I

Ars- och hallbarhetsredovisning 2022 LOGISTEA



Logisteas vision &r att vara den naturli-
ga partnern till foretag som efterfragar
moderna hallbara lokaler inom lager,
logistik och latt industri. Efterfragan pa
lager- och logistiklokaler ar betydande
och Logisteas tillvaxt har varit kraftfull
sedan den forsta fastigheten forvar-
vades i slutet av 2019.

Marknadsnisch

med stor efterfragan

Logistea verkar i en nisch med 6kande
efterfragan bland annat till foljd av
okad lokal produktion och lagerhall-
ning samt den pagaende transforma-
tionen inom handeln, dar tillgangen till
effektiv lager- och logistikhantering blir
allt viktigare. Flera av Logisteas kunder
utgors darfor av valetablerade bolag
inom lagerhallning och handel, vilka
staller krav pa moderna fastigheter
beldgna i attraktiva logistiklagen i
Sverige. Logisteas andra kunder utgors
bland annat av lokalt férankrade till-
verkande foretag dar Logistea gemen-
samt med kunden skapar en l6sning
for att foretagen ska kunna fortsatta
utvecklas i sina befintliga lokaler.

Stark tillvaxt
Logistea vaxer genom forvary, utveck-
ling och forvaltning av fastigheter

och mark, och har ett tillvaxtmal om
ett fastighetsvarde 6verstigande

15 miljarder kronor vid utgangen av
2024. Som del i tillvaxtmalet ska
bolaget arligen skapa 25 000 kvadrat-
meter ny yta.

Organisation med

gedigen erfarenhet

Logisteas organisation bestar av en
samlad expertis inom fastighetsfor-
valtning, transaktion och utveckling.
Bolaget har egen forvaltning och en
organisation som sakerstéller hog
kvalitet och servicegrad for hyres-
géaster och andra intressenter.

En hallbar affar

Logistea bidrar till FN:s Agenda 2030
genom att stodja ett hallbart samhalle
och varna miljon. Hallbarhet, med
bland annat fokus pa reduktion av
koldioxidutslapp genom energieffek-
tiva byggnader, &r en integrerad del
av Logisteas affarsstrategi. Bolagets
mal &r att nybyggda fastigheter ska
uppna BREEAM In-Use Very Good
eller Excellent eller annan likvardig
certifieringsstandard. Logisteas
aktier ar noterade pa Nasdag
Stockholm Mid Cap under kort-
namnen LOGI A och B.

4,6

Fastighetsvarde, Mdkr

304

Hyresvarde, Mkr

68

Antal fastigheter
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Introduktion — Aret i korthet

Fortsatt stark utveckling

Logistea har haft en stark utveckling under 2022 och vi har under aret ndra nog dubblerat vart
fastighetsbestand. Vart langsiktiga tillvaxtmal om ett samlat fastighetsvarde pa 15 miljarder

kronor till slutet av 2024 ligger fast. | den 6kade osakerheten pa fastighetsmarknaden har vi
dock valt att fokusera pa det vi ar riktigt duktiga p3, det vill sdga att utveckla Logistea med

bibehallet stabila kassafloden och en stark intjdningsformaga och skapa langsiktigt varde for
vara aktiedgare, hyresgaster och medarbetare.

Handelser under aret

Organisation och struktur

Logisteas ramverk for vision, strategi och utdelnings-
policy uppdaterades i syfte att stodja en offensiv tillvaxt
och vardeskapande inom fastigheter for lager, logistik
och latt industri.

Finansiering och aktien

Totalt 24 574 885 aktier emitterades, varav 19 428 133
genom en foretradesemission om 350 miljoner kronor
innan emissionskostnader och 5 336 752 aktier i

riktade emissioner for att finansiera fastighetsforvarv.

Logistea ingick under november och december

nya rantederivat till ett nominellt belopp om totalt

800 miljoner kronor med en snittréanta uppgaende till
2,15 procent. Den genomshnittliga réntebindningstiden
okade darmed fran 0,7 ar till 2,1 ar. Andelen rantesakrad
skuld 6kade markant, fran 20 procent till drygt

50 procent av total upplaning.

Utover ovan namnda emissioner ingick Logistea i
december ett avtal om en strategisk transaktion med
Nordika Fastigheter som inkluderar en kvittnings-
emission till Nordika om 1 455 643 A-aktier och

16 960 379 B-aktier, motsvarande totalt 234,8 miljoner
kronor. Nordika kommer efter emissionen att dga

13,2 procent av kapitalet och résterna i Logistea och
blir darmed tredje storsta dgare i Logistea.

Forvarv och projekt

27 fastigheter har tillkommit, med 218 528 kvadratmeter
uthyrbar yta och 30 000 kvadratmeter byggratter till ett
samlat fastighetsvarde om 1 489 miljoner kronor.

Totalt 22 500 kvadratmeter nybyggnation fardigstalldes
och tilltrdddes av hyresgaster, varav 13 500 kvadrat-
meter i Vaggeryd Logistikpark under forsta kvartalet
och 9 000 kvadratmeter i Boras under andra kvartalet.
Fastigheten Stddstorp 1:7 i Vaggeryd Logistikpark,

en av vara stérsta fastigheter, certifierades enligt
BREEAM In-Use Very Good.
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Nyckeltal

2022 2021
Fastighetsrelaterade
Forvaltningsfastigheternas verkliga varde, Mkr 4623 2607
Hyresintakter, Mkr 257 93
Hyresvarde, Mkr 304 154
Driftnetto, Mkr 186 65
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,1 95,2
Overskottsgrad, % 72,4 70,6
Antal férvaltningsfastigheter, st 68 41
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 22,2 38,5
Soliditet, % 38,7 36,0
Rantebarande nettoskuld, Mkr 2553 1458
Belaningsgrad, % 55,2 55,9
Rantetackningsgrad, ggr 2,2 1,8
Genomsnittlig ranta, % 4,8 3,1
Genomsnittlig réntebindning, ar 2,1 0,5
Aktierelaterade
Forvaltningsresultat per stamaktie A och B, kr 0,6 0,2
Resultat per stamaktie A och B, kr? 2,8 3,7
Substansvarde (NAV) per stamaktie A och B, kr 16,9 11,8
Eget kapital per stamaktie A och B, kr 15,4 10,9
Aktiekurs per stamaktie A, kr 12,5 49,5
Aktiekurs per stamaktie B, kr 11,9 33,3
Antal aktier, tusental
Antal utestaende stamaktier A och B 121 054 96 289
Genomsnittligt antal utestaende stamaktier 112922 78768

AochB

" Resultat per stamaktie &r justerad retroaktivt for utford fondemission

och omvand split i november 2021.

-> For definitioner av nyckeltal, Ids mer pa sidan 100.
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Introduktion — Marknadstrender

Omvarldstrender och marknad

Efterfrdgan pa lager- och logistiklokaler fortsatter att vaxa. Forandrade handelsmonster med 6kad
andel e-handel paskyndar utvecklingen och lager- och logistikfastigheter i attraktiva ldgen ar fortsatt
eftertraktade. Den geopolitiska oron i varlden okar och osadkerheten paverkar bade privatpersoner och
foretag. Storningar i globala logistikfloden och i varuforsorjningen har varit allt vanligare de senaste
aren. Som svar pa detta syns en tydlig trend mot att bade produktion och lagerhallning i allt stérre
utstrackning sker narmare hemmamarknaden, vilket ar positivt dven ur hallbarhetssynpunkt.

Klimatet

Klimatférandringarna ar den allt annat
overskuggande globala megatrenden
for bade individer, féretag och sam-
hélle varlden Gver. Efterfragan pa
hallbara l6sningar med lag energi-
forbrukning, ansvarsfull tillverknings-
process och med hallbara material
Okar standigt. For byggnadsindustrin
ar detta narmast en 6desfraga efter-
som man star for 40 procent av varl-
dens koldioxidutsldpp. Dessutom star
befintliga byggnader for 30 procent av
energiférbrukningen i varlden.

Logisteas svar

Logistea har ett hallbarhetsperspektiv
i alla delar av verksamheten. Vi stravar
efter en hog miljomedvetenhet och
starkt hallbarhetstankande i all verk-
samhet och i alla véra fastigheter,
bade vid forvéry, utveckling och
forvaltning. Digitaliserad energihan-
tering, installering av solceller,
effektiv resurshantering och tydligare
cirkulart tankande ar exempel pa de
ataganden som vi i dialog med vara
hyresgaster arbetar for att uppfylla.
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Globalisering

Storningar i globala logistikkedjor

och varuférsorjning, energibrist och
rusande energipriser till foljd av den
Okade spanningen i varlden sedan
Rysslands invasion av Ukraina har
skapat en motrorelse mot den tidigare
starka globaliseringstrenden. Alltmer
av tillverkning och lagerhallning
flyttas ndrmare hemmamarknaden.

Logisteas svar

Vi erbjuder effektiva och flexibla
lokallésningar for kunder inom
e-handel, tredjepartslogistik,
lattare tillverkningsindustri i bra
logistiklagen. Var affarsmodell
med en bred portfolj av befintliga
fastigheter, projektfastigheter och
byggratter gor att vi snabbt kan ta
fram den réatta lokalldsningen for
bade befintliga och nya kunder.

Urbanisering

Urbaniseringen gor att alltmer av
handel och annan verksamhet kon-
centreras till stdderna, med okat
behov av moderna logistikldsningar
i cityndra lagen eller i strategiska
lagen med mycket goda kommuni-
kationer. Nar storstaderna vaxer blir
forsorjningssystemen ocksa allt mer
komplexa och sarbara. Utmaningarna
vaxer med kraven pa héllbara trans-
porter och férvantningar pa snabb
och lattillgénglig service.

Logisteas svar

Logistea har utvecklat processer for
att i samverkan med hyresgédsterna
bygga, forvalta och utveckla skrad-
darsydda lokaler for olika andamal

i ratt lagen. Vi utvecklar logistikan-
laggningar i strategiska lagen for
hyresgaster som vill na kunder 6ver
stora geografiska omraden. Vi efter-
stravar partnerskap med vara hyres-
géaster som gor att de kan fokusera
pa sina verksamheter medan vi loser
fastighetsutmaningarna.



Introduktion — Marknadstrender

Digitalisering

Digitaliseringen gar allt snabbare och
innebér standigt nya l6sningar pa olika
fastighetsrelaterade hallbarhetsutma-
ningar. Ekosystemen for smarta bygg-
nader fortsatter att utvecklas snabbt.
Smarta och uppkopplade styrsystem i
fastigheter mojliggor bade energieffek-
tivisering och forbattrad inomhusmiljo
samtidigt som underhall och forvaltning
forenklas genom informationsinhamtning
och uppfdljning. Den véxande e-handeln
moter allt krdsnare kunder som kréaver
snabb och miljoeffektiv leverans.
Konkurrensen och kraven pa logistik-
systemens tillforlitlighet och flexibilitet
Okar standigt.

Logisteas svar

Vi har stor erfarenhet av och expertis
inom utveckling av lager- och logistik-
I6sningar med hogt stallda krav pa effek-
tivitet, palitlighet och utvecklingsmoijlig-
heter. Vara fastigheter har ofta en hog
grad av automatisering av bade verksam-
het och drift och alltid genomténkta hall-
barhetsldsningar. Exempelvis planerar

vi att implementera digitaliserad energi-
hantering i alla vara fastigheter, alltefter-
som det blir mgjligt.

Allt fler foretag flyttar sina lager
narmare marknaden

De senaste decennierna har alltmer industriell tillverkning av olika
skal flyttats till geografiskt avlagsna regioner som exempelvis Kina
och Sydostasien. De globala logistiksystemen har blivit komplexa
och sarbara. Covid-19-pandemin och dven det senaste arets ckade
geopolitiska oro har lett till omfattande stérningar i globala varde-
och leverantorskedjor med brist pa bade komponenter och fardiga
varor som foljd.

De senaste tva aren har ocksa en trend kunnat skonjas att framfor
allt lagerhallning och aven viss tillverkning bérjat flyttas narmare
slutkunderna. Nya system har utvecklats som mojliggor effektiva
och palitliga logistiklosningar. Marknadsnaéra tillverkning ar ocksa
ofta ett onskemal fran kunder och konsumenter av hallbarhetsskal.

I en undersokning utford av Svenskt Naringsliv i borjan av 2022
svarade drygt 80 procent av tillfrdgade importerande svenska
foretag att de upplevde svarigheter nar de importerar varor fran
utlandet. De flesta av foretagen — 67 procent — hade gjort eller
planerade att gora forandringar for att komma till ratta med
problemen. Den dominerande atgarden som angavs var 6kad
eller planerad 6kning i lagerhallning.

-> Las mer om fastighetsmarknaden
och marknadstrender pa sidorna 20-21.
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Introduktion — Vd har ordet

Starkt forvarvsar och
stabil finansiell stallning

2022 har varit ett intensivt och framgangsrikt ar for Logistea. Efterfragan pa vara
lokaler ar fortsatt stark och vi levererar stabila siffror och nyckeltal trots nya
marknadsforutsattningar. Vi verkar inom ett attraktivt tillgangsslag och vi ska bygga
vidare pa det faktum att vi har en organisation som kan skapa varden i saval eget

bestand som i nya afférer.

| borjan pa aret presenterade vi nya finansiella och operationella mal som vi med
marginal uppfyllt. Det bevisar att affarsmodellen haller dven i den nya verkligheten
vi upplevde under 2022 med hdg inflation och stigande rantor.

Vi bygger, utvecklar och forvaltar hallbara och moderna
lokaler i ndra och langsiktigt samarbete med vara
hyresgaster. Ett partnerskap som innebar majlighet for
hyresgéasterna att fokusera pa sina verksamheter och lata
oss skapa basta tankbara miljo for verksamheterna, och en
kontinuerlig nara dialog dar vi kan forutse och planera for
utveckling av lokaler och fastigheter i takt med hyresgés-
ternas @ndrade behov. Detta ar kdrnan i var affarsidé.
Logisteas hyresgaster ar generellt finansiellt mot-
standskraftiga foretag. Av vara 15 storsta hyresgéster,
dér vi ar ensam hyresvard till respektive hyresgést, uppgar
hyresgasternas hyreskostnad till cirka 1,7 procent av deras
totala omséttning per senast rapporterade rakenskapsar.
Hyresnivan per kvadratmeter i Logisteas bestand uppgar
till ldga 551 kronor. Genom vdra tva senaste forvarv adde-
rar vi ytterligare stabila foretag till vara hyresgéster, bland
andra ABB, NKT och Elgiganten.

Fordubblad fastighetsportfolj

I de oroliga tider vi befinner oss kédnns det tryggt att
Logistea har stabila hyresgéster och langa hyresavtal.
Snittloptiden pa Logisteas hyresavtal 1ag vid arets slut

pa 7,8 ar. Hyresavtalen &r ocksa till cirka 80 procent triple
net-liknande avtal dar hyresgasten star for absoluta
merparten av drift- och underhallskostnader. Dessutom
ar 98 procent av hyresavtalen indexerade. Det skapar
sammantaget stabilitet och forutsdgbarhet i vara intakter
vilket &r i linje med var affarsidé dar vi premierar sakra
kassafloden. Vara kassaflodesgenererande fastigheter har
en direktavkastning pa 6,2 procent.

Vi har under 2022 adderat 27 fastigheter och 6kat vart
fastighetsvarde fran 2,6 miljarder kronor till 4,6 miljarder
kronor. Darutdver har vi under aret fardigstallt tva projekt
med toppmoderna hyresgadstanpassade byggnader i
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Vaggeryd Logistikpark respektive Viared i Boras. Bada
byggnaderna &r certifierade enligt BREEAM In-Use
(Very Good). Detaljplaneprocessen i det projekt dar vi
tecknat avsiktsforklaring med battericellstillverkaren
Freyr Battery fortskrider.
Vi fortséatter vart hallbarhetsarbete och stravar efter
att minimera miljopéaverkan genom att arbeta resurs-
och energieffektivt. Flera energibesparingsprojekt ar
genomforda, det storsta i Vaggeryd Logistikpark dar
forbrukningen i arstakt minskat med narmare 60 procent.
Intdkterna uppgick till 257 miljoner kronor (93) och for-
valtningsresultatet till 73 miljoner kronor (18). Resultatet
fore skatt uppgick for helaret till 420 miljoner kronor (396).
Substansvardet per aktie uppgar till 16,9 kronor att jamfora
med 11,8 kronor vid utgangen av 2021. Utvecklingen i sub-
stansvérde och forvaltningsresultat per aktie motsvarade
43 respektive 207 procent, vilket kraftigt dverstiger de
finansiella malen om 12 respektive 10 procent.
Orealiserade vardeforandringar for aret uppgick till
339 miljoner kronor. Givet de férandrade marknadsforut-
sattningarna valde vi att vardera samtliga kassaflodes-
genererande fastigheter externt i fjdrde kvartalet. Tydligt
ar att avkastningskraven har justerats upp samtidigt
som indexeringen av hyrorna paverkat kalkylen positivt.
| vart fall medférde detta en vardeforandring i det fjarde
kvartalet om -12 miljoner kronor.
| januari 2023 genomfordes en transaktion med Nordika
Fastigheter, dar vi dels tillfordes tva attraktiva fastigheter i
Partille samt ndrmare 105 miljoner kronor i likvida medel.
| samband med transaktionen emitterades i mars 2023
aktier till ett vdrde om cirka 235 miljoner kronor for betal-
ning av kopeskilling och lan, vilket gér Nordika och deras
institutionella investerare till var tredje storsta aktiedgare.



Forbattrad finansieringsstruktur
| en tid av hojda rantor &r vi ndjda att vi i december ingick
rantederivatsavtal som forlangde bolagets rantebindning
fran tidigare 0,7 ar till 2,1 ar. Det nominella beloppet som
rantesékrades uppgar till 800 miljoner kronor. Andelen
rantesdkrad skuld har som resultat 6kat fran 20 procent
till drygt 50 procent av total uppléning, vilket minskar
Logisteas ranterisk vasentligt. Den omstrukturerade
derivatportféljen ger Logistea ett battre skydd mot
stigande rantor, langre réantebindning och lagre snittranta
givet aktuella marknadsrantor och marknadens nuvarande
forvantade rantekurva. Den samlade effekten av atgarderna
sanker dessutom den genomshnittliga finansieringskost-
naden, jamfort rantenivan i december, med 0,2 procent-
enheter. For mer information, se sidan 32-33.

Var finansiering utgors till 79 procent av banklan, till
19 procent av en gron icke sakerstélld obligation emitterad
i svenska kronor samt till en mindre del av reverslan.
Obligationslanet forfaller i fjarde kvartalet 2024 och den
genomsnittliga kapitalbindningen uppgar till 2,7 ar. Under
forsta kvartalet 2023 har bolaget aterkopt obligationslan
motsvarande 86,3 miljoner kronor av totalt nominellt
belopp om 500 miljoner kronor.

Introduktion — Vd har ordet

"Efterfragan pa
lokaler inom lager,
logistik och latt
industri ar fortsatt
god. Trenden dar
foretag flyttar hem
produktion till
Europa och Sverige
haller i sig.”

Attraktivt tillgangsslag
Efterfragan pa lokaler inom lager, logistik och latt industri
ar fortsatt god. Trenden dar foretag flyttar hem produktion
till Europa och Sverige haller i sig. Konsekvenserna av
osékra leveranser har tydliggjorts de senaste aren varfor
det &r ett naturligt steg for manga foéretag att ha produk-
tionen narmare sin hemmamarknad och kunderna. Okad
produktion pa hemmamarknaden innebar dessutom 6kad
lokal lagerhalining, vilket gynnar oss. ESG-aspekten vager
ocksa in nar manga foretag vill fa battre kontroll 6ver hur
produktion och lagerhéllning sker. Aven den geopolitiska
oron, dar saval produktion som leveranser kan paverkas,
medfor 6kad efterfragan inom vart segment av fastigheter.
Vi lagger ett handelserikt 2022 till handlingarna och ser
fram emot att fortsatta leverera under 2023, ett &r som
lovar bade utmaningar och majligheter. Stort tack till mina
kollegor som bidrar pa basta satt till Logisteas tillvaxtresa.

Niklas Zuckerman
Verkstallande direktor
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Strategi — Strategi for hallbar tillvaxt

Strategi for hallbar tillvaxt

Logistea har offensiva tillvaxtplaner. For att realisera dessa uppdaterades
bolagets strategiska ramverk och mal under inledningen av 2022, i syfte att
mojliggora fortsatt vardeskapande bade pa kort och lang sikt.

Vision

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 affarsidé att forvarva, utveckla och forvalta
fastigheter och mark. En offensiv tillvaxtstrategi med fokus
pa starka kassafléden och stabil balansrakning skapar
langsiktigt och hallbart vérde till bolagets aktiedgare.

Affarsidé
Att forvarva, utveckla och forvalta fastigheter och mark.

Strategiska prioriteringar

+ Forvarva fastigheter samt byggbar mark i attraktiva
lagen i Sverige och 6ver tiden dven évriga Norden,
lampade for lager, logistik och Iatt industri.

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

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

+ Bedriva verksamheten resurseffektivt dar miljopaverkan
samt social hdllbarhet bejakas vid affarsbeslut.

Utdelningspolicy

Styrelsens mal &r att arligen foresla arsstdmman att
besluta om 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 for stamaktier.

Vaggeryd Stédstorp 1
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Strategi — Méal och maluppfyllelse

Mal och maluppfyllelse 2022

Logisteas overgripande tillvaxtmal &r att oka fastighetsportféljens varde till 6ver 15 miljarder kronor
vid utgangen av 2024. Tillvaxtmalet ska nds samtidigt som vi uppfyller vara finansiella mal och
hallbarhetsmalsattningar samt bidrar till FN:s globala mal.

Operativa mal’

Fastighetsvarde, Mkr Ny uthyrningsbar yta, kvm Gron finansiering
5000 25000
4000 20000 \
3000 15000
19%

2000 | 10000
1000 | 5000

0 0

2021 2022 2021 2022

Mal: Mal: Mal:
Fastighetsvarde som over- Arligen fardigstalla minst 50 procent av laneportféljen
stiger 15 Mdkr vid utgangen 25 000 kvadratmeter ny ska utgoras av gron finansiering
av 2024. uthyrbar yta. vid utgangen av 2026.

* Ytterligare ett operativt mal &r att 50 procent av fastighetsbestandets drift ska vara digitaliserad vid utgangen av 2026.
Malet kommer att métas och féljas upp fran 2023.

Finansiella mal

Forvaltningsresultat per aktie, kr  Substansvarde per aktie, kr Belaningsgrad, % Rantetackningsgrad, ggr
08 18 80 3,0
06 16 70 2,5
60 -
0,4 14 2,0 m
50 |
02 12 0 15
0,0 - @ 10 30 1,0
2021 2022 2021 2021 2021 2022
Mal: Mal: Mal: Mal:
Forvaltningsresultat per Substansvérdet per stamaktie Belaningsgraden ska Réntetdckningsgraden
stamaktie ska 6ka med minst ska 0ka med minst 12 procent langsiktigt uppga till ska Overstiga 1,8 ggr.
10 perocent. per ar dver en per‘ér i snitt 6ver en femars- hogst 60 procent. Maluppfyllelse 2022:
femarsperiod. period. Maluppfyllelse 2022: Rantetdckningsgraden
Maluppfyllelse 2022: Maluppfyllelse 2022: Belaningsgraden uppgick till uppgick till 2,2 ggr.
207 procent 6kning av 43 procent 0kning av 55,2 procent.
forvaltningsresultat i kr/aktie. substansvarde i kr/aktie.

Hallbarhetsmal

1000/ Andel nybyggnationer e i [ 13 S
O som miljocertifierats Al & &>

(2 fastigheter om totalt 22 500 kvadratmeter)

Mal: Mal:

Logisteas grona finansiella ramverk anger att samtliga Logistea star bakom Agenda 2030 och FN:s 17 globala mal fér
nybyggnationer ska uppna BREEAM In-Use (mycket bra eller hogre)  hallbar utveckling. Vi fokuserar pa sex mal, dar vi bedomer att vi
alternativt motsvarande certifieringsstandard. har storst majlighet att bidra och gora skillnad.

-> L&s mer pa sidan 23.
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Strategi — Logisteas affarsidé

Affarside

Logistea stravar efter att etablera sin verksamhet i logistiskt
bra beldagna omraden i Sverige och fanga bade det ekonomiska

och operativa vardet pa dessa platser.

Stabila hyresgéaster

Logistea fokuserar pa att férvarva fastigheter som ar
uthyrda till solida hyresgéster pa langre hyresavtal. Vi
efterstravar en diversifierad kundbas med langa hyres-
kontrakt och langsiktiga relationer. Flera av Logisteas
kunder ar vdlkdnda och expansiva aktorer inom logistik
och distribution som staller krav pa moderna lager- och
logistiklosningar i relevanta geografiska marknader. Andra
ar lokalt forankrade tillverkande foretag dar vi gemensamt
skapar en |6sning for att foretagen ska kunna fortsatta
utvecklas i sina befintliga lokaler, och vi forvaltar och
utvecklar fastigheten efter foretagens andrade behov.

Vi skapar varde for vara hyresgaster genom att erbjuda
skraddarsydda l6sningar for deras lokalbehov. Samtidigt
kan vi genom vart kontaktné&t och var marknadskénnedom
kontinuerligt 6ka och identifiera lampliga fastigheter for

nya hyresgaster, eller for befintliga hyresgéasters nya behov.

Vi efterstravar partnerskap dar vi mojliggor for hyres-
gasterna att utvecklas med befintliga lokaler och @ven
vdxa genom att expandera och bygga ut lokalerna.

Boras Vindan 1
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Attraktivt bestand

Logistea ar verksam i en nisch som blir alltmer attraktiv
bland annat genom den pagaende transformationen inom
handeln dar tillgang till effektiv lager- och logistikhantering
blir allt viktigare. Vi forvarvar och forvaltar fastigheter samt
byggbar mark i attraktiva lagen lampade for lager, logistik
och latt industri. Logisteas fastigheter ar idag belagna med
narhet till Bords, Géteborg, Jénképing, Linkdping, Orebro
och Oresund. Efterfrdgan pé val belégna lokaler for lager,
logistik och latt industri stods ocksa langsiktigt av digitali-
seringen och den 6kande andelen e-handel.

Erfarna och engagerade medarbetare

Logisteas organisation har vuxit snabbt och bestar idag av
samlad expertis inom fastighetsforvaltning, transaktion
och finansiering. Foretaget har egen lokal forvaltning och
organisationen fortsétter att utvecklas for att sékerstélla
hog kvalitet och servicegrad.

Logisteas vardeord, engagemang, utveckling och
ansvar, ska ligga till grund for en affarsmassig, inklude-
rande och 6ppen foretagskultur och har arbetats fram av
medarbetarna. 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
héllbart samhalle.

Strategi — Logisteas afférsidé

Skovde Kopparn 2 och 3

En hallbar affar

Logistea har en tydlig ambition att bidra till FN:s Agenda
2030 och darmed att agera i syfte att stodja ett hallbart
samhaélle och varna miljon. Hallbarhet, med bland annat
fokus pa reduktion av koldioxidutslapp genom energi-
effektiva byggnader, &ar en integrerad del av Logisteas
affarsstrategi. Foretagets mal ar att nybyggda fastigheter
ska uppna BREEAM In-Use Very Good eller Excellent eller
annan likvardig certifieringsstandard.

Logistea bidrar till att skapa hallbara logistiknav i
attraktiva lagen med nérhet till marknader och slutkunder.
Med en stor byggrattsportfolj kan vi utveckla nya fastig-
heter tillsammans med hyresgaster som vill véaxa.

Vi bidrar till utveckling av naringslivet runt om i Sverige
genom hallbara fastigheter for lager, logistik och latt indu-
stri. Logistea &r en langsiktig partner som har méjlighet att
vaxa tillsammans med hyresgésterna.

Vi bidrar till utveckling i kommunerna, bade genom
bygg- och utvecklingsprojekt och genom att anlita
driftoperatorer for forvaltning samt indirekt genom att
hyresgésterna anstéller personal lokalt.

Stark finansiell stallning

Finansiellt starka &@gare, solida finanser och stabila intékts-
floden mojliggor Logisteas offensiva tillvéxtstrategi och
ett langsiktigt hallbart vardeskapande. Vi efterstravar lang-
siktiga kundrelationer och genomfér endast forvarv och
nybyggnation av fastigheter till identifierade hyresgéster,
aldrig pa spekulation.

Logistea Ars- och hallbarhetsredovisning 2022 — 11



Strategi — Vardeskapande affarsmodell

Verksamhet i tre delar

Forvarv

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

Var tillvaxt bygger bade pa forvarv
av fastigheter och mark samt pa
nyproduktion och investeringar i det
befintliga egna bestandet. Logistea
forvarvar fastigheter i bra mikro-
lagen, oftast med langa hyresavtal
dar hyresgasterna star for merparten
av drift- och underhéllskostnaderna.
| de projekt som Logistea genomfor &r
lokalerna uthyrda pa férhand.

12 — Logistea Ars- och hallbarhetsredovisning 2022

Utveckling

Logistea arbetar fortlopande for att
utveckla befintligt fastighetsbestand.
Vi efterstravar langa partnerskap med
vara hyresgéster dér vi i dialog ut-
vecklar fastigheterna och darigenom

mojliggor for hyresgésterna att expan-

dera och pa andra satt utveckla sina
verksamheter pa plats.

Vi prioriterar en diversifierad
kundbas med langa hyreskontrakt
dér vi genom en langsiktig relation
kan anpassa fastigheterna till vara
hyresgésters behov och bista med
utveckling samt till- och nybyggnation
dér det behdvs. Vi har for narvarande
315 500 kvadratmeter byggratter och
fardigstallde 22 500 kvadratmeter yta
under 2022.

Forvaltning
Bade den kommersiella och ekono-
miska forvaltningen skots av egen
personal. Vi anlitar darutéver lokala
underleverantorer for drift och for-
valtning av vara fastigheter for basta
effektivitet, exempelvis for att kunna
erbjuda bra service pa sma etable-
ringsorter med enstaka fastigheter.
Ett utvecklingsarbete pagar for att
fler fastigheter ska bli fjarrstyrda.
Darigenom sénks bade drifts- och
energikostnader.

| syfte att skapa storsta mojliga
kundnytta jobbar Logistea kontinu-
erligt med att utveckla, modernisera
och kundanpassa fastigheterna.
Logistea beaktar hallbarhet inom
ramen for bade projektutveckling
och fastighetsforvaltning.



Strategi — Vardeskapande affarsmodell

Tillgangar som vi for in i var affairsmodell

Stabila hyresgaster
Langa hyreskontrakt och
langsiktiga relationer.

298

Kontrakterade
hyresintakter, Mkr
154 (2021)

Erfarna medarbetare

Samlad expertis inom fast-

ighetsforvaltning, transak-

tion och finansiering.

17

Antalet
medarbetare
9 (2021)

Attraktivt bestand
Fastigheter och byggbar
mark i logistiskt bra lagen.

9295

Total uthyrnings-
bar yta, Tkvm
345 (2021)

Stark finansiell stallning
Starka kassafléden och
stabil balansrakning.

38,7

Soliditet, %
36,0 (2021)

Vardeskapande och hallbar affarsmodell

Logistea stravar efter att utnyttja logistiskt bra beldgna omraden
i Sverige och fanga bade det ekonomiska och operativa vardet

pa dessa platser. En offensiv tillvaxtstrategi med fokus pa starka
kassafloden och stabil balansrdkning skapar langsiktigt och hallbart
varde till bolagets aktiedgare. All var verksamhet bedrivs med hogt

stallda ambitioner for att bidra till en saval ekologiskt, socialt

som ekonomiskt hallbar utveckling.

Forvaltning

>0,

Hallbarhet

Forvarv

Utveckling

Varden som var affarsmodell skapar

Hyresgaster
Partnerskap som mgjlig-
gor for hyresgasterna att
utvecklas och vdaxa med
befintliga lokaler.

98,1

Ekonomisk
uthyrningsgrad, %
95,2% (2021)

Medarbetare

En affarsmassig,
inkluderande och 6ppen
foretagskultur.

4,5

Medarbetarnojd-
het, 5 gradig skala
- (2027)

Samhadlle och partners
Vi bidrar till utveckling av
naringslivet genom att skapa
hallbara lokaler for lager,
logistik och latt industri.

35

Certifierad yta,
Tkvm
0 (2021)

Investerare

Logistea utgor en
defensiv placering som
erbjuder hog avkastning
och snabb tillvaxt.

2,8

Resultat per
aktie, kr
3,7 (2021)
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= Strategi — Case

CASE

"Vi vill ha en partner som
forstar var verksamhet”

Logistea forvarvar och utvecklar attraktivt belagna fastigheter for lager, logistik och latt industri.
Utveckling sker i ndra dialog med hyresgésterna sa att de ska kunna véxa och utvecklas
tillsammans med sina befintliga lokaler. 2021 férvarvades bland annat e-handelsbolaget Cellbes
logistikfastighet i Viared med avsikt att utveckla fastigheten vidare for att mota Cellbes behov.

Cellbes AB grundades 1954 och aridag en av Norra Europas  Vilka fordelar uppnas med det

ledande distans-/e-handelskoncerner. Koncernen, som automatiserade lagret?

har sitt huvudkontor i Boras, omsétter cirka 600 miljoner Vi ser stora fordelar med ett automationslager, inte minst

kronor och har verksamhet i totalt tio Iander i Europa. att vi har kortat av ledtid till kund med ett par dagar. Vi kan

| Sverige finns cirka 100 anstéllda och forséaljningen nu ocksa addera leveransalternativ sa kunderna far storre

domineras av mode via e-handel. valmajligheter vid leveranser. Ytterligare en fordel &r att vi
Logistea byggde ett helt nytt helautomatiskt lager at nu har majlighet att sélja genom Facebook Marketplace.

