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Ars- och hallbarhetsredovisning 2024 EPRA nyckeltalsberakningar

EPRA nyckeltalsberakningar

Rapporteringsstandard
For att skapa mojligheten for intressenter och aktiedgare att
kunna jamféra 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). Féljande
resultatindikatorer har utarbetats i enlighet med basta praxis
som definierats av EPRA i dess senaste utgava av Best
Practices Recommendations Guidelines, BPRs, fran 2024.
EPRA BPRs fokuserar pa att goéra boksluten for offentliga
fastighetsbolag tydligare och mer jamfoérbara i hela Europa.
For ytterligare information om EPRA, se www.epra.com.
Utrakningar och nyckeltal ar dversatta till svenska. Standar-
diserade tabeller pa originalspraket engelska aterfinns i den
engelska versionen av Logisteas arsredovisning. Definitioner
av de mest vasentliga EPRA-nyckeltalen aterfinns i Alternativa
nyckeltal i nasta avsnitt.
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Summering av EPRA prestandamatt
Valuta/procent 2024-12-31 2023-12-31
A EPRA resultat per aktie (EPS) SEK 0,6 0,6
B EPRA NRV per aktie SEK 15,3 13,3
EPRA NTA per aktie SEK 13,4 12,4
EPRA NDV per aktie SEK 13,3 12,3
C EPRA initial direktavkastning % 6,8 6,2
EPRA "upptoppad" initial direktavkastning % 6,8 6,2
EPRA vakansgrad % 3 4
E  EPRA kostnadskvot (inkluderat direkta vakanskostnader) % 27 51
EPRA kostnadskvot (exkluderat direkta vakanskostnader) % 27 51
F  EPRA belaningsgrad (LTV) % 48 46
Detaljer om hur utrakningarna av nyckeltalen redovisas |[6pande senare i kapitlet.
EPRA kapitalkostnader
2024-12-31 2024-12-31 2024-12-31  2023-12-31 2023-12-31 2023-12-31
Hanforligt till Héanforligt till
agande utan Hanforligt till agande utan Hanforligt till
bestammande moderbolagets bestammande moderbolagets
Samtliga siffror i miljoner SEK Totalt inflytande aktieagare Totalt inflytande aktieagare
Forvarv 7 451 - 7 451 746 - 746
Projektering 232 - 232 M - M
— Nybyggnationer 186 - 186 78 - 78
— Ombyggnationer® 28 - 28 19 - 19
— Storre underhall® 18 - 18 14 - 14
Férvaltningsfastigheter 4 - 4 2 - 2
— Inkrementell uthyrningsbar yta - - - - - -
— Ej inkrementell uthyrningsbar yta samt
incitament for hyresgaster 1 - 1 1 - 1
- Ovrig materiell oallokerad typ av kostnad 1 - 1 1 = 1
Kapitaliserad réanta 2 - 2 6 - 6
Totala kapitalkostnader 7 689 - 7 689 865 - 865
Omvandling fran periodiserat till likvida medel - - - - - -
Totala kapitalkostnader som likvida medel 7 689 - 7 689 865 - 865

1) Inkluderar aven hyresgastférandring samt underhallskostnader vid fardigstéallande som en del av ombyggnationer och storre underhall.
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A. EPRA Intjaning (EPRA Earnings)

EPRA intjaningstal ar ett prestationsmatt for fastighetsport-
foljen. EPRA intjaning baseras pa resultatrakningen, justerad
for eventuellt resultat fran intressebolag, vardeférandringar
fran forvaltningsfastigheter, vardeférandringar av mark-
nadsvardet for finansiella instrument samt évriga eventuella
resultateffekter fran fastighetsforsaljningar med tillhérande
skattekostnader.

EPRA nyckeltalsberakningar

2024

2024

2024

Rapporterat Justeringar Ejbestammande

2024
EPRA

2023

2023

2023

Rapporterat Justeringar Ejbestammande
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2023
EPRA

Samtliga siffror i miljoner SEK enligt IFRS EPRA inflytande® intjaning  enligt IFRS EPRA inflytande® intjaning
Hyresintakter 706 - - 706 357 = = 357
Fastighetskostnader -112 - - -112 -95 - - -95
Ovriga intakter 7 - - 7 14 - - 14
Driftnetto 601 - - 601 276 = = 276
Ovriga kostnader - - - - - - - -
Central administration -81 - - —-81 -36 - - -36
Resultat fran intressebolag

och JVs - - - - = = = =
Finansnetto -309 - - -309 -133 = = =
Forvaltningsresultat 21 - - 21 107 - - 107
Vardeférandringar netto 236 -236 - - -99 99 - -
Uppldsning goodwill -8 8 - - - - - -
Resultat fore skatt/

EPRA resultat fore skatt 439 - - 21 8 - - 107
Aktuell skatt -22 - - -22 -9 - - -9
Foérandring av uppskjuten skatt -86 107 - 21 -7 5 - -2
Periodens resultat/EPRA intjaning 331 210 -8 926
Genomesnittligt antal utestadende

aktier (miljoner) 344,8 167,4
EPRA intjaning per aktie (SEK) 0,61 0,57

1) Exkluderar ej bestammande inflytande i relation till justeringar EPRA.
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B. EPRAs Substansvardesnyckeltal

(EPRA Net Asset Value Metrics)

Substansvéardet &r summan av det egna kapitalet som
forvaltas for dess agare. Substansvardet kan réaknas ut
pé manga olika satt, dar skillnaden oftast férklaras av
fastighetsportféljens avkastning. Logistea presenterar tre
olika substansvardesutrakningar som finns med i EPRAs
BPR riktlinjer; EPRA NRV, EPRA NTA samt EPRA NDV.

