeskillingar relaterade till fastighets-
forvarv frdn den dagen det enligt kdpeavtalet har blivit ett juri-
diskt binande atagande att erlagga sadan. Vid rakenskapsarets
slut fanns det inga obetalda tillaggskopeskillingar till saljare.

85

Not 25
Transaktioner med narstaende

I oktober 2022 ingick Logistea ett avtal med HanssonGruppen
Seekat AB (ett bolag som till 50 procent ags av styrelseledamo-
ten Stefan Hansson) avseende forséljning av samtliga aktier i
Logistea Raveskalla AB (som ager fastigheterna Bords Raveskalla
1:435 och Boras Raveskalla 1:506). Fastigheterna éverlats till ett
underliggande fastighetsvarde om cirka 8,4 mkr, vilket var fem
procent dver vardering och bokfért varde for fastigheterna.
Avtalet ingicks pa marknadsmassiga villkor. Logistea har i vrigt
inte genomfort ndgra narstdendetransaktioner under 2022.

Den 7 februari 2023 meddelande Logistea att det ingatt ett
samarbetsavtal med Ra Solar Energy avseende utbyggnad

av solenergi och batterier avsedda for stédtjanster inom
frekvenshandel samt arbitragehandel. Genom samarbetet bidrar
Logistea och Ra Solar Energy till en 6kad produktion av forny-
bar el och motverkar kapacitetsbristen pa vissa platser i elnatet
genom stabiliserande stodtjanster till det svenska kraftsystemet.
Samarbetsavtalet godkandes av Logisteas aktiedgare pa bolags-
stdmman den 5 maj 2023 da medgrundaren till Ra Solar Energy,
Stefan Hansson, &r styrelseledamot i Logistea.

Under april 2023 ingick Logistea ett avtal med Hanssongruppen
EBJ AB, i vilket Stefan Hansson var styrelseledamot och
delagare, avseende forsaljning av Logistea Duvehed 2:51 AB.
Koépeskillingen uppgick till 14,6 mkr, vilket motsvarar ett under-
liggarnde fastighetsvarde 1,2 mkr eller 9 procent 6ver senaste
vardering och bokfort varde for fastigheten.

Logistea forvarvade i slutet av 2020 Vaggeryd Logistikpark fran
Hanssongruppen EBJ AB. Med anledning av att det i aktiebver-
latelseavtalet fanns reglering kring skyldighet att utge tillaggs-
kopeskilling vid lagakraftvunnen detaljplan, erlade Logistea

en tillaggskopeskilling till saljaren av Vaggeryd Logistikpark,
varav 15,6 mkr betalades genom nyemitterade aktier i Logistea.
Transaktionen dgde rum i oktober 2023 och redovisades som en
tillaggskopeskilling pé andelarna i dotterbolaget.

Under december manad ingick Logistea ett avtal avseende forvarv
av tva fastigheter i Nybro och Karlstad, med ett underliggande
fastighetsvarde om 189 mkr, fran Ilija Batljan Invest AB. Transak-
tionen betraktades som en narstaendetransaktion enligt 16 a kap.
ABL med anledning av att Sanja Batljan bade sitter i Logistea ABs
och Ilija Batljan Invest ABs styrelse. Transaktionen godkéandes av
extra bolagsstdmman den 25 januari 2024. I samband med trans-
aktionen lamnades en séljarrevers om 20 mkr fran saljaren.

Utdver ovan finns det inga dvriga fordringar, skulder eller transaktioner
med narstaende utdver ersattningar till ledande befattningshavare.
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Not 26

Eget kapital

Aktieslag
A-aktier
B-aktier

Summa

200 828 114
217 915 975

Aktiekapitalets utveckling 2021-2023, kr

Period

2021 April

2021 April

2021 Maj

2021 Juli

2021 September
2021 Oktober
2021 Oktober
2021 November
2021 November
2021 November
2021 December
2022 Januari
2022 Mars

2022 April

2022 Maj

2022 Juni

2022 Oktober
2023 Mars

2023 September
2023 Oktober
2023 December

Handelse

Riktad nyemission
Riktad nyemission
Riktad nyemission
Riktad nyemission
Riktad nyemission
Riktad nyemission

Minskning av aktiekapitalet

Fondemission
Riktad nyemission
Omvand split 1:10
Riktad nyemission
Riktad nyemission
Riktad nyemission
Foretradesemission
Riktad nyemission
Riktad nyemission
Riktad nyemission
Riktad nyemission
Foretradesemission
Riktad nyemission
Riktad nyemission

Rostratt per aktie
1
0,1

Forandring
aktiekapital

143 750
240 000
92 673

216 667
91233

0

-3 986 830
39 868 300
3120 000
1169 456
244 285
181463

9 714 01
642 629
1500 000
100 000

9 208 0N
34 867 519
836 910

3 518 517

Kvotvardet per aktie 6kade fran 0,1 till 0,5 vid fondemissionen av B-aktier.

Redovisningsprinciper och noter

Antal roster Rostrattsandel

17 087 861 46%

20 082 811 54%

37170672 100%
Totalt Totalt antal Totalt antal
aktiekapital A-aktier B-aktier
7 333087 73 330 867 -
7 573 087 75 730 867 -
7 665760 76 657 602 -
7 882 427 78 824 269 -
7 973 660 79 736 599 -
7 973 660 79 736 600 -
3986830 79 736 600 -
43 855130 79 736 600 797 366 000
46 975130 79 736 600 859 766 000
46 975 130 7 973 660 85 976 600
48 144 586 7 973 660 88 315 512
48 388 871 7 973 660 88 804 081
48 570 333 7 973 660 89 167 006
58 284 400 9 568 392 107 000 407
58 927 029 9 568 392 108 285 665
60 427 029 9 568 392 111 285 665
60527 029 9568 392 111 485 665
69 735 040 11024 035 128 446 044
104 602 559 16 536 052 192 669 066
105 439 469 16 536 052 194 342 886
108 957 986 17 087 861 200 828 114

Aktiekapitalsandel

8%
92%
100%

Totalt
antal aktier

73 330 867
75 730 867
76 657 602
78 824 269
79 736 599
79 736 600
79 736 600
877 102 600
939 502 600
93 950 260
96 289 172
96 777 741
97 140 666
116 568 799
117 854 057
120 854 057
121054 057
139 470 079
209 205 118
210 878 938
217 915 975

86

Redovisningsprinciper

Vid tillgangsforvarv dar en del eller hela képeskillingen erlaggs
med emitterade aktier i Logistea varderas tillgdngarnas verkliga
varde vid tilltradestidpunkten, vilket anvdnds som anskaffnings-
varde och paverkar det egna kapitalet.

Optionsprogram

Logistea har tva aktiva optionsprogram for anstallda och nyckel-
personer. Det forsta optionsprogrammet omfattar 4 125 000
teckningsoptioner som ger réatt att teckna cirka 4 692 000
B-aktier under teckningsperioden i december 2025. Det andra
optionsprogrammet omfattar 1 640 000 teckningsoptioner som
ger ratt att teckna cirka 1 815 000 B-aktier under teckningsperio-
den under juni 2026.

Déa aktiekursen per balansdagen understeg teckningsoptionernas
teckningskurser, som pa balansdagen uppgick till 26,1 respektive
14,0 kronor per aktie, redovisar bolaget inte ndgon utspadnings-
effekt avseende optionerna. Anslutningsgraden fér optionspro-
grammet uppgar till 100 procent.

Foretradesemission september 2023

Logistea har under det tredje kvartalet genomfort en foretrades-
emission om totalt 436 miljoner kronor i syfte att hantera
kommande skuldférfall i Logisteas utestdende obligationslan,
finansiera framtida forvarv samt till vardeskapande investeringar
i befintligt bestand. Emissionen var fullt garanterad av en grupp
existerande aktiedgare. Beslutet fattades med stéd av bemyndi-
gandet som ldmnades vid drsstdmman den 5 maj 2023.

Teckningskursen i emissionen faststélldes till 6,25 kronor per
aktie. Befintligaaktieagare tilldelades en teckningsratt per agd
aktie per aktieslag. Tva teckningsréatter kravdes for att teckna en
ny aktie till den faststéllda teckningskursen. Genom emissionen
okade antalet aktier med 69 735 039 som medforde att aktiekapi-
talet 6kade med 34,9 miljoner kronor.

Emissioner vid férvarv

Med stdd av styrelsens emissionsbemyndigande fran arsstam-
man den 5 maj 2023, har Logistea fortsatt att delbetala fastig-
hetsférvarv med nyemitterade aktier. Detta beddms skapa
aktiedgarvarde for existerande aktiedgare. Under rakenskapsaret
2023 har 27 126 879 nya Stam B aktier (5 336 752) emitterats i
samband med forvarv.
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Not 27

Finansiellainstrument

Koncern

Ovriga finansiella tillgangar

Rantederivat
Kundfordringar
Ovriga fordringar
Likvida medel

Finansiella tillgdngar

Rantebarande skulder
Réantederivat
Leasingskulder
Leverantorsskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Finansiella skulder

Moderbolag

Fordringar hos koncernforetag

Kundfordringar
Ovriga fordringar
Likvida medel

Finansiella tillgangar

Rantebarande skulder
Rantederivat
Skulder koncernforetag

Leverantorsskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Finansiella skulder

Finansiella tillgadngar och
skulder varderade till

Redovisningsprinciper och noter

31dec 2023

Finansiella tillgadngar och
skulder varderade till

upplupet anskaffningsvarde verkligt varde via resultatet

1

12

8
29
45

2 478

10
28
26
2542

Finansiella tillgadngar och
skulder varderade till

6

18

31dec 2023

Finansiella tililgadngar och
skulder varderade till

upplupet anskaffningsvarde verkligt varde via resultatet

2 466
1
0
4

2471

1630

21

1657

16

Finansiella tillgadngar och
skulder varderade till

31dec 2022

Finansiella tillgdngar och
skulder varderade till

upplupet anskaffningsvarde verkligt varde via resultatet

1

18
18
52
89

2 605

12
28
27
2672

Finansiella tillgadngar och
skulder varderade till

10

10

31dec 2022

Finansiella tillgdngar och
skulder varderade till

upplupet anskaffningsvarde verkligt varde via resultatet

2101
2

2

33
2138

1907

21

13
1944
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Redovisningsprinciper

Koncernens och moderbolagets finansiella fordringar och
skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde med avdrag

for forlustreserv eller verkligt varde via resultatet. For finansiella
tillgdngar och skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde
beddms det redovisade vardet vara en god approximation av det
verkliga vardet da fordringarna och skulderna antingen l6per dver
en kortare tid eller i det fall det stracker sig langre, [6per med en
kort rantebindning. Derivatinstrument varderas i koncernredo-
visningen till verkligt varde med vardeférandringar redovisade

i resultatrakningen. Rantekomponenten redovisas som del av ran-
tekostnader i resultatrékningen. For att faststélla verkligt varde
pa rantederivat anvands marknadsrantor for respektive [6ptid
noterade pa bokslutsdagen och allmant vedertagna beraknings-
metoder, vilket innebér att verkligt varde faststalls enligt niva 2 i
IFRS 13. Sakringsredovisning forekommer ej.
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Redovisningsprinciper och noter