Cellbes i anslutning till deras hittillsvarande lokaler i Viared. Vi har bérjat med Zalando och kommer att lagga till fler
Den nya byggnaden miljocertifieras enligt BREEAM In-Use alternativ, inte minst sa kommer automationslagret att bli
Very Good. Cellbes flyttade in i de nya lokalerna i somras. mer kostnadseffektivt.

Charlotte Nordén, vd for Cellbes, berattar mer:

& - i 4
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Strategi — Case
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Har Cellbes forvantningar pa

projektet infriats?

Var forvantan var att inom ett ar fa igang ett automations-
lager med hog effektivitet. Detta har infriats. Dock har vi
haft utmaningar i och med den omvarldssituation vi be-
finner oss i, vilket resulterat i en del forseningar. Det &r ett
givande och tagande och vi har haft olika diskussioner pa
vagen men har till sist kommit i mal och fatt ett fantastiskt
lager och ett oerhort trivsamt kontor.

Varfor ar det viktigt for Cellbes att ha ett
partnerskap kring lokallosningen?

Vi vill ha mer &@n en ren fastighetsédgare. Vi vill ha en
partner som forstar var verksamhet, som vill ha ett positivt
langsiktigt partnerskap och som, tillsammans med oss,
vill vara med och utveckla var verksamhet. Ett partnerskap
ar alltid ett givande och tagande. Vi tror att Logistea ar en
bra langsiktig partner vid var strategiska tillvaxtresa.

Hur har samarbetet med kommunen kring e el v Glics
utvecklingsprojektet fungerat?

Det har fungerat mycket bra. Boras stad utvecklar sin

framtid pa arvet inom textil och handel och har en stark

position nar det géller lager och logistik. Viared, dér vi ar

etablerade, ar under utveckling och ér ett starkt kluster for

olika retailforetag.

Vad hoppas Cellbes uppna langsiktigt

med denna lokallosning?

Vi hoppas uppna en snabb och kostnadseffektiv logistik
som kan utvecklas i takt med att vi vaxer till ett globalt
e-handelsforetag. Dessutom vill vi forstas ha en trivsam,
funktionell och inspirerande arbetsplats dar kontor och
lager samverkar for basta resultat och effektivitet.
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Verksamhet — Fastighetsportfolj

Fastigheter i attraktiva lagen

Logistea har en tydlig tillvaxtstrategi. Bolaget forvarvar och forvaltar fastigheter samt
byggbar mark i attraktiva lagen i Sverige, och dver tid aven 6vriga Norden, lampade
for lager, logistik och latt industri. Merparten av Logisteas fastigheter ar belagna med
narhet till Goteborg, Jonkdping, Boras, Linkdping, Orebro och Oresund.

Vaxande marknad och starkt investerarintresse for
fastigheter inom lager, logistik och latt industri
Intresset for att investera i fastigheter inom segmenten
lager, logistik och latt industri var under 2022 fortsatt stort.
Bidragande orsaker till detta har varit en stark efterfragan
fran lokalhyresgaster, stigande hyresnivaer och ett forut-
sdgbart driftnetto givet sa kallade triple net-hyresavtal.
Efterfrdgan inom segmentet paverkas av den tilltagande
trenden med foretag som flyttar produktion fran andra
lander till Sverige och en 6kad lokal lagerhallning for att
minska riskerna kopplade till stérningar i leverantorsledet.
Detta har sammantaget medfort stigande hyror inom bade
logistik- och industrisegmentet. Samtidigt har manga
investerare velat 0ka sin exponering mot segmentet.
De hogre avkastningskraven som aterfinns inom industri-
segmentet har, trots stigande rantekostnader, medfort ett
fortsatt starkt investerarintresse bade i Sverige och pa de
stora europeiska marknaderna.

Nyproduktion

Nyproduktionen véntas under 2023 ligga kvar pa en hog
niva till foljd av fortsatt stark efterfragan. Enligt fastighets-
radgivaren JLL pabdrjades projekt om cirka 1 600 000
kvadratmeter logistikytor under 2022. Detta &r en minsk-
ning fran 1 753 000 kvadratmeter jamfort med rekordaret
2021, men en hog niva jamfért med genomsnittet sedan
2010 pa cirka 950 000 kvadratmeter per &r. Aven nyuthyr-
ningen lag enligt JLL pa en fortsatt hég niva om cirka

1260 000 kvadratmeter under 2022. Detta ar betydligt
hogre an snittet om cirka 800 000 kvadratmeter sedan
2010, men en bit under rekordnivan om cirka 1 850 000
kvadratmeter ar 2021. Vidare bedémer JLL att den starka
efterfragan fran hyresgaster kommer medfora en gradvis
Okning av nyuthyrningen under 2023.

Per den 31 december 2022 &gde Logistea 68 fastigheter
(417) pa 40 orter (19) i Sverige. De samlade hyresintédkterna
under helaret uppgick till 257 miljoner kronor (93).

Total uthyrningsbar yta uppgick till 540 870 kvadratmeter
(322 342), exklusive pagdende och planerade ny- och
tillbyggnationer. Den ekonomiska uthyrningsgraden for
forvaltningsfastigheterna uppgick vid arets utgang till
98,1 procent (95,2).

Fastighetsbestandets samlade redovisade varde upp-
gick pa balansdagen till 4 623 miljoner kronor (2 607).
Kommande investeringar i ny- och tillbyggnationer som
planeras fardigstallas under 2023 och 2024 uppgar till
93 miljoner kronor.

Under helaret uppgick den orealiserade vardeférand-
ringen till 339 miljoner kronor (378). Av den totala vérde-
forandringen for aret grundar sig 321 miljoner kronor i ett
stigande driftnetto till fljd av framst hyreshéjningar pa
grund av KPI-justering, -76 miljoner kronor beror pa andrade
antaganden om direktavkastningskrav samt 38 miljoner
kronor avser projektvinst. Av den totala vardeforandringen
for aret star uppskjuten skatterabatt vid forvarv for
56 miljoner kronor.

Forfallostruktur hyresvarde

67

e s B O
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Forandring fastighetsvarde

Mkr 2022 2021
Fastighetsvarde 1 januari 2607 887
Investeringar i befintliga 196 161
fastigheter

Forvarv 1489 1181
Avyttring -8 -
Orealiserad vardeférandring 339 378
Fastighetsvarde 31 december 4623 2607



Verksamhet — Fastighetsportfolj

< Boras Vindan 1
 Svenljunga Lockryd 2:73
' Goteborg Hogsbo 38:11

Fastighetsbestand per balansdag 31 december 2022

Uthyrningsbar yta, Fastighetsvarde, Hyresintakt, Driftnetto”, Byggratt BTA,
Region Kvm Mkr Mkr Mkr Kvm
Vést 306 269 2822 188 169 70 500
Mitt 98 182 512 45 34 50 000
Syd 96 697 711 47 45 13000
Ost 22599 166 12 10 2000
Norr 17123 79 6 6 -
Summa 540870 4290 298 264 135500
Projektfastigheter 14 520 333 15 14 180 000
Summa 555390 4623 313 278 315500

* Avser driftnetto fran intjaningsférméaga.

Tilltradda fastigheter efter balansdagen till och med 17 februari 2023

Uthyrningsbar yta, Fastighetsvarde, Hyresintakt, Driftnetto, Byggratt,
Region Kvm Mkr Mkr Mkr Kvm
Vast 18 000 292 19 18 -
Summa 18 000 292 19 18 -
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Verksamhet — Fastighetsportfolj

Kunder och hyresavtal

Logistea efterstravar, oavsett kundernas verksamhet

och forutsattningar, att erbjuda hallbara och effektiva
lokaler i bra verksamhetslagen. Kundrelationen ska vara
omsesidigt fordelaktig. Logistea fokuserar pa att forvarva
fastigheter som &r uthyrda till solida hyresgéaster pa
langre hyresavtal.

Per den 31 december 2022 uppgick den genomsnittliga
aterstaende kontraktsléangden for Logisteas hyresgéster till
7,8 ar (6,2). Logistea prioriterar en véldiversifierad kundbas
vad géller hyresgéasternas verksamhetsomraden och bran-
scher vilket bedoms ge en minskad risk for hyresforluster
och vakanser och ett dver tid stabilt kassaflode.

Under 2022 har bolaget tilltratt 29 fastigheter motsva-
rande 218 528 kvadratmeter till ett samlat fastighetsvarde
om 1 489 miljoner kronor. Logistea dgde per 31 december
2022 byggratter motsvarande cirka 315 500 kvadratmeter.

Efter balansdagen har bolaget tilltratt tva fastigheter i
Partille med en uthyrningsbar yta om cirka 18 000 kvadrat-
meter med ett underliggande fastighetsvarde om 292
miljoner kronor.

Projektfastigheter

Logistea ar aktivt drivande i att utveckla hela omraden dar
bolaget har sina fastigheter. | syfte att skapa storsta mojliga
kundnytta arbetar bolaget kontinuerligt med att utveckla,
foradla, modernisera och kundanpassa fastigheterna.

Framtida projekt

Vaggeryd Logistikpark

Vaggeryd Logistikpark &r ett omfattande utvecklings-
omrade beldget soder om Jonkoping. Utover ett utmarkt
logistiklage finns jarnvagsanslutning pa omradet.
Logistikparken omfattar en markyta pa totalt 380 000
kvadratmeter, varav cirka 120 000 kvadratmeter utveck-
lingsbar yta kvarstar efter den fardigstéllda forsta bygg-
etappen (se till hoger fardigstalld nybyggnation).

Battericellsfabrik i Lockryd, Svenljunga

Under 2021 tecknade Logistea, tillsammans med Hansson
Holding AB, en avsiktsforklaring med en internationell
batteritillverkare avseende ett hyresavtal om 380 000
kvadratmeter nyproducerad lokalyta. | mars 2022 teck-
nades avsiktsforklaring och markanvisningsavtal avseende
en miljon kvadratmeter markyta med Svenljunga kommun.

18 — Logistea Ars- och hallbarhetsredovisning 2022

7,8

genomsnittlig aterstaende
kontraktstid (ar)

Under hosten pagick arbete med att detaljplaneldgga den
mark som ska beredas, parallellt med steg 2 i den arkeo-
logiska utredningen. Avsiktsforklaringen géllande hyres-
avtalet ar villkorat av lagakraftvunnen detaljplan.

Faglaback i Vaggeryd

Med néarhet till Baramo kombiterminal, en torrhamn sam-
manlénkad med jarnvdg med Géteborgs hamn, ar omradet
en av de storsta inlandsnoderna i skyttelsystemet med
jarnvag till och fran Goteborgs hamn. Har planerar Logistea
byggnation av moderna &ndamalsenliga lager och logistik-
byggnader om cirka 60 000 kvadratmeter pa 100 000
kvadratmeter mark, varav 80 000 kvadratmeter innehas
via en ensidig option. Baramoterminalen ingar i den av EU
inrattade europeiska jarnvagskorridoren ScandMed.

Pagaende nybyggnation

Logistikfastighet i Timra

| april forvarvades och tilltraddes fastigheten Vivsta 13:92 i
Timra kommun. Fastigheten omfattar 14 500 kvadratmeter
tomtyta pa vilken det uppférs en ny lager- och logistikbygg-
nad om 5 000 kvadratmeter, med inflyttning under slutet av
forsta kvartalet 2023. Ensam hyresgast ar Nordic Netstores
som driver webbplatserna Jakt.se, Hund.se och Fiske.se.
Byggnaden kommer att certifieras enligt BREEAM In-Use
Very Good eller Excellent.

Fardigstalld nybyggnation

Vaggeryd Logistikpark

| Vaggeryd Logistikpark har den forsta etappen avseende
en toppmodern logistikfastighet om cirka 13 500 kvadrat-
meter med ett bra skyltlage vid E4:an fardigstallts och
hyresgasterna fick tillgang till lokalerna under andra
kvartalet 2022.

Boras (Viared)

Under tredje kvartalet 2022 flyttade e-handelsaktoren
Cellbes in i sina nybyggda helautomatiska logistiklokaler
om 8 700 kvadratmeter i Viared, Boras. De nybyggda
lokalerna uppfordes i anslutning till Cellbes befintliga
logistikfastighet. Efter nybyggnationen har fastigheten en
total uthyrbar yta om cirka 21 400 kvadratmeter och ska
fungera som Cellbes centrallager.



Verksamhet — Fastighetsportfolj

< Svenljunga Lockryd 2:73
\ Skévde Kopparn 2 och 3

Svenljunga Lockryd 2:73 -
Skovde Kopparn 2 och 3

Pagaende fastighetsprojekt

Uthyrningsbar Bedomd Bedomt Total Aterstaende Beraknat

yta, hyresintakt, driftnetto, investering, investering, féirdigstéllandg,

Region Kvm Mkr Mkr Mkr Mkr Ar

Timra Vivsta 13:92 5000 6 5 56 14 2023

Kungsbacka Duvehed 2:51 4400 4 4 64 39 2024

Kungélv Traget 3 5120 5 5 70 40 2024
Summa 14 520 15 14 190 93

Information om projektfastigheter &r baserad pa bedomningar om storlek, inriktning och omfattning av projekten. Vidare baseras informationen pa
bedomningar om framtida projektkostnader och hyresvéarde. Bedémningarna och antagandena ska inte ses som en prognos. Bedémningar och antaganden
innebar osdkerhetsfaktorer bade avseende projektens genomférande, utformning och storlek, tidplaner, projektkostnader samt framtida hyresvérde.
Informationen om projektfastigheter omprovas regelbundet och bedémningar och antaganden justeras till foljd av att pagaende projekt fardigstélls eller
tillkommer samt att forutsattningar férandras. Svenljunga/Lockryd och Faglaback ingar inte i tabellen.
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Verksamhet — Fastighetsmarknaden

Den svenska

fastighetsmarknaden

Intresset for att investera i fastigheter inom segmenten lager, logistik och latt industri ar
fortsatt stort, drivet av hdg underliggande efterfragan pa ytor, stark hyresmarknad och bra
tillvaxt i driftsnetto givet sa kallade triple net-hyresavtal. Efterfragan fran hyresgaster inom
segmentet Okar nar allt fler foretag flyttar produktion fran andra lander till Sverige och dven
okar sin lokala lagerhallning, samt till foljd av vaxande e-handel.

Foljande text om hyres-, nyproduktions- och
transaktionsmarknaden fér segmentet industri- och
logistikfastigheter (inklusive tabell och diagram)
kommer fran fastighetsradgivaren JLL Research.

Hyresmarknad

Langa hyreskontrakt och nyproducerade ytor star fortsatt
hogt i kurs hos investerare. Intresset ar dven relativt stort
for portfoljer av industrifastigheter. Det finns ett stort
intresse for lager- och industrifastigheter som ligger i
anslutning till stéder, sa kallade last mile-fastigheter med
stor hyrespotential.

JLL bedémer att vakanserna i Logisteas utvalda mark-
nader ligger kring 3,8 procent vilket ar en 6kning med cirka
1 procentenhet sedan forsta kvartalet 2022. Vakanserna
ar overlag sma vilket i kombination med hog efterfragan
bidrar till strukturell hyrestillvaxt. Jonkdping ar den del-
marknad som har de storsta vakanserna enligt JLL:s
undersokning, 5,4 procent, en 6kning fran 1,8 procent vid
arsskiftet till foljd av 6kat utbud. Vakanserna i Stockholm
har legat stabilt kring 3,1 procent till foljd av lagre vakanser
inom Stockholm Syd. Vakanserna i Géteborg/Boras har
okat nagot till cirka 4 procent, jamfért med 3,2 procent
forsta kvartalet 2022.

JLL bedémer att primehyrorna inom segmentet har
Okat med 5-11 procent. De stérsta 6kningarna har varit i
Stockholm/Gdéteborg/Helsingborg. Marknadshyror for latt
industri och sekundar logistik paverkas mer av det lokala
efterfrageldget och kan variera beroende pa specifikationer/
hyresgastanpassningar samt mikroldge. JLL bedomer att
marknadshyrorna for industriytor har 6kat nagot mindre
(3-6 procent) under 2022 men att férvantan ligger kort-
siktigt nagot hogre pa grund av bred KPI-justering av hyrorna
med 10,9 procent for 2023. Starkast hyresutveckling
identifierades inom det sa kallade last mile-segmentet for
Stockholm dér JLL bedémer att marknadshyrorna 6kade
med 18 procent under 2022.
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Nyproduktionsmarknad

JLL bedomer att projekt motsvarande cirka 990 000 kvadrat-
meter logistikytor >5 000 kvadratmeter pabérjades

under 2022. Nyproduktionen minskade fran 1 475 000
kvadratmeter under rekordaret 2021 men ligger kvar pa en
hog niva jamfort med snittet sedan 2010 pa cirka 670 000
kvadratmeter per ar. Nyproduktionen har troligtvis dam-
pats pa grund av planprocesser som tagit langre tid sam-
tidigt som stigande byggkostnader och langa leveranstider
ocksa paverkat. Nyuthyrningen ligger pa en lagre niva vilket
balanserar den minskade nyproduktionen dven om fortsatt
stark efterfragan talar for fortsatt relativt stor nyproduk-
tion dven under 2023 och 2024.

JLL bedémer att det fardigstélldes cirka 1 500 000
kvadratmeter logistikytor (>5 000 kvm) under 2022 och
ytterligare 1 200 000 kvadratmeter kommer att fardig-
stéllas under 2023 samt 913 000 kvadratmeter under
2024, endast kopplat till redan pabdrjade projekt. Den
storsta 6kningen av fardigstallda projekt var under 2022
i mittregionen, cirka 720 000 kvadratmeter fran 350 000
kvadratmeter. Nivan kommer sannolikt att ddmpas nagot
i 2023 och 2024 till foljd av farre byggstarter under 2022.
Aven i vdstregionen syns en 6kning dér det fardigstélldes
drygt 500 000 kvadratmeter under 2022, jamfoért med
226 000 kvadratmeter under 2021. Aven hér véntas antalet
fardigstallda projekt minska under 2023 och 2024.

Nyuthyrningen ligger fortsatt pa en hég niva om cirka
1260 000 kvadratmeter under 2022 vilket &r betydligt
hogre an snittet sedan 2010 om cirka 800 000 kvadratmeter,
men en minskning fran rekordnivan 1 850 000 kvadrat-
meter under 2021. JLL bedémer att projektutvecklare un-
der 2022 har valt att paborja fler projekt utan hyresgéster
och att det finns en fortsatt stark underliggande efterfragan
dar nyuthyrningen gradvis kommer att 6ka under 2023.
Nyuthyrningen minskade mest i vastregionen och dkade i
sydregionen under 2022. Vastregionen stod dock for 42 pro-
cent av all nyuthyrning under 2022, mittregionen och syd-
regionen stod for 26 respektive 25 procent av marknaden.



Transaktionsmarknad
JLL bedémer att den totala transaktionsmarknaden for
industri/logistik uppgick till cirka 38 miljarder kronor under
2022, vilket ar i linje med 2021 och betydligt starkare an
totala marknaden som minskade med cirka 50 procent
under 2022. Kvadratmeterpriserna vid transaktionerna
okade till ny rekordniva pa cirka 18 000 kronor per kvadrat-
meter, vilket delvis férklaras av 6kad andel affarer inom
mittregionen dar priserna historiskt sett dr ndgot hogre.
JLL bedomer att direktavkastningskraven har okat,
framst inom primesegmentet, sedan slutet av andra kvar-
talet och fortsatt in i fjarde kvartalet till foljd av stigande
finansieringskostnader och att intresset fér de lagavkastan-
de segmenten sjonk mot slutet av aret. Svagare konjunktur
har till viss del tyngt industrisegmentet, dven om 6kningen
av direktavkastningskraven ar lagre @n i primesegmentet.
JLL ser fortsatt risk for primesegmenten under 2023 drivet
av hoga finansieringskostnader och ¢kat utbud pa transak-
tionsmarknaden. Dock bér stabilisering av basréantor och
en eventuellt lagre inflation dampa 6kningen och for helaret
bedomer JLL att avkastningskraven inte 6kar ytterligare.

Vakanser logistikfastigheter
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Verksamhet — Fastighetsmarknaden

Logistikhyresmarknaden

Forandring i %

Primelogistik Q4-22 (y-o-y)
Stockholm 1000 11%
Goteborg 800 10%
Jonkoping 525 5%
Orebro 575 5%
Skane 700 1%
Sekundar logistik
Stockholm 775 3%
Goteborg 625 4%
Jonkoping 425 6%
Orebro 475 6%
Skane 525 5%
Urban logistik
Stockholm Norr 1300 18%
Stockholm Syd 1300 18%
Nyproduktion logistikfastigheter 2010-2022
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Hallbarhet — Hallbarhetsrapport

Hallbarhet for Logistea

Logisteas verksamhet ska i enlighet med foretagets hallbarhetspolicy bedrivas pa ett
ansvarsfullt satt, med god affarsetik som grund, och med I6sningar som &r langsiktigt
hallbara ur saval ett socialt, miljomassigt som ekonomiskt perspektiv. Detta starker
bolagets konkurrenskraft och varumarke. Sammantaget bidrar hallbarhetsarbetet till
Logisteas férmaga att hantera risker och ta vara pa majligheter i bolagets verksamhet.

Hallbarhetsstrategi och styrning
Hallbarhet &r en integrerad del i Logisteas strategiska
ramverk och mal. Den strategiska prioriteringen ar att
verksamheten ska bedrivas resurseffektivt samt att miljo-
paverkan och social hallbarhet beaktas vid affarsbeslut.
Det operativa malet &r att 50 procent av laneportféljen ska
utgoras av gron finansiering vid utgangen av 2026.
Styrelsen har det yttersta ansvaret for bolagets hallbar-
hetsstrategi. Vd ar ytterst ansvarig for hallbarhetsarbetet
med riskbedomningar och utveckling relaterade till hall-
barhetsfragor i organisationen. Fér mer information om
hallbarhetsrelaterade risker hanvisas till avsnittet Risker
och riskhantering i arsredovisningen. Ledningsgruppen har
I6pande uppféljning av hallbarhetsmalen och det operativa
arbetet. Under aret uppdaterades och faststalldes bolagets
hallbarhetspolicy, arbetsmiljopolicy samt uppférandekoder
for medarbetare och leverantorer. En visselbldsarfunktion
implementerades.

Genom energioptimering har

elférbrukningen i Vaggeryd
Logistikpark kunnat minskas
med 60 procent pa arsbasis.
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Logistea har sedan 2021 ett gront finansiellt ramverk enligt
vilket befintliga fastigheter, nybyggnationer och fastighets-
forvarv behover uppfylla vissa malsattningar vad galler
energiférbrukning. Logisteas Green Finance Committee
fattar beslut och sakerstaller efterlevnad av det grona
finansiella ramverket (Ias mer om gron finansiering pa sid 28).

Sarskilt fokus pa det praktiska hallbarhetsarbetet
med handlingsplaner ligger hos forvaltningschefen, och
bolagets projektledare for fastighetshestandet har ansvar
for att sdkerstélla att bolagets hallbarhetsmal och l6ften
integreras i rutiner vid byggnationer, renoveringar och
annan utveckling. Logistea for I6pande dialog med de
viktigaste intressentgrupperna.

Samtliga medarbetare genomgar utbildningar i bolagets
hallbarhetsstrategi. Logisteas uppférandekod beskriver
hur alla anstéllda forvantas agera i enlighet med bolagets
varderingar. Vara vardeord, engagemang, utveckling och
ansvar, hjalper oss mot visionen att vara den naturliga
partnern for féretag som efterfragar hallbara och moderna
lokaler for lager, logistik och latt industri.




Malet innebar att
tillgangen och
forbrukningen av
hallbart produce-
rad energi ska 6ka
i samhallet.

Genom att 6ka
efterfragan pa for-
nybar energi och
energieffektivisera
sin verksamhet
kan Logistea bidra
till malet och 6ka
andelen fornybar
energi i den globa-
la energimixen.

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
0OCHEKONOMISK

TII.I.VRW
™|

Medarbetare ska
erbjudas anstén-
diga arbetsvillkor
innebadrande en
saker och trygg
arbetsmiljo dar
alla behandlas lika
och far lika I6n for
likvardigt arbete.

Logistea tillater
inte diskriminering
och bolaget arbe-
tar proaktivt for
att oka vdlméende
och hélsa hos sina
medarbetare.

Internationella ramverk
Logistea ar anslutet till FN:s Global Compact och stodjer
FN:s globala mal for hallbar utveckling som utgor led-
stjarnan for Logisteas hallbarhetsarbete. Logistea bedomer
att bolaget har storst mojlighet att bidra inom nummer

7 (hallbar energi for alla), 8 (anstandiga arbetsvillkor och
ekonomisk tillvaxt), 9 (hallbar industri, innovationer och
infrastruktur), 11 (hallbara stdder och samhéllen), 12
(hallbar konsumtion och produktion) samt 13 (bekdmpa
klimatforandringar). Logistea avser att fordjupa och
utveckla arbetet inom de valda hallbarhetsmalen i dialog
med bolagets intressenter.

Prioriteringar
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\
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SUSTAINABLE
DEVELOPMENT

.

HALLBARINDUSTRI,
INNOVATIONEROCH
INFRASTRUKTUR

Genom att bygga
motstandskraftig
infrastruktur, verka
for en inkluderande
och hallbar indu-
strialisering samt
framja innovation
bidrar verksam-
heter till malet.

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

Stader och
samhallen ska
anpassas for att
bli inkluderande,
sakra, motstands-
kraftiga och
hallbara.

Logistea bidrar till
malet genom att
forvalta och bygga
fastigheter som ar
energieffektiva,
moderna och
minskar hyres-
vardens resurs-
forbrukning.

Hallbarhet — Hallbarhetsrapport

1 HALLBAR
KONSUMTIONOCH
PRODUKTION

QO

Hallbar konsum-
tion och produktion
innebdr att nyttja
naturresurser
effektivt och ut-
veckla processer
som minskar svinn
och avfall.

Logistea bidrar
genom sitt arbete
med hallbar for-
valtning av fastig-
heter, att arbeta
resurssmart och
skapa forutsatt-
ningar for sina hy-
resgaster att vara
resurseffektiva.

1 BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA

3

For att bekdmpa
klimatférandring-
arna och minska
de globala utslap-
pen av vaxthusga-
ser kravs kunskap,
innovativa proces-
ser och smarta
I6sningar.

Logistea arbetar
for att minska sina
utslapp genom att
energieffektivisera
sina fastigheter,
integrera solpa-
neler dar detta ar
mojligt samt att
installera smarta
energilosningar.

En annan viktig prioritering ar att uppdatera bolagets
hallbarhetsstrategi och -mal baserat pa utfallet fran
intressentdialogen och vasentlighetsanalysen, dar dven
en utvardering av verksamhetens risker och paverkan pa
omvarlden &r en viktig del.

Logistea har upprattat en uppférandekod for leveran-
torer som sétter forvantningarna fér dessas agerande.
Genom koden bekraftar leverantorerna sin avsikt att verka
enligt samma regelverk som Logistea. Bolaget ska kunna
kartlagga och minimera riskerna i leverantérskedjan.

Logistea tillampar sa kallade grona bilagor till hyresavta-
len med sina storre hyresgéaster. Dessa grona bilagor klar-
gor hyresgéastens hallbarhetsataganden, exempelvis vad
géller forbrukning av energi och andra resurser,

Logistea har for avsikt att under 2023 genomfora en
intressentdialog och vasentlighetsanalys for att fa en 6kad
forstaelse for vilka krav och forvantningar som viktiga
intressenter har pa Logisteas verksamhet och héllbarhets-
arbete. Bolagets primara intressenter ar hyresgaster,
medarbetare, leverantorer, investerare och samhallet i
stort, vilket bland annat omfattar intresseorganisationer
och kommuner. Intressenternas input ar en viktig del i det
fortsatta hallbarhetsarbetet och utformningen av fokus-
omraden. Som en del av hallbarhetsarbetet kommer
bolaget ocksa méta och félja upp néjdmedarbetarindex
(NMI) och ngjdkundindex (NKI).

materialval, atervinning och avfallshantering. Grona bilagor
inforlivas i alla nya hyresavtal samt vid omférhandling av
befintliga. Logistea tar gréna bilagor ett steg ldngre genom
att i dialog med hyresgésterna uppratta skraddarsydda
bilagor anpassade efter varje specifikt avtal.

Nollmatning av relevanta nyckeltal ska kunna genom-
foras och Logistea har paborjat arbetet med att hitta
lampliga IT-system. En mer langsiktig malsattning &r att
borja kartlagga scope 1-3.
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Hallbarhet — Hallbarhetsrapport

Ansvarstagande

samhallsaktor och partner

Social hallbarhet ar en naturlig del av Logisteas verksamhet som bygger pa langa
hyresavtal som idag stracker sig dver i snitt till cirka atta ar. Logistea efterstravar att
inga langsiktiga partnerskap med sina hyresgaster och vdaxa med dem. Det innebar
att bolaget ar en narvarande och lyhord hyresvard som utvecklar och kundanpassar

sina fastigheter efter hyresgasternas behov.

Logistea har ocksa en stor andel byggratter i férhallande
till befintligt bestand. Marken &r detaljplanerad for logis-
tik och latt industri, vilket gor att det gar att utveckla mer
fastigheter i takt med att bolaget tecknar nya hyresavtal.
Byggréatterna uppfyller kundernas tydliga behov vad gaéller
lage, tillgang pa kompetensforsorjning och flexibilitet i
form av tillbyggnader.

Sammantaget bidrar Logistea till att skapa hallbara
logistiknav pa attraktiva lagen i Sverige och pa sikt 6vriga
Norden, ndra europavagar, jarnvdgar och hamnar. Logistea
ser till att naringslivet dven pa mindre orter far tillgang
till fastigheter for logistik och latt industri med néarhet till
hyresgasternas storre marknader och slutkunder.

Sponsring av Grunden Bois

Logistea ar sedan 2021 huvudsponsor till den Goteborgs-
baserade idrottsforeningen Grunden Bois. Foreningen
védlkomnar alla med funktionsvariation som vill delta i
idrottsutévning inom fotboll, innebandy och gymnastik.
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Grunden Bois har cirka 500 medlemmar, varav 250 aktiva
spelare och 40 tranare. Foreningen bedriver verksamhet
for knattar, ungdomar, dam- och herrseniorer. Grunden
Bois bedriver en positiv och hdlsosam idrottsverksamhet.
Med sponsorskapet dnskar Logistea skapa forutsatt-
ningar for att fler tjejer och killar som vill idrotta, oavsett
niva pa funktionsvariation eller idrottskunnande, ska ges
maojlighet till detta. Grunden Bois har fatt en mangd utmar-
kelser, bland annat Sportspegelns pris vid Svenska Idrotts-
galan, Vastra Gotalands Regionens Idrottsstipendium,
Zlatan Ibrahimovic Stipendium Nummer 10, Arets Ledare
och Arets Eldsjal vid Eldsjalsgalan. Féreningen &r ocksa
invald i Goteborgs Fotbollsforbund Hall of Fame. For mer
information om foreningen se www.grundenbois.com.

Staod till Ukraina

Under 2022 gav Logistea finansiellt stdd till att sdnda
férnddenheter och hjélp till de manniskor som drabbats
av kriget i Ukraina.

Grunden Bois &r den storsta
idrottsforeningen i sitt slag

i Sverige. F6r madnga medlemmar
ar gemenskapen det viktigaste.
Har taktiksnack under
Albertkampen i november 2022.
Foto: Grunden Bois.



Hallbara
fastigheter

Logisteas kunder efterfragar hallbara och moderna lokaler for logistik och latt
industri. Genom vara affarsprocesser forvary, utveckling och forvaltning
sakerstaller vi att vi kan erbjuda energieffektiva och miljovanliga byggnader.

Minska energiforbrukningen
Bygg- och fastighetssektorns miljopaverkan star for en
betydande del av samhéllets miljopaverkan. Byggnads-
industrin star for 40 procent av varldens koldioxidutslapp.
Dessutom star befintliga byggnader for 30 procent av
energiférbrukningen i varlden. Redan idag finns dock
teknologi som bade kan 6ka energieffektiviteten och
minska industrins klimatavtryck.

Logistea stravar efter standigt minskad miljépaverkan
fran fastighetsutvecklingen genom 6kad cirkularitet
langs hela vardekedjan. Exempelvis genom atervinning,
ansvarsfull avfallshantering och installation av solpaneler.
Idag &@r 100 procent av den forbrukade elen, for de abon-
nemang som Logistea &r avtalspart, gron el fordelad pa
fornybar och fossilfri el. Forbattrad energiprestanda i hela
fastighetsportfoljen &r en viktig prioritering.

Att installera system for digitaliserad energihantering
i vara fastigheter ar en viktig atgard for minskad energi-
forbrukning. Ett arbete pagar for att kartlagga forutsatt-
ningarna for att installera system for informationsinsamling
och styrning av energiforbrukningen. Vart mal ar att sa
manga av vara fastigheter som mojligt ska vara uppkoppla-
de. Hosten 2022 var sex av vara fastigheter
uppkopplade for distansstyrning. Dialogen med vara
hyresgaster kring digitaliserad energihantering visar pa
ett mycket starkt intresse for att pa detta satt fa ner
kostnaderna och dessutom uppna battre miljoprestanda.

Manga hyresgaster vill garna ha solpaneler installerade.
Hittills har tre av vara fastigheter solpanelsanldggningar i
drift. Under forsta kvartalet i 2023 tecknade vi ett strate-
giskt samarbetsavtal med en partner inom energilésningar
och vi planerar installation av solceller pa flera fastigheter
under 2023. En inventering av lampliga fastigheter pagar.

Logisteas fastighet Vindan 1 i Boras
som &r certifierad enligt BREEAM
In-Use Very Good.

Hallbarhet — Hallbarhetsrapport

13 BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA

4

Miljocertifierade fastigheter

Logisteas ambition &r att alla nya byggnader och mer-
parten av renoverade byggnader ska vara miljocertifierade.
Alla nybyggnationer ska vara certifierade enligt BREEAM
In-Use, Very Good eller Excellent.

