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Logistea ar ett fastighetsbolag
med offensiv tillvaxt inom
lager, logistik och latt industri



Logistea ager tastigheter
1 attraktiva och vaxande
logistiklagen med bra
kommunikation

Logisteas fastighetsportfolj ar valpositionerad och har pa tva ar vuxit fran 189 Mkr i fastighetsvarde till
over 2,6 Mdkr. Fastigheterna ar belagna i attraktiva logistiklagen med narhet till Goteborg, Jonkoping,
Linkoping, Orebro och Oresundsregionen. Den 31 december 2021 bestod Logisteas fastighetsbestand av

41 fastigheter med ett hyresvarde om 155 MKkr och en uthyrningsbar yta om 345 000 kvadratmeter. Darutover
tillkommer en byggrattsportfolj om cirka 237 500 kvadratmeter.
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ARET I KORTHET

Tillvaxt och renodling

Fastighetsrelaterade
Forvaltningsfastigheternas verkliga varde, Mkr
Hyresintakter, Mkr
Hyresvarde, Mkr

2021 var ett handelserikt ar for Logistea, som blev ett renodlat fastighetsbolag och fortsatte Driftnetto, Mkr

vaxa i attraktiva logistiklagen i linje med bolagets vision — att vara den naturliga langsiktiga SCUEINESEP IR R ERE

. . o o " P . Overskottsgrad, %
partnern till foretag som efterfragar hallbara och moderna lokaler for lager, logistik och latt Antal férvaltningsfastigheter, st
industri. Aret kannetecknades av ett stort antal forvarv i relevant geografi, faststallande av
tillvaxt- och hallbarhetsmal samt forstarkning av organisationen med ytterligare fastighets- Finansiella

. . . " Avkastning pa eget kapital, %

kompetens, for fortsatt tillvaxt och vardeskapande. .
Rantebarande nettoskuld, Mkr
Belaningsgrad, %
Réntetackningsgrad, ggr

Hyresintakter och driftnetto per kvartal Fastighetsvarde per kvartal
Genomsnittlig ranta, %
Mkr Mkr Genomesnittlig rantebindning, ar
40 4000
Aktierelaterade
30 3000 Forvaltningsresultat per stamaktie A och B, kr
20 2000 Resultat per stamaktie A och B, kr*
10 1000 Substansvarde (NAV) per stamaktie A och B, kr
Eget kapital per stamaktie A och B, kr
0 Q4 Q1 Q @ Qu 0 Q4 Q Q@ Q3 ¥ 17 feb Aktiekurs per stamaktie A, kr
2020 2021 2021 2021 2021 2020 2021 2021 2021 2021 2022 Aktiekurs per stamaktie B, kr
M Hyresintdkter M Driftnetto M Fastighetsvarde pa balansdagen
Aterstaende investeringar projektfastigheter Antal aktier, tusental
¥ Forvarvade fastigheter efter balansdagen Antal utestdende stamaktier A och B 96289 71893

Uthyrningsbar yta per kategori

Genomshnittligt antal utestaende
stamaktier A och B 78768 41298

Latt industri

114124 kvm O * Resultat per stamaktie ar justerad retroaktivt for utford fondemission och
omvand split i november 2021. For definitioner av nyckeltal, se sidan 83.
Lager/logistik O

186 956 kvm
Andel tripple net-avtal
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ARET I KORTHET

Organisation och struktur

« Forséljning av modeverksamhet till MBRS Group AB (MBRS), tidigare We aRe Spin Dye
AB, samt utdelning av samtliga mottagna aktier i MBRS.

« Extra bolagsstdmma den 22 oktober fattade beslut om att: &ndra firmanamn till Logistea
AB, andra verksamhetsféremal, dela ut samtliga aktier i MBRS till bolagets &gare,
genomfdra nyemission, infora B-aktier, genomfdra fondemission och omvénd aktie-
split, inféra incitamentsprogram 2021/2025 samt genomf6ra nyval av Bengt Kjell som
styrelseledamot.

+ Ny ledning med VD, vVD/transaktionschef, CFO och COO, samtliga med gedigen
erfarenhet av transaktioner och fastigheter. Under forsta kvartalet 2022 tillkom
nyrekryterad forvaltningschef samt hallbarhets- och IR-chef i ledningen.

Finansiering och aktien
« Etablering av gront finansiellt ramverk samt emittering av icke-sékerstéllda grona
obligationer med ett nominellt belopp om 500 Mkr.

+ Riktade nyemissioner om totalt 16 422 145 aktier, omraknat fér fondemission och
omvand split, genomfordes i syfte att finansiera fastighetsforvarv.

« Logisteas aktie flyttades till Nasdaq Stockholm Mid Cap i januari 2022.

Forvarv och projekt
- Tilltrade av 26 fastigheter i Sverige, motsvarande 226 741 kvadratmeter uthyrbar yta
samt 79 500 kvadratmeter byggratter till ett samlat fastighetsvarde om 1 231 Mkr.

- Tilltrade av e-handelsaktoren Cellbes befintliga logistikfastighet i Boras, som efter
tillbyggnad bedéms uppga till 21 400 kvadratmeter uthyrbar yta.

+ LOI tecknades avseende hyresavtal med en internationell battericellstillverkare om
380 000 kvadratmeter nyproduktion samt tillhérande exklusivt markreservationsavtal
med Svenljunga kommun avseende en miljon kvadratmeter markyta.
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Uthyrningsbar yta per region, kvm

Oresund 22 910

Linkdping 25 630 5
Orebro 98 505

Jonkoping 71 906

Goteborg 82 129 2]
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OM LOGISTEA

Detta ar Logistea

Logistea ar ett svenskt noterat fastighetsbolag med visionen att vara den naturliga partnern
till foretag som efterfragar hallbara och moderna lokaler for lager, logistik och latt industri.
Efterfragan pa lager- och logistiklokaler ar betydande och Logisteas tillvaxt har varit kraftfull
sedan den forsta fastigheten forvarvades i slutet av 2019.

En marknadsnisch med stark efterfragan

Logistea ar verksam i en nisch som blir alltmer attraktiv bland
annat till foljd av den pagéaende transformationen inom handeln
dar tillgangen till effektiv lager- och logistikhantering blir allt
viktigare. Logisteas kunder utgdrs till stor del av valkdnda och
expansiva e-handelsbolag, som stéller krav p& moderna lager-
och logistiklosningar i relevanta geografiska marknader.

En ny organisation med gedigen erfarenhet
Logisteas organisation har vaxt snabbt och bestar idag av en
samlad expertis inom fastighetsforvaltning, transaktion och
finansiering. Bolaget har egen lokal forvaltning och organisa-
tionen kommer att fortsatta utvecklas for att sékerstalla hog
kvalitet och servicegrad.
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En hallbar affar
Logistea har en tydlig ambition att bidra till FN:s Agenda 2030
och darmed att agera i syfte att stddja ett hallbart samhalle och

MKkr driftnetto i
nuvarande bestand

Forfallostruktur hyresavtal

%

varna miljon. Hallbarhet, med bland annat fokus pa reduktion 60
ny N . . R 50 49
av koldioxidutslapp genom energieffektiva byggnader, ar en 20
integrerad del av Logisteas afféarsstrategi. Bolagets mal &r att 30
nybyggda fastigheter ska uppnd BREEAM In-use Very Good eller 20
e s . . 15 10
Excellent eller annan likvardig certifieringsstandard. 10 10
1

0
Logisteas aktier ar noterade pa Nasdaq Stockholm Mid Cap 2022 2023 2024 2025 2026 2027+«
under kortnamnen LOGI A och B.
Intjaningsférmaga
Mkr 2019-12-31 2020-12-31 2021-03-31 2021-06-30 2021-09-30 2021-12-31  2022-02-17
Hyresintékter forvaltningsfastigheter 11 60 68 85 87 155 165
Hyresintakter projektfastigheter - - - - 34 34 34
Fastighetskostnader -1 -18 -19 -21 -22 -31 -32
Driftnetto 10 42 49 64 99 158 167
Central administration -1 -6 -7 -10 -15 -20 -21
Finansnetto -1 -10 -12 -20 -23 -53 -53
Forvaltningsresultat 8 26 30 34 61 85 93



VD HAR ORDET

Kraftfull resultatokning
och nya otfensiva tillvaxtmal

Det var med stor entusiasm som jag i borjan av december 2021 tilltradde rollen som VD for
Logistea. Nar mojligheten dok upp, att tillsammans med bolagets agare, styrelse, ledning och
medarbetare utveckla ett fastighetsbolag inom lager och logistik, sa var det ett 1att beslut.
Logistea ar redan en valrenommerad aktor pa fastighetsmarknaden trots att det endast ar
tva ar sedan forsta fastighetsforvarvet genomfordes. Jag ser mycket fram emot att fa leda
verksamheten framat, i syfte att skapa langsiktigt och hallbart varde genom att accelerera

tillvaxt och lonsamhet.

Bolagets avyttring av modeverksamheten till cleantechbolaget
MBRS Group AB (tidigare We aRe SpinDye) under aret och ren-
odlingen till att bli ett fastighetsbolag inom lager, logistik och
latt industri har skapat basta maojliga forutséttningar for bada
verksamheternas utveckling over tid.

Tillvaxtmal om 15 miljarder kronor i
fastighetsvarde vid utgangen av 2024

Som ett naturligt nasta steg och i syfte att stodja en offensiv
tillvaxt och langsiktigt och hallbart vardeskapande, reviderade
Logistea i borjan av 2022 bolagets ramverk for vision, mal,
strategi samt utdelningspolicy.

Logisteas overgripande tillvaxtmal &r att inom tre ar, vid
utgangen av 2024, uppna 15 miljarder kronor i fastighetsvarde.
Vi avser att véaxa bade genom férvarv av fastigheter och mark
samt genom nyproduktion och investeringar i det befintliga egna
bestandet. For narvarande fokuserar vi endast pa Sverige men
over tid ser vi ocksa mojligheter pa 6vriga nordiska marknader.
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Vara hyresgéster ar viktiga for oss och vi prioriterar en diversifie-
rad kundbas med I&nga hyreskontrakt dér vi genom en langsiktig
relation kan anpassa fastigheterna till vara hyresgésters behov
och bista med utveckling samt till- och nybyggnation dar det
behovs.

En annan viktig och sjalvklar del av var strategi ar att bedriva
verksamheten resurseffektivt och beakta miljopaverkan och
social hallbarhet vid varje affarsbeslut. Som relativt nytt bolag
ar vart héllbarhetsarbete i sin linda men vi &r stolta 6ver de
framsteg som redan gjorts under aret, daribland etableringen
av ett gront finansiellt ramverk i linje med var malsattning att
50 procent av bolagets laneportfdlj ska utgoras av gron finan-
siering om fem &r. | slutet av &ret emitterade vi ocksa ett seniort
icke-sakerstallt gront obligationslan om 500 Mkr, ddrmed bestod
var laneportfdlj vid arsskiftet till 30 procent av grén finansiering.

Under inledningen av 2022 anslot Logistea sig till FN:s Glo-
bal Compact och under varen 2022 tilltradde bolagets forsta
hallbarhetschef koncernledningen. Vi har en tydlig agenda for

V1 skapar langsiktigt
och hallbart varde
genom att accelerera
tillvaxt och lonsamhet




VD HAR ORDET

vart hallbarhetsarbete framat och vart mal under 2022 ar att
genomfora nollmatning for relevanta nyckeltal sa att vi kan
forbattra var styrning och uppfdljning framaover.

Det operativa malet framover ar att arligen minst fardigstalla
25 000 kvadratmeter ny uthyrbar yta och vi ser stora mojlighe-
ter att vaxa med vara nuvarande och kommande hyresgaster.
Ett bra exempel pa detta ar forvarvet, tillbyggnaden, moderni-
seringen och automatiseringen av e-handelsbolaget Cellbes
framtida centrallager i Boras.

Fastighetsportfolj i attraktiva lagen

Logisteas tillvaxt har varit kraftfull sedan den forsta fastigheten
forvarvades i slutet av 2019. Bolaget har selektivt forvarvat
fastigheter i attraktiva logistiklagen i Sverige och okat fran en
uthyrningsbar yta om cirka 16 500 kvadratmeter med 189 Mkr i
fastighetsvarde till 345 145 kvadratmeter uthyrningsbar yta med
2 607 Mkr i fastighetsvérde vid utgdngen av 2021. Darutover
uppgar vardet for ny- och tillbyggnationer som planeras fardig-
stallas under 2022 till 192 Mkr. Underliggande genomsnittlig
varderingsyield uppgick till 6,0 procent vid utgangen av 2021.
Bolaget har en solid och diversifierad kundbas med en genom-
snittlig aterstdende hyreskontraktstid om 6,2 ar.
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Fyrdubblade hyresintakter, kraftfull resultattillvaxt
och fordubblat substansvarde

Bolagets volymtillvaxt inom forvaltningsfastigheter visar sig
tydligt vid en arsvis jamforelse. Substansvardet férdubblatdes
under aret och intjaningsférmagan, som pavisar den aktuella
situationen pa arsbasis, kade kraftigt och uppgick till 158 Mkr
vid utgadngen av 2021, att jamfora med 42 Mkr aret innan. Bola-
gets faktiska hyresintékter fyrdubblades och uppgick till 93 Mkr
for helaret samtidigt som driftnettot 6kade fran 14 Mkr till 65 Mkr.
Kassaflode fran Iopande fastighetsverksamhet, fore forandring
av rorelsekapital, uppgick till 34 Mkr for heléret. Helarsresultatet
for kvarvarande verksambhet, fastighetsverksamheten, uppgick
till 317 Mkr jamfort med 53 Mkr aret innan, dar orealiserade
vardeforandringar i fastigheter paverkade resultatet positivt
med 378 Mkr och kostnader av engangskaraktar belastade
resultatet med cirka 5 Mkr.

Forsaljningen av bolagets modeverksamhet slutférdes
under tredje kvartalet 2021, dock har heldrets resultat- och
balansrakning paverkats av att kopande part (MBRS Group) har
konsoliderats i Logistea. Under fjarde kvartalet delade Logistea
ut hela sitt aktieinnehav i MBRS, motsvarande 177 Mkr, som
erholls vid forsaljningen till Logisteas aktieagare.

Stark efterfragan pa lokaler inom lager, logistik
och latt industri

Enligt flera nyligen publicerade rapporter har efterfragan pa
lager- och logistiklokaler aldrig varit stérre och vi ser ett framtida
oOkande behov. Pandemin har vidare paskyndat forandringen
i handelsmonster med en dkad andel e-handel. Lager- och
logistikfastigheter i attraktiva lagen bedéms langsiktigt vara
en stabil investering. Sannolikt med hyresokningar i de mest
attraktiva lagena.

Den geopolitiska oron i varlden har okat, framforallt efter
Rysslands invasions i Ukraina, och det rader stor osakerhet
kring hur vi i Sverige kommer att paverkas — bade som foretag
och privatpersoner. Vi har under Covid-19-pandemin vid flera
tillfallen sett exempel pa kraftiga storningar i logistikfloden och
varuforsorjning. Min bedémning ar att bade konsument- och
produktionsledet vill se en 6kad produktion och lagerhallning
i naromradet, aven ur ett hallbarhetsperspektiv. Fastigheter
med latt industri har historiskt sett inte attraherat det breda
kapitalet. For Logistea som langsiktig &gare och med en egen
aktiv forvaltning ar det en fastighetstyp som erbjuder en attraktiv
riskjusterad avkastning.

Organisatoriskt ar vi idag dar vi vill vara for att fortsatta
tillvaxtresan. Logistea har en erfaren organisation och en aktiv
agarbas, och det ar min bedéomning att bolaget med reviderat
strategiskt ramverk och affarsplan har de basta forutsattning-
arna att leverera moderna och hallbara lokaler till vara hyresgas-
ter och en god avkastning till vara aktiedgare Gver tid.

Ett stort tack till alla medarbetare som visat ett enormt enga-
gemang under verksamhetsaret och under inledningen av 2022.

Niklas Zuckerman
Verkstallande direktor



STRATEGISKT RAMVERK OCH MAL

Strategiskt ramverk tor
offensiv tillvaxt

Logisteas vision ar att vara den naturliga partnern till foretag som efterfragar hallbara och
moderna lokaler for lager, logistik och latt industri. Visionen realiseras genom bolagets affars-
idé att forvarva, utveckla och forvalta fastigheter och mark. En offensiv tillvaxtstrategi med
fokus pa starka kassafloden och stabil balansrakning skapar langsiktigt och hallbart varde
till bolagets aktieagare.

Under 2021 genforde Logistea en vasentlig verksamhets-
forandring genom att renodla verksamheten till fastigheter
och avyttra modeverksamheten. Férdndringen skapade basta » :
mojliga forutsattningar for bada verksamheterna samtidigt Forvaltnmg
som aktiedgarvardet optimerades. Logistea har idag en stark
plattform, med en solid &garbas, hog finansiell kapacitet och ett

erfaret ledningsteam med betydande transaktionserfarenhet. Logisteas vardeskapande
Efterfrdgan pa vél beldgna lokaler for lager, logistik och affarsmodell .
latt industri ar stark och stods langsiktigt av den pagaende Hallbarhet

digitaliseringen och 6kande andelen e-handel. Det finns dven
exempel dar svenska bolag flyttar hem sin produktion eller lager
fran utlandet. Logisteas valda marknadsnisch bedoms saledes
ha en stark underliggande tillvaxt.

Logistea har offensiva tillvaxtplaner och for att realisera
dessa uppdaterades bolagets strategiska ramverk och mal
under inledningen av 2022, i syfte att mojliggora fortsatt varde-
skapande béde pé kort och lang sikt.
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STRATEGISKT RAMVERK OCH MAL

Vision
Den naturliga partnern for foretag som efterfragar hallbara och
moderna lokaler for lager, logistik och latt industri.

Affarsidé

Att forvarva, utveckla och forvalta fastigheter och mark.

Strategiska prioriteringar

« Forvarva fastigheter samt byggbar mark i attraktiva lagen
i Sverige och over tiden dven ovriga Norden, lampade for
lager, logistik och latt industri.

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

* Prioritera en diversifierad kundbas med finansiellt stabila
hyresgaster och langa hyreskontrakt.

- Bedriva verksamheten resurseffektivt dar miljopaverkan
samt social hallbarhet bejakas vid affarsbeslut.

Utdelningspolicy

Styrelsens mal ar att arligen foresla arsstdamman att fatta
besluta om utdelning motsvarande minst 30 procent av
bolagets vinst. Styrelsen avser att under de narmaste aren
prioritera tillvaxt framfor utdelning, vilket kan medféra lag
eller utebliven utdelning for stamaktier.
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Operativa mal
- Fastighetsvarde som 6verstiger 15 Mdkr vid utgangen
av 2024.

- Arligen fardigstalla minst 25 000 kvadratmeter ny
uthyrbar yta.

« 50 procent av fastighetsbestandets drift ska vara
digitaliserad vid utgangen av 2026.

+ 50 procent av laneportféljen ska utgéras av gron
finansiering vid utgangen av 2026.

Finansiella mal
« Forvaltningsresultat per stamaktie ska 6ka med
minst 10 procent per ar 6ver en femarsperiod.

+ Substansvardet per stamaktie ska 6ka med minst
12 procent per ar i snitt dver en femarsperiod.

» Belaningsgraden ska langsiktig uppga till hogst 60 procent.

+ Rantetackningsgraden ska dverstiga 1,8 ggr.

Hallbarhetsmal

Logistea stodjer FN Global Compact och star bakom
Agenda 2030. Bolaget bedomer sig ha stérsta mojlighet
att paverka inom nummer: 7 (hallbar energi for alla),

8 (ansténdiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvaxt),

9 (hallbar industri, innovationer och infrastruktur),

11 (hallbara stader och samhéllen), 12 (hallbar konsumtion
och produktion) samt 13 (bekdmpa klimatférandringar).
Under Q4 2021 etablerade bolaget ett gront finansiellt
ramverk. Ramverket anger foljande malsattning for samtliga
nybyggnationer, och dar sa ar mojligt, aven for befintliga
fastigheter eller vid tillkommande fastighetsforvarv:

+ BREEAM (mycket bra eller hogre) alternativt motsvarande
certifieringsstandard, eller

« Energicertifikat (EPC) A eller B, eller

« Energiforbrukning understigande 20 procent av tillamplig
nationell byggforordning, eller

+ Minska energiforbrukning med minst 30 procent vid stdrre
ombyggnationer.

BREEAM'



CASE

Vaggeryd Logistikpark

Nytt hallbart logistiknav 1 hjartat av sodra Sverige

En 380 000 kvadratmeter stor logistikpark ska bli det nya logistiknavet i sodra Sverige.
Det ar malet med ett av de storre fastighetsprojekten i Logisteas fastighetsportfol;.

Logistea stravar efter att utnyttja logistiskt bra belagna omra-
den i Sverige och fanga bade det ekonomiska och operativa
vardet pa dessa platser. | december 2020 forvarvade Logistea
en logistikpark langs E4:an i Vaggeryd, soder om Jonkoping. |
ett samagt projekt ska Logistea tillsammans med Vaggeryd
Utveckling AB utveckla hallbara logistikfastigheter i omradet
under namnet Vaggeryd Logistikpark.

Om Vaggeryd Logistikpark

Logistikparken, som ar cirka 380 000 kvadratmeter stor, har goda
utvecklingsmajligheter och bra kommunikationer med bade
narhet till motorvag och jarnvagsspar. Den direkta anslutningen
till E4:an ger korta transporttider till och fr&n Sveriges tre storsta
stader — men aven till Képenhamn och Oslo.

Parken innefattar idag tva storre forvaltningsfastigheter och ett
storre markomrade, med en uppskattad majlighet att uppfora
mellan 150 000 och 180 000 kvadratmeter moderna logistik-
byggnader.

Gront hallbart projekt

Logistea har som mal att utveckla logistikparken som ett
gront hallbart projekt med bland annat solenergi och grén
avfallshantering. Vidare planerar Vaggeryd Energi att pa direkt
angransande fastighet uppfora ett nytt fjarrvarmeverk, vilket
bedoms medfora fordelar for energiférsorjningen till framtida
hyresgéaster i omradet.

Vaggeryd Logistikpark ingar i Logisteas pool av kvalificerade
grona tillgangar och bolagets prelimindra EU Taxonomi-be-
démning tyder pa att dess verksamhet bidrar till miljomalet
Climate Change Mitigation. Bland de storsta hyresgasterna
finns Azelio, Envytech Solutions, Sortera Materials, Sveaskog,
Veolia och WOG Tra.

Vaggeryd Logistikpark
+ 380 000 kvadratmeter markyta
+ 26 700 kvadratmeter befintlig uthyrd yta

+ 80 procent av Sveriges befolkning nas inom
400 kilometer

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

Tllmy
i

Bidrag till FN:s globala mal

Logistikparken ska utvecklas for att vara energieffektiv, resurs-
smart och modern. Projektet bidrar till FN:s globala mal genom
att efterfraga hallbart producerad el och installation av solceller
vilket i sin tur bidrar till utbudet av fossilfri energi pa markna-
den. Dessutom kommer projektet bidra genom att utveckla
resurssmart och hallbar infrastruktur till sina hyresgaster samt
att erbjuda bekvam och sakra arbetsmiljoer till hyresgasternas
anstallda.

Utmarkt struktur for utveckling

Omradet har alla grundlaggande parametrar for att bli fram-
gangsrikt for industriell anvandning och som logistiknav; narhet
till utmarkt infrastruktur, befintlig maximal elforsorjningskapaci-
tet och ett existerande vagnat med flera tillfartsvagar. Darutover
finns redan tillgang till jarnvag, vilket ger nuvarande och framtida
hyresgaster stor flexibilitet vid val av transportsatt.




HALLBARHETSRAPPORT

Logisteas vision ar att vara den naturliga partnern till foretag som efterfragar hallbara och
moderna lokaler for lager, logistik och latt industri. Visionen realiseras genom bolagets affars-
idé att forvarva, utveckla och forvalta fastigheter och mark. Hallbarhet, bade vad galler miljo-
paverkan och social hallbarhet, ar omraden som ar val integrerade i bolagets affarsstrategi.

Till foljd av den vasentliga verksamhetsforandringen som
Logistea genomgick under andra halvéaret 2021 uppstod behov
av ett omtag vad galler bolagets hallbarhetsstrategi och mal for
att battre passa den nya verksamheten. Hallbarhetsrapporten for
2021 tar endast hansyn till bolagets fastighetsverksamhet. For
att ta del av modeverksamhetens héllbarhetsarbete hanvisas
till tidigare hallbarhetsrapporter som aterfinns pa Logisteas
webbplats www.logistea.se.

Ansvarsfullt foretagande

Logisteas grundsyn ar att verksamheten ska bedrivas pa ett
ansvarsfullt satt, med god affarsetik, hallbarhet i fokus och
I6sningar som ar langsiktiga ur bade ett socialt, miljomassigt
och ekonomiskt perspektiv.

All verksamhet inom Logistea ska drivas med framtida
utveckling och omvarlden i atanke. Det innebar, forutom att
resurserna anvands mer effektivt, ocksa en stolthet i hur bolaget
gor affarer vilket aven stérker bolagets konkurrenskraft och
varumérke. En stabil balansrakning, starka kassafloden och
halsosam foretagskultur bidrar till att nd bolagets mal.
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Arbetsplats praglad av mangfald
och varderingsstyrd kultur
Logistea utgors av en liten och starkt specialiserad organisation.
Bolagets medarbetare har till storsta del rekryterats under aret
och har darmed nyligen jobbat fram vardeord som ska ligga till
grund for en affarsmassig, inkluderande och 6ppen foretagskul-
tur. Logisteas vardeord ar engagemang, utveckling och ansvar.
Det innebadr 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.
Logisteas grundsyn ar att alla manniskor har lika varde och
darfor ska respekteras, bematas och hanteras rattvist. Mangfald
uppmuntras och diskriminering ar aldrig accepterat. Bolagets
mal &r en jamn konsférdelning pa samtliga nivaer. Idag bestar
bade styrelse respektive ledningsgrupp av tva kvinnor och fyra
man. Totalt sett ar férdelningen kvinnor/man i bolaget 58/42
procent. Bolagets loneséttning &r baserad pa lika 16n for lik-
vardigt arbete.

En hallbar partner och samhallsaktor

Logistea ska bidra till att skapa en arbetsplats med bra och
saker arbetsmiljo. Mélet &r att ha en frisknarvaro 6ver 97 procent
och att inga arbetsplatsolyckor ska intraffa. For att bidra till
medarbetarnas halsa och bibehalla den hdga frisknarvaron
uppmuntras medarbetare till fysisk aktivitet och bolaget ger
dven ett friskvardsbidrag. | syfte att félja upp medarbetarnas
valmaende avser bolaget att vara proaktiva i sitt arbete och
genomfora medarbetarundersokningar under 2022. Malet ar
att kunna redovisa relevant utfall fran dessa métningar i arsre-
dovisningen for 2022.
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Overgripande héllbarhetsmal

Bolaget har som mal att bidra till FN:s Agenda 2030
och dérmed agera i syfte att stddja ett hallbart sam-
halle och varna miljon. Bolaget bedomer sig ha storst
mojlighet att paverka foljande globala mal: nummer
7 (héllbar energi for alla), 8 (anstandiga arbetsvillkor
och ekonomisk tillvaxt), 9 (héllbar industri, innovationer
och infrastruktur), 11 (hallbara stéder och samhallen),
12 (hallbar konsumtion och produktion) samt 13
(bekdmpa klimatforandringar). Logistea ar anslutet till
FN:s Global Compact. Under 2022 avser bolaget att
fordjupa och utveckla arbetet inom de valda hallbar-
hetsmalen i dialog med bolagets intressenter.

\ [/
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far hallbar utveckling
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FN globala mal

HALLBARENERGI
FORALLA

(S}
~ Cd

Beskrivning av mal

Malet innebar att tillgangen och foérbruk-
ningen av héllbart producerad energi ska
Oka i samhallet.

Logisteas bidrag

Genom att Oka efterfragan pa fornybar
energi och energieffektivisera sin verk-
samhet kan Logistea bidra till malet och
Oka andelen fornybar energi i den globala
energimixen.

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
0CHEKONOMISK

Tllw
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Medarbetare ska erbjudas anstandiga
arbetsvillkor innebdrande en séker och
trygg arbetsmiljo dar alla behandlas lika
och far lika 16n for likvardigt arbete.

Logistea tillater inte diskriminering och
bolaget arbetar proaktivt for att oka val-
maende och hélsa hos sina medarbetare.

HALLBARINDUSTR,
INNOVATIONER OCH
INFRASTRUKTUR

o

Genom att bygga motstandskraftig
infrastruktur, verka for en inkluderande
och hallbar industrialisering samt framja
innovation bidrar verksamheter till malet.

Logistea utvecklar fastigheter inom lager,
logistik och latt industri som ska maojlig-
gora energieffektivare processer for sina
hyresgaster.

1 HALLBARA STADER
OCHSAMHALLEN

N8

Stader och samhéllen ska anpassas for att
bli inkluderande, sékra, motstandskraftiga
och hallbara.

Logistea bidrar till malet genom att forvalta
och bygga fastigheter som ar energi-
effektiva, moderna och minskar hyres-
vardens resursforbrukning.

1 HALLBAR
KONSUMTION OCH
PRODUKTION

O

Hallbar konsumtion och produktion
innebar att nyttja naturresurser effektivt
och utveckla processer minskar svinn och
avfall.

Logistea bidrar genom sitt arbete med
héllbar forvaltning av fastigheter, att arbeta
resurssmart och skapa forutséattningar for
sina hyresgdaster att vara resurseffektiva.

1 BEKAMPAKLIMAT-
FORANDRINGARNA

3 2

For att bekdmpa klimatférandringarna och
minska de globala utslappen av vaxthus-
gaser kravs kunskap, innovativa processer
och smarta losningar.

Logistea arbetar for att minska sina utslapp
genom att energieffektivisera sina fastigheter,
integrera solpaneler dar detta ar mojligt
samt att installera smarta energilosningar.
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Gron finansiering

Under aret etablerade bolaget ett gront finansiellt ramverk. Syftet ar att kunna finansiera och
refinansiera grona och energieffektiva byggnader samt investeringar i energieffektivisering
sdsom solpaneler. Bolaget har som operativt mal att 50 procent av [aneportféljen utgors av gron
finansiering ar 2027.

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 Market Association). En extern granskning av ramverket har genomforts av en oberoende
tredje part; ISS ESG, som har bedémt att det grona ramverket, samt relaterade styrdokument och
rapporteringsstandarder, stddjer bland annat FN:s Globala Mal (UN Sustainability Development
Goals); 7 "Hallbar energi for alla”, 11 "Hallbara stédder och samhallen” och 13 "Bekdmpa klimat-
forandringarna”.

Under 2021 emitterade Logistea 500 Mkr i seniora icke-séakerstallda obligationer inom ramverket
som totalt uppgar till 1 000 Mkr. Bolagets grona tillgdngar uppgick pa balansdagen till cirka 500
Mkr, dar bland annat bolagets projekt i Kungsbacka, Kungalv och Vaggeryd samt utbyggnaden i
Viared, Boras, samt energibesparande atgérder och investeringar i solpaneler ingar.

P& balansdagen bestod 30 procent av laneportféljen av gron finansiering.
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Intressentdialog

+ Under 2022 avser bolaget att genomfora en intressentdialog och vasentlig-
hetsanalys. Bolagets intressenter ar medarbetare, befintliga och potentiella
hyresgaster, kommuner, leverantorer, styrelse och ledning, investerare och
analytiker och intresseorganisationer. Intressenternas input ar en viktig del i
det fortsatta hallbarhetsarbetet och utformningen av fokusomraden.

Styrning
- Styrelsen har det yttersta ansvaret for bolagets hallbarhetsstrategi.

+ VD &r ytterst ansvarig for hallbarhetsarbetet med riskbedomningar och
utveckling relaterade till hallbarhetsfragor i organisationen. For mer infor-
mation om hallbarhetsrelaterade risker hanvisas till avsnittet Risker och
riskhantering i arsredovisningen.

« Ledningsgruppen har I6pande uppfdljning av hallbarhetsmalen och det
operativa arbetet.

« Logisteas Green Finance Committee fattar beslut och sékerstéller efterlevnad
av det grona finansiella ramverket.

- Séarskilt fokus pa det praktiska hallbarhetsarbetet med handlingsplaner ligger
hos férvaltningschefen och bolagets projektledare for fastighetsbestandet
har ansvar for att sakerstalla att bolagets hallbarhetsmal och I6ften integre-
ras i rutiner vid byggnationer, renoveringar och annan utveckling.