Avstamning av skulder hanfoérliga till finansieringsverksamheten

Koncern 2023-01-01
Obligationslan 495
Skulder till kreditinstitut 2 051
Externa reverser 59
Rantederivat -10
Summa skulder hanférliga till finansieringsverksamheten 2595

2022-01-01
Obligationslan 492
Skulder till kreditinstitut 1062
Externa reverser 132

Rantederivat -

Summa skulder hanférliga till finansieringsverksamheten 1686
Moderbolag 2023-01-01
Obligationslan 495
Skulder till kreditinstitut 1354
Externa reverser 59

Rantederivat -

Summa skulder hanforliga till finansieringsverksamheten 1908

2022-01-01
Obligationslan 492
Skulder till kreditinstitut 905
Externa reverser 132

Summa skulder hanférliga till finansieringsverksamheten 1529

Kassaflode
—425

271

17

-15

-152

Kassaflode

Kassaflode
-425

125

17

-283

Kassaflode

447
-63
384

Orealiserade
vardefoérandringar

36
36

Orealiserade
vardeférandringar

Orealiserade
vardefoérandringar

16
16

Orealiserade
vardefoérandringar

Forvarv

Forvarv

809

809

Forvarv

Forvarv

Ej kassaflodespaverkande forandringar

Periodisering av
laneomkostnader

2
10

12

Periodisering av
laneomkostnader

Periodisering av
laneomkostnader

2
3

Periodisering av
laneomkostnader

3
2

2023-12-31
72

2 332

76

"

2491

2022-12-31
495

2 051

59

-10

2595

2023-12-31
72

1482

76

16

1646

2022-12-31
495

1354

59

1908

88
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Kassafl6desanalys fran
utdelad verksamhet

Mkr

Kassaflode for den I6pande verksamheten
Kassaflode for investeringsverksamheten
Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Periodens kassafléde fran utdelad verksamhet

Redovisningsprinciper och noter

Not 30
Vasentliga handelser efter
rakenskapsarets utgang

Vid en extra bolagsstdmman den 25 januari 2024 godkandes
forvarvet av de tva fastigheterna i Karlstad och Nybro. Fastig-
heterna tilltraddes 30 januari 2024. Las mer om foérvarvet under
Not 25, Transaktioner med narstéende.

Den 8 mars meddelade Logistea att de tecknat avtal om forvarv
av fastigheten Falun Framby 1:33 med ett underliggande 6ver-
enskommet fastighetsvarde om 275 mkr. NKT (Sweden) AB hyr
samtliga ytor i fastigheten. Arlig hyresintakt uppgar till cirka
24,2 miljoner kronor med en aterstdende kontraktslangd pa
cirka 13,5 ar.

Senare i mars férlangde Logistea ett storre ramavtal avseende
sakerstalld skuld till en stérre bank. Férlangningen var pé tre ar
och resulterade i att den rantebarande skulden som férfaller
under 2024 minskade till 4%.
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Not 31
Forslag till vinstdisposition

Styrelsen avser att arligen prova om det finns mojlighet att
lamna utdelning. Styrelsens mal ar att arligen foéresla att bolags-
stdmman beslutar om utdelning motsvarande minst 30 procent
av bolagets vinst till aktiedgarna. Styrelsen kommer innan ett
sadant forslag lamnas 6vervaga om det finns mojlighet att lamna
utdelning i denna storleksordning. I dvervagandet kommer sty-
relsen att beakta flera faktorer, bland annat bolagets verksam-
het, rérelseresultat och finansiella stallning, aktuellt och forvantat
likviditetsbehov, expansionsplaner och andra vasentliga faktorer.
Styrelsen avser att under de narmaste aren prioritera tillvaxt
framfor utdelning, vilket kan medfora lag eller utebliven utdelning
till stamaktier och att ingen utdelning lamnas for rakenskapsaret
2023. For rékenskapséret 2022 lamnades ingen utdelning.

Forslag till disposition betraffande bolagets vinst:

Till &rsstdmmans férfogande star foljande vinstmedel (Mkr):

Overkursfond 2 061584 956
Balanserat resultat —189 977 621
Arets resultat 15 858 410

Summa 1887 465 745
Styrelsen foéreslar att vinstmedlen disponeras sa att:

1887 465 745
1887 465 745

Balanseras i ny rakning

Summa
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Styrelsens forsakran

Undertecknade forsakrar att koncern- och arsredovisningen har upprattats i enlighet med
internationella redovisningsstandarder IFRS, sddana de antagits av EU, respektive god
redovisningssed och ger en rattvisande bild av koncernens och féretagets stallning och
resultat, samt att forvaltningsberattelsen ger en rattvisande éversikt dver utvecklingen av
koncernens och foretagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga
risker och osékerhetsfaktorer som de féretag som ingdr i koncernen star infor.

Stockholm 27 mars 2024

Patrik Tillman
Styrelseordférande

Sanja Batljan Erik Dansbo
Styrelseledamot Styrelseledamot
Stefan Hansson Anneli Lindblom
Styrelseledamot Styrelseledamot

Niklas Zuckerman
Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har lAmnats den 27 mars 2024
Ernst & Young Aktiebolag

Gabriel Novella
Auktoriserad revisor

Jonas Grandér
Styrelseledamot
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Logistea AB (publ), org.nr 556627-6241

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for Logistea AB (publ) for &r 2023. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna
56—90 i detta dokument

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella
stéllning per den 31 december 2023 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden ratt-
visande bild av koncernens finansiella stallning per den
31 december 2023 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS Redovisningsstandarder), s& som de anta-
gits av EU, och arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen
ar férenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststaller
resultatréakningen och balansrékningen fér moderbolaget
och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen ar férenliga med innehéllet i den
kompletterande rapport som har éverlamnats till moderbo-
lagets revisionsutskott i enlighet med Revisorsférordningens
(537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi &r oberoende i forhallande till moderbolaget
och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6v-
rigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta
innefattar att, baserat pa var basta kunskap och évertygelse,
inga forbjudna tjanster som avses i Revisorsférordningens
(537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget
eller, i fdrekommande fall, dess moderféretag eller dess kon-
trollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga
och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden
som enligt var professionella beddémning var de mest bety-
delsefulla fér revisionen av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for den aktuella perioden. Dessa omraden
behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart stall-
ningstagande till, &rsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet, men vi gbr inga separata uttalanden om dessa
omraden. Beskrivningen nedan av hur revisionen genomfér-
des inom dessa omraden ska lasas i detta sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet
Revisorns ansvar i var rapport om arsredovisningen ocksa
inom dessa omraden. Darmed genomfordes revisionsatgar-
der som utformats for att beakta var bedémning av risk for
vasentliga fel i arsredovisningen och koncernredovisningen.
Utfallet av var granskning och de granskningsatgarder som
genomforts for att behandla de omraden som framgér nedan
utgodr grunden for var revisionsberattelse.
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Vardering av férvaltningsfastigheter

Beskrivning av omrédet

Det verkliga vardet for koncernens forvaltningsfastigheter
uppgick den 31 december 2023 till 5 386 Mkr och varde-
férandringarna till =63 Mkr. Férvaltningsfastigheter ar
beloppsmassigt den mest vasentliga posten i koncernens
balansrakning. Per balansdagen som avslutas 31 december
2023 har fastigheter motsvarande 96% av marknadsvéardet
varderats av extern varderare och 4% har varderats internt.

Varderingarna ar dels upprattade baserat pa kassaflo-
desmodellen, dels enligt ortsprismetoden for byggratter.
Kassaflddesmodellen innebér att framtida kassafléden prog-
nostiseras. Fastigheternas direktavkastningskrav bedéms
utifran varje fastighets unika risk samt gjorda transaktioner
pa marknaden. Ortsprismetoden innebér att bedémningen av
vardet sker utifran jamforelser av priser for likartade bygg-
ratter. Vardering till verkligt varde ar till sin natur behéaftat
med subjektiva beddmningar dar en liten férandring i gjorda
antaganden som ligger till grund fér varderingarna kan fa
vasentlig effekt i redovisade varden. Med anledning av de
manga antaganden och beddémningar som sker i samband
med varderingen av forvaltningsfastigheter anser vi att detta
omrade &r att betrakta som ett sarskilt betydelsefullt omrade
i var revision.

Beskrivning av vardering av fastighetsinnehavet framgéar av
avsnittet Fastighetsbestand pa sidan 56 och not 10 Foérvalt-
ningsfastigheter samt not 1 avseende vasentliga uppskatt-
ningar och beddémningar.
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Hur detta omrdde beaktades i revisionen
I var revision har vi utvarderat bolagets process for fastig-
hetsvardering.

Vi har utvarderat varderingsmetoder och modeller i saval
externt som internt upprattade varderingar. Vi har utvarderat
kompetens och objektivitet hos saval de externt anlitade var-
deringsexperterna som bolagets interna varderingsansvariga.

Vi har diskuterat viktiga antaganden och beddmningar
med bolagets varderingsansvariga och féretagsledning.

Vi har gjort jamforelser mot kdnd marknadsinformation.

Vi har granskat genomfoérda férséljningar och jamfort for-
séljningspriset mot senaste vardering i syfte att analysera
varderingarnas tillforlitlighet.

Vi har med stéd av varderingsspecialister inom revisions-
teamet granskat anvanda modeller for fastighetsvardering och
granskat rimligheten i gjorda antaganden for ett urval av fast-
igheterna sdsom hyresintakter, direktavkastningskrav, drift-
kostnader, investeringar, kalkylrdnta och vakansgrad. Vi har
aven, for ett urval, kontrollberdknat fastighetsvarderingarna.

Vi har granskat lamnade upplysningar i &rsredovisningen.