Bolaget har satt féljande kvantitativa mal vad géller
energiforbrukning for samtliga nybyggnationer. Dessa mal
ska dven omfatta befintliga eller tillkommande férvéarvade
fastigheter, dar sa ar mojligt.

+ BREEAM Mycket bra eller hogre alternativt
motsvarande certifieringsstandard.

« Energicertifikat (EPC) A eller B.

+ Energiforbrukning understigande 20 procent
av tillamplig nationell byggforordning.

+ Minska energiférbrukning med minst 30 procent
vid storre ombyggnationer.
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Hallbarhet — Case

CASE

BREEAM-certifiering
i Vaggeryd Logistikpark

Det finns manga fordelar med att miljocertifiera sina fastigheter. Logistea har
som mal att certifiera alla nybyggda fastigheter. Hittills har fastigheten Vindan 1
i Boras och delar av Vaggeryd Logistikpark certifierats enligt BREEAM.

Under 2022 certifierades en helt nyuppford byggnad i
Logisteas logistikpark i Vaggeryd enligt BREEAM In-Use,
niva Very Good. Processen infor certifieringen, som
genomfordes i samarbete med PE Teknik och Arkitektur,
bestar av inledande workshop och platsbesok dar de olika
parametrarna for certifieringen gas igenom och bygg-
nadens forutsattningar bedoms. En matris uppréattas dar
byggnadens poang enligt de olika parametrarna samman-
stalls och ett samlat betyg faststalls.

Forsta etappen av logistikparken uppfordes under 2021
och 2022. Fastigheten har tre hyresgaster pa en total uthyr-
ningsbar yta om 13 949 kvadratmeter med bade kontor och
logistiklokaler. Fastigheten har en val genomtankt miljo
med god tillganglighetsanpassning bade inom och mellan
vaningsplanen. Kontorsytorna har generésa dagsljus-
inslapp och flexibel reglering av ventilation och temperatur.
Hela fastigheten har samverkande system for kyla/varme
och ventilation. Energiférbrukningen ligger 30 procent




2 Ankommande

3 Avgaende

under kraven vid nybyggnation och vattenférbrukningen
halls nere tack vare effektiva vattenarmaturer. En dagvatten-
damm finns i anslutning till de hardgjorda ytorna runt
byggnaden vilket minimerar belastningen pa det kommu-
nala dagvattennatet vid snésmaltning och regnovader.

Som oftast ar fallet med logistikfastigheter innebar

laget att tillgangen till infrastruktur i form av kollektivtrafik,
cykelbanor, butiker, skolor och férskolor med mera inte
motsvarar nagra hégre poang enligt BREEAM:s parametrar.

Sammantaget uppnadde fastigheten vél den tankta certi-
fieringsnivan BREEAM In-Use Very Good. En nyuppford
fastighet bor na atminstone In-Use Good enligt BREEAM.

Efter den inledande certifieringen ska en arlig uppdatering
goras med kommentarer om forandringar i fastigheten.
Vart tredje ar gors en ny certifiering och uppdatering i
enlighet med de regelbundet reviderade kraven enligt
BREEAM. Tanken med BREEAM systemet &r att certifi-
erade fastigheter kontinuerligt ska forbattras. Logistea
har underhallsplaner for samtliga sina fastigheter vilket
sakerstaller att fastigheterna utvecklas och férnyas.

Hallbarhet — Case

BREEAM'

Varfor BREEAM-certifiering?

Byggnader har en stor inverkan pa klimat och miljé bade
under uppforande och drift. Att bygga och forvalta fastig-
heter sa hallbart som majligt innebér foljaktligen stora
miljovinster pa bade kort och lang sikt. Forvantningarna pa
byggnaders miljoprestanda stiger kontinuerligt och olika
intressenter stéller allt hogre krav, exempelvis vid forsalj-
ning, uthyrning, férsakring och finansiering. BREEAM:s
parametrar harmonierar med EU:s taxonomikrav for bland
annat klimat, energieffektivitet och biologisk mangfald
och certifieringen mojliggor darfor finansiering genom
grona obligationer.
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Hallbarhet — Hallbarhetsrapport

Gron finansiering

Logisteas grona ramverk ger mojlighet att Iana upp pengar via
grona obligationer for att finansiera energieffektiva byggnader och
gora investeringar i exempelvis solpaneler. Malet &r att 50 procent

av laneportfoljen ska utgoras av grona lan.

Logistea uppréattade under 2021 ett ramverk for grén
finansiering i syfte att finansiera och refinansiera gréna
och energieffektiva byggnader samt investeringar i energi-
effektiviserande atgarder samt investeringar i solpaneler.
Det grona ramverket ar uppréattat i enlighet med Green
Bond Principles, utformat av ICMA (International Capital
Markets Association) samt Green Loan Principles,
utformat av LMA (Loan Market Association). Ramverket
ar granskat av ISS ESG, en oberoende tredje part, som
har bedomt att det grona ramverket, samt relaterade styr-
dokument och rapporteringsstandarder, stéder bland
annat FN:s globala mal for hallbar utveckling nummer 7
(hallbar energi for alla), 11 (hallbara stader och samhallen)
och 13 (bekampa klimatférandringar).

Logistea emitterade under 2021 500 miljoner kronor
i seniora icke-sakerstallda obligationer inom ramverket,
som totalt uppgar till 1 000 miljoner kronor. Bolagets gréna
tillgangar uppgick vid utgangen av 2022 till 465 miljoner
kronor. Logistea har som operativt mal att 50 procent
av laneportfoljen ska utgoras av grén finansiering vid ut-
gangen av 2026. Vid utgangen av 2022 bestod 19 procent
av laneportfoljen av gron finansiering.

9%

gron finansiering av den
totala laneportfdljen

Logisteas grona finansiering
gar till investeringar i
energieffektiva byggnader
och miljovanliga energikallor.
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13 BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA
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Grona aktiviteter 2022
Logisteas arbete mot att bli ett alltmer hallbart bolag
fortgick under 2022. Bland annat certifierades den nyupp-
forda byggnaden pa fastigheten Stodstorp 1:7 i Vaggeryd
Logistikpark enligt BREEAM In-Use (Very Good). Darutéver
certifierades fastigheten Vindan 1 i Boras i januari 2023,
ocksa den enligt BREEAM In-Use (Very Good).
Under 2022 tecknades el-leveransavtal om 100 procent
svensk miljomarkt vattenkraft genom Elkraft Sverige.
Arbetet med att 6ka antalet solpaneler fortsatte,
dér forberedande arbete genomforts for installation av
solpaneler i Vaggeryd Logistikpark och i Viared, Boras.
En upphandling av huvudleverantor for fortsatt installation
av solpaneler slutfordes i februari 2023.

T




Medarbetare

Hallbarhet — Hallbarhetsrapport

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

mw
|

Att kunna attrahera, rekrytera, behalla och utveckla de basta medarbetarna

ar avgorande for en liten och specialiserad organisation som Logistea.

Vi efterstréavar ett ledarskap och en foretagskultur som skapar basta
forutsattningar for en god arbetsmiljo och stimulerande utvecklingsmaijligheter.

Logistea ar en liten och specialiserad organisation

med medarbetare som har lang erfarenhet inom sina
yrkesomraden. Bolagets véardeord som ska ligga till grund
for en affarsmaéssig, inkluderande och 6ppen foretags-
kultur ar engagemang, utveckling och ansvar. Det innebar
att vi engagerar oss och andra for att bidra till en positiv
utveckling inom véra affarsomraden och var bransch sam-

tidigt som vi tar ansvar for att bidra till ett hallbart samhélle.

Logisteas grundsyn &r att alla manniskor har lika varde
och darfor ska respekteras, bemotas och hanteras ratt-
vist. Mangfald uppmuntras och diskriminering &r aldrig
accepterat. Bolagets mal ar en jamn kénsfordelning pa
samtliga nivaer. Styrelsen bestar av fyra man och tre
kvinnor, och ledningsgruppen av tva kvinnor och fyra man.
Totalt sett ar fordelningen kvinnor/man i bolaget 61/39
procent. Bolagets |oneséattning ar baserad pa lika |6n for
likvardigt arbete.

i medarbetarnéjdhet pa
en 5-gradig skala

Logisteas medarbetare pa
platsbesok pa fastigheten
Vindan 1 i Boras.

Logistea ska bidra till att skapa en arbetsplats med bra
och séker arbetsmiljo. Malet &r att ha en frisknarvaro éver
97 procent och att inga arbetsplatsolyckor ska intréffa.
For att bidra till medarbetarnas hélsa och bibehalla den
hoga frisknarvaron uppmuntras medarbetare till fysisk
aktivitet och bolaget ger &dven ett friskvardsbidrag. | syfte
att félja upp medarbetarnas vdalmaende avser bolaget att
vara proaktiva i sitt arbete och genomféra regelbundna
medarbetarundersokningar. | medarbetarundersékningen
for 2022, dar 16 av totalt 18 medarbetare deltog, nddde
Logistea 4,5 av 5 i medarbetarndjdhet.
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Hallbarhet — Revisors yttrande avseende den lagstadgade héllbarhetsrapporten

Revisors yttrande avseende den
lagstadgade hallbarhetsrapporten

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

Uppdrag och ansvarsfordelning

Det ar styrelsen som har ansvaret fér hallbarhetsrapporten
for ar 2022 pa sidorna 22-29 och for att den ar upprattad i
enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation
RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade
hallbarhetsrapporten. Detta innebéar att var granskning
av hallbarhetsrapporten har en annan inriktning och en
vasentligt mindre omfattning jamfoért 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 uppréttats.

Stockholm den dagen som framgar av var
elektroniska underskrift.

Ernst & Young AB

Gabriel Novella
Auktoriserad revisor
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Finansiering

Bakgrund

Logistea forvaltar och utvecklar fastigheter i en kapital-
intensiv bransch dar tillgang till kapital &r grundlaggande.
Under aret har Logistea forvéarvat nya och utvecklat befintliga
fastigheter, nagot som resulterat i att fastighetsportféljen
vuxit med 77 procent och uppgick pa balansdagen till

4 623 miljoner kronor (2 607). Verksamheten finansieras
till 39 procent (36) av det egna kapitalet, till 54 procent (58)
av de rantebarande skulderna och till 7 procent (6) av 6vri-
ga skulder. Rantetackningsgraden var vid utgangen av aret
2,2 ganger (1,8), nettobelaningsgraden 55 procent (56) och
de finansiella kostnaderna inklusive réantekostnader och
ranteintakter uppgick till 75 miljoner kronor (23). Logisteas
nettoupplaning fér 2022 var 918 miljoner kronor (614) dér
koncernen tagit upp nya lan om 1 079 miljoner kronor

(1 256) och amorterat 161 miljoner kronor (642), exklusive
amortering av séljares skulder vid forvarv.

Eget kapital

Koncernens egna kapital uppgick per arsskiftet till 1 864
miljoner kronor (1 049) och var férdelat pa stamaktier av
serie A och serie B noterade pa Nasdaqg Stockholm Mid
Cap. Totalt antal utestaende aktier uppgick till 9,6 miljoner
stam A-aktier och 111,5 stam B-aktier, vilket motsvarar ett
eget kapital pa 15,4 kronor per aktie (10,9). Férandringen av
det egna kapitalet beror pa en under aret starkt balansrak-
ning med en fastighetsportfolj som ¢kat i antal och varde
samt aktieemissioner for att finansiera fastighetsforvarv.

Rantebarande skulder

Logisteas rantebarande skulder har under 2022 6kat
jamfért med tidigare ar till foljd av det vaxande fastig-
hetsbestandet. Vid arsskiftet uppgick den rantebarande
skulden, exklusive finansieringskostnader om 10 miljoner
kronor, till 2 605 miljoner kronor (1 686) och var fordelad
mellan sakerstéllda banklan 79 procent (62), obligations-
I&n 19 procent (30) samt externa reverser 2 procent (8).
Logisteas langfristiga skulder uppgick pa balansdagen till
2 505 miljoner kronor (1 514) vilket utgér 96 procent (90)
av de totala rantebarande skulderna. De kortfristiga rante-
barande skulderna uppgick till 100 miljoner kronor (172)
vilket motsvarar 4 procent (10) av de totala rantebarande
skulderna. Den genomshnittliga kapitalbindningen var 2,7

Belaningsgrad

111 O
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Finansieringskallor

ar (2,4) och den genomsnittliga réntebindningen var 2,1 ar
(0,5). Belaningsgraden uppgick till 55 procent (56) vid peri-
odens utgang och snittrantan uppgick till 4,8 procent (3,1).
| enlighet med IFRS har finansieringskostnader som
uppstatt i samband med upplaningen periodiserats over
I6ptiden for respektive 1an, vilket medfort att de réante-
barande skulderna i balansrakningen reducerats med 10,2
miljoner kronor (6,7). Kostnader som uppstar vid nyupp-
laning kan till exempel vara engangsersattningar till kredit-
givare i form av upplaggningsavgifter och juristarvoden.

Banklan

Banklanen uppgick vid arsskiftet till 2 056 miljoner kronor
(1 062), vilket motsvarade 79 procent (62) av den totala
rantebarande skulden. Som sékerhet for bankfinansiering
lamnar Logistea som regel pantbrev i fastigheter och/eller
aktiepant i fastighetsdagande dotterbolag.

Obligationslan och gron finansiering

Logistea har totalt 500 miljoner kronor (500) i utestaende
icke-sdkerstalld obligationsfinansiering som loper till och
med 7 oktober 2024, med en rorlig rdnta om 3 manaders
Stibor plus 5,15 procent. Obligationslanet har emitterats
inom ett gront ramverk om upp till 1 000 miljoner kronor.

| anslutning till obligationsemissionen etablerades ett
gront ramverk som mojliggor for bolaget att kunna
finansiera och refinansiera grona och energieffektiva
byggnader samt investeringar i energieffektivisering
sasom solpaneler. Ramverket fér grén finansiering har
uppréattats 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 styrdo-
kument och rapporteringsstandarder stddjer FN:s globala
mal for hallbar utveckling nummer 7 (hallbar energi for
alla), 11 (hallbara stader och samhallen) och 13 (bekdmpa
klimatforandringar). Logisteas grona tillgangar uppgar pa
balansdagen till cirka 465 miljoner kronor (284), dar bland
annat bolagets projekt i Vaggeryd, Kungsbacka, Kungalyv,
utbyggnaden i Viared samt energibesparande atgarder och
investeringar i solpaneler ingar.

Lang- och kortfristiga skulder

O

@ Banklan: 79%
Obligation: 19%
@ Externa reverser: 2%

@ Léng: 96%
Kort: 4%



Utestande obligationer 2022-12-31
Forfalloar
2024 (oktober)

Belopp, mkr
500

Ranta, %
STIBOR 3M+5,15

Under forsta kvartalet 2023 har Logistea aterkopt obliga-
tioner i ovan obligationslan till ett nominellt belopp om
86,3 miljoner kronor.

Covenanter och riskhantering

Logisteas finansiella risktagande och stéllning kan utla-
sas med hjélp av bland annat nyckeltalen belaningsgrad,
rantetdckningsgrad och soliditet. | kreditavtal mot bank
och obligationsinnehavare finns faststallda krav i form av
finansiella ataganden, sa kallade covenanter, for just dessa
nyckeltal. Gréansvardena, atagandena och definitionerna av
covenanterna skiljer sig oftast mellan respektive laneavtal.
Att covenanterna inte brutits kontrolleras och rapporteras
pa kvartalsbasis. Vid arsskiftet 2022 uppfyller koncernen
samtliga covenantkrav i respektive laneavtal, bade fér bank
och obligation. Mer information om covenanter och villkor
finns i Not 18. Mer information om bolagets finansiella mal
aterfinns i forvaltningsberéattelsen pa sidan 54.

Ranteriskhantering

Under perioden har Logistea forlangt rantebindningen och
samtidigt sankt rantekostnaden genom réantederivat. Den
genomforda atgarden minskar Logisteas ranterisk samt
ger Logistea ett battre skydd mot stigande rantor. Vid
utgangen av perioden uppgick det nominella vardet pa
Logisteas derivatportfol; till 1 168 miljoner kronor (0) och
bestod av sa kallade performance swappar, ranteswappar
och rantecappar med forfall 2024-2028. Marknadsvardet
av derivaten uppgick vid arets utgang till 10 miljoner kronor
(0). Forandringen av marknadsvardet for helaret uppgick
till 8 miljoner kronor och foérklaras av stigande marknads-
rantor.

Kapitalbindning

Logisteas langfristiga skulder uppgick per arsskiftet till

2 505 miljoner kronor (1 514) vilket motsvarar 96 procent
(90) av de totala skulderna. Samlade kapitalbindningsforfall
under 2023, uppgar till totalt 56 miljoner kronor (172) vilket
motsvarar 2 procent (10) av de réantebérande skulderna.

For att minska finansierings- och refinansieringsrisken
stravar Logistea efter att ha en spridd forfallstruktur dar en
begransad andel forfaller inom en rullande 12-manaders-
period. For att ytterligare minska finansierings- och
refinansieringsrisken samarbetar Logistea med flertalet

Kapitalbindning

Banklan, Obligationslan, Ovriga rantebarande
Bindningstid mkr mkr skulder, mkr
0-1ar - - 56
1-2ar 917 500 3
2-3 ar 887 -
3-4ar - -
>4 ar 252 - -
Totalt 2056 500 59

Finansiering — Finansiering

banker med syfte att bredda skuldportféljen och sprida
mojligheterna mellan olika finansieringskallor.

Rantebindning

Rantebindningen &r en betydande faktor i ranterisken, dar
en kort rantebindningstid vanligtvis innebar en lagre ge-
nomsnittlig ranta pa kort sikt men 6kar ranterisken. Under
aret har sa val langa som korta rantor klattrat bade globalt
och i Sverige. Det ar nagonting som medfort att Logistea
valt att réntesékra delar av skuldportféljen. Logisteas
finanspolicy ger mandat att sakra réntan med hjalp av rénte-
swappar och réntecappar, vilket man under 2022 gjort.

Vid arets slut hade Logistea en rantebindning om 2,1 ar (0,5).

Ranteriskhantering

Under det gangna aret har Logistea rantesékrat delar av
skuldportféljen med hjélp av rantederivat. Vid utgangen av
2022 uppgick det samlade nominella vardet av Logisteas
rantederivat till 1 168 miljoner kronor (0), motsvarande 45
procent (0) av den totala rantebarande skulden. Marknads-
vardet for derivatportféljen var pa balansdagen 10 miljoner
kronor (0). Den typ av derivat Logistea innehar bestar av sa
kallade performance swappar, ranteswappar och rantetak,
tecknade med totalt tvd motparter, Swedbank och Nordea.

Performance swap ar en kombination av en ranteswap
samt ett rantetak dar Logistea kopt en ranteswap samt
stallt ut ett rantetak. Bolaget har tecknat performance
swappar till ett nominellt belopp om totalt 700 miljoner
kronor, varav 100 miljoner kronor med en barridrniva om
3,75 procent och 600 miljoner kronor med en barridrniva om
4,0 procent. Snittrantan, den fasta rantan, for performance
swapparna uppgar till 2,1 procent vilken betalas sa lange
den rorliga rantan (Stibor 3 manader) ligger under respek-
tive barriarniva.

Ranteswap ar ett avtal dar tva parter byter réantefléden
under en bestamd tidsperiod. Da Logisteas skuldportfolj
bestar av rorlig skuld som har en fast marginal och en
rorlig komponent i form av 3 manaders Stibor kan man
med hjalp av en ranteswap erhalla den rérliga komponen-
ten i utbyte mot att betala en fast marginal for derivatet
och pa sa vis lasa réntan.

Rantetak innebar att ett tak satts for den rérliga réntan
i form av en i forvag bestamd ranteniva (strike). Gar den
rorliga rdntan over strike erhaller Logistea réanta over strike.

Rantebindning

Total nominell  Andel, Nominell Andel, Genomsnittlig
skuld, mkr % volym, mkr %  rantebindning, ar

56 2 1444 55 0,2

1420 54 103 4 0,1

887 34 230 9 0,2

- 50 2 0,1

252 10 788 30 1,5

2615 100 2615 100 2,1
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Bolagsstyrning

Logisteas bolagsstyrning syftar till ett Iangsiktigt vardeskapande for aktiedgare
och 6vriga intressenter genom en sund féretagskultur och kvalitativa underlag for
affarsbeslut. Under aret har ett systematiskt arbete med att I6pande utveckla den
interna styrningen och kontrollen pagatt i syfte att anpassa bolagets processer
och uppfdljning till en renodlad fastighetsverksamhet.

Logistea AB (publ) &r ett svenskt fastighetsbolag med en
vision om att vara den naturliga langsiktiga partnern till
foretag som efterfradgar 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, Nasdaq 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. Darutdver finns interna regelverk i form

av bolagets bolagsordning och policyer. Vid eventuella
avvikelser fran Koden féljs principen folj eller forklara.
Styrelsen &r ansvarig for att Iopande 6vervaka att Koden
efterlevs av saval styrelsen som ledningen och bolaget i
ovrigt. Bolagsordningen finns i sin helhet att Idsa pa www.
logistea.se/bolagsstyrning. Denna bolagsstyrningsrapport
har upprattats som en del av Logisteas tillampning av
Koden. Bolaget har inte avvikit fran Koden under 2022.
Inga Gvertradelser av tillampliga borsregler eller av god sed
pa aktiemarknaden har rapporterats géllande Logistea av
Nasdaq Stockholms disciplinndmnd eller Aktiemarknads-
namnden under aret.

Styrningsstruktur

Val

Forslag

Bolagsstamma

Revisionsutskott

Styrelse
(med utskott)

Ersattningsutskott

Mal, strategier Rapporter

Vd och
koncernledning
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Viktiga externa regelverk

+ Svensk aktiebolagslag

» Nasdaq Stockholm regelverk for emittenter
+ Svensk kod for bolagsstyrning

Viktiga interna regelverk

+ Bolagsordning

« Styrelsens arbetsordning

» Uppférandekod, leverantorskod,
mangfaldspolicy, IT-policy,
informationspolicy, finanspolicy
samt hallbarhetspolicy

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



Aktier och aktieagare

Vid arsslutet 2022 hade Logistea 12 964 aktiedgare enligt
Euroclear Sweden AB. Av det totala aktiekapitalet &gdes
cirka 96 procent av svenska investerare, varav 27 procent
av svenska privatpersoner och 69 procent av svenska in-
stitutionella &gare samt foretag. llija Batljan, inklusive nér-
stdende och narstaendebolag, var den stérsta dgaren med
21,9 procent av aktiekapitalet och 23,2 procent av rosterna.
De tio storsta aktiedgarna representerade 66,5 procent av
aktiekapitalet och 71,1 procent av rosterna i bolaget per

31 december 2022.

Rostratt

Aktiekapitalet i Logistea bestar av A-aktier och B-aktier.
Per den 31 december 2022 uppgick det totala antalet
aktier till 9 568 392 A-aktier och 111 485 665 B-aktier.
Varje A-aktie motsvarar en rost och en B-aktie motsvarar
en tiondels rost. Saval A-aktier som B-aktier berattigar till
lika stor utdelning. Agare av A-aktier kan begéra konverte-
ring av sina A-aktier till B-aktier.

Utdelningspolicy
Styrelsens mal &r att arligen féresla arsstdamman att
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.

Styrelsen féreslar att ingen utdelning lamnas for
rakenskapsaret 2022.

Bolagsstamma

Enligt aktiebolagslagen ar bolagsstdmman bolagets
hogsta beslutsfattande organ. Pa bolagsstamman utévar
aktiedgarna sin rostratt i nyckelfrdgor, exempelvis fast-
stéllande av resultat och balansrakningar, disposition av
bolagets resultat, beviljande av ansvarsfrihet for styrelsens
ledamoter och verkstallande direktor, val av styrelseleda-
moter och revisorer samt ersattning till styrelse och revisorer.

Logisteas arsstamma halls i Stockholm under det forsta
halvaret. Bolaget kallar till arsstdmma tidigast sex veckor
och senast fyra veckor fére stdmman. Enligt bolagsord-
ningen sker kallelse till bolagsstdmma genom annonsering
i Post- och Inrikes Tidningar och genom att kallelsen hélls
tillgénglig pa bolagets webbplats. Att kallelse har skett ska
samtidigt annonseras i Svenska Dagbladet.

Extra bolagsstdmma kan hallas om styrelsen anser att
det finns behov eller om koncernens revisor eller &gare till
minst tio procent av samtliga aktier i bolaget begar det.

Relevanta stammohandlingar finns att tillga pa svenska
och engelska. Mojlighet for utlandska aktiedgarna att folja
eller delta i stamman genom simultantolkning av stimmo-
handlingarna har daremot inte beddmts som nédvandigt,
eftersom eventuella internationella aktiedgare bedoms
vara representerade av svenska ombud.

For att kunna delta i beslut erfordras att aktiedgaren
ar ndrvarande vid stdamman, antingen personligen eller
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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 onskar fa ett sarskilt drende behandlat pa
bolagsstdmman kan normalt begéra detta i god tid fore
stdmman hos Logisteas styrelse under sarskild adress
som publiceras pa koncernens webbplats. Sista dag for
att gora en sadan begaran publiceras pa koncernens
webbplats infor respektive bolagsstdmma.

Beslut vid bolagsstdamma fattas normalt med enkel
majoritet. | vissa fragor foreskriver dock aktiebolagslagen
att forslag ska godkédnnas av en storre andel av de pa
stamman foretradda aktierna och avgivna rosterna.

Arsstamma 2022
Arsstdamman 2022 hélls den 6 maj 2022 p& Logisteas
kontor pa Ingmar Bergmans gata 4 i Stockholm. Mot bak-
grund av myndigheternas rekommendationer vad géller
smittspridningsrisk kopplat till covid-19 och i enlighet med
tillfallig lagstiftning fanns majlighet till fortida rostning,
sa kallad postrostning, i enlighet med Lag (2022:121) om
tillfalliga undantag for att underlatta genomférandet av
bolags- och féreningsstammor. Vid arsstamman 2022 var
fem aktiedgare foretradda, representerande 26,6 procent
av totala antalet roster i Logistea. Stémman beslutade att
faststélla bolagets resultatrdkning och balansrékning for
2021, koncernresultat- och koncernbalansrékning fér 2021
samt att disponera bolagets resultat enligt styrelsens och
verkstéllande direktorens forslag.

Styrelseledamoterna och verkstéllande direktor bevil-
jades ansvarsfrihet och arvoden till styrelse och revisor
faststalldes. Beslut som togs vid arsstamman 2022:

+ Bemyndiga styrelsen att emittera aktier motsvarande en
okning om hogst 100 procent av det totala antalet aktier
som var utgivna i bolaget vid tidpunkten fér stamman.

+ Ingen utdelning for rakenskapsaret 2021.

+ Omval av styrelseledaméterna Patrik Tillman, Bengt
Kjell, Sanja Batljan, Caroline Thagesson och Johan Mark
samt nyval av Anneli Lindblom samt Stefan Hansson.

+ Omval av Patrik Tillman som styrelsens ordférande.

+ Nyval av Ernst & Young Aktiebolag som bolagets revisor
till ersattande av PwC.

+ Ersattning till styrelsen.

+ Anta valberedningens forslag till instruktion for utseende
av valberedning.

Protokollen fran arsstamman aterfinns pa www.logistea.se.
Arsstimma 2023
Logisteas arsstamma for 2023 halls fredagen den 5 maj

2023. For ytterligare information om arsstamman se dven
www.logistea.se.
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Valberedning

Arsstamman beslutar om processen for val av styrelse och
revisorer. Arsstamman 2022 antog en instruktion for val-
beredningen. Instruktionen inbegriper ett tillvdgagangssatt
for utnamning av en valberedning som bestar av fyra leda-
moter. Ledamoterna ska vara utsedda fran var och en av
de tre till rostetalet storsta aktiedgarna som onskar delta i
valberedningen samt styrelsens ordférande.

Valberedningen ska konstitueras pa grundval av aktie-
dgarstatistik fran Euroclear Sweden AB och 6vrig tillforlitlig
dgarinformation som tillhandahallits bolaget per den sista
dagen for aktiehandel i augusti aret fore arsstamman.
Namnen pa representanterna i valberedningen och pa de
aktiedgare som de foretrader ska offentliggéras sa snart
de utsetts. Om aktiedgarstrukturen forandras under nomi-
neringsprocessen kan valberedningens sammanstallning
andras for att aterspegla detta.

Bolagets revisionsutskott bitrader valberedningen i
arbetet med att foresla val av revisor. Valberedningens
forslag till bolagsstamman om val av revisor ska innehalla
revisionsutskottets rekommendation.

Vidare ska valberedningen ta hansyn till mangfalds-
aspekter vid sammansattning av styrelsen och stréva efter
att nominera styrelseledaméter som gemensamt utgor en
bredd av kompetens och erfarenhet. Férfarandet regleras
av kriterier stipulerade i bolagets mangfaldspolicy. Sarskild
hansyn bor tas till jamn konsfordelning.

Valberedningens forslag offentliggors senast i samband
med kallelsen till arsstdmman. Aktiedgare som vill Iamna
forslag till valberedningen kan gora detta via e-post till:
valberedning@logistea.se.

Valberedningen infor arsstamman 2023
Valberedningens sammansattning presenterades i ett
pressmeddelande den 18 oktober 2022. Valberedningen
infor drsstdmman 2023 bestar av fyra ledamdéter:

+ llija Batljan, utsedd av llija Batljan Invest AB samt
ytterligare bolag inom sfar.

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

+ Joel Sandwall, utsedd av Stefan Hansson med bolag.
+ Patrik Tillman, som styrelsens ordférande.

I nomineringsarbetet infor arsstdmman 2023 bedomer
valberedningen att styrelsearbetet fungerat val, vilket dven
bekréaftas av genomférd styrelseutvérdering. Valbered-
ningen anser att den foreslagna styrelsen med hansyn till
Logisteas verksamhet, utvecklingsskede och férhallanden
i 6vrigt har en andamalsenlig sammansattning, praglad

av mangsidighet och bredd avseende ledaméternas kom-
petens, erfarenhet och bakgrund. Darmed anser valbered-
ningen att kodens krav pa mangsidighet och bredd uppfylls
genom forslaget. Valberedningen foreslar darav omval av
styrelseledamoterna Patrik Tillman, Sanja Batljan, Stefan
Hansson, Anneli Lindblom samt nyval av Jonas Grandér.
Patrik Tillman foreslas for omval till styrelsens ordférande.
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Nuvarande styrelseledamoterna Bengt Kjell, Caroline
Thagesson samt Johan Mark har avbéjt omval. Den fore-
slagna styrelsen uppfyller oberoendekraven enligt Koden.
Det konstaterades vidare att forslaget innebar att styrelsen
kommer att besta av tre man och tva kvinnor och att an-
delen kvinnor da uppgar till 40 procent, vilket aven &r i linje
med Bolagsstyrningskollegiets malsattning om cirka 40
procent for det minst foretrddda konet.

Valberedningen har haft tva protokollférda samman-
traden samt dartill korresponderat per e-post och telefon.
Valberedningens ledamater har inte erhallit nagon ersatt-
ning fran Logistea.

En rapport om valberedningens arbete lamnades i val-
beredningens motiverande yttrande som offentliggjordes
infor arsstamman. Ytterligare information om valbered-
ningen och dess arbete finns pa koncernens webbplats,
www.logistea.se.

Styrelse
Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for Logisteas
organisation och forvaltning.

Styrelsens sammansiéttning
Enligt Logisteas bolagsordning ska de styrelseledamdéter
som viljs av bolagsstdmman vara lagst tre och hogst tio
stycken. Logisteas styrelse bestar vid balansdagen av sju
ordinarie ledamd&ter utan suppleanter. Verkstéllande direk-
tor ingar inte i styrelsen. Totalt &rsarvode foljer av arsstam-
mans beslut. Styrelsearvodet kostnadsfors kvartalsvis och
utbetalas arligen innan varje ordinarie arsstamma.

For information om styrelseledamoterna, se sidorna
44-45. Information om styrelseledaméter uppdateras
dven regelbundet pa bolagets webbplats, www.logistea.se.

Oberoende

Styrelsen har bedomts uppfylla tillampliga krav pa obero-
ende. Bedomningen av varje styrelseledamots oberoende
presenteras i tabellen pa sidan 40. Under 2022 anses
ledamoten Sanja Batljan oberoende gentemot bolaget och
bolagsledningen, men inte gentemot storre aktiedgare i
Logistea.

Styrelsens uppgifter

Styrelsens huvudsakliga uppgift &r att for &garnas rékning
forvalta koncernens verksamhet pa ett sadant satt att
dgarnas intresse av langsiktig I6nsam tillvaxt och varde-
skapande tillgodoses pa basta majliga satt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ning av bolagets angeldgenheter, vilket bland annat inne-
fattar ansvar for upprattande av 6vergripande, langsiktiga
mal och strategier, budget samt affarsplaner, faststéllandet
av riktlinjer fér bolagets verksamhet, granskning och
godkadnnande av bokslut, att fatta beslut i fragor rérande
investeringar och forséljningar, kapitalstruktur och utdel-
ningspolicy, utveckling av koncernens policyer, tillse att
kontrollsystem finns for uppfdljning av att policyer och
riktlinjer efterlevs, tillse att system finns for uppféljning



och kontroll av bolagets verksamhet och risker, betydande
forandringar i bolagets organisation och verksambhet, att
utse bolagets verkstallande direktor och faststélla 16n och
annan ersattning till denne.

Styrelsen &r vidare ansvarig for bolagets mangfalds-
policy. Policyn tillampas saval inom styrelse och ledning,
som hos medarbetare, konsulter, leverantorer och andra
kontrakterade parter. Malet med mangfaldspolicyn &r en
jamstalld arbetsplats och en vardekedja fri fran diskrimine-
ring. Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for att séker-
stélla att atgarder vidtas for att forebygga diskriminering
och otillborlig sérbehandling, saval positiv som negativ.