- Samtliga medarbetare genomgar utbildningar i bolagets hallbarhetsstrategi
och ar delaktiga i de I6pande intressentdialoger bolaget for.

« Under varen 2022 har bolaget tillsatt en hallbarhetschef som kommer inga i
ledningsgruppen. Hallbarhetschefen kommer ha en viktig roll i implemente-
ringen av styrelsens beslutade malséttningar och hallbarhetsstrategi.

Ramverk, koder och policydokument
* FN Global Compact + Leverantorskod
« Agenda 2030 + Mangfaldspolicy

+ Uppférandekod « Gront finansiellt ramverk
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BREEAM'

Vad & BREEAM?

Hallbara faStlgheter BREEAM (Building Research Establishment Environmental Assessment Method)
Logistea har paborjat arbetet med att minimera miljopéverkan fran verksamheten genom att ar ett certifieringssystem frén Storbritannien som ger méjlighet att jamféra
arbeta resurssmart, energieffektivt och miljévanligt. Smarta energilésningar, sdsom installation byggnaders miljéprestanda internationellt. Systemet &r ett av de stérsta och
av solpaneler, ska utgora grunden for en effektiv driftsférbrukning. Bolaget har satt foljande mest anvénda internationella systemen i Europa och har anvants for att certifiera
kvantifierbara méal vad géller energiférbrukning for samtliga nybyggnationer. Dessa mal ska dven over en halv miljon byggnader. | Sverige har Sweden Green Building Council,
omfatta befintliga eller tillkommande férvarvande fastigheter, dar s& &r mojligt. en medlemsorganisation for hllbart samhéllsbyggande, anpassat BREEAM
till svenska forhallanden och BREEAM-SE, ar sedan 2013 den version av

+ BREEAM Mycket bra eller hogre alternativt BREEAM som anvands pa den svenska marknaden. BREEAM-SE anvands for att
motsvarande certifieringsstandard, eller certifiera nyproducerade byggnader och byggnadens miljoprestanda bedoms

- Energicertifikat (EPC) A eller B, eller och betygssatts inom ett antal olika omraden, till exempel energianvandning,

inomhusklimat, vattenhushéllning och avfallshantering. Aven projektledningen,
byggnadens placering i férhallande till allmanna kommunikationsmedel, val
av byggnadsmaterial och de féroreningar byggnaden kan ge upphov till ingar

* Minska energiforbrukning med minst 30 procent _ i bedomningen. Extrapoang kan uppnas for hur innovativ byggnaden r i sina
vid stdrre ombyggnationer. v J tekniska I6sningar.

- Energiférbrukning understigande 20 procent
av tillamplig nationell byggforordning, eller

Betygsnivaer for BREEAM-SE

Outstanding > 85% Good >45%
Excellent =70% Pass =30%
Very good > 55% Unclassified < 30%

\
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Social hallbarhet

[ |

! +Overgripande aktivite
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ter for ett ansvarsfullt féretagande

2022

2023

* Rekryterat hallbarhetschef.

+ Genomfdra intressentdialog och
vasentlighetsanalys.

+ Lansera visselblasarfunktion.

+ Paborja implementering av uppdaterade koder
och policyer, med fokus pa medarbetare,
hyresgéster och leverantérer.

+ Uppdatera hallbarhetsstrategi och mal baserat
pa utfall fran intressentdialog och
vasentlighetsanalys.

+ Kartlaggning av leverantorskedjan.
+ Genomfdra nollméatning for relevanta nyckeltal.
« Kartlaggning av scope 1-3.

+ Méata och félja upp NMI och NKI.
« Audit av urval av leverantorer.

« Paborja rapportering i enlighet med GRI Core.



Revisorns yttrande avseende
den lagstadgade hallbarhetsrapporten

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

Uppdrag och ansvarsfordelning
Det &r styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten for ar 2021 pa sidorna 12—16 och for
att den &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om den lag-
stadgade hallbarhetsrapporten. Detta innebar att var granskning av hallbarhetsrapporten har en
annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfort 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.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Tobias Strahle
Auktoriserad revisor
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Starkt narvaro med e-handelsbolag 1 basta logistiklage
— och med gron expansionsplan

Under 2021 vaxte Logisteas portfolj av logistikfastigheter vuxit i snabb takt, bland annat
genom forvarvet av e-handelsbolaget Cellbes logistikfastighet for 63 Mkr. Nu planeras for en

hogteknologisk och energieffektiv tillbyggnad.

| takt med att svensk e-handel utvecklas i hog takt fortsatter
Logistea att vaxa inom logistiksegmentet. Under slutet av
augusti 2021 slutférdes affaren av Cellbes logistikfastighet
i Viared utanfor Boras med en uthyrningsbar yta pa 12 700
kvardratmeter.

Utover befintliga logistikfastigheter har Logistea aven
som ambition att forvarva mark och uppfora egna fastighe-
ter inom samma segment, med malet att maximera varde.
En ny modern logistikanlaggning med ett helautomatiserat
lager planeras i anslutning till den existerande byggnader.

Sveriges bésta logistiklage

Bords ingar i Goteborgsregionen, vilken rankas som Sveriges
basta logistiklage. Bords kommun har manga logistiska forde-
lar och styrkor med narheten till Goteborgs hamn, Landvetter,
riksvag 40 och val utbyggd jarnvagsinfrastruktur. Tillvaxten i
textilindustrin och inom digital handel, tva starka Boras-bran-
scher, bidrar ocksa. Affaren med Cellbes stérker Logisteas nar-
varo i Boras och Cellbes blir samtidigt bolagets tredje storsta
hyresgast.

di‘r LOGISTEA ARSREDOVISN
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Cellbes AB ar en av norra Europas ledande distans-/e-handels-
koncerner. Koncernen, med huvudkontor i Bords, omsétter cirka
800 Mkr och har verksamheter i nio lander i Europa. | Sverige
finns cirka 200 medarbetare och forséljningen domineras av
mode via e-handel.

Om fastigheten och framtida utveckling

Fastigheten beraknas i dagslaget ha 12 700 kvadratmeter uthyr-
ningsbar yta. Men efter ytterligare planerad tillbyggnad om cirka
8 700 kvadratmeter kommer den totala uthyrningsbara ytan
uppga till cirka 21 400 kvadratmeter. Den inkluderar da &ven en
ny modern logistikanlaggning till Cellbes med ett helautomatiskt
lager i anslutning till befintlig byggnad.

Tillbyggnaden av fastigheten kommer att miljccertifieras
enligt BREEAM som “Mycket bra” eller “Utmarkt”. Efter slut-
forande av tillbyggnaden kommer Cellbes hyra cirka 15 000 kva-
dratmeter med en I6ptid pa 12 &r och med planerad inflyttning
under forsta halvaret 2022.

Fastigheten ingar i Logisteas pool av kvalificerade grona
tillgangar och bolagets prelimindra EU Taxonomi-bedémning
tyder pa att dess verksamhet bidrar till miljomalet Climate
Change Mitigation.

Bidrag till FN:s globala mal

Nybyggnationerna i projektet kommer certifieras enligt BREEAM
och ha en energiforbrukning pa minst 20 procent mindre an de
nationella byggnadsregelverken. Genom energieffektivisering,
automatiserade lager och fornybara energikéllor bidrar Logistea
till de globala mélen nedan.

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
(OCHEKONOMISK
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Okad intjaningsformaga
grundat 1 langvariga
hyresavtal med en stabil
och diversifierad kundbas

Boréas Vindan 1



FASTIGHETSPORTFOLJ

Fastighetsportiolj 1 attraktiva lagen

Logistea forvarvar och forvaltar fastigheter samt byggbar mark i attraktiva lagen i Sverige och
over tiden aven ovriga Norden lampade for lager, logistik och latt industri. Logisteas fastigheter
ar idag belagna med narhet till Géteborg, Jonkoping, Linkdping, Orebro och Oresund.

Vaxande marknad for fastigheter inom lager,
logistik och latt industri

2021 praglades, precis som 2020, av andrade konsumentbete-
ende med accelererad tillvaxt i e-handel bland annat till foljd av
coronapandemin. Pandemin tillsammans med flera omvérlds-
faktorer har dven tydliggjort sérbarheten i foretags leverantor-
skedjor. For att minska sarbarheten i leverantorsledet bedoms
foretag "ta hem” eller valja leverantorer narmare hemmamark-
naden, sprida flodet till flera olika leverantdrer men ockséa oka
lagerhaliningen. Enligt en rapport fran Svenskt Naringsliv ar okad
lagerhalining den viktigaste férandring som féretag planerar
att genomfora.” Savél den privata som den offentliga sektorn
bedoms oka sin lagerhallning. Foretags onskan om att skapa
centrallager och konsolidera mindre lagerenheter till en storre,
okar efterfragan pa storre nybyggda logistikanlaggningar. En
Okad medvetenhet skapar aven efterfragan pa energieffektiva
byggnader med battre driftsekonomi. Sammantaget skapar
detta ett fortsatt starkt efterfragetryck for moderna fastigheter
inom lager, logistik och latt industri i Sverige under 2022.

Nyproduktion av fastigheter vantas fortsatta pa hog niva dven
framdver och flertalet kommuner arbetar aktivt med att ta
fram mark for logistiketableringar. Enligt fastighetsraddgivaren
Colliers vantas 30 nya etableringar pa totalt 860 000 kvadratmeter
logistikyta under 2022. Trots en hog andel nyproduktion indikerar
den véxande efterfragan pa logistikytor att hyresutvecklingen
kommer att vara stabil aven framover.

Fastighetsbestand

Logistea har en tydlig tillvaxtstrategi att vaxa inom fastigheter
for lager, logistik samt latt industri i Sverige och Over tid daven
i 6vriga Norden. Logistea har sedan slutet av 2019 successivt
forvarvat fastigheter i attraktiva lagen i sodra och mellersta
Sverige.

Per den 31 december 2021 &gde Logistea 41 (15) fastigheter
pa 19 (7) orter i Sverige. Samlade hyresintékter under helaret
uppgick till 93 Mkr (18). Samlad uthyrningsbar yta uppgick till
345 154 kvadratmeter, inklusive pagaende ny- och tillbyggna-
tioner. Uthyrningsgraden for forvaltningsfastigheterna uppgick
vid &rets utgang till 95,1 procent (99,7).

1) https://www.svensktnaringsliv.se/sakomraden/internationell-handel/foretagens-lagerhallning-okar_1171874.html
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Forfallostruktur hyresvarde
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Anskaffningsvarde

Mkr 2021 2020
Fastighetsbestand vid arets borjan 887 189
Investeringar i befintliga fastigheter 161 19
Forvarv 1181 614
Orealiserad vardefoéréndring 378 65
Fastighetsbestand vid arets slut 2607 887
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Fastighetsbestadndets samlade redovisade varde uppgick
pa balansdagen till 2 607 Mkr (887), darutéver uppgar
fastighetsvardet for ny- och tillbyggnationer som pla-
neras fardigstéllas inom 12 manader till 193 Mkr. Efter
balansdagen har forvarv samt tilltrade skett av fastighe-
ter motsvarande ett samlat fastighetsvarde av 132 Mkr.

Fastighetsbestand per balansdag 31 december 2021

Under heléret uppgick orealiserad vardeforandring till 378 Mkr
(65). Vardeforandringen grundar sig huvudsakligen pa justerade
direktavkastningskrav for forvaltningsfastigheter, 354 Mkr, samt
Okade varden i projekt om 24 Mkr. Fastigheternas redovisade
varde baseras bade pa externa véarderingar av védlrenommerade
varderingsinstitut samt av interna varderingar.

Uthyrningsbar yta Fastighetsvarde Hyresvarde Driftnetto Byggratt
Region Kvm Mkr Mkr Mkr Kvm
Goteborg 82129 803 58 48 33000
Jonkdping 71906 349 27 21 25500
Linkoping 25630 170 13 10 -
Orebro 98 505 490 42 32 50 000
Oresund 22910 276 16 15 13 000
Summa 301 080 2088 155 126 121 500
Projektfastigheter 44 074 519 34 32 116 000
Summa 345154 2607 189 158 237 500
Tilltradda fastigheter efter balansdagen till och med 17 februari 2022

Uthyrningsbar yta Fastighetsvarde Hyresvarde Driftnetto Byggratt
Region Kvm Mkr Mkr Mkr Kvm
Goteborg 10 585 90 6 5 -
Jonkoping 5140 25 3 3 -
Linkdping 2630 17 1 1 2000
Summa 18355 132 10 9 2000
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genomsnittlig aterstaende
kontraktstid

Kunder och hyresavtal
Logistea efterstravar, oavsett kundernas verksamhet och
forutsattningar, att erbjuda hallbara och effektiva lokaler i bra
verksamhetslagen. Hyresforhéllanden dar bada parterna gynnas
och trivs efterstravas. Logistea fokuserar pa att forvéarva fastig-
heter som ar uthyrda till solida hyresgéster pa langre hyresavtal.
Per den 31 december 2021 var den aterstaende langden pa
samtliga hyresavtal i genomsnitt 6,2 ar (6,4). Logisteas hyres-
gaster verkar i ett stort antal branscher vilket sprider risken
for hyresforluster och vakanser. Bolaget har inte paverkats av
hyresforluster till foljd av coronapandemin.

Fastighetsbestandet f6ljs inte upp regionvis internt.
| syfte att visuellt tydliggora bestandet presenteras
informationen i arsredovisningen enligt féljande:

Region Goteborg — Boras, Falkenberg, Kungsbacka,
Kungaly, Laholm, Partille, Trollhadttan och Varberg

Region Jonkoping — Gnosjo, Jonkdping, Ljungby
Mullsjo och Vaggeryd

Region Linkoping — Kalmar, Motala och Mjolby

Region Orebro — Karlskoga och Kristinehamn

Region Oresund — Béstad, Kristianstad och Malmé
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Under 2021 har bolaget tilltrétt fastigheter i sodra och mellersta
Sverige, motsvarande cirka 226 741 kvadratmeter uthyrbar yta
samt 79 500 kvadratmeter byggratter till ett samlat fastighets-
varde om 1 231 Mkr.

Logistea agde per 31 december 2021 byggratter mot-
svarande cirka 237 500 kvadratmeter. Efter balansdagen har
bolaget tilltratt en lager- och logistikfastighet i Varnamo med
en uthyrningsbar yta om cirka 5 140 kvadratmeter lokalyta och
ett underliggande fastighetsvarde om 25 Mkr. Logistea har aven
forvarvat och tilltratt en logistikfastighet i Kalmar motsvarande
2 630 kvadratmeter uthyrningsbar lokalyta samt avtalad tillbygg-
nad om ytterligare cirka 1 800 kvadratmeter lokalyta med ett
underliggande fastighetsvarde om 17 Mkr. Den 10 februari 2022
férvarvade och tilltrddde Logistea dven en fastighet i Lockryd,
Svenljunga motsvarande en yta om cirka 27 700 kvadratmeter
markyta samt 10 585 kvadratmeter uthyrningsbar yta till ett
fastighetsvarde motsvarande 90 Mkr.

Pagaende fastighetsprojekt

Projektfastigheter

Logistea ar aktivt drivande i att utveckla hela omraden dar
bolaget har sina fastigheter. | syfte att skapa storsta maojliga
kundnytta jobbar bolaget kontinuerligt med att utveckla, foradla,
modernisera och kundanpassa fastigheterna. Logistea beaktar
hallbarhet inom ramen for fastighetsforvaltning och projektut-
veckling. P4 balansdagen pagick tva nybyggnadsprojekt dar
fastigheterna avses miljocertifieras enligt BREEM In-Use Very
Good eller Excellent. Under 2022 avses aven byggnationen av
tva projektfastigheter i Goteborg att paborjas.

Boras (Viared)

Den 31 augusti 2021 tilltradde Logistea e-handelsaktoren
Cellbes befintliga logistikfastighet om 12 700 kvadratmeter
uthyrbar yta i Boras. Efter tillbyggnad om cirka 8 700 kvadrat-
meter forvantas fastigheten ha en uthyrbar yta om cirka 21 400
kvadratmeter och innefatta en ny modern och helautomatiserad
logistikanldggning som ska bli framtida centrallager till Cellbes.

Uthyrningsbar Bedomt Bedomt Total Aterstaende Beraknat

yta hyresvarde driftnetto investering investering fardigstéllande

Region Kvm Mkr Mkr Mkr Mkr Ar
Goteborg 31220 23 22 206 135 2022
Jonkoping 12 854 11 10 115 58 2022
Summa 44 074 34 32 321 193 -
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Vaggeryd Logistikpark

Vaggeryd Logistikpark &r ett omfattande utvecklingsomrade
belaget soder om Jonkoping. Utdver ett utmarkt logistiklage
finns jarnvagsanslutning pa omradet. Bolaget har erhallit bygglov
och pabdrjat nybyggnation av den forsta etappen. Etappen
omfattar en toppmodern logistikfastighet om cirka 13 000
kvadratmeter med ett bra skyltlage vid E4:an. Hyresavtal med
totalt tre hyresgaster har tecknats och inflyttning planeras till
andra kvartalet 2022.

Battericellsfabrik i Svenljunga

Under det fjarde kvartalet tecknade Logistea, tillsammans
med Hansson Holding AB, en avsiktforklaring med en interna-
tionell batteritillverkare avseende ett hyresavtal om 380 000
kvadratmeter nyproducerad lokalyta. Samtidigt tecknades ett
tillhérande exklusivt markreservationsavtal avseende en miljon
kvadratmeter markyta med Svenljunga kommun. Avsiktsforkla-
ringen for hyresavtalet ar initialt villkorad av att Logistea erhéller
markanvisningsavtal med Svenljunga kommun. Darutover ar
avsiktsforklaringen gallande hyresavtalet villkorat av lagakraft-
vunnen detaljplan.



4Boras.Vindan 1 Svenljunga Lockryd-2:73

Boras Rotorn 4 Vaggeryd Logistikpark Viran 8 i Boras
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FASTIGHETSMARKNADEN

Den svenska fastighetsmarknaden

Trots att 2021 praglats av coronapandemin har transaktionsmarknaden i Sverige varit valdigt
stark. Enligt statistik fran Datscha uppgick transaktionsvolymen 2021 till 383 miljarder kronor,
vilket ar den hogsta uppmatta volymen nagonsin i Sverige, motsvarande en 6kning om 65
procent jamfort med foregaende ar.V Det finns gott om saval inhemskt som internationellt
kapital som just nu soker sig till den svenska fastighetsmarknaden.

Det har genomforts ett antal stora strukturaffarer under det
gangna aret, det vill sdga forvarv av hela eller delar av fore-
tag. Harutover ar kapitalet som soker sig till fastigheter i stor
utstrackning institutionellt, framst pensionskapital. Detta kapital
soker en stabil och férutsdgbar avkastning. Bostads- och sam-
hallsfastigheter betraktas sedan lange som "sékra sektorer” och
har upplevt en stabil prisckning.

Starka fundamenta pa logistikmarknaden i Sverige har bidra-
git till okad efterfragan pa moderna logistikfastigheter i Sverige,
vilket i sin tur har lockat investerare till sektorn. Primelogistik,
det vill sdga moderna lager- och logistikbyggnader med lag
eller ingen vakans, Ianga hyreskontrakt med trygga hyresgaster
beldagna i etablerade logistiklagen betraktas ocksa som "sakra”
investeringar.

Sektorer som detaljhandel och hotell var inte lika efterfra-
gade under 2021 p& grund av pandemirestriktioner och oséker-
het pd marknaden. Relativt stora volymer handelsfastigheter

1) Leverantor av data rérande den kommersiella fastighetsmarknaden.
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bytte andock agare under aret som en foljd av nagra av de
stora strukturaffarerna. Mot slutet av aret kom kontorssektorn
tillbaka pa investerarnas radar, med stdd av att det "nya normala”
arbetslivet tar tydligare form.

Logistik- och industrisegmentet
Precis som under 2020 praglades 2021 av coronapandemin och
den okande forandringstakten pa omstallning inom logistikmark-
naden. Det andrade konsumentbeteendet driver forandring och
darmed behovet av moderna logistikfastigheter.
Digitaliseringen av samhéllet tog stora kliv framat under
pandemin, med accelererande e-handel och en dramatisk okad
anvandning av digital teknik i arbetslivet. Som en direkt foljd av
e-handelns uppsving och dess vaxande flode av varor ckade
efterfragan pa logistikytor kraftigt. Detta har i sin tur paverkat
investerarnas aptit pa logistikfastigheter. Automatisering och
robotisering ar en annan faktor som kraver forandringar.

Transaktionsvolymer
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FASTIGHETSMARKNADEN

Logistikhyrorna uppvisar normalt en stabil utveckling over tid.
Detta sammanhanger med en god tillgdng p& byggbar mark i
Sverige och snabba byggprocesser, vilket innebar att utbudet
av logistikytor snabbt kan justeras upp nar efterfrégan stiger.

Nyproduktionen av lager- och logistikyta i Sverige har varit
hog under det gadngna aret, med tillkommande ytor pd mer &an
825 000 kvadratmeter. Som jamférelse kan ndmnas att nypro-
duktionen &r 2020 var strax over 590 000 kvadratmeter och
2019 cirka 550 000 kvadratmeter. Nyproduktionsvolymen 2021
forklaras till stor del av ett antal storre etableringar men &ven
behovet av att mota nya byggkriterier samt for att matcha den
okande efterfragan fran nathandlare. Exempelvis expanderar
Rusta sitt centrallager i Norrkoping och Dollarstore etablerar
ett nytt lager i Orebro. Vidare bygger DSV ett automatiserat
logistikcenter i Rosersberg om 73 000 kvadratmeter.

En dryg femtedel av alla etableringar har skett helt eller
delvis pa spekulation. Spekulationsbyggen har i huvudsak varit
koncentrerade till prime-lagen i storstadsregionerna.

Transaktionerna i logistiksegmentet pa senare ar har i
huvudsak skett i storstadsomradena och en majoritet av trans-
aktionerna inom segmentet kan harledas till stérre portfolj- och
strukturaffarer. Under 2021 omsattes logistik- och industrifast-
igheter for cirka 70 Mdkr, motsvarande 18 procent av den totala
transaktionsvolymen. Detta motsvarar en 6kning om hela 87
procent jamfort med foregaende ar.

Konkurrensen mellan investerare har lett till snabbt sjun-
kande direktavkastningskrav for logistikfastigheter. Prispressen
kan &ven forklaras av ett stort intresse fran utlandska investe-
rare. De senaste fem aren har avkastningskraven for primelogis-
tik pressats ned fran cirka 5,5 procent till ndrmare 3,5 procent.

Framtiden for industri- och logistiksegmentet

Farhagor om vérde- och leverantorskedjor och dess sarbarhet
har vackts som en foljd av flera olika omvéarldsfaktorer men
framforallt pa grund av pandemin. Foretagen bedoms behdva

gora forandringar for att minska sarbarheten och risken bland
leverantorer, detta delvis genom att "ta hem” eller vélja leve-
rantorer narmare hemmamarknaden, sprida flodet till flera
olika leverantorer men ocksa kanske framférallt genom okad
lagerhalining. Enligt en rapport fran Svenskt Naringsliv &r just
Okad lagerhallning den viktigaste forandringen som foretag
planerar att genomfora.” Saval den privata som den offentliga
sektorn bedéms 6ka sina lagerhallningar vilket leder till en 6kad
efterfragan av lagerytor.

Hyresgasternas onskan om att skapa centrallager och kon-
solidera mindre enheter till en storre, Okar storleken pa nybyggda
logistikanlaggningar. En okad medvetenhet skapar aven efter-
fragan pa energieffektiva byggnader med battre driftsekonomi.
Okad flexibilitet ar ett krav eller 5nskemal som okar i allt hogre
utstrackning, vilket kan handla om mgjligheter till expansion,
anpassad langd pa hyresavtal eller majlighet till snabbt tilltrade.

Nyproduktionen vantas fortséatta pa hog niva dven framaover.
Enligt fastighetsradgivaren Colliers vantas 30 nya etableringar
pa totalt 860 000 kvadratmeter logistikyta under 2022. Manga
kommuner arbetar aktivt med att ta fram mark for fler logisti-
ketableringar, d& intresset for att uppféra nya logistikbyggnader
pa senare ar varit rekordstort. Trenden att starta byggen pa
spekulation, det vill séga utan pa férhand tecknade hyresavtal,
har dock avtagit ndgot under pandemin, dven om fenomenet
alltjgmt forekommer.

Trots en véxande efterfrdgan pa logistikytor indikerar den
stora nyproduktionen att hyresutvecklingen kommer vara stabil
aven framover. Samtidigt har en rekordstark efterfradgan fran
investerare fortsatt att pressa ned direktavkastningskraven till
rekordl&ga nivéer i de basta logistiklagena.

Efterfradgan pa svenska logistikfastigheter forvantas vara
fortsatt stark under 2022, med ndgot sjunkande avkastnings-
krav till foljd av stort kapitalinflode fran utlandet och brist pa
primelogistik till forsaljning.

1) https://www.svensktnaringsliv.se/sakomraden/internationell-handel/foretagens-lagerhallning-okar_1171874.html
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Nyproduktion
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AKTIEN

Logisteas aktie

Logisteas informationsgivning till sina aktieagare och ovrig kapitalmarknad syftar till att
skapa en rattvisande bild av verksamhetens utveckling, minimera risken for ryktesspridning
och spekulationer samt bidra till att 0ka intresset for bolagets aktie. Ambitionen ar att agera

snabbt och korrekt.

Borsvarde och omsattning
Logisteas aktie ar sedan juni 2010 noterad pa Nasdaq Stockholm.
Efter Nasdags arliga granskning av nordiska segment base-
rat pa borsvarde flyttades Logisteas aktier den 3 januari 2022
fran Nasdag Stockholm Small Cap till Nasdaqg Stockholm Mid
Cap. Betalkursen for LOGI A var per den 31 december 2021 49,50
SEK och for LOGI B, som handelsstartades den 22 november
2021, var betalkursen 33,26 SEK. Betalkurserna per den 31
december 2021 motsvarar ett borsvarde om totalt 3,3 Mdkr.
Under rakenskapsaret omsattes i genomsnitt cirka
910 260 stamaktier per dag. Totalt omsattes 101,7 miljoner
Logistea-aktier (139,4) till ett varde av 1 553,5 Mkr (2 000,2).
Lagsta kurs for LOGI A var 10,02 SEK (24 mars 2021) och hogsta
kurs var 49,50 SEK (30 december 2021). Lagsta kurs for LOGI B
var 22,70 SEK (17 december 2021) och hogsta kurs var 35,42
SEK (27 december 2021). Handelskurserna exkluderar perio-
den mellan fondemissionen och den omvéanda spliten under
november manad. Kursuppgangen under 2021 uppgick till 227
procent for LOGI A vilket kan jamforas med en uppgang pa 163
procent under 2020. Under rékenskapséaret 2021 steg OMXSPI
Index med 33,4 procent (10,8).
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Emission av B-aktier och omvand aktiesplit
Vid en extra bolagsstamma den 22 oktober 2021 beslutades
om att emittera B-aktier samt en efterféljande omvéand split for
samtliga aktieslag. Beslutet togs for att skapa storre flexibilitet
vid framtida kapitalanskaffning och mojliggora fortsatt tillvaxt
med begransad utspadning for befintliga aktiedgare.

Fondemissionen, som registrerades den 11 november 2021,
innebar att aktiedgare som dgde aktier pa avstdmningsdagen
tilldelades 10 B-aktier for varje agd A-aktie. Tilldelningen av
B-aktier var vederlagsfri, vilket betyder att anskaffningsutgiften
for aktierna ar 0,0 SEK.

Totala antalet utestaende aktier ckade genom fondemissio-
nen fran 79 736 600 aktier till 877 102 600 aktier.

Forsta handelsdag for B-aktien var 22 november 2021.

I direkt anslutning efter fondemissionen genomfordes en
omvand split vilket innebar att 10 A-aktier lades samman till
1 A-aktie samt att 10 B-aktier lades samman till 1 B-aktie. Om
en aktiedgares aktieinnehav av visst aktieslag inte motsvarade
ett fullt antal nya aktier av samma slag, séldes overskjutande
aktier pa Logisteas bekostnad varvid berorda aktiedgare erholl
sin andel av forsaljningslikviden.

| samband med fondemissionen och den omvanda spliten
fick aktierna nya ISIN-koder.

Aktiekapital

Enligt Logisteas bolagsordning ska aktiekapitalet uppga till Iagst
30 000 000 SEK och hogst 120 000 000 SEK, fordelat pa lagst
80 000 000 och hogst 320 000 000 aktier. Bolagets registrerade
aktiekapital uppgick per den 31 december 2021 till 48 144 586
SEK, fordelat pa 7 973 660 A-aktier och 88 315 51 B-aktier med
ett kvotvarde om 0,5 SEK per aktie. Totalt antal utestdende aktier
per balansdagen uppgick till 96 289 172 aktier.

B-aktier med ett kvotvarde om 0,5 SEK per aktie. Aktier
ska kunna ges ut i fyra aktieslag; Stam A aktier, Stam B aktier,
Stam D aktier respektive preferensaktier. Samtliga aktieslag
far emitteras till ett belopp motsvarande hégst 100 procent av
aktiekapitalet. Stam A aktie medfor en (1) rost och Stam B aktie,
Stam D aktie samt preferensaktie medfor vardera en tiondels
(1/10) rést. Per den 31 december har Logistea endast emitterat
Stam A aktier och Stam B aktier. Aktierna i Logistea ar utgivna
enligt svensk rétt, fullt betalda och denominerade i SEK.

Aktiedgarnas rattigheter kan endast @ndras i enlighet med
de regler som féreskrivs i aktiebolagslagen (2005:551). Varje
aktie medfor lika rattighet till andel av bolagets tillgdngar och
resultat. P4 bolagsstdmman berattigar varje aktie till en rost
eller en tiondels rost och alla aktiedgare kan rosta for det fulla
antalet aktier som innehas utan nagra begrénsningar i rostratt.
Aktierna kan fritt overlatas.