Annan information &n arsredovisningen
och koncernredovisningen
Detta dokument innehaller &ven annan information an arsre-
dovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sid-
orna 1-55 och 95-116. Den andra informationen bestar aven
av erséattningsrapporten som vi inhdmtade fére datumet for
denna revisionsberattelse. Det ar styrelsen och verkstéllande
direktéren som har ansvaret fér denna andra information.
Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernre-
dovisningen omfattar inte denna information och vi gér inget
uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

Revisionsberattelse

I samband med var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen ar det vart ansvar att lasa den infor-
mation som identifieras ovan och évervaga om informationen
i vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar
vi aven den kunskap vi i évrigt inhamtat under revisionen
samt beddmer om informationen i dvrigt verkar innehalla
vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra informa-
tionen innehaller en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att
rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
for att &rsredovisningen och koncernredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen
och, vad géller koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de
antagits av EU. Styrelsen och verkstallande direktdren ansvarar
aven for den interna kontroll som de beddmer ar nédvandig
for att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning
som inte innehéller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for
beddmningen av bolagets formaga att fortsatta verksam-
heten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som
kan paverka formagan att fortsatta verksamheten och att
anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fort-
satt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstéllande
direktéren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksam-
heten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra
nagot av detta.
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Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar
styrelsens ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat évervaka
bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar
Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisionsbe-
rattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en
hoég grad av sékerhet, men ar ingen garanti for att en revision
som utfoérs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppstéa pa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska
beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen
och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen
av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats. Denna beskrivning ar en
del av revisionsberattelsen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Revisorns granskning av férvaltning och foérslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust

Uttalanden

Utbdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstéallande direktérens forvalt-
ning av Logistea AB (publ) for ar 2023 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstéllande direktéren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och dandamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till disposi-
tioner betréffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker staller
pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvalt-
ningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlépande beddma bolagets och koncernens
ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation
ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och

bolagets ekonomiska angelagenheter i dvrigt kontrolleras pa
ett betryggande satt. Verkstallande direktéren ska skdta den
I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvis-
ningar och bland annat vidta de atgérder som ar nédvandiga
for att bolagets bokféring ska fullgdras i 6verensstdmmelse
med lag och for att medelsférvaltningen ska skétas pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar
Vart mal betraffande revisionen av foérvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om
nagon styrelseledamot eller verkstallande direktéren i nagot
vasentligt avseende:
o foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
férsummelse som kan féranleda erséattningsskyldighet
mot bolaget, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forsla-
get ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hég grad av sdkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller férsum-
melser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget,
eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust inte &r férenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar fér revisionen
av forvaltningen finns pa& Revisorsinspektionens webbplats.
Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.
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Revisorns granskning av Esef-rapporten
Uttalande
Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi &ven utfért en granskning av att styrelsen och
verkstéllande direktéren har upprattat arsredovisningen och
koncernredovisningen i ett format som majliggdr enhetlig
elektronisk rapportering (Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a §
lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden for Logistea AB
(publ) for ar 2023.

Var granskning och vart uttalande avser endast det
lagstadgade kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten upprattats
i ett format som i allt vasentligt mojliggdr enhetlig elektro-
nisk rapportering.

Grund fér uttalande
Vi har utfért granskningen enligt FARs rekommendation RevR
18 Revisorns granskning av Esef-rapporten. Vart ansvar enligt
denna rekommendation beskrivs ndrmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi ar oberoende i férhéllande till Logistea AB
(publ) enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de bevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for att Esef-rapporten har upprattats i enlighet med
16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden,
och for att det finns en sddan intern kontroll som styrelsen
och verkstéllande direktdren beddmer nédvandig for att
uppratta Esef-rapporten utan vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.
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Revisorns ansvar

Var uppgift ar att uttala oss med rimlig sdkerhet om Esef-
rapporten i allt vasentligt &r uppréattad i ett format som
uppfyller kraven i 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om varde-
pappersmarknaden, pd grundval av var granskning.

RevR 18 kraver att vi planerar och genomfor vara gransk-
ningsatgarder for att uppna rimlig sédkerhet att Esef-rapporten
ar upprattad i ett format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sékerhet, men ar ingen
garanti for att en granskning som utfors enligt RevR 18 och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare
fattar med grund i Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tilldmpar ISQM 1 Kvalitetsstyrning for
revisionsféoretag som utfér revision och dversiktlig granskning
av finansiella rapporter samt andra bestyrkandeuppdrag
och naraliggande tjanster som kraver att féretaget utformar,

Revisionsberattelse

implementerar och hanterar ett system for kvalitetsstyrning
inklusive riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av yrkes-
etiska krav, standarder for yrkesutévningen och tillampliga
krav i lagar och andra foérfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgarder inhamta
bevis om att Esef-rapporten har upprattats i ett format
som mojliggdr enhetlig elektronisk rapportering av ars-
redovisningen och koncernredovisning. Revisorn valjer vilka
atgarder som ska utfoéras, bland annat genom att bedo-
ma riskerna foér vasentliga felaktigheter i rapporteringen
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag. Vid
denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som &r relevanta for hur styrelsen och
verkstallande direktdren tar fram underlaget i syfte att
utforma granskningsatgarder som ar &ndamalsenliga med
hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte att gora
ett uttalande om effektiviteten i den interna kontrollen.
Granskningen omfattar ocksa en utvardering av &ndamals-
enligheten och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktorens antaganden.
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Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen validering av
att Esef-rapporten upprattats i ett giltigt XHTML-format och
en avstamning av att Esef-rapporten dverensstdmmer med
den granskade arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen aven en bedémning av
huruvida koncernens resultat-, balans- och egetkapital-
rakningar, kassaflddesanalys samt noter i Esef-rapporten
har markts med iXBRL i enlighet med vad som féljer av
Esef-forordningen.

Ernst & Young AB, Box 7850 103 99 Stockholm, utsags till
Logistea ABs revisor av bolagsstdmman den 5 maj 2023 och
har varit bolagets revisor sedan 6 maj 2022.

Stockholm den 27 mars 2024
Ernst & Young AB

Gabriel Novella
Auktoriserad revisor
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Verksamhet &
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Finansiell information +
Hallbarhet

e D Logisteas hallbarhetsramverk

Prioriterade hallbarhetsfragor
Vasentlighetsanalys
Grona fastigheter

Levande lokalsamhallen . .
Oversyn av hallbarhets-
strategin 2023

Under 2023 har vi inlett ett arbete for
att anpassa Logisteas hallbarhets-
redovisning till det nya regelverket
Corporate Sustainability Reporting
Directive. En dubbel vasentlighetsana-
lys enligt European Sustainability
Reporting Standards genomférdes
och validerades med styrelse och
agare. Vasentlighetsanalysen pekade
ut de héllbarhetsfragor som Logistea
bor prioritera for att minimera risker
och ta vara pa majligheter, bade finan-
siellt och i termer av Logisteas paver-
kan pa omvarlden.

Ansvarsfullt agande
Medarbetare
Revisorns yttrande om

hallbarhetsrapporten

Ovrigt +

Grona fastigheter Levande lokalsamhallen Ansvarsfullt &gande Vasentlighetsanalysen har legat
Vi erbjuder vara kunder energieffektiva Vara fastigheter bidrar till ett livskraftigt narings- Vi ar en langsiktig och ansvars- till grund fér en uppdaterad hallbar-
och miljévanliga lokaler. liv i sma- och medelstora orter i hela Sverige. tagande agare. hetsstrategi. Strategin omfattar ett
e Energieffektivisering och fossilfri el e Investeringar som utvecklar samhallen e Hallbara forvarv hallbarhetsramverk med prioriterade
o Férnyelsebar el genom solceller o Langsiktig och lyhérd hyresvard e Hallbar fastighetsutveckling omréden, nya héllbarhetsmal och

o Batterilager stabiliserar elnatet e Halsosamma och sékra fastigheter e Hallbar foérvaltning S TERE[PIEN (] S\l 107 U ik

malen. Utfall mot mal kommer att
redovisas forsta gangen i Logisteas
ars- och hallbarhetsredovisning
for 2024.

Logistea kommer att rapportera
enligt CSRD fran och med 2026.
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Prioriterade hallbarhetsfragor

Prioriterade hallbarhetsfragor

Fastighetssektorn ar en nyckelbransch for att driva utvecklingen mot ett hallbart och koldioxidneutralt

samhalle. P4 Logistea ser vi hallbarhet som en forutsattning for langsiktigt vardeskapande.

Tre prioriterade omraden ar i fokus
fér Logisteas hallbarhetsarbete.

Grona fastigheter

Hallbarhet ar en integrerad del i Logisteas strategiska ramverk
och mal. Den strategiska prioriteringen ar att verksamheten
ska bedrivas resurseffektivt samt att miljdpaverkan och
social hdllbarhet beaktas vid affarsbeslut. Tillborlig aktsam-
het tillAmpas vid bedémning och hantering av hallbarhetsre-
laterade risker. Riskbedémningen innefattar tidshorisonterna
kort, medellang och lang sikt.

Levande lokalsamhaéllen

Logistea bidrar till att skapa hallbara logistiknav i attraktiva
lagen med narhet till marknader och kunder. Vart fastig-
hetsbestand finns pa mindre och medelstora orter 6ver
hela landet. Vi finns pa orter som Vaggeryd, Boras, Bromolla
och Karlskoga.

Logistik har stor betydelse for att locka féretag till en kom-
mun. P& manga hall dar vi finns ar utvecklingen av logistik-
och industrinav en drivkraft for ett livskraftigt naringsliv och
jobbskapande. Logisteas langsiktiga investeringar i hallbara
fastigheter bidrar till bestdende varden och ar vart stoérsta
bidrag till Agenda 2030, Mal 11 Hallbara stader och samhallen.

Ansvarsfullt 4gande

Logisteas verksamhet ska i enlighet med foretagets
hallbarhetspolicy bedrivas pa ett ansvarsfullt satt, med god
affarsetik som grund. Vara |l6sningar ska vara langsiktigt
hallbara ur saval ett socialt, miljdmassigt som ekonomiskt
perspektiv. Detta starker bolagets konkurrenskraft och
varumarke. Sammantaget bidrar hallbarhetsarbetet till
Logisteas formaga att hantera risker och ta vara pa majlig-
heter i bolagets verksamhet.

Ansvar och styrning

Styrelsen har det yttersta ansvaret for Logisteas hallbarhets-
strategi. Férvaltningschefen driver det praktiska héllbarhets-
arbetet och upprattar och foljer upp faststéallda handlings-
planer. Bolagets projektledare for fastighetsbestandet har
ansvar for att sadkerstélla att bolagets hallbarhetsmal och
I6ften integreras i rutiner vid byggnationer, renoveringar och
annan utveckling.

Samtliga medarbetare genomgar utbildningar i bolagets
hallbarhetsstrategi. Logisteas uppforandekod ar ett viktigt
verktyg for att tydliggdra hur alla anstéllda férvantas agera
i enlighet med bolagets varderingar. Vara vardeord, engage-
mang, utveckling och ansvar, hjélper oss mot visionen att
vara den naturliga partnern for féretag som efterfragar hall-
bara och moderna lokaler for lager, logistik och I1att industri.

Internationella standards och ramverk

Nedan listas de externa riktlinjer och initiativ som
styr Logisteas hallbarhetsarbete:

¢ FN:s globala mal for hallbar utveckling
(se redovisning av prioriterade mal pa sidan 17)

¢ FN Global Compacts tio principer fér manskliga
rattigheter, arbetsratt, miljé och anti-korruption

e OECD:s riktlinjer f6r multinationella féretag
e ILO:s karnkonventioner

e FN:s vagledande principer for féretag och
manskliga rattigheter

e Parisavtalet
e Sveriges fardplan for ett fossilfritt Sverige
e Hallbarhetscertifieringar (t.ex. BREEAM)
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Styrdokument inom hallbarhet

Policy
Uppférandekod

Uppférandekod
for leverantorer

Hallbarhetspolicy

Finanspolicy

Internkontroll och
finansiell rapportering

Beslutad av

Styrelsen

Styrelsen

Styrelsen

Styrelsen

Styrelsen

Innehall

¢ Anti-korruption

o Manskliga rattigheter

e Jamstalldhet och
mangfald

» Trakasserier

e Miljdansvar

e Samhallsengagemang

e Diskriminering

e Foéreningsfrihet

o Skalig [6n

e Tvangsarbete

e Halsa och sékerhet

¢ Barnarbete

e Miljohansyn

e Korruption

e Prioriterade
hallbarhetsfragor

e Principer for hallbarhet
och god affarsetik

e Finansiella risker

e Placeringsregler

e Finansiella mal

¢ Ansvar och befogenheter

e Rutiner for rapportering
och kontroll

e Ramverk for internkontroll
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- Vasentlighetsanalys

Verksamhet +

Finansiering + Under 2023 genomfdérdes en vasentlighetsanalys i linje med EU Corporate
Bolagsstyrning + Sustainability Reporting Directive (CSRD) och European Sustainability
Finansiell information + Reporting Standards (som publicerades i juni 2023).