Styrelsen &r dven ansvarig for upprattande, offentlig-
gorande och fardigstallande av koncernens integrerade
arsredovisning.

Styrelsens ordférande ansvarar bland annat for att tillse
att styrelsens ledamaoter, genom verkstéllande direktorens
forsorg, fortlopande far den information som behévs for
att kunna folja koncernens stéllning, resultat, likviditet,
ekonomiska planering och utveckling. Styrelseordféranden
ska i ndra samarbete med verkstéllande direktoren 6ver-
vaka koncernens resultat och férbereda samt vara ord-
férande pa styrelsemoten. Styrelseordféranden &ar ocksa
ansvarig for att styrelsen arligen utvarderar sitt arbete och
att styrelsen far tillracklig information for att utfora sitt
arbete pa ett effektivt satt.

Det aligger vidare ordféranden att fullgoéra uppdrag lam-
nat av arsstdmman 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
verkstéllande direktoren. Mangfaldsaspekter finns med
i styrelsens arbetsordning. Styrelsen faststaller dven
instruktioner for styrelsens utskott samt instruktion for
verkstéllande direktoren. Enligt arbetsordningen ska
ordféranden bland annat:

« Organisera och fordela styrelsearbetet.

+ Sé&kerstalla att styrelsen fullgor sina arbetsuppgifter
och har relevant kunskap om bolaget.

- Tillse att styrelsearbetet utfors pa ett effektivt sétt.

« Sakerstalla att styrelsens beslut verkstélls pa ett
effektivt satt.

+ Sakerstélla att styrelsen arligen genomfér en
utvardering av sitt arbete.

Arbetsordningen for styrelsen omfattar dven detaljerade
instruktioner till verkstallande direktér och andra bolags-
funktioner om vilka fragor som kréaver styrelsens god-
kannande. Instruktionerna anger bland annat de hogsta
belopp som olika beslutsorgan inom koncernen har ratt
att godkanna nar det galler kreditlimiter, investeringar och
andra utgifter.

Styrelsen ska sadkerstélla att styrelsen som ett kollegialt

Bolagsstyrning — Bolagsstyrning

organ har relevant kunskap inom hallbarhet, ménskliga
rattigheter, arbetsratt, miljo, antikorruption och mangfalds-
fragor. Enligt arbetsordningen ska konstituerande styrel-
semote hallas direkt efter arsstdamman. Vid detta mote
beslutas bland annat om val av ledaméter till styrelsens
utskott och vilka som ska teckna Logisteas firma. Styrel-
sen haller darutéver normalt tio ordinarie sammantraden
fran arsstdmman fram till ndstkommande arsstdmma.
Styrelsen traffas enligt ett arligt forutbestamt schema.
Fyra av dessa hélls i samband med publicering av kon-
cernens bokslutskommuniké respektive delarsrapporter.
Ytterligare moten, inklusive telefonmaoten, halls vid behov.

Styrelsens arbete under 2022

Styrelsen holl under aret 18 sammantraden. Samtliga holls
i Stockholm eller digitalt. Respektive styrelsemedlems
deltagande i dessa méten visas i tabellen pa nésta sida.
Alla sammantraden under aret har foljt en dagordning, som
tillsammans med dokumentation for varje punkt pa dag-
ordningen tillhandahalls ledaméterna infér styrelsemétena.
Ordinarie styrelsemdte varar normalt en halv dag for att ge
tid for presentationer och diskussioner. Logisteas CFO &r
styrelsens sekreterare.

Vid varje ordinarie styrelsemdote redogér verkstéllande
direktoren for koncernens resultat och finansiella stéllning
samt utsikter for kommande kvartal. Dessutom behandlas
potentiella investeringar samt framdrift i befintliga projekt.
Ledande befattningshavare presenterar dven strategiska
omraden ad hoc vid behov.

Viktiga styrelsedrenden 2022

+ Beslut om forvarv.

+ Beslut om kapitalanskaffning.

+ Beslut om organisationsforandringar.

+ Beslut om styrande policyer.

+ Beslut om kapital- och finansieringsfragor.

+ Beslut om godkdnnande av finansiella rapporter.
+ Granskning och beslut avseende intern kontroll.

+ Lamnat utdelningsforslag for rakenskapsaret 2022
till arsstdamman.

Utvardering av styrelsens arbete

Styrelsen genomfor arligen en utvardering av styrelse-
arbetet genom att ett frageformular skickas till ledaméterna.
Svaren samlas in och sammanstalls av person utanfor
styrelsen innan de delas med styrelsen och valbered-
ningen for att halla svaren anonyma. Utvarderingen avser
arbetsformer och arbetsklimat liksom huvudinriktningen
for styrelsens arbete. Denna utvardering fokuserar dven pa
tillgang till och behovet av séarskild kompetens i styrelsen.
Styrelsen har jobbat aktivt med att forbattra sitt arbete
utifran vad som framkommit i genomférda utvarderingar.
Utvarderingen diskuterades vid ett styrelsemote. Resultatet
av utvarderingarna presenterades dven for valberedningen
av styrelseordféranden.
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Styrelsens utskott

Styrelsen har inrattat ett ersattningsutskott och ett
revisionsutskott. Utskottens arbete &r i huvudsak av
beredande och radgivande karaktar, men styrelsen kan i
sarskilda fall delegera beslutsbefogenheter till utskotten.
De @renden som behandlats vid utskottsmotena ska
protokollforas och rapporteras till styrelsen vid nésta
mote. Utskottens ledamaoter och ordférande utses vid det
konstituerande styrelsemote som halls direkt efter valet
av styrelseledamoter.

Revisionsutskott
Revisionsutskottet bestod under 2022 av Sanja Batljan
(ordforande), Johan Mark samt Anneli Lindblom.
Revisionsutskottets huvudsakliga uppgift ar att svara
for att bolagets finansiella rapportering uppréttas i enlighet
med lagar, regler och policyer. Utskottet ska bland annat
lamna rekommendationer till styrelsen for att sakerstalla
rapporteringens tillforlitlighet, vervaka effektiviteten i den
interna kontrollen, halla sig informerad om revisionen och
Overvaka revisorns opartiskhet och sjalvstandighet samt
bitrada vid upprattande av forslag till stammans val av
revisor. Revisionsutskottet har dven till uppgift att stodja
valberedningen med forslag vid val av externa revisorer.
Revisionsutskottet ska sammantrada minst fyra ganger
per ar. Utskottet har haft fem sammantraden under
aret. Den externa revisorn rapporterar till utskottet vid
minst ett ordinarie mote. Koncernens CFO har deltagit i
samtliga sammantraden under aret. Koncernens CFO &r
utskottets sekreterare.

Ersattningsutskott

Ersattningsutskottet bestod av Patrik Tillman (ordférande),

Sanja Batljan och Caroline Thagesson.
Ersattningsutskottets huvudsakliga uppgift ar att

bereda styrelsens beslut i fragor om ersattningsprinciper,

ersattningar och andra anstallningsvillkor for bolagsled-

ningen, félja och utvardera pagaende och under aret avslu-
tade program for rorliga ersattningar for koncernledningen,
tillampningen av de riktlinjer for ersattningar till ledande
befattningshavare som arsstamman enligt lag ska fatta
beslut om samt géllande erséattningsstrukturer och ersatt-
ningsnivaer i bolaget. Vid arsstdmman 2022 framlades och
godkandes ersattningsrapporten for rakenskapsaret 2021.
Ersattningsutskottet ska sammantrada minst tva
ganger per ar, fler méten kan hallas vid behov. Under 2022
holl ersattningsutskottet tva moten.
Viktiga fragor som togs upp var ersattningsforslag
till verkstallande direktor, beslut om ersattning till nya
medlemmar i koncernledningen, granskning och beslut
om foérandring av ersattning till medlemmar i koncernled-
ningen, samt riktlinjer for ersattningen till koncernled-
ningen 2023. Patrik Tillman, utskottets ordférande, ar
utskottets sekreterare.

Externa revisorer
Revisorerna utses av aktiedgarna pa adrsstamman. Reviso-
rerna granskar och reviderar bland annat bolagets arsre-
dovisning, koncernredovisning, rakenskaper, arbetet med
den interna kontrollen samt styrelsens och vd:s I6pande
forvaltning. Ernst & Young Aktiebolag valdes till revisions-
bolag vid arsstamman 2022 for tiden fram till arsstamman
2023. Huvudansvarig revisor ar Gabriel Novella. Gabriel
Novella har inga uppdrag i andra bolag som paverkar hans
oberoende som revisor i Logistea. Den externa revisionen
utfors enligt god revisionssed. Revisorerna har lamnat
saval muntliga som skriftliga rapporter till revisionsutskot-
tet och styrelsen gallande savél revisionsuppdraget som
granskningen av den interna kontrollen. Revisionen sker i
enlighet med aktiebolagslagen, International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.

Foér mer information om arvoden till revisorer samt
utférda uppdrag i koncernen, se Not 4 Arvode och kost-
nadsersattning till revisorer.

Styrelsens sammansattning

Oberoende i relation Oberoende

Invald, till bolaget och
Namn Position ar bolagsledningen
Patrik Tillman Styrelseordforande 2004 Ja
Bengt Kjell Vice ordférande 2021 Ja
Sanja Batljan Ledamot 2021 Ja
Stefan Hansson" Ledamot 2022 Ja
Anneli Lindblom" Ledamot 2022 Ja
Johan Mark Ledamot 2019 Ja
Fredrik Palm? Ledamot 2021 Ja
Caroline Thagesson Ledamot 2019 Ja

" Invalda som ledaméter i styrelsen pa arsstdmman i maj 2022
2 Avgick som ledamot i styrelsen pa arsstdmman i maj 2022
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irelation till Narvaro, antal Narvaro, antal Erséattning
aktiedagare styrelsemoten moten i utskott 2022, tkr
Ja 18 (18) 2 (2) Erséttningsutskott 300
Ja 18 (18) 197
Nej 18 (18) 5 (5) Revisionssutskott, 197
2 (2) Ersattningsutskott
Ja 9 (18) 107
Ja 9(18) 5) Revisionssutskott 127

3(5)
Ja 18 (18) 5 (5) Revisionssutskott 177
Ja 9 (18) 2 (5) Revisionssutskott 50
Ja 18 (18) 2 (2) Erséattningsutkott 157



Vd och koncernledning

Den verkstéllande direktoren ar underordnad styrelsen och
ansvarar for bolagets I6pande férvaltning och driften av
bolaget. Arbetsfordelningen mellan styrelsen och den verk-
stéllande direktoren framgar av arbetsordningen fér styrel-
sen samt instruktionen for den verkstallande direktoren.

Verkstallande direktéren utses av styrelsen och ar
ansvarig for den I6pande forvaltningen av koncernens verk-
samhet i enlighet med styrelsens riktlinjer och anvisningar.
Verkstallande direktoren &r foredragande vid styrelsens
sammantraden och ansvarar for att styrelsens ledamoter
Iopande tillstélls den information som behdvs for att folja
bolagets och koncernens stéllning, resultat, likviditet och
utveckling. Styrelsen utvarderar arligen verkstallande
direktorens arbete.

Verkstallande direktéren utser 6vriga medlemmar i
koncernledningen och leder arbetet i koncernledningen
samt fattar beslut efter samrad med dess medlemmar.
Koncernledningen har under aret haft 36 ordinarie moten
samt kontinuerliga avstdmningsmd&ten med hansyn till
specifika handelser och aktiviteter.

Under 2022 har bolagets ledningsgrupp forandrats
till foljd av okat fastighetsbestand. Vid ingangen av aret
bestod ledningsgruppen av vd Niklas Zuckerman, vice vd
Anders Nordvall, CFO Philip Lofgren samt finans- och
affarsutvecklingschef Tobias Lovstedt och vid utgangen av
aret bestod ledningsgruppen av vd Niklas Zuckerman, vice
vd Anders Nordvall, CFO Philip Léfgren, finans- och affars-
utvecklingschef Tobias Lévstedt samt forvaltningschef
Maléne Broman.

En erfaren ledningsgrupp

Logisteas koncernledning har en gedigen erfarenhet och
kompetens fran olika branscher, vilket skapar en god
plattform for bolagets fortsatta utveckling och tillvaxt.
Samtliga i koncernledningen ar svenska medborgare.

Vid arsredovisningens publicering bestod ledningsgruppen
av sex medlemmar, varav tva kvinnor.

Ersattning till styrelseledamoter

och ledande befattningshavare

Arvoden och 6vrig ersattning till styrelseledaméterna,
inklusive ordféranden, faststalls av arsstdmman. Vid
arsstdmma 2022 beslutades att styrelsearvode ska utga
med 325 000 kronor till styrelseordforande, 240 000 till
styrelsens vice ordférande och med 160 000 kronor till
ovriga styrelseledaméter. For ordféranden i revisions-
utskottet utgar 60 000 och ytterligare 30 000 till envar av
ovriga ledamoter i utskottet. Inget arvode utgér for arbete
i styrelsens Ovriga utskott. For ytterligare information om
ersattning till styrelsens ledamdéter, se Not 5 Anstéllda
och personalkostnader.
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Riktlinjer for ersattning till verkstallande direktor

och dvriga ledande befattningshavare

Riktlinjer for ersattning till koncernledningen beslutas

av arsstamman pa grundval av forslag fran styrelsen.
Ersattningen till vd beslutas av styrelsen baserat pa
rekommendation fran ersattningsutskottet. Férandringar
i ersattningarna till 6vriga medlemmar i koncernledningen
beslutas av ersattningsutskottet, baserat pa forslag fran
vd, och rapporteras till styrelsen.

Logistea ska erbjuda ersattningar och andra anstall-
ningsvillkor som mojliggor for bolaget att rekrytera,
motivera och behalla ledande befattningshavare med
sadan kompetens som bolaget behover for att genomfora
sin strategi och uppna verksamhetens mal. Marknadsmés-
sighet och konkurrenskraft ska vara overgripande principer
for ersattning till ledande befattningshavare i Logistea.

Med ledande befattningshavare avses vd och till denne
rapporterande chefer som ingar i koncernledningen.
Logisteas ledande befattningshavare utgors vid rappor-
tens publicering av: vd, vice vd och transaktionschef, CFO,
finans- och affarsutvecklingschef, forvaltningschef samt
general counsel, totalt sex personer. Ersattningen till
Logisteas ledande befattningshavare bestar av:

+ fastIon.

« rorlig ersattning.

* pension.

+ andra sedvanliga formaner.

Den fasta I6nen ska grundas pa marknadsmassiga
forutsattningar och faststéllas med hansyn tagen till
medarbetarens kvalitativa prestation. Den fasta [6nen om-
prévas som huvudregel en gang per ar. Den rorliga ersatt-
ningen ska besta av kontant ersattning. Om arsstdmman
beslutar om program for langsiktig rorlig ersattning ska
denna besta av aktier och/ eller aktierelaterade instrument
i bolaget. Styrelsen ska arligen utvardera huruvida ett
langsiktigt aktierelaterat incitamentsprogram ska féreslas
arsstamman eller inte. For en narmare beskrivning
hénvisas till Not 5 Anstéllda och personalkostnader.

Intern kontroll

Logisteas interna kontrollstruktur har utformats for att sa-
kerstalla korrekt och tillforlitlig finansiell rapportering och
redovisning i enlighet med tillampliga lagar och férordning-
ar, redovisningsstandarder samt 6vriga krav pa noterade
bolag. Kontrollstrukturen tillfér vdrde genom tydliggérande
av roller och ansvar, forbattrad processeffektivitet, okad
riskmedvetenhet och forbattrade beslutsunderlag. Denna
rapport ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen
och Svensk kod for bolagsstyrning.
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Arbetet med den interna kontrollen granskas av bolagets
revisor. Logistea har valt att begransa beskrivningen av
den interna kontrollen till att behandla intern kontroll avse-
ende 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 (COSO0). Detta ramverk omfattar fem huvud-
omraden; kontrollmiljo, riskbedomning, kontrollaktiviteter,
information och kommunikation samt uppféljning. Varken
den beskrivna organisationen av intern kontroll eller inne-
hallet inom respektive omrade ska ses som statiskt, utan
anpassas till fordandringar i Logisteas verksamhet och om-
varld. Styrelsen har det dvergripande ansvaret for att inrat-
ta ett effektivt system for intern kontroll och riskhantering.
Ansvaret for att uppratthalla en effektiv kontrollmiljé och
det |6pande 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 verkstéllande direktor beslutar. For den finansiella
rapporteringen har styrelsen inrattat ett revisionsutskott
som bistar styrelsen betraffande relevanta policyer samt
vasentliga redovisningsprinciper som koncernen tillampar.

Kontrollmiljo

Kontrollmiljén utgor basen for den interna kontrollen avse-
ende den finansiella rapporteringen. En viktig del av kon-
trollmiljon 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, handbdcker, 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 godkan-
na ett grundlaggande ramverk och policyer. Dessa inklude-
rar bland annat styrelsens arbetsordning, vd-instruktion,
beslutsordning, uppférandekod, leverantorskod, ramverk
for riskhantering och intern kontroll, finanspolicy, informa-
tionspolicy samt insiderpolicy. Samtliga medarbetare ar
skyldiga att folja kontrollmiljéns interna och externa ram-
verk. 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 sékerstallt att organisationsstruk-
turen ger tydliga roller, ansvar och processer som gynnar
en effektiv hantering av verksamhetens risker och mgjlig-
g6r maluppfyllelse.

Som en del i ansvarsstrukturen ingar att styrelsen utvér-
derar verksamhetens prestationer och resultat genom ett
andamalsenligt rapportpaket innehallande utfall, progno-
ser, 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 ekonomi-
handbok. Ekonomihandboken ger en 6verskadlig bild av
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befintliga policyer, regelverk och rutiner som paverkar
innehallet och kvaliteten i den finansiella rapporteringen.

Riskbedomning

Logistea arbetar kontinuerligt och aktivt med att kartldgga,
bedoma och hantera de risker som bolaget utsatts for.
Riskhantering &r en integrerad del av beslutsfattande pa
alla nivéer inom Logistea och ingar som en naturlig del i
bolagets affarsprocesser och anpassas |6pande till for-
andringar i bolagets verksamhet och omvarld. Logistea

har identifierat ett antal huvudprocesser for riskhantering
och varje process har en procességare som ansvarar for
att sdkerstélla god effektivitet som god intern styrning och
kontroll inom ramen for processen. Ett minimikrav ar att de
kontrollaktiviteter som genomfors ska omfatta de nyckel-
risker som identifierats inom koncernen. Respektive pro-
cessédgare rapporterar identifierade brister och atgéarder till
CFO, som leder och samordnar det [opande arbetet med
intern kontroll och riskhantering samt rapporterar status
till bolagets koncernledning.

En beddémning av risken for fel i den finansiella rappor-
teringen sker arligen for varje rad i resultatrakningen och
rapporten over finansiell stallning. Poster som samman-
taget ar vasentliga och har forhojd risk for fel, sa kallade
kritiska poster, identifieras och illustreras i en riskkarta.
For identifierade kritiska poster genomlyses sarskilt pro-
cesserna och tillhérande interna kontroller i syfte att mini-
mera risken. Som ett resultat av den arliga genomgangen
fattar styrelsen beslut om vilka risker som &r vasentliga att
beakta for att sékerstélla en god intern kontroll inom den
finansiella rapporteringen.

Kontrollaktiviteter

De vasentligaste riskerna hanteras genom kontrollaktivi-
teter som faststélls i bolagets styrdokument. Syftet med
kontrollaktiviteterna, som sker pa flera olika nivaer inom
organisationen, ar att upptacka, forebygga och hantera
risker inom organisation och verksamhet, samt upptéacka,
forebygga och rétta till felaktigheter och avvikelser i
rapporteringen. Kontrollaktiviteterna omfattar bland annat
avstamningar av projektverksamheten, beslutsgrindar

for projektutvecklingen, attest- och godk@nnanderutiner,
verifieringar, bank- och kontoavstdmningar, analytisk upp-
foljning 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 uppf6-
randekod, leverantorskod, hallbarhetspolicy, arbetsmiljo-
policy 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.



Uppforandekoden och leverantorskoden

Uppforande- och leverantdrskoden kraver signering som
ett medgivande pa att folja respektive dokument. For res-
pektive hallbarhetsomrade finns vidare en aspektéagare
som sakerstéller intern kontroll enligt féljande struktur.
For mangfaldspolicyn &r Logisteas styrelse ytterst ansva-
rig. Mangfaldspolicyn bygger pa princip 1i FN:s Global
Compact och tillampar mangfaldsaspekter som alder,
kon, konstillhérighet, etnisk eller religios tillhorighet, tros-
uppfattning, funktionsvariation eller sexuell Iaggning.
Mangfald ska beaktas, respekteras och avspeglas inom
hela koncernen.

Information och kommunikation

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

Intern kommunikation sker via ledningsgruppsmaten pa
koncernniva, samt via linjeorganisationen. Att informera
och kommunicera om risker och kontroller inom koncernen
bidrar till att sékerstalla att valgrundade affarsbeslut
fattas. Den interna kommunikationen syftar dven till att
varje medarbetare ska forsta Logisteas varderingar och
affarsverksamhet.

Logisteas styrande dokument i form av policyer, rikt-
linjer och manualer, till den del det avser den finansiella
rapporteringen, kommuniceras framfoérallt via intranatet
och koncernens ekonomihandbok. Ekonomihandboken
uppdateras I6pande utifran forandringar i Logisteas
verksamhet och férandringar drivna av externa krav.

Uppfoljning

Bolaget ska [opande genomfora utvarderingar for att
forsakra sig om att intern styrning och kontroll fungerar
effektivt samt identifiera graden av maluppfyllelse av
genomforda forandringar. Brister i styrning, kontroll och
riskhantering ska kommuniceras till berérda processagare
som ansvarar for att vidta korrigerande atgarder samt till
ledning och styrelse i den man det &r lampligt.

Finansiell uppfoljning sker kvartalsvis pa koncernniva.
Uppfdljning sker mot budget, féregdende ar och senaste
prognos.

Prognos upprattas kvartalsvis i samband med kvartals-
bokslut. Resultatet analyseras av ekonomiavdelningen,
avvikelseanalyser uppréattas och eventuella atgarder vid-
tas. CFO rapporterar till verkstéllande direktor som lamnar
finansiella rapporter for koncernen till styrelsen kvartals-
vis. Revisionsutskottet tar Iopande del av ledningens finan-
siella rapportering och revisorernas utlatande och foljer
upp de brister och forslag till atgarder som framkommit.
Styrelsen utvarderar kontinuerligt den information som
verkstallande direktor lamnar. For att sakerstélla en effek-
tiv ledningsprocess har styrelsen under aret kontinuerligt
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utvarderat verkstallande direktors arbete dar ingen fran
bolagsledningen deltagit.

Internrevision

Styrelsen har gjort bedomningen att Logistea, utover
befintliga processer och funktioner for intern kontroll, inte
har behov av att ha en separat funktion for internrevision.
Uppfdljning utfors av styrelse samt koncernledning och
kontrollnivan bedoms for narvarande uppfylla koncernens
behov. En arlig beddmning gors huruvida en internrevi-
sionsfunktion anses nédvandig for att bibehalla god
kontroll inom Logistea.

Visselblasarfunktion

Logisteas visselblasarfunktion nas via bolagets webb-
plats. Visselblasartjdnsten &r ett varningssystem som ger
bade medarbetare och externa intressenter majlighet att
anonymt rapportera eventuella avvikelser fran Logisteas
affarsetiska riktlinjer. Tjansten administreras av extern
part for att sdkerstélla anonymitet och professionalism.
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Styrelse

Patrik Tillman

Styrelseordférande sedan 2013
(styrelseledamot sedan 2004).
Ordforande for ersattnings-
utskottet.

Fodd 1965

Utbildning

Civilekonom, Stockholms
universitet. Diplomerad
finansanalytiker, IFL Sigtuna.

Ovriga uppdrag
Styrelseordférande i PFG
Group och Kanholmsfjardens
Marina Holding. Styrelseleda-
mot Kloster Invest, Stocksund
Financial Services, M2 Asset
Management samt vd och
styrelseledamot i Lenner &
Partners Corporate Finance.
Styrelsesuppleant Aktie-
bolaget Kunzit samt Lenner-
Corporate Finance Holding.

Tidigare uppdrag
Styrelseordférande i Indiska
Magasinet och BD Global
Community. Styrelseleda-
mot Recence Fastighets AB,
Stocksunds Fastighets AB,
Indiska Forvaltning AB och
Singbox. Finansanalytiker
Alfred Berg Fondkommission.

Eget och narstaendes innehav”
53 355 A-aktier och
4 4 26 942 B-aktier.

Oberoende till bolaget och
bolagsledningen samt till
bolagets storre aktiedgare.

Bengt Kjell

Vice styrelseordforande
sedan 2021.

Fodd 1954

Utbildning
Civilekonom fran Handels-
hoégskolan i Stockholm.

Ovriga uppdrag

Vice ordférande i Pandox och
Indutrade. Styrelseledamot i
Industrivarden, ICA Gruppen
och Dunkers stiftelser.

Tidigare uppdrag
Styrelseordférande Amasten,
Hemfosa, Nyfosa och Kungs-
leden. Vd fér Handel och
Industri, vice vd samt tillférord-
nad vd Industrivarden.

Innehav*

70 000 A-aktier och 600 000
B-aktier samt 1 700 657 aktie-
optioner utstéllda av en av
bolagets storre aktiedgare.

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

* Innehav vid arsredovisningens publicering.
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Sanja Batljan

Styrelseledamot sedan 2021.

Ordforande revisionsutskottet.
Ledamot ersattningsutskottet.

Fodd 1967

Utbildning

Civilekonom, Mostars univer-
sitet, Bosnien-Hercegovina/
Stockholms universitet samt
Executive Master of Finance,
Mgruppen (Svenska manage-
mentgruppen AB).

Ovriga uppdrag

Vd Nynashamnsbostader, vd
Tegeltraven Holding, styrelse-
ordférande Svenska Roda
Korset Nyndshamnskretsen
samt styrelseledamot Kameo.

Tidigare uppdrag

Medlem av SABO:s vd-rad,
CFO och administrativ chef
Nynashamnsbostader samt
controller Lunds Energi
(numera Kraftringen Energi).

Eget och narstaendes innehav”
2790 033 A-aktier och
24 187 425 B-aktier.

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

Stefan Hansson

Styrelseledamot sedan 2022.
Fodd 1973

Utbildning

Studier i foretagsekonomi vid
Handelshogskolan i Goteborg
och IHM Business School,
Goteborg.

Ovriga uppdrag
Styrelseledamot i
HanssonGruppen Invest,
styrelseledamot i Holding AB
Knut Hansson.

Tidigare uppdrag
Styrelseledamot i Kollberg &
Hansson Férvaltnings AB,
styrelseledamot i Studor
Projektutveckling,
styrelsemedlem Frolunda
Hockey Club.

Eget och nérstaendes innehav*
614 787 A-aktier och
6 995 921 B-aktier.

Oberoende till bolaget och
bolagsledningen samt till
bolagets storre aktiedgare.



Anneli Lindblom

Styrelseledamot sedan 2022.
Ledamot i revisionsutskottet.

Fodd 1967

Utbildning

Civilekonom fran Frans
Schartaus Handelsinstitut
Stockholm.

Ovriga uppdrag

CFO Pandox, styrelseledamot
Haypp Group, styrelseledamot
Avtalat.se

Tidigare uppdrag
Styrelseledamot och ordfo-
rande i revisionsutskottet
Amasten Fastighets AB,
styrelseledamot och ord-
forande i revisionsutskottet
Hemfosa samt CFO for flera
noterade bolag.

Eget och narstaendes innehav*
1 055 A-aktier och
13 550 B-aktier.

Oberoende till bolaget och
bolagsledningen samt till
bolagets storre aktiedgare.

L4

‘)

Johan Mark

Styrelseledamot sedan 2019.
Ledamot i revisionsutskottet.

Fodd 1974

Utbildning
Civilekonom, Karlstads
universitet.

Ovriga uppdrag
CFO Rahmgqvist Group.

Tidigare uppdrag

Interim CFO for Houdini
Sportswear, Royal Design
Group Holding, Hummingbird
Aviation Services. Vd samt
CFO/CO00 J.Lindeberg, vice vd
samt CFO Indiska Magasinet,
CFO Bjorn Borg AB, CFO
Dynamiccode AB.

Eget och narstaendes innehav*
2 333 A-aktier och
23 333 B-aktier.

Oberoende till bolaget och
bolagsledningen samt till
bolagets storre aktiedgare.

Caroline Thagesson

Styrelseledamot sedan 2021.
Ledamot i ersattningsutskottet.

Fodd 1980

Utbildning

Fil.kand i fastighetsvetenskap,
Malmo Hogskola samt kurser i
hallbart familjeskogsbruk,
Linnéuniversitetet, Vaxjo.

Ovriga uppdrag
Vd Trenas Forvaltning AB.

Tidigare uppdrag
Fastighetsutvecklare Trenas
Forvaltning AB. Franchisetagare
SkandiaMéaklarna. Fastighets-
maéklare Bjurfors samt Erik
Olsson Fastighetsférmedling.

Eget och narstaendes innehav*
1148 A-aktier och
8 608 B-aktier.

Oberoende till bolaget och
bolagsledningen samt till
bolagets storre aktiedgare.

Bolagsstyrning — Styrelse

Revisorerna utses av aktiedgarna pa arsstamman. Revisorerna
granskar bolagets arsredovisning, koncernredovisning och
rakenskaper samt styrelsens och vd:s I6pande forvaltning.
Arsstamman 2022 beslutade att vilja Ernst & Young Aktiebolag
som bolagets revisor for tiden intill slutet av nasta arsstamma.

Huvudansvarig revisor ar Gabriel Novella. Den externa revisionen
utférs enligt god revisionssed. Revisorerna har lamnat saval
muntliga som skriftliga rapporter till revisionsutskottet och
styrelsen géllande saval revisionsuppdraget som granskningen
av den interna kontrollen.
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Ledande befattningshavare

Niklas Zuckerman

Vd sedan 2021.
Fodd 1976

Utbildning
Civilingenjor, KTH Kungliga Tekniska
Hogskolan, Stockholm.

Bakgrund

Partner och ansvarig for Savills svenska
transaktionsradgivning, dessférinnan
motsvarande roll vid Cushman &
Wakefield samt partner hos Catella
Corporate Finance.

Eget och narstaendes innehav*

170 000 B-aktier. 1 045 000 tecknings-
optioner, vilka ger ratt att forvarva
Logistea B-aktier (incitamentsprogram
2021/2025).

* Innehav vid arsredovisningens publicering.
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Anders Nordvall

Vice vd 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*

108 000 B-aktier. 1 045 000 tecknings-
optioner, vilka ger ratt att forvarva
Logistea B-aktier (incitamentsprogram
2021/2025).

Maléne Broman

Forvaltningschef sedan 2022.
Fodd 1971

Utbildning

Fastighetsforvaltning, fastighetsvardering
och bolagsanalys, KTH Kungliga Tekniska
Hogskolan mfl, Stockholm.

Bakgrund

Forvaltningschef Galjaden Fastigheter AB,
fastighetschef samt forvaltare SveaReal,
Property Manager GE Real Estate samt
forvaltare Kungsleden.

Eget och narstaendes innehav*

240 A-aktier och 2 400 B-aktier.

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



Philip Lofgren

CFO sedan 2021.
Fodd 1990

Utbildning
Kandidatexamen féretagsekonomi,
Stockholms universitet, Stockholm.

Bakgrund

CFO Estancia Logistik, fastighetsutveck-
lare Nordic Gatekeeper. Erfarenhet av
transaktioner, fastighetsekonomi och
ekonomisk forvaltning av fastighetsbolag
inom lager och logistik sedan 2014.

Eget och narstaendes innehav*
1200 A-aktier samt 868 750 B-aktier.
480 000 teckningsoptioner, vilka ger
ratt att forvarva Logistea B-aktier
(incitamentsprogram 2021/2025).

Tobias Lovstedt

Finans- och affarsutvecklingschef
sedan 2021.

Fodd 1989

Utbildning

Civilekonom, Stockholms universitet och
kandidatexamen i fastighet och finans
fran KTH Kungliga Tekniska Hogskolan,
Stockholm.

Bakgrund

Tidigare arbetat pa bland annat
Jernhusen och Samhallsbyggnadsbolaget.
Specialisering pa fastighetsutveckling

och finansiering.

Eget och narstaendes innehav*

500 000 B-aktier. 480 000 tecknings-
optioner, vilka ger ratt att forvarva
Logistea B-aktier (incitamentsprogram
2021/2025).

Bolagsstyrning — Ledande befattningshavare

I
Michela Westin

General Counsel sedan 2022.

Fodd 1989

Utbildning
Juristexamen, Stockholms universitet,
Stockholm.

Bakgrund
Tidigare arbetat som advokat pa
Advokatfirman Cederquist.

Eget och narstaendes innehav:*

15 000 B-aktier. 55 000 teckningsoptioner,
vilka ger ratt att forvarva Logistea B-aktier
(incitamentsprogram 2021/2025).
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Revisors yttrande om
bolagsstyrningsrapporten

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

Uppdrag och ansvarsfordelning

Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrnings-
rapporten for ar 2022 pa sidorna 36—47 och for att den &r
uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation
RevR 16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrappor-
ten. Detta innebdr att var granskning av bolagsstyrnings-
rapporten har en annan inriktning och en vasentligt mindre
omfattning jamfért med den inriktning och omfattning som
en revision enligt International Standards on Auditing och
god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna gransk-
ning ger oss tillracklig grund fér 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 férenliga med arsredovisningen och
koncernredovisningen samt ar i verensstammelse med
arsredovisningslagen.

Stockholm den dagen som framgar av var
elektroniska underskrift.

Ernst & Young AB

Gabriel Novella
Auktoriserad revisor
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Logisteas aktie

Bolagsstyrning — Aktien

Logisteas aktie ar sedan juni 2010 noterad pa Nasdaq Stockholm och sedan
2022 pa Mid Cap. Bolagets borsvarde uppgick per den 31 december 2022

till 1,4 miljarder kronor.