AKTIEN

Aktiekapitalets utveckling

Agarstruktur per den 31 december 2021

B Totalt Okning Totalt
. Okning av antal av aktie-  aktiekapital, - Antal Andel
Ar Transaktion antal aktier aktier kapital, kr kr Agarfordelning efter innehav Antal aktier Kapital Roster Antal dgare  av dgare
2002 Bildande 1000 100 000 1-100 240932 0,25 0,61 8044 5512
2003  Nyemission 110 1110 11 000 111 000 101 -200 277 617 0,29 0,63 1927 13,20
2005  Split 100:1 109 890 111 000 111 000 201 -300 232740 0,24 0,50 941 6,45
2005 Nyemission 11 000 122 000 11 000 122 000 301 - 400 208 953 0,22 0,38 601 412
2007  Split 41:1 4880 000 5002 000 122 000 401 - 500 192 634 0,20 0,43 421 2,88
2007 Fondemission 5002 000 378200 500 200 501 -1 000 739093 0,77 1,37 1007 6,90
2007  Nyemission 750 000 5752000 75000 575200 1001-2000 1062832 1,10 1,83 760 521
2018  Nyemission 2667 333 8419333 266 733 841933 2001-5000 1653298 1,72 2,63 529 3,62
2019  Nyemission 500 000 8919333 50 000 891933 5001-10000 1129 483 117 1,35 162 1,11
2019  Nyemission 5946 222 14 865 555 594 623 1486 556 10001 -20 000 1272702 1,32 1,54 90 0,62
2020 Nyemission 22903 427 37768982 2290343 3776898 20001 - 50 000 1711439 1,78 2,03 53 0,36
2020 Nyemission 17 326778 55095760 1732678 5509 576 50001 - 100 000 1261605 1,31 1,15 18 0,12
2020  Nyemission 16 797 607 71893367 1679760 7189 336 100 001 - 500 000 4633 349 4,83 9,20 21 0,14
2021  Nyemission 3837500 75730867 383751 7 573 087 500 001 - 1 000 000 2826 622 2,94 592 4 0,03
2021  Nyemission 926 735 76 657 602 92673 7 665 760 1000 001 - 5000 000 23382631 24,28 21,47 10 0,07
2021  Nyemission 2166 667 78 824 269 216 667 7 882 427 5000001 -10 000 000 34 242 664 35,56 31,88 5 0,03
2021  Nyemission 912330 79 736 599 91233 7973 660 10 000 001 - 50 000 000 22 056 340 22,91 25,06 1 0,01
2021  Nyemission 1 79 736 600 0 7973 660 50 000 001 - 0 0,00 0,00 0 0,00
2021  Minskning av aktiekapitalet 79 736 600 -3986 830 3986 830
2021  Fondemission 797 366 000 877 102 600 39868300 43855130 Anonymt dgande -835 762 -0,89% 7.99%
2021  Nyemission 62 400 000 939 502 600 3120000 46975130
2021  Omvénd split 1:10 845552340 93950 260 0 46975130 Kalla: Euroclear
2021  Nyemission 2338912 96289 172 1169456 48144586
2022  Nyemission 488 569 96 777 741 244285 48388871
2022  Nyemission 362925 97 140 666 181463 48570333
2022  Foretraddesemission 19428 133 116 568 799 9714067 58 284 400
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Aktiebaserade incitamentsprogram
Vid den extra bolagsstdmman 22 oktober 2021 beslutades om
inforande av ett incitamentsprogram genom en emission av
hogst 4 180 000 teckningsoptioner av serie 2021/2025. Ratt att
teckna teckningsoptioner ska, med avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesratt, tillkomma det helagda dotterbolaget, Logistea
Forvaltning AB, org.nr 559308-0657, ("Dotterbolaget”).
Teckningsoptionerna forvarvades av optionsinnehavarna for
ett pris om 2,06 SEK per option. Priset raknades ut genom Black
& Scholes-modellen. Varje teckningsoption ska ge innehavaren
ratt till teckning av en (1) Stam B aktie i bolaget under tiden fran
och med den 1 december 2025 till och med den 15 december
2025. Stdmman beslutade ocksa att godkdnna att Dotterbolaget
far Gverlata hogst 4 180 000 teckningsoptioner i bolaget av serie
2021/2025 till befintliga och kommande ledande befattnings-
havare, nyckelpersoner och anstéllda i bolaget ("Deltagarna”),
eller pa annat sétt forfoga Gver teckningsoptionerna for att
sdkerstélla atagandena i anledning av Incitamentsprogram
2021/2025. Foljande principer ska galla for olika tilldelnings-
kategorier:

(i) VD och vice VD: hogst 2 090 000 teckningsoptioner mot-
svarande hogst 1 045 000 teckningsoptioner per Deltagare;

(i) ledande befattningshavare CFO och COQ: hogst 960 000
teckningsoptioner motsvarande hogst 480 000 teckningsop-
tioner per Deltagare;

(iii) nyckelpersoner inklusive konsulter: hogst 800 000 teck-
ningsoptioner motsvarande hogst 200 000 teckningsop-
tioner per Deltagare samt

rande hogst 55 000 teckningsoptioner per Deltagare.
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Storsta aktiedgare per den 31 december 2021

Tio storsta aktiedagare Logi A Logi B Kapital, % Roster, %
Ilija Batljan direkt eller via bolag 2005121 20051218 22,9 239
Futur Pension 1365 341 3793233 54 10,4
Stefan Hansson direkt och via bolag 512324 6314760 7.1 6,8
M2 Capital Management AB 68 204 7 851059 8,2 5,1
Trends Forvalting AB 394182 3441 828 4,0 4.4
Phoenix Insurance Ltd. - 7057188 73 4,2
Handelsbanken Fonder 660 863 - 0,7 39
Kattvik Financial Services AB 317969 3179 696 3,6 3,8
Karlskoga Industrifastighets AB - 6 240 000 6,5 3,7
Avere Fastigheter AB 240917 2095282 2,4 2,7
Totalt 10 storsta aktiedagare 5564 921 60 024 264 68,1 68,8
Ovriga 2408739 28291 248 31,9 31,2
Total 7 973 660 88315512 100 100

Antalet aktiedgare i Logistea uppgick per den 31 december 2021 till 14 594 (7 840) enligt Euroclear Sweden AB. Logisteas tio storsta
dgare innehade aktier motsvarande 68,1 procent (76,4) av kapital och 68,8 (76,4) av roster i bolaget. Utlandskt dgande uppgick till

cirka 7,6 procent per den 31 december 2021.

Kélla: Euroclear och aktiedgarna sjalva

Nyckeltal per aktie 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013
Eget kapital per aktie, SEK 10,9* 11,2 11,0 10,6 15,8 18,4 16,2 15,6 14,4
Resultat per aktie, SEK 3,7*% 0,1 -6,4 -7,5 -1,1 3,1 1,7 0,7 -34
Utdelning per aktie, SEK 0* 0 0 0 0 1,0 1,5 1 0
Utestdende antal aktier

pa balansdagen, ‘000 96 289* 71 893 14 865 8419 5752 5752 5752 5752 5752

* Avser aktie A och B Kalla: Euroclear
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Det maximala antalet tillkommande Stam B aktier berdknas
uppga till hogst 4 180 000 stycken motsvarande cirka 4,55
procent av det totala antalet aktier i bolaget och 2,55 procent
av det totala antalet rdster i bolaget, vilket motsvarar 4,98 pro-
cent av det totala antalet Stam B aktier i bolaget, forutsatt full
teckning och fullt utnyttjande av samtliga teckningsoptioner.
Okningen av aktiekapitalet kommer i sddant fall uppga till hdgst
2 090 000 SEK.

Teckningsoptioner ska overlatas till Deltagarna fére ars-
stamman 2022 varefter icke forvarvade teckningsoptioner ska
makuleras.

Per den 31 december 2021 har Deltagarna forvarvat sam-
manlagt 3 925 000 teckningsoptioner fordelat pa 2 090 000
teckningsoptioner till VD och vice VD, 960 000 teckningsoptioner
till CFO och COO, 600 000 teckningsoptioner till nyckelpersoner
inklusive konsulter, samt 275 000 teckningsoptioner till dvriga
anstallda.

Utdelningspolicy
Styrelsens mal ar att arligen foresla drsstdmman en utdelning
motsvarande minst 30 procent av Bolagets vinst. Styrelsen
avser att under de ndrmaste aren prioritera tillvaxt framfor
utdelning, vilket kan medfora lag eller utebliven utdelning till
stamaktiedgare.

Styrelsen avser foresld arsstdmman 2022 att ingen utdel-
ning lamnas for rakenskapsaret 2021. Bolaget Iamnade ingen
utdelning for rakenskapsaret 2020.
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FINANSIERING

Finansiering

Bakgrund

Logistea har under aret gjort en verksamhetsomvandling fran
mode till fastigheter. Da fastigheter &r en mycket mer kapitalin-
tensiv verksamhet, ar tillgang till kapital grundlaggande for att
bedriva och utveckla en bra och stabil fastighetsverksamhet.
Finansieringen far i och med detta en alltmer central roll. Till-
gangarna har under aret haft en stabil 6kning och fastighets-
vardet uppgick till 2 607 Mkr (887) vid arets utgang. Logisteas
verksamhet finansieras till 36 procent av det egna kapitalet och
till 58 procent (44) av de rantebarande skulderna. Rantetack-
ningsgraden vid arets slut var 1,8 (1,6), netto belédningsgraden
56 procent (45) och de finansiella kostnaderna inklusive ran-
tekostnader uppgick till -23 Mkr (-8). Under 2021 har bolagets
nettoupplaning varit 614 Mkr (-22) dar man tagit upp 1 256 Mkr
(186) i nya lan och amorterat 642 Mkr (208).

Eget kapital

Koncernens egna kapital uppgick per arsskiftet till 1 049 Mkr
(470) och var fordelat pa stamaktier av serie A och serie B
noterade pa Nasdaq Stockholm Mid Cap. Totalt fanns 7 973
660 A-aktier och 88 315 512 B-aktier vilket motsvarar ett eget
kapital pa 10,9 kr per aktie (6,5). Foréandringen av det egna
kapitalet beror pa en under aret starkt balansrékning med en
fastighetsportfolj som 6kat i antal och varde.
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Rantebarande skulder
Logisteas rantebadrande skulder har under 2021 ¢kat jamfort
med tidigare ar till foljd av det véxande fastighetsbestandet. Vid
arsskiftet uppgick den rantebarande bruttoskulden till 1 686 Mkr
(455) och var férdelad mellan sékerstéllda banklan 62 procent
(87), obligationslan 30 procent (0) och externa reverser 8 procent
(19). Logisteas langfristiga skulder uppgick till 1 514 Mkr (253)
vilket utgor 90 procent (56) av de totala rantebarande skulderna.
De kortfristiga rantebarande skulderna uppgick till 172 Mkr
(202) vilket motsvarar 10 procent (44) av de totala réantebarande
skulderna. Den genomsnittliga kapitalbindningen &r 2,4 ar och
den genomsnittliga rantebindningen &r 0,5 &r. Beldningsgraden
uppgick till 56 procent (45) vid periodens utgang och snittrantan
uppgick till 3,1 procent (3,1). Den 6kade belédningsgraden foljer
av obligationslanet som I6per med en rorlig ranta STIBOR plus
5,15 procent.

I enlighet med IFRS har finansieringskostnader som uppstatt
i samband med upplaningen periodiserats dver Ioptiden pa lanen
vilket medfor att de rantebarande skulderna i balansrakningen
reducerats med 6,7 Mkr. Kostnader som uppstar vid nyupplaning
kan vara till exempel engangserséttningar till kreditgivare och
juristarvoden.

Fordelning rantebarande skulder

Icke sékerstalld obligation

R Sakerstallda banklan
Reservlan

Fordelning lang- och kortfristiga skulder

Kort

Lang



FINANSIERING

Obligationslan & gron finansiering
Logistea har under aret emitterat en senior icke-sakerstélld
gron foretagsobligation om 500 Mkr med en rorlig ranta om
3 manaders STIBOR plus 5,15 procent. Obligationslanet ar
emitterat inom ett ramverk som totalt uppgar till 1 000 Mkr. |
samband med emissionen publicerades ett gront ramverk under
vilket obligationen emitterats och likviden finansierar BREEM
certifierade ny- och tillbyggnader, utbyggnad av solpaneler samt
energioptimering i vara befintliga fastigheter. Per arsskiftet stod
obligationslan fér 33 procent (0) av den totala skulden.
Obligationen noterades pa Nasdaq Stockholm den 26
november 2021.

Banklan

Banklanen uppgick vid arsskiftet till 1 062 Mkr (257) vilket mot-
svarade 62 procent (55) av den totala réantebarande skulden.
Som sakerhet i bankfinansieringen lamnar Logistea dels pant-
brev i fastigheter, dels aktiepant i fastighetsdgande dotterbolag.
Banken stéller forutom pant dven andra krav pa langivaren i
form av finansiella &taganden covenanter vilket ar finansiella
ataganden baserat pa specifika nyckeltal oftast da beldnings-
grad (LTV) och rantetackningsgrad (ICR). Gransvardena for
atagandena skiljer sig lite mellan Ianen och séatts i laneavtalen.

Gron finansiering

I anslutning till obligationsemissionen etablerades ett gront
ramverk som mojliggor for bolaget att kunna finansiera och
refinansiera grona och energieffektiva byggnader samt inves-
teringar 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 Market Association). En extern granskning av ramverket
har genomforts av en oberoende tredje part: ISS ESG, som har
bedomt att det grona ramverket, samt relaterade styrdokument
och rapporteringsstandarder, stodjer bland annat FN:s Globala
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Mal (UN Sustainability Development Goals); 7 "Héllbar energi
for alla”, 11 "Héllbara stader och samhallen” och 13 "Bekdampa
klimatférandringarna”. Logisteas grona tillgangar uppgar pa
balansdagen till cirka 670 Mkr (0), dér bland annat bolagets
projekt i Vaggeryd, Kungsbacka, Kungalv, utbyggnaden i Viared
samt energibesparande dtgarder och investeringar i solpaneler
ingar.

Kapitalbindning

Logisteas langfristiga skulder uppgick per arsskiftet till 1 514
Mkr vilket motsvarar 90 procent av de totala skulderna. Kapital-
bindningen avseende 2022 var enligt tabell nedan 172 Mkr vilket
motsvarar 10 procent av de rantebarande skulderna.

For att minska finansierings- och refinansieringsrisken stra-
var Logistea efter att ha en sa spridd forfallstruktur som majligt
dar en sa liten andel som majligt forfaller inom de kommande
12 manaderna. For att ytterligare minska finansierings- och
refinansieringsrisken ser vi till att bredda skuldportféljen och
sprida mojligheterna mellan olika ldneslag ndgot som i dags-
laget betyder banklan och obligationer. For att det ska bli mer
flexibilitet och ytterligare mojlighet att styra kapitalbindningen
ytterligare.

Koncernen  Moderbolaget

Kapitalbindning, ar Belopp Andel,% Belopp Andel,%

2022 172 10 38 2
2023 146 9 121 8
2024 1368 83 1370 90
2025 0 0 0
2026 0 0 0
>2026 0 0 0
Totalt 1686 100 1529 100

Rantebindning

Rantebindningen ar en betydande faktor i ranterisken, dar en
kort réntebindningstid innebar en lagre genomsnittlig rénta pa
kort sikt men okar ranterisken. Vid arets slut hade Logistea en
rantebindning pa 0,5 ar vilket innebar att bolaget har lan med
mestadels rorlig ranta. For att minska ranterisken ger Logisteas
finanspolicy mandat att styra rantebindningen med hjélp av
bland annat ranteswappar och rantecappar.

Koncernen  Moderbolaget

Réntebindning, ar Belopp Andel,% Belopp Andel,%

2022 1459 87 1326 87
2023 155 9 131 9
2024 72 4 72 5
2025 0 0 0 0
2026 0 0 0 0
>2026 0 0 0 0
Totalt 1686 100 1529 100



RISKER

Risker och riskhantering

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

Logistea delar in risker och osakerhetsfaktorer
som &r relevanta for bolaget i sju kategorier och
bedoms utifran konsekvens och sannolikhet pa en
femgradig skala.

« Omvarld

+ Transaktioner och investeringar

+ Forvaltning och fastighetsbestand
+ Medarbetare och leverantorer

+ Miljo

+ Finansiell risk

* Operativ risk

Risk per kategori Konsekvens Sannolikhet Hantering av risk Risk per kategori Konsekvens Sannolikhet Hantering av risk

Omvarld Medarbetare och leverantorer

Konjunktur 3 2 Tillvéxtnisch och flera finansieringskallor Operationell risk 2 Intern kontroll och faststéllda modeller

Infrastrukturforandringar 3 1 Analys och flera transportslag Organisatorisk risk 3 2 Marknadsmassiga villkor

Efterfragan 2 2 Bred kundportfélj Regelefterlevnad och affarsetik 2 1 Policy och utbildning

Covid-19 1 3 Stabil kundportfolj

Geopolitisk utveckling 3 3 Fokus pa omvarld Miljo

Skatter 4 2 Oberoende skatteexpertis - . . N
Operativa miljorisker 2 2 Miljoanalyser och fokusomrade
Fysiska risker kopplade till klimatférandringar 2 Kompetens och analys

Transaktioner och investeringar

Forvarv 2 2 Kompetens och kontroll Finansiell risk

Forséljningar 1 1 Riskbeskrivning och tidsbegréansade garantier R T T B

. . . B - Finansiering 3 2 Flera finansieringskallor

Projekt 4 2 Kapitaleffektivt med byggrétt och option o ) .
Likviditetsrisk 2 1 Refinansiering under 2021
Kreditrisk 2 2 Hog grad av diversifiering

Férvaltning och fastighetsbestand Ranterisk 3 1 Spridd forfallostruktur

Hyresintakter och hyresutveckling 2 2 Langa kundrelationer

Okande drifts- och underhéllskostnader 2 3 Vidaredebitering Operativ risk

Fastigheternas vardeforandring 3 2 Noggrann ortsprisanalys . o
IT-stérningar 1 1 Molnbaserade I6sningar
GDPR 3 1 Avtal hanteras och arkiveras enligt lag
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RISKER

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
mojligheter som har betydelse for verksamheten. Det 6vergripande ansvaret for Logisteas riskhantering ar styrelsens, det operativa ansvaret ar delegerat till VD. For identifierade risker, som kan
uppkomma i verksamheten och av beteenden som skulle kunna paverka foretagets varumarke och fortroende, finns utarbetade policyer, instruktioner och mandat som lopande f6ljs upp. Risker

som bygger pa handelser utanfor bolagets kontroll och som kan leda till verksamhetsbrott utvarderas lopande. Logistea har sorterat bolagets risker och riskhantering enligt féljande:

Risk

KONJUNKTUR

INFRASTRUKTUR-
FORANDRINGAR

EFTERFRAGAN

COoVID-19

GEOPOLITISK
UTVECKLING

SKATTER

Beskrivning

Makroekonomiska risker avser risker kopplade till generellt minskad efterfragan i ekonomin, 1ag inflation
alternativt deflation eller generella svarigheter att erhalla finansiering, alternativt finansiering till hogre
kreditmarginaler.

Logisteas hyresgéaster ar beroende av narhet till och sékerstéllande av tillgénglighet till regionala godsfloden.
Forandrade forutsattningar fér motorvégar, jarnvag, hamnar och flyg pa grund av brist i underhall, stérre
skada eller politiska beslut kan péverka dessa godsfloden.

Globala handelskonflikter eller andra politiska spanningar i varlden ar exempel pa samhéllsférandringar
som kan ge paverkan pa handelsvagar och handelsmonster. Det kan i sin tur paverka forutséttningarna
for Logisteas verksamhet.

Paverkan av pandemin har framst paverkat Logisteas hyresgéaster, och darmed indirekt Logistea. Samman-
fattningsvis har pandemin hittills haft en begransad paverkan pa Logistea och bolagets finansiella stéllning.

Kriget i Ukraina, som brét ut i slutet av februari, innebar kade risker for en paverkan pa varldsekonomin,
med ytterligare kostnadsinflation och volatilitet pa kapitalmarknaden.

Det har skett eller foreslagits forandringar i skattelagstiftningen de senaste &ren inom huvudsakligen
ranteavdragsbegransningar och sa kallad paketering vid forvérv. Det finns risk for ytterligare &ndringar i
lagstiftningen. Regeringens lagférslag (SOU 2017:27) som, om det antas, sannolikt kommer att paverka
framtida beskattning av fastighetsinvesteringar och avser férandringar av nuvarande inkomstskatt samt
stampelskatt och skatt pa kapitalvinster. Forslaget innebar bland annat att uppskjuten skatteskuld som
hanfor sig till skillnaden mellan skatteméssigt restvarde och marknadsvarde pa fastigheten kommer att
beskattas vid vissa dgarforandringar av ett fastighetsagande bolag, samt indirekt forséljning av fastigheter
kommer att bli foremal for stampelskatt. Om lagforslaget skulle genomféras i dess nuvarande form kan
detta leda till att skatt ska betalas pa samtliga av boalgets framtida avyttringar av fastighetsdgande foretag.

33 LOGISTEA ARSREDOVISNING 2021

Riskhantering — hur forebygga eller begransa risken

Omvarldsbevakning. Stark balansrakning och lag beléningsgrad. Val sammansatt kon-
traktsportfolj med spridning i uppségningstid, bransch, lokaltyp, kontraktsstorlek och geo-
grafi. Deflationsskydd alternativt minimiupprékning i hyresavtalen. Flera finansieringskallor.
Fastighetsportfolj koncentrerad till marknader under tillvaxt. Naturlig makroekonomisk
sédkringsmekanism mellan hogre/ldgre réantekostnader och hyresintakter, dock med viss
tidsforskjutning.

Logistea genomfér kontinuerligt analyser och studier och har en aktiv omvérldsbevakning
for att skydda sig och sina kunders intressen. En viktig aspekt vid utvéardering av nuvarande
och framtida logistiklagen ar méangfalden av transportslag for forbattrad riskspridning,
saval finansiellt som ur hallbarhetssynpunkt.

Logistea genomfér kontinuerligt analyser och studier och har en aktiv omvérldsbevakning
for att skydda sig och sina kunders intressen. Logistea har en bredd pa kunder.

Logistea stravar efter langsiktiga hyresrelationer och kunder med hog kreditrating. Under
2020/2021 har Logistea inte behévt lamna nagra hyresrabatter till foljd av covid-19.

Aven om Logistea inte har ndgon direkt finansiell exponering mot n&got av de inblandade
landerna, kan bolaget paverkas indirekt av det férandrade sakerhetspolitiska laget och
dess konsekvenser pa marknadsklimatet.

Hanteringen av skatterattsliga fragor inom Logistea baseras pé tolkningar av géllande
och relevant skattelagstiftning och andra skatteforeskrifter samt stéliningsstagande fran
Skatteverket. Vidare inhdmtar bolaget regelbundet rad fran oberoende skatteexperter i
dessa fragor.




RISKER

Risk

FORVARV

FORSALJNINGAR

PROJEKT

Beskrivning

Fastighetsforvarv &r en del av bolagets I6pande verksamhet och &r till sin natur forenat med osakerhet. Vid
forvary av fastigheter utgors riskerna bland annat av framtida bortfall av hyresgéster, miljéférhallanden,
begrénsningar av nyttjanderétt samt tekniska brister. Vid férvarv av fastighetsbolag tillkommer risker for
till exempel skatter och juridiska tvister.

Nya kdpmonster, godsfldden och annat gor att logistikfastigheter efter en viss tid passar béttre for andra
dndamal. Sadana fastigheter avyttrar Logistea till en ansvarsfull kopare. Andra avyttringar &r drivna av

enskilda kunders 6nskemal om att dga fastigheten dar man bedriver sin verksamhet.

Logistea bedriver aktiv projektutveckling, bade genom nyutveckling och ombyggnad, vilket &r viktigt for
bolagets fortsatta tillvaxt. Investeringar gérs manga ganger flera ar fore att den klara fastigheten kan
tas i bruk. Risker avseende projektutveckling innefattar bland annat vaderférhallanden under byggtiden,
kompetens-/ kontinuitetsbrist avseende projektledare och byggare, myndighetsbeslut som fordréjs eller
inte gar igenom (t.ex. planprocess).
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Riskhantering — hur forebygga eller begransa risken

Risker forebyggs genom att sakerstalla att Logistea genomfér relevanta kontroller och
undersokningar samt att ratt kompetens finns i organisationen eller anlitas vid behov.
Logistea stéller alltid krav pa att séljaren lamnar tillfredsstéllande sedvanliga garantier.

Forutom en genomténkt forsaljningsprocess dar fastigheterna avyttras till ansvarsfulla
kopare ligger fokus pa en riskbeskrivning och hantering som majliggor att lamnade
garantier tacks i samband med férséljning. Vid forsaljning av fastighetsbolag garanteras
normalt dven att inga skattetvister eller andra réttsliga tvister finns som kan komma att
bli en framtida belastning for bolaget. Garantierna &r normalt tidsbegrénsade.

Kostnadskontroll och uppfoljning av kalkyl &r viktiga instrument for att identifiera och
hantera riskerna. Byggratter och optioner &r en kapitaleffektiv metod att sakerstalla en
projektportfolj som kan aktiveras nér tiden &r ratt och kund finns pa plats.




RISKER

Risk

HYRESINTAKTER
OCH HYRES-
UTVECKLING

OKANDE DRIFTS-
OCH UNDERHALLS-
KOSTNADER

FASTIGHETERNAS
VARDEFORANDRING

Beskrivning

Logisteas intakter paverkas av den langsiktiga efterfragan pa lokaler for lager, logistik och latt industri,
fastigheternas uthyrningsgrad och erhallen hyresniva. Hyresnivarisk ar hanforlig till utvecklingen av
aktuella marknadshyror.

Driftskostnader som &r av storst betydelse &r fastigheternas el- och uppvarmningskostnader samt kostnader
for fastighetsskatt. | den man kostnadshajningar inte kompenseras genom regleringar i hyresavtal kan
de péverka bolagets resultat negativt. Vid eventuella vakanser paverkas bolagets resultat inte bara av
forlorade hyresintékter utan dven av kostnader for till exempel energi vilka tidigare tackts av hyresgaster.

Logistea redovisar sitt fastighetsinnehav till verkligt véarde enligt redovisningsstandarden IAS 40 For-
valtningsfastigheter, vilket innebér att fastigheternas koncernmaéssiga bokférda varde motsvarar deras
bedomda marknadsvérde. Detta innebar att sjunkande marknadsvarden pa bolagets fastigheter kommer
att inverka negativt pa bolagets resultat- och balansrékning. Sjunkande marknadsvarden kan intréffa
bland annat till féljd av forsvagad konjunktur, stigande rénteldge eller till foljd av fastighetsspecifika
omsténdigheter som bland annat avflyttningar av hyresgéaster, férsdmrad teknisk standard eller olyckor med
materiella skador som f6ljd. Darutéver maste foretagsledningen géra bedomningar och antaganden som
paverkar fastighetsvarderingar och i bokslutet redovisade tillgangs- och skuldposter respektive intakts- och
kostnadsposter samt lamnad information i 6vrigt. Faktiskt utfall kan skilja sig frdn dessa bedémningar.
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Riskhantering — hur forebygga eller begransa risken

For att begrénsa Logisteas exponering mot avflyttningar och hyresforluster stravar Logistea
efter Ianga kundrelationer samt efter att prioritera hyresgaster med hog kreditvardighet
dven om detta kan medféra nagot ldgre intjaning. Detta &r av séarskild vikt i forhallande
till storre hyresgaster. Logistea arbetar kontinuerligt med att omférhandla befintliga
hyresavtal i syfte att minimera risken pa kort sikt. Hyreskontrakt med 16ptid langre &n tre
ar har normalt ett tillagg kopplat till konsumentprisindex i Sverige och till liknande index
pé 6vriga marknader, det vill sdga de &r helt eller delvis inflationsjusterade.

Hyresforhallandet for lokaler for lager, logistik och I&tt industri karaktariseras ofta av att
hyresgésterna har ett relativt omfattande drift- och underhallsansvar. Fér huvuddelen
av dessa kostnader debiteras hyresgésterna direkt eller vidaredebiteras av Logistea till
sjalvkostnad. Logisteas exponering mot driftskostnadsforandringar ar saledes relativt
begransad.

En noggrann ortsprisanalys som bland annat baseras pa transaktionshistorik. Omfattande
erfarenheter reducerar risken for nedskrivna fastighetsvarden som ocksa balanseras av
goda fortjanstmaojligheter. Logistea varderar |[6pande varje kvartal sina fastigheter internt.
Externa varderingar saval som gjorda afférer bekréftar Logisteas interna vérderingar.




RISKER

Risk

OPERATIONELL
RISK

ORGANISATORISK
RISK

REGEL-
EFTERLEVNAD
OCH AFFARSETIK

Risk

OPERATIVA
MILJORISKER

FYSISKA RISKER
KOPPLADE

TILL KLIMAT-
FORANDRINGAR

Beskrivning

Logistea kan inom ramen for den I6pande verksamheten komma att &samkas forluster pa grund av
bristfalliga rutiner och bristande kontroll.

Logisteas framtida utveckling beror i hdg grad pé foretagsledningens och andra nyckelpersoners kunskap,
erfarenhet och engagemang. Bolaget skulle kunna paverkas negativt om nagon eller flera nyckelpersoner
skulle lamna sin anstallning.

Bristande regelefterlevnad kan leda till ekonomiska forluster, tillsynssanktioner och ryktesférluster. Vissa
regelverk &r 6ppna for tolkning (IFRS), innebérande att eventuell regeldvervakare o ogistea kan ha
olika uppfattning. Risker finns dven inom arbetsmiljo, korruption och méanskliga rattig . Logistea kan
drabbas av dessa risker genom medarbetares eller uppdragstagares agerande.

Beskrivning

Utgangspunkten for ansvaret avseende féroreningar och andra miljoskador &r enligt gallande miljélagstift-
ning att verksamhetsutovaren bar ansvaret. Logistea bedriver ej ndgon verksamhet som kréver sarskilt
tillstand enligt miljobalken. Emellertid kan det finnas hyresgaster som bedriver verksamhet som kréver
séarskilt tillstand, det vill sdga ar verksamhetsut6vare enligt miljobalken. Om inte verksamhetsutévaren
kan utfora eller bekosta efterbehandling av en fastighet &r dock den som forvarvat fastigheten och som
vid forvarvet kant till eller da borde ha upptackt féroreningarna ansvarig. Det innebér att krav under vissa
forutsattningar kan riktas mot Logistea for marksanering eller efterbehandling avseende férekomst av
eller misstanke om fororening i mark, vattenomraden eller grundvatten i syfte att stélla fastigheten i sddant
skick som erfordras enligt miljobalken. Sddana krav kan paverka Logistea negativt.

En hojd vattenniva eller andra férandringar i den fysiska miljon skulle kunna medféra skador pa Logisteas
fastigheter. Detta kan innebéra ett 6kat behov av investeringar i fastigheter i utsatta omraden. Klimat-
forandringar kan ocksa innebéra okade driftskostnader. Det kan dven foreligga risker for olonsamma
investeringar om klimatrisken inte beaktas. Dartill kan miljopolitiska beslut paverka Logistea, inte minst
i form av 6kade skatter eller nédvandiga investeringar.
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Riskhantering — hur forebygga eller begransa risken

Andamalsenliga administrativa system, god intern kontroll, kompetensutveckling och
tillgéng till standardiserade varderings- och riskmodeller ar en god grund for att minska de
operationella riskerna. Logistea arbetar I6pande med att utveckla bolagets administrativa
sakerhet och kontroll. Logistea arbetar i enlighet med COSO-modellen.

Anstallningsavtalen bedoms vara traffade pa marknadsmassiga villkor och Logistea
har &@ven for avsikt att uppratta ett incitamentsprogram for att attrahera nya och behalla
befintliga medarbetare.

Utbildning i policyer for all personal. Logisteas uppforandekod for leverantorer kravstalls
i avtal.

Riskhantering — hur forebygga eller begransa risken

Det &r angelédget att fastighetsdgaren och verksamhetsutévaren samarbetar kring fragor
om en verksamhets miljopaverkan. Logistea genomfor i forekommande fall miljoanalyser
av de fastigheter som bolaget 6vervéger att forvérva.

Logistea foljer utvecklingen av lagar och férordningar inom klimatomradet. Bolaget beaktar
dven framtida eventuella miljopaverkan vid férvarv och utveckling av nya fastigheter.




RISKER

Risk

LIKVIDITETSRISK

KREDITRISK
RANTERISK

Risk

IT-STORNINGAR
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Beskrivning

Logisteas finansiering bestar primart av eget kapital och ranteb&drande skulder. Bolagets langfristiga
finansiering utgors av banklan. Férutsattningarna pa kapital- eller kreditmarknaderna kan forandras vilket
kan leda till att refinansiering av befintliga skulder uteblir eller ej kan ske till skaliga villkor.

Logistea har ett positivt kassaflode fran verksamheten och begransat refinansieringsbehov de ndrmaste aren.

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

Réntekostnaderna &r bolagets storsta Iopande kostnad. Ranterisk definieras som risken att forandringar

i ranteldget paverkar Logisteas finansieringskostnad. Ranterisken ar hanforlig till utvecklingen av aktuella
rantenivaer. Forutsattningarna pa rantemarknaden och i sin tur pa ranteldget kan forandras. Riksbankens
penningpolitik, forvéntningar om ekonomisk utveckling saval internationellt som nationellt, samt ovantade
héndelser paverkar marknadsréantorna.

Beskrivning

Driftsstorningar eller riktade attacker (6verbelastningsattacker, ransomware eller liknande) kan péaverka
Logisteas driftssakerhet saval som IT-sakerhet.

Logistea behandlar en méngd personuppgifter, vilka framst bestar av uppgifter om foretradare fér nuvarande
hyresgéster och anstéllda, i bade elektronisk och fysisk form. Personuppgifterna behandlas huvudsakligen
i syfte att inga och verkstalla anstéllningsavtal och hyreskontrakt. Om det sker intrang i bolagets system
som behandlar denna data, om bolaget har brister i sin behandling av personuppgifter eller om bolaget
brister i efterlevnaden av GDPR kan bolaget bli foremal for vasentliga botesbelopp.

Riskhantering — hur forebygga eller begransa risken

| syfte att begréansa refinansieringsrisken strévar Logistea efter att ha en 1&g andel kort-
fristig rantebédrande finansiering och att refinansiera de langfristiga rantebarande skulderna
i god tid. Darutdver strévar Logistea efter att anvénda flera olika finansieringskéllor.
Sammantaget bedoms detta arbetssatt begransa bolagets refinansieringsrisk.

Majoriteten av skulderna till kreditinstitut refinansierades under H1 2021.

Logistea har god diversifiering avseende den geografiska fordelningen av fastighetsbe-
standet och hyresgéasternas branschtillhérighet. Logisteas hyresavtalsstruktur bidrar till
att minska risken for vakanser och hyresforluster.

For att reducera Logisteas exponering mot ett eventuellt stigande ranteldge har bolaget
en spridd forfallostruktur.

Riskhantering — hur forebygga eller begransa risken

Bolaget jobbar i molnbaserade I6sningar i sa stor utstrackning som majligt.

Avtal hanteras och arkiveras i enligt med GDPR-lagstiftning.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for Logistea AB (publ), med organisationsnummer
556627-6241, med sate i Stockholm, Sverige, avger harmed redovisning for koncernen och

moderbolaget for verksamhetsaret 2021.