Hallbarhet

Hallbarhetsupplysningar

Prioriterade hallbarhetsfragor L . o . .
Beddmningen skedde enligt principen dubbel véasentlighet,

vilket &r en sammanvagning av bolagets inverkan pa héllbar-

hetsfragor och hur hallbarhetsfragor paverkar verksamheten.
Enligt dubbel vasentlighet ar en héllbarhetsfraga vasentlig om
den beddms vara det ur ett eller bada av foljande perspektiv:

Vasentlighetsanalys @ = q
¢ ! Process for dubbel vasentlighetsanalys

1150 m? &ngsmark
1. Identifiering av en bruttolista med hallbarhetsfragor

f5r ett gronare och
surrande Viared!

Grona fastigheter

Levande lokalsamhallen

Sevarsl Amarale ¢ Baserat pa de héllbarhetsfragor och héallbarhets-

Medarbetare
Revisorns yttrande om

hallbarhetsrapporten

Ovrigt +

¢ Vasentlig paverkan p& manniskor och miljo

e Finansiell vasentlighet — hallbarhetsfragor som
kan paverka Logisteas finansiella utveckling,
konkurrenskraft och kapitalkostnad.

I analysen togs hénsyn till berérda parters intressen och
férvantningar pa Logistea. Slutsatserna validerades med
stdrre agare.

Logisteas vasentliga hallbarhetsfragor
I vasentlighetsanalysen identifierades foljande fragor
som vasentliga:

Miljé

e Energianvandning och CO,-utslapp

¢ Biologisk mangfald och ekosystemtjanster
e Uppkopplade, resurssnala fastigheter

Sociala

e Levande lokalsamhallen genom langsiktiga investeringar

o Halsa och sakerhet f6r manniskor som vistas i Logisteas
fastigheter

¢ Trygga omgivningar i logistik- och industriomraden déar
Logistea ar fastighetsagare

Governance
e Forebygga korruption
e Skydda visselbldsare

aspekter som tacks av ESRS gjordes ett urval av
fragor och aspekter som bedémdes som vasentliga
for Logistea. Beddémningen gjordes utifran en
omvarldsanalys. Detta resulterade i en bruttolista
av frdgor som ingick i vasentlighetsanalysen.

¢ Hallbarhetsfragor som inte tacks av ESRS men som
potentiellt skulle kunna vara vasentliga for Logistea
beddmdes ocksa.

2. Hansyn till tidigare genomfoérd riskanalys

o FOr att sakerstélla att beddmningen lag i linje
med existerande processer for riskbeddémning
skedde en genomgang av Logisteas riskanalys
och riskhanteringssystem.

3. Bedomning av vasentlig paverkan
For varje fraga och héllbarhetsaspekt gjordes en
poangbeddmning av:
e Ar paverkan positiv eller negativ?
e Skala: Hur allvarlig &r paverkan pa manniskor och miljo?
e Hur sannolik &r paverkan?

4. Bedémning av finansiell vasentlighet
Efter en kartlaggning av héallbarhetsrelaterade risker
och méjligheter for Logistea, poangbeddmdes den
finansiella paverkan baserat pa storleken pa den
potentiella effekten och sannolikheten for att den
uppstar. Bedémningen integrerade bolagets tidigare
genomfdrda riskanalys.

B, &

LOGISTEA SAVING LIVES

5. Intern validering
Beddmningarna skickades for synpunkter till relevanta
medarbetare i Logisteas organisation. Under en workshop
diskuterades beddmningarna tillsammans med en extern
konsult som bidrog med omvarldsperspektivet. Darefter
genomfoérdes slutliga justeringar.

6. Extern validering
Analysen validerades genom dialog med Logisteas
storre agare.

7. Godkannande av styrelsen
Den slutliga analysen diskuterades och faststélldes
av styrelsen.
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Hallbarhetsmal

Vasentlighetsanalys

Vasentlighetsanalysen har legat till grund for framtagande av nya och skéarpta hallbarhetsmal som redovisas i tabellen nedan.
Utfall kommer att redovisas i Logisteas ars- och hallbarhetsredovisning for 2024.

Omrade

Miljé

Sociala

Governance

Fraga

Nettonoll vaxthusgas
Miljocertifiering
Solceller

Batterier

Fossilfri el
Energieffektivisering
Bioytor

Laddinfrastruktur
Aterbruk

No6jda medarbetare
Jamstalldhet
Uppférandekod

Uppfoljning av hallbarhetsmal for 2023

mal

Miljocertifiering

Gron finansiering

Andel nybyggnationer som
miljocertifieras enligt BREEAM
In-Use (mycket bra eller
hogre) eller motsvarande
certifieringsstandar ska

vara 100%

Ett tidigare méal var att 50
procent av laneportféljen ska
utgdras av grona lan.

mal

Nettonoll utslapp av vaxthusgaser inom Scope 1 och 2 till 2030.

All nyproduktion och stérre ombyggnationer ska héllbarhetscertifieras.
Oka installerad effekt fran solenergi med 1 MW per ér.

Okad installerad effekt av batterilagring med minst 30 MW fram till slutet
av 2025.

100 procent fossilfri el fram till slutet av 2025 fér de abonnemang som
Logistea har radighet dver.

Arligen forflytta minst 10 procent av fastigheterna i jamforbart bestand till en
avsevart battre energiklass fram till slutet av 2025.

Efterstrava att i samverkan med vara hyresgaster anlagga bioytor som
framjar den biologiska mangfalden

Fem fastigheter ska arligen utrustas med laddinfrastruktur fér elfordon.

Vid nyproduktion och ombyggnad ska vi efterstrava att anvanda atervunnet
byggmaterial.

>50 i Employee Net Promotor Score.
40/60 procent jamstallt i bolaget, ledningsgruppen och i styrelsen.
Alla medarbetare ska genomgé utbildning i Logisteas uppférandekod.

Utfall 2023

Tva nya fastigheter miljécertifierades enligt BREEAM under 2023; Vivsta 13:92
och Lexby 11:242. Den totala miljocertifierade ytan uppgick vid arets slut till
57 581 kvm, fordelat pa fyra fastigheter.

Logistea kommer fortsatt strva efter gron finansiering. Gron finansiering
som prioriterat mal har dock valts bort till férdel fér andra mal som bedéms
som viktigare.
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Vart mal ar att forflytta 10%
av vara fastigheter till en avsevart
battre energiklass till slutet av 2025

10%

2 nya fastigheter
Certifierade enligt BREEAM
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Grona fastigheter

Logisteas kunder efterfragar hallbara och moderna lokaler for logistik och latt industri. Darfér arbetar

Grona fastigheter

vi for att sakerstalla att vi kan erbjuda energieffektiva och miljévanliga byggnader. Atgarderna ar
integrerade i vara affarsprocesser for forvarv, fastighetsutveckling och I6pande forvaltning.

Klimatneutrala till 2030

Klimatférandringarna ar ett faktum. Logistea har, precis som
alla andra, ett ansvar for att bidra till Sveriges klimatmal

om nettonollutslapp senast 2045 — speciellt som bygg- och
fastighetssektorn star for omkring en femtedel av Sveriges
nationella utslapp av vaxthusgaser.

Vi har satt upp méalet att Logisteas verksamhet ska vara
klimatneutral till slutet av 2030 enligt Scope 1 och Scope 2
(egen verksamhet och kdpt energi). For att na dit kommer vi
att investera i energieffektivisering, fasa ut energi fran fossila
branslen och ha 100 procent fossilfri elforsérjning till vara
fastigheter (dar vi har rddighet 6éver abonnemangen).

Vi jobbar ocksd mot att kunna rapportera vart klimat-
avtryck inom Scope 3 (i var vardekedja).

Investeringar i energieffektivisering

Att investera i energieffektivisering ar ett prioriterat omrade
for Logistea. Vi har satt upp malet att arligen forflytta minst
10 procent av fastigheterna i jamforbart bestand till en av-
sevart battre energiklass fram till slutet av 2025. Vi kommer
att prioritera att lyfta fastigheter som har Energiklass D
eller lagre.

Foérnyelsebar el genom solceller

Manga hyresgaster vill garna ha solpaneler installerade. Under
forsta kvartalet i 2023 tecknade vi ett strategiskt samarbets-
avtal med en partner inom solceller och batterilagring. Under
2023 har en installation av solceller genomfoérts. Den samlade
effekten uppgéar nu till 1,5 MW. Malet ar att arligen dka instal-
lerad effekt fran solenergi med 1 MW.

Batterilager stabiliserar elnatet
Batterilager ar en del av 16sningen for att balansera elnatet
nar elektrifieringen och 6kad andel vaderberoende el pressar

kapaciteten i vara elnat. Logistea har upphandlat en partner
for installation av batterilager i anslutning till sina fastigheter.
Den férsta anlaggningen kommer att vara i drift och ansluten
till Svenska Kraftnat under andra kvartalet 2024. Logisteas
mal &r att 6ka installerad effekt av batterilagring med minst
30 MW fram till slutet av 2025.

Utbyggnad av laddinfrastruktur

Laddinfrastruktur blir allt viktigare for vara hyresgéster nar
samhallets fordon som drivs av fossila branslen fasas ut och
ersatts av elfordon. Vart mal ar att fem fastigheter per ar ska
utrustas med laddinfrastruktur fér fordon.

Satsning pa bioytor

Logistea vill ta sitt ansvar for att véarna om den biologiska
mangfalden. Genom att anlagga angsmark med vaxter som
lockar till sig pollinerande insekter och andra djur kan vi bidra
till ett fungerande ekosystem. Vi har genomfoért ett pilotpro-
jekt vid en av vara fastigheter. I dialog med var hyresgast TST
Sweden har vi skapat en angsmark som ocksa blir en gron
uteplats for TST Swedens medarbetare. Nasta steg ar att i
samarbete med véra hyresgéster inventera vara 6vriga fastig-
heter for att identifiera méjliga satsningar péa bioytor.

Miljocertifierade fastigheter

Logistea har som mal att miljécertifiera alla sina nybyggda
fastigheter och stérre ombyggnationer enligt BREEAM In-Use
Very Good eller Excellent. Under 2023 har tva nya fastig-
heter miljocertifierats. Det ar Lexby i Partille och Vivsta i
Timra. Sedan tidigare &r Vindan 1i Bords och Stdédstorp 1:7 i
Vaggeryd miljocertifierade enligt BREEAM In-Use, niva Very
Good. Den totala ytan som certifierats enligt BREEAM upp-
gick vid arsskiftet till 57 581 kvm.
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Ramverk for gron finansiering

Logistea upprattade under 2021 ett ramverk for grén finansie-
ring i enlighet med Green Bond Principles, utformat av ICMA.
Ramverket granskades av ISS ES. Ramverket gbr det mojligt
for Logistea att lana upp pengar genom gréna obligationer.