Aktiekapital
Logistea har tva aktieslag, stamaktier av serie A och B.

A-aktiens kursutveckling 2022

Antal tusen SEK
Varje A-aktie beréttigar till en rost och varje B-aktie till en
tiondels rost. Varje rostberéattigad far vid bolagsstéamma 7000 ; 70
rosta for fulla antalet av denne dgda och féretradda aktier. 6000 60
Aktiekapitalet uppgick vid arsskiftet till 60 527 029 5000 50
kronor och férdelas pé totalt 121 054 057 aktier 4000 40
(96 289 172). Av dessa aktier &r 9 568 392 aktier av 2000 .
stam A och 111 485 665 aktier av stam B. Kvotvardet per
stamaktie &r 0,5 kronor. 2000 20
Under rakenskapsaret har det emitterats totalt 1000 I 10
24 764 885 aktier (24 395 805) varav 19 428 133 aktier 0 l EEE..N_ _ _ _

genom en foretradesemission i april och évriga 5 336 752
i riktade emissioner i syfte att finansiera fastighetsforvarv.

Borsvarde och omsattning

Betalkursen for stam A-aktien var per den 31 december
2022 12,52 kronor (49,50) och fér stam B-aktien, som
handelsstartades den 22 november 2021, var betalkursen

JAN FEB MAR APR MAJ JUN JUL AUG SEP OKT NOV DEC

B Omsatt antal aktier 1 000-tal per manad

Logistea A M Carnegie Real Estate Index Indexerad

B-aktiens kursutveckling 2022

Antal tusen SEK

11,90 kronor (33,26). Betalkurserna per den 31 december
2022 motsvarar ett borsvarde om totalt 1,4 miljarder 12000 o
kronor (3,3). 10 000 50
Under rakenskapsaret omsattes i genomsnitt cirka S 000 20

189 562 (910 260) stamaktier per dag. Totalt omsattes
48,0 miljoner Logistea-aktier (101,7) till ett varde av 1 297,7
miljoner kronor (1 553,5). Lagsta kurs for LOGI A var

10,45 kronor (4 oktober 2022) och hogsta kurs var 66,4
kronor (3 januari 2022). Lagsta kurs for LOGI B var 9,3
kronor (24 oktober 2022) och hdgsta kurs var 35,1 kronor
(3 januari 2022). Kursnedgangen under 2022 uppgick till
75 procent fér LOGI A vilket kan jamféras med en uppgang
pa 227 procent under 2021. Under rakenskapséaret 2022
minskade OMXSPI Index med 25,2 procent (33,4).

6000 EO" 30
4000 %20
2000 I l 10

. I 1T TIre

JAN FEB MAR APR MAJ JUN JUL AUG SEP OKT NOV DEC

B Omsatt antal aktier 1 000-tal per manad

LogisteaB M Carnegie Real Estate Index Indexerad

Betalkurs, kr

Omséttningshastighet
pa arsbasis, %

Genomsnittlig handelsvolym
per handelsdag, Mkr

31 dec 31dec
2022 2021 2022 2021 2022 2021
A-aktier 12,52 49,50 133 130 2,0 5,0
B-aktier 11,90 33,26 85 19 3,1 1,2
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Bolagsstyrning — Aktien

Aktiebaserade incitamentsprogram

Logistea har ett optionsprogram for bolagets nyckel-
personer och anstéllda. Totalt &ger optionsinnehavarna
4180 000 teckningsoptioner av serie 2021/2025, som
I6per pa fyra ar. Teckningsoptionerna forvarvades av
optionsinnehavarna fér ett pris om 2,06 kronor per option.
Priset raknades ut genom Black & Scholes-modellen. Varje
teckningsoption ger 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.
Optionerna blir vardefulla nar kursen for stam B-aktien
overstiger det sa kallade strike-priset, som per arsskiftet
uppgick till 28,8 kronor.

Det maximala antalet tillkommande stam B-aktier
berdknas uppga till hogst 4 180 000 stycken motsvarande
cirka 3,5 procent av det totala antalet aktier i bolaget och
2,0 procent av det totala antalet roster i bolaget, vilket
motsvarar 3,7 procent av det totala antalet stam B-aktier
i bolaget, forutsatt full teckning och fullt utnyttjande av
samtliga teckningsoptioner. Okningen av aktiekapitalet
kommer i sadant fall uppga till hgst 2 090 000 kronor.

Utdelningspolicy
Styrelsens mal &r att arligen foresla arsstdmman att
besluta om utdelning motsvarande minst 30 procent av
bolagets vinst. Styrelsen avser att under de ndrmaste aren
prioritera tillvaxt framfor utdelning, vilket kan medféra lag
eller utebliven utdelning till stamaktiedgare.

Styrelsen avser féreslad drsstdmman 2023 att ingen
utdelning lamnas for rakenskapsaret 2022. Bolaget
lamnade ingen utdelning for rakenskapsaret 2021.

Eget kapital och substansvarde

Eget kapital per stamaktie uppgick vid rékenskapsarets
slut till 15,4 kronor (10,9). Substansvardet per stamaktie
uppgick vid samma period till 16,9 kronor (11,8). Aktie-
kursen for stam A-aktien var vid tidpunkten 81 procent
(454) av det egna kapitalet per aktie och 74 procent (419)
av substansvardet per stam A-aktie. For stam B-aktien var
aktiekursen 77 procent (305) av det egna kapitalet och

70 procent (282) av substansvérdet per stam B-aktie.

Aktiedagande

Antalet aktiedgare i Logistea uppgick per den 31 decem-
ber 2022 till 12 964 (14 594) enligt Euroclear Sweden AB.
Logisteas tio storsta dgare innehade aktier motsvarande
66,5 procent (68,1) av kapital och 71,1 procent (68,8) av
roster i bolaget. Utlandskt dgande uppgick till cirka 6,7
procent (7,6) per den 31 december 2022.

Nyckeltal per stam B-aktie

Nyckeltal 2022 2021
Forvaltningsresultat per 0,6 0,2
stamaktie, kr

Resultat per stamaktie, kr 2,8 3,7
Substansvérde per stamaktie, kr 16,9 11,8
Eget kapital per stamaktie, kr 15,4 10,9
Aktiekurs per stamaktie A, kr 12,5 49,5
Aktiekurs per stamaktie B, kr 11,9 33,3

Storsta aktiedgare per den 31 december 2022

Tio storsta aktiedgare Logi A  Innehav, % LogiB Innehav, % Kapital, % Roster, % Avstamt
Ilija Batljan direkt eller via bolag 2 395851 25,0 24150511 21,7 21,9 23,2 2022-12-31
Dragfast AB 3074888 321 8700000 7,8 9,7 19,0 2022-12-31
M2 Capital Management AB 434226 4,5 11215214 10,1 9,6 7,5 2022-12-31
Stefan Hansson direkt och via bolag 614 787 6,4 6995921 6,3 6,3 6,3 2022-12-31
Phoenix Insurance Ltd. - 0,0 7787705 7,0 6,4 3,8 2022-12-31
Karlskoga Industrifastighets AB 20000 0,2 6500000 5,8 5,4 3,2 2022-12-31
Kattvik Financial Services AB 51223 0,5 4359386 3,9 3,6 2,4 2022-12-31
Avere Fastigheter AB 267 917 2,8 1362948 1,2 1,3 2,0 2022-12-31
Trenas Forvalting AB 394 182 4.1 41 828 0,0 0,4 19 2022-12-31
Futur Pension 171995 1,8 2005277 1,8 1,8 1,8 2022-12-31
Totalt 10 storsta aktiedgare 7 425 069 776 73118790 65,6 66,5 711

Ovriga 2143323 22,4 38366875 34,4 33,5 289

Total 9568 392 100,0 111485665 100,0 100 100,0 2022-12-31
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Aktieagarstruktur 31 december 2022

Bolagsstyrning — Aktien

Antal aktier Antal aktiedgare Aktiedgare per land Antal Rostandel
1-500 10179 Sverige 12 820 96%
501-1 000 1023 Israel 1 4%
1001-2 000 821 USA 3 0%
2001-5000 485 Danmark 45 0%
5001-10 000 212 Finland 37 0%
10 001-50 000 166 Schweiz 6 0%
50 001- 78  Ovriga lander 52 0%
Totalt 12964 Totalt 12964 100%
Aktiedgarkategori Antal Rostandel

Privatpersoner bosatta i Sverige 12 630 27%

Foretag/institutioner i Sverige 190 69%

Privatpersoner/institutioner/ 144 4%

féretag utomlands

Totalt 12964 100%

Aktiekapitalets utveckling

. Okning av Totalt Okning av Totalt
Ar Transaktion antal aktier antal aktier aktiekapital, kr aktiekapital, kr
2002 Bildande 1000 1000 - 100 000
2003 Nyemission 110 1110 11000 111 000
2005 Split 100:1 109 890 111 000 - 111 000
2005 Nyemission 11000 122000 11000 122 000
2007 Split 41:1 4880000 5002000 - 122 000
2007 Fondemission 5002 000 378 200 500200
2007 Nyemission 750000 5752000 75000 575200
2018 Nyemission 2667 333 8419 333 266 733 841933
2019 Nyemission 500000 8919333 50000 891933
2019 Nyemission 5946 222 14 865 555 594623 1486 556
2020 Nyemission 22903 427 37768982 2290343 3776898
2020 Nyemission 17 326778 55095760 1732678 5509 576
2020 Nyemission 16 797 607 71893 367 1679760 7189336
2021 Nyemission 3837500 75730 867 383751 7573087
2021 Nyemission 926 735 76 657 602 92673 7 665760
2021 Nyemission 2166 667 78 824 269 216 667 7882427
2021 Nyemission 912330 79736 599 91233 7973 660
2021 Nyemission 1 79736 600 0 7973 660
2021 Minskning av aktiekapitalet - 79 736 600 -3986 830 3986830
2021 Fondemission 797 366 000 877102 600 39868300 43855130
2021 Nyemission 62 400 000 939 502 600 3120000 46 975130
2021 Omvand split 1:10 -845 552 340 93950 260 - 46 975130
2021 Nyemission 2338912 96 289 172 1169 456 48 144 586
2022 Nyemission 488 569 96 777 741 244285 48388 871
2022 Nyemission 362925 97 140 666 181 463 48 570 333
2022 Foretradesemission 19428 133 116 568 799 9714067 58284 400
2022 Nyemission 1285258 117 854 057 642 629 58927029
2022 Nyemission 3000000 120 854 057 1500000 60 427 029
2022 Nyemission 200000 121 054 057 100 000 60 527 029

Logistea Ars- och hallbarhetsredovisning 2022 — 51



Bolagsstyrning — Aktien

EPRA
Mkr  kr/aktie
Som ett led i att Oka tillgdngligheten for investerare och Eget kapital enligt IFRS 1864 15,4
analytiker i Sverige saval utomlands, publicerar Logistea Substansvirde EPRA NAV 1864 15,4
nyckeltal enligt intresseorganisationen EPRA, European .
Public Real Estate Association. EPRA sétter en standard Aterldggning ‘ ‘
avseende rapporteringen av nyckeltal for att 6ka jamfor- Uppskjuten skatt fastigheter och derivat 185 1.5
barheten mellan fastighetsbolags finansiella rapportering. Verkligt vérde netto derivat -9 0.0
g g pp g -
| Logisteas arsredovisning anvands nyckeltalen EPRA EPS Substansvarde EPRA NRV 2040 16,9
- Earnings Per Share, EPRA NAV — Net Asset Value, EPRA Avdrag
NRV - Net Reinstatement Value, EPRA NTA — Net Tangible Bedémd verklig uppskjuten skatt, 5,15%" -162 -1,4
Assets, EPRA NDV - Net Disposal Value samt EPRA NIY Immateriella tillgdngar -1 0,0
- Net Initial Yield. Mer information om hur nyckeltalen &r Substansvarde EPRA NTA 1877 15,5
utraknade finns pa sidan 96. Aterliggning
Derivat enligt ovan 9 0,0
Uppskjuten skatt i sin helhet -23 -0,
Immateriella tillgangar 1 0,0
Substansvarde EPRA NDV 1864 15,4

" Bedomd verklig uppskjuten skatteskuld netto har beréknats till 5,15%,

vilket baserats pa marknadspraxis om att dra av 25% av den latenta
skatteskulden om 20,6%. Vidare har det antagits att underskotts-
avdragen realiseras med en nominell skatt om 20,6%.
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Forvaltning — Forvaltningsberattelse

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 2022.

Affarsidé, mal och strategi
Bolagets vision &r att vara den naturliga langsiktiga part-
nern till féretag som efterfragar hallbara och moderna
lokaler for lager, logistik och latt industri. Visionen realise-
ras genom bolagets affarsidé att forvarva, utveckla och
forvalta fastigheter och mark.

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

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

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

+ Prioritera en vél diversifierad kundbas med finansiellt
stabila hyresgéster och langa hyreskontrakt.

+ Bedriva en resurseffektiv verksamhet, dar digitalisering

och teknik ar mojliggorare, och dar miljopaverkan samt
social hallbarhet beaktas i affarsbesluten.

Operativa mal

+ Fastighetsvarde som dverstiger 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 &r gron finansiering
vid utgangen av 2026.

Finansiella mal och riskbegransningar

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

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

+ Belaningsgrad ska langsiktigt uppga till h6gst 60 procent.

+ Réanteteckningsgrad ska overstiga 1,8 ggr.
Hallbarhetsmal

Bolaget har en tydlig malsattning att bidra till FN:s Agenda
2030 och darmed agera i syfte att stodja ett hallbart
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samhalle och varna miljon. Bolaget bedomer sig ha storsta
mojlighet att paverka nedan globala mal: nummer 7
(hallbar energi for alla), 8 (anstandiga arbetsvillkor och
ekonomisk tillvaxt), 9 (hallbar industri, innovationer och
infrastruktur), 11 (hallbara stader och samhéllen),

12 (hallbar konsumtion och produktion) samt 13 (bekampa
klimatférandringar). Logistea har under inledningen av
2022 anslutit sig till FN Global Compact. Under 2023 avser
bolaget att fordjupa och utveckla arbetet inom de valda
hallbarhetsmalen i dialog med bolagets intressenter.

For mer information se hallbarhetsrapporten pa sidorna
22-29 i denna arsredovisning.

Fastighetsbestand
Logisteas fastighetsbestand har ett fastighetsvarde som
per den 31 december 2022 uppgick till 4 623 Mkr (2 607)
och bestod av 68 forvaltningsfastigheter (41) med en total
uthyrningsbar area om 555 390 kvadratmeter (301 080).
Samtliga fastigheter varderas varje kvartal genom kassa-
flodesvarderingar.

Extern vardering av samtliga fastigheter utférs minst
en gang arligen. Under aret har 100 procent av fastighets-
bestandet externvarderats. Under det fjarde kvartalet
externvarderades 100 procent av de kassaflodesgene-
rerande fastigheterna, motsvarande 94 procent av det
samlade bestandet. Ovriga 6 procent, som avser projekt-
fastigheter, har varderats internt. For rapportperioden har
bolaget anlitat Cushman & Wakefield, Savills samt Newsec.
Logistea inhamtar kontinuerligt marknadsinformation
fran externa varderingsinstitut, som stod for den interna
varderingsprocessen. Den genomsnittliga direktavkast-
ningen per 31 december 2022 fér koncernens forvaltnings-
fastigheter uppgick till 6,2 procent (6,0).

Forvarv

Under 2022 har Logistea forvarvat 29 forvaltningsfastig-
heter till ett underliggande fastighetsvarde om 1 489 Mkr.
Efter balansdagen har forvarv samt tilltrade skett av
fastigheter motsvarande ett samlat fastighetsvarde av
292 Mkr.

Avyttring
Under 2022 har Logistea avyttrat tva forvaltningsfastig-
heter till ett underliggande fastighetsvarde om 8,4 Mkr.



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

Projektutveckling

Logistea har under 2022 investerat 196 Mkr (161) i om-, ny-
och tillbyggnationer i bade nya och befintliga fastigheter.
Samtliga projektfastigheter, dar aterstaende investering
om 93 Mkr av den totala berdaknade investeringen om

190 Mkr, &r fullt uthyrda med ett beréknat driftnetto om

15 Mkr. Projektfastigheternas uthyrningsbara yta uppgar
till 14 520 kvadratmeter.

Avyttring av modeverksamheten

Under verksamhetsaret 2021 avyttrades modeverksam-
heten fran moderbolaget till ett dotterbolag genom en
inkramsoverlatelse. Dotterbolaget, 0dd Molly Sverige AB,
saldes till det noterade bolaget MBRS Group AB (tidigare
We aRe Spindye AB). | transaktionen mottog Logistea ny-
emitterade aktier i MBRS motsvarande cirka 53 procent av
totalt utestaende aktier.

Pa en extra bolagsstamma i oktober 2021 beslutades
det att dela ut aktierna i MBRS till Logisteas aktiedgare
genom en sa kallad Lex Asea-utdelning.

Avyttringen har resulterat i att Logistea i resultatrakning
och rapport 6ver kassaflodet separerar resultat respektive

kassaflode som ar hanforlig till den utdelade verksamheten.

Resultat

Arets resultat efter skatt uppgick till 318 Mkr (293) varav
323 Mkr (317) ar hanforligt till kvarvarande verksamhet.
Under aret uppgick vardeforandringar fastigheter till

339 Mkr (378).

Intakter

Koncernens intakter uppgick till 257 Mkr (93) for perioden.

De kontrakterade hyresintédkterna for fastighetsportfoljen

uppgick for férvaltningsfastigheterna till 298 Mkr (154).
Logistea har en valdiversifierad kundbas med 6ver

150 hyresgéaster med en genomsnittlig aterstdende kon-

traktstid pa 7,8 ar (6,2). Den ekonomiska uthyrningsgraden

uppgick till 98,1 procent (95,2).

Fastighetskostnader och driftnetto

Koncernens fastighetskostnader uppgick till 71 Mkr (28),
vilket paverkats av ett 6kat fastighetsbestand. Driftnettot
uppgick till 186 Mkr (65) och overskottsgraden till 72
procent (70). Den justerade 6verskottsgraden, dar drift-
nettot stélls i procent av hyresintékter exklusive hyres-
tillagg, uppgick till 86 procent (80).

Central administration

De centrala administrationskostnaderna uppgick till

38 Mkr (24) vilket paverkats av storre organisation samt
storre fastighetsportfdl;.

Forvaltning — Forvaltningsberattelse

Finansnetto

Finansnettot uppgick till 75 Mkr (23) och bestar till storsta
del av réntekostnader for banklan, obligationslan samt
reversskulder. Vid arets slut uppgick den genomsnittliga
rantan till 4,8 procent (3,1).

Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet uppgick till 73 Mkr (18).

Vardeforandringar fastigheter

Vardeforandringar fastigheter uppgick under aret till
339 Mkr (378) vilket enbart bestod av orealiserade
vardeforandringar. Vardeforandringarna grundar sig till
stor del av hojda direktavkastningskrav hanforligt till
marknadsldget samt projektverksamheten.

Skatt

Skatt for verksamhetsaret uppgick till =97 Mkr (=79).
Aktuell skatt uppgick till =3 Mkr (1) och uppskjuten skatt
uppgick till =94 Mkr (-78).

Rantebarande skulder
Den 31 december uppgick Logisteas rantebarande skulder
exklusive finansieringskostnader till 2 605 Mkr (1 686).
Rantebarande nettoskuld, med avdrag for rantebarande
fordringar om 0 Mkr (10) samt likviditet om 52 Mkr (218),
uppgick till 2 553 Mkr (1 458). Av totalt utestaende skulder
var 79 procent (66) sakerstalld finansiering.

Under 2021 emitterades ett obligationslan om 500 Mkr
under ett ramverk om totalt 1 000 Mkr. Obligationslénet
I6per till september 2024.

Eget kapital och finansiell stallning

Koncernens eget kapital uppgick vid periodens utgang till
1 864 Mkr (1 049), vilket motsvarar 15,4 SEK per stamaktie
(10,9). Substansvardet per aktie uppgick till 16,9 (11,8).

Kassaflode och likvida medel

Koncernens kassaflode fran den I6pande verksamheten
uppgick till 76 Mkr (=5) varav =5 Mkr (-24) kommer frén
den utdelade verksamheten.

Kassaflode fran investeringsverksamheten uppgick
till -682 Mkr (-493) vilket har paverkats av forvarv samt
investeringar i befintliga fastigheter.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten uppgar
till 440 Mkr (658). Upptagna lan under aret uppgick till
1072 (1 257) och amorterade lan till 970 Mkr (642).

Likvida medel vid arets slut uppgick till 52 Mkr (218).

Moderbolaget

Moderbolag i koncernen &r Logistea AB (publ). Moder-
bolaget ager inga fastigheter utan dess verksamhet bestar
i att hantera aktiemarknadsrelaterade fragor och kon-
cerngemensamma verksamhetsfunktioner som adminis-
tration, transaktion, férvaltning, projektutveckling, juridik,
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marknadsforing, ekonomi och finansiering. Kostnaderna
vidarefaktureras dotterforetagen kvartalsvis. Tjanster
mellan koncernforetag debiteras enligt marknadspris-
sattning och pa affarsmassiga villkor. Koncerninterna
transaktioner bestar av debitering av férvaltningstjanster
och koncernrantor.

Resultatet efter skatt for moderbolaget uppgick till
-3 Mkr (115). Nettoomsattningen for verksamhetsaret
uppgick till 74 Mkr (27) vilket till stor del ar hanforligt till
koncerninterna intdkter. Resultat fran finansiella poster
uppgick till =8 Mkr (115) vilket féregaende ar till stérsta del
avsag realiserad vinst vid avyttring av aktierna i Odd Molly
Sverige AB (modeverksamheten) till MBRS Group AB.

Organisation

Logistea hade den 31 december 2022 17 anstéllda (9),
med fordelningen 7 (5) man och 10 (4) kvinnor. Samtliga &r
anstéllda i moderbolaget.

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

Logisteas aktie och aktiedagare
Information om Logisteas aktie och aktiedgare finns att
lasa pa sidorna 49-52.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Bland rakenskapsarets vasentliga handelser har Logistea
forvarvat fastigheter inom segmenten lager, logistik och
|att industri. Mer information om vésentliga handelser
under aret hanvisas till sidan 2.

Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut
Information om vasentliga handelser efter rakenskaps-
arets slut finns att lasa i Not 30.

Risker och osakerhetsfaktorer

Logistea har redovisat risker och riskhantering inom
omvarld, transaktioner och investeringar, forvaltning och
fastighetsbestand, medarbetare och leverantorer, miljo,
finansiell risk och operativ risk pa sidorna 57-61. Mer
information om finansiell riskhantering finns i Not 18.

Legal struktur

Koncernen bestod per den 31 december 2022 av 83 bolag
(51). Samtliga fastigheter 4gs genom dotterbolagen.
Samtliga av dotterbolagen ar heldgda till 100 procent
forutom ett mindre bolag utan verksamhet dar Logistea
ager 95 procent av andelarna.

Bolagsstyrning

Logistea ar ett svenskt publikt aktiebolag med séate i
Stockholm. Till grund for bolagsstyrning ligger bolagsord-
ningen, aktiebolagslagen samt andra tillampliga lagar och
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regelverk. Logistea tillampar Svensk kod foér bolagsstyrning
(Koden) vars overgripande syfte &r att bidra till forbatt-

rad styrning av svenska bolag vars aktier ar upptagna till
handel pa en reglerad marknad.

Styrelse

Enligt bolagsordningen ska antalet styrelseledamdter,
som véljs av bolagsstdmman, besta av lagst tre och hogst
tio ledamaoter utan suppleanter. Information om styrelsen
finns pa sidorna 44-45 samt i Bolagsstyrningsrapporten
pa sidorna 36-47.

Revisor

Det registrerade revisionsbolaget Ernst & Young AB, med
auktoriserade revisorn Gabriel Novella som huvudansvarig
revisor, ar bolagets revisor sedan 2022. Bolagets revisor
har under rakenskapsaret 2022 varit narvarande vid
styrelsemoten i Logistea vid ett tillfalle.

Forslag till vinstdisposition

Till &rsstammans forfogande star fljande vinstmedel, kr:

1096 655235
-3383458

1093271777

Balanserat resultat
Arets resultat
Summa

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att:
1093271777
1093271777

Balanseras i ny rakning
Summa



Forvaltning — Risker

Risker och riskhantering

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

kan vandas till mojligheter.

Risk per kategori Konsekvens Sannolikhet Hantering av risk

Omvarld

Konjunktur 4 3 Diversifierad hyresgéaststruktur samt premiera finansiellt
starka hyresgaster

Infrastrukturforéndringar 2 1 Analys och flera transportslag

Efterfragan 3 2 Diversifierad hyresgaststruktur

Geopolitisk utveckling 3 3 Lopande analys av marknadslaget

Skatter 4 2 Oberoende skatteexpertis

Transaktioner och investeringar

Forvarv 2 2 Kompetens och kontroll

Forsaljningar 1 1 Riskbeskrivning och tidsbegrénsade garantier

Projekt 3 2 Kapitaleffektivt med byggrétt och option

Forvaltning och fastighetsbestand

Hyresintakter och hyresutveckling 2 2 Langa hyreslangder samt KPI-justerade hyresavtal

Okande drifts- och underhéllskostnader 2 3 Hog andel vidaredebitering av driftskostnader

Fastigheternas vardeférandring 3 2 Noggrann marknads- och hyresgéstanalys

Medarbetare och leverantorer

Operationell risk 2 2 Intern kontroll och faststallda modeller

Organisatorisk risk 2 2 Marknadsmassiga villkor och incitamentsprogram

Regelefterlevnad och affarsetik 2 1 Policy och utbildning

Miljo

Operativa miljorisker 2 2 Miljoanalyser

Fysiska risker kopplade till klimatforandringar 2 2 Kompetens och analys

Finansiell risk

Finansiering 4 3 Flera finansieringskallor

Likviditetsrisk 3 2 Langre kapitalbindningstider och flera finansieringskallor

Kreditrisk 2 2 Hog grad av diversifiering

Ranterisk 4 3 Spridd forfallostruktur och 6kad andel rantesékringar

Operativ risk

IT-stérningar 1 1 Molnbaserade I&6sningar

GDPR 3 1 Avtal hanteras och arkiveras enligt lag

Logistea delar in risker och

osdkerhetsfaktorer som ar

relevanta for bolaget i sju kate-
gorier och bedoms utifran kon-
sekvens och sannolikhet pa en
femgradig skala déar 1 arlagoch5 - Miljo
ar hog konsekvens/sannolikhet.

+ Omvarld

+ Transaktioner och investeringar

+ Forvaltning och
fastighetsbestéand

+ Medarbetare och leverantorer

+ Finansiell risk
+ Operativ risk
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Forvaltning — Risker

Logistea ar exponerat for olika risker som kan fa betydelse
for bolagets framtida verksamhet, resultat och finansiel-

la stéllning. 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 dele-
gerat till VD. For identifierade risker, som kan uppkomma i

verksamheten och av beteenden som skulle kunna paverka
foretagets varumarke och fértroende, finns utarbetade
policyer, instruktioner och mandat som I6pande foljs

upp. Risker som bygger pa handelser utanfor bolagets
kontroll och som kan leda till verksamhetsbrott utvarderas
Iopande. Logistea har sorterat bolagets risker och risk-
hantering enligt foljande:

Omvarld

Beskrivning

Riskhantering — hur forebygga eller begransa risken

Konjunktur

Infrastruktur-
forandringar

Efterfragan

Geopolitisk
utveckling

Skatter

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 sakerstal-
lande av tillgénglighet till regionala godsfléden. Férandrade
forutsattningar for motorvégar, jarnvag, hamnar och flyg péa
grund av brist i underhall, storre skada eller politiska beslut kan
paverka dessa godsfloden.

Globala handelskonflikter eller andra politiska spénningar
i varlden ar exempel pad samhallsférandringar som kan ge
paverkan pa handelsvéagar och handelsmonster. Det kan i
sin tur paverka forutséttningarna for Logisteas verksamhet.

Invasionskriget i Ukraina, som brot ut i slutet av februari
2022, innebér dkade risker for en paverkan pa varldseko-
nomin, med ytterligare kostnadsinflation och volatilitet pa
kapitalmarknaden.

Det har skett eller foreslagits forandringar i skattelagstiftningen
de senaste aren inom huvudsakligen réanteavdragsbegrans-
ningar och sa kallad paketering vid forvarv. Det finns risk for
ytterligare andringar i lagstiftningen. Regeringens lagférslag
(SOU 2017:27) som, om det antas, sannolikt kommer att paver-
ka framtida beskattning av fastighetsinvesteringar och avser
forandringar av nuvarande inkomstskatt samt stdmpelskatt
och skatt pa kapitalvinster. Forslaget innebar bland annat att
uppskjuten skatteskuld som hanfor sig till skillnaden mellan
skatteméssigt restvarde och marknadsvérde pa fastigheten
kommer att beskattas vid vissa dgarforéndringar av ett fast-
ighetsdgande bolag, samt indirekt forséljning av fastigheter
kommer att bli foremal for stampelskatt. Om lagférslaget skulle
genomfdras i dess nuvarande form kan detta leda till att skatt
ska betalas pa samtliga av bolagets framtida avyttringar av
fastighetsdgande foretag.
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Omvérldsbevakning. Stark balansrékning och lag bela-
ningsgrad. Val sammansatt kontraktsportfolj med sprid-
ning i uppsagningstid, bransch, lokaltyp, kontraktsstorlek
och geografi. Deflationsskydd alternativt minimiupprak-
ning i hyresavtalen. Flera finansieringskaéllor. Fastig-
hetsportfélj koncentrerad till marknader under tillvéxt.
Naturlig makroekonomisk sdkringsmekanism mellan
hogre/lagre réntekostnader och hyresintékter, dock med
viss tidsforskjutning.

Logistea genomfor kontinuerligt analyser och studier och
har en aktiv omvérldsbevakning for att skydda sig och
sina kunders intressen. En viktig aspekt vid utvardering av
nuvarande och framtida logistikldgen &r méngfalden av
transportslag for forbattrad riskspridning, savél finansiellt
som ur héllbarhetssynpunkt.

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

Aven om Logistea inte har ndgon direkt finansiell expo-
nering mot nagot av de inblandade ldnderna, kan bolaget
paverkas indirekt av det forandrade sékerhetspolitiska
laget och dess konsekvenser pa marknadsklimatet.
Foréndring kan &ven vara positiv for Logisteas verksam-
het da hyresgaster kan flytta hem lagerhalining och
produktion till Sverige.

Hanteringen av skatterattsliga fragor inom Logistea base-
ras pa tolkningar av géllande och relevant skattelagstift-
ning och andra skatteforeskrifter samt stéllningstagande
fran Skatteverket. Vidare inhamtar bolaget regelbundet
rad fran oberoende skatteexperter i dessa fragor.



Transaktioner och investeringar

Beskrivning

Forvaltning — Risker

Riskhantering — hur forebygga eller begransa risken

Forvarv

Forsaljningar

Projekt

Fastighetsforvarv ar en del av bolagets [6pande verksamhet och
ar till sin natur forenat med osakerhet. Vid forvéarv av fastigheter
utgors riskerna bland annat av framtida bortfall av hyresgéster,
miljoforhéllanden, begransningar av nyttjanderatt samt tekniska
brister. Vid forvarv av fastighetsbolag tillkommer risker for till
exempel skatter och juridiska tvister.

Nya képmaonster, godsfléden och annat gor att logistikfastigheter
efter en viss tid passar béttre for andra andamal. Sddana fastig-
heter avyttrar Logistea till en ansvarsfull kopare. Andra avyttringar
ar drivna av enskilda kunders 6nskemal om att dga fastigheten déar
man bedriver sin verksamhet.

Logistea bedriver aktiv projektutveckling, bdde genom nyutveck-
ling och ombyggnad, vilket &r viktigt for bolagets fortsatta tillvaxt.
Investeringar gérs manga ganger flera ar fore att den klara fastig-
heten kan tas i bruk. Risker avseende projektutveckling innefattar
bland annat vaderférhallanden under byggtiden, kompetens-/
kontinuitetsbrist avseende projektledare och byggare, myndighets-
beslut som fordrojs eller inte gar igenom (t.ex. planprocess).

Forvaltning och fastighetsbestand

Risker forebyggs genom att sékerstélla att Logistea
genomfor relevanta kontroller och undersékningar
samt att ratt kompetens finns i organisationen eller
anlitas vid behov. Logistea stéller alltid krav pa att
saljaren lamnar tillfredsstéllande sedvanliga garantier.

Forutom en genomtéankt férsaljningsprocess dar fast-
igheterna avyttras till ansvarsfulla kdpare ligger fokus
pé en riskbeskrivning och hantering som majliggor att
lamnade garantier tdcks i samband med forséljning.
Vid forsaljning av fastighetsbolag garanteras normalt
dven att inga skattetvister eller andra rattsliga tvister
finns som kan komma att bli en framtida belastning for
bolaget. Garantierna @r normalt tidsbegransade.

Kostnadskontroll och uppféljning av kalkyl &r viktiga
instrument for att identifiera och hantera riskerna.
Byggréatter och optioner &r en kapitaleffektiv metod att
sdkerstalla en projektportfolj som kan aktiveras nar
tiden &r ratt och hyresgést finns pa plats.

Hyresintakter
och hyres-
utveckling

Okande
drifts- och
underhalls-
kostnader

Fastigheternas
varde-
forandring

Beskrivning

Logisteas intdkter paverkas av den langsiktiga efterfragan pa
lokaler for lager, logistik och latt industri, fastigheternas uthyr-
ningsgrad och erhéllen hyresniva. Hyresnivarisken ar hanforlig till
utvecklingen av aktuella marknadshyror.