EPRA Nettoaterstallningsvarde

(EPRA Net Reinstatement Value — NRV)

Malet med nyckeltalet EPRA NRV é&r att belysa vardet av
nettotillgdngarna pa lang sikt och baseras pa att inga till-
gangsforsaljningar genomfors. Tillgdngar och skulder som
inte forvantas utkristalliseras under normala férhallanden,
sasom férandringar i verkligt varde pa finansiella derivat och
uppskjuten skatt pa orealiserade vardefoérandringar for fast-
igheter, exkluderas darfoér. Bolagstransaktioner med fastig-
heter som underliggande tillgdng, som har varit huvuddelen
av Logisteas férvarvsmetodik, belastas i dagslaget inte av
nagra lagfartskostnader varpé sddana kostnader inte ingar

i Logisteas varderingsintyg. Foljaktligen genomférs inga jus-
teringar for lagfartskostnader (real estate transfer taxes) i
Logisteas berakningar av EPRA NRV.

EPRA Materiella nettotillgangar

(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 realise-
ras. Logistea har antagit det andra alternativet i EPRAs riktlin-
jer 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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2024-12-31 2024-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2023-12-31 2023-12-31

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 6 826 - 6 826 2 684 = 2 684
Substansvarde (NAV) verkligt varde 6826 - 6826 2684 - 2684
Uppskjuten skatt fastigheter och derivat netto 481 - 481 192 - 192
Verkligt varde netto derivat =27 - =27 12 - 12
EPRA Nettoaterstallningsvarde (NRV) 7 281 - 7 281 2888 - 2888
Utestaende aktier vid periodens slut (miljoner) 474,6 217,9
EPRA NRV per stamaktie (SEK) 15,3 13,3
2024-12-31 2024-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2023-12-31 2023-12-31

Hanforligt till Hanforligt till Hanforligt till Hanforligt till

agande utan moderbolagets agande utan moderbolagets

bestammande aktieagare bestammande aktieagare

Samtliga siffror i miljoner SEK Totalt inflytande (EPRANTA) Totalt inflytande (EPRANTA)
Eget kapital enligt IFRS 6 826 - 6 826 2 684 - 2 684
Substansvarde (NAV) verkligt varde 6826 - 6826 2684 - 2684
Aterforing uppskjuten skatt netto 481 - 481 192 = 192
Beddmd verklig uppskjuten skatt -399 - -399 —178 - —178
Verkligt varde netto derivat -27 - -27 12 - 12
Goodwill (exkl. uppskjuten skatt) -513 - -513 - - -
Immateriella tillgdngar -2 - -2 -1 - -1
EPRA Materiella nettotillgdngar (NTA) 6367 - 6367 2709 - 2709
Utestaende aktier vid periodens slut (miljoner) 474,6 217,9
EPRA NTA per stamaktie (SEK) 13,4 12,4
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Estimerad verklig uppskjuten skatteskuld

Koncernens beraknade verkliga uppskjutna skatteskuld rela-
terad till temporéra skillnader av fastighetsvarden har berak-
nats 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 uppskju-
ten vinst/forlust till 20,6 procent, vilket ar den aktuella skatte-
satsen i Sverige for rakenskapsaren 2023 och 2024.

EPRA Férséljningsvarde 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 6vriga justeringar berdknas i forhallande till hela
skulden. Detta gor det majligt for lasaren att forsta den fulla
omfattningen av skulder och resulterande aktiedgarvarde vid
en ordnad forsaljning av verksamheten och/eller om skulder
inte halls till forfallodagen. Nyckeltalet ska inte anses som
ett "likvidations-NAV” fér Logistea eftersom verkliga varden
eventuellt inte representerar likvidationsvarden och eftersom
en omedelbar realisering av Logisteas tillgdngar kan struk-
tureras som bolagsférsaljningar, vilket resulterar i att endast
delar av den uppskjutna skatteskulden realiseras.

C. EPRA nettoavkastning

(EPRA Net Initial Yield — NIY)

EPRAs nettoavkastning (NIY) mater de arliga hyresintéakterna
baserat pa de kontanta betalningarna fram till balansdagen,
minus ej vidarefaktureringsbara driftskostnader, dividerat
med fastighetens marknadsvarde, 6kat med uppskattade
férvarvskostnader. EPRA "Upptoppad” NIY utgar fran EPRA
NIY med justering for hyresrabatter pa balansdagen eller
ovriga ej forfallna leasingincitament sdsom hyrestrappor.