Affarsidé, mal och strategi
Bolagets vision &r att vara den naturliga langsiktiga partnern till
foretag som efterfragar héllbara och moderna lokaler for lager,
logistik och latt industri. Visionen realiseras genom bolagets
affarsidé att forvarva, utveckla och forvalta fastigheter och mark.
Bolaget har en offensiv tillvéxtplan med en malsattning att
fastighetsvardet ska dverstiga 15 Mdkr vid utgangen av 2024.
Bolagets strategiska prioriteringar ar enligt foljande:

- Forvarva fastigheter samt byggbar mark i attraktiva lagen i
Sverige, och 6ver tid aven i 6vriga Norden, lampade for lager,
logistik och latt industri.

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

« Prioritera en val diversifierad kundbas med finansiellt stabila
hyresgéster och langa hyreskontrakt.

- Bedriva en resurseffektiv verksamhet, dar digitalisering och
teknik ar mojliggorare, och dar miljopaverkan samt social
héllbarhet beaktas i affarsbesluten.
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Operativa mal
- Fastighetsvarde som overstiger 15 Mdkr vid utgangen av 2024.
- Arligen fardigstalla minst 25 000 kvadratmeter ny uthyrbar yta.

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

+ 50 procent av laneportféljen &r gron finansiering vid
utgéngen av 2026.

Finansiella mal och riskbegransningar

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

- Substansvarde per stamaktie ska 6ka med minst 12 procent
per &r i snitt Gver en femarsperiod.

- Beldningsgrad ska langsiktigt uppga till hogst 60 procent.

- Ranteteckningsgrad ska overstiga 1,8 ggr.

Hallbarhetsmal

Bolaget har en tydlig malséattning att bidra till FN:s Agenda
2030 och darmed agera i syfte att stddja ett hallbart samhalle
och varna miljon. Bolaget bedomer sig ha stérsta maojlighet

att paverka nedan globala méal: nummer 7 (hallbar energi for
alla), 8 (ansténdiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvéxt), 9
(hallbar industri, innovationer och infrastruktur), 11 (hallbara
stader och samhallen), 12 (hallbar konsumtion och produktion)
samt 13 (bekdmpa klimatforandringar). Logistea har under
inledningen av 2022 anslutit sig till FN Global Compact. Under
2022 avser bolaget att fordjupa och utveckla arbetet inom de
valda héllbarhetsmalen i dialog med bolagets intressenter. For
mer information se héallbarhetsrapporten pa sidorna 12-16 i
denna arsredovisning.

Fastighetsbestand

Logisteas fastighetsbestand har ett fastighetsvarde som per
den 31 december 2021 uppgick till 2 607 Mkr (887) och bestod
av 41 forvaltningsfastigheter (15) med en total uthyrningsbar
area om 307 080 kvadratmeter (118 269).

Samtliga fastigheter varderas varje kvartal genom kas-
saflodesvarderingar. Extern vardering av samtliga fastigheter
utfors minst en gang arligen. Under aret har 100 procent av
fastighetsbestandet externvarderats. For rapportperioden har
bolaget anlitat Cushman & Wakefield samt Newsec. Logistea
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inhamtar kontinuerligt marknadsinformation fran externa varde-
ringsinstitut, som stod for den interna varderingsprocessen. Den
genomsnittliga direktavkastningen per 31 december 2021 for
koncernens forvaltningsfastigheter uppgick till 6,0 procent (6,2).

Forvarv

Under 2021 har Logistea forvarvat 26 forvaltningsfastigheter till
ett underliggande fastighetsvarde om 1181 Mkr. Efter balansda-
gen har forvarv samt tilltrade skett av fastigheter motsvarande
ett samlat fastighetsvarde av 132 Mkr.

Klassificering av forvarv
De fastighetsforvarv som har gjorts i bolagsform utgor med
beaktande av IFRS tillgangsforvarv.

Projektutveckling

Logistea har under 2021 investerat 161 Mkr (19) i om-, ny- och
tillbyggnationer i bade nya och befintliga fastigheter. Samtliga
projektfastigheter, dar aterstdende investering om 193 Mkr av
den totala beraknade investeringen om 321 Mkr, ar fullt uthyrda
med ett beraknat driftnetto om 32 Mkr. Projektfastigheternas
uthyrningsbara yta uppgar till 44 074 kvadratmeter.

Avyttring av modeverksamheten
Under verksamhetsaret avyttrades modeverksamheten fran
moderbolaget till ett dotterbolag genom en inkrdmsoverlatelse.
Dotterbolaget, Odd Molly Sverige AB, séldes till det noterade
bolaget MBRS Group AB (tidigare We aRe Spindye AB). | transak-
tionen mottog Logistea nyemitterade aktier i MBRS motsvarande
cirka 53 procent av totalt utestdende aktier.

P& en extra bolagsstdmma i oktober 2021 beslutades det
att dela ut aktierna i MBRS till Logisteas aktiedgare genom en
sa kallad Lex Asea-utdelning.
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Resultat

Arets resultat efter skatt uppgick till 293 Mkr (2) varav 317 Mkr
(53) ar hanforligt till kvarvarande verksamhet. Under &ret uppgick
vardeforandringar fastigheter till 378 Mkr (65).

Intakter

Koncernens intakter uppgick till 93 Mkr (18) foér perioden.
Kontrakterad hyra for fastighetsportféljen uppgick for forvalt-
ningsfastigheterna till 155 Mkr (60) och for projektfastigheterna
till 34 Mkr (0).

Logistea har en valdiversifierad kundbas med 6ver 100
hyresgéster med en genomsnittlig aterstdende kontraktstid
pa 6,2 ar (6,4). Den ekonomiska uthyrningsgraden paverkades
pa balansdagen av en temporar vakans och uppgick till 95,1
procent (99,7).

Fastighetskostnader och driftnetto

Koncernens fastighetskostnader uppgick till 28 Mkr (4), vilket
paverkats av ett okat fastighetsbestand. Driftnettot uppgick
till 65 Mkr (14) och overskottsgraden till 70,6 procent (80,8).

Central administration

De centrala administrationskostnaderna uppgick till 24 Mkr
(3) vilket paverkats av storre organisation samt storre fastig-
hetsportfal].

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -23 Mkr (-7) och bestar till storsta del av
rantekostnader for banklan, obligationslan samt reversskulder.
Vid arets slut uppgick den genomsnittliga réntan till 3,1 procent (3,1).

Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet uppgick till 18 Mkr (4).

Vardeforandringar fastigheter

Vardeforandringar fastigheter uppgick under aret till 378 Mkr
(65) vilket enbart bestod av orealiserade vardeforandringar.
Vardeforandringarna grundar sig till stor del av sankta direkt-
avkastningskrav hanforligt till marknadslaget samt projektverk-
samheten.

Skatt
Skatt for verksamhetsaret uppgick till 79 Mkr (16). Aktuell skatt
uppgick till 1 Mkr (1) och uppskjuten skatt uppgick till 78 Mkr (15).

Rantebarande skulder
Den 31 december uppgick Logisteas rantebarande skulder till
1686 Mkr (453). Rantebarande nettoskuld, med avdrag for ran-
tebérande fordringar om 10 Mkr (0) samt likviditet om 218 Mkr
(58), uppgick till 1 458 Mkr (395). Av totalt utestaende skulder
var 66 procent (100) sékerstalld finansiering.

Under aret har ett obligationslan om 500 Mkr emitterats
under ett ramverk om totalt 1 000 Mkr. Obligationslanet I16per
till september 2024.

Eget kapital och finansiell stéllning

Koncernens eget kapital uppgick vid periodens utgang till 1
049 Mkr (470), vilket motsvarar 10,9 SEK per stamaktier (6,5).
Substansvardet per aktie (NAV) uppgick till 11,8 (6,7).

Under verksamhetsaret utforde bolaget, forutom Lex Asea-
utdelningen aven en fondemission déar det nya aktieslaget Stam
B emitterades, samt en omvand split dar 10 aktier av vardera
aktieslag slogs ihop till 1.

Kassaflode och likvida medel

Koncernens kassaflode fran den I6pande verksamheten uppgick
till -5 Mkr (-59) varav -24 Mkr (-49) kommer fran den utdelade
verksamheten.
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Kassaflode fran investeringsverksamheten uppgick till -493
Mkr (-57) vilket har paverkats av forvarv samt investeringar i
befintliga fastigheter.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten uppgar till 658
Mkr (166). Upptagna lan under aret uppgick till 1 256 (186) och
amorterade lan till 642 Mkr (208).

Likvida medel vid arets slut uppgick till 218 Mkr (58).

Moderbolaget

Moderbolag i koncernen ar Logistea AB (publ). Moderbolaget
dger inga fastigheter utan dess verksamhet bestar i att hantera
aktiemarknadsrelaterade fragor och koncerngemensamma
verksamhetsfunktioner som administration, transaktion, for-
valtning, projektutveckling, juridik, marknadsféring, ekonomi
och finansiering. Kostnaderna vidarefaktureras dotterforetagen
kvartalsvis. Tjanster mellan koncernforetag debiteras enligt
marknadsprisséttning och pa affarsméssiga villkor. Koncernin-
terna transaktioner bestar av debitering av forvaltningstjanster
och koncernrantor.

Resultatet efter skatt for moderbolaget uppgick till 115
Mkr (-48). Nettoomsattningen for verksamhetsaret uppgick till
27 Mkr (178) vilket till stor del &r hanforligt till koncerninterna
intakter. Nettoomséttningen for foregaende verksamhetsar ar
hanforlig till davarande bedriven modeverksamhet i bolaget.
Resultat fran finansiella poster uppgick till 115 Mkr (1) vilket
till storsta del avser realiserad vinst vid avyttring av aktierna i
0dd Molly Sverige AB (modeverksamheten) till MBRS Group AB.

Organisation
Logistea hade den 31 december 2021 9 anstallda (2), med
fordelningen 5 (1) méan och 4 (1) kvinnor. Samtliga ar anstallda
i moderbolaget.
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Riktlinjer for ersattningar till ledande
befattningshavare

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

Logisteas aktie och aktiedgare
Information om Logisteas aktie och aktiedgare finns att lasa
pa sidorna 26-29.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Bland rékenskapsarets vdsentliga handelser har Logistea emit-
terat en gron obligation under ett ramverk om 1 000 Mkr samt
forvarvat fastigheter inom segmenten lager- logistik och latt
industri. Mer information om véasentliga handelser under aret
hanvisas till sidorna 4-5.

Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut
Information om vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut
finns att 18sa i not 29.

Risker och osékerhetsfaktorer

Logistea har redovisat risker och riskhantering inom omvarld,
transaktioner och investeringar, forvaltning och fastightsbe-
stand, medarbetare och leverantérer, miljo, finansiell risk och
operativ risk pa sidorna 32-37. Mer information om finansiell
riskhantering finns i not 17.

Legal struktur

Koncernen bestod per den 31 december 2021 av 51 bolag (19).
Samtliga fastigheter dgs genom dotterbolagen. Samtliga av
dotterbolagen ar heldgda till 100 procent forutom ett sa kallat
joint venturebolag dar Logistea ager 95 procent av andelarna.

Bolagsstyrning

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

Styrelse

Enligt bolagsordningen ska antalet styrelseledamaoter, som véljs
av bolagsstdmman, besta av l&gst tre och hogst tio ledaméter
utan suppleanter. Information om styrelsen finns pa sidan 80
samt i Bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 72-81.

Revisor

Det registrerade revisionsbolaget Ohrling Pricewaterhouse-
Coopers AB, med auktoriserade revisorn Tobias Strahle som
huvudansvarig revisor, ar bolagets revisor sedan 2020. Bolagets
revisor har under rakenskapsaret 2021 varit narvarande vid
styrelsemoten i Logistea vid tva tillfallen.

Forslag till vinstdisposition
Till arsstdammans forfogande star foljande vinstmedel, kr:

Balanserat resultat 497 467 855
Arets resultat 115004913
Summa 612472768

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att:

612472768
612472768

Balanseras i ny rakning

Summa
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Koncernens finansiella rapporter

Koncernens resultatrakning

Mkr

Koncernens rapport over totalresultat

Mkr

Hyresintakter
Fastighetskostnader

Driftnetto

Central administration
Finansiella intakter
Finansiella kostnader

Forvaltningsresultat

Vardeforandringar fastigheter

Resultat fore skatt

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Arets resultat for kvarvarande verksamhet

Arets resultat fran utdelad verksamhet

Arets resultat

Arets resultat hanforligt till:

Moderbolagets @gare, kvarvarande verksamhet
Moderbolagets &gare, utdelad verksamhet

Innehav utan bestdmmande inflytande, utdelad verksamhet

Summa
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Arets resultat

Poster som kan komma att omklassificeras
till arets resultat

Omrakningsdifferenser m.m.

Arets totalresultat

Arets totalresultat hanforligt till:

Moderbolagets &gare, kvarvarande verksamhet
Moderbolagets &dgare, utdelad verksamhet

Innehav utan bestdmmande inflytande, utdelad verksamhet

Summa

Resultat per aktie?

Resultat per aktie, réknat pa arets
resultat for kvarvarande verksamhet hanforligt
till moderbolagets aktiedgare, kr

Resultat per aktie, raknat pa arets resultat
hanforligt till moderforetagets aktiedgare, kr

Antal utestaende aktier, tusental
Stamaktier serie A och B, vid periodens utgang
Stamaktier serie A och B, genomsnittligt antal

1) Bryggor mellan uppstaliningsform for koncernens resultatrakning enligt arsredovisningen 2020 och nuvarande uppstallningsform
finns redovisade i Not 27.

2) Resultat per stamaktie &r justerad retroaktivt for utford fondemission och omvand split i november 2021.
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Koncernens rapport over finansiell stallning

Mkr

2021-12-31

2020-12-31

Mkr 2021-12-31

2020-12-31

TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar
Immateriella tillgangar
Forvaltningsfastigheter
Nyttjanderattstillgangar
Inventarier

Finansiella anlaggningstillgangar

Summa anldggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Varulager

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Likvida medel

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Reserver

Balanserat resultat (inklusive arets resultat)

Summa eget kapital hénforligt till moderbolagets aktiedgare

Langfristiga skulder
Rantebarande skulder
Leasingskulder
Uppskjutna skatteskulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder

Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Leasingskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Koncernens rapport over forandring 1 eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderbolagets agare, Mkr

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt
tillskjutet
Not 24 Aktiekapital kapital

Reserver

Balanserade
vinstmedel inkl.
arets resultat

Innehav utan
bestammande
inflytande

Totalt
eget kapital

Ingaende eget kapital 1 januari 2020

Arets resultat
Ovrigt totalresultat for aret

4 189

5

-67

131

Summa totalresultat

Transaktioner med aktiedgare
Nyemission

Emissionskostnader

Summa transaktioner med aktiedgare

Utgaende eget kapital 31 december 2020
Ingaende eget kapital 1 januari 2021

Arets resultat
Ovrigt totalresultat for aret

Summa totalresultat

Transaktioner med aktiedgare
Nyemission

Emissionskostnader
Teckningsoptioner

Apportemission forvarv MBRS Group
Utdelning av innehav i MBRS Group
Summa transaktioner med aktiedagare

Utgaende eget kapital 31 december 2021
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Koncernens rapport over kassafloden

Mkr

Mkr

Kassaflode fran rérelsen
Driftnetto kvarvarande verksamhet

Central administration
kvarvarande verksamhet

Rorelseresultat fran utdelad verksamhet
Justeringar for ej kassaflodespaverkande poster
Erhallen ranta

Betald ranta

Betalda inkomstskatter

Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore forandring av rorelsekapitalet

Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet
Okning (-)/minskning (+) av varulager

Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar

Okning (+)/minskning (=) av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten
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Kassaflode fran investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga fastigheter
Forvarv av fastigheter

Forandring av 6vriga anlaggningstillgéngar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Nyemission, netto efter emissionskostnader
Teckningsoptioner

Upptagna lan

Amortering av lan

Amortering av leasingskuld

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Minskning/okning av likvida medel
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets ingang
Likvida medel vid arets utgang
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Moderbolagets inansiella rapporter

Moderbolagets resultatrakning Moderbolagets rapport over totalresultat

Mkr Mkr

Nettoomséttning Arets resultat

Administrationskostnader Poster som kan komma att omklassificeras
till arets resultat

Omrakningsdifferenser m.m.

Rorelseresultat

Resultat frén andelar i koncernforetag Arets totalresultat

Rénteintakter och liknande poster
Rantekostnader och liknande poster
Nedskrivning/aterforing av tidigare gjord nedskrivning

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat
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Moderbolagets balansrakning

Mkr

2021-12-31

2020-12-31

Mkr

2021-12-31

2020-12-31

TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar
Immateriella tillgangar
Materiella anldggningstillgdngar
Andelar i koncernforetag
Fordringar hos koncernféretag
Uppskjuten skattefordran

Summa anldggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Varulager

Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Reservfond

Fritt eget kapital
Overkursfond

Fond for verkligt varde
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder

Summa obeskattade reserver

Langfristiga skulder
Réntebédrande skulder
Skulder hos koncernforetag

Summa langfristiga skulder

Rantebarande skulder

Leverantorsskulder

Skulder till koncernféretag

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intéakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Moderbolagets rapport over forandring 1 eget kapital

. Fond for Balanserat resultat Totalt
Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare, Mkr Not 24 Aktiekapital Reservfond Overkursfond verkligt vérde inklusive arets resultat eget kapital

Ingaende eget kapital 1 januari 2020 4 2 189 0 107

Arets resultat
Ovrigt totalresultat for aret

Summa totalresultat

Transaktioner med aktiedgare
Nyemission

Emissionskostnader

Summa transaktioner med aktiedgare

Utgaende eget kapital 31 december 2020
Ingaende eget kapital 1 januari 2021

Arets resultat
Ovrigt totalresultat for aret

Summa totalresultat

Transaktioner med aktiedgare
Nyemission

Emissionskostnader

Utdelning av innehav i MBRS Group
Inkrdmsoverlatelse

Summa transaktioner med aktiedgare

Utgaende eget kapital 31 december 2021
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MODERBOLAGETS FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolagets rapport over kassafloden

Mkr

Mkr

Kassaflode fran rorelsen

Rorelseresultat

Justeringar for ej kassaflodespaverkande poster
Erhallen rénta

Betald rénta

Betalda inkomstskatter

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Nyemission

Emissionskostnader

Upptagna lan

Amortering av lan

Kassafl6de fran den lopande verksamheten
fore forandring av rorelsekapitalet

Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet
Okning (-)/minskning (+) av varulager

Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar
Okning (+)/minskning (=) av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Forvarv av immateriella anlaggningstillgangar
Forvarv av materiella anldggningstillgangar
Forvarv av dotterbolag

Forvary av finansiella anldggningstillgangar
Utlaning koncernféretag

Kassaflode fran investeringsverksamheten
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Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Minskning/okning av likvida medel
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets ingang, netto
Likvida medel vid arets utgang, netto




REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Redovisningsprinciper oc

Not 1
Redovisningsprinciper

h noter

INFORMATION OM BOLAGET

Arsredovisningen och koncernredovisningen for Logistea AB (publ),
organisationsnummer 556627-6241, for det rakenskapsar som slutar 31
december 2021 har den 12 april 2022 godkénts av styrelsen och verkstal-
lande direktoren for publicering och kommer att foreldggas arsstamman
2022 for faststéllande. Moderbolaget &r ett publikt svenskt aktiebolag med
séte i Stockholm, Sverige. Bolagets adress &r Logistea AB, Box 5089, 102
42 Stockholm. Logistea &r ett fastighetsbolag med affarsidé att forvarva,
dga, forvalta och utveckla kommersiella fastigheter inom segmentet lager,
logistik och l&tt industri. Under verksamhetséaret har Bolaget @ndrat namn
fran Odd Molly International AB till Logistea AB i samband med avyttringen
av modeverksamheten och férandringen av den huvudsakliga verksamheten.
Bolaget ar noterat pa Nasdaq Stockholm, Mid Cap.

GRUNDER FOR REDOVISNINGEN

Allmant

Koncernredovisningen ar uppréttad i enlighet med International Financial
Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting Standards
Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee
(IFRS IC) sa som de antagits av EU. Vidare har Radet for finansiell rap-
porterings rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for
koncerner samt arsredovisningslagen tillampats.

Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor som &ven utgor
koncernens rapportvaluta. Alla belopp &r i miljoner svenska kronor (Mkr)
om inget annat anges och avser rdkenskapséret 1 januari — 31 december
2021. Siffror inom parentes avser motsvarande tidpunkt eller tidsperiod
foregaende ar. Avrundningsdifferenser kan forekomma.

Logisteas koncernredovisning baseras pa historiska anskaffningsvér-
den, med undantag for forvaltningsfastigheter och vissa finansiella tillgangar
och skulder. Dessa tillgdngar och skulder redovisas till verkligt varde samt
uppskjuten skatt som redovisas till nominellt belopp.

Nya standarder och tolkningar som a@nnu inte tillampats av koncernen
Ett antal nya standarder och tolkningar tréder i kraft for rdkenskapséaret
som bdrjar 1 januari 2022 och har inte tillampats vid upprattandet av denna
finansiella rapport. Inga av dessa forvédntas ha nagon vasentlig inverkan pa
koncernens finansiella rapporter.
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Viktiga uppskattningar och bedémningar

For att kunna uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god redovis-
ningssed krévs det att det gors bedémningar och antaganden som paverkar
i bokslutet redovisade tillgangar, skulder, intakter och kostnader samt 6vrig
information. Dessa bedomningar och antaganden baseras pa historiska
erfarenheter samt andra faktorer som bedéms vara rimliga under radande
omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedémningar om
andra antaganden gors eller andra férutséattningar foreligger.

Forvaltningsfastigheter

Inom omradet vérdering av forvaltningsfastigheter kan bedémningar och
antaganden ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella
stallning. Varderingen kraver bedomning av och antaganden om framtida
kassaflode samt faststallande av diskonteringsfaktor (avkastningskrav). For
att avspegla den osékerhet som finns i gjorda antaganden och bedémningar
anges vanligtvis vid fastighetsvardering ett osdkerhetsintervall om +/- 5 pro-
cent for hyresintékter och fastighetskostnader samt +/- 0,25 procentenheter
pa direktavkastningskravet. Information om detta samt de antaganden och
beddémningar som har gjorts framgar av Not 10.

Tillgangsforvarv kontra rorelseforvéry
Bolagsforvérv kan klassificeras som antingen rorelseférvarv eller tillgangs-
forvarv. Bolagsforvarv vars primara syfte ar att forvarva bolagets fastighet
och dér bolagets eventuella forvaltningsorganisation och administration ar
av underordnad betydelse for forvarvet, klassificeras som tillgangsforvarv.
Ovriga bolagsférvarv klassificeras som rorelseférvary. Vid tillgadngsforvary
redovisas ingen uppskjuten skatt hanforligt till fastighetsforvarvet, utan
eventuell rabatt minskar istéllet fastighetens anskaffningsvéarde. Det inne-
bér att vardeférandringarna kommer att paverkas av skatterabatten vid
efterfoljande vardering. Rorelseforvarv redovisas enligt forvarvsmetoden.
Faststéllandet av verkligt varde kraver ofta att foretagsledningen gor anta-
ganden och uppskattningar av framtida hdndelser vilket i allménhet innebar
okade beddomningar och uppskattningar. Forandringar i de antaganden eller
uppskattningar som krévs for att faststalla det verkliga vardet for forvarvade
tillgangar och skulder kan paverka beloppen som avser tillgangar, skulder
och goodwill till féljd av allokering av kopeskilling.

Bolagsforvarv under verksamhetsaren 2020 och 2021 har enbart
utgjorts av tillgangsforvarv.

Uppskjuten skatteskuld

Enligt redovisningsreglerna ska uppskjuten skatt redovisas nominellt utan
diskontering, berdknad efter av Riksdagen beslutad skattesats om 20,6 %
i Sverige. Den verkliga skatten &r betydligt Iagre p.g.a. dels mojligheten att
sélja fastigheter pa ett skatteeffektivt sétt, dels tidsfaktorn.

Koncernen

Koncernredovisningen omfattar Logistea och dess dotterbolag. Dotterbolag
ar bolag i vilka moderbolaget har ett direkt eller indirekt bestammande infly-
tande. Logistea har direkt eller indirekt 100 procent av rostetalet i samtliga
dotterbolag. Koncernredovisningen upprattas enligt férvarvsmetoden vilket
innebér att forvarv av ett dotterbolag betraktas som en transaktion dar
moderbolaget indirekt férvarvar dotterbolagets tillgangar och Gvertar dess
skulder. Fran och med forvérvstidpunkten inkluderas i koncernredovisningen
det forvarvade bolagets intakter och kostnader samt identifierbara intékter
och skulder. Koncerninterna transaktioner, fordringar och skulder elimineras
i sin helhet.

Forsaljningen av koncernen 0dd Molly Sverige AB och

utdelning av aktierna i MBRS Group AB

Under rakenskapséret avyttrade Logistea samtliga aktier i den heldgda
koncernen Odd Molly Sverige AB till MBRS Group AB (MBRS), tidigare We aRe
SpinDye AB. I motprestation fick Logistea aktier motsvarande 53 procent av
totalt utestaende aktier i MBRS. Da Logistea fick bestammande inflytande
i MBRS klassificeras transaktionen som ett omvéant rorelseférvary, som
innebér att forvarvsanalysen upprattades med utgangspunkt att 0dd Molly
Sverige AB utgoér moderbolag och ar den som forvarvat MBRS.

Under Logisteas dgarperiod av aktierna i MBRS klassificerades de
tillkomna tillgdngar och skulder i balansrédkningen till posterna tillgdngar
respektive skulder identifierade for utdelning. Efter utdelningen av aktierna
i oktober 2021 finns endast resultat fran MBRS-koncernen med i verksam-
heten som klassificerats pro rata efter aktieandel som resultat fran utdelad
verksamhet hanforlig till moderbolagets aktiedgare respektive resultat fran
utdelad verksamhet hanférligt till innehav utan bestdmmande inflytande
enligt IFRS 3.




REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

REDOVISNING AV SEGMENT

Ett rorelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verksamhet fran
vilken den kan generera intakter och adra sig kostnader, och for vilka det
finns frastaende finansiell information tillgdnglig. Logistea bedriver endast
verksamhet inom ett segment, forvaltning av fastigheter inom lager, logistik
och latt industri. Hogste verkstéllande beslutsfattare, VD, foljer intékter och
resultat for koncernen som helhet och darmed utgér koncernen som helhet
ett rorelsesegment. Ur rapportering och uppféljningssynpunkt &r det annu
inte av intresse inom vilken region fastigheten ar beldgen, utan det vasentliga
ar att fastigheten faller inom ramen for affarsidén.

KLASSIFICERING
Anléaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar enbart av belopp
som forvantas &tervinnas eller betalas efter mer &n tolv manader réknat
fran balansdagen. Omséttningstillgdngar och kortfristiga skulder bestar
enbart av belopp som férvéntas atervinnas eller betalas inom tolv manader
fran balansdagen.

INTAKTER

Intékterna utgors huvudsakligen av hyror for tillhandahallande av lokaler.
Hyresintékter periodiseras linjart i enlighet med IFRS 16. Hyresintakter,
som ur ett redovisningsperspektiv bendmns operationella leasingavtal,
resultatfors i den period de avser. Erséttningar for fastighetsskatt ses som
en integrerad del av hyresavtalet och redovisas som hyresintékter vilket dven
géller for ersattningar avseende exempelvis uppvarmning och elektricitet
eftersom Logistea kontrollerar leverantdrsrelationen. | de fall hyresavtal med-
for reducerad hyra under del av hyrestiden som motsvaras av en vid annan
tidpunkt hogre hyra, periodiseras denna under- respektive dverhyra over
kontraktets 6ptid. Forskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintékter i
rapporten 6ver finansiell stéllning. Hyresintakter fran forvarvade fastigheter
bokfdrs fran och med tilltradesdagen. Ovriga intakter utgérs huvudsakli-
gen av erséttningar fran hyresgaster avseende fortida avflyttningar eller
bristfalligt underhall, férsakringsersattningar och ersattningar fran elbolag
vid leverans av egenproducerad el vilka samtliga redovisas enligt IFRS 15.

KOSTNADER

Kostnader belastar resultatet i den period till vilken de hanfor sig. Fastig-
hetskostnader i koncernens resultatrékning bestar av kostnader for drift,
underhall, férvaltning och vriga fastighetsrelaterade kostnader. Kostnader
for central administration i koncernens resultatrakning bestar av kostnader
for till exempel bolagsadministration och kostnader for uppratthallande av
boérsnotering. Moderbolagets kostnader for bland annat koncernledning, IT,
revision och finansiell rapportering ingar i begreppet central administration.
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ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Erséttning till anstéllda sésom Iéner och sociala kostnader, betald semester
och betald sjukfranvaro med mera redovisas i takt med att de anstéllda har
utfort tjanster i utbyte mot ersattningen. Bonusar betalas och kostnadsfors
i takt med att de beviljas och pensionspremier betalas och kostnadsfors
manatligen.

PENSIONER

Koncernens anstéllda omfattas av olika avgiftsbestdamda pensionsplaner.
Utover faststéllda avgifter till fristaende foretag har Logistea inga ytterligare
forpliktelser. Logistea har inga andra ataganden efter avslutad anstéllning.

FINANSIELLA KOSTNADER

Med finansiella kostnader avses rénta, avgifter och andra kostnader som
uppkommer da Logistea upptar rantebarande skulder. Utgifter for uttagande
av pantbrev aktiveras i koncernens balansrakning. Finansiella kostnader
belastar resultatet for den period till vilken de hanfor sig. Ranteutgifter
under produktionstiden for storre ny-, till- eller ombyggnationer aktiveras
och paverkar €] finansiella kostnader.

INKOMSTSKATT

Inkomstskatt avser aktuell och uppskjuten skatt. Inkomstskatt belastar
rapporten ver koncernens totalresultat. Vid redovisning av uppskjuten skatt
tillampas balansrakningsmetoden. Enligt denna metod redovisas uppskjutna
skatteskulder och fordringar for alla skillnader mellan en tillgangs eller
skulds bokférda vérde och dess skatteméssiga varde, sa kallade temporéra
skillnader. Detta innebar att det finns en skatteskuld eller skattefordran
som aktualiseras den dag tillgangen eller skulden realiseras. | Logistea
foreligger temporara skillnader avseende fastigheter, derivat och obeskat-
tade reserver. Uppskjuten skattefordran hanforlig till underskottsavdrag
redovisas nér det ar sannolikt att framtida skattemassiga 6verskott kommer
att finnas tillgangliga vilka kan nyttjas mot underskottsavdrag. Uppskjutna
skattefordringar och skatteskulder berdknas med hjélp av de skattesatser
som forvéntas gélla for den period da fordringarna avréknas eller skulderna
regleras, baserat pa den skattelagstiftning som foreligger pa balansdagen.

Om forvérvet &r att betrakta som ett tillgangsforvary redovisas ingen
uppskjuten skatt vid skillnad enligt ovan vid forvarvstillfallet. For skillnader
mellan fastigheternas redovisade varde och deras skatteméssiga restvarde
uppkomna efter forvarvstillfallet redovisas uppskjuten skatt.

Uppskjuten skatt redovisas till nominella véarden, utan diskontering.
Forutom tidsfaktorn beaktas heller inte att fastigheter ofta kan séljas i
bolagsform. Den verkliga skattekostnaden vid en fastighetsforsaljning
kan darfor avvika fran den skatteskuld som Logistea tidigare beaktat i
redovisningen.

Med beaktande av redovisningsreglerna redovisas uppskjuten skatt nominellt
utan diskontering. Den verkliga skatten &r betydligt lagre, dels pa grund av
mojligheten att sélja fastigheter via bolag och darmed pa ett skatteeffektivt
sétt, dels pa grund av tidsfaktorn. Pa grund av méjligheten att gora skatte-
massiga avskrivningar och avdrag for vissa ombyggnationer av fastigheter,
vilka aktiveras i redovisningen, samt utnyttja underskottsavdrag uppstar i
princip ingen betald skattekostnad. Betald skatt uppkommer dock i ett fatal
dotterforetag fran vilka skattemassiga koncernbidragsmajligheter inte finns.