Driftskostnader som &r av storst betydelse &r fastigheternas el-
och uppvarmningskostnader samt kostnader for fastighetsskatt.

| den man kostnadshdjningar inte kompenseras genom regleringar
i hyresavtal kan de paverka bolagets resultat negativt. Vid even-
tuella vakanser paverkas bolagets resultat inte bara av forlorade
hyresintédkter utan dven av kostnader for till exempel energi vilka
tidigare tackts av hyresgéster.

Logistea redovisar sitt fastighetsinnehav till verkligt varde enligt re-
dovisningsstandarden IAS 40 Forvaltningsfastigheter, vilket innebéar
att fastigheternas koncernméassiga bokférda varde motsvarar deras
beddomda marknadsvérde. Detta innebér att sjunkande marknadsvar-
den pa bolagets fastigheter kommer att inverka negativt pa bolagets
resultat- och balansréakning. Sjunkande marknadsvéarden kan intréffa
bland annat till f6ljd av forsvagad konjunktur, stigande rénteléage eller
till foljd av fastighetsspecifika omstandigheter som bland annat av-
flyttningar av hyresgéster, forsamrad teknisk standard eller olyckor
med materiella skador som f6ljd. Darutéver maste foretagsledningen
gora bedomningar och antaganden som paverkar fastighetsvarde-
ringar och i bokslutet redovisade tillgangs- och skuldposter respek-
tive intakts- och kostnadsposter samt lamnad information i dvrigt.
Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedémningar.

Riskhantering — hur forebygga eller begransa risken

For att begransa Logisteas exponering mot avflytt-
ningar och hyresforluster stravar Logistea efter langa
kundrelationer samt efter att prioritera hyresgaster med
hog kreditvardighet &ven om detta kan medféra nagot
lagre intjaning. Detta &r av séarskild vikt i forhallande till
storre hyresgéster. Logistea arbetar kontinuerligt med
att omférhandla befintliga hyresavtal i syfte att minime-
ra risken pa kort sikt. Hyreskontrakt med I6ptid langre
an tre ar har normalt ett tillagg kopplat till konsument-
prisindex i Sverige, det vill séga att de ar helt eller delvis
inflationsjusterade.

Hyresforhallandet for lokaler for lager, logistik och latt
industri karaktéariseras ofta av att hyresgésterna har ett
relativt omfattande drift- och underhallsansvar. For hu-
vuddelen av dessa kostnader debiteras hyresgésterna
direkt eller vidaredebiteras av Logistea till sjdlvkostnad.
Logisteas exponering mot driftskostnadsférandringar
ar saledes relativt begransad.

En noggrann marknads- och hyresgéstsanalys baseras
bland annat pa transaktionshistorik och hyresgéastens
finansiella stallning, som ligger till grund for Logisteas
fastighetsvarderingar. Omfattande erfarenheter reduce-
rar risken for nedskrivna fastighetsvdarden som ocksa
balanseras av goda fortjanstmojligheter. Logistea vér-
derar |6pande varje kvartal sina fastigheter internt och
externt. Externa varderingar saval som genomférda af-
farer ligger till grund for Logisteas interna varderingar.
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Forvaltning — Risker

Medarbetare och leverantorer

Beskrivning

Riskhantering — hur forebygga eller begransa risken

Operationell risk

Organisatorisk risk

Regelefterlevnad
och affarsetik

Miljorisk

Logistea kan inom ramen for den |6pande verksamheten
komma att dsamkas forluster pa grund av bristfélliga
rutiner och bristande kontroll.

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

Bristande regelefterlevnad kan leda till ekonomiska
forluster, tillsynssanktioner och ryktesforluster. Vissa
regelverk ar 6ppna for tolkning (IFRS), innebarande
att eventuell regelévervakare och Logistea kan ha
olika uppfattning. Risker finns dven inom arbetsmiljo,
korruption och ménskliga réattigheter. Logistea kan
drabbas av dessa risker genom medarbetares eller
uppdragstagares agerande.

Andamélsenliga administrativa system, god intern
kontroll, kompetensutveckling och tillgang till standardi-
serade vérderings- och riskmodeller &r en god grund for
att minska de operationella riskerna. Logistea arbetar
I6pande med att utveckla bolagets administrativa saker-
het och kontroll.

Anstéllningsavtalen bedoms vara tréffade pa mark-
nadsmassiga villkor och styrelsen har dven for avsikt att
upprétta ett incitamentsprogram I6pande for att attrahera
nya och behalla befintliga medarbetare.

Utbildning i policyer for all personal. Logisteas
uppférandekod for leverantorer kravstélls i avtal.

Operativa
miljorisker

Fysiska risker
kopplade till
klimatforandringar

Beskrivning

Utgangspunkten for ansvaret avseende fororeningar och
andra miljoskador &r enligt gdllande miljolagstiftning att
verksamhetsutdvaren bar ansvaret. Logistea bedriver

ej nagon verksamhet som kraver sarskilt tillstand enligt
miljobalken. Emellertid kan det finnas hyresgaster som
bedriver verksamhet som kréver sarskilt tillstand, det vill
séga &r verksamhetsutdvare enligt miljobalken. Om inte
verksamhetsutdvaren kan utfora eller bekosta efter-
behandling av en fastighet &r dock den som forvarvat
fastigheten och som vid forvérvet kant till eller da borde
ha upptéckt fororeningarna 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 stalla fastigheten i sddant
skick som erfordras enligt miljobalken. Sadana krav kan
paverka Logistea negativt.

En hojd vattenniva eller andra foréndringar i den fysiska
miljon skulle kunna medféra skador pé Logisteas fastig-
heter. Detta kan innebéra ett 6kat behov av investeringar
i fastigheter i utsatta omraden. Klimatférandringar

kan ocksa innebara 6kade driftskostnader. Det kan

aven foreligga risker for olonsamma investeringar om
klimatrisken inte beaktas. Dartill kan miljépolitiska beslut
paverka Logistea, inte minst i form av 6kade skatter eller
nddvandiga investeringar.
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Riskhantering — hur forebygga eller begréansa risken

Det &r angelédget att fastighetségaren och verksamhets-
utévaren samarbetar kring fragor om en verksamhets
miljopaverkan. Logistea genomfor i forekommande fall
miljdanalyser av de fastigheter som bolaget 6vervéager
att forvarva.

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



Finansiell risk

Beskrivning

Forvaltning — Risker

Riskhantering — hur forebygga eller begrénsa risken

Finansiering

Likviditetsrisk

Kreditrisk

Ranterisk

Logisteas finansiering bestar primért av eget kapital och
rantebdrande skulder. Bolagets langfristiga finansiering utgors
framst av banklan och obligationslan. Forutsattningarna pa
kapital- eller kreditmarknaderna kan foréndras vilket kan leda
till att refinansiering av befintliga skulder uteblir eller ej kan ske
till skéliga villkor.

Logistea har ett positivt kassafléde fran verksamheten och
begrénsat refinansieringsbehov det ndrmaste aret.

Logisteas primdra motpartsrisk ligger i att hyresgésterna inte
kan fullgora sina betalningar enligt hyresavtalen.

Rantekostnaderna &r bolagets storsta [opande kostnad. Rénte-
risk definieras som risken att forandringar i rantelaget paverkar
Logisteas finansieringskostnad. Ranterisken &ar hanforlig till
utvecklingen av aktuella rantenivaer. Férutsattningarna pa
rantemarknaden och i sin tur pa rénteldget kan forandras.
Riksbankens penningpolitik, férvéntningar om ekonomisk
utveckling savél internationellt som nationellt, samt ovéntade
héndelser paverkar marknadsrantorna.

Operativarisker

Beskrivning

| syfte att begrénsa refinansieringsrisken stravar Logistea
efter att ha en lag andel kortfristig rantebédrande finan-
siering och att refinansiera de langfristiga rantebarande
skulderna i god tid. Darutdver strévar Logistea efter att
anvanda flera olika finansieringskéllor samt att bibehalla
en diversifierad och lang kapitalbindning péa sina rante-
barande skulder. Sammantaget bedoms detta arbetssatt
begransa bolagets refinansieringsrisk.

Logistea stravar efter att bibehalla en langre kapitalbind-
ningstid och genomfdra interna likviditetsprognoser for
att kontrollera likviditetsrisken.

Logistea har god diversifiering avseende den geografiska
fordelningen av fastighetsbestandet och hyresgésternas
branschtillhérighet. Logisteas hyresavtalsstruktur bidrar
till att minska risken for vakanser och hyresforluster.

For att reducera Logisteas exponering mot ett eventuellt
stigande réanteldge har bolaget en spridd forfallostruktur
av rdntebindningen. Logistea har under 2022 arbetat
aktivt med att rantesékra betydande delen av laneportfol-
jen genom olika typer av finansiella derivat.

Riskhantering — hur forebygga eller begréansa risken

IT-storningar

GDPR

Driftsstorningar eller riktade attacker (6verbelastningsattacker,
ransomware eller liknande) kan paverka Logisteas driftsséker-
het savél som IT-sdkerhet.

Logistea behandlar en méngd personuppgifter, vilka framst
bestér av uppgifter om féretradare for nuvarande hyresgéster
och anstéllda, i bade elektronisk och fysisk form. Personupp-
gifterna behandlas huvudsakligen i syfte att inga och verkstalla
anstallningsavtal och hyreskontrakt. Om det sker intréng 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
vésentliga botesbelopp.

Bolaget jobbar i molnbaserade |6sningar i s stor
utstrackning som majligt.

Avtal och personuppgifter hanteras och arkiveras i enligt
med GDPR-lagstiftning.
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Forvaltning — Koncernens finansiella rapporter

Koncernens finansiella rapporter
|

Koncernens resultatrakning

Mkr Not 2022 2021
Hyresintakter 2 257 93
Fastighetskostnader 3 =71 -28
Driftnetto 186 65
Central administration 3,4,5 -38 -24
Finansiella intakter 6 5 0
Finansiella kostnader 6 -80 -23
Forvaltningsresultat 73 18
Vardefoérandringar fastigheter 10 339 378
Vardeférandringar derivat 8 -
Resultat fore skatt 420 396
Aktuell skatt 7 =3 -1
Uppskjuten skatt 7 -94 -78
Arets resultat for kvarvarande verksamhet 323 317
Periodens resultat fran utdelad verksamhet 8 =5 -24
Arets resultat 318 293

Periodens resultat hdnforligt till:

Moderbolagets dgare, kvarvarande verksamhet 828 317
Moderbolagets dgare, utdelad verksamhet =5 -16
Innehav utan bestémmande inflytande - -8
Summa 318 293
Resultat per aktie: 20

Resultat per aktie fére utspadning, réknat pa arets resultat

for kvarvarande verksamhet hanforligt till moderbolagets aktiedgare, kr 2,86 3,73
Resultat per aktie fore utspéadning, rdknat pa arets resultat

hanforligt till moderforetagets aktiedgare, kr 2,82 3,49
Resultat per aktie efter utspadning, raknat pa arets resultat

for kvarvarande verksamhet hanforligt till moderbolagets aktiedgare, kr 2,82 3,73
Resultat per aktie efter utspadning, raknat pa arets resultat

hanforligt till moderforetagets aktiedgare, kr 2,78 3,49

Koncernens rapport over totalresultat

Mkr Not 2022 2021
Arets resultat 318 293
Poster som kan komma att omklassificeras till periodens resultat

Omréakningsdifferenser m.m. 1 -4
Arets totalresultat 319 289

Totalresultat fér perioden hanférligt till:

Moderbolagets dgare, kvarvarande verksamhet 82:3 317
Moderbolagets @gare, utdelad verksamhet -4 -20
Innehav utan bestémmande inflytande - -8
Summa 319 289
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Forvaltning — Koncernens finansiella rapporter

Koncernens rapport over finansiell stallning

Mkr Not 2022-12-31 2021-12-31
Tillgangar

Anldggningstillgangar

Immateriella tillgangar 9 1 1
Forvaltningsfastigheter 10 4623 2 607
Nyttjanderattstillgangar 1 12 2
Inventarier 12 5 0
Derivat 27 10 -
Finansiella anldggningstillgangar 13 1 1
Summa anldggningstillgangar 4652 2611
Omsattningstillgangar

Kundfordringar 14 18 6
Skattefordringar 6 3
Ovriga fordringar 15 62 65
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 16 25 8
Likvida medel 17 52 218
Summa omsattningstillgangar 163 300
SUMMA TILLGANGAR 4815 2911
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare 26

Aktiekapital 61 48
Ovrigt tillskjutet kapital 1291 808
Andra reserver = -1
Balanserat resultat (inklusive arets resultat) 512 194
Summa eget kapital 1864 1049
Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 18,27 2505 1514
Leasingskulder 11 10 -
Uppskjutna skatteskulder 7 185 90
Summa langfristiga skulder 2700 1604
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 18,27 100 172
Leverantorsskulder 28 29
Skatteskulder 5) 4
Leasingskulder 11 2 2
Ovriga skulder 53 20
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 19 63 31
Summa kortfristiga skulder 251 258
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4815 2911
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Forvaltning — Koncernens finansiella rapporter

Koncernens rapport over forandring i eget kapital

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt Balanserade Innehav utan  Totalt
Aktie- tillskjutet vinstmedel inklusive bestammande eget
Eget kapital, Mkr Not kapital kapital Reserver arets resultat inflytande kapital
Ingaende eget kapital 1 januari 2021 7 525 3 -65 - 470
Arets resultat - - - 301 -8 293
Ovrigt totalresultat for aret - - -4 - - -4
Summa totalresultat - - -4 301 -8 289
Transaktioner med aktiedgare
Nyemission 41 276 - - - 317
Emissionskostnader - -1 - - - -1
Skatt emissionskostnader - 0 - - - 0
Teckningsoptioner - 8 - - - 8
Apportemission forvarv MBRS Group - - - 143 - 143
Utdelning av innehav i MBRS Group - - - -185 8 =177
Summa transaktioner med aktiedgare 41 283 - -42 8 290
Utgaende eget kapital 31 december 2021 48 808 -1 194 - 1049
Ingaende eget kapital 1 januari 2022 48 808 = 194 - 1049
Arets resultat 318 318
Ovrigt totalresultat for aret = = 1 = = 1
Summa totalresultat - - - 318 - 319
Transaktioner med aktiedgare
Nyemission/apportemission 13 495 - - - 508
Emissionskostnader - -14 - - - -14
Skatt emissionskostnader - 2 - - - 2
Teckningsoptioner = 0 = = s 0
Summa transaktioner med aktiedgare 13 483 - - - 496
Utgaende eget kapital 31 december 2022 61 1291 - 512 - 1864
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Forvaltning — Koncernens finansiella rapporter

Koncernens rapport over kassafloden

Mkr Not 2022 2021
Kassaflode fran rorelsen

Driftnetto kvarvarande verksamhet 186 65
Central administration kvarvarande verksamhet -38 -24
Rorelseresultat fran utdelad verksamhet 29 =5 -24
Justeringar for ej kassaflddespaverkande poster 1 11
Erhéllen rénta 4 0
Betald rénta -67 =17
Betalda inkomstskatter -6 -1
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapitalet 75 10
Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet

Okning (-)/minskning (+) av varulager - -22
Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar =7 -36
Okning (+)/minskning (<) av kortfristiga skulder 8 43
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 76 -5
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Investeringar i befintliga fastigheter -196 -161
Forvary av tillgangar via dotterbolag -484 -331
Avyttringar av tillgang via dotterbolag 4 -
Forandring av 6vriga anlaggningstillgangar -6 -1
Kassaflode fran investeringsverksamheten -682 -493
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Nyemission 350 39
Emissionskostnader -12 -1
Personaloptioner 0 8
Upptagna lan 28 1072 1256
Amortering av lan 28 -970 -642
Amortering av leasingskuld 28 - -2
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 440 658
Minskning/okning av likvida medel

Arets kassaflode -166 160
Likvida medel vid arets ingang 218 58
Likvida medel vid arets utgang 52 218
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Forvaltning — Moderbolagets finansiella rapporter

Moderbolagets
finansiella rapporter

Moderbolagets resultatrakning

Mkr Not 2022 2021
Nettoomsattning 74 27
Administrationskostnader 4,5 -63 -32
Rorelseresultat 11 -5
Resultat fran andelar i koncernféretag 4 124
Ranteintédkter och liknande poster 6 77 11
Rantekostnader och liknande poster 6 -89 -20
Nedskrivning/aterforing av tidigare gjord nedskrivning - 0
Resultat efter finansiella poster 3 110
Bokslutsdispositioner 0 5
Resultat fore skatt 3 115
Skatt 7 -6 0
Arets resultat -3 15

Moderbolagets rapport over totalresultat

Mkr Not 2022 2021
Arets resultat -3 15
Poster som kan komma att omklassificeras till periodens resultat

Omrakningsdifferenser m.m. - -
Arets totalresultat -3 15
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Forvaltning — Moderbolagets finansiella rapporter

Moderbolagets balansrakning

Mkr Not 2022 2021
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Immateriella tillgangar

Balanserade utgifter for programvaror 9 1 1
Summa immateriella tillgangar 1 1
Materiella anlaggningstillgangar

Inventarier 12 2 0
Summa anlaggningstillgangar 2 0
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 21 933 791
Fordringar hos koncernforetag 22 2101 1104
Uppskjuten skattefordran = 6
Summa finansiella anldggningstillgangar 3034 1901
Summa anlaggningstillgangar 3037 1902
Omsiéttningstillgangar

Kundfordringar 14 2 -
Fordringar hos koncernforetag 22 215 218
Skattefordringar 1 2
Ovriga fordringar 15 4 17
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 16 5 3
Kassa och bank 88 150
Summa omsattningstillgangar 260 390
Summa tillgangar 3297 2292
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 26

Bundet eget kapital

Aktiekapital 61 48
Reservfond 2 2
Summa bundet eget kapital 63 50
Fritt eget kapital

Overkursfond 1283 800
Balanserat resultat -187 -303
Arets resultat -3 115
Summa fritt kapital 1093 612
Summa eget kapital 1156 662
Obeskattade reserver

Periodiseringsfonder 1 -
Overavskrivningar 0 -
Summa obeskattade reserver 1 -
Langfristiga skulder

Ranteb&rande skulder 18,27 1827 1491
Skulder hos koncernféretag 23 21 28
Summa langfristiga skulder 1848 1519
Kortfristiga skulder

Ranteb&rande skulder 18,27 81 38
Leverantorsskulder 8 3
Skulder till koncernforetag 23 186 43
Ovriga skulder 6 15
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 19 16 12
Summa kortfristiga skulder 292 111
Summa eget kapital och skulder 3297 2292
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Forvaltning — Moderbolagets finansiella rapporter

Moderbolagets rapport over forandring i eget kapital

Balanserat Totalt

Aktie- Reserv- Overkurs- Fond for resultat inklusive eget
Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare, Mkr  Not  kapital fond fond verkligt varde aretsresultat  kapital
Ingaende eget kapital 1 januari 2021 7 2 525 0 -136 398
Arets resultat - - - 115 115
Ovrigt totalresultat for aret - - 0 0 0 0
Summa totalresultat - - 0 0 115 115
Transaktioner med aktiedgare
Nyemission 41 - 276 - - 317
Emissionskostnader - - -1 - - -1
Utdelning innehav i We aRe SpinDye - - - - -159 -59
Inkrdmsoverlatelse - - - - -8 -8
Summa transaktioner med aktiedgare 41 - 275 - -167 149
Utgaende eget kapital 31 december 2021 48 2 800 - -188 662
Ingaende eget kapital 1 januari 2022 48 2 800 - -188 662
Arets resultat - - - - -3 -3
Ovrigt totalresultat for aret - - - - - -
Summa totalresultat - - - - -3 =&}
Transaktioner med aktiedgare
Nyemission/apportemission 13 = 496 - = 509
Emissionskostnader - - -14 - - -14
Skatteeffekt eget kapital - - - 2 2
Summa transaktioner med aktiedgare 13 - 482 - 2 497
Utgaende eget kapital 31 december 2022 61 2 1282 - -189 1156
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Forvaltning — Moderbolagets finansiella rapporter

Moderbolagets rapport over kassafloden

Mkr Not 2022 2021
Kassaflode fran rorelsen

Rorelseresultat 11 -5
Justeringar for ej kassaflodespaverkande poster 1 -
Erhéllen rénta 59 -
Betald ranta -68 -13
Betalda inkomstskatter 0 -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapitalet = -18
Kassaflode fran forandring av roreslekapitalet

Okning (-)/minskning (+) av varulager - 29
Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar -18 -108
Okning (+)/minskning (<) av kortfristiga skulder 179 91
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 160 -6
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Forvarv avimmateriella anlaggningstillgangar 0 0
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -2 0
Forvarv av dotterbolag =77 -247
Avyttring av tillgangar av dotterbolag 6 -
Utlaning koncernféretag -926 -1071
Kassaflode fran investeringsverksamheten -999 -1318
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Nyemission 350 39
Emissionskostnader -12 -1
Upptagna lan 28 527 1407
Amortering av lan 28 -143 -10
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 722 1435
Minskning/6kning av likvida medel

Arets kassaflode -117 1
Likvida medel vid arets ingang, netto 150 39
Likvida medel vid arets utgang, netto 33 150
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Forvaltning — Noter

Redovisningsprinciper och noter

Not1
Redovisningsprinciper

Information om bolaget

Arsredovisningen och koncernredovisningen for Logistea AB (publ),
organisationsnummer 556627-6241, for det rakenskapsar som slutar
31 december 2022 har den 31 mars 2023 godkants av styrelsen
och verkstéllande direktoren for publicering och kommer att
foreldggas arsstamman 2023 for faststéllande. Moderbolaget ar
ett publikt svenskt aktiebolag med sate i Stockholm, Sverige. Bola-
gets adress ar Logistea AB, Box 5089, 102 42 Stockholm. Logistea
ar ett fastighetsbolag med affarsidé att forvarva, dga, forvalta och
utveckla kommersiella fastigheter inom segmentet lager, logistik
och latt industri. Bolaget &r noterat pa Nasdaq Stockholm Mid Cap.

Grunder for redovisningen

Allméant

Koncernredovisningen ar upprattad i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden
frén IFRS Interpretations Committee (IFRS IC) sdsom de antagits
av EU. Vidare har Radet for finansiell rapporterings rekommen-
dation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner
tillampats. Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen.

Den funktionella valutan fér moderbolaget &ar svenska kronor,
vilken utgor rapporteringsvalutan for moderbolaget och koncer-
nen. Samtliga belopp anges i miljontals kronor om inget annat
anges och avser rakenskapsaret 1 januari — 31 december 2022.
Siffror inom parentes avser motsvarande tidpunkt eller tidsperiod
foregaende ar. Avrundningsdifferenser kan forekomma.

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

Nya och dndrade standarder

Ett antal nya standarder, andringar i standarder och tolkningar som
trader i kraft for rakenskapsar som borjar efter 1 januari 2022 har
inte tillampats vid upprattandet av denna finansiella rapport. Dessa
nya standarder, andringar och tolkningar véntas inte ha en vasent-
lig inverkan pa koncernens finansiella rapporter pa innevarande
eller kommande perioder och inte heller pa framtida transaktioner.

Inga andra av de standarder eller tolkningar som &@nnu inte har
tratt i kraft, véntas ha ndgon vésentlig inverkan pa koncernen.

Viktiga uppskattningar och bedémningar

For att kunna uppréatta redovisningen i enlighet med IFRS och god
redovisningssed kravs det att det gors bedémningar och anta-
ganden som paverkar i bokslutet redovisade tillgangar, skulder,
intdkter och kostnader samt 6vrig information. Dessa bedomning-
ar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra
faktorer som bedéms vara rimliga under radande omsténdigheter.
Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedémningar om andra
antaganden gors eller andra férutsattningar foreligger.

Forvaltningsfastigheter

Inom omradet vérdering av férvaltningsfastigheter kan bedém-
ningar och antaganden ge en betydande paverkan pa koncernens
resultat och finansiella stéllning. Varderingen kréver bedémning av
och antaganden om framtida kassaflode samt faststéllande av dis-
konteringsfaktor (avkastningskrav). Fér att avspegla den osakerhet
som finns i gjorda antaganden och beddomningar anges vanligtvis
vid fastighetsvéardering ett osdkerhetsintervall om +/— 5 procent
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for hyresintakter och fastighetskostnader samt +/- 0,25 procent-
enheter pa direktavkastningskravet. Information om detta samt de
antaganden och bedémningar som har gjorts framgar av Not 10.

Tillgangsférvarv kontra rérelseférvarv

Bolagsforvarv kan klassificeras som antingen rorelseforvéarv eller
tillgangsforvarv. Bolagsforvarv vars priméra syfte &r att forvarva
bolagets fastighet och dar bolagets eventuella férvaltningsorga-
nisation och administration &r av underordnad betydelse for for-
vérvet, klassificeras som tillgdngsforvarv. Ovriga bolagsférvary
klassificeras som rorelseforvarv. Vid tillgangsforvary redovisas
ingen uppskjuten skatt hanforligt till fastighetsforvarvet, utan
eventuell rabatt minskar istéllet fastighetens anskaffningsvarde.
Det innebar att vardeférandringarna kommer att paverkas av skatte-
rabatten vid efterfoljande vardering. Rorelseforvarv redovisas
enligt forvarvsmetoden. Faststéllandet av verkligt varde kréver ofta
att foretagsledningen gér antaganden och uppskattningar av fram-
tida handelser vilket i allménhet innebar 6kade bedomningar och
uppskattningar. Forandringar i de antaganden eller uppskattningar
som kravs for att faststalla det verkliga vardet for forvarvade
tillgangar och skulder kan paverka beloppen som avser tillgangar,
skulder och goodwill till f6ljd av allokering av képeskilling.

Bolagsforvarv under verksamhetsaren 2021 och 2022 har enbart
utgjorts av tillgdngsforvarv.

Uppskjuten skatteskuld

Enligt redovisningsreglerna ska uppskjuten skatt redovisas
nominellt utan diskontering, beréknad efter av Riksdagen beslu-
tad skattesats om 20,6 procent i Sverige. Den verkliga skatten ar
betydligt Iagre p.g.a. dels mojligheten att sélja fastigheter pa ett
skatteeffektivt satt, dels tidsfaktorn.

Koncernen

Koncernredovisningen omfattar Logistea och dess dotterbolag.
Dotterbolag ar bolag i vilka moderbolaget har ett direkt eller in-
direkt bestdammande inflytande. Logistea har direkt eller indirekt
100 procent av rostetalet i samtliga dotterbolag. Koncernredovis-
ningen uppréttas enligt férvarvsmetoden vilket innebar att forvary
av ett dotterbolag betraktas som en transaktion dar moderbola-
get indirekt forvarvar dotterbolagets tillgdngar och Gvertar dess
skulder. Fran och med forvarvstidpunkten inkluderas i koncernre-
dovisningen det forvarvade bolagets intékter och kostnader samt
identifierbara intékter och skulder. Koncerninterna transaktioner,
fordringar och skulder elimineras i sin helhet.

Redovisning av segment

Ett rorelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verksam-
het fran vilken den kan generera intdkter och adra sig kostnader,
och for vilka det finns fristdende finansiell information tillganglig.
Logistea bedriver endast verksamhet inom ett segment, férvalt-
ning av fastigheter inom lager, logistik och latt industri. Hogste
verkstallande beslutsfattare, VD, foljer intdkter och resultat for
koncernen som helhet och darmed utgor koncernen som helhet
ett rorelsesegment. Ur rapporterings- och uppféljningssynpunkt
ar det @nnu inte av intresse inom vilken region fastigheten ar
beldgen, utan det vasentliga ar att fastigheten faller inom ramen
for affarsidén.

Klassificering

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar enbart av
belopp som férvantas atervinnas eller betalas efter mer &n tolv
manader raknat fran balansdagen. Omséttningstillgangar och
kortfristiga skulder bestar enbart av belopp som férvéntas ater-
vinnas eller betalas inom tolv manader fran balansdagen.



Intakter

Intakterna utgors huvudsakligen av hyror for tillhandahallande

av lokaler. Hyresintakter periodiseras linjart i enlighet med IFRS
16. Hyresintakter, som ur ett redovisningsperspektiv bendmns
operationella leasingavtal, resultatfors i den period de avser. |

de fall hyresavtal medfér reducerad hyra under del av hyrestiden
som motsvaras av en vid annan tidpunkt hogre hyra, periodiseras
denna under- respektive 6verhyra 6ver kontraktets 16ptid. For-
skottshyror redovisas som forutbetalda hyresintékter i rapporten
over finansiell stéllning. Som hyresintékter redovisas dven vidare-
fakturerade kostnader, vilka huvudsakligen utgors av fastighets-
skatt och media, da dessa ar direkt kopplade till hyresavtalen.
Vidarefakturering av kostnader bedéms i allt vasentligt utgoras av
prestationsatagande som, likt hyra, fullgors 6ver tid och redovisas
som intakt i motsvarande period. Hyresintékter fran forvarvade
fastigheter bokférs fran och med tilltradesdagen.

Kostnader

Kostnader belastar resultatet i den period till vilken de hanfér sig.
Kostnader for central administration i koncernens resultatrékning
bestar av kostnader for till exempel bolagsadministration och
kostnader for upprétthallande av bérsnotering. Moderbolagets
kostnader for bland annat koncernledning, IT, revision och finan-
siell rapportering ingar i begreppet central administration.

Ersattningar till anstallda

Erséttning till anstéllda sdsom l6ner och sociala kostnader, betald
semester och betald sjukfranvaro med mera redovisas i takt med
att de anstéllda har utfort tjanster i utbyte mot erséattningen.
Bonusar betalas och kostnadsfors i takt med att de beviljas och
pensionspremier betalas och kostnadsférs ménatligen.

Pensioner

Koncernens anstéllda omfattas av olika avgiftsbestamda pen-
sionsplaner. Utover faststallda avgifter till fristdende 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 réntebarande skulder. Utgifter
for uttagande av pantbrev aktiveras i koncernens balansrékning.
Finansiella kostnader belastar resultatet for den period till vilken de
hanfor sig. Ranteutgifter under produktionstiden for storre ny-, till-
eller ombyggnationer aktiveras och paverkar ej finansiella kostnader.

Skatter

Inkomstskatter utgors av aktuell och uppskjuten skatt. Inkomst-
skatt redovisas i drets resultat férutom da underliggande trans-
aktion redovisas i 6vrigt totalresultat eller i eget kapital, varvid
tillhorande skatteeffekt redovisas i ovrigt totalresultat eller i eget
kapital. Aktuell skatt ar den skatt som ska betalas eller erhéllas
avseende aktuellt ar, med tillampning av de skattesatser som &r
beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Till aktuell
skatt hor dven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare
perioder. Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsme-
toden. Enligt denna metod redovisas uppskjutna skatteskulder
och fordringar for alla skillnader mellan en tillgédngs eller skulds
bokférda varde och dess skattemassiga vérde, sa kallade tem-
poréra skillnader. Detta innebéar att det finns en skatteskuld eller
skattefordran som aktualiseras den dag tillgdngen eller skulden
realiseras. Temporara skillnader som uppkommit vid forsta
redovisningen av tillgangar och skulder som &r att betrakta som
tillgadngsforvarv beaktas inte. For skillnader mellan fastigheternas
redovisade varde och deras skatteméssiga restvarde uppkom-
na efter forvarvstillfallet redovisas uppskjuten skatt. | Logistea
foreligger temporéra skillnader avseende fastigheter, derivat

och obeskattade reserver. Uppskjuten skattefordran hanforlig
till underskottsavdrag redovisas nar det ar sannolikt att framtida
skattemassiga overskott kommer att finnas tillgangliga vilka kan
nyttjas mot underskottsavdrag. Vardet pa uppskjutna skatte-
fodringar reduceras nér det inte langre bedéms sannolikt att de
kan utnyttjas. Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder be-
raknas med hjélp av de skattesatser som forvéntas gélla fér den
period da fordringarna avraknas eller skulderna regleras, baserat
pa den skattelagstiftning som foreligger pa balansdagen.

Forvaltning — Noter

I moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive upp-
skjuten skatt. | koncernredovisningen delas daremot obeskattade
reserver upp pa uppskjuten skatteskuld och eget kapital.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att
erhélla hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av
dessa syften. Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaff-
ningskostnad, vilket inkluderar till férvarvet direkt hdnforbara
utgifter. Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernbalansrék-
ningen till verkligt varde, se Not 10. Logistea varderar samtliga
fastigheter varje kvartal. Under 2022 har 100 procent av de kassa-
flodesgenererande fastigheterna, motsvarande 94 procent av det
samlade fastighetsbestandet, externvarderats. Ovriga fastigheter,
projektfastigheter, har varderats internt. Varderingsmodellen som
anvéands &r avkastningsbaserad enligt kassaflodesmodell. Fran
utfallet i kassaflodesmodellen bedéms det verkliga vérdet pa
fastigheten. Savél orealiserade som realiserade vardeférandringar
redovisas i resultatrékningen. Orealiserade vardeforandringar
berédknas utifran varderingen vid periodens slut jamfért med
varderingen vid periodens borjan alternativt anskaffningsvardet
om fastigheten forvarvats under perioden med héansyn till perio-
dens investeringar. Realiserade vardeférandringar pa fastigheter
berdknas som kdpeskilling minus férséljningsomkostnader minus
bokfort varde inklusive tidigare orealiserade vardeférandringar.
Hyresintédkter och intékter fran fastighetsforséljningar redovisas i
enlighet med de principer som beskrivs under avsnittet intaktsre-
dovisning. Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet
endast om det &r sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar
som ar forknippade med tillgdngen kommer att komma féretaget
till del. Avgoérande for bedomningen nar en tillkommande utgift
laggs till det redovisade vardet ar huruvida atgarden innebar en
forbattring jamfort med standarden fore atgardens genomforan-
de. Reparationer och underhallsatgarder kostnadsférs i samband
med att utgiften uppkommer. | stérre projekt aktiveras i férekom-
mande fall rantekostnaden under produktionstiden.