Finansiella effekter

Investeringar i forbattrad hallbarhetsprestanda i vara fastig-
heter grundas pé en sammanvagning av vad som &r tekniskt
mojligt, ekonomiskt rimligt samt socialt och miljdmassigt mo-
tiverat. De investeringar som kravs for att na vara faststallda
héallbarhetsmal, t.ex. inom energieffektivisering och solceller,
ar en forutsattning for att behalla och attrahera hyresgéaster
och ar darfér kommersiellt motiverade. Var beddmning ar att
de kan genomfoéras utan nagon vasentlig negativ paverkan pa
det finansiella resultatet.
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Ars- och hallbarhetsredovisning 2023 Levande lokalsamhallen

Levande lokalsamhallen

Logistea har en tydlig ambition att bidra till utveckling av kommuner och
naringsliv runt om i Sverige genom att investera i fastigheter for logistik
och latt industri med néarhet till stérre marknader och slutkunder.

Livskraftigt naringsliv

Vi ar stolta Over att bidra till ett livskraftigt naringsliv i sma-
och medelstora orter. Manga av vara fastigheter ligger pa
orter dar utbyggd infrastruktur for logistik och industri

har stor betydelse for att locka foretag att etablera sig pa
orten. Genom att anlita lokala entreprendrer, driftsopera-
torer och andra samarbetspartners bidrar vi till tillvaxt och
jobbskapande samtidigt som vi bygger langsiktiga relationer
med lokalsamhallet.

Langsiktig och lyhérd hyresvard

Social hallbarhet ar en naturlig del av Logisteas verksamhet
som bygger pa langa hyresavtal. Det gor det maojligt for
Logistea att inga langsiktiga partnerskap med sina hyresgés-
ter och vaxa med dem. Vi efterstravar att vara en narvarande
och lyhérd hyresvard som utvecklar och kundanpassar sina
fastigheter efter hyresgasternas behov.

Trygga omgivningar

Logistea stravar efter att skapa trygga, tillgangliga och triv-
samma omgivningar i de lager, logistik och industriomraden
dar vi ar fastighetsagare. Har samverkar vi med hyresgéaster
och kommuner fér att utveckla de omraden vi finns i. Det
handlar till exempel om att anlagga gréonytor, gdngstrak och
god belysning.

Halsosamma och séakra fastigheter

Logisteas fastigheter ska vara sédkra och halsosamma att
vistas i. Infor forvarv gors en inventering for att identifiera
potentiellt miljé- och halsoskadliga material. Vid nyproduktion
miljécertifieras fastigheten enligt BREEAM. I BREEAM-
standarden ingér krav pa kvalitet p& inomhusluften, ljud-
isolering, behaglig temperatur, visuellt trivsam miljé och
utrymmen for rast och rekreation. Investeringar i automa-
tiserad fastighetsdrift ar en viktig atgard for att bidra till en
battre inomhusmiljo.

Huvudsponsor till Grunden Bois

Logistea ar sedan 2021 huvudsponsor till den Goteborgsbase-
rade idrottsféreningen Grunden Bois. Féreningen valkomnar
alla med funktionsvariation som vill delta i idrottsutdvning.
Med sponsorskapet bidrar Logistea till att skapa forutsatt-
ningar for att alla tjejer och killar som vill idrotta, oavsett

niva pa funktionsvariation eller idrottskunnande, ska ges
mojlighet till detta.

Nyrenoverade kontorslokaler
& Grunden Bois. pé fastigheten Vindan 1. >
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Ars- och hallbarhetsredovisning 2023 Ansvarsfullt 4gande

Ansvarsfullt agande

Logistea ar en langsiktig och ansvarstagande agare dar hallbarhet
och hdg etik ar en sjalvklar del av hela var vardekedja.

Hallbara férvarv

Hallbarhetsaspekter ar en sjalvklar del nar Logistea identi-
fierar och utvarderar mojliga investeringar. I den tekniska
och miljémassiga due diligence-processen ingar analys

av energiférbrukning, exponering mot fossila branslen,
giftiga byggmaterial som asbest och PCB och om det finns
miljogifter i marken. Nar brister identifieras i fastighetens
héllbarhetsegenskaper gors bedémningar av kostnaderna
for en atgardsplan.

Grona hyresavtal

Logistea tillampar sa kallade grona bilagor till hyresavtalen
med sina storre hyresgaster. Dessa grona bilagor klargor
hyresgastens hallbarhetsataganden, exempelvis vad géller
férbrukning av energi och andra resurser, materialval, ater-
vinning och avfallshantering. Gréna bilagor inforlivas i alla
nya hyresavtal samt vid omférhandling av befintliga.

Hallbar fastighetsutveckling

Att forbattra fastigheternas héllbarhetsegenskaper ar en
viktig del av Logisteas arbete med vardehdjande investeringar.
Vi har en tydlig plan och ambitionsniva for att forbattra
energiprestandan i vart befintliga bestand. Genom installation
av solpaneler, energilagring och laddinfrastruktur skapar vi
mervarde for hyresgaster, miljé och samhalle.

Hallbar férvaltning

For den I6pande driften anlitar Logistea lokala underleveran-

toérer. Darmed kan vi erbjuda god service pa sma etablerings-
orter med mindre fastigheter. Uppkopplade fastigheter ar ett
viktigt satt effektivisera resursanvandningen och bidra till en
halsosam inomhusmiljé.

Tydlig uppfoérandekod

Logistea har en uppférandekod som géaller fér samtliga med-
arbetare och foretradare for Logistea. For vara leverantorer
géller Uppférandekod for leverantérer, vilken ligger i linje med
uppférandekoden. Koderna baserar sig pa de tio principerna
i FN:s Global Compact, OECD:s riktlinjer for multinationella
foretag och FN:s vagledande principer pa for féretag och
manskliga rattigheter. I koderna faststalls att Logistea atar
sig att inte orsaka eller medverka till negativ paverkan pa

de manskliga rattigheterna. Vi framjar lika méjligheter for
alla oavsett alder, kdn, konsdverskridande identitet eller
uttryck, sexuell Iaggning, trosuppfattning eller etnisk bak-
grund. Diskriminering far inte férekomma. Vi tar avstand fran
alla former av tvangsarbete och varnar om medarbetarnas
yttrandefrihet. Detta géller bade var egen organisation och
vara leverantorer.

Hallbar leverantérskedja

Logistea har upprattat en uppférandekod for leverantdrer
som stéller krav pa dessas agerande. Genom koden bekréaftar
leverantdrerna sin avsikt att verka enligt samma regelverk
som Logistea. Logistea har ett systematiskt arbete for att
kartlagga och minimera riskerna i leverantérskedjan.

Visselblasarfunktion

Alla medarbetare och dvriga intressenter uppmuntras att an-
mala dvertradelser av uppférandekoden eller dvriga policies.
Antingen till ndrmaste chef eller anonymt till Logisteas vissel-
bldsartjanst som kan nas via Logisteas hemsida. Under 2023
inkom noll anmalningar om évertradelser, inklusive brott mott
manskliga rattigheter.

Viran 8 i Boras. >

1
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Introduktion : M edarbeta re

Strategi och omvarld +

Verksamhet &

Finansiering ¥ Att kunna attrahera, rekrytera, behalla och utveckla de basta medarbetarna ar avgdérande for en
Bolagsstyrning ¥ liten organisation som Logistea. Vi efterstravar ett ledarskap och en féretagskultur som skapar
Finansiell information + basta forutsattningar fér en god arbetsmiljé och stimulerande utvecklingsmajligheter.

Hallbarhet

Hallbarhetsupplysningar

Prioriterade hallbarhetsfragor

Inkludering och 6ppenhet

Logistea ar en liten organisation med medarbetare som har
lang erfarenhet inom sina yrkesomraden. Bolagets vardeord

Vasentlighetsanalys

Grona fastigheter

Levande lokalsamhallen som ska ligga till grund fér en affarsmassig, inkluderande
Ansvarsfullt 4gande och 6ppen féretagskultur ar, engagemang, utveckling och
Medarbetare ansvar. Det innebar att vi engagerar oss och andra for att

bidra till en positiv utveckling inom vara affarsomraden och
var bransch samtidigt som vi tar ansvar for att bidra till ett
hallbart samhélle.

Revisorns yttrande om

hallbarhetsrapporten

Ovrigt +

Jamlikhet

Logisteas grundsyn ar att alla manniskor har lika varde och
darfor ska respekteras, bemdtas och behandlas rattvist.
Mangfald uppmuntras och diskriminering ar aldrig accep-
terat. Bolagets mal ar en jamn kdnsfordelning pa samtliga
nivaer. Styrelsen bestar av fyra man och tva kvinnor, och
ledningsgruppen av tva kvinnor och fyra man. Totalt sett ar
férdelningen kvinnor/man i bolaget 61/39 procent. Bolagets
|6nesattning ar baserad pa lika 16n for likvardigt arbete.

God arbetsmiljo

Logistea ska bidra till att skapa en arbetsplats med bra och
séker arbetsmiljo. For att bidra till medarbetarnas halsa och
frdmja en hog frisknarvaron uppmuntras medarbetare till
fysisk aktivitet och bolaget ger aven ett friskvardsbidrag.
Medarbetarundersdkningar genomfors arligen.

Platsbesdk hos tredjepartslogistikern BLL. -
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Prioriterade hallbarhetsfragor
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Ansvarsfullt agande
Medarbetare
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Ars- och hallbarhetsredovisning 2023 Revisors yttrande om héllbarhetsrapporten

Revisors yttrande avseende den
lagstadgade hallbarhetsrapporten

Till bolagstamman i Logistea AB, org.nr 556627-6241

Uppdrag och ansvarsfordelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrappor-

ten for ar 2023 pa sidorna 16—17, 20-21, 59—-63 samt 96—103
(Hallbarhetsupplysningar) och for att den ar upprattad i enlig-
het med arsredovisningslagen.

Granskningens inrikthing och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12
Revisorns yttrande om den lagstadgade héllbarhetsrapporten.
Detta innebéar att var granskning av hallbarhetsrapporten har
en annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jam-
fért med den inriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig
grund for vart uttalande.

Uttalande
En hallbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm den dag som framgar av var
elektroniska underskrift

Ernst & Young AB

Gabriel Novella
Auktoriserad revisor

104

Om denna redovisning

Ars- och héallbarhetsredovisningen 2023 inkluderar
Logisteas hallbarhetsredovisning 2023 som ocksa

utgor bolagets lagstadgade hallbarhetsrapport.
Utgangspunkten for hallbarhetsredovisningen ar den
dubbla vasentlighetsanalys enligt European Sustainability
Reporting Standards som vi genomférde under 2023 och
som vi validerat med Logisteas nyckelintressenter.
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Fastighetsfoérteckning

Fastighetsforteckning

Logisteas fastighetsbestand bestar av 69 fastigheter med en uthyrnings-
bar yta om 602 354 kvadratmeter. I fastighetsférteckningen nedan
redovisas kommun, adress, lokalarea (LOA) och fastighetstyp for alla
Logisteas fastigheter.