Uppskjutna skattefordringar som uppkommer efter forvarvstidpunkt
redovisas i den utstrackning de bedéms kan komma att utnyttjas. Ovriga
upplysningar angaende uppskjuten skatt finns i not 7.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar bland
tillgangarna likvida medel, kundfordringar, lanefordringar och derivat. Bland
skulder och eget kapital aterfinns finansiella instrument i form av leveran-
torsskulder, laneskulder samt derivat. En finansiell tillgéng eller skuld tas upp
i balansrakningen nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsméssiga
villkor. Kundfordringar inklusive hyresfordringar, i arsredovisningen benamnd
som kundfordringar, redovisas nar faktura har skickats. Skuld tas upp nér
motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet att betala foreligger, d&ven
om faktura @nnu inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nér faktura
mottagits. En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar rattighe-
terna i avtalet realiserats, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen Gver dem.

Detsamma géller for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas
bort fran balansrékningen nér forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat
satt utslacks. Detsamma géller for del av en finansiell skuld. Forvarv och
avyttring av finansiella tillgdngar redovisas pa tilltradesdagen.

De finansiella instrumenten klassificeras vid forsta redovisningen utifran
typ av tillgang och, for skuldinstrument, utifran affarsmodell. Finansiella
instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde motsvarande instrumen-
tets verkliga varde med tilldgg for transaktionskostnader forutom for de
finansiella instrument som tillhor kategorin finansiell tillgang som redovisas
till verkligt varde via resultatrékningen, vilka redovisas till verkligt varde
exklusive transaktionskostnader.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyre-
sintékter eller vardestegring eller en kombination av dessa syften. Initialt
redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad, vilket inkluderar
till forvarvet direkt hanforbara utgifter. Forvaltningsfastigheter redovisas
i koncernbalansrékningen till verkligt vérde, se not 10. Logistea varderar
samtliga fastigheter varje kvartal. For 2021 har 100 procent av det samlade
fastighetsbestandet externvarderats under verksamhetsaret och 80% per
2021-12-31. Varderingsmodellen som anvands ar avkastningsbaserad enligt
kassaflodesmodell. Fran utfallet i kassaflodesmodellen bedéms det verkliga
vardet pa fastigheten fore avdrag for forséljningsomkostnader. Saval orea-
liserade som realiserade vardeforandringar redovisas i resultatréakningen.
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Tillkommande utgifter ldggs till det redovisade vardet endast om det ar
sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som ar forknippade med
tillgdngen kommer att komma foretaget till del. Avgorande for bedom-
ningen nar en tillkommande utgift Idggs till det redovisade vardet &r huruvida
atgarden innebér en forbattring jamfort med standarden fore atgardens
genomforande. Reparationer och underhallsatgarder kostnadsfors i sam-
band med att utgiften uppkommer. | stérre projekt aktiveras i forekommande
fall rantekostnaden under produktionstiden.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar utgors av maskiner, inventarier och lokal-
anpassningar vilka har upptagits till anskaffningsvarde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuellt gjorda nedskrivningar.
Avskrivningar gors linjart for att fordela anskaffningsvarde, minskat med det
beraknade restvérdet, 6ver den berdknade nyttjandeperioden. Fér maskiner
och inventarier ar nyttjandeperioden 5 ar. For forbattringsutgifter pa annans
fastighet och nyttjanderattstillgangar gors avskrivningar éver den kortaste
av nyttjandeperioden eller leasingperioden

LIKVIDA MEDEL

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga tillgodo-
havanden hos banker och motsvarande institut. Likvida medel omfattas av
kraven pa forlustreservering for forvantade kreditforluster.

EGET KAPITAL

Samtliga aktier av serie A och B redovisas som aktiekapital. Efter det att
bolagsstdmman fattat beslut om utdelningar redovisas dessa utdelningar
som minskning av eget kapital och skuldférs i avvaktan pa utbetalning.

FINANSIELLA SKULDER

Lan redovisas inledningsuvis till verkligt varde netto efter transaktionskostna-
der. Dérefter redovisas lanen till upplupet anskaffningsvarde. Forekommer
skillnader mellan uppléningsbeloppet, netto efter transaktionskostnader,
och aterbetalningsbeloppet redovisas de i resultatrédkningen fordelat 6ver
laneperioden med tillampning av effektivrantemetoden. Upplupna réantor
redovisas under upplupna kostnader.

INCITAMENTSPROGRAM

Inbetalningar av optionspremier i samband med incitamentsprogram
redovisas som 6kning av eget kapital i koncernen. Eventuell inlésen av
utestaende optionsprogram regleras direkt mot eget kapital. Mer information
om faststallt incitamentsprogram aterfinns i not 5.

RESULTAT PER STAMAKTIE
Resultat per stamaktie av serie A och B definieras som éarets resultat
hanforligt till moderbolagets aktiedgare i relation till genomsnittligt antal
stamaktier av serie A och B.
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RESULTATRAKNINGENS UPPSTALLNINGSFORM

| koncernen tillampas den uppstéllningsform som &r praxis for ett storre

antal foretag inom fastighetsbranschen. Detta innebér att resultatrakningen

utvisar resultat for driftsdverskott, forvaltningsresultat och resultat fore skatt.
Da uppstallningsformen skiljer sig fran tidigare ars arsredovisning upp-

rattades en brygga mellan den tidigare och nuvarande uppstaliningsformen.

Bryggan finns att se i not 27.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen har uppréattats enligt indirekt metod, vilket innebar
att rorelseresultatet justerats for transaktioner som inte medfért in- eller
utbetalningar under perioden samt for eventuella intakter och kostnader
som hanfors till investeringsverksamhetens kassafloden. Kassaflodes-
analysen ska utvisa foretagets in- och utbetalningar under perioden dar
betalningarna hanfors till Iopande verksambhet, investeringsverksamhet
eller finansieringsverksamhet.

Kassaflode fran utdelad verksamhet aterfinns under kassaflode fran
rorelsen under rubriken rorelseresultat fran utdelad verksamhet.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen
(1995:1554) och Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2.
Redovisning for juridiska personer. Rekommendationen innebar att moder-
bolaget i arsredovisningen for den juridiska personen ska tillampa samtliga

av EU godkénda IFRS och uttalanden sé langt detta & majligt inom ramen
for arsredovisningslagen och med hénsyn tagen till sambandet mellan
redovisning och beskattning. De nedan angivna redovisningsprinciperna
for moderbolaget har tilldmpats konsekvent pa samtliga perioder som
presenterats i moderbolagets finansiella rapporter. Uppstéllningsformen
for Resultat- och Balansrékning foljer arsredovisningslagen.

Aktier i koncernbolag

Aktier i koncernbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvérde-
metoden. Transaktionskostnader aktiveras som en del av anskaffnings-
vardet for aktierna. Det bokforda vardet provas fortldpande mot bolagens
koncernmassiga egna kapital. | de fall bokfort varde understiger bolagens
koncernmaéssiga varde sker nedskrivning som belastar resultatrékningen. | de
fall en tidigare nedskrivning inte langre ar motiverad sker aterféring av denna.

Eventualforpliktelser

Eventualforpliktelser till forman for koncernbolag &r finansiellt garantiavtal
och redovisas i enlighet med RFR 2, Redovisning for juridiska personer,
d.v.s. de redovisas inte som en avsattning utan istéllet lamnas upplysning.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott for juridiska personer

Koncernbidrag redovisas i resultatet enligt dess ekonomiska innebord, dvs
som en bokslutsdisposition vid erhallande av koncernbidrag eller som
andelar i dotterforetag vid lamnade koncernbidrag. Aktiedgartillskott fors
direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar
hos givaren, i den man nedskrivning ej erfordras.

Leasing
Moderbolaget har valt att tillampa undantaget for leasetagare i RFR 2 och
leasebetalningar kostnadsfors linjért over leasingperioden.
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Not 2
Hyresintakter

Not 3
Fastighetskostnader och central administration

Not 4
Arvode och kostnadsersattning till revisorer

Loptider for hyreskontrakt per 2021-12-31
Upplysningar om operationella leasingavtal - koncernen som leasegivare

Kontrakterad
arshyra, %

Antal Kontrakterad

Forfalloar kontakt arshyra, Mkr

2022 31 57 38
2023 31 22,2 14,7
2024 15 15,8 10,4
2025 14 24,4 16,1
2026 6 9,0 59
2027 10 54 3,6
2028+ 25 68,9 45,5

Totalt 132 151,4 100

Kontrakterad hyresintakt per kontraktsstorlek, Mkr

Antal Kontrakterade
kontrakt hyresintakter, %

>10,0 0 0,0
5,0-9,9 5 38
3,0-49 7 53
2,0-29 8 6,1
1,0-1,9 27 20,5
0,5-0,9 13 9,8
<0,5 72 54,5

Totalt 132 100,0

Koncernens hyresintakter exklusive tillagg ar 2021 uppgick till 93 Mkr (18).
De 6kade hyresintakterna &r ett resultat av ett 6kat fastighetsbestand till f6ljd
av att bolaget bytt riktning mot fastigheter. Hyresintékterna ar summan av
samtliga hyror inklusive hyresgarantier rensat for véardet av vakanta lokaler.
Tabellen dver forfallostrukturen visar hur stor del av arshyran som
forfaller nar i tiden. Logistea strévar efter att ha en god relation med
hyresgaster och arbetar aktivt for att begransa risken for avflyttningar.
Den genomsnittliga aterstaende I6ptiden for hyresavtalen uppgick till 6,2 &r
(6,4) och den ekonomiska uthyrningsgraden minskade négot och uppgick
1ill 95,1 procent (99,7) till foljd av forvarv med delvis vakanta lokalytor samt
tidsgap mellan en avflyttad och inflyttad hyresgast i en fastighet i Boras.
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Fastighetskostnader 2021 2020

Taxebundna kostnader -16 -2
Reparation och underhall -1
Fastighetsskatt 0
Ovriga fastighetskostnader -1

Totalt

Central administration

Personalkostnader
Ovriga externa kostnader
Avskrivningar

Totalt

Fastighetskostnaderna uppgick under 2021 till -28 Mkr (-4). | fastighetskost-
naderna ingar kostnader som &r hanforliga till drift, underhall fastighetsskatt
samt kostnader for forsakring.

Taxebundna kostnader

| taxebundna kostnader ingér kostnader for bland annat el, uppvarmning,
vatten, bredband och telefoni. | de flesta fall vidarefaktureras denna kostnad
till hyresgéasten i form av hyrestillagg. Kostnaderna for el 6kade under det
fjarde kvartalet 2021 till fljd av hoga marknadspriser pa el.

Reparation och underhall
Kostnader for central administration var -24 Mkr (-3) dar 6kningen jamfort
med tidigare ar &r en effekt av verksamhetsomvandlingen mot fastigheter.

Koncernen

Moderbolaget

2021 2020 2021

2020

Ernst & Young
Revisions uppdrag
Skatteradgivning
Ovriga tjanster

Ohrlings PricewaterhouseCoopers
Revisionsuppdrag
Skatteradgivning

Ovriga tjanster*

Marcum LLP
Revisionsuppdrag

Totalt

* 1,1 MSEK 2020 &r relaterat till emissionerna.
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Not 5
Anstallda och personalkostnader

Not 6
Finansiella intakter och kostnader

Koncernen = Moderbolaget

Arvode styrelseledamot, Tkr

2021 2020 2021 2020

Antal anstéllda
Medelantalet anstéllda
- varav kvinnor

— varav man

Loner och erséttningar

VD Jennie Hogstedt Bjork*

- varav tantiem och bonus

VD Niklas Zuckerman

- varav tantiem och bonus
Ovriga ledande befattningshavare
- varav tantiem och bonus
Ovriga anstéllda

Totalt

Sociala kostnader

VD Jennie Hogstedt Bjork* 14 1,4

- varav pensionskostnader 0,2 0,2

0,2 - 0,2 -
- varav pensionskostnader 0,0 - 0,0 -
Ovriga ledande befattningshavare 0,7 47 0,7 4,7
- varav pensionskostnader 0,0 1,9 0,0 1,9
Ovriga anstéllda 0,5 10,7 0,5 14,1
- varav pensionskostnader 0,0 2,2 0,0 29

VD Niklas Zuckerman

Totalt 2,5 15,9 2,5 20,0

* 4/5 av Jennie Hogstedt Bjorks |6n, erséttning och sociala kostnader for verksamhetsaret
2021 ar klassificerat som resultat for utdelad verksamhet. Ovan uppgifter omfattar 100

procent av Jennies |6n, ersattning och sociala kostnader for verksamhetsaret 2021.
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Patrik Tillman

Bengt Kjell 47 -
Sanja Batljan 87 -
Fredrik Palm 87 -
Caroline Thagesson 87 -
Johan Mark 150
Mia Arnhult 63 150
Anna Frick 63 150

Totalt 819 665

Den 20 september 2021 meddelade Logistea att Niklas Zuckerman har
rekryterats till ny VD. Tidigare VD Jennie Hogstedt Bjorks uppsagningstid
uppgick till 6 manader fran samma datum. Samtliga &terstaende kostnader
for Jennie Hogstedt Bjork for uppséagningstiden har reserverats i réken-
skapsaret 2021. Utover dessa kostnader utgar det dven ett avgangsvederlag
till Jennie Hogstedt Bjork motsvarande 6 méanadsloner som betalas ut
efter uppségningstidens utgang. Niklas Zuckeman tilltradde sin tjanst 7
december 2021.

Pa den extra bolagsstamman i oktober 2021 beslutades det om nyval av
Bengt Kjell som ny ledamot. Bengt Kjell valdes samtidigt till vice ordférande
for styrelsen. Nar antalet ledamoter 6kades beslutades det att 6ka det totala
styrelsearvodet till 960 tkr (665).

Pa samma extra bolagsstdmma beslutades det om att infora ett incita-
mentsprogram for ledande befattningshavare, nyckelpersoner och anstéllda
i bolaget genom att emittera teckningsoptioner. Emissionen omfattar hogst
4180 000 teckningsoptioner som beréttigar till teckning av hogst 4 180 000
B-aktier i december 2025. Anslutningsperioden &r @nnu inte stdngd och
nuvarande anslutningsgrad uppgar till 98,7 procent. Teckningspriset for
teckningsoptionerna raknades ut genom Black & Scholes modell. Inputs
i utrakningen var en volatilitet pa 24 procent, riskfri ranta pa -0,1 procent
och en direktavkastning pa 1 procent. Matperioden for aktiepriset var 10-16
december 2021 och réknades fram till 23 kronor. 4 125 000 av totalt 4
180 000 optioner tecknades i 2021. Teckningspriset var 2,06 kronor per
teckningsoption. Under verksamhetsaret 2021 tillférdes Logistea ca 8 Mkr
i ersattning for teckningsoptionerna. Ledande befattningshavare innehar
pa balansdagen 3 250 000 teckningsoptioner varav VD Niklas Zuckerman
innehar 1 045 000 teckningsoptioner.

Koncernen  Moderbolaget

2021 2020 2021 2020

Finansiella intakter
Rénteintakter dotterbolag
Rénteintakter

Ovriga finansiella intékter

Summa

Finansiella kostnader
Réntekostnader

Avskrivning pa periodiserade
upplaningsutgifter

Outnyttjade lanel6ften
Réntekostnader till dotterbolag
Valutakursférluster

Ovriga finansiella kostnader

Summa

Finansnetto

Finansiella kostnader &r kostnader hanforlig till bolagets skuld och uppstar
for banklan, obligation samt externa reverser. | koncernens rantekostnader
om -22,2 Mkr (-8,1) var -22 Mkr (-7,4) direkt hanforliga till bolagets réante-
bérande skuld och -0,2 Mkr (-0,7) var hanforliga till leasing. Moderbolagets
rantekostnader om -19 Mkr (-1,7) och hanforlig till bolagets direkta ran-
tekostnader.
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Not 7
Skatt

Skattekostnaden i resultatrakningen utgors av aktuell skatt och uppskjuten
skatt. Bolagsskattesatsen for beskattningsar 2021 uppgar till 20,6 procent
(21,4). Den uppskjutna skatten har berdknats pa samma skattesats. Med
aktuell skatt menas den skatt som ska betalas eller erhéllas avseende det
skattepliktiga resultatet for aktuellt &r. Arets skattepliktiga resultat skiljer sig
fran arets redovisade resultat genom att det justerats for ej skattepliktiga
och ej avdragsgilla poster. Uppskjuten skatt berdknas enligt balansraknings-
metoden med utgéangspunkt i temporéra skillnader mellan redovisade och
skattemassiga vérden pa tillgangar och skulder. Avseende fastighetsforvarv
som bedomts vara tillgdngsforvarv redovisas dock ingen uppskjuten skatt
pa sadana temporéra skillnader som uppkommit fore forvarvstillfallet.

Koncernen = Moderbolaget

Redovisad i resultatrakningen 2021 2020 2021 2020

Koncernen  Moderbolaget

Avstamning av effektiv skatt 2021 2020 2021 2020

Resultat fore skatt 396 18 115 -48

Skatt enligt gallande skattesats,
20,6% (21,4) -82 24 10

Effekt andrad skattesats och utlandsk skatt - - -

Effekt ej avdragsgilla kostnader
inkl. ranteavdragsbegréansningar -3 -2

Effekt ej skattepliktiga intdkter 0 25
Avdragsgilla e]j resultatpaverkande poster* 0 0

Underskott for vilka uppskjuten
skattefordran ej redovisas

Ovrigt

Aktuell skattekostnad
Berdknad skattekostnad
Skatt till foljd av andrad taxering

Summa aktuell skatt

Uppskjuten skatt
Forvaltningsfastigheter
Obeskattade reserver

Summa uppskjuten skatt

Totalt redovisad skattekostnad
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Redovisad effektiv skatt

* Avdragsgilla kostnader héanforliga nyemission som bokats direkt mot eget kapital.

Aktiverad uppskjuten skatt pa skatteméssiga underskott i koncernen och
moderbolaget uppgar till 6 Mkr (6). Totala skattemassiga underskott i kon-
cernen och moderbolaget uppgar till 142 Mkr (145). Mgjligheten att utnyttja
underskottsavdragen paverkas av skatteregler om tidsbegransade sparrar.
| rapport 6ver finansiell stéllning nettoredovisas uppskjuten skattefordran
och skatteskuld enligt nedanstaende uppstalining:

Koncernen  Moderbolaget

Uppskjuten skatt redovisad 31dec 31dec 31dec 31dec
i de finansiella rapporterna 2021 2020 2021 2020

Uppskjuten skattefordran
Underskottsavdrag
Derivatinstrument

Summa aktuell skatt

Uppskjuten skatteskuld
Forvaltningsfastigheter
Obeskattade reserver
Ovrigt

Summa

Uppskjuten skatteskuld, netto

Fastighetsbestandets skattemassiga restvarde uppgick per 31 december
2021 till 702 Mkr (367).




REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Not 8
Resultat fran utdelad verksamhet

Not 9
Immateriella tillgangar

Not 10
Forvaltningsfastigheter

Nettoomsaéttning
Ovriga resultatintékter

Totala intakter

Handelsvaror

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivningar

Ovriga rérelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella kostnader

Resultat efter finansiella poster

Skatt

Periodens resultat fran utdelad verksamhet

Mer information om utdelad verksamhet finns att Iasa i redovisningsprinciper
pé sidan 49.
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Koncernen

Moderbolaget

2021 2020

2021

2020

Ackumulerade anskaffningsvarden

Redovisat ingdende vérde
Nyanskaffningar

Utdelad verksamhet
Inkramsoverlatelse

40 37
3

10

Summa

Ackumulerade avskrivningar
Redovisat ingaende varden
Avyttringar och utrangeringar
Utdelad verksamhet
Inkramsoverlatelse

Arets avskrivningar enligt plan
pa anskaffningsvérdet

Summa

Redovisat virde vid arets slut

Specifikation av arets forandring
Koncernen 2021

Redovisat ingaende virde 887
Forvarv av fastigheter* 1181
Investeringar i befintligt bestand 161 19
Orealiserade vardeforandringar 378 65

Redovisat varde vid arets slut 2 607 887

*Forvarv av fastigheter uppgar till 1 181 Mkr (614) varav 331 Mkr (35)
betalats med likvida medel.

Marknadsvéarden
Det sammanlagda marknadsvérdet pa Logisteas fastigheter uppgar till 2
607 Mkr (887). 519 Mkr (210) av fastighetsvardet avsag projektfastigheter,
vilket definieras som fastigheter samt tillkommande byggratter dar pagéaende
om- eller tillbyggnation paverkar hyresvardet mer an 40 procent. Forvarvade
forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningskostnad, vilket
inkluderar till forvarvet direkt hanforbara kostnader.

Den redovisade orealiserade vardeforandringen uppgick under aret till
378 Mkr (65), vilket framst &r kopplat till allménna marknadsvardeforand-
ringar samt andrade direktavkastningskrav. Vid berdakning av verkligt varde
beaktas ett flertal parametrar. Samtliga fastigheter har under verksamhets-
aret vérderats externt och per vardetidpunkt 2021-12-31 har 33 av 41 (15
av 15) fastigheter vardetats externt. Moderbolaget dger inga fastigheter.

Den genomshnittliga varderingsavkastningen fér koncernens forvalt-
ningsfastigheter, exklusive projektfastigheter, uppgick pa balansdagen till
6,0 procent (6,2). Under 2021 uppgick de orealiserade vardeforandringarna
till 378 Mkr (65) enligt nedan.

Orealiserade vardeforandringar

Andrade direktavkastningskrav /
Allménna marknadsvardesforandringar
Vinstavrékning pagaende projekt

Summa orealiserade vardeforandringar
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Varderingsmetodik

Varderingarna genomfors i Sverige enligt RICS och IVSC:s rekommendatio-
ner. Varje varderingsobjekt varderas separat, utan hénsyn till eventuell port-
foljeffekt, av fastighetsvarderare som auktoriserats av Samhéllsbyggarna.
Som huvudmetod vid vardebedémningarna anvands kassaflodeskalkyler i
vilka kassafléden och restvarden nuvardesberdknas. Restvérdet berdknas
genom att det bedémda driftnettot aret efter sista kalkylaret evighetska-
pitaliseras med asatt direktavkastningskrav. Nuvérde av kassaflode och
restvarde beraknas genom att kassaflodet och restvérdet diskonteras med
kalkylrdntan. Vardet av byggratterna varderas separat genom ortsprisanalys
och tidigare transaktioner av byggratter i omradet och adderas sedan till det
sammanlagda fastighetsvardet. Fastigheterna besiktigas av varderingsfir-
man enligt ett rullande schema. Besiktningarna omfattar allménna utrym-
men samt ett urval av lokaler, dar séarskild vikt laggs vid storre hyresgéaster
samt vakanta lokaler. Syftet med besiktningen &r att bedoma fastighetens
allménna standard och skick, underhallsbehov, marknadsposition och loka-
lernas attraktivitet. Under rakenskapsaren 2020 och 2021 har Logistea
anlitat Cushman & Wakefield, Newsec och Nordier for de vérderingarna.

Analyser och generella forutsattningar

Fastighetsvérderingen grundar sig pa observerbara indata som aktuella
hyresavtal, marknadshyror, faktiska utfall for drifts- och underhallskostnader,
planerade investeringar och nuvarande vakansgrader samt icke observerbara
indata som avkastningskrav och framtida vakansnivaer. Kalkylperioden har

anpassats efter aterstaende 16ptid for befintliga hyresavtal och varierar
mellan 5 och 15 ar. Kalkylperioden uppgar som regel till 10 ar. Kassaflo-
deskalkylerna baseras pa inflationsantaganden gjorda av vérderingsfére-
tagen som ligger mellan 0 och 2,0 % per ar. Som grund fér bedémning av
framtida driftnetton ligger analys av géllande hyresavtal samt analys av den
aktuella hyresmarknaden. Hyresavtalen har individuellt beaktats i kalkylen.
Normalt har de befintliga hyresavtalen antagits galla fram till hyresavtalens
slut. For de fall hyresvillkoren har bedémts som marknadsmassiga har de
sedan antagits mdjliga att forlanga pa oférandrade villkor alternativt varit
mojliga att hyra ut pa liknande villkor. | de fall den utgaende hyran bedomts
avvika fran gallande marknadshyra har denna justerats till marknadsmaéssig
niva. Den maximala och b&sta anvandningen av fastigheterna har antagits
vid fastighetsvéarderingarna. Kassaflodesanalysen beaktar marknadslége,
hyresniva, annan anvandning och langsiktig vakansgrad for varje fastighet.
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 tillégg till den 6verenskomna hyran.
Det verkliga vérdet for koncernens byggratter baseras pa ortspris-
analyser fran transaktioner i omradet med liknande byggratter. Nedlagda
kostnader for exempelvis markarbeten adderas till det verkliga vardet.

Antagna driftnetton vid vardering
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Det av fastighetsvarderarna totalt berdknade driftnettot for 2022 uppgick
till 135 Mkr i varderingarna. Detta driftnetto kan jdmforas med det driftnetto
om 158 Mkr som Logistea redovisar i Aktuell intjdningsférmaga per 31
december 2021. Det driftnetto vilket varderingsfirman baserat de bedémda
marknadsvardena pa ar foljaktligen rimligt vid en jamférelse med den aktu-
ella intjaningsférmagan vid arsskiftet.

Kalkylranta och avkastningskrav

Kalkylrantan utgor ett nominellt avkastningskrav pa totalt kapital. Utgangs-
punkten for kalkylrdntan &r den nominella réntan pa statsobligationer med
fem ars 16ptid med dels en generell riskpremie for fastigheter, dels ett objekt-
specifikt tillagg. Det valda direktavkastningskravet for restvardebedomningen
har hdmtats fran marknadsinformation fran den aktuella delmarknaden och
har anpassats med hansyn till fastighetens fas i den ekonomiska livscykeln
vid kalkylperiodens slut. Kalkylranta for nuvardesberédkning av kassafléden
(5,5- 9,3 procent), kalkylranta for nuvéardesberékning av restvarde (7,1-9,3
procent) samt direktavkastningskrav for restvardebedémning (5,1 - 7,3 pro-
cent) baseras pa analyser av genomforda transaktioner samt pa individuella
bedémningar avseende riskniva och respektive fastighets marknadsposition.
Den 31 december 2021 uppgick den vagda kalkylrantan for diskontering
av kassafloden och restvérden till 8,0 procent (8,2) respektive 8,0 procent
(8,2). Det vagda direktavkastningskravet uppgick till 6,0 procent (6,2). Detta
innebér att om Logisteas fastighetsportfdlj teoretiskt sett skulle betraktas
som en enda fastighet motsvarar marknadsvérdet om 2 607 Mkr ett direkt-
avkastningskrav om 6,0 procent en kalkylrdnta om 8,0 procent avseende
kassaflodet och en kalkylrdnta om 8,0 procent avseende nuvérdesdiskon-
tering av restvardet. | tabellen till hoger redovisas fastighetsvarderingarnas
kanslighet for forandrade antaganden.

Forvaltningsfastigheter uppdelade pa regioner

Antal Uthyrningsbar
fastigheter yta, Tkvm

Verkligt
varde, Mkr

Goteborg 16 82129 803
Jonkdping 5 71906 349
Linkdping 25630 170
Orebro 98 505 490
Oresund 22910 276

Delsumma 301 080 2088

Projektfastigheter 44 074 519

Total a1 345154 2607

Ovan redovisas Logisteas fastighetsbestand per regionsstad. Fastighetsbe-
standet foljs inte upp internt per region varpa ingen segmentsredovisning
redovisas. Regioner utgor inte heller fastighetskategorier i varderingssyfte.

Kanslighetsanalys for fastighetsvarderingar
Vardeforandring Vardeforandring

Forandring 2021, Mkr 2020, Mkr

Direkt-
avkastningskrav  +/- 0,25%-enheter

Hyresintékter +/-5%
Fastighetskostnader +/-5%

-84/+91
+129/-129
-25/+25

-26/+29
+50/-50
-15/+15

Kénslighetsanalysen ar berdknad pa forvaltningsfastigheter exklusive
projektfastigheterna vilket ar 2 088 Mkr (677).

De parametrar som vasentligt paverkar vardet pa en fastighet ar
kontrakterade hyresintékter, driftnetto samt direktavkastningskrav. Ovriga
parametrar som kan paverka en vardering ar avtalslangd, inflationsantagan-
den, kalkylranta samt underhallsbehov. | diskonteringsrantan ingar antagande
sasom réntelage, skuldséattningsgrad, inflationsantaganden, avkastningskrav
pa insatt kapital, lage pa fastigheten, hyresgaststruktur med mera. For att
belysa hur en fordndring pa +/- 0,25 procent for direktavkastningskravet
samt +/- 5 procentenheter pa hyresintakter och fastighetskostnader paverkar
fastighetsvarderingarna redovisas ovan kénslighetsanalys.

Forpliktelser
Logistea har per bokslutsdatum atagande att fardigstalla de tillbyggnader
som &r pagaende i projektportféljen. 97 procent av de nybyggda ytorna &r
uthyrda till externa hyresgéster genom signerade hyresavtal. Bedémda
aterstaende investeringar per 31 december 2021 uppgar till cirka 193 Mkr.
Varderingskategorier for forvaltningsfastigheter Koncernens samtliga
fastigheter har bedomts vara i nivéa 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 vid rdkenskapsarets slut var 6,2 ar (6,4).




REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Not 11
Inventarier

Not 13
Varulager

Not 15
Ovriga fordringar

Koncernen = Moderbolaget

31dec 31dec
2021 2020 2021

31dec 31dec
2020

Ackumulerade anskaffningsvarden
Redovisat ingéende varde
Nyanskaffningar

Avyttringar och utrangeringar

Summa

Ackumulerade avskrivningar
Redovisat ingaende varde
Avyttringar och utrangeringar

Arets avskrivningar enligt
plan pa anskaffningsvardet

Summa

Redovisat varde vid arets slut

Not 12
Finansiella anldaggningstillgangar

Koncernen = Moderbolaget

2021 2020 2021 2020

Redovisat ingaende virde 1

Nyanskaffningar
Avyttringar och utrangeringar

Redovisat varde vid arets slut
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Lagervardet i koncernen &r per 31 december 2021 redovisat efter avdrag
for inkurans som uppgick till 0 Mkr (13). Kostnaden for nedskrivningar och
lagerjusteringar under 2021 uppgick till 0 Mkr (0).

Varulagret eliminerades fran moderbolaget i en inkramsoverlatelse i
januari 2021 och fran koncernen i samband med utdelningen av aktierna i
MBRS Group AB (Tidigare We aRe SpinDye AB) i oktober 2021.

Not 14
Kundfordringar

Koncernen = Moderbolaget

31dec 31dec 31dec 31dec
2021 2020 2021 2020

Hyres- kundfordringar 8 11 - 7

Reservering for forvantade kreditforluster -4 - -3

Kundfordringar netto

Forfallostruktur hyres-och kundfordringar
Ej forfallet

Forfallet 1-30 dagar

Forfallet 31-60 dagar

Forfallet 61-90 dagar

Forfallet 91 dagar

Reservering for forvantade kreditforluster

Kundfordringarna utvérderas varje kvartal och inviduella bedémningar
gors av samtliga kundfordringar 6verstigande 30 dagar. Nedskrivning for
kreditforluster &r enligt IFRS 9 framéatblickande och en férlustreservering
gors nar det finns en exponering for kreditrisk. Vid konkurser eller andra
konstaterade kundforluster bokas fordran som kundférlust. Vid nyuthyrning
gors en kreditbeddmning av hyresgasten.