Leasing

Leasegivare

Leasingavtal dér i allt vasentligt alla risker och férméner forknip-
pade med dgandet faller pa leasegivaren klassificerades som
operationella leasingavtal. Hyreskontrakt hanforliga till forvalt-
ningsfastigheter klassificeras som operationella leasingavtal.

Leasetagare

Logistea ar leasetagare for framst tomtréatter, arrenden, lokaler,
fordon och kontorsutrustning. Logistea har tva tomtratter vilka re-
dovisas som en nyttjanderéattstillgang respektive finansiell skuld.
Tomtréattsavtal betraktas som eviga hyresavtal och redovisas

till verkligt varde och kommer inte att skrivas av utan vardet pa
nyttjandetillgdngen kommer att besta till ndsta omférhandling av
tomtrattsavtalet. Motsvarande leasingskuld uppgar till samma
belopp och ar oférandrat fram till ndsta omférhandling. Den

arliga tomtrattsavgélden redovisas som en rantekostnad. Lokaler
redovisas till diskonterade varden i balansréakningen som en nytt-
janderattstillgdng och en leasingskuld. | resultatrakningen skrivs
nyttjanderéattstillgangen av 6ver avtalstiden och betalning som
sker till hyresvard/leasinggivare redovisas dels som amortering
pa leasingskulden och dels som rantekostnad i resultatrakningen.
Ovriga leasingavtal sdsom bilar och kontorsutrustning &r antingen
korttidsavtal eller tillgangar av lagt varde. Dessa avtal har defi-
nierats som avtal dar den underliggande tillgdngen har lagt vérde
och det praktiska undantaget i IFRS 16 tillampas vilket innebar att
leasingavgiften redovisas som en kostnad linjart 6ver leasingpe-
rioden i resultatrdkningen och ingen nyttjanderéttstillgang eller
leasingskuld redovisas i balansrakningen.

Immateriella anlaggningstillgangar

Immateriell anldggningstillgang &r en icke-monetér tillgang utan
fysisk form. Tillgangen aktiveras endast om det ar sannolikt att
de framtida ekonomiska férdelar som ar forknippade med till-
gangen kommer att komma féretaget till del och anskaffningsvar-
det kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. Avskrivningar sker linjart
over tillgangens beraknade nyttjandeperiod. Nyttjandeperioden
for programvaror och varumarken ar fem ar.
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Inventarier

Inventarier bestar framst av kontorsinventarier, vilka har upptagits
till anskaffningsvéarde med avdrag fér ackumulerade avskrivningar
och eventuellt gjorda nedskrivningar. | anskaffningsvéardet ingar
inkopspris samt kostnader direkt hanforbara till tillgangen for att
bringa den pa plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med syftet
med anskaffningen. Avskrivningar pa inventarier baseras pa histo-
riska anskaffningsvarden efter avdrag for senare eventuellt gjorda
nedskrivningar. Restvérdet bedoms vara obefintligt. Pa under aret
anskaffade tillgangar berdknas avskrivningar med beaktande av
anskaffningstidpunkt. Avskrivningar gors linjart, vilket innebér lika
stora avskrivningar 6ver nyttjandeperioden som normalt &r fem ar
férutom for datorer som bedéms ha en nyttjandeperiod pa tre ar.

Finansiella instrument

Finansiella instrument bestar av tre grupper: finansiella tillgangar
redovisade till upplupet anskaffningsvarde (innefattar balans-
posterna hyresfordringar, fordringar hos koncernféretag, 6vriga
kortfristiga fordringar samt likvida medel), finansiella tillgangar
och skulder varderade till verkligt varde (innefattar balansposten
rantederivat) samt finansiella skulder varderade till upplupet
anskaffningsvérde (innefattar balansposterna rantebarande skul-
der, leverantorsskulder, skulder till koncernféretag samt dvriga
skulder). Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffnings-
varde motsvarande instrumentets verkliga varde vid forvarvstid-
punkten, med tillagg for transaktionskostnader for alla finansiella
instrument forutom de som tillhér kategorin finansiella tillgangar
och skulder som redovisas till verkligt varde via resultatrakningen.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrékningen
nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor.
Kundfordringar tas upp i balansrakningen nér faktura har skickats.
Skuld tas upp nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldig-
het att betala foreligger, &ven om faktura @nnu inte mottagits. Leve-
rantorsskulder tas upp nér faktura mottagits. En finansiell tillgang
och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i
balansrakningen endast nar det foreligger en legal ratt att kvitta
beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skul-
den. En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nér réttig-
heterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen
over dem. Detsamma géller for del av en finansiell tillgang. En
finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i av-
talet fullgérs eller pa annat sétt utslacks. Detsamma gaéller for del
av en finansiell skuld. Vid varje rapporttillfalle utvarderar bolaget
om det finns objektiva indikationer pa att en finansiell tillgang eller
grupp av finansiella tillgangar ar i behov av nedskrivning.

Lan redovisas inledningsvis till verkligt varde netto efter trans-
aktionskostnader. Darefter redovisas lanen till upplupet anskaff-
ningsvarde. Upplupna réantor redovisas under upplupna kostnader.

Derivatinstrument varderas i koncernredovisningen till verkligt var-
de med vardeférandringar redovisade i resultatrdkningen. For att
faststalla verkligt varde pa rantederivat anvdands marknadsréntor
for respektive 16ptid noterade pa bokslutsdagen och allmént veder-
tagna berakningsmetoder, vilket innebar att verkligt varde faststalls
enligt niva 2 i IFRS 13. Sakringsredovisning férekommer ej.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgdangliga
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut. Likvida
medel omfattas av kraven pa forlustreservering for férvantade
kreditforluster.

Eget kapital

Samtliga stamaktier av serie A och B redovisas som aktiekapi-
tal. Efter det att bolagsstamman fattat beslut om utdelningar
redovisas dessa utdelningar som minskning av eget kapital och
skuldfors i avvaktan pa utbetalning.

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.
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Resultat per stamaktie
Resultat per stamaktie av serie A och B definieras som resultat i
relation till genomsnittligt antal stamaktier av serie A och B.

Resultatrakningens uppstallningsform

| koncernen tillampas den uppstéllningsform som &r praxis for
ett storre antal foretag inom fastighetsbranschen. Detta innebar
att resultatrakningen utvisar resultat for driftsoverskott, forvalt-
ningsresultat och resultat fore skatt. | forvaltningsresultatet ingar
finansnetto inklusive realiserade vardeférandringar avseende
derivat. Orealiserade vardeférandringar pa derivat samt évriga
vardeforandringar redovisas efter férvaltningsresultatet.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen har uppréattats enligt indirekt metod,

vilket innebar att driftnettot i koncernen och rorelseresultatet i
moderbolaget justerats for transaktioner som inte medfort in-
eller utbetalningar under perioden samt for eventuella intdkter
och kostnader som hanfors till investeringsverksamhetens och
finansieringsverksamhetens kassafloden. Kassaflodesanalysen
utvisar foretagets in- och utbetalningar under perioden dar betal-
ningarna hanfors till Iopande verksamhet, investeringsverksamhet
eller finansieringsverksamhet.

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

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt arsredo-
visningslagen (1995:1554) och Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2, Redovisning for juridiska personer.
Rekommendationen innebar att moderbolaget i arsredovisningen
for den juridiska personen ska tillampa samtliga av EU godkan-
da IFRS och uttalanden sa langt detta &r mojligt inom ramen

for arsredovisningslagen och med hansyn tagen till sambandet
mellan redovisning och beskattning. De nedan angivna redovis-
ningsprinciperna fér moderbolaget har tillampats konsekvent pa
samtliga perioder som presenterats i moderbolagets finansiella
rapporter. Uppstéllningsformen for resultat- och balansrakning
foljer arsredovisningslagen.

Aktier i koncernbolag

Aktier i koncernbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaff-
ningsvardemetoden. Transaktionskostnader aktiveras som en del
av anskaffningsvardet for aktierna. Det bokférda vardet provas
fortlopande mot bolagens koncernméssiga egna kapital. | de fall
bokfort varde understiger bolagens koncernmassiga varde sker
nedskrivning som belastar resultatrakningen. | 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
istdllet lamnas upplysning.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott for juridiska personer
Koncernbidrag redovisas i resultatet enligt dess ekonomiska inne-
bord, dvs om en bokslutsdisposition vid erhallande av koncernbi-
drag eller som andelar i dotterforetag vid Iamnade koncernbidrag.
Aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och
aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den mén nedskrivning
ej erfordras.

Leasing
Moderbolaget har valt att tillampa undantaget for leasetagare i RFR
2 och leasebetalningar kostnadsfors linjért 6ver leasingperioden.



[Not2 |
Hyresintakter

Loptider for hyreskontrakt per 2022-12-31
Upplysningar om operationella leasingavtal -
koncernen som leasegivare

Antal Kontrakterad Kontrakterad
Forfalloar kontrakt  arshyra, Mkr arshyra, %
2023 36 16,9 57
2024 36 22,1 74
2025 30 29,1 9,8
2026 15 26,6 89
2027 5 3,5 1,2
2028+ 59 199,9 67,0
Totalt 181 298,1 100

Kontrakterad hyresintakt per kontraktsstorlek, Mkr

Antal Kontrakterade

kontrakt hyresintakter, %

>10,0 3 1,7
5,0-9,9 12 6,6
3,0-49 20 11,0
2,0-2,9 14 77
1,0-1,9 29 16,0
0,5-0,9 18 9,9
<0,5 85 47,1
Totalt 181 100,0

Koncernens hyresintékter ar 2022 uppgick till 257 Mkr (93). De
okade hyresintdkterna ar ett resultat av ett okat fastighetsbe-
stand till foljd av att bolaget bytt riktning mot fastigheter. Hyresin-
takterna ar summan av samtliga hyror.

Tabellen over forfallostrukturen visar hur stor del av arshyran som
forfaller nar i tiden. Logistea stravar efter att ha en god relation
med hyresgéster och arbetar aktivt for att begrénsa risken for
avflyttningar. Den genomsnittliga aterstaende I6ptiden for hyres-
avtalen uppgick till 7,8 ar (6,2) och den ekonomiska uthyrningsgra-
den 6kade nagot och uppgick till 98,1 procent (95,2) till foljd av for-
varyv av fullt uthyrda fastigheter samt ett aktivt uthyrningsarbete.

Forvaltning — Noter

[Not3 |
Fastighetskostnader och kostnader
for central administration

Fastighetskostnader (Externa) 2022 2021
Taxebundna kostnader —-45 -16
Reparation och underhall -6 -6
Fastighetsskatt =g -2
Ovriga fastighetskostnader -15 -4
Totalt =71 -28
Central administration 2022 2021
Personalkostnader -16 -3
Ovriga externa kostnader -18 -19
Avskrivningar -4 -2
Totalt -38 -24

Fastighetskostnaderna uppgick under 2022 till =71 Mkr (-28). |
fastighetskostnaderna ingar kostnader som &r hanforliga till drift,
underhéll, fastighetsskatt samt kostnader for férsédkring. Okning-
en foljer av ett 6kat fastighetsbestand.

Taxebundna kostnader

| taxebundna kostnader ingar kostnader for bland annat el, upp-
varmning, vatten, bredband och telefoni. | de flesta fall vidare-
faktureras denna kostnad till hyresgasten i form av hyrestillagg.
Kostnaderna for el 6kade under det fjarde kvartalet 2022 till f6ljd
av hoga marknadspriser pa el.

Central administration

Kostnader for central administration var —38 Mkr (—24) déar
okningen jamfort med tidigare ar ar en effekt av att bolaget
under 2022 vuxit. | kostnader fér central administration ingar
Logisteas samtliga kostnader fér koncernledning, personal, IT,
konsultarvoden, revision, arsredovisning samt avskrivningar pa
inventarier m.m.

[Not4
Arvode och kostnadsersattning
till revisorer

Koncernen  Moderbolaget

2022 2021 2022 2021
Ernst & Young
Revisionsuppdrag 2 0 2 -
Skatteradgivning - - - -
Ovriga tjanster 0 - 0 -
Ohrlings Pricewaterhouse Coopers
Revisionsuppdrag 1 2 1 2
Skatteradgivning = - - -
Ovriga tjanster 0 1 0 1
Totalt 3 3 3 3
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Anstallda och personalkostnader

Koncernen Moderbolaget | redovisningen har vissa personalkostnader aktiverats i projekt
2022 2021 2022 2021 och som forvarvskostnader nér reglerna har kunnat tilldmpas. Av
Antal anstillda den anledningen kommer inte personalkostnaderna i denna not
Medelantalet anstillda 15 4 15 4 att Overensstdmma med kostnadsslagen i Not 3.
- varav kvhlhnnor 9 2 9 2 Incitamentsprogram
~ varavman 6 2 6 2 Bolaget har ett bonussystem som omfattar samtliga anstllda.
Bonussystemet bestar av tre delar som vardera ska ge rétt till
Koncernen Moderbolaget  en tredjedel av det maximala bonusbeloppet. Tvé av delarna
TSEK 2022 2021 2022 2021 bestams av att vissa mal pa féretagsniva uppnas enligt bolagets
Personalkostnader faststallda arsredovisning medan en del &r kopplad till individuella
Styrelse och 6vriga ledande mal. For att bonus 6verhuvudtaget ska utga krévs att den del som
befattningshavare ar kopplad till indivi?uella mal uppnéf saom"(‘att ytter.ligare enav
Léner och erséttningar mm. 15563 7319 15563 7319 bonusdelarna som ar kopplade till mal pa foretagsniva uppnas.
Pensionskostnader 1526 936 1526 936 Mer information om utgivet optionsprogram finns i Not 26.
Sociala avgifter 5260 2527 5260 2527
Summa 22349 10782 22349 10782 Erséttning och villkor for ledande befattningshavare
. Ersattning till verkstallande direktoren och 6vriga medlemmar
Ovriga anstéllda av féretagsledningen utgérs av grundlén och pensionsférmaner
Loner och ersattningar m.m. 6374 1400 6374 1400 samt rorlig erséttning i form av bonus.
Pensionskostnader 509 104 509 104
Sociala avgifter 2126 465 2126 465 Verkstéllande direktdren har en uppségningstid om sex manader
Summa 9009 1969 9009 1969 om uppdraget sags upp fran endera part. Pensionsféormanen for
verkstallande direktoren ar 12 procent av den pensionsgrundande
Summa personalkostnader 31358 12751 31358 12751 I6nen.
Grundlon / .
styrelsearvode Rorlig erséttning Pensionskostnad Ovrig erséttning
TSEK 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Styrelse
Patrik Tillman (ordférande) 300 235 - - - - - -
Bengt Kjell 197 47 = - = - = -
Sanja Batljan 197 87 - - - - - -
Stefan Hansson 107 - - - - - - -
Anneli Lindblom 127 - = - = - = -
Caroline Thagesson 157 87 - - - - - -
Johan Mark 177 150 - - - - - -
Fredrik Palm 50 87 = - = - = -
Mia Arnhult = 63 = - = - = -
Anna Frick = 63 = - = - = -
Foretagsledning
Fd vd Jennie Hogstedt Bjork* - 2400 1200 - 272 726 558 550
Vd Niklas Zuckerman 2025 127 175 600 261 15 111 -
Vice vd Anders Nordvall 2025 127 175 600 261 15 167 -
Ovrig féretagsledning 5 (2) personer 5358 2096 1835 - 732 180 608 -
Summa 10720 5569 3385 1200 1526 936 1444 550

* Jennie Hogstedt Bjorks 16n, erséttning och sociala kostnader for verksamhetséret 2022 ar klassificerat som resultat for utdelad verksamhet.
Ovan uppgifter omfattar 100 procent av Jennies 16n, ersattning och sociala kostnader fér verksamhetsaret 2021 och 2022. Den rérliga erséttningen
for 2022 avser avgangsvederlag motsvarande sex manadsléner, med tillkommande pensionserséattning.
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[Not6 |
Finansiella intakter och kostnader

Koncernen Moderbolaget

2022 2021 2022 2021
Finansiella intakter
Rénteintdkter dotterbolag = - 73 11
Ranteintakter 5 0 4 0
Ovriga finansiella intakter 0 0 - 0
Summa 5 0 77 1
Finansiella kostnader
Réntekostnader =74 =22 =7/8 -19
Avskrivning pa periodiserade
upplaningsutgifter -6 0 =5 -1
Rantekostnader till dotterbolag - 0 =11 0
Ovriga finansiella kostnader 0 -1 0 0
Summa -80 -23 -89 -20
Finansnetto S/5 -23 -12 -9

Finansiella kostnader &ar kostnader hanforlig till bolagets skuld
och uppstar for banklan, obligation, leasing samt externa reverser.
| koncernens rantekostnader om =74 Mkr (-22) var =73 mkr (-22)
direkt hanforliga till bolagets réantebarande skuld och =1 mkr (0)
var hanfoérliga till leasing. Moderbolagets réantekostnader om -73
Mkr (=19) &r hanforliga till bolagets rantebarande skulder.

Forvaltning — Noter

Skatt

Skattekostnaden i resultatrakningen utgors av aktuell skatt och
uppskjuten skatt. Bolagsskattesatsen fér beskattningsar 2022
uppgar till 20,6 procent (20,6). Den uppskjutna skatten har berak-
nats pa samma skattesats. Med aktuell skatt menas den skatt
som ska betalas eller erhallas avseende det skattepliktiga resulta-
tet for aktuellt ar. Arets skattepliktiga resultat skiljer sig fran arets
redovisade resultat genom att det justerats for ej skattepliktiga
och ej avdragsgilla poster. Uppskjuten skatt berdknas enligt
balansrakningsmetoden med utgédngspunkt i temporara skillna-
der mellan redovisade och skatteméssiga varden pa tillgangar
och skulder. Avseende fastighetsforvarv som bedomts vara
tillgangsforvarv redovisas dock ingen uppskjuten skatt pa sadana
tempordéra skillnader som uppkommit vid férvarvstillfallet.

Redovisad i rapport Koncernen  Moderbolaget
over totalresultat 2022 2021 2022 2021
Aktuell skattekostnad
Arets skattekostnad -3 -1 0 0
Skatt till foljd av andrad taxering 0 0 - -
Summa aktuell skatt =3 -1 0 0
Uppskjuten skatt
Forvaltningsfastigheter -80 =77 = -
Underskottsavdrag -6 - =@ -
Finansiella instrument =2 - - -
Obeskattade reserver = -1 = -
Summa uppskjuten skatt -94 -78 -6 0
Totalt redovisad skattekostnad -97 -79 -6 0
Koncernen Moderbolaget
Avstamning av effektiv skatt 2022 2021 2022 2021
Resultat fore skatt 420 396 3 115
Skatt enligt gallande skattesats,
20,6% (21,4) -87 -82 -1 -24
Effekt ej avdragsgilla kostnader
inkl. rénteavdragsbegréansningar -11 -3 =3 -2
Effekt ej skattepliktiga intakter 0 0 0 25
Justering uppskjuten skattefordran
underskottsavdrag -6 0 -6 0
Skattereduktion for inventarier 1 - - -
Ovriga skatteméassiga justeringar” 6 6 2 1
Redovisad effektiv skatt -97 -79 -6 0

* Avdragsgilla kostnader hanforliga nyemission som bokats direkt mot eget
kapital samt aktiverad ranta samt direktavdrag hyresgéastanpassningar.

Logistea Ars- och hallbarhetsredovisning 2022 — 75



Forvaltning — Noter

Aktiverad uppskjuten skatt pa skattemassiga underskott i kon-
cernen och moderbolaget uppgar till 0 miljoner kronor (6). Totala
skatteméssiga underskottsavdrag i koncernen och moderbolaget
uppgar till 145 miljoner kronor (142). M6jligheten att utnyttja
underskottsavdragen paverkas av skatteregler om tidsbegrédnsa-
de spérrar. Underskottsavdragen ér inte tidsbegransade. | rapport
over finansiell stallning nettoredovisas uppskjuten skattefordran
och skatteskuld enligt nedanstaende uppstallning.

Koncernen Moderbolaget
Uppskjuten skatt redovisad 31dec 31dec 31dec 31dec
i de finansiella rapporterna 2022 2021 2022 2021
Uppskjuten skattefordran
Underskottsavdrag = 6 = 6
Summa = 6 = 6
Uppskjuten skatteskuld
Forvaltningsfastigheter -174 -94 = -
Réntederivat -2 - - -
Obeskattade reserver -9 -2 - -
Summa -185 -96 - -
Uppskjuten skatteskuld, netto -185 -90 - 6

Fastighetsbestandets skattemassiga restvarde uppgick per
31 december 2022 till 1 471 MSEK (702).

[Not8 |
Resultat fran utdelad verksamhet

2022 2021

Nettoomsattning = 195
Ovriga resultatintékter = 1

Totala intakter - 196
Handelsvaror - =72
Ovriga externa kostnader =2 -87
Personalkostnader =B -44
Avskrivningar - -16
Ovriga rérelsekostnader - -1
Rorelseresultat = =24
Finansiella kostnader 0 0
Resultat efter finansiella poster = -24
Skatt - 0
Periodens resultat fran utdelad verksamhet =5 -24

Under rakenskapsaret 2021 avyttrade Logistea AB samtliga aktier

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

Koncernen

Moderbolaget

31dec 31dec

31dec 31dec

2022 2021 2022 2021
Ackumulerade
anskaffningsvarden
Redovisat ingdende varde 1 40 1 10
Nyanskaffningar 0 143 0 1
Utdelad verksamhet - -182 = -
Inkramoverlatelse - - - -10
Summa 1 1 1 1
Ackumulerade avskrivningar
Redovisat ingaende varde 0 -24 0 -6
Avyttringar och utrangeringar = - = -
Utdelad verksamhet - 24 - -
Inkramoverlatelse - - - 6
Arets avskrivningar enligt plan
pa anskaffningsvardet 0 0 0 0
Summa 0 0 0 0
Redovisat varde vid arets slut 1 1 1 1

De immateriella tillgadngarna per 2022-12-31 utgérs av balanserade
utgifter for programvaror samt varumaérke och har upptagits till
anskaffningsvardet med avdrag for ackumulerade avskrivningar.
Immateriella anlaggningstillgangar skrivs av linjart enligt plan

over fem ar.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter uppdelade pa regioner

2022-12-31
Uthyrningsbar Driftnetto”, Verkligt
yta, Tkvm Mkr varde, Mkr
Vast 306 269 169 2822
Mitt 98 182 34 512
Syd 96 697 45 711
Ost 22599 10 166
Norr 17123 6 79
Delsumma 540870 264 4290
Projektfastigheter 14 520 14 333
Total 555390 278 4623
2021-12-31
Uthyrningsbar Driftnetto’, Verkligt
yta, Tkvm Mkr varde, Mkr
Vast 154 035 69 1152
Mitt 98 505 32 490
Syd 22910 15 276
Ost 25630 10 170
Norr - - -
Delsumma 301 080 126 2088
Projektfastigheter 44074 32 519
Total 345154 158 2 607

* Avser kontrakterade intdkter minus uppskattade fastighetskostnader.

Ovan redovisas Logisteas fastighetsbestand per region.
Fastighetsbestandet foljs inte upp internt per region varpa ingen
segmentsredovisning redovisas. Ny uppstallningsform for ovan
tabeller fran Q2 2022, dar stader andrades till regioner.



Specifikation av arets forandring

Koncernen 2022 2021
Redovisat ingaende varde 2607 887
Forvarv av fastigheter” 1489 1181
Avyttring av fastigheter -8 -
Investeringar i befintligt bestand 196 161
Orealiserade vardeforandringar 339 378
Redovisat varde vid arets slut 4623 2607

* Forvarv av fastigheter uppgar till 1 489 miljoner kronor (1 181) varav 484
miljoner kronor (331) betalats med likvida medel.

Marknadsvarden

Det sammanlagda marknadsvérdet pa Logisteas fastigheter
uppgar till 4 623 miljoner kronor (2 607). 333 miljoner kronor (519)
av fastighetsvardet avsag projektfastigheter, vilket definieras
som fastigheter dar pdgaende om- eller tillbyggnation paverkar
hyresvardet mer an 40 procent.

Den redovisade orealiserade vardeforandringen uppgick under
aret till 339 miljoner kronor (378), vilket framst ar kopplat till
allménna marknadsvardeforandringar. Av den totala vardeforand-
ringen grundar sig 321 miljoner kronor i ett stigande driftnetto

till foljd av framst hyreshdjningar pa grund av KPI-justering, =76
miljoner kronor beror pa dndrade antaganden om direktavkast-
ningskrav samt 38 miljoner kronor avser projektvinst. Av den
totala vardeforandringen for aret star uppskjuten skatterabatt vid
bolagsforvarv for 56 miljoner kronor. 100 procent av de kassaflo-
desgenererande fastigheterna (exklusive projektfastigheter), mot-
svarande 94 procent av det samlade bestandet, har har varderats
externt per 31 december 2022. Ovriga 6 procent av besténdet har
vardets internt. Moderbolaget dger inga fastigheter.

Orealiserade vardeforandringar

Koncernen 2022 2021
Andrade driftnetton 321 -
Andrade direktavkastningskrav -76 354
Vinstavrakning pdgaende projekt 38 24
Uppskjuten skatterabatt 56

Summa orealiserade vardeforandringar 339 378

Den genomshnittliga varderingsavkastningen for koncernens
forvaltningsfastigheter, exklusive projektfastigheter, uppgick pa
balansdagen till 6,2 procent (6,0).

Varderingsmetodik — Analyser och generella forutsattningar
Fastighetsvarderingen 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 avkastnings-
krav och framtida vakansnivaer. Kalkylperioden har anpassats
efter aterstaende 16ptid for befintliga hyresavtal och varierar
mellan 5 och 20 ar. Kalkylperioden uppgar som regel till 10 ar.
Kassaflodeskalkylerna baseras pa inflationsantaganden gjorda av
varderingsforetagen som ligger mellan 2,0 och 5,0 procent per ar
for kalkylperioderna. Som grund for bedomning av framtida drift-
netton ligger analys av géllande hyresavtal samt analys av den
aktuella hyresmarknaden. Hyresavtalen har individuellt beaktats
i kalkylen. Normalt har de befintliga hyresavtalen antagits gélla
fram till hyresavtalens slut. For de fall hyresvillkoren har bedomts
som marknadsmassiga har de sedan antagits majliga att forlanga
pa oférandrade villkor alternativt varit mojliga att hyra ut pa
liknande villkor. | de fall den utgdende hyran bedémts avvika fran
géllande marknadshyra har denna justerats till marknadsmassig
niva. Den maximala och basta anvéndningen av fastigheterna
har antagits vid fastighetsvarderingarna. Kassaflddesanalysen
beaktar marknadslage, hyresniva, hyresgastens bedomda betal-
ningsférmaga, annan anvandning och langsiktig vakansgrad for
varje fastighet. Den langsiktiga vakansgraden for varje fastighet
beddms bland annat utifran ort, mikroldge, anvdandningsomrade
och beddémd alternativanvandning.
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Drift- och underhallskostnader har dels baserats pé en analys

av de historiska kostnaderna for respektive fastighet, dels pa
erfarenheter och statistik avseende likartade fastigheter. Dessa
kostnader har dock mindre betydelse vid vardering av Logisteas
fastighetsbestand da hyresgésterna normalt sjélva betalar dessa
kostnader i tillagg till den 6verenskomna hyran.

Det verkliga vérdet for koncernens byggratter baseras pa ortspri-
sanalyser fran transaktioner i omradet med liknande byggrétter.

Nedlagda kostnader for exempelvis markarbeten adderas till det
verkliga vardet.

Antagna driftnetton vid vardering

Det av fastighetsvarderarna totalt berdknade driftnettot for 2023
uppgick till 263 miljoner kronor i varderingarna. Detta driftnetto
kan jamforas med det driftnetto om 263 miljoner kronor som
Logistea redovisar i Aktuell intjdningsférmaga per 31 decem-
ber 2022 for forvaltningsfastigheterna. Det driftnetto vilket
vérderingsfirman baserat de bedémda marknadsvéardena pa ar
foljaktligen rimligt vid en jamforelse med den aktuella intjédnings-
férmagan vid arsskiftet.

Kalkylranta och avkastningskrav

Kalkylrdantan, det bedémda avkastningskravet for respektive fast-
ighet plus inflation, utgor ett nominellt avkastningskrav pa totalt
kapital. Utgangspunkten for kalkylréantan &r den nominella rantan
pa statsobligationer med fem ars |6ptid med dels en generell risk-
premie for fastigheter, dels ett objektspecifikt tilldgg. Det valda
direktavkastningskravet for restvardebedémningen har hamtats
frdn marknadsinformation fran den aktuella delmarknaden och
har anpassats med hansyn till fastighetens fas i den ekonomiska
livscykeln vid kalkylperiodens slut. Kalkylrénta for nuvardesberak-
ning av kassafléden och av restvéarde ligger i spannet 6,25-10,30
procent och baseras pa analyser av genomférda transaktio-

ner samt pa individuella bedomningar avseende riskniva och
respektive fastighets marknadsposition. Den 31 december 2022
uppgick den vagda kalkylrdntan for diskontering av kassafléden
och restvarden till 8,3 procent (8,2). Det vdgda direktavkastnings-
kravet (inklusive projektfastigheter) uppgick till 6,0 procent (6,2).
Detta innebér att om Logisteas fastighetsportfolj teoretiskt sett
skulle betraktas som en enda fastighet motsvarar marknadsvar-
det om 4 623 miljoner kronor ett direktavkastningskrav om 6,0
procent, en kalkylrdnta om 8,0 procent avseende kassaflédet och
nuvardesdiskontering av restvardet. | tabellen nedan redovisas
fastighetsvardenas kanslighet for forandrade antaganden.

Kanslighetsanalys for fastighetsvarden

De parametrar som vasentligt paverkar vardet pa en fastighet ar
kontrakterade direktavkastningskrav, hyresintdkter samt fastig-
hetskostnader. Ovriga parametrar som kan paverka en vérdering
ar avtalsléngd, inflationsantaganden, kalkylrédnta samt underhalls-
behov. | diskonteringsréntan ingéar antagande sasom rantelédge,
inflationsantaganden, avkastningskrav pa insatt kapital, fastighe-
tens mikrolage, hyresgaststruktur med mera. For att belysa hur en
forandring pa +/- 0,25 procent for direktavkastningskravet samt
+/- 5 procentenheter pa hyresintékter och fastighetskostnader
paverkar fastighetsvarderingarna redovisas kénslighetsanalys, pa
nasta sida.

Forpliktelser

Logistea har per bokslutsdatum atagande att fardigstalla de
tillbyggnader som &r pagaende i projektportféljen om 93 miljoner
kronor (193). 100 procent av de nybyggda ytorna &r uthyrda till
externa hyresgaster genom signerade hyresavtal.

Viarderingskategorier for forvaltningsfastigheter

Koncernens samtliga fastigheter har bedémts vara i niva 3 i
varderingshierarkin. Koncernens fastigheter bestar primért av
fastigheter i kategorierna lager, logistik och latt industri, vilka har
liknande riskprofil och varderingsmetodik. Snitthyrestiden pa
samtliga kontrakt med rékenskapsarets slut var 7,8 ar (6,2).
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Varderingsunderlag

Varje antagande om en fastighet bedoms individuellt utifran
den kunskap som finns tillganglig betraffande fastigheter samt

Kanslighetsanalys for fastighetsvarden

de externa varderarnas marknadsinformation och erfarenhets-
bedémningar. Projektfastigheterna exkluderas fran berékningen.
Nedan presenteras dessa antaganden.