Kommun

Alingsas

Boras
Boras
Boras
Boras
Boras
Boras
Boras
Boras
Bromolla
Bastad
Bastad
Falkenberg
Falkenberg
Falkoping
Gnosjo
Goteborg

Hyltebruk

Harryda
Jonkoping
Jonkodping

Fastighet
Bulten 1

Kallbacksryd 1:400
Viran 8

Vindrosen &
Vindbryggan 6
Vindtunneln 3
Vindan 1

Rotorn 4

Tappen 1
Hammaren 4
Troentorp 1:88
Troentorp 1:76
Elektrikern 1
Elektrikern 4 (Mark)
Traversen &4

Gard 1:370
Hogsbo 38:11

Vastra Akralt 1:97

Assmundtorp 2:139
Flahult 77:7
Backen 1:138

Adress

Pumpgatan 6, Savelunds-
gatan 2, Savelundsgatan 4

Tvinnargatan 11
Segloravagen 22
Viaredsvagen 22, B, C, D, E
Foéretagsgatan 24, 22A
Segloravagen 10
Ryssnasgatan 2
Industrigatan 12
Lamellgatan 1, 3
Verkstadsgatan 7
Elestorpsvagen 135
Elestorpsvagen 135
Akarevagen 39
Akarevagen 37B
Osteréngsgatan 6
VVastergatan 15

Sisjo Kullegata 1, 3,
Sodra Langebersgatan 12

Vastra Industrigatan 4,
Gamla nissastigen 5

Industrivagen 7
Momarken 7
Tallvagen 7

LOA

19 134

2220
7 491
8773
5487
1559
22 474
6537
5700
55 000
2 830
5 040
9 851

9 800
2 400
5000

23 401

1000
5 940
1440

Fastighetstyp
Latt industri

Latt industri
Lager/Logistik
Lager/Logistik
Lager/Logistik
Lager/Logistik
Lager/Logistik
Lager/Logistik
Lager/Logistik

Latt industri
Lager/Logistik
Lager/Logistik
Lager/Logistik
Lager/Logistik
Lager/Logistik
Lager/Logistik

Latt industri

Lager/Logistik

Latt industri
Latt industri
Latt industri

Kommun
Kalmar
Kalmar

Karlskoga

Karlskoga
Karlskoga

Karlskoga

Kramfors
Kramfors

Kristianstad

Kristinehamn
Kristinehamn
Kristinehamn
Kumla

Kumla
Kungsbacka
Ljungby
Ljungby
Malmo

Fastighet
Generatorn 1
Logistea Sigillet 1
Kilsta 3:136

Bofors 1:46
Bofors 1:47

Bofors 1:48

Omne 6:6
Omne 7:9 (mark)
Va 1:10

Norra Hoja 3:3
Turbinen 2
Mjolnaren 2 (Mark)
Kvarntorp 1:7
Kvarntorp 1:15
Duvehed 2:29
Rotorn 1

Géanget 11
Runstenen 18

Adress
Franska vagen 22
Stampelvagen 3

Hissvagen 3, Kilsta Sodra
Industrivag 10, 12
Forradsvagen 11, 13, 5, 10, 8
Forradsvagen 19, 21, 23,
Hyttbacken 2, 4, 6, 8, 10,
Stélverksvagen 20,

Verkstadsgatan 1, 3,5, 7, 9, 11

Packarevagen 31, 32, 33, 35,
37, 39, Smidesvagen 1, 2, 3,
4,5,7,9

Omne 231, 233
Omne 231, 233

Annedalsvagen 23
A,C,D,EF

Varnumsleden 9
Dalavagen 23, 25
(Vastra Spargatan)
Mexivagen 3

Mexivagen 1

Fjaras Industrivag 23
Bredemadsvagen 3
Fabriksgatan 9, 7A, 11, 15
Kaglingevagen 25, 27

LOA
2785
35 330
22 634

7 080
24 525

8 939

7 470

17 704

20 083
14 921

10 200
524
15106
10 475
1600

106

Fastighetstyp
Lager/Logistik
Lager/Logistik
Lager/Logistik

Latt industri
Lager/Logistik

Latt industri

Latt industri

Lager/Logistik

Latt industri
Lager/Logistik
Latt industri
Lager/Logistik
Lager/Logistik
Latt industri
Lager/Logistik
Latt industri
Lager/Logistik
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EPRA nyckeltalsberakningar
Alternativa nyckeltal Vivsta 13:92, Timra M
Ovriga definitioner Kopparn 2, Skévde >
Information till aktiedgare

Kommun Fastighet Adress LOA Fastighetstyp Kommun Fastighet Adress LOA Fastighetstyp
Malmo Kamaxeln 1 Kamaxelgatan 12, 795 Lager/Logistik Svenljunga Lockryd 2:73 Europavagen 1 10 585 Lager/Logistik
Ventilgatan 10 Tanum Tanumshede 3:28 Industrivagen 3A 7 829 Lager/Logistik
Mjolby Transformatorn 2 Transformatorgatan 2 6 456 Lager/Logistik Timra Vivsta 13:92 Terminalvagen 21 4900 Lager/Logistik
Mjolby Malaren 4 Borgmastaregatan 21 2 860 Lager/Logistik Tranemo Skogarp 1:21 Skogarpsvagen 2 Latt industri
Mjolby Hyveln 2 Hallevadsgatan 8 8 051 Lager/Logistik Tranemo Skogarp 1:39 Skogarpsvagen 2 10 100 Latt industri
Motala Bjorkelund 2 Skogvaktaregatan 3 2447 Lager/Logistik Trollhattan Grundstenen 7 Installatorvagen 23 16530  Lager/Logistik
Mullsjo Gyljeryd 1:43 Industrivagen 2 5922 Lager/Logistik Vaggeryd Yggen 1 Krokvagen 1 6358 Latt industri
Olofstrom Rosjo 1:23 P.J Rosjos Vag 110-2, 92-8 7 607 Lager/Logistik Vaggeryd Kallemo 1 Kallemogatan 12, 7552 Latt industri
Partille Ugglum 7:130 Goteborgsvagen 104, 106, 108 960 Lager/Logistik Varlingsdalsgatan 6
Partille Lexby 1:113 Laxfiskevéagen 10, 12 3230 Latt industri Vaggeryd Stoédstorp 1:7 Munksjégatan 8, 10 12 253 Lager/Logistik
Partille Lexby 11:14 Laxfiskevagen 4 2 458 Lager/Logistik Vaggeryd Skogshyltan 1:4 Munksjogatan 14, 16, 18, 20 24276 Latt industri
Partille Lexby 11:242 Laxfiskevagen 4a 15 496 Lager/Logistik Vaggeryd Faglaback 2:25 Terminalvagen Lager/Logistik
Pited Ojebyn 144:79 Hallanvagen 2 7 848 Lager/Logistik Vara Tornum 9:75 Kvanum Vangavagen 1 11 800 Latt industri
Laholm Skummeslév 30:30 Peter Mollers Vag 11 575 Lager/Logistik Varberg Smedjan 2 Héardgatan 22, 24 9 421 Lager/Logistik
Skovde Kopparn 2 Jonstorpsgatan 25, 27, 4043 Lager/Logistik Varnamo Vetet 1 Expovagen 5 5151 Lager/Logistik
Koppargrand 7, 8 Ange Ange 31:25 Industrigatan 10 1805  Lager/Logistik
Skovde Kopparn 3 Koppargrand 1, 1093 Lager/Logistik Odeshog Aby 6:26 (mark) .

Jonstorpsgatan 25-27
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EPRA nyckeltalsberakningar

EPRA nyckeltalsberakningar

Rapporteringsstandard

For att skapa mojligheten for intressenter och aktiedgare att
kunna jamfdra och utvardera Logisteas verksamhet pa ett
mer transparant och korrekt satt, rapporterar vi nyckeltal och
information enligt EPRA BPRs (European Public Real Estate
Association Best Practices Recommendations). For arsredo-
visningen for rakenskapsaret 2023 kommer vi att inkludera de
finansiella nyckeltalen for att i senare rapporter aven kom-
plettera med hallbarhetsredovisningar enligt EPRA. Féljande
resultatindikatorer har utarbetats i enlighet med basta praxis
som definierats av EPRA i dess senaste utgava av Best
Practices Recommendations Guidelines, BPRs.

EPRA BPRs fokuserar pa att gora boksluten for offentliga
fastighetsbolag tydligare och mer jamférbara i hela Europa.
For ytterligare information om EPRA, se www.epra.com.
Utrékningar och nyckeltal ar dversatta till svenska. Standar-
diserade tabeller p& originalspraket engelska aterfinns i den
engelska versionen av Logisteas arsredovisning.

108
Summering av EPRA prestandamatt
Valuta/procent 2023-12-31 2022-12-31
A EPRA resultat per aktie (EPS) SEK 0,6 0,5
B EPRA NRV per aktie SEK 13,3 16,9
EPRA NTA per aktie SEK 12,4 15,5
EPRA NDV per aktie SEK 12,3 15,4
C EPRA initial direktavkastning % 6,2 6,2
EPRA "upptoppad" initial direktavkastning % 6,2 6,2
EPRA vakansgrad % 4 2
E  EPRA kostnadskvot (inkluderat direkta vakanskostnader) % 51,0 42,4
EPRA kostnadskvot (exkluderat direkta vakanskostnader) % 51,0 42,4
F  EPRA belaningsgrad (LTV) % 46,6 56,3
Detaljer om hur utrdkningarna av nyckeltalen redovisas I6pande senare i kapitlet.
EPRA kapitalkostnader
2023-12-31 2023-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2022-12-31 2022-12-31
Hanforligt till Hanforligt till
agande utan Héanforligt till agande utan Hanforligt till
bestammande moderbolagets bestammande moderbolagets
Samtliga siffror i miljoner SEK Totalt inflytande aktieagare Totalt inflytande aktieagare
Foérvarv 746 - 746 1489 = 1489
Projektering M - M 196 = 196
— Nybyggnationer 78 - 78 166 = 166
— Ombyggnationer® 19 - 19 30 - 30
— Storre underhall® 14 - 14 - - -
Forvaltningsfastigheter 2 - 2 4 - 4
— Inkrementell uthyrningsbar yta - - - - - -
— Ej inkrementell uthyrningsbar yta samt
incitament for hyresgéaster 1 - 1 1 - 1
— Ovrig materiell oallokerad typ av kostnad 1 - 1 3 - 3
Kapitaliserad ranta 6 - 6 13 = 13
Totala kapitalkostnader 865 - 865 1702 - 1702
Omvandling fran periodiserat till likvida medel - - - = = =
Totala kapitalkostnader som likvida medel 865 - 865 1702 - 1702

1) Inkluderar aven hyresgastférandring samt underhallskostnader vid fardigstallande som en del av ombyggnationer och stdrre underhall.

e
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A. EPRA Intjaning (EPRA Earnings)

EPRA intjaningstal ar ett prestationsmatt for fastighetsportfdljen.
EPRA intjaning baseras pa resultatrakningen, justerad for resultat
fran intressebolag, vardeforandringar fran forvaltningsfastigheter,
vardeférandringar av marknadsvéardet for finansiella instrument
samt dvriga eventuella resultateffekter fran fastighetsforsaljningar
med tillhérande skattekostnader.