Koncernen

Moderbolaget

31dec 31dec
2021 2020

31dec
2021

31 dec
2020

Mervéardesskatt och
ovriga skattefordringar 56 10

Ovriga fordringar 12 10

Summa 68 20

Not 16

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen

Moderbolaget

31dec 31dec
2021 2020

31dec
2021

31dec
2020

Forutbetalda forsakringspremier 0 -
0 —_
4 —_

Upplupna ranteintakter
Upplupna hyresintakter

Ovriga férutbetalda
kostnader och upplupna intakter

0

Totalt




REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Not 17
Rantebarande skulder och finansiell riskhantering

Koncernen = Moderbolaget

31dec 31dec 31dec 31dec
2021 2020 2021 2020

Skuld till kreditinstitut 1062 365 908 0
- varav kortfristiga 151 114 21 0
Obligationslan 500 0 500 0
Ovriga rénteb&rander skulder 124 88 121 76
— varav kortfristiga 21 88 17 76

Totalt 453 76

Nettoskuld koncern

Réntebarande skulder
Réntebéarande tillgangar
Likvida medel

Nettoskuld vid arets slut

Ej sédkerstallt obligationslan

Loptid Belopp Valuta Rantevillkor

Stibor 3 manader
+ 5,15% marginal

2021-2024 500 SEK

Koncernen = Moderbolaget

Kapitalbindning, ar Belopp Andel,% Belopp Andel, %

2022 172 10 38 2
2023 146 9 121 8
2024 1368 1370 90
2025 0 0 0
2026 0 0 0
>2026 0 0 0

Totalt
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Genomshnittlig kapitalbindning for koncernen var 2,4 ar (1,8)
Genomshnittlig kapitalbindning for moderbolaget var 2,5 ar (3,0)

Koncernen  Moderbolaget

Réntebindning, ar Belopp Andel, % Belopp Andel, %

2022 1459 1326 87
2023 155 131 9
2024 72 72 5
2025 0 0 0
2026 0 0 0
>2026 0 0 0

Totalt 1686

Genomshnittlig rantebindning for koncernen var 0,5 ar (0,4)
Genomsnittlig réantebindning for moderbolaget var 0,4 ar (1,0)

Rantebarande skulder

Logisteas rantebarande skulder har under 2021 6kat jamfort med tidigare
ar till foljd av den utokade fastighetsaffaren. Vid arsskiftet uppgick den
rantebédrande nettoskulden till 1 458 Mkr (395) och var fordelad mellan
sékerstéllda banklan 63 procent (81), obligationslan 30 procent (0) och
externa reverser 7 procent (19). Logisteas langfristiga réantebarande skulder
uppgick till 1 514 Mkr (251) vilket utgdr 90 procent (55) av de totala rénteba-
rande skulderna. De kortfristiga réantebdrande skulderna uppgick till 172 Mkr
(202) vilket motsvarar 10 procent (45) av de totala ranteb&rande skulderna.
Den genomsnittliga kapitalbindningen &r 2,4 ar och den genomsnittliga
rantebindningen &r 0,5 ar. Belaningsgraden uppgick till 56 procent (45) vid
periodens utgang och snittrantan uppgick till 3,1 procent (3,1). Den 6kade
belaningsgraden foljer av obligationslanet som loper med en rorlig ranta
STIBOR plus 5,15 procent. Logistea har under aret emitterat en senior icke
sdkerstalld gron foretagsobligation om 500 Mkr med en rorlig rénta om
3 méanader STIBOR plus 5,15 med en I6ptid om tre ar. Obligationslanet &r
emitterat inom ett ramverk som totalt uppgar till 1 000 Mkr.

I enlighet med IFRS har finansieringskostnader som uppstéatt i samband
med upplaningen periodiserats dver I6ptiden pa lanen vilket medfor att
de rantebarande skulderna i rapporten over finansiell stallning reducerats
med 6,7 Mkr. Kostnader som uppstar vid nyupplaning kan vara till exempel
engangserséttningar till kreditgivare och juristarvoden.

Finansiell riskhantering
Logisteas verksamhet &r praglad av stabilitet och langsiktighet som kréa-
ver god tillgang till kapital. Malet med den finansiella verksamheten &r att
uppratthalla en robust och flexibel finansieringsstruktur till Idgsta mojliga
upplaningskostnad. Koncernens finansieringsbehov ska anpassas till
karnverksamheten, till exempel planerade investeringar och forsaljningar.
Finansieringen ska vara diversifierad med fokus pa flexibilitet. Gron finan-
siering &r ndgonting som efterstravas i den utstréckning detta ar mojligt och
tillgangsmassan tillater. Tillvéxten avses ske med en balanserad belaning,
maximalt 60 procent Gver tid. Under aret har bolaget dven etablerat ett gront
finansiellt ramverk kopplat till den obligation som bolaget emitterade. Eta-
bleringen av ramverket, &r i linje med bolagets malsattning att 50 procent av
bolagets laneportfolj ska utgoras av gron finansiering vid utgangen av 2026.
Bade banklan och obligationer ar forsedda med ataganden som
kvartalsvis maste uppfyllas, s.k. kovenanter, vilket innebar att réntetack-
ningsgraden minst maste uppga till 1,75 samt att beladningsgraden for
koncernen inte ska 6verstiga 70 procent och for specifika fastigheter 55
procent. Koventanterna har uppfyllts for verksamhetsaren 2020 samt 2021.
Verksamheten ger I6pande upphov till finansiella risker. Riskerna ska
identifieras, bedémas, kvantifieras och hanteras. De viktigaste typerna av
risker som forekommer inom det finansiella omréadet &r: finansierings- och
refinansieringsrisk, likviditetsrisk, rénterisk samt kredit- och motpartsrisk.

Finansierings- och refinansieringsrisk

Finansieringsrisken avser risken for att inte kunna tillgodose finansie-
ringsbehovet, eller att endast ha tillgang till finansiering med oférdelaktiga
villkor. Genom att uppratthalla en god relation och ha tillgang till manga
finansieringskallor och kreditgivare kan finansieringsrisken begréansas.
Refinansieringsrisken begrédnsas genom att sprida laneférfallen och att inte
halla en for stor andel kortfristig skuld. Da Logistea under 2021 genomgatt en
omfattande verksamhetsomvandling och &n sa lange har en férhéllandevis
lite skuld att sprida ligger fokus pa att halla en sa liten del av skulden kort
som mojligt. Vid arsskiftet utgjorde Logisteas andel langfristig skuld 90
procent av de totala rantebarande skulderna. Finansieringsrisken minskas
genom att minst 50 procent av laneavtalen ska ha en kvarstaende l6ptid
om minst tva ar och hdgst 20 procent av laneavtalen far ha en aterstaende
16ptid pa mindre &n ett ar.
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Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses Logisteas risk att det saknas likvida medel eller
krediter for att fullfolja betalningsforpliktelser. For att minska risken finns
en god kommunikation mellan styrelse, ledning och 6vriga verksamheten
over fastighetsforvary, laneforfall och storre kostnader hanforliga till projekt.

Loptidsanalys
Framtida likviditetsflode krediter, Mkr

Rante-
kostnader

Ar Krediter IB Forfall Krediter UB

2022 1686 -203 1483
2023 1483 -133 1350
2024 1350 -1 350
2025+ - -

Summa

Ranterisk

Rénterisken avser risken for att férandringar i rantelaget paverkar Logisteas
upplaningskostnad. Ranterisken kan besta i att lan med rorlig rénta far
en hogre réntekostnad dels att nyupplaningen blir mindre férdelaktig och
mer kostsam. Férandringar i marknadsrantor och kreditmarginaler kan
paverkar Logisteas kostnad for upplaning. Réntebindningen &r darfor en
betydande faktor i ranterisken, dér en kort rantebindningstid innebér en
lagre genomsnittlig rénta pa kort sikt men 6kar ranterisken. For att férldanga
rantebindningen kommer Logistea borja arbeta med olika typer av rantesak-
rande derivat i form av ranteswappar och s.k. rantecappar (réntetak) under
2022. Vid utgangen av 2020 samt 2021 hade Logistea inga réntederivat.
Réntetédckningsgraden beskriver bolagets motstandskraft mot ett forsamrat
rantenetto. En rantetdckningsgrad som ar 6ver 1,0 innebar att bolagets
resultat tacker de finansiella kostnaderna. Logisteas réntetackningsgrad
for 2021 var 1,8 (1,6). For att minska ranterisken far maximalt 60 procent
av ranteomséttningen ske inom en tremanaders period. For att belysa hur
forandring av den totala rantekostnaden for koncernen paverkas vid en
ranteforandring, redovisas nedan rantekanslighetsanalys med en férandring
om +/- 1 procentenhet.
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Rantekéanslighetsanalys
Resultateffekt Resultateffekt

Forandring 2021, Mkr 2020, Mkr

Réntebarande skulder +/-1% -17/417 -5/+5

Kredit- och motpartsrisk

Med motpartsrisk avses risken att en motpart inte kan uppfylla sina atag-
anden mot Logistea och att detta leder till ekonomisk forlust. Logistea
begransar motpartsrisken genom krav pa hog kreditvéardighet hos mot-
parterna. Med hog kreditvardighet avses att inget ratinginstitut anger en
rating som understiger "investment grade”. Logisteas motparter utgors
av de storre nordiska bankerna. Logistea har god diversifiering avseende
den geografiska fordelningen av fastighetsbestandet och hyresgasternas
branschtillhdrighet. Logisteas hyresavtalsstruktur bidrar till att minska risken
for vakanser och hyresforluster.

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

Not 18
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Koncernen  Moderbolaget

31dec 31dec 31dec 31dec
2021 2020 2021 2020

Upplupna l6nerelaterade kostnader 2 5 2 5
Upplupna réntor 7 0 -
Forutbetalda hyresintakter 8 9 -
Ovriga poster 14 14

Totalt 31 19

Not 19
Andelar i koncernbolag

Moderbolaget

31dec 31dec
2021 2020

Ingdende anskaffningsvarde 405 110
Forvarv och tillskott

Nedskrivningar

Fusioner

Utdelning

Utgaende redovisat varde
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Direktagda dotterbolag

Org. nummer

Bokfort varde
Site 31 dec. 2021

Bokfort varde
31 dec. 2021

Indirektagda dotterbolag

Org nr

Sate

0dd Molly Inc

0dd Molly Sverige AB

0dd Molly Denmark ApS

0dd Molly Finland Oy

Used By International AB
Logistea Kristianstad AB
Logistea Smaland Fastigheter AB
Logistea Viran 8 AB

Logistea Grundstenen 7 AB
Logistea Raveskalla 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 Skummeslov 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 Faglab&ck

OM Elektrikern 1 Fastighets AB
Karlskoga Bofors Holding AB
Logistea Kilsta 3:136 AB
Logistea Norra Hoja 3:3 AB
Kristinehamn Turbinen 2 Holding AB
Logistea Gar6 1:370 AB
Logistea Fastigheter AB
Logistea Lockryd Park AB
Falksmedjan HB

06-1802963
556953-9066
32762050

556650-9211
556793-0739
559157-9817
556715-3902
559260-7138
559132-1996
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
559338-5809
559338-0198
559338-0206
559338-5833
559340-6100
559338-5817
559352-7608
969721-6167

Los Angelses -
Stockholm -
Kdpenhamn -
Helsingfors -
Stockholm -
Stockholm 77
Stockholm 29
Stockholm 30
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

14

1
14
77
29
30
31

6
36
18
11

19

Logistea Vaggeryd AB

Logistea Flahult 77:7 AB

Logistea Ganget 11 AB

Logistea Bofors 1:46-48 AB

Logistea Turbinen 2 AB

Logistea Rotorn 1 Ljungby AB
Logistea Rotorn 1 Ljungby Holding AB
Logistea Transformatorn 2 Holding AB
Logistea Transformatorn 2 AB
Logistea Malaren 4 Holding AB
Logistea Malaren 4 AB

Logistea Hyveln 2 Holding AB
Logistea Hyveln 2 AB

Logistea Bjorkelund 2 Holding AB
Logistea Bjorkelund 2 AB

559172-9693
559156-2540
559184-2231
559338-0214
559338-0065
559331-6598
559349-7455
559349-7422
556095-4017
559349-7430
559170-6105
559349-7448
559018-0476
559349-7463
559263-9529

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

Totalsumma
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Not 20
Fordringar hos koncernforetag

Not 22
Stéallda sakerheter och eventualforpliktelser

Not 23
Transaktioner med narstaende

Moderbolaget

31dec 31dec

2021 2020

Koncernen  Moderbolaget

31dec 31dec 31dec 31dec
2021 2020 2021 2020

Ingaende balans
Tillkommande/avgaende fordringar

90 8
82

Utgaende balans

Not 21
Skulder till koncernforetag

90

Moderbolaget

31dec 31dec

2021 2020

Ingaende balans
Tillkommande/avgéaende fordringar

68 39
3 29

Utgaende balans
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71 68

Stéllda sakerheter
Fastighetsinteckningar*
Pantsatta aktier i dotterbolag
Foretagsinteckningar

Pantsatta fordringar som
sékerhet vid fakturabelaning

Summa stéllda sakerheter

Eventualforpliktelser
Eventualforpliktelser 40

Summa eventualforpliktelser 40

Utnyttjade pantbrev mot skuld uppgar till 1 015 Mkr (361)

Under 2020 betalades rianta om totalt 0,4 Mkr avseende borgenséatagande
for delar av checkkrediten till Kattvik Financial Services AB, M2 Capital
Management AB och llija Batljan Invest AB, vilka &r nérstaende bolag till
styrelsens ordférande Patrik Tillman, tidigare styrelseledamoten Mia Arnhult
och bolagets storsta dgare llija Batljan. Till llija Batljan Invest Kristianstad
AB har under 2020 betalningar uppgaende till 19,4 Mkr utgatt avseende
I6sen av lan och erlagd rénta. Utover detta hade transaktioner avseende
konsultarvoden uppgéaende till totalt 0,8 Mkr skett med bolag med koppling
till tidigare personer i ledande stéllning inom koncernen.

Under forsta kvartalet av 2021 utbetalades rénta om 0,1 Mkr till Kattvik
Financial Services AB, M2 Capital Management AB och llija Batljan Invest AB
avseende borgensatagandena for Bolagets checkkredit. Checkkrediten avslu-
tades under det forsta kvartalet och darmed upphorde borgenséatagandena.

Utdver ovan finns det inga 6vriga transaktioner med nérstaende utéver
ersattningar till ledande befattningshavare.
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Not 24
Eget kapital

Rostratter och aktiekapitalsandelar

Aktieslag Antal ROstratt per aktie Antal roster Rostrattsandel Aktiekapitalsande

7973 660 1
88315512 0,1

A-aktier
B-aktier

7973 660,0 47% 8%
8831 551,2 53% 92%

Summa 96 289 172 16 805 211,2 100% 100%

Aktiekapitalets utveckling 2020-2021, kr

Totalt antal Totalt antal
B-aktier aktier

Totalt antal
A-aktier

Forandring Totalt

Period Handelse aktiekapital aktiekapital

2020 Januari Kontant nyemission samt tva
riktade nyemissioner beslutade
i december 2019

Riktad nyemission

37768 982
42029 092
44945760
48 345760
52095760
55096 760
64 278 386

2290343
426 011
291667
340 000
375000
300000
918 263

3766 898
4202909
4494 576
4834 576
5209 579
5509 576
6427 839

37 768 982
42029 092
44945760
48 345760
52095760
55096 760
64 278 386

2020 September
2020 September
2020 September
2020 Oktober
2020 Oktober
2020 December

Riktad kontant nyemission
Riktad kontant nyemission
Riktad nyemission

Riktad kontant nyemission
Foretradesemission

2020 December
2021 April

2021 April

2021 Maj

2021 Juli

2021 September
2021 Oktober
2021 Oktober
2021 November
2021 November
2021 November
2021 December

Riktad nyemission

Riktad nyemission

Riktad nyemission

Riktad nyemission

Riktad kontant nyemission
Riktad nyemission

Riktad nyemission
Minskning av aktiekapitalet
Fondemission

Riktad nyemission
Omvénd split 1:10

Riktad nyemission

761 498
143750
240000
92673
216 667
91233

0

-3986 830
39 868 300
3120000

1169 456

7189 337
7333087
7573 087
7 665760
7882 427
7973 660
7973 660
3986 830
43 855130
46975130
46 975130
48 144 586

71893 367
73330867
75730867
76 657 602
78824 269
79736 599
79736 600
79736 600
79 736 600
79 736 600

7973 660

7973 660

797 366 000
859 766 000
85976 600
88315512

71893367
73330867
75730867
76 657 602
78 824 269
79736 599
79 736 600
79 736 600
877102 600
939 502 600
93 950 260
96289172

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

Vid en extra bolagsstdmma den 22 oktober 2021 beslutades om att inféra
ett incitamentsprogram for ledande befattningshavare, nyckelpersoner
och anstéllda i bolaget genom att emittera teckningsoptioner. Emissionen
omfattar hogst 4 180 000 teckningsoptioner som berattigar till teckning av
hogst 4 180 000 B-aktier i december 2025. Anslutningsperioden &r @nnu inte
stangd och nuvarande anslutningsgrad uppgar till 98,7 procent.

Fondemission och omvand split

Vid samma extra bolagsstdmma den 22 oktober 2021 beslutades om att
emittera B-aktier samt en efterféljande omvénd split for samtliga aktieslag.
Beslutet togs for att skapa storre flexibilitet vid framtida kapitalanskaffning
och mojliggora fortsatt tillvaxt med begrénsad utspéadning for befintliga
aktiedgare.

Fondemissionen, som registrerades den 11 november 2021, innebar
att aktiedgare som &gde aktier pa avstamningsdagen tilldelades 10 B-aktier
for varje agd A-aktie. Tilldelningen av B-aktier var vederlagsfri, vilket betyder
att anskaffningsutgiften for aktierna ar 0,0 kronor.

Totala antalet utestaende aktier 6kade genom fondemissionen fran 79
736 600 aktier till 877 102 600 aktier och forsta handelsdag for B-aktien
var 22 november 2021.

| direkt anslutning efter fondemissionen genomfordes en omvéand
split vilket innebar att 10 A-aktier lades samman till 1 A-aktie samt att 10
B-aktier lades samman till 1 B-aktie. Om en aktiedgares aktieinnehav av visst
aktieslag inte motsvarade ett fullt antal nya aktier av samma slag, saldes
overskjutande aktier pa Logisteas bekostnad varvid berérda aktiedgare
erhdll forséljningslikviden for aktuella aktier.
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Not 25
Finansiella instrument

Not 26
Avstamning av skulder hanforliga till finansieringsverksamheten

Koncernen = Moderbolaget

31dec 31dec 31dec 31dec
2021 2020 2021 2020

Finansiella tillgangar varderade
till upplupet anskaffningsvarde

Ovriga finansiella tillgdngar
Fordringar hos koncernféretag
Kundfordringar

Ovriga fordringar

Likvida medel

Finansiella tillgangar

Finansiella skulder viarderade
till upplupet anskaffningsvarde

Réntebarande skulder 76
Skulder koncernbolag - - 28 -
Leverantdrsskulder 29 28 3 15

Ovriga skulder 20 - 9 -

Finansiella skulder 1735 481 1569 91

Koncernens och moderbolagets finansiella fordringar och skulder redovisas
till upplupet anskaffningsvéarde. For finansiella tillgdngar och skulder var-
derade till upplupet anskaffningsvarde bedéms det redovisade vardet vara
en god approximation av det verkliga vardet da fordringarna och skulderna
antingen I6per dver en kortare tid eller i det fall det stacker sig langre, [6per
med en kort rantebindning. For langfristiga obligationer géller att verkligt
véarde inte avviker namnvart fran nominella varden, vilket sammantaget inne-

bar att upplupet anskaffningsvarde 6verensstammer val med verkligt vérde.
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Koncern

2020-12-31

Kassaflode

Ej kassaflodes-
paverkande

forandringar

Forvarv

2021-12-31

Obligationslan
Skulder till kreditinstitut
Ovriga réntebérande skulder*

95

492
122
-2

41

492
1062
134

Summa skulder hanforliga till finansieringsverksamheten

Koncern

460

2019-12-31

612

Kassaflode

616

Forvarv

1688

2020-12-31

Skulder till kreditinstitut
Ovriga réntebérande skulder

118
14

269
88

365
95

Summa skulder hanfarliga till finansieringsverksamheten

Moderbolag

132

2020-12-31

Kassaflode

357

Forvarv

460

2021-12-31

Obligationslan
Skulder till kreditinstitut
Ovriga réntebérande skulder

0
76

492
905

56

492
905
132

Summa skulder hanforliga till finansieringsverksamheten

Moderbolag

76

2019-12-31

1397

Kassaflode

56

Forvarv

1529

2020-12-31

Skulder till kreditinstitut
Ovriga réntebarande skulder

5

-5
76

0
76

Summa skulder hanforliga till finansieringsverksamheten

* Innehéller leasingskulder.
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Not 27
Brygga mellan tidigare och ny uppstillningsform for koncernens resultatrakning

Uppstallningsform Omklassificering till Enligt ny Forklaringar till bryggorna
enligt tidigare Omklassificering av ny uppstallningsform uppstaliningsform . o L . R
Koncern Not  publicerad arsredovisning utdelad verl b for resultatrakningen for resultatrakningen A) Fastighetskostnaderna har i tidigare uppstaliningsform redovisats bade

under handelsvaror och under dvriga externa kostnader.

Nettoomsaéttning 181 -181 - -
18 _ _ 18 B) Central administration innehaller personalkostnader, samt del av 6vriga

Hyresintakter
externa kostnader fran tidigare uppstéllningsform.

Ovriga rorelseinékter 2 -

Totala intakter -18

Handelsvaror
Fastighetskostnader

Driftnetto

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivningar

Ovriga rérelsekostnader
Central administration

Rorelseresultat
Vardeférandring forvaltningsfastighet
Rénteintakter

Réntekostnader
Finansnetto

Resultat efter finansiella poster

Forvaltningsresultat

Vardeforandringar fastigheter

Resultat fore skatt

Skatt
Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Arets resultat for kvarvarande verksamhet
Arets resultat fran utdelad verksamhet

Arets resultat
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Not 28
Kassaflodesanalys fran utdelad verksamhet

Not 29
Viasentliga handelser efter rakenskapsarets utgang

Not 30
Forslag till vinstdisposition

Mkr 2021

Kassaflode fran den lI6pande verksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Periodens kassaflode fran utdelad verksamhet
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Under januari tilltrddde Logistea en lager- och logistikfastighet i Varnamo till
ett varde av 25 Mkr, forvarv och tilltrade av en logistikfastighet i Kalmar samt
en logistikfastighet i Lockryd, Svenljunga till ett samlat varde av 107 Mkr.

Logistea publicerade den 18 februari ett nytt ramverk for vision, mal,
strategi och utdelningspolicy i syfte att stodja en offensiv tillvaxt och vér-
deskapande inom fastigheter for lager, logistik och l&tt industri.

Under februari tecknades en avsiktsférklaring angaende forvarv av
en nybyggd fastighet i Enkoping med ett underliggande fastighetsvarde
om 300 Mkr. Arlig hyresintakt uppgar till 14,4 Mkr. Affaren finansieras via
kvittningsemission om 150 Mkr samt genom banklan.

Den 18 mars 2022 meddelade Logistea om genomférande av en fullt
garanterad foretradesemission om 350 Mkr i syfte att finansiera fortsatt till-
véxt. Teckningskursen ar faststalld till 18 kr per aktie, oavsett aktieslag, och
emissionen berédknas vara fardig i mitten pa april 2022. Samtidigt meddelade
Logistea om avsiktsforklaringen avseende forvéarv av en fastighetsportfolj
med underligande fastighetsvarde om 770 Mkr med en éarlig hyresint&kt
uppgaende till 52 Mkr. Forvarvet planeras genomféras genom kvittnings-
emission, genom eget kapital samt genom bankfinansiering.

Den 31 mars 2022 forvarvde Logistea en lager- och logistikfastighet i
Hylte i Sméland med ett underliggande fastighetsvarde om 85 Mkr och en
uthyrningsbar yta pa cirka 22 600 kvm. Afféren finansierades genom banklan,
kontant betalning samt en emission av 848 594 B-aktier i Logistea till en
teckningskurs pa 33,00 kr per aktie. Med anledning av detta uppréattades ett
tillaggsprospekt till foretradesemissionens prospekt som godkéndes och
registrerades hos Finansinspektionen den 5 april 2022.

Styrelsen avser att arligen préva om det finns majlighet att Iamna utdel-
ning. Styrelsens mal ar att arligen foresla att bolagsstamman beslutar
om utdelning motsvarande minst 30 procent av bolagets vinst till aktie-
dgarna. Styrelsen kommer innan ett sadant forslag 1amnas 6vervdga
om det finns mojlighet att lamna utdelning i denna storleksordning.
| 6vervdgandet kommer styrelsen att beakta flera faktorer, bland annat
bolagets verksamhet, rérelseresultat och finansiella stéllning, aktuellt och
forvantat likviditetsbehov, expansionsplaner och andra vasentliga faktorer.
Styrelsen avser att under de ndrmaste aren prioritera tillvéaxt framfor utdel-
ning, vilket kan medféra lag eller utebliven utdelning till stamaktier och att
ingen utdelning Iamnas for rakenskapsaret 2021. For rakenskapséaret 2020
lamnades ingen utdelning. Forslag till disposition betraffande bolagets vinst:

Till &rsstammans forfogande star féljande vinstmedel, kr:

497 467 855
115004 913

Balanserat resultat
Arets resultat

Summa 612 472768

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att:

Balanseras i ny rékning 612472768

Summa 612 472768
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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 foretagets stallning och resultat, samt att
forvaltningsberattelsen ger en rattvisande oversikt over utvecklingen av koncernens och foretagets verksambhet, stallning och resultat samt
beskriver vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som de foretag som ingar i koncernen star infor.

Bengt Kijell
Vice styrelseordfoérande

Fredrik Palm
Styrelseledamot
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Stockholm den dag som framgar av elektronisk underskrift

Patrik Tillman
Styrelseordforande

Sanja Batljan
Styrelseledamot

Caroline Thagesson
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Tobias Strahle
Auktoriserad revisor

Johan Mark
Styrelseledamot

Niklas Zuckerman
Verkstallande direktor
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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 koncernre-
dovisningen for Logistea AB (publ) for &r 2021. Bolagets ars-
redovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 38-66 i
detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger enii alla vésentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stall-
ning per den 31 december 2021 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernre-
dovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger enialla vasentliga avseenden rattvisande bild av koncer-
nens finansiella stallning per den 31 december 2021 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for aret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), sésom de antagits av EU,
och drsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig
med arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen for moderbolaget och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen &r férenliga med innehallet i den kom-
pletterande rapport som har dverlamnats till moderbolagets och
koncernens revisionsutskott i enlighet med revisorsférordning-
ens (537/2014) artikel 11.
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Grund for uttalanden
Vihar utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi
ar oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat
pa var basta kunskap och overtygelse, inga forbjudna tjanster
som avses i revisorsforordningens (537/2014) artikel 5.1 har
tillhandahallits det granskade bolaget eller, i forekommande fall,
dess moderforetag eller dess kontrollerade foretag inom EU.
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och @ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Revisionens inriktning och omfattning

Viutformade vér revision genom att faststalla vasentlighetsniva
och bedoma risken for vasentliga felaktigheter i de finansiella
rapporterna. Vi beaktade sarskilt de omraden dar verkstal-
lande direktoren och styrelsen gjort subjektiva bedomningar,
till exempel viktiga redovisningsmassiga uppskattningar som
har gjorts med utgangspunkt fran antaganden och prognoser
om framtida handelser, vilka till sin natur ar osakra. Liksom vid
alla revisioner har vi ocksa beaktat risken for att styrelsen och
verkstéllande direktoren dsidosatter den interna kontrollen, och
bland annat dvervagt om det finns beldgg for systematiska
awvikelser som givit upphov till risk for vasentliga felaktigheter
till foljd av oegentligheter.

Vi anpassade var revision for att utféra en dndamalsenlig
granskning i syfte att kunna uttala oss om de finansiella rap-
porterna som helhet, med hansyn tagen till koncernens struktur,
redovisningsprocesser och kontroller samt den bransch i vilken
koncernen verkar.

Viasentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var
beddmning av vasentlighet. En revision utformas for att uppna
en rimlig grad av sdkerhet om huruvida de finansiella rapporterna
innehaller ndgra vasentliga felaktigheter. Felaktigheter kan upp-
sta till foljd av oegentligheter eller misstag. De betraktas som
vasentliga om enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvéandarna fattar med
grund i de finansiella rapporterna.

Baserat pa professionellt omdome faststéllde vi vissa kvan-
titativa vasentlighetstal, daribland for den finansiella rapporte-
ringen som helhet. Med hjalp av dessa och kvalitativa 6vervagan-
den faststallde vi revisionens inriktning och omfattning och vara
granskningsatgarders karaktar, tidpunkt och omfattning, samt
att bedoma effekten av enskilda och sammantagna felaktigheter
pa de finansiella rapporterna som helhet.
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Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden
som enligt var professionella bedémning var de mest betydel-
sefulla for revisionen av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for den aktuella perioden. Dessa omréden behandlades
inom ramen for revisionen av, och i vart stallningstagande till,
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men
vi gor inga separata uttalanden om dessa omraden.

Sérskilt betydelsefullt omrade

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningskost-
nad, vilket inkluderar till for-varvet direkt hanforbara utgifter.
Efter forvar-vet redovisar Logistea forvaltningsfastighet-erna
till verkligt varde. Varderingsforandring-arna som da uppstar
redovisas darfor over resultatrakningen. De orealiserade varde-
férandringarna uppgar sammantaget till 378 MSEK.

Nar det verkliga vardet faststalls anvander Logistea en
avkastningsmodell baserade pa framtida kassafloden. Var-
deringen kraver bedomning av och antaganden om framtida
kassaflode samt faststallande av diskonteringsfaktor (avkast-
ningskrav).

Inom omradet vardering av forvaltningsfastigheter kan
bedomningar och antaganden ge en betydande paverkan pa
koncernens resultat och finansiella stéllning varfor vi bedomt
att detta &r ett sarskilt betydelsefullt omrade i revisionen.

Forinformation om forvaltningsfastigheter och de bedom-
ningar som foretagsledningen tillampat se redovisningsprinciper
samt not 10 Forvaltningsfastigheter.
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Hur var revision beaktade det sarskilt betydelsefulla omradet
Var granskning har bland annat omfattat, men inte begransats
till, foljande:

- Granskning av varderingsmodellen, utvarderat att de metoder
och modeller som féretagsledningen tillampat i varderingspro-
cessen bygger pa vedertagna principer.

+ Granskning av varderingarna samt utvarderat resultaten av
varderingar med stod av PwCs varderingsspecialister.

+ Granskat och utvarderat rimligheten i indata i modellen sdsom
avkastningskrav, driftnetto, vakansnivaer och prognostiserade
utfall utifran historiska data.

- Granskning av relevanta noter till de finansiella rapporterna.
- Granskning av forvarvsavtal och berakning av kopeskilling.

- Genomfort detaljtester av pagéende byggprojekt mot underlag
i form av fakturor och avtal. Omvént forvarv av MBRS Group
(tidigare We aRe Spin Dye)

Sérskilt betydelsefullt omrade
Omvant forvarv av MBRS Group (tidigare We aRe Spin Dye)
I mars tecknade Logistea avtal med MBRS Group (publ) (nedan
"MBRS") om forséljning av dotterbolagen Odd Molly Sverige
och Used By International. Som betalning for dotterbolagen
erholl Logistea aktier motsvarande cirka 53% av rosterna och
kapitalet i MBRS. | och med att Logistea efter transaktionen
fick bestammande inflytande dver MBRS har transaktionen
redovisats enligt reglerna for omvanda forvarv. Utvarderingen
av om ett omvant forvarv foreligger ar en vasentlig bedomning
for de finansiella rap-porterna.

Redovisningen av rorelseforvarv kraver dven att foretags-
ledningen gor antaganden och bedémningar for att kunna upp-
skatta det verkliga vardet pa anskaffade tillgdngar och skulder.

Vid omvanda forvarv ar det tillgdngar och skulder i foretaget
som ér den legala forvarvaren som varderas till verkligt varde
vid forvarvstidpunkten. Felaktiga antaganden och berdkningar i
samband med rorelsefor-varv skulle kunna fa vasentliga effekter
pa varderingen av forvarvade tillgdngar och skulder, varfor vi
bedomt att detta ar ett sarskilt betydelsefullt omréde i revisionen.

| forvaltningsberéttelsen samt redovisningsprinciperna pa
sid 49 finns ytterligare information om det omvanda forvarvet.

Hur var revision beaktade det sarskilt betydelsefulla omradet
Var granskning har bland annat omfattat, men inte begrénsats
till, foljande:

« Vi har granskat aktiedverlatelseavtalet och bolagets utvardering
om rorelseforvarvet utgor ett omvant forvarv.

- Vihar granskat bolagets berakning av kopeskilling samt utvar-
derat tillampade varderingsmetoder och foretagsledningens
antaganden i samband med detta.

- Vi har dven utvarderat foretagsledningens bedémningar och
vardering avseende identifierade tillgangar och overtagna
skulder, och genomfort avstamning av forvarvsanalyser mot
bokforingen.

Sérskilt betydelsefullt omrade

Avvecklad/utdelad verksamhet

Den 22 oktober 2021 fattade en extra bolagsstdmma beslut
om utdelning av aktierna i MBRS och modeverksamheten som
bedrevs i bolagen Odd Molly Sverige och Used By International.
| koncernredovisningen har Logistea klassificerat transaktionen
som avvecklad/utdelad verksamhet vilket innebar att resultatet
fran modeverksamheten sarredovisas i resultatrakningen.
Redovisning av avyttringar av grupper av tillgdngar och hela
verksamheter innehéller ett antal avgransningar som paverkar
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periodisering, klassificering i resultatrakningen och vardering i
balansrakningen. Hur avgransningarna gors kan ha en paver-
kan pa exempelvis EBITDA for kvarvarande verksamhet och
andra nyckeltal. Avyttringar av verksamheter ar komplicerade
transaktioner med férlopp som ofta I6per dver lang tid fran
att en forséljningsprocess initierats till att den avslutats och
aterstdende ataganden I6pt ut.