EPRA nyckeltalsberakningar
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2024-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2023-12-31
Nominell Verklig Nominell Verklig
Samtliga siffror i miljoner SEK skatteskuld skatteskuld skatteskuld skatteskuld
Anlaggningstillgangar 475 399 179 163
Finansiella instrument 6 - -2 -
Obeskattade reserver - - 15 15
Underskottsavdrag - - - -
Uppskjuten skatteskuld 481 399 192 178
2024-12-31 2024-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2023-12-31 2023-12-31
Hanforligt till Hanforligt till Hanforligt till Hanforligt till
agande utan moderbolagets agande utan moderbolagets
bestammande aktieagare bestammande aktieagare
Samtliga siffror i miljoner SEK Totalt inflytande (EPRANDV) Totalt inflytande (EPRANDV)
Eget kapital enligt IFRS 6 826 - 6 826 2 684 - 2 684
Substansvarde (NAV) verkligt varde 6826 - 6826 2684 - 2684
Goodwill fran uppskjuten skatt -513 - -513 - - -
EPRA Férsaljningsvarde netto (NDV) 6313 - 6313 2684 - 2684
Utestaende aktier vid periodens slut (miljoner) 474,6 217,9
EPRA NDV per stamaktie (SEK) 13,3 12,3
Samtliga siffror i miljoner SEK 2024-12-31 2023-12-31
Forvaltningsfastigheter — helagda 13 221 5386
Forvaltningsfastigheter — del av JV - -
Summa fastighetsportfolj 13221 5386
Exkludering projekt, mark och byggnationer -333 —315
Summa foérvaltningsportfolj 12 888 5071
Uppskattade kostnader for kdpare 10 10
Uppdaterad vardering forvaltningsportfol; 12 898 5081
12 manaders rullande hyresintakt 923 350
Uppskattade driftsdebiteringar —47 -33
Arlig nettohyra 876 317
Hyresrabatter - -
Upptoppad arlig nettohyra 876 317
EPRA NIY (nettoavkastning) 6,8 6,2
EPRA "Upptoppad" NIY nettoavkastning 6,8 6,2
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D. EPRA vakans (EPRA Vacancy)
Estimerade marknadshyror (Estimated Market Rental Value
— ERV) for vakanta ytor dividerat med estimerade mark-
nadshyror for hela fastighetsportfoljen. Samtliga nyckeltal
ar justerade for verklig dgandedel for varje fastighet.

Storre delen av 6kningen ar hanfoérlig 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 portfoéljens fastighetsvarden. Nyckeltalet visar hur stor
del av fastighetsbestandet som &r finansierat med skulder
belyser refinansieringsrisken for bolaget.

1) Innehaller leverantérsskulder, 6vriga kort- och langfristiga skulder,
kundfordringar och 6vriga tillgdngar, exkluderat finansiella tillgangar.

EPRA nyckeltalsberakningar
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Samtliga siffror i miljoner SEK 2024-12-31 2023-12-31
Marknadshyror vakanta ytor 29 16
Total marknadshyra 953 366
EPRA Vakansgrad 3% 4%
Samtliga siffror i miljoner SEK 2024-12-31 2023-12-31
Fastighetskostnader -112 -95
Central administrationskostnad -81 -36
Aterforing: Tomtrattsavgald 0 0
EPRA kostnad (inkluderat direkta vakanskostnader) -193 -131
Direkta vakanskostnader 0 0
EPRA kostnad (exkluderat direkta vakanskostnader) -193 -131
Hyresintékter brutto minus tomtrattsavgald 706 357
Totala hyresintakter brutto minus tomtrattsavgalder 706 357
EPRA kostnadskvot (inkluderat direkta vakanskostnader) 27% 51,0%
EPRA kostnadskvot (exkluderat direkta vakanskostnader) 27% 51,0%
2024-12-31 2024-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2023-12-31 2023-12-31

Hanforligt till Hanforligt till

agande utan Hanforligt till agande utan Hanforligt till
bestaimmande moderbolagets bestaimmande moderbolagets
Samtliga siffror i miljoner SEK Totalt inflytande aktieagare Totalt inflytande aktieagare
Banklan 6 135 - 6 135 2 333 - 2 333
Obligationslan 600 - 600 75 - 75
Ovriga rantebarande skulder 37 - 37 76 - 76
Ovriga nettoskulder? 6 - 6 57 - 57
Likvida medel -376 - -376 -29 - -29
Nettoskulder 6403 - 6403 2512 - 2512
Forvaltningsfastigheter 12 888 - 12 881 5071 - 5071
Projektfastigheter 333 - 333 315 - 315
Summa fastighetsvarde 13 221 - 13 221 5386 - 5386
EPRA Belaningsgrad (LTV) 48,4% - 48,64% 46,6% 46,6%
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