EPRA nyckeltalsberakningar

2023

2023

2023

Rapporterat Justeringar Ejbestammande

2023
EPRA

2022

2022

2022

Rapporterat Justeringar Ejbestammande

2022
EPRA

Samtliga siffror i miljoner SEK enligt IFRS EPRA inflytande® intjaning  enligt IFRS EPRA inflytande® intjaning
Hyresintakter 357 - - 357 257 - - 257
Fastighetskostnader -95 - - -95 =71 - - =71
Ovriga intakter 14 - - 14 - - - -
Driftnetto 276 - - 276 186 = = 186
Ovriga kostnader - - - - - - - -
Central administration -36 - - -36 -38 = = -38
Resultat fran intressebolag

och JVs - - - - = = - =
Finansnetto -133 - - - =79 = = =7/
Férvaltningsresultat 107 - - 107 73 - - 73
Vardeférandringar netto -99 99 - - 347 -347 - -
Resultat fore skatt/

EPRA resultat fére skatt 8 - - 107 420 - - 73
Aktuell skatt -9 - - -9 =3 = - -3
Forandring av uppskjuten skatt -7 5 - -2 -94 88 - -6
Periodens resultat/EPRA intjaning -8 96 323 - - 64
Genomsnittligt antal utestaende

aktier (miljoner) 167,4 - 126,2
EPRA intjaning per aktie (SEK) 0,57 - 0,51

1) Exkluderar ej bestdmmande inflytande i relation till justeringar EPRA.

e
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B. EPRAs Substansvardesnyckeltal

(EPRA Net Asset Value Metrics)

Substansvérdet &r summan av det egna kapitalet som férvaltas
for dess agare. Substansvardet kan raknas ut pd manga olika
satt, dar skillnaden oftast férklaras av fastighetsportfdljens
avkastning. Logistea presenterar tre olika substansvardesutrak-
ningar som finns med i EPRAs BPR riktlinjer; EPRA NRV, EPRA NTA
samt EPRA NDV.

EPRA Nettodterstdllningsvdrde

(EPRA Net Reinstatement Value — NRV)

Malet med nyckeltalet EPRA NRV &r att belysa vardet av net-
totillgdngarna pa lang sikt och baseras pa att inga tillgangsfor-
saljningar genomfors. Tillgdngar och skulder som inte férvantas
utkristalliseras under normala férhallanden, sdsom férandringar

i verkligt varde pa finansiella derivat och uppskjuten skatt pa
orealiserade vardeforandringar for fastigheter, exkluderas darfor.
Bolagstransaktioner med fastigheter som underliggande tillgang,
som har varit huvuddelen av Logisteas forvarvsmetodik, belastas
i dagslaget inte av nagra lagfartskostnader varpa sddana kostna-
der inte ingér i Logisteas varderingsintyg. Foljaktligen genomfors
inga justeringar for lagfartskostnader (real estate transfer taxes) i
Logisteas berdkningar av EPRA NRV.

EPRA Materiella nettotillgdngar

(EPRA Net Tangible Asstets — NTA)

EPRA NTA fokuserar pa att reflektera bolagets materiella till-
gangar och baseras pa att bolaget kdper och séljer tillgangar,
varpa viss del av uppskjuten skatteskuld oundvikligen realiseras.
Logistea har antagit det andra alternativet i EPRAs riktlinjer for
att justera for uppskjuten skatt. Uppskattningen av den verkliga
uppskjutna skatteskulden baseras pa hur Logistea genomfort
fastighetstransaktioner de senaste aren.

EPRA nyckeltalsberakningar
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2023-12-31 2023-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2022-12-31 2022-12-31

Hanforligt till Hanforligt till Hanforligt till Hanforligt till

agandeutan moderbolagets agandeutan moderbolagets

bestammande aktieagare bestammande aktieagare

Samtliga siffror i miljoner SEK Totalt inflytande (EPRANRV) Totalt inflytande (EPRANRV)
Eget kapital enligt IFRS 2 684 - 2 684 1864 = 1864
Substansvarde (NAV) verkligt varde 2684 - 2684 1864 - 1864
Uppskjuten skatt fastigheter och derivat netto 192 - 192 185 - 185
Verkligt varde netto derivat 12 - 12 -9 - -9
Goodwill fran uppskjuten skatt 0 - 0 0 = 0
EPRA Nettoaterstallningsvarde (NRV) 2888 - 2888 2040 - 2040
Utestaende aktier vid periodens slut (miljoner) 217,9 217,9 1211 121,
EPRA NRV per stamaktie (SEK) 13,3 13,3 16,9 16,9
2023-12-31 2023-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2022-12-31 2022-12-31

Hanforligt till Hanforligt till Hanforligt till Hanforligt till

agande utan moderbolagets agande utan moderbolagets

bestdammande aktieagare bestdammande aktieagare

Samtliga siffror i miljoner SEK Totalt inflytande (EPRANTA) Totalt inflytande (EPRANTA)
Eget kapital enligt IFRS 2 684 - 2 684 1864 = 1864
Substansvarde (NAV) verkligt varde 2684 - 2684 1864 - 1864
Aterforing uppskjuten skatt netto 192 - 192 185 = 185
Beddmd verklig uppskjuten skatt -178 - -178 —162 - —162
Verkligt varde netto derivat 12 - 12 -9 - -9
Goodwill frdn uppskjuten skatt - - - - - -
Immateriella tillgdngar -1 - -1 -1 - -1
EPRA Materiella nettotillgadngar (NTA) 2709 - 2709 1877 - 1877
Utestaende aktier vid periodens slut (miljoner) 217,9 217,9 121,1 121,1
EPRA NTA per stamaktie (SEK) 12,4 12,4 15,5 15,5
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Estimerad verklig uppskjuten skatteskuld

Koncernens beraknade verkliga uppskjutna skatteskuld relate-
rad till temporara skillnader av fastighetsvarden har beréknats
till 5,15 procent, vilket grundar sig i Logisteas uppfattning av
marknadspraxis som ar 25% avdrag for den uppskjutna skatten
som ar beraknad till 20,6 procent. Vidare uppskattas den verkliga
uppskjutna skatteskulden relaterad till uppskjuten vinst/férlust
till 20,6 procent, vilket ar den aktuella skattesatsen i Sverige for
rékenskapsaren 2022 och 2023.

EPRA Férsdljningsvdrde Netto (EPRA Net Disposal Value — NDV)
EPRA NDV-mattet forser lasaren av den finansiella rapporten
med ett scenario dar uppskjuten skatt, finansiella instrument och
ett antal dvriga justeringar beradknas i férhallande till hela skulden.
Detta gor det mojligt for lasaren att forsta den fulla omfattningen
av skulder och resulterande aktiedgarvarde vid en ordnad forsalj-
ning av verksamheten och/eller om skulder inte halls till forfallo-
dagen. Nyckeltalet ska inte anses som ett "likvidations-NAV” for
Logistea eftersom verkliga varden eventuellt inte representerar
likvidationsvarden och eftersom en omedelbar realisering av
Logisteas tillgangar kan struktureras som bolagsférsaljningar,
vilket resulterar i att endast delar av den uppskjutna skatteskul-
den realiseras.

C. EPRA nettoavkastning (EPRA Net Initial Yield — NIY)

EPRAs nettoavkastning (NIY) mater de arliga hyresintakterna
baserat pa de kontanta betalningarna fram till balansdagen,
minus ej vidarefaktureringsbara driftskostnader, dividerat med
fastighetens marknadsvarde, 6kat med uppskattade forvarvs-
kostnader. EPRA "Upptoppad” NIY utgar fran EPRA NIY med
justering for hyresrabatter pa balansdagen eller évriga ej forfallna
leasingincitament sdsom hyrestrappor.

EPRA nyckeltalsberakningar

M

2023-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2022-12-31

Nominell Verklig Nominell Verklig

Samtliga siffror i miljoner SEK skatteskuld skatteskuld skatteskuld skatteskuld
Anlaggningstillgangar 179 163 174 153
Finansiella instrument -2 - 2 -
Obeskattade reserver 15 15 9 9
Underskottsavdrag - - - -
Uppskjuten skatteskuld 192 178 185 162
2023-12-31 2023-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2022-12-31 2022-12-31

Héanforligt till Hanforligt till Hanforligt till Hanforligt till

agande utan moderbolagets agandeutan moderbolagets

bestdammande aktieagare bestdammande aktieagare

Samtliga siffror i miljoner SEK Totalt inflytande (EPRANDV) Totalt inflytande (EPRANDV)
Eget kapital enligt IFRS 2 684 - 2 684 1864 = 1864
Substansvarde (NAV) verkligt varde 2684 - 2684 1864 - 1864
Goodwill fran uppskjuten skatt - - - - - -
EPRA Férsaljningsvarde netto (NDV) 2684 - 2684 1864 - 1864
Utestaende aktier vid periodens slut (miljoner) 217,9 217,9 121,1 121,1
EPRA NDV per stamaktie (SEK) 12,3 12,3 15,4 15,4
Samtliga siffror i miljoner SEK 2023-12-31 2022-12-31
Forvaltningsfastigheter - helagda 5386 4 623
Forvaltningsfastigheter - del av JV - =
Summa fastighetsportfolj 5386 4623
Exkludering projekt, mark och byggnationer -315 -333
Summa férvaltningsportfolj 5071 4290
Uppskattade kostnader for kdpare 10 8
Uppdaterad vardering férvaltningsportfolj 5081 4298
12 méanaders rullande hyresintakt 350 298
Uppskattade driftsdebiteringar -33 -34
Arlig nettohyra 317 264
Hyresrabatter - -
Upptoppad arlig nettohyra 317 264
EPRA NIY (nettoavkastning) 6,2 6,2
EPRA "Upptoppad" NIY nettoavkastning 6,2 6,2

e
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D. EPRA vakans (EPRA Vacancy)

Estimerade marknadshyror (Estimated Market Rental Value —
ERV) for vakanta ytor dividerat med estimerade marknadshyror
for hela fastighetsportféljen. Samtliga nyckeltal ar justerade for
verklig agandedel for varje fastighet.

Storre delen av 6kningen ar hanforlig till uppkomna vakanser
samt uppdaterade varden av de vakanta ytorna.

E. EPRA kostnadskvot (EPRA Cost Ratio)

Central administrationskostnad samt fastighetskostnader
(inkluderat och exkluderat for direkta vakanskostnader)
dividerat med bruttohyresintakter.

F. EPRA belaningsgrad (EPRA Loan To Value — LTV)
Rantebarande skulder exkluderat med likvida medel dividerat
med portfdljens fastighetsvarden. Nyckeltalet visar hur stor del
av fastighetsbestandet som ar finansierat med skulder belyser
refinansieringsrisken for bolaget.

1) Innehaller leverantérsskulder, 6vriga kort- och langfristiga skulder,
kundfordringar och 6vriga tillgangar, exkluderat finansiella tillgangar.