Felaktiga antaganden och berdkningar i samband med detta
skulle kunna fa vasentliga effekter pa EBITDA for kvarvarande
verksamhet och andra nyckeltal varfor vi bedomt att detta ar
ett sarskilt betydelsefullt omrade i revisionen

| resultatrakningen, kassaflodesanalysen, rapport over
forandring av eget kapital, not 8 samt redovisningsprinciperna
pa sid 49 finns ytterligare information om avyttrad/utdelad
verksamhet.

Hur var revision beaktade det sarskilt betydelsefulla omradet
Var granskning har bland annat omfattat, men inte begrénsats
till, foljande

- Last och bedomt overlatelseavtalet som tecknats avseende
sdlda verksamheter och bedomt om klassificeringen foljer
reglerna i redovisningsstandarden.

- Granskat lamnade tillaggsupplysningar mot bokféring och
annan rakenskapsinformation.

- Utifran vasentlighet, detaljtestat enskilda resultatposter klas-
sificerade som Avvecklad/utdelad verksamhet.

- Granskat underlag som ligger till grund for utdelningen och
utvarderat vérdet for nettotillgdngarna vid utdelningstillfallet.
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Annan information &n arsredovisningen och
koncernredovisningen
Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsre-
dovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sid-
orna 1-37 samt 72-85. Den andra informationen bestar dven
av ersattningsrapporten som vi inhdmtade innan datumet for
denna revisionsberattelse. Det ar styrelsen och verkstallande
direktoren som har ansvaret for denna andra information.
Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredo-
visningen omfattar inte denna information och vi gor inget
uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.
| samband med var revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen ar det vart ansvar att ldsa den information
som identifieras ovan och dvervaga om informationen i vasentlig
utstrackning ar oforenlig med arsredovisningen och koncernre-
dovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den kun-
skap vi i 6vrigt inhamtat under revisionen samt bedomer 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 informationen
innehaller en vasentlig felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera
detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar
Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen uppréattas
och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen
och, vad galler koncernredovisningen, enligt IFRS, sa som de
antagits av EU, och arsredovisningslagen. Styrelsen och verk-
stallande direktdren ansvarar aven for den interna kontroll som
de bedomer ar nédvandig for att uppréatta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felak-
tigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéallande direktoren for bedom-
ningen av bolagets och koncernens férmaga att fortsatta verk-
samheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden
som kan paverka formagan att fortsatta verksamheten och att
anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande direkto-
ren avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.
Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat 6vervaka bolagets
finansiella rapportering.

Revisorns ansvar
Vara mal ar att uppné en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att l&mna en revisionsberét-
telse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hog
grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felak-
tigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare
fattar med grund i drsredovisningen och koncernredovisningen.
En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa Revisorsin-
spektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisorns-
ansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Revisorns granskning av forvaltning och forslag

till disposition av bolagets vinst eller forlust
Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verk-
stallande direktorens forvaltning for Logistea AB (publ) for ar
2021 samt av forslaget till dispositioner betréffande bolagets
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens leda-
moter och verkstallande direktoren ansvarsfrihet for raken-
skapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och kon-
cernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och @ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande 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 stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsoliderings-
behoy, likviditet och stallning i Ovrigt.
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Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska
situation, och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa
att bokforingen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenheter i ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt. Den
verkstallande direktoren ska skota den I6pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta
de atgarder som ar nédvandiga for att bolagets bokforing ska
fullgoras i 6verensstammelse med lag och for att medelsfor-
valtningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna beddoma om nagon

styrelseledamot eller verkstéllande direktoren i ndgot vasentligt

avseende:

- foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsum-
melse som kan foranleda erséattningsskyldighet mot bolaget

- pé ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller férlust, och dérmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller férsummelser
som kan foranleda erséattningsskyldighet mot bolaget, eller att

ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte
ar forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats: www.
revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar
en del av revisionsberéttelsen.

Revisorns granskning av Esef-rapporten
Uttalanden
UtGver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi d@ven utfort en granskning av att styrelsen och
verkstallande direktéren har uppréattat arsredovisningen och
koncernredovisningen i ett format som majliggor enhetlig
elektronisk rapportering (Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4a §
lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden for Logistea AB
(publ) for ar 2021.

Var granskning och vart uttalande avser endast det lag-
stadgade kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten #[checksumma]
upprattats i ett format som i allt vasentligt mojliggor enhetlig
elektronisk rapportering.

Grund for uttalanden
Vi har utfort granskningen enligt FARs rekommendation RevR
18 Revisorns granskning av Esef-rapporten. Vart ansvar enligt
denna rekommendation beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ér oberoende i forhallande till Logistea AB (publ) enligt
god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de bevis vi har inhamtat ar tillrackliga och énda-
malsenliga som grund for vart uttalande.
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Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret
for att Esef-rapporten har uppréattats i enlighet med 16 kap. 4 a
§ lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden, och for att det
finns en sadan intern kontroll som styrelsen och verkstallande
direktoren beddmer nodvéandig for att uppréatta Esef-rapporten
utan vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Var uppgift &r att uttala oss med rimlig sékerhet om Esef-rappor-
teniallt vasentligt ar upprattad i ett format som uppfyller kraven
i 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden,
pa grundval av var granskning.

RevR 18 kraver att vi planerar och genomfor vara gransk-
ningsatgarder for att uppna rimlig sékerhet att Esef-rapporten
ar upprattad i ett format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen
garanti for att en granskning som utfors enligt RevR 18 och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéacka 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 forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i Esef-
rapporten.

Revisionsforetaget tilldmpar ISQC 1 Kvalitetskontroll for
revisionsféretag som utfor revision och dversiktlig granskning
av finansiella rapporter samt andra bestyrkandeuppdrag och
naraliggande tjanster och har darmed ett allsidigt system for
kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och
rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder
for yrkesutévningen och tillampliga krav i lagar och andra for-
fattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgérder inhdmta
bevis om att Esef-rapporten har upprattats i ett format som
mojliggor enhetlig elektronisk rapportering av arsredovisningen
och koncernredovisning. Revisorn valjer vilka atgarder som ska
utforas, bland annat genom att beddéma riskerna for vasentliga
felaktigheter i rapporteringen vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag. Vid denna riskbedomning beaktar revisorn
de delar av den interna kontrollen som éar relevanta for hur sty-
relsen och verkstallande direktoren tar fram underlaget i syfte att

utforma granskningsatgérder som ar &ndamalsenliga med han-
syn till omstéandigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande
om effektiviteten i den interna kontrollen. Granskningen omfattar
ocksa en utvardering av andamalsenligheten och rimligheten i
styrelsens och verkstéllande direktorens antaganden.

Granskningsatgéarderna omfattar huvudsakligen en tek-
nisk validering av Esef-rapporten, dvs. om filen som innehaller
Esef-rapporten uppfyller den tekniska specifikation som anges
i kommissionens delegerade forordning (EU) 2019/815 och en
avstamning av att Esef-rapporten 6verensstammer med den
granskade arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen dven en bedémning av huru-
vida Esef-rapporten har markts med iXBRL som m&jliggor en
rattvisande och fullstdndig maskinlasbar version av koncernens
resultat-, balans- och egetkapitalrdkningar samt kassaflodes-
analysen.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, Torsgatan 21, utségs
till Logistea AB (publ)s revisor av bolagsstdmman den 7 maj
20217 och har varit bolagets revisor sedan 7 maj 2020.
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Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Tobias Strahle
Auktoriserad revisor
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Bolagsstyrning

Logisteas bolagsstyrning syftar till ett 1dngsiktigt vardeskapande for aktieagare och ovriga
intressenter genom en sund foretagskultur och kvalitativa underlag for affarsbeslut. Under aret
har ett systematiskt arbete med att lopande utveckla den interna styrningen och kontrollen
pagatt i syfte att anpassa bolagets processer och uppfoljning till en renodlad fastighets-

verksambhet.

Logistea AB (publ) &r ett svenskt fastighetsbolag med en vision
om att vara den naturliga l&ngsiktiga partnern till foretag som
efterfrdgar hallbara och moderna lokaler for lager, logistik och
latt industri. Visionen realiseras genom bolagets affarsidé att
forvarva, utveckla och forvalta fastigheter och mark. Bolagets
aktier noterades pa Nasdaq Stockholm juni 2010.

Den svenska aktiebolagslagen, Nasdags Nordic Main Market
Rulebook for Issuers ("Regelverk for emittenter”) och Svensk
kod for bolagsstyrning ("Koden”) tillika andra tillampliga svenska
lagar och regler ligger till grund for bolagets styrning. Darutover
finns viktiga interna regelverk i form av bolagets bolagsordning
och policyer. Vid eventuella avvikelser fran Koden féljs principen
folj eller forklara. Styrelsen ar ansvarig for att Iopande Gvervaka
att Koden efterlevs av saval styrelsen som ledningen och bolaget
i ovrigt. Bolagsordningen finns i sin helhet att lasa pa www.
logistea.se/bolagsstyrning.
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Denna bolagsstyrningsrapport har upprattats som en del av
Logisteas tillampning av Koden. Bolaget har inte avvikit fran
Koden under 2021. Inga 6vertradelser av tillampliga borsregler
eller av god sed pa aktiemarknaden har rapporterats géllande
Logistea av Nasdaq Stockholms disciplinnamnd eller Aktie-
marknadsnamnden under aret.

Bolaget erholl under aret Nasdags Stockholms godkdnnande
efter fornyad borsgranskning. Granskningen genomférdes mot
bakgrund av att Nasdag bedomt att bolaget, genom att avyttra
bolagets modeverksamhet och renodla sin verksamhet till att
bli ett fastighetsbolag inriktat pa fastigheter inom lager, logistik
och latt industri, genomgétt en genomgripande forandring enligt
Nasdags regelverk.

Valberedning

Revisor Bolagsstamma

Revisionsutskott

Syrelse

(med utskott) Ersattningsutskott

VD och
koncernledning

Transaktion,
forvaltning och
projektutveckling
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Aktier och aktiedgare

Vid arsslutet 2021 hade Logistea 14 639 aktiedgare enligt Euroc-
lear Sweden AB. Av det totala aktiekapitalet agdes cirka 92,3
procent av svenska investerare, varav 26,6 procent av svenska
privatpersoner och 10,5 procent av svenska institutionella dgare.
llija Batljan var den storsta dgaren med 22,9 procent av aktieka-
pitalet och 23,9 procent av rosterna. De tio storsta aktiedgarna
representerade 68,1 procent av aktiekapitalet och 68,8 procent
av rosterna i bolaget per 31 december 2021.

Rostratt

Aktiekapitalet i Logistea bestar av A-aktier och B-aktier. Per den
371 december 2021 uppgick det totala antalet aktier till 7 973
660 A-aktier och 88 315 512 B-aktier. Varje A-aktie motsvarar
en rost och en B-aktie motsvarar en tiondels rost. Savél A-aktier
som B-aktier berattigar till lika stor utdelning. Agare av A-aktier
kan begara konvertering av sina A-aktier till B-aktier.

Utdelningspolicy
Styrelsens mal ar att arligen foresla arsstamman att fatta
besluta om utdelning motsvarande minst 30 procent av
bolagets vinst. Styrelsen avser att under de ndrmaste aren
prioritera tillvaxt framfor utdelning, vilket kan medféra 1ag
eller utebliven utdelning till stamaktier.

Styrelsen foreslar att ingen utdelning lamnas for raken-
skapsaret 2021.

Bolagsstamma
Enligt aktiebolagslagen ar bolagsstamman bolagets hogsta
beslutsfattande organ. Pa bolagsstamman utovar aktiedgarna
sin rostratt i nyckelfragor, exempelvis faststallande av resultat-
och balansrakningar, disposition av bolagets resultat, beviljande
av ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter och verkstallande
direktor, val av styrelseledamater och revisorer samt erséattning
till styrelse och revisorer.

Logisteas drsstdamma hélls i Stockholm under det forsta
halvaret. Bolaget kallar till drsstdmma tidigast sex veckor och
senast fyra veckor fore stamman. Enligt bolagsordningen sker
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kallelse till bolagsstamma genom annonsering i Post- och
Inrikes Tidningar och genom att kallelsen halls tillgdanglig pa
bolagets webbplats. Att kallelse har skett ska samtidigt annon-
seras i Svenska Dagbladet.

Extra bolagsstamma kan héllas om styrelsen anser att det
finns behov eller om koncernens revisor eller dgare till minst tio
procent av samtliga aktier i bolaget begar det.

Relevanta stammohandlingar finns att tillgd pa svenska.
Mojlighet for utlandska aktiedgarna att folja eller delta i stdmman
genom simultantolkning av stammohandlingarna har daremot
inte bedomts som nodvandigt, eftersom eventuella internationella
aktiedgare bedoms vara representerade av svenska ombud.

For att kunna delta i beslut erfordras att aktiedgaren ar
narvarande vid stdmman, antingen personligen eller genom
ombud. Vidare kravs att aktiedgaren ar inford i aktieboken vid
visst datum fore stdmman och att anmalan om deltagande
gjorts till bolaget i viss ordning. Enskilda aktiedgare som ons-
kar fa ett sarskilt arende behandlat p& bolagsstamman kan
normalt begara detta i god tid fore stdmman hos Logisteas
styrelse under sérskild adress som publiceras pa koncernens
webbplats. Sista dag for att gora en sddan begaran publiceras
pa koncernens webbplats infor respektive bolagsstdmma.

Beslut vid bolagsstamma fattas normalt med enkel majori-
tet. | vissa fragor foreskriver dock aktiebolagslagen att férslag
ska godkénnas av en stérre andel av de pa stdamman foretradda
aktierna och avgivna rosterna.

Arsstimma 2021

Mot bakgrund av myndigheternas rekommendationer vad géller
spridningsrisk kopplad till covid-19 och i enlighet med tillfallig
lagstiftning genomfordes arsstémman 2021 med fortida rost-
ning (sé kallad postrostning) den 7 maj 2021. Vid arsstdmman
var 10 aktiedgare foretrddda, representerande 55,9 procent
av rosterna. Stamman beslutade att faststalla bolagets resul-
tatrakning och balansrakning for 2020, koncernresultat- och
koncernbalansrakning for 2020 samt att disponera bolagets
resultat enligt styrelsens och verkstallande direktorens forslag.
Styrelseledamaoterna och verkstéallande direktor beviljades

ansvarsfrihet och arvoden till styrelse och revisor faststélldes.
Beslut som togs vid arsstamman 2021:

- Godkéanna forséljningen av aktierna i Odd Molly Sverige AB
till We aRe SpinDye, nuvarande MBRS Group AB.

- Bemyndiga styrelsen att emittera aktier motsvarande en
okning om hogst 50 procent av det totala antalet aktier som
var utgivna i bolaget vid tidpunkten for stamman.

+ Ingen utdelning for rakenskapsaret 2020.

- Omval av styrelseledamaterna Patrik Tillman, Johan Mark samt
nyval av Sanja Batljan, Fredrik Palm samt Caroline Thagesson.

+ Omval av Patrik Tillman som styrelsens ordforande.

+ Omval av PWC som revisor.

- Ersattning till styrelsen.

+ Anta valberedningens forslag till instruktion for utseende av
valberedning.

Protokollen fran drsstdmman aterfinns pa
www.logistea/bolagsstyrning.

Extra bolagsstamma 2021

Den 22 oktober 2021 holls en extra bolagsstéamma dar styrelsen
utokades till sex personer och Bengt Kjell valdes in som ny
styrelseledamot. Vid stamman var 11 aktiedgare foretradda,
representerande 52,4 procent av rosterna. Beslut som togs vid
extra bolagsstamma 2021:

+ Andra firmanamn till Logistea AB, dndra verksamhetsformemal.

+ Utdelning av samtliga aktier i We aRe Spin Dye till bolagets agare.

- Nyemission, inforande av B-aktier, fondemission, omvéand
aktiesplit.

- Bemyndiga styrelsen att emittera aktier motsvarande en
okning om hogst 50 procent av det sammanlagda aktie-
kapitalet i Bolaget efter registrering av besluten fattade vid
extra bolagsstamman.

+ Incitamentsprogram 2021/2025.

+ Nyval av Bengt Kjell som styrelseledamot.



BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Arsstamma 2022

Logisteas arsstamma for 2022 halls fredagen den 6 maj 2022.
Till foljd av covid-19 sker stamman i sin helhet via postrostning.
For ytterligare information om arsstdmman se dven www.logis-
tea.se/arsstamma.

Valberedning

Arsstdmman beslutar om processen for val av styrelse och
revisorer. Arsstamman 2021 antog en instruktion for valbe-
redningen. Instruktionen inbegriper ett tillvdgagangssatt for
utndmning av en valberedning som bestar av tre ledamoter.
Ledamdterna ska vara utsedda fran var och en av de tre till rés-
tetalet storsta aktiedgarna som onskar delta i valberedningen.

Valberedningen ska konstitueras pa grundval av aktiea-
garstatistik fran Euroclear Sweden AB och ovrig tillforlitlig dga-
rinformation som tillhandahallits bolaget per den sista dagen
for aktiehandel i augusti aret fore arsstdmman. Namnen pa
representanterna i valberedningen och pa de aktiedgare som
de foretrader ska offentliggoras sa snart de utsetts. Om aktie-
agarstrukturen forandras under nomineringsprocessen kan
valberedningens sammanstéllning andras for att aterspegla
detta.

Bolagets revisionsutskott bitrader valberedningen i arbetet
med att féresla val av revisor. Valberedningens forslag till bolags-
stdamman om val av revisor ska innehalla revisionsutskottets
rekommendation.

Vidare ska valberedningen ta hdnsyn till mangfaldsaspekter
vid sammansattning av styrelsen och strava efter att nominera
styrelseledamoter som gemensamt utgor en bredd av kompe-
tens och erfarenhet. Forfarandet regleras av kriterier stipulerade
i bolagets mangfaldspolicy. Sarskild hansyn bor tas till jamn
konsfordelning.

Valberedningens forslag offentliggors senast i samband
med kallelsen till &rsstdmman. Aktiedgare som vill lamna forslag
till valberedningen kan gora detta via e-post till: nominationcom-
mittee@logistea.se.
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Valberedningen infoér arsstamman 2022
Valberedningens sammansattning presenterades i ett press-
meddelande den 3 november 2021. Valberedningen infor ars-
stdmman 2022 bestar av tre ledamoter:

- llija Batljan, utsedd av llija Batljan Invest AB samt ytterligare
bolag inom sfar, ordférande och sammankallande.

- Bengt Kjell, utsedd av Phoenix Insurance Ltd.

« Rutger Arnhult, utsedd av M2 Capital Management AB samt
ytterligare bolag inom sfar.

| nomineringsarbetet infor arsstdmman 2022 bedomer valbe-
redningen att styrelsearbetet fungerar val, vilket aven bekraftas
av genomfor styrelseutvardering. Valberedningen anser att den
foreslagna styrelsen med hansyn till Logisteas verksamhet,
utvecklingsskede och forhallanden i 6vrigt har en andamalsenlig
sammansattning, praglad av méngsidighet och bredd avseende
ledamdternas kompetens, erfarenhet och bakgrund. Darmed
anser valberedningen att kodens krav pd mangsidighet och
bredd uppfylls genom forslaget. Valberedningen foreslar darav
omval av styrelseledamaterna Patrik Tillman, Bengt Kjell, Sanja
Batljan, Caroline Thagesson och Johan Mark samt nyval av
Stefan Hansson och Anneli Lindblom. Patrik Tillman foreslas for
omval till styrelsens ordférande. Nuvarande styrelseledamoter
Fredrik Palm har avbojt omval. Den foreslagna styrelsen uppfyl-
ler oberoendekraven enligt koden. Det konstaterades vidare att
forslaget innebar att styrelsen kommer att besta av fyra man
och tre kvinnor och att andelen kvinnor d& uppgar till 43 procent,
vilket ven ari linje med Bolagsstyrningskollegiets malsattning
om cirka 40 procent for det minst foretradda konet.

Valberedningen har haft tvéa protokollférda sammantraden
samt dértill korresponderat per e-post och telefon. Valberedning-
ens ledamater har inte erhéllit ndgon ersattning fran Logistea.

En rapport om valberedningens arbete lamnades i valbe-
redningens motiverande yttrande som offentliggjordes infor
arsstamman. Yitterligare information om valberedningen och
dess arbete finns pa koncernens webbplats, www.logistea.se/
bolagsstyrning.

Styrelse
Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for Logisteas organi-
sation och forvaltning.

Styrelsens sammansattning

Enligt Logisteas bolagsordning ska de styrelseledamoter som
véljs av bolagsstamman vara lagst tre och hogst tio stycken.
Logisteas styrelse bestar av sex ordinarie ledamdter utan supp-
leanter. Verkstallande direktor ingdr inte i styrelsen. | dagslaget
lever styrelsen inte upp till en jamstalld representation, tva utav
sex ledamoter &r kvinnor.

Totalt arsarvode foljer av arsstdmmans beslut. Styrelse-
arvodet kostnadsférst kvartalsvis och utbetalas arligen innan
varje ordinarie arsstamma.

Forinformation om styrelseledamaterna, se sidan 81. Infor-
mation om styrelseledaméter uppdateras dven regelbundet pa
bolagets webbplats www.logistea.se.

Oberoende

Styrelsen har bedomts uppfylla tillampliga krav pa oberoende.
Bedomningen av varje styrelseledamots oberoende presenteras
i tabellen nedan. Under 2021 anses ledamoten Sanja Batljan
oberoende gentemot bolaget och bolagsledningen, men inte
gentemot storre aktieagare i Logistea.

Styrelsens uppgifter

Styrelsens huvudsakliga uppgift ar att for agarnas rakning
forvalta koncernens verksamhet pa ett sddant séatt att dgar-
nas intresse av langsiktig Iénsam tillvaxt och vardeskapande
tillgodoses pa basta mojliga satt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltning
av bolagets angelagenheter, vilket bland annat innefattar ansvar
for upprattande av 6vergripande, langsiktiga mél och strategier,
budget samt affarsplaner, faststéllandet av riktlinjer for att bola-
gets verksamhet ar langsiktigt vardeskapande, granskning och
godkannande av bokslut, att fatta beslut i fragor rérande inves-
teringar och forsaljningar, kapitalstruktur och utdelningspolicy,
utveckling av koncernens policyer, tillse att kontrollsystem finns
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for uppfoljning av att policyer och riktlinjer efterlevs, tillse att
system finns for uppfoljning och kontroll av bolagets verksam-
het och risker, betydande forandringar i bolagets organisation
och verksamhet, att utse bolagets verkstallande direktor och
faststélla I6n och annan ersattning till denne.

Styrelsen ar vidare ansvarig for bolagets mangfaldspolicy.
Policyn tilldampas saval inom styrelse och ledning, som hos
medarbetare, konsulter, leverantorer och andra kontrakterade
parter. Mdlet med mangfaldspolicyn ar en jamstalld arbetsplats
och en vardekedja fri fran diskriminering. Styrelsen har det 6ver-
gripande ansvaret for att sékerstélla att atgarder vidtas for att
forebygga diskriminering och otillborlig sarbehandling, saval
positiv som negativ.

Styrelsen ar aven ansvarig for upprattande, offentliggorande
och fardigstallande av koncernens integrerade arsredovisning.

Styrelsens ordfoérande ansvarar bland annat for att tillse att
styrelsens ledamdter, genom verkstéllande direktorens forsorg,
fortlopande far den information som behdvs for att kunna folja
koncernens stallning, resultat, likviditet, ekonomiska planering
och utveckling. Styrelseordféranden ska i ndra samarbete med
verkstéllande direktoren 6vervaka koncernens resultat och for-
bereda samt vara ordférande pa styrelsematen. Styrelseordfo-
randen ar ocksa ansvarig for att styrelsen arligen utvarderar sitt
arbete och att styrelsen far tillracklig information for att utféra
sitt arbete pa ett effektivt satt.

Det aligger vidare ordféranden att fullgéra uppdrag lamnat
av arsstémman betraffande inrdttande av valberedning och att
delta i dess arbete.

Arbetsordning och styrelsemoten

Styrelsen foljer en skriftlig arbetsordning som revideras arligen.
Arbetsordningen reglerar arbetsfordelningen och ansvar mellan
styrelsen, styrelseordféranden och verkstéallande direktéren.
Mangfaldsaspekter har funnits i styrelsens arbetsordning.
Styrelsen faststaller aven instruktioner for styrelsens utskott
samt instruktion for verkstallande direktoren.
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Enligt arbetsordningen ska ordféranden bland annat:
- Organisera och fordela styrelsearbetet.

- Sakerstélla att styrelsen fullgor sina arbetsuppgifter och har
relevant kunskap om bolaget.

- Tillse att styrelsearbetet utfors pa ett effektivt satt.
- Sékerstalla att styrelsens beslut verkstélls pa ett effektivt sétt.

- Sakerstalla att styrelsen arligen genomfor en utvardering av
sitt arbete.

Arbetsordningen for styrelsen omfattar dven detaljerade instruk-
tioner till verkstallande direktor och andra bolagsfunktioner om
vilka fragor som kraver styrelsens godkannande. Instruktionerna
anger bland annat de hogsta belopp som olika beslutsorgan
inom koncernen har ratt att godkanna nar det géller kreditlimiter,
investeringar och andra utgifter.

Styrelsen ska sakerstalla att styrelsen som ett kollegialt
organ har relevant kunskap inom héllbarhet; manskliga rat-
tigheter, arbetsratt, miljo, antikorruption och mangfaldsfragor.

Enligt arbetsordningen ska konstituerande styrelsemaote
héllas direkt efter drsstémman. Vid detta mote beslutas bland
annat om val av ledamoter till styrelsens utskott och vilka som
ska teckna Logisteas firma. Styrelsen haller darutéver normalt
tio ordinarie sammantraden per ar. Styrelsen traffas enligt ett
arligt forutbestédmt schema. Fyra av dessa halls i samband
med publicering av koncernens bokslutskommuniké respektive
delarsrapporter. Ytterligare moten, inklusive telefonmaoten, halls
vid behov.

Styrelsens arbete under 2021

Styrelsen holl under dret 40 sammantraden. Samtliga holls i
Stockholm eller digitalt. Respektive styrelsemedlems deltagande
i dessa méten visas i tabellen pd nédsta sida.

Alla sammantraden under aret har foljt en dagordning,
som tillsammans med dokumentation for varje punkt pa dag-
ordningen tillhandahalls ledamoterna infor styrelsemaotena.
Ordinarie styrelsemote varar normalt en halv dag for att ge tid
for presentationer och diskussioner. Logisteas CFO ar styrelsens
sekreterare.

Vid varje ordinarie styrelsemote redogor verkstallande direktoren
for koncernens resultat och finansiella stallning samt utsikter
for kommande kvartal. Dessutom behandlas potentiella inves-
teringar samt framdrift i befintliga projekt. Ledande befattnings-
havare presenterar dven strategiska omraden ad hoc vid behov.

Viktiga styrelsedrenden 2021
« Avyttring av modeverksamheten till cleantechbolaget MBRS
Group AB, tidigare We aRe SpinDye.

- Beslut om nytt strategiskt ramverk for vision, affarsidé och mal.
+ Beslut om ny femarig affarsplan.

+ Beslut om forvarv.

+ Beslut om kapitalanskaffning.

+ Beslut om organisationsforandringar och nytt ledningsteam.
- Beslut om styrande policyer.

+ Lédmnat utdelningsforslag for rakenskapsaret 2021 till
arsstamman.

Utvardering av styrelsens arbete

Styrelsen genomfor arligen en utvardering av styrelsearbetet
genom att ett frageformular skickas till ledamoterna. Svaren
samlas in och sammanstélls av person utanfor styrelsen innan
de delas med styrelsen och valberedningen for att hélla svaren
anonyma. Utvarderingen avser arbetsformer och arbetsklimat
liksom huvudinriktningen for styrelsens arbete. Denna utvér-
dering fokuserar dven pa tillgang till och behovet av sérskild
kompetens i styrelsen. Styrelsen har jobbat aktivt med att for-
battra sitt arbete utifran vad som framkommit i genomforda
utvarderingar. Utvarderingen diskuterades vid ett styrelsemote.
Resultatet av utvarderingarna presenterades aven for valbered-
ningen av styrelseordforanden.
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Styrelsens utskott

Styrelsen har inrattat ett ersattningsutskott och ett revisions-
utskott. Utskottens arbete ar i huvudsak av beredande och
radgivande karaktar, men styrelsen kan i sarskilda fall delegera
beslutsbefogenheter till utskotten. De arenden som behandlats
vid utskottsmotena ska protokollforas och rapporteras till sty-
relsen vid ndasta mote. Utskottens ledamaoter och ordférande
utses vid det konstituerande styrelsemote som halls direkt efter
valet av styrelseledamater.

Revisionsutskott
Revisionsutskottet bestod under 2021 av Sanja Batljan (ordfo-
rande), Johan Mark samt Fredrik Palm.

Revisionsutskottets huvudsakliga uppgift ar att svara for att
bolagets finansiella rapportering upprattas i enlighet med lagar,
regler och policyer. Utskottet ska bland annat Iamna rekom-
mendationer till styrelsen for att sakerstélla rapporteringens

Styrelsens sammansattning

tillforlitlighet, overvaka effektiviteten i den interna kontrollen,
halla sig informerad om revisionen och Gvervaka revisorns
opartiskhet och sjalvstandighet samt bitrada vid upprattande
av forslag till stdmmans val av revisor. Revisionsutskottet har
aven till uppgift att stodja valberedningen med forslag vid val
av externa revisorer.

Revisionsutskottet ska sammantréada minst fyra ganger
per ar. Utskottet har haft fyra sammantraden under aret. Den
externa revisorn rapporterar till utskottet vid varje ordinarie mote.
Koncernens CFO har deltagit i samtliga sammantraden under
aret. Koncernens CFO &r utskottets sekreterare.

Ersattningsutskott
Ersattningsutskottet bestod av Patrik Tillman (ordférande), Sanja
Batljan och Caroline Thagesson.

Ersattningsutskottets huvudsakliga uppgift ar att bereda
styrelsens beslut i frdgor om ersattningsprinciper, ersattningar

Oberoende i relation Oberoende

och andra anstéllningsvillkor for bolagsledningen, folja och
utvardera pagaende och under aret avslutade program for rérliga
ersattningar for koncernledningen, tillampningen av de riktlinjer
for ersattningar till ledande befattningshavare som arsstamman
enligt lag ska fatta beslut om samt gallande ersattningsstruk-
turer och ersattningsnivaer i bolaget.

Ersattningsutskottet ska sammantréada minst tva ganger
per ar, fler m&ten kan hallas vid behov. Under 2021 holl ersatt-
ningsutskottet tre moten.

Viktiga fragor som togs upp var erséttningsforslag till
verkstallande direktor och koncernchef, beslut om ersattning
till nya medlemmar i koncernledningen, granskning och beslut
om forandring av ersattning till medlemmar i koncernledningen,
samt riktlinjer for ersattningen till koncernledningen 2020. Patrik
Tillman, utskottets ordforande, ar utskottets sekreterare.

till bolaget och i relation Naérvaro, antal Narvaro, antal Ersattning

Namn Position Invald, ar bolagsledningen till aktiedagare styrelsemoten moten i utskott 2021, tkr

Patrik Tillman Styrelseordférande 2004 Ja Ja 40 (40) 3 (3) Ersattningsutskott 235

Bengt Kjell Vice ordférande* 2021 Ja Ja 13 (40) 47

Sanja Batljan Ledamot 2021 Ja Nej 29 (40) 3 (4) Revisionsutskott, 87
2 (3) Ersattningsutskott

Johan Mark Ledamot 2019 Ja Ja 40 (40) 4 (4) Revisionsutskott 150

Fredrik Palm Ledamot 2021 Ja Ja 29 (40) 3 (4) Revisionsutskott 87

Caroline Thagesson Ledamot 2019 Ja Ja 29 (40) 2 (3) Ersattningsutskott 87

Mia Arnhult Ledamot, avgick 2021 2008 Ja Nej 11 (40) 1 (4) Revisionsutskott, 63
1 (3) Ersattningsutskott

Anna Frick Ledamot, avgick 2021 2018 Ja Ja 11 (40) 1 (4) Revisionsutskott 63
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Externa revisorer
Revisorerna utses av aktiedgarna pa arsstdmman. Revisorerna
granskar bolagets arsredovisning, koncern- redovisning och
rakenskaper samt styrelsens och VDs Iopande forvaltning.
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB valdes till revisionsbolag
vid arsstdmman 2021 for tiden fram till arsstémman 2022.
Huvudansvarig revisor &r Tobias Strahle. Tobias Strahle har
inga uppdrag i andra bolag som paverkar hans oberoende som
revisor i Logistea. Den externa revisionen utfors enligt god revi-
sionssed. Revisorerna har lamnat saval muntliga som skriftliga
rapporter till revisionsutskottet och styrelsen géllande saval
revisionsuppdraget 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 kostnadsersattning
till revisorer.

Vd och koncernledning

Den verkstéllande direktoren ar underordnad styrelsen och
ansvarar for bolagets I6pande forvaltning och driften av bola-
get. Arbetsfordelningen mellan styrelsen och den verkstallande
direktéren framgar av arbetsordningen for styrelsen samt
instruktionen for den verkstéllande direktoren.

Verkstallande direktoren utses av styrelsen och ar ansva-
rig for den I6pande forvaltningen av koncernens verksamhet i
enlighet med styrelsens riktlinjer och anvisningar. Verkstallande
direktoren ar foredragande vid styrelsens sammantraden och
ansvarar for att styrelsens ledamaoter |6pande tillstalls den
information som behdvs for att folja bolagets och koncernens
stallning, resultat, likviditet och utveckling. Styrelsen utvarderar
arligen verkstallande direktorens arbete.

Verkstallande direktoren utser dvriga medlemmar i kon-
cernledningen och leder arbetet i koncernledningen samt fattar
beslut efter samréad med dess medlemmear. Koncernledningen
har under aret haft 24 ordinarie moten samt kontinuerliga
avstdmningsmaoten med hansyn till specifika hdndelser och
aktiviteter.
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Under éaret har bolagets ledningsgrupp forandrats till foljd av
bolagets verksamhetsférandring. Vid ingangen av aret bestod
ledningsgruppen av VD Jennie Hogstedt Bjork samt Mathias
Ericsson, Mikael Nilsson, Johanna Palm, Marielle Pantzar och
Kristin Roos och vid utgangen av aret bestod ledningsgruppen
av VD Niklas Zuckerman, vice VD och transaktionschef Anders
Nordvall, CFO Philip Lofgren samt COO Tobias Lovstedt. Under
forsta kvartalet 2022 har koncernledningen dven kompletterats
med forvaltningschef Maléne Broman och Hallbarhets- och
IR-chef Maria Kruse.

En erfaren ledningsgrupp

Logisteas koncernledning har en gedigen erfarenhet och kom-
petens fran olika branscher, vilket skapar en god plattform
for bolagets fortsatta utveckling och tillvaxt. Samtliga i kon-
cernledningen &r svenska medborgare. Vid arsredovisningens
publicering bestod ledningsgruppen av sex medlemmar, varav
tva var kvinnor.

Ersattning till styrelseledamoter och ledande
befattningshavare

Ersattning till styrelseledamoter och styrelsens utskott
Arvoden och 6vrig ersattning till styrelseledamaoterna, inklusive
ordforanden, faststélls av drsstémman. Vid &rsstdmma 2021
beslutades att styrelsearvode ska utga med 250 000 kronor till
styrelseordforande och med 150 000 kronor till dvriga styrelse-
ledamaoter. Inget arvode utgér for arbete i styrelsens utskott. For
ytterligare information om ersattning till styrelsens ledaméter,
se not 5 Anstéllda och personalkostnader.

Riktlinjer for ersattning till verkstallande direktor
och ovriga ledande befattningshavare

Riktlinjer for ersattning till koncernledningen beslutas av ars-
stdmman pa grundval av forslag fran styrelsen. Erséttningen
till VD beslutas av styrelsen baserat pa rekommendation fran
ersattningsutskottet. Forandringar i ersattningarna till 6vriga
medlemmar i koncernledningen beslutas av ersattningsutskot-
tet, baserat pa forslag fran VD, och rapporterats till styrelsen.

Logistea ska erbjuda ersattningar och andra anstallnings-
villkor som majliggor for bolaget att rekrytera, motivera och
behalla ledande befattningshavare med sadan kompetens
som bolaget behover for att genomfdra sin strategi och uppna
verksamhetens mal. Marknadsméssighet och konkurrenskraft
ska vara 6vergripande principer for ersattning till ledande befatt-
ningshavare i Logistea.

Med ledande befattningshavare avses VD och till denne
rapporterande chefer som ingar i koncernledningen. Logisteas
ledande befattningshavare utgors vid rapportens publicering av:
VD, vWD och transaktionschef, CFO, COO, forvaltningschef samt
IR- och hallbarhetschef (totalt sex personer). Erséttningen till
Logisteas ledande befattningshavare bestar av:

- fast Ion
- rorlig ersattning
* pension

+ andra sedvanliga forméaner

Den fasta Ioénen ska grundas pa marknadsmassiga forutsatt-
ningar och faststallas med hansyn tagen till medarbetarens kva-
litativa prestation. Den fasta [onen omprovas som huvudregel en
gang perar. Den rorliga ersattningen ska besta av kontant ersétt-
ning. Om arsstamman beslutar om program for langsiktig rorlig
erséttning ska denna bestéa av aktier och/ eller aktierelaterade
instrument i bolaget. Styrelsen ska arligen utvardera huruvida
ett l&ngsiktigt aktierelaterat incitamentsprogram ska foreslas
arsstdamman eller inte. Under 2021 fattade extra bolagsstéamma
beslut om nytt langsiktigt incitamentsprogram (Incitamentspro-
gram 2021/2025) inom Logistea. For en ndrmare beskrivning
hanvisas till Not 5 Anstallda och personalkostnader.

Styrelsens rapport om intern kontroll

Logisteas interna kontrollstruktur har utformats for att
sakerstalla korrekt och tillforlitlig finansiell rapportering och
redovisning i enlighet med tillampliga lagar och férordningar,
redovisningsstandarder samt Gvriga krav pa noterade bolag.
Kontrollstrukturen tillfor varde genom tydliggorande av roller
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och ansvar, forbattrad processeffektivitet, 0kad riskmedvetenhet
och forbattrade beslutsunderlag. Denna rapport ar upprattad i
enlighet med arsredovisningslagen och Svensk kod for bolags-
styrning.

Rapporten ar granskad av bolagets revisor. Logistea har
valt att begransa beskrivningen av den interna kontrollen till att
behandla intern kontroll avseende den finansiella rapporteringen
i enlighet med Svensk kod for bolagsstyrning, punkt 7.4.

Den interna kontrollstrukturen ar baserad pa Internal Control
- Integrated Framework (2013) utgivet av the Committee of
Sponsoring Organizations of the Treadway Commission (COSO).
Detta ramverk omfattar fem huvudomraden; kontrollmiljo, risk-
beddmning, kontrollaktiviteter, information och kommunikation
samt uppfaljning. Varken den beskrivna organisationen av intern
kontroll eller innehallet inom respektive omrade ska ses som
statiskt, utan anpassas till forandringar i Logisteas verksamhet
och omvarld. Styrelsen har det dvergripande ansvaret for att
inratta ett effektivt system for intern kontroll och riskhante-
ring. Ansvaret for att uppratthalla en effektiv kontrollmiljo och
det I6pande arbetet med intern kontroll och riskhantering ar
delegerat till verkstéllande direktor. Logisteas CFO ansvarar for
att uppfoljning av och arbetet med Logisteas interna kontroll
sker i enlighet med den form som styrelsen och verkstallande
direktor beslutar. For den finansiella rapporteringen har styrelsen
inrattat ett revisionsutskott som bistar styrelsen betraffande
relevanta policyer samt vasentliga redovisningsprinciper som
koncernen tillampar.

Kontrollmiljo

Kontrollmiljon utgor basen for den interna kontrollen avseende
den finansiella rapporteringen. En viktig del av kontrollmiljon ar
att beslutsvagar, befogenheter och ansvar ar tydligt definierade
och kommunicerade mellan olika nivaer i organisationen samt
att styrande dokument i form av interna policyer, handbocker,
riktlinjer och manualer finns. Logisteas styrelse har etablerat
tydliga arbetsprocesser och arbetsordningar for sitt arbete och
styrelsens utskott. En viktig del i styrelsens arbete ar att utarbeta
och godkéanna ett grundlaggande ramverk och policyer. Dessa
inkluderar bland annat styrelsens arbetsordning, vd-instruktion,
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beslutsordning, uppforandekod, leverantorskod, ramverk for
riskhantering och intern kontroll, finanspolicy, informationssaker-
hetspolicy, kommunikationspolicy samt insiderpolicy. Samtliga
medarbetare ar skyldiga att folja kontrollmiljons interna och
externa ramverk. Syftet med dessa policyer &r att skapa grunden
for en god intern kontroll samt att uppna och uppratthalla en
hog etisk standard i koncernen.

Vidare har styrelsen sakerstéllt att organisationsstrukturen
ger tydliga roller, ansvar och processer som gynnar en effektiv
hantering av verksamhetens risker och mojliggér maluppfyllelse.
Som en del i ansvarsstrukturen ingar att styrelsen utvarderar
verksamhetens prestationer och resultat genom ett &ndamal-
senligt rapportpaket innehallande, utfall, prognoser, affarsplan,
uppfoljning av risker och analyser av viktiga nyckeltal.

Som ett led i att starka den interna kontrollen, har Logistea
valt att samla styrdokumenten i en ekonomihandbok. Eko-
nomi- handboken ger en dverskadlig bild av befintliga policyer,
regelverk och rutiner som paverkar innehallet och kvaliteten i
den finansiella rapporteringen.

Riskbedomning
Logistea arbetar kontinuerligt och aktivt med att kartlagga,
beddma och hantera de risker som bolaget utsatts for. Riskhan-
tering ar en integrerad del av beslutsfattande pa alla nivaer inom
Logistea och ingédr som en naturlig del i bolagets affarsprocesser
och anpassas Iopande till forandringar i bolagets verksamhet
och omvarld. Logistea har identifierat ett antal huvudprocesser
for riskhantering och varje process har en processagare som
ansvarar for att sakerstélla god effektivitet som god intern
styrning och kontroll inom ramen for processen. Ett minimi-
krav &r att de kontrollaktiviteter som genomfors ska omfatta
de nyckelrisker som identifierats inom koncernen. Respektive
processdgare rapporterar identifierade brister och atgéarder till
CFO, som leder och samordnar det I6pande arbetet med intern
kontroll och riskhantering samt rapporterar status till bolagets
koncernledning.

En bedomning av risken for fel i den finansiella rapporte-
ringen sker arligen for varje rad i resultatrakningen och rapporten
over finansiell stallning. Poster som sammantaget ar vasentliga

och har forhojd risk for fel, sa kallade kritiska poster, identifieras
och illustreras i en riskkarta. For identifierade kritiska poster
genomlyses sarskilt processerna och tillhdrande interna kon-
troller 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 kontrollak-
tiviteterna, som sker pa flera olika nivaer inom organisationen,
ar att upptacka, forebygga och hantera risker inom organisation
och verksamhet, samt upptécka, forebygga och ratta till felak-
tigheter och avvikelser i rapporteringen. Kontrollaktiviteterna
omfattar bland annat avstamningar av projektverksamheten,
beslutsgrindar for projektutvecklingen, attest- och godkannan-
derutiner, verifieringar, bank- och kontoavstamningar, analytisk
uppfdljning av resultat och balansposter pa koncernniva och
automatiska kontroller inbyggda i IT-system samt kontroller i
den underliggande IT-miljon.

Hallbarhet

For hantering och kontroll av hallbarhet finns uppférandekod,
leverantorskod, arbetsmiljopolicy, samt mangfaldspolicy.
Samtliga dokument baseras pa FN:s Global Compact och dess
underliggande principer som hor till respektive policy. Varje
policy har ett tydligt dgarskap med en eskaleringstrappa som
gar upp till koncernledningen. Uppfoérandekoden och leveran-
torskoden kraver signering som ett medgivande pa att folja
respektive dokument. For respektive héllbarhetsomréde finns
vidare en aspektagare som sakerstéller intern kontroll enligt
foljande struktur. For mangfaldspolicyn ar Logisteas styrelse
ytterst ansvarig. Mangfaldspolicyn bygger pa princip 1 FN:s
Global Compact och tilldampar mangfaldsaspekter som éalder,
kon, konstillhorighet, etnisk eller religios tillhorighet, trosupp-
fattning, funktionsvariation eller sexuell laggning. Mangfald
ska beaktas, respekteras och avspeglas inom hela koncernen.

Information och kommunikation
For kommunikation med Logisteas olika intressentgrupper finns
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en kommunikationspolicy som anger riktlinjer for hur denna
kommunikation bor ske. Syftet med policyn ar att sakerstalla
en god och professionell informationsgivning samt sakerstalla
att alla informationsskyldigheter efterlevs pa ett korrekt och
fullstéandigt satt.

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

Logisteas styrande dokument i form av policyer, riktlinjer och
manualer, till den del det avser den finansiella rapporteringen,
kommuniceras framforallt via intranatet och koncernens eko-
nomihandbok. Ekonomihandboken uppdateras |6pande utifran
forandringar i Logisteas verksamhet och forandringar drivna
av externa krav.

Uppfdljning
Bolaget ska I6pande genomféra utvarderingar for att forsakra
sig om att intern styrning och kontroll fungerar effektivt samt
identifiera graden av maluppfyllelse av genomforda férandringar.
Brister i styrning, kontroll och riskhantering ska kommuniceras
till berorda processagare som ansvarar for att vidta korrigerande
atgérder samt till ledning och styrelse i den man det &r lampligt.
Finansiell uppfoljning sker kvartalsvis pa koncernniva. Upp-
foljining sker mot budget, foregédende ar och senaste prognos.
Prognos upprattas kvartalsvis i samband med kvartals-
bokslut. Resultatet analyseras av ekonomiavdelningen, avvi-
kelseanalyser upprattas och eventuella atgarder vidtas. CFO
rapporterar till verkstallande direktér som lamnar finansiella
rapporter for koncernen till styrelsen kvartalsvis. Revisions-
utskottet tar Iopande del av ledningens finansiella rapportering
och revisorernas utldtande och foljer upp de brister och forslag
till &tgérder som framkommit. Styrelsen utvarderar kontinuer-
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ligt den information som verkstéllande direktor lamnar. For att
sakerstalla en effektiv ledningsprocess har styrelsen under aret
kontinuerligt utvarderat verkstallande direktors arbete dar ingen
fran bolagsledningen deltagit.

Internrevision

Styrelsen har gjort bedomningen att Logistea, utdver befintliga
processer och funktioner for intern kontroll, inte har behov av
att ha en separat funktion for internrevision. Uppfdéljning utfors
av styrelse samt koncernledning och kontrollnivan bedéms for
narvarande uppfylla koncernens behov. En arlig bedomning
gors huruvida en internrevisionsfunktion anses nodvandig for
att bibehalla god kontroll inom Logistea.

Aktiviteter 2021
Nedan sammanfattas Logisteas huvudaktiviteter inom intern
styrning och kontroll under 2021:

- Under 2021 har ett nytt bokforings- och ekonomisystem, ett
konsolideringssystem, ett treasurysystem samt ett fastighets-
system driftsatts. Systemen ger 6kade majligheter till en mer
automatiserad kontrollmiljé samt framtidsséakring av [T-stodet
for den finansiella rapporteringen.

+ COSOs ramverk:

— Vidareutveckling och forbattring av kontrollaktiviteter inom
prioriterade processer i syfte att oka antalet automatiserade
kontroller och vidareutveckla riskhanteringen.

— Pabdrjad sjalvutvardering av den interna styrningen och
kontrollens mognadsgrad i enlighet med COSO.

+ Styrande dokument reviderades och antogs av styrelsen:

— Uppforandekod, leverantorskod, arbets- och miljopolicy,
finanspolicy, miljépolicy, informationssakerhetspolicy, kom-
munikationspolicy samt insiderpolicy.

Planerade aktiviteter 2022
+ COSOs ramverk:

- Fortsatt arbete med att vidareutveckla och férbattra kontrol-
laktiviteter inom prioriterade processer i syfte att Oka antalet
automatiserade kontroller och vidareutveckla riskhante-
ringen med fokus pa den finansiella rapporte- ringen och
de 6kade mojligheter som det nya affarssystemet medger.

- Overgang till Ispande 6vervakning av kontrollaktiviteter med
undantag for projektutvecklingsprocessen dar sa redan sker.

- Slutfora pabdrjad sjalvutvardering av den interna styrningen
och kontrollens mognadsgrad i enlighet med COSO.

- Utfora intressentdialog och materialitetsanalys.
- Lansera visselblasfunktion.

- Kartlagga leverantérskedjan och formulera metod for syste-
matisk uppfoljning av leverantorskod.
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Styrelse och

Patrik Tillman

Styrelseordforande sedan 2013
(styrelseledamot sedan 2004).
Ordforande for ersattningsutskottet.

Fodd: 1965

Utbildning: Civilekonom, Stockholms
universitet. Diplomerad finans-
analytiker, IFL Sigtuna.

Andra nuvarande uppdrag:
Styrelseordférande i PFG Group

AB och Kanholmsfjardens Marina
Holding AB. Styrelseledamot Kloster
Invest AB, Stocksund Financial
Services AB, M2 Asset Management
AB samt VD och styrelseledamot

i Lenner & Partners Corporate
Finance AB. Styrelsesuppleant
Aktiebolaget Kunzit samt Lenner
Corporate Finance Holding AB.

Tidigare uppdrag: Styrelseordférande
i Indiska Magasinet AB och BD
Global Community AB. Styrelse-
ledamot Recence Fastighets AB,
Stocksunds Fastighets AB, Indiska
Forvaltning AB, Singbox AB och SBB
Marsta AB. Finansanalytiker Alfred
Berg Fondkommission AB.

Eget och narstaendes innehav:
44 243 A-aktier samt 3 483 472
B-aktier.

Bengt Kjell

Vice styrelseordforande sedan 2021.

Fodd: 1954

Utbildning: Civilekonom fran
Handelshogskolan i Stockholm.

Andra nuvarande uppdrag: Vice
ordforande i Pandox och Indutrade
samt ledamot i Industrivarden.

Tidigare uppdrag: Styrelseordfo-
rande Hemfosa, Nyfosa, Amasten
och Kungsleden. VD for Handel och
Industri, vice VD samt tillférordnad
VD Industrivarden.

Innehav: 50 000 A-aktier och
500 000 B-aktier samt 1 700 657
aktieoptioner utstallda av en av
bolagets storre aktiedgare.

Oberoende i forhallande till bolaget
och bolagsledningen samt till
bolagets storre aktieagare.

Sanja Batljan

Styrelseledamot sedan 2021.
Ordférande revisionsutskottet.
Ledamot ersattningsutskottet.

Fodd: 1967

Utbildning: Civilekonom, Mostars
universitet, Bosnien-Hercegovina/
Stockholms universitet samt Executive
Master of Finance, Mgruppen
(Svenska managementgruppen AB)

Nuvarande uppdrag:

VD AB Nyndshamnsbostader,

VD Tegeltraven Holding AB,
styrelseordférande Svenska Roda
Korset Nyndshamnskretsen samt
styrelseledamot Kameo AS.

Tidigare uppdrag: Medlem av
SABOs VD-rad, CFO och administrativ
chef AB Nyndshamnsbostéader samt
controller Lunds Energi (numera
Kraftringen Energi AB (publ).

Eget och narstaendes innehav:
2 005 121 A-aktier och
20057 218 B-aktier.

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

revisorer

Johan Mark

Styrelseledamot sedan 2019.
Ledamot i revisionsutskottet.

Fodd: 1974

Utbildning: Civilekonom, Karlstads
universitet.

Ovriga nuvarande uppdrag: CFO
Dynamic Code AB. Styrelseledamot
We aRe Spin Dye (WRSD) AB (publ).

Tidigare uppdrag: Interim CFO (via
bolaget Nobilitarie AB) for Houdini
Sportswear AB, Royal Design Group
Holding AB, Hummingbird Aviation
Services AB. VD samt CFO/COO
J.Lindeberg AB, vWD samt CFO
Indiska Magasinet AB, CFO Bjorn
Borg AB.

Eget och nérstaendes innehav:

2 333 A-aktier samt 23 333 B-aktier.

Oberoende till bolaget och bolags-
ledningen samt till bolagets storre
aktieagare.

v

Fredrik Palm

Styrelseledamot sedan 2021.
Ledamot av revisionsutskott.

Fodd: 1969

Utbildning: Gymnasieingenjor,
byggteknisk linje, Rudbecks
gymnasium Sollentuna.

Nuvarande uppdrag: Grundare &
VD Nybrofast AB. Styrelseledamot i
bland annat Heimstaden Samariten
AB samt Tricoreal Mitten Projekt AB.

Tidigare uppdrag: Styrelseordforande
Heimstaden Bostad AB, Alecta
Fastigheter AB, Convea AB samt
fastighetsdgande dotterbolag inom
Alecta-koncernen. Styrelseledamot
Midstar AB samt Sollentuna Stinsen
JV AB. Medlem av Alecta Kapital-
forvaltnings ledningsgrupp och

chef tillgangsslag fastigheter Alecta
pensionsforsakring (dmsesidigt)
samt seniora befattningar inom
CBRE Sweden AB och Ramboll
Sverige AB.

Innehav: -

Oberoende till bolaget och bolags-
ledningen samt till bolagets storre
aktieagare.

Caroline Thagesson

Styrelseledamot sedan 2021.
Ledamot i ersattningsutskottet.

Fodd: 1980

Utbildning: Fil. kand i fastighets-
vetenskap, Malmo Hogskola samt
kurser i hallbart familjeskogsbruk,
Linnéuniversitetet, Vaxjo.

Ovriga nuvarande uppdrag:

VD Trends Forvaltning AB.
Tidigare uppdrag: Fastighets-
utvecklare Trenas Forvaltning AB.
Franchisetagare SkandiaMéklarna.

Fastighetsmaklare Bjurfors samt
Erik Olsson Fastighetsformedling.

Eget och narstaendes innehav:
395 000 A-aktier och 2 950 028
B-aktier.

Oberoende till bolaget och bolags-
ledningen samt till bolagets storre
aktieagare.

Revisor

Logisteas revisor ar sedan arsstamman
2020 Ohrlings PricewaterhouseCoopers

Oberoende till bolaget och bolags-
ledningen samt till bolagets storre
aktiedgare. AB med auktoriserade revisorn Tobias

Strahle som huvudansvarig revisor.
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LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Ledande befattningshavare

Niklas Zuckerman
VD sedan 2021.

Fodd: 1976

Utbildning: Civilingenjor, KTH
Kungliga Tekniska Hogskolan,
Stockholm.

Bakgrund: Partner och ansvarig for
Savills svenska transaktionsrad-
givning samt dessforinnan motsva-
rande roll vid Cushman & Wakefield
samt partner hos Catella Corporate
Finance.

Eget och narstaendes innehav:
85 000 B-aktier. 1 045 000 teck-
ningsoptioner, vilka ger ratt

att forvarva Logistea B-aktier
(incitamentsprogram 2021/2025).
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Anders Nordvall

vVD och transaktionschef sedan
2021.

Fodd: 1972
Utbildning: Civilingenjor, KTH
Kungliga Tekniska Hogskolan,
Stockholm.

Bakgrund: Partner och vice VD for
Savills Sverige, partner och VD for
Cushman & Wakefield Sverige, VD
Catella Corporate Finance.

Eget och narstaendes innehav:
80 000 B-aktier. 1 045 000
teckningsoptioner, vilka ger ratt att
forvarva Logistea B-aktier
(incitamentsprogram 2021/2025).

Philip Lofgren
CFO sedan 2021.

Fodd: 1990

Utbildning: Kandidatexamen
foretagsekonomi, Stockholms
universitet.

Bakgrund: CFO Estancia Logistik
AB (publ), fastighetsutvecklare
Nordic Gatekeeper AB. Erfarenhet
av transaktioner, fastighetsekonomi
och ekonomisk forvaltning av
fastighetsbolag inom lager och
logistik sedan 2012.

Eget och nérstaendes innehav:

1 382 A-aktier samt 848 086 B-aktier.

480 000 teckningsoptioner, vilka ger
ratt att forvarva Logistea B-aktier
(incitamentsprogram 2021/2025).

Tobias Lovstedt

COO0 sedan 2021, i bolaget
som Finansieringsansvarig sedan
2020.

Fodd: 1989

Utbildning: Civilekonom,
Stockholms universitet och
kandidatexamen i Fastighet och
Finans fran KTH.

Bakgrund: Tidigare arbetat pa
bland annat Jernhusen samt
Samhallsbyggnadsbolaget och har
lang och gedigen erfarenhet fran att
jobba med fastighetsutveckling och
finansiering.

Eget och nérstaendes innehav:
400 000 B-aktier. 480 000 teck-
ningsoptioner, vilka ger ratt

att forvarva Logistea B-aktier
(incitamentsprogram 2021/2025).

Maléne Broman

Forvaltningschef sedan
2022.

Fodd: 1971

Utbildning: Kurser inom fastighets-
forvaltning och fastighetsvardering
pa KTH Kungliga Tekniska
Hogskolan, Stockholm.

Bakgrund: Forvaltningschef pa
Galjaden fastigheter AB, fastighets-
chef pa SveaReal samt Property
Manager pa GE Real Estate och
Kungsleden.

Eget och narstaendes innehav:

200 A-aktier och 2 000 B-aktier.

200 000 teckningsoptioner, vilka ger
ratt att forvarva Logistea B-aktier
(incitamentsprogram 2021/2025).

Maria Kruse

Hallbarhets- och IR-chef sedan
2022.

Fodd: 1971

Utbildning: Civilekonom Uppsala
universitet, Magisterexamen i
foretagsekonomi, Stockholms
universitet.

Bakgrund: Director

Corporate Communications & Inve-
stor Relations pa Sobi. Kommunika-
tionsroller inom FN (Unicef, UNHCR,
Unesco och FAQ, Regeringskansliet
och Foérsta AP-fonden. Konsult inom
IR, kommunikation och héllbarhet pa
Kreab och Gramma. Journalist pa
Affarsvarlden.

Eget och nérstaendes innehav: -

Innehav per 31 mars 2022



BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Revisors yttrande om
bolagsstyrningsrapporten

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

Uppdrag och ansvarsfordelning
Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten for ar 2021 pa sidorna 72-81 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 bolags-
styrningsrapporten. Detta innebar att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfort 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 tillrécklig grund for vara uttalanden.

Uttalande
En bolagsstyrningsrapport har uppréttats. Upplysningar i enlighet med 6 kap. 6§ andra stycket
punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar forenliga
med arsredovisningen och koncernredovisningen samt ar i Gverensstammelse med arsredovis-
ningslagen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Tobias Stréhle
Auktoriserad revisor
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DEFINITIONER

Logistea tillampar European Securities and Markets Authoritys
(ESMA) riktlinjer om Alternativa Nyckeltal. Riktlinjerna syftar till att
gora alternativa nyckeltal i finansiella rapporter mer begripliga, till-
forlitliga och jamforbara och darmed framja deras anvandbarhet.

Alternativa nyckeltal
och ovriga definitioner

Med ett alternativt nyckeltal avses enligt dessa riktlinjer finansiellt
matt 6ver historisk eller framtida resultatutveckling, finansiell
stallning, finansiellt resultat eller kassafloden som inte definieras
eller anges i tillampliga regler for finansiell rapportering; IFRS och
arsredovisningslagen.

Avstamningstabeller for Logisteas nyckeltal finns pa Logisteas hemsida.

Aktiekurs per stamaktie
Genomshnittskurs under perioden.

Antal forvaltningsfastigheter

Antal forvaltningsfastigheter i balansrakningen
innefattar fastigheter under I6pande forvaltning samt
projektfastigheter.

Antal utestaende stamaktier
Antal utestaende stamaktier pa balansdagen.

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter skatt pa arsbasis dividerat med
genomsnittet av ingadende och utgaende eget
kapital'.

Belaningsgrad

Réntebarande skulder efter avdrag for likvida medel
i relation till fastigheternas verkliga varde.

Betald utdelning

Betald utdelning per utestaende aktie pa utdelnings-
dagen.

1) Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare
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Byggratt
Beddmd byggbar BTA, bruttoarea, i kvadratmeter.

Central administration

Centrala administrationskostnader avser kostnader
for koncernledning och koncerngemensamma
funktioner.

Direktavkastning
Driftnettot i relation till fastighetens verkliga varde.

Driftnetto

Hyresintékter med avdrag for fastighetskostnader,
sasom kostnader for drift, underhall och
fastighetsskatt.

Eget kapital per stamaktie
Eget kapital’ i relation till antal utestaende
stamaktier.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Redovisade hyresintékter exklusive rabatter i
procent av hyresvarde avseende fastigheter dgda
vid periodens utgang. Under perioden férvarvade/
fardigstéllda fastigheter har raknats upp sésom om
de &gts eller varit fardigstéllda under hela aret. Pro-
jektfastigheter samt obebyggd mark &r exkluderad.

Forvaltningsresultat per stamaktie
Forvaltningsresultat i férhallande till genomsnittligt
antal utestaende stamaktier.

Forvaltningsfastigheter
Fastigheter under I6pande forvaltning.

Genomsnittligt antal utestaende

stamaktier
Genomsnittligt antal utestaende aktier under
perioden.

Genomsnittlig ranta
Genomshnittlig upplaningsranta for rantebarande
skulder.

Genomsnittlig rantebindning
Genomsnittlig aterstaende 16ptid pa réntan for
ranteb&rande skulder.

Hyresvarde
Arligt kontraktsvarde med tillagg for bedomd
marknadshyra for vakanta lokaler.

Orealiserade vardeforandringar
Forandring av verkligt vérde exklusive forvary,
avyttringar och investeringar.

Projektfastigheter
Fastigheter dar pagaende om- eller tillbyggnation
paverkar hyresvardet mer @n 40 procent.

Resultat per stamaktie
Resultat efter skatt i férhallande till genomsnittligt
antal utestaende stamaktier.

Rantebarande nettoskuld
Rantebarande skulder minus réntebarande tillgangar
och likvida medel.

Rantetackningsgrad

Forvaltningsresultat exklusive finansiella kostnader
(exkl. tomtratt) dividerat med finansiella kostnader
(exkl. tomtrétt).

Soliditet

Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Substansviarde (NAV) per stamaktie
Eget kapital' med aterldggning av uppskjuten
skatteskuld i relation till antal utestaende stamaktier.

Overskottsgrad

Driftnetto i procent av intékter.



OVRIG INFORMATION

Information till aktieagarna

Arsstamma
Arsstamma i Logistea dger rum torsdagen den 6 maj 2022
i Logisteas lokaler pa Ingmar Bergmans gata 4 i Stockholm.

Anmadlan
Aktiedgare som vill delta i &rsstdmman ska

- Dels vara inforda i den av Euroclear Sweden AB forda aktie-
boken torsdagen den 28 april 2022;

- Dels senast managen den 2 maj 2022 anmaéla sitt delta-
gande hos bolaget under adress Logistea AB, Attention:
Bolagsstamma, Box 5089, 102 42 Stockholm eller via e-post:
info@logistea.se

Vid anmaélan ska uppges namn, person-/organisationsnummer,
aktieinnehav, adress, telefonnummer dagtid och uppgift om
eventuella bitrdden samt i forekommande fall uppgift om stall-
foretradare. Till anmalan ska dartill i forekommande fall bifogas
fullstédndiga behorighetshandlingar sdsom registreringsbevis
eller motsvarande.
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Forvaltarregistrerade aktier

Aktiedgare, som latit forvaltarregistrera sina aktier hos bank
eller annan forvaltare, maste, for att 4ga ratt att delta i drsstam-
man, tillfalligt inregistrera sina aktier i eget namn hos Euroclear
Sweden AB. Aktiedgare som onskar sddan omregistrering maste
underréatta sin forvaltare om detta enligt forvaltarens rutiner i
sadan tid i forvag som forvaltaren bestammer.

Kommande informationstillfallen

Utdelning
Styrelsens mal ar att arligen foresla arsstdmman att fatta
besluta om utdelning motsvarande minst 30 procent av bolagets
vinst. Styrelsen avser att under de narmaste aren prioritera
tillvaxt framfor utdelning, vilket kan medféra lag eller utebliven
utdelning till stamaktier.

| syfte att stddja bolagets tillvaxtmal avser styrelsen att
foresla drsstamman att ingen utdelning ldmnas for rakenskaps-
aret 2021. For rakenskapsaret 2020 lamnades ingen utdelning.

« Delarsrapport for det forsta kvartalet, januari — mars 2022, avges 6 maj 2022.
- Arsstimma 2022 halls i Stockholm den 6 maj 2022.

- Delarsrapport for det andra kvartalet, april — juni 2022, avges den 15 juli 2022.

- Delarsrapport for det tredje kvartalet, juli — september 2022, avges den 28 oktober 2022.
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