EPRA nyckeltalsberakningar

112
Samtliga siffror i miljoner SEK 2023-12-31 2022-12-31
Marknadshyror vakanta ytor 16 6
Total marknadshyra 366 304
EPRA Vakansgrad 4% 2%
Samtliga siffror i miljoner SEK 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetskostnader -95 =71
Central administrationskostnad -36 -38
Aterforing: Tomtrattsavgald 0 0
EPRA kostnad (inkluderat direkta vakanskostnader) —131 -109
Direkta vakanskostnader 0 0
EPRA kostnad (exkluderat direkta vakanskostnader) —131 -109
Hyresintakter brutto minus tomtrattsavgald 357 257
Totala hyresintakter brutto minus tomtrattsavgalder 357 257
EPRA kostnadskvot (inkluderat direkta vakanskostnader) 51,0% 42,4%
EPRA kostnadskvot (exkluderat direkta vakanskostnader) 51,0% 42,4%
2023-12-31 2023-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2022-12-31 2022-12-31

Hanforligt till Hanforligt till

agande utan Hanforligt till agande utan Hanforligt till
bestammande moderbolagets bestammande moderbolagets
Samtliga siffror i miljoner SEK Totalt inflytande aktieagare Totalt inflytande aktieagare
Banklan 2 333 - 2 333 2 056 - 2 056
Obligationslan 75 - 75 500 - 500
Ovriga réantebarande skulder 76 - 76 59 - 59
Ovriga nettoskulder? 57 - 57 38 - 38
Likvida medel -29 - -29 -52 - -52
Nettoskulder 2512 - 2512 2601 - 2601
Forvaltningsfastigheter 5071 - 5071 4 290 = 4 290
Projektfastigheter 315 - 315 388 = 333
Summa fastighetsvarde 5386 - 5386 4623 - 4623
EPRA Belaningsgrad (LTV) 46,6% 46,6% 56,3% 56,3%

e
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Alternativa nyckeltal

Alternativa nyckeltal

Avstamningstabeller for Logisteas nyckeltal finns pa Logisteas webbplats under Finansiella rapporter.

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter skatt pa arsbasis dividerat
med genomsnittet av ingdende och utgaende
eget kapital'). Vid delarsbokslut har avkast-
ningen omraknats till helarsbasis utan hansyn
till sdsongsvariationer som normalt uppstar

i verksamheten.

Belaningsgrad

Rantebarande skulder efter avdrag for
likvida medel i relation till fastigheternas
verkliga varde.

Direktavkastning

Driftnettot enligt intjaningsférmagan i
relation till foérvaltningsfastighetens verkliga
varde (exkluderande projektfastigheter).

Eget kapital per stamaktie
Eget kapital”® pa balansdagen i relation till
antal utestdende stamaktier.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Arligt kontrakterat hyresvarde dividerat med
hyresvarde exklusive projektfastigheter.

EPRA NRV
Eget kapital® med aterlaggning av derivat och
uppskjuten skatt.

EPRA NTA

EPRA NRV med avdrag fér immateriella
tillgdngar och beddmt verkligt varde pa
uppskjuten skatt, 5,15 procent.

EPRA NDV

EPRA NTA med aterlaggning av immateriella
tillgangar, derivat och uppskjuten skatt i

sin helhet.

EPRA EPS
Forvaltningsresultatet med avdrag for aktuell
skatt per stamaktie.

Forvaltningsresultat per stamaktie
Forvaltningsresultat i forhallande till genom-
snittligt antal utestdende stamaktier.

Genomshittligt antal utestaende stamaktier
Antal utestdende aktier vid periodens boérjan,
justerat med antal aktier som emitterats
under perioden viktat med antal dagar som
aktierna varit utestdende i forhallande till
totalt antal dagar under perioden.

Hyresintakt exklusive hyrestillagg
Hyresintakter rensat for intakter for
debiterade mediakostnader fér att visa fasta
hyresintakter plus indextillagg.

Justerad dverskottsgrad
Driftnetto i procent av hyresintakter
exklusive hyrestillagg.

Resultat per stamaktie
Resultat efter skatt i forhallande till genom-
snittligt antal utestdende stamaktier.

Rantebarande nettoskuld
Rantebarande skulder minus rantebarande
tillgdngar och likvida medel.

Rantetackningsgrad

Driftnetto med avdrag fér kostnader
for central administration dividerat
med rantekostnader och ranteintakter
(exkl. tomtratt och IFRS 16) for senaste
12-manadersperioden.

13

Skuldkvot

Nettoskuld pa balansdagen i forhallande till
tolv manaders framatriktat driftnetto minus
centrala administrationskostnader.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Substansvarde (NAV) per stamaktie
Eget kapital® med aterlaggning av
uppskjuten skatteskuld i relation till antal
utestadende stamaktier.

Overskottsgrad
Driftnetto i procent av hyresintakter.

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

pa Logisteas webbplats.

1) Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare.
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Ovriga definitioner

Ovriga definitioner

Aktiekurs per stamaktie
Aktiekurs pa balansdagen.

Antal férvaltningsfastigheter

Antal férvaltningsfastigheter i balansrakningen
innefattar fastigheter under I6pande
foérvaltning samt projektfastigheter.

Antal utestaende stamaktier
Antal utestdende stamaktier pa balansdagen.

Byggratt
Beddmd byggbar BTA, bruttoarea,
i kvadratmeter.

Central administration

Centrala administrationskostnader
avser kostnader foér koncernledning och
koncerngemensamma funktioner.

Forlangningsbar swap

En kombination av en sedvanlig ranteswap
samt en swaption dar Logistea kdpt en rante-
swap samt salt eller stéllt ut en swaption.
Motparten, banken, har vid [6ptidens slut
mojligheten (inte ratten) att férlanga rante-
swapen med ett forutbestamt antal ar.
Motparten kan ténkas forlanga ranteswapen
om marknadsrantan understiger den fasta
rantan till vilken ranteswapen tecknats.

Genomsnittlig ranta
Genomsnittlig upplaningsranta for rante-
barande skulder pa balansdagen.

Genomshittlig rantebindning
Genomsnittlig aterstdende [6ptid pa rantan
tor rantebarande skulder.

Hyresvarde
Arligt kontraktsvarde med tillagg for beddmd
marknadshyra for vakanta lokaler.

Nettouthyrning

Arshyra for periodens nytecknade hyres-
avtal med avdrag for arshyra fér periodens
uppsagningar for omférhandling och avflytt
samt konkurser.

Orealiserade vardeforandringar
Forandring av verkligt varde exklusive
foérvarv, avyttringar och investeringar
for perioden.

Performance swap

En kombination av en ranteswap samt ett
rantetak dar Logistea kdpt en ranteswap
samt salt/stéllt ut ett rantetak. Den fasta
réntan i ranteswapen betalas sa lange
3-manaders Stibor ligger under respektive
vald barriarniva vid varje given rantesatt-
ningsperiod. Skulle 3-méanaders Stibor ligga
pa eller dver respektive barriarnivan infor en
ny ranteséattningsperiod da utgar rantesak-
ringen for den ranteperioden och Logistea
betalar 3-manaders Stibor tills dess att
3-manaders Stibor faller under barriarnivan
igen och d& betalar Logistea aterigen den
fasta rantan i aktuell performance swap.

Projektfastigheter

Fastigheter dar pagaende om- eller
tilloyggnation paverkar hyresvardet mer an
40 procent.

Ranteswap

Ett derivatavtal dar tva parter byter rante-
fldden under en bestdmd tidsperiod. Den
ena parten far byta sin rérliga ranta mot en
fast ranta, medan den andra parten far fast
rénta i byte mot en rorlig ranta. D& Logisteas
skuldportfolj bestar av rérliga bank- och obli-
gationslan med en fast marginal, men med
en rorlig komponent i form av 3-manaders
Stibor, har Logistea valt att kdpa ranteswapar
for att sdledes betala en fast ranta och er-
halla Stibor 3-méanaders rantan. P& det sattet
har Logistea bundit rantan fér del av lanen.

Rantetak

Ett tak satts for den rorliga réantan i form
av en i férvag bestdmd ranteniva (barriar).
Gaér den rorliga rantan 6ver barriarnivan
erhaller Logistea rantan éver barriérnivan.

Sakerstalld belaningsgrad

Sakerstallda skulder efter avdrag for
likvida medel i relation till fastigheternas
verkliga varden.
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Information till aktiedgarna 115

Information till aktieagarna

Arsstamma

Arsstamma i Logistea ager rum fredagen den 3 maj 2024
kl. 10.00 i Advokatfirman Cederquists lokaler pa
Hovslagargatan 3 i Stockholm.

Anmalan
Aktiedgare som vill delta i arsstdmman ska

e Dels vara inférda i den av Euroclear Sweden AB foérda
aktieboken onsdagen den 24 april 2024;

¢ Dels senast fredagen den 26 april 2024 anmaéla sitt
deltagande hos bolaget under adress:
Advokatfirman Cederquist Box 1670, 111 96 Stockholm,
Att: Ursula Sérqvist eller via e-post:
ursula.sorqvist@cederquist.se.

Vid anmalan ska uppges namn, person-/organisationsnum-
mer, aktieinnehav, adress, telefonnummer dagtid och uppgift
om eventuella bitrdden samt i férekommande falluppgift om
stallféretradare. Till anmalan ska dartill i férekommande fall
bifogas fullstadndiga behoérighetshandlingar sdsom registre-
ringsbevis eller motsvarande.

Forvaltarregistrerade aktier Kommande informationstillfallen
Aktiedgare, som latit férvaltarregistrera sina aktier hos o
bank eller annan férvaltare, maste, for att dga ratt att
delta i &rsstdmman, tillfalligt inregistrera sina aktier i eget
namn hos Euroclear Sweden AB. Aktiedgare som dnskar
sddan omregistrering maste underratta sin férvaltare om
detta enligt forvaltarens rutiner i sddan tid i forvag som
forvaltaren bestdmmer. e Delarsrapport for det tredje kvartalet, juli — september
2024, avges den 25 oktober 2024.

Delarsrapport for det forsta kvartalet, januari — mars 2024,
avges den 3 maj 2024.

o Arsstamma 2024 halls i Stockholm den 3 maj 2024.

o Delarsrapport for det andra kvartalet, april — juni 2024,
avges den 11juli 2024.

Utdelning

Styrelsens mal ar att arligen foresla arsstdmman att beslu-
ta om utdelning motsvarande minst 30 procent av bolagets
vinst. Styrelsen avser att under de narmaste aren prioritera
tillvaxt framfor utdelning, vilket kan medfora lag eller ute-
bliven utdelning till stamaktier. I syfte att stddja bolagets
tillvaxtmal avser styrelsen att foresla arsstdmman att ingen
utdelning lamnas for rdkenskapsaret 2023. For rakenskaps-
aret 2022 lamnades ingen utdelning.

Logistea AB (publ) — Org nr 556627-6241 — Sate i Stockholm
Postadress: Logistea AB, Box 5089, 102 42 Stockholm
For mer information, besdk www.logistea.se

Produktion: Logistea, Paues Aberg Communications och Greatland.
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