Forandring Viardepaverkan
2022-12-31 Lager och logistik Latt industri Totalt
Direktavkastningskrav +/- 0,25%—enheter -101/110 -66/72 -167/182
Hyresintdkter +/=- 5% 139/-139 103/-103 242/-242
Fastighetskostnader +/=- 5% -15/15 -12/12 —-27/27
Forandring Viardepaverkan
2021-12-31 Lager och logistik Latt industri Totalt
Direktavkastningskrav +/- 0,25%—enheter -58/63 -26/28 -84/61
Hyresintakter +/=- 5% 85/-85 44/-44 129/-129
Fastighetskostnader +/- 5% -14/14 -11/11 -25/25
Varderingsantaganden
2022-12-31
Fastighets- Langsiktigt direkt-

Fastighets-  Hyresintakter, kostnader, Uthyrningsbar avkastningskrav ~ Vakansgrad viktat
Kategori varde, mkr mkr mkr yta, tkvm (viktat genomsnitt), % genomsnitt, %
Lager och logistik
Vast 1930 126 14 213701 4,93 -7,30(5,94) 6,96
Mitt - - - - - -
Syd 384 24 2 33295 5,43 - 6,40 (5,62) 6,45
Ost 157 12 2 22 599 5,80 - 6,65 (6,49) 8,49
Norr - - - - - -
Delsumma 2471 162 18 269 595 4,93 - 7,30 (5,92) 6,98
Latt industri
Vast 904 62 5 92 568 5,20 - 7,50 (6,14) 7,25
Mitt 512 45 11 98 182 6,49 — 7,00 (6,68) 7,54
Syd 324 23 0 63402 6,00 - 7,50 (7,34) 9,84
Ost - - - - - -
Norr 79 6 0 17123 7,25 - 8,00 (7,57) 11,88
Delsumma 1819 136 16 271275 5,20 - 8,00 (6,57) 799
Totalt 4290 298 34 540 870 4,93 - 8,00 (6,20) 7,41
Varderingsunderlag
2021-12-31

Fastighets- Langsiktigt direkt-

Fastighets-  Hyresintakter, kostnader, Uthyrningsbar avkastningskrav  Vakansgrad viktat
Kategori varde, mkr mkr mkr yta, tkvm (viktat genomsnitt), % genomsnitt, %
Lager och logistik
Vast 1017 73 12 122 041 5,00 - 7,00 (5,56) 4,82
Mitt - - - - - -
Syd 276 16 1 22910 5,23 - 7,00 (5,42) 5,25
Ost 143 11 3 25630 6,50 - 6,50 (6,50) 9,00
Norr - - - - - -
Delsumma 1436 101 16 170 581 5,00 - 7,00 (5,63) 5,32
Latt industri
Vast 162 12 3 31994 5,50 - 7,25 (6,10) 7,98
Mitt 490 42 10 98 505 6,50 - 7,00 (6,68) 7,58
Syd - - - - - -
Ost - - - - - -
Norr - - - - - -
Delsumma 652 54 13 130 499 5,50 - 7,25 (6,54) 7,68
Totalt 2088 155 29 301080 5,00 - 7,25 (5,91) 6,06
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. X3 . o °
Nyttjanderattstillgangar och Inventarier
IeaS|nQSkUIder Koncernen Moderbolaget
" . . . 31dec 31dec 31dec 31dec
Koncernens vasentliga leasingavtal utgdrs av avtal avseende 2022 2021 2022 2021
tomtratter samt ett hyresavtal for lokaler. | tabellen nedan pre-
A . Ackumulerade
senteras koncernens ingdende och utgdende balanser avseende . .
. PO . N anskaffningsvarden
nyttjanderattstillgdngar och leasingskulder avseende tomtratter dovisat ingaende vard
och hyresavtal fér lokaler samt férdandringarna under aret. Redovisat ingaende vérde 0 22 0 22
Nyanskaffningar 6 - 2 -
Totalanytt- Totala Avyttringar och utrangeringar - =22 - =22
Tomt- janderétts- leasing- Summa 6 0 2 0
Koncernen ratter Lokaler tillgangar skulder
2022 Ackumulerade avskrivningar
Redovisat ingdende varde : 2 2 2 Redov.isat ingdende vérdg 0 -1 0 -1
Tillkommande leasingavtal 5 9 14 14 évyttrlngar'och utrangeringar . 21 . 21
Av- och nedskrivningar _ -4 -4 R A[ets avskrlymng?r enligt plan
< . pa anskaffningsvardet = 0 0 0
Arets amorteringar = - = -4 S - 0 0 0
Redovisat varde vid arets slut 5) 7 12 12 umma
2021 Redovisat vérde vid arets slut 5 0 2 0
Redovisat ingadende varde - 7 7 7
Tillkommande/avslutade
leasingavtal - -3 -3 -3
Av- och nedskrivningar = -2 =2 - . . .. . . o
Arets amorteringar : : - - Finansiella anlaggningstillgangar
Redovisat varde vid arets slut = 2 2 2
Koncernen Moderbolaget
31dec 31dec 31dec 31dec
Koncernen 2022 2021 2022 2021
31dec 31dec Redovisat ingaende varde 1 0 0 0
2022 2021 Nyanskaffningar - 1 - 0
Langfristiga leasingskulder 10 0 Avyttringar och utrangeringar i _ 0 i
Kortfristiga leasingskulder 2 2 Redovisat virde vid arets slut 1 1 - 0
Utdver tomtrattsavtalen och hyresavtalet for lokaler finns
nagra mindre leasingavtal i form av bilar och kontorsmaskiner m
m.m. Dessa avtal har definierats som avtal dar den underlig- .
gande tillgangen har lagt vérde och det praktiska undantaget Kundford rlngar
i IFRS 16 tillampas vilket innebar att leasingavgiften redovisas
som en kostnad linjart 6ver leasingperioden i resultatrakning- Koncernen  Moderbolaget
en ingen nyttjanderattstillgang eller leasingskuld redovisas 31dec 31dec 31dec 31dec
i balansrakningen. Nedan presenteras de belopp som redo- 2022 2021 2022 2021
visa?s i koncernens resultatrdkning under aret hanférliga till Hyres- och kundfordringar 21 8 3 B
leasingverksamheten. R,
Reservering for forvantade
kreditforluster =2 -2 il -
_ Koncernen Kundfordringar netto 18 6 2 -
31dec 31dec
2022 2021 Forfallostruktur hyres-
Avskrivningar pa tillgangar med nyttjanderatt 4 2 och kundfordringar
Réntekostnader pa leasingskulder 1 0 Ej forfallet 1 4 1 -
Kostnad for avtal dar den underliggande Forfallet 1-30 dagar 7 1 - -
tillgdngen &r av lagt vérde 0 0 Forfallet 31-60 dagar 6 0 - -
Summa 4 2 Forfallet 61-90 dagar 1 0 - -
Forfallet 91 dagar 5 3 2 -
Reservering for forvantade
kreditforluster =2 -2 =il -
Redovisat varde vid arets slut 18 6 2 -

Kundfordringarna utvarderas varje kvartal och inviduella bedom-
ningar gors av samtliga kundfordringar dverstigande 30 dagar.
Nedskrivning for kreditférluster ar enligt IFRS 9 framatblickande
och en forlustreservering gors nér det finns en exponering for
kreditrisk. Vid konkurser eller andra konstaterade kundforluster
bokas fordran som kundforlust. Vid nyuthyrning gors en kredit-
beddmning av hyresgasten.
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Ovriga fordringar

Koncernen

Moderbolaget

31dec 31dec

31dec 31dec

2022 2021 2022 2021
Momsfordran och skattekonto 44 53 2 8
Ovriga fordringar 18 12 2 9
Totalt 62 65 4 17

Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter

Koncernen

Moderbolaget

31dec 31dec

31dec 31dec

2022 2021 2022 2021
Forutbetald forsakring 2 0 - -
Upplupna réanteintakter 2 0 2 0
Upplupna hyresintakter 6 4 -
Forutbetalda driftskostnader 14 0 -
Ovrigt 1 4 3 3
Totalt 25 8 3
Likvida medel
Koncernen Moderbolaget

31dec 31dec

31dec 31dec

2022 2021 2022 2021
Kassa och bank 52 218 33 150
Totalt 52 218 33 150
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Rantebarande skulder
och riskhantering

Koncernen Moderbolaget
31dec 31dec 31dec 31dec
2022 2021 2022 2021
Langfristiga skulder
Sakerstallda banklan 2004 904 1326 881
- Varav periodiserade
lanekostnader =5 -7 -4 -7
Obligationslan 500 500 500 500
Externa reverser 1 110 1 110
Summa langfristiga skulder 2505 1514 1827 1491
Kortfristiga skulder
Sakerstallda banklan 42 151 23 17
- Varav periodiserade
lanekostnader -6 -4 -6 -4
Externa reverser 58 21 58 21
Summa kortfristiga skulder 100 172 81 38
Summa rantebarande skulder 2605 1686 1908 1529
De rantebarande skulderna exkluderar leasingskulder.
31dec 31dec
Nettoskuld 2022 2021
Rantebarande skulder 2605 1686
Réntebarande tillgangar - 10
Likvida medel 52 218
Redovisat varde vid arets slut 2553 1468
Ej sakerstallda obligationslan
Loptid Belopp Valuta Rantevillkor

2021-2024 500 SEK

Kapitalbindning 2022-12-31

Stibor 3 manader + 5,15% marginal

Koncernen Moderbolaget
Kapitalbindning, ar Belopp Andel Belopp Andel
0-1 ar 56 2% 56 3%
1-2 ar 1420 54% 1420 74%
2-3ar 886  34% 442  23%
3-4ar 0 0% 0 0%
4-5 ar 210 8% 0 0%
>5 ar 43 2% 0 0%
Totalt 2615 100% 1918 100%
Kapitalbindning 2021-12-31

Koncernen Moderbolaget
Kapitalbindning, ar Belopp Andel Belopp Andel
0-1ar 172 10% 38 2%
1-2 ar 146 9% 121 8%
2-3ar 1368 81% 1370 90%
3-4 ar 0 0% 0 0%
4-5 ar 0 0% 0 0%
>5 ar 0 0% 0 0%
Totalt 1686 100% 1529 100%

Tabellerna avseende kapitalbindning avser nominella rantebarande

skulder per respektive balansdag.

Genomshnittlig kapitalbindning for koncernen var per 31 december
2022 2,7 ar (2,4). Genomsnittlig kapitalbindning for moderbolaget

var per 31 december 2022 1,7 ar (2,5).



Réantebindning 2022-12-31

Koncernen Moderbolaget
Rantebindning, ar Belopp Andel Belopp Andel
0-1ar 1444  55% 915  48%
1-2 ar 103 4% 103 5%
2-3 ar 230 9% 200 10%
3-4 ar 50 2% 0 0%
4-5ar 588 22% 500 26%
>5 ar 200 8% 200 10%
Totalt 2615 100% 1918 100%
Rantebindning 2021-12-31

Koncernen Moderbolaget
Rantebindning, ar Belopp Andel Belopp Andel
0-1ar 1459 87% 1326 86%
1-2 ar 155 9% 131 9%
2-3 ar 72 4% 72 5%
3-4 ar 0 0% 0 0%
4-5 ar 0 0% 0 0%
>5 ar 0 0% 0 0%
Totalt 1686 100% 1529 100%

Genomshnittlig réntebindning fér koncernen var per 31 december
2022 2,1 ar (0,5). Genomsnittlig rdntebindning fér moderbolaget
var per 31 december 2022 2,4 ar (0,4).

Rantebarande skulder

Logisteas rantebarande skulder har under 2022 6kat jamfort

med tidigare ar till féljd av det utokade fastighetsbestandet. Vid
arsskiftet uppgick den rantebarande nettoskulden till 2 553 Mkr
(1 458) och var férdelad mellan sékerstéllda banklan 79 procent
(62), obligationslan 19 procent (30) och externa reverser 2 procent
(8). Logisteas langfristiga skulder uppgick till 2 505 Mkr (1 514)
vilket utgér 96 procent (90) av de totala rédntebarande skulderna.
De kortfristiga ranteb&rande skulderna uppgick till 100 Mkr (172)
vilket motsvarar 4 procent (10) av de totala ranteb&rande skulder-
na. Den genomsnittliga kapitalbindningen &r 2,7 ar (2,4) och den
genomsnittliga rantebindningen &r 2,1 ar (0,5). Belaningsgraden
uppgick till 55 procent (56) vid periodens utgang och snittréan-
tan uppgick till 4,8 procent (3,1). Den 6kade snittréntan foljer av
obligationslanet som I6per med en rorlig rénta Stibor plus 5,15
procent.

Finansiell riskhantering

Logisteas verksamhet &r praglad av stabilitet och langsiktighet
som kréaver god tillgang till kapital. Malet med den finansiella
verksamheten &r att uppréatthalla en robust och flexibel finansie-
ringsstruktur till Iagsta méjliga upplaningskostnad. Koncernens
finansieringsbehov ska anpassas till karnverksamheten, till
exempel planerade investeringar och forséljningar. Finansieringen
ska vara diversifierad med fokus pa flexibilitet. Gron finansiering
dr nagonting som efterstravas i den utstrackning detta ar mojligt
och tillgangsmassan tillater.

Verksamheten ger I6pande upphov till finansiella risker. Risker-
na ska identifieras, beddmas, kvantifieras och hanteras. Det
viktigaste typerna av risker som forekommer inom det finansiella
omradet &r: rdnterisk, finansieringsrisk och likviditetsrisk, samt
kredit- och motpartsrisk.

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, led-
ning och 6vriga verksamheten 6ver fastighetsforvary, laneforfall
och storre kostnader hanforliga till projekt.

| kreditavtalen med kreditinstitut och obligationsinnehavare har
Logistea fastlagda gransvarden for soliditet, rantetdackningsgrad
och belaningsgrad, s.k. covenanter. Kreditavtalen har i regel en
nedre gréns pa soliditet om 25-30 procent. Rantetdckningsgraden
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ska vara 6ver 1,50-1,75 ganger och belaningsgraden ska hogst
vara 65-70 procent. Bryter Logistea nagon av covenanterna kan
det innebara ommedelbar &terbetalning av lanet eller en hogre
ranta temporart under perioden covenanten ar bruten. Har inte
Logistea efter en angiven tidsperiod lyckats atgarda covenant-
brottet, kan |angivaren krava aterbetalning av lanet. Vid réken-
skapsarets slut hade koncernen en soliditet pa 39 procent (36), en
rantetdckningsgrad pa 2,2 ganger (1,8 samt en belaningsgrad pa
55 procent (56).

Samma nyckeltal finns med i bolagets finanspolicy dar gransvar-
dena for de faststéllda kovenanterna &r faststallda till mer strik-
tare nivaer. Logistea kontrollerar och rapporterar kovenanterna
kvartalsvis till respektive kreditgivare.

Loptidsanalys

2022-12-31 <lar 1-3ar 3-5ar >5ar Totalt
Banklan 47 1779 194 36 2056
Obligationslan - 500 - - 500
Externa reverser 58 1 - - 59
Leverantorsskulder 28 - - - 28
Ovriga kortfristiga 55 - - - 55
skulder

Summa 188 2280 194 36 2698
2021-12-31 <ltar 1-3ar 3-5ar >5ar Totalt
Banklan 151 911 - - 1062
Obligationslan - 500 - - 500
Externa reverser 21 103 - - 124
Leverantorsskulder 29 - - - 29
Ovriga kortfristiga 21 - - - 21
skulder

Summa 222 1514 - - 1736
Ranterisk

Ranterisken avser risken for att forandringar i rantelaget paverkar
Logisteas upplaningskostnad. Réanterisken kan besta i att lan med
rorlig rénta far en hogre rantekostnad dels att nyuppléningen blir
mindre fordelaktig och mer kostsam. Forandringar i marknadsréantor
och kreditmarginaler kan paverka Logisteas kostnad fér upplaning.
Réntebindningen &r darfor en betydande faktor i rénterisken, dar en
kort réantebindningstid vanligtvis innebar en lagre genomsnittlig réanta
pa kort sikt men 6kar ranterisken. For att forlanga rantebindningen
kan Logistea arbeta med olika typer av rantesdkrande derivat i

form av s.k. performance swappar, ranteswappar och réantecappar
(rantetak). Vid utgangen av 2022 hade Logistea derivat uppgaende
till 1 149 miljoner kronor. Rantetackningsgraden beskriver bolagets
motstandskraft mot ett forsamrat rantenetto. En rantetackningsgrad
som &r 100 procent innebér att bolagets resultat técker de finansiella
kostnaderna, Logisteas rantetdackningsgrad for 2022 var 220 procent.

Rantekanslighetsanalys

Resultateffekt Resultateffekt
2022, Mkr 2021, Mkr

—-26/+26 =17/+17

Forandring
Rantebarande +/= 1%-enhet

skulder

Finansierings- och refinansieringsrisk

Finansieringsrisken avser risken for att inte kunna tillgodose
finansieringsbehovet, 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 begransas. Refinansieringsrisken begrénsas
genom att sprida laneférfallen och att inte hélla en for stor andel
kortfristig skuld. Vid arsskiftet utgjorde Logisteas andel lang-
fristig skuld 96 procent av de totala rantebarande skulderna.
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Finanspolicy

Logisteas finansiella forvaltning ska vara stédjande och kopplad till
bolagets operativa verksamhet och strategi. Finansforvaltningens
huvudsakliga uppgift ar att, genom uppléning i kreditmarknaden
och pa kapitalmarknaden, vid varje tillfalle tillse att bolaget har en
stabil, valavvagd och kostnadseffektiv finansiering. Dartill kommer
att pa ett effektivt och sakert satt hantera bolagets kassaflode och
likviditetsrisker, sdkerheter/pantbrev samt hantera 6vriga finansiella
risker, inklusive eventuella valutarisker och motpartsrisker.

Motpartsrisk

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

Valutarisk

Logistea har vid utfardandet av arsredovisningen ingen eller for-
sumbar exponering mot andra valutor &n Svenska Kronor.

(Not19 |
Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget

31dec 31dec 31dec 31dec
2022 2021 2022 2021

Upplupna I6nerelaterade

kostnader 2 2 2 2
Upplupna réantor 12 7 10 7
Forutbetalda hyresintakter 33 8 = -
Ovriga poster 16 14 4 3
Totalt 63 31 16 12

82 — Logistea Ars- och hallbarhetsredovisning 2022

(Not20 |
Resultat per aktie

Nedan framgar berékning av resultat avseende stamaktie av serie
A och B. Resultatet har férdelats pa genomsnittligt antal stam-
aktier av serie A och B uppgaende till 112 922 044 (78 767 747).

| berdkningen for resultat per aktie i 2021 har justerats for effekten
av genomférd fondemission och omvand split som genomfordes

inovember 2021.

Resultat per aktie fore utspadning

2022

2021

Arets resultat for kvarvarande
verksamhet

Arets resultat for kvarvarande
verksamhet hanforligt till stam
aktier Aoch B

Genomsnittligt antal utestaende
aktier av serie A+B

Effekt fran fondemission och
omvand spliti 2021

323

112922 044

316

78767 747

6413 394

Resultat per aktie kvarvarande
verksamhet fore utspadning

Arets resultat

Arets resultat hanforligt till stam
aktier Aoch B

Genomsnittligt antal utestaende
aktier av serie A+ B

Effekt fran fondemission och
omvand split i 2021

2,86

318

112922 044

3,73

293

78767 747

6413 394

Resultat per aktie fore utspadning

Resultat per aktie efter utspadning

2,82

2022

3,49

2021

Arets resultat for kvarvarande
verksamhet

Arets resultat for kvarvarande
verksamhet hanforligt till stam
aktier Aoch B

Genomsnittligt antal utestaende
aktier av serie A+B

Effekt fran fondemission och
omvand spliti Q4 2021

Effekt av emission till Nordika
Fastigheter i Q1 2023

323

112922 044

1416 617

316

78767 747

6413 394

Resultat per aktie kvarvarande
verksamhet efter utspadning

Arets resultat

Arets resultat hanforligt till stam
aktier Aoch B

Genomsnittligt antal utestaende
aktier av serie A+ B

Effekt fran fondemission och
omvand spliti Q4 2021

Effekt av emission till Nordika
Fastigheter

2,82

318

112922 044

1416 617

3,73

293

78767 747

6413 394

Resultat per aktie efter utspadning

2,78

3,49

Vid berakning av resultat per aktie efter utspadning justeras det
vagda genomsnittliga antalet utestdende stamaktier for utspad-
ningseffekten av samtliga emitterade stamaktier. Dessa emitte-
rade stamaktier &r hanforliga till den transaktionen som offentlig-
gjordes i december 2022, dar Logistea forvarvar tva fastigheter i
Goteborg fran Nordika Fastigheter. De emitterade stamaktierna

avser stamaktier av serie A och B.
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[Not21 |
Andelar i koncernbolag

Moderbolaget

31dec 31dec

2022 2021

Ingaende anskaffningsvarde 791 405

Forvarv och tillskott 167 621

Nedskrivningar = 0

Fusioner 0 -48

Avyttringar/utdelning -25 -187

Utgaende redovisat varde 933 791
Antal aktier/ Bokfort vairde Bokfort varde
Direktagda dotterbolag Org nr Sate Andel i % andelar 2022-12-31 2021-12-31
0dd Molly Inc 06-1802963 Los Angeles 100 - -
Logistea Kristianstad AB 556793-0739 Stockholm 100 77 77
Logistea Smaland Fastigheter AB 559157-9817 Stockholm 100 29 29
Logistea Viran 8 AB 556715-3902 Stockholm 100 30 30
Logistea Grundstenen 7 AB 559260-7138 Stockholm 100 3 2
Logistea Raveskalla AB 559132-1996 Stockholm 100 - 6
Logistea Vindrosen 4 AB 559079-2940 Stockholm 100 36 36
Logistea Vindbryggan 6 AB 559106-5478 Stockholm 100 19 18
Logistea Vindtunneln 3 AB 559132-1434 Stockholm 100 11 11
Vaggeryd Logistikpark AB 556972-0385 Stockholm 100 226 162
Logistea Runen 18 AB 559195-7682 Stockholm 100 1 1
Logistea Vindan 1 AB 556705-2906 Stockholm 100 54 51
Logistea Skummeslov 30:30 AB 559012-6222 Stockholm 100 2 2
Logistea Troentorp 1:88 AB 556588-8699 Stockholm 100 16 16
Logistea Troentorp 1:76 AB 556660-1828 Stockholm 100 3 1
Logistea Rotorn 4 AB 556609-9866 Stockholm 100 51 51
Logistea Tappen 1 AB 556519-4155 Stockholm 100 30 30
Logistea Kallbacksryd 1:400 AB 556735-6281 Stockholm 100 9 9
Logistea Forvaltning AB 559308-0657 Stockholm 100 0 0
Logistea Lagerhusen Selfstorage AB 559300-7155 Stockholm 100 2 0
Logistea Smedjan 2 AB 559043-2224 Stockholm 100 37 37
Logistea Ugglum 7:130 AB 556593-1382 Stockholm 100 24 24
Logistea Duvehed 2:51 AB 559313-6103 Stockholm 100 14 19
Logistea Traget 3 AB 559313-6061 Stockholm 100 17 23
Logistea Fastigheter 2 AB 559338-5825 Stockholm 100 6 0
Fastighets AB Faglaback 559308-9716 Stockholm 100 0 0
OM Elektrikern 1 Fastighets AB 559321-4405 Stockholm 100 0 0
Karlskoga Bofors Holding AB 559338-5809 Stockholm 100 - 0
Logistea Kilsta 3:136 AB 559338-0198 Stockholm 100 40 40
Logistea Norra Hoja 3:3 AB 559338-0206 Stockholm 100 42 40
Logistea Turbinen 2 AB 559338-0065 Stockholm 100 3 -
Logistea Bofors 1:46-48 AB 559338-0214 Stockholm 100 8 -
Kristinehamn Turbinen 2 Holding AB 559338-5833 Stockholm 100 - 0
Logistea Gard 1:370 AB 559340-6100 Stockholm 100 - 19
Logistea Fastigheter AB 559338-5817 Stockholm 100 1 0
Logistea Lockryd Park AB 559352-7608 Stockholm 95 0 0
Falksmedjan HB 969721-6167 Stockholm 99,9 59 58
INPENSA AB 559362-5832 Stockholm 100 0 -
Logistea Hogsbo 38:11 KB 916852-5047 Stockholm 99 81 -
Logistea Fastigheter 3 AB 559383-3956 Stockholm 100 1 -
Logistea Fastigheter 5 AB 559404-5782 Stockholm 100 0 -
Logistea Fastigheter 6 AB 559412-5725 Stockholm 100 0 -
Logistea Fastigheter 7 AB 559412-5733 Stockholm 100 0 -
Logistea Fastigheter 8 AB 559412-5741 Stockholm 100 0 -
Logistea Fastigheter 9 AB 559412-5758 Stockholm 100 0 -
Logistea Fastigheter 10 AB 559412-5766 Stockholm 100 0 -
Totalsumma 933 791
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Indirektagda dotterbolag

Org nr Sate

Logistea Vaggeryd AB

Logistea Flahult 77:7 AB
Logistea Ganget 11 AB

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

Logistea Hyveln 2 AB

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

Logistea Lockryd 2:73 AB
Logistea Gyljeryd 1:43 AB
Logistea Hoberg Holding AB
Logistea Vastra Akralt 1:97 AB
Logistea Traversen 4 AB
Logistea Vivsta 13:92 AB
Logistea Odeshég AB

Logistea Kopparn AB

Logistea Fastigheter 4 Holding AB
Logistea Rosjo 1:23 AB

Logistea Ange 31:25 AB
Logistea Ojebyn 144:79 AB
Logistea Skogarp AB

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

Logistea Hammaren 4 AB
Logistea Tanumshede 3:28 AB
Logistea Kvarntorp 1:7 och 1:15 AB
Logistea Alingsas Bulten 1 AB
Logistea Fastigheter 5 Holdco AB

559172-9693 Stockholm
559156-2540 Stockholm
559184-2231 Stockholm
559331-6598 Stockholm
556095-4017 Stockholm
559170-6105 Stockholm
559018-0476 Stockholm
559263-9529 Stockholm
559340-6100 Stockholm
559296-6245 Stockholm
556919-2650 Stockholm
559278-3319 Stockholm
559226-7255 Stockholm
559366-9228 Stockholm
556609-4446 Stockholm
559012-8541 Stockholm
559369-0430 Stockholm
559374-3569 Stockholm
559323-3132 Stockholm
559356-5129 Stockholm
559356-5152 Stockholm
559356-5145 Stockholm
559356-5137 Stockholm
559236-0894 Stockholm
559045-1737 Stockholm
559002-7677 Stockholm
556770-2294 Stockholm
559286-9357 Stockholm
559286-9282 Stockholm
559286-9365 Stockholm
559146-1958 Stockholm
556831-4818 Stockholm
556714-5759 Stockholm
559384-2916 Stockholm
559402-9604 Stockholm
559405-5161 Stockholm

Fordringar hos koncernforetag

Moderbolaget

31dec 31dec

2022 2021

Ingdende balans 1322 90
Tillkommande/avgaende fordringar 994 1232
Utgaende balans 2316 1322

Skulder till koncernforetag

Moderbolaget

31dec 31dec

2022 2021

Ingdende balans 71 68
Tillkommande/avgaende fordringar 136 3
Utgaende balans 207 71
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[Not24 |
Stallda sakerheter och
eventualforpliktelser

Koncernen Moderbolaget

31dec 31dec 31dec 31dec
2022 2021 2022 2021

Stallda sdkerheter

Fastighetsinteckningar® 2183 1147 - -
Pantsatta aktier i dotterbolag 2744 1034 868 642
Foretagsinteckningar = - = -

Pantsatta fordringar som
sékerhet vid fakturabelaning - - - -

Summa stéllda sakerheter 4927 2181 868 642

Eventualforpliktelser
Eventualforpliktelser 93 40 53 40

Summa eventualforpliktelser 93 40 53 40
* Utnyttjade pantbrev mot skuld uppgar till 2 056 Mkr (1 015).

Logisteas finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av borgens-
forbindelser till forman for dotterforetag. En eventualforpliktelse
redovisas nar det finns ett mojligt &tagande som harrér fran
intraffade handelser och vars férekomst bekrédftas endast av en
eller flera osékra framtida hdndelser eller nér det finns ett atag-
ande som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa grund
av att det inte ar troligt att ett utflode av resurser kommer att
krévas. Per den 31 december 2022 uppgick eventualforpliktelser-
na till maximalt 93 mkr i tillaggskopeskillingar (av vilket 33,75 mkr
kan komma att ske genom emission av aktier i Bolaget).

[Not25 |
Transaktioner med narstaende

| oktober 2022 ingick Logistea ett avtal med HanssonGruppen
Seekat AB (ett bolag som till 50 procent &gs av styrelseledamo-
ten Stefan Hansson) avseende forsaljning av samtliga aktier i
Logistea Raveskalla AB (som &dger fastigheterna Bords Réveskalla
1:435 och Boras Raveskalla 1:506). Fastigheterna 6verléts till ett
underliggande fastighetsvarde om cirka 8,4 mkr vilket var fem
procent 6ver vardering och bokfort varde for fastigheterna. Avta-
let ingicks pa marknadsmaéssiga villkor. Logistea har i 6vrigt inte
genomfoért nagra narstaendetransaktioner under 2022.

Den 7 februari 2023 meddelande Bolaget att det ingatt ett samar-
betsavtal med Ra Solar Energy avseende utbyggnad av solenergi
och batterier avsedda for stodtjanster inom frekvenshandel

samt arbitragehandel. Genom samarbetet bidrar Logistea och Ra
Solar Energy till en 6kad produktion av fornybar el och motverkar
kapacitetsbristen pa vissa platser i elndtet genom stabiliserande
stodtjanster till det svenska kraftsystemet. Samarbetsavtalet ar
villkorat av godkannande fran aktiedgarna pa Logisteas bolags-
stdmma den 5 maj 2023 da medgrundaren till Ra Solar Energy,
Stefan Hansson, &r styrelseledamot i Logistea.

Utdver ovan finns det inga 6vriga transaktioner med nérstaende
utover ersattningar till ledande befattningshavare.
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Eget kapital
Aktieslag Antal Rostratt per aktie Antal roster Rostrattsandel  Aktiekapitalsandel
A-aktier 9568 392 1 9568 392,0 46% 8%
B-aktier 111 485 665 0,1 11 148 566,5 54% 92%
Summa 121 054 057 20716 958,5 100% 100%
Aktiekapitalets utveckling 2020-2022, kr

Forandring Totalt Totalt antal Totalt antal Totalt
Period Handelse aktiekapital  aktiekapital A-aktier B-aktier antal aktier
2020 Januari Kontant nyemission samt tva apport- 2290343 3766898 37768982 - 37768982

emissioner beslutade i december 2019

2020 September  Riktad nyemission 426 011 4202909 42029092 - 42 029 092
2020 September  Riktad nyemission 291 667 4494576 44945760 - 44945760
2020 September  Riktad nyemission 340000 4834576 48345760 - 48 345760
2020 Oktober Riktad nyemission 375000 5209579 52095760 - 52 095760
2020 Oktober Riktad nyemission 300000 5509576 55096 760 - 55096 760
2020 December Foretradesemission 918 263 6427839 64278386 - 64278 386
2020 December Riktad nyemission 761 498 7189337 71893367 - 71893 367
2021 April Riktad nyemission 143750 7333087 73330867 - 73330867
2021 April Riktad nyemission 240000 7573087 75730867 - 75730867
2021 Maj Riktad nyemission 92673 7665760 76 657 602 - 76 657 602
2021 Juli Riktad nyemission 216 667 7882427 78824269 - 78 824 269
2021 September  Riktad nyemission 91233 7973660 79736599 - 79 736 599
2021 Oktober Riktad nyemission 0 7973660 79736600 - 79736 600
2021 Oktober Minskning av aktiekapitalet -3986 830 3986830 79736600 - 79 736 600
2021 November Fondemission 39868300 43855130 79736600 797366000 877102600
2021 November Riktad nyemission 3120000 46975130 79736600 859766000 939 502 600
2021 November Omvand split 1:10 - 46975130 7973660 85976 600 93950 260
2021 December Riktad nyemission 1169456 48144586 7973660 88315512 96 289 172
2022 Januari Riktad nyemission 244285 48388871 7973660 88 804 081 96 777 741
2022 Mars Riktad nyemission 181463 48570333 7973660 89 167 006 97 140 666
2022 April Foretradesemission 9714011 58284 400 9 568 392 107 000 407 116 568 799
2022 Maj Riktad nyemission 642629 58927029 9568392 108285665 117 854 057
2022 Juni Riktad nyemission 1500000 60427029 9568 392 111285665 120854 057
2022 Oktober Riktad nyemission 100000 60527029 9568 392 111 485665 121054 057

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

Optionsprogram

Emissioner vid forvarv

Vid en extra bolagsstdamma den 22 oktober 2021 beslutades om
att infora ett incitamentsprogram for ledande befattningshavare,
nyckelpersoner och anstéllda i bolaget genom att emittera
teckningsoptioner. Emissionen omfattar hgst 4 180 000 teck-
ningsoptioner som beréttigar till teckning av hogst 4 180 000
B-aktier i december 2025. Anslutningsgraden for optionspro-
grammet uppgar till 100 procent.

Foretradesemission april 2022

Under mars 2022 offentliggjorde Logistea forslaget om att
genomfdra en foretradesemission i syfte att stodja Logisteas
tillvaxtstrategi. Emissionen var fullt garanterad av en grupp
existerande aktiedgare och slutférdes i april 2022.

Teckningskursen faststélldes till 18 kronor per stamaktie, oavsett
aktieslag, vilket motsvarade en emissionslikvid om 350 miljoner
kronor fére emissionskostnader. Genom foretrddesemissionen
Okade Logisteas aktiekapital med 9,7 miljoner kronor genom utgi-
vandet av 1 594 732 nya Stam A respektive 17 833 401 nya Stam B
aktier. Antalet stamaktier 6kade med 19 428 133 stamaktier vilket
motsvarar en utspadning om cirka 16,7 procent av det totala antalet
aktier och 16,7 procent av det totala antalet roster i Logistea.

Med st6d av styrelsens emissionsbemyndigande frén arsstam-
man den 5 maj 2022, har Logistea fortsatt att delbetala fastighets-
forvarv med nyemitterade aktier. Detta bedoms skapa aktiedgar-
varde for existerande aktiedgare. Under rakenskapsaret 2022 har
5336 752 nya Stam B aktier emitterats i samband med forvarv.
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Finansiella instrument

Koncern

31 dec 2022

31 dec 2021

Finansiella tillgangar
och skulder varderade

Finansiella tillgangar
och skulder varderade

Finansiella tillgangar
och skulder varderade

Finansiella tillgangar
och skulder varderade

till upplupet till verkligt varde till upplupet till verkligt varde

anskaffningsvarde via resultatet anskaffningsvarde via resultatet

Ovriga finansiella tillgdngar 1 - 1 -
Réntederivat = 10 - -
Kundfordringar 18 = 6 -
Ovriga fordringar 18 - 12 -
Likvida medel 52 = 218 -
Finansiella tillgangar 89 10 237 -
Réntebadrande skulder 2605 = 1686 -
Leasingskulder 12 - 2 -
Leverantorsskulder 28 = 29 -
Ovriga kortfristiga skulder 27 - 20 -
Finansiella skulder 2672 - 1737 -

31 dec 2022 31 dec 2021

Moderbolag

Finansiella tillgangar
och skulder varderade

Finansiella tillgangar
och skulder varderade

Finansiella tillgangar
och skulder varderade

Finansiella tillgangar
och skulder varderade

till upplupet till verkligt varde till upplupet till verkligt varde

anskaffningsvarde via resultatet anskaffningsvarde via resultatet

Fordringar hos koncernforetag 2101 = 1104 -
Kundfordringar 2 - - -
Ovriga fordringar 2 - 12 -
Likvida medel 33 = 150 -
Finansiella tillgangar 2138 - 1266 -
Réntebarande skulder 1907 = 1529 -
Skulder koncernféretag 21 = 28 -
Leverantorsskulder 3 = 3 -
Ovriga kortfristiga skulder 13 - 9 -
Finansiella skulder 1944 - 1569 -

Koncernens och moderbolagets finansiella fordringar och

skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde med avdrag

for forlustreserv eller verkligt varde via resultatet. For finansiella
tillgadngar och skulder varderade till upplupet anskaffningsvéarde
bedoms det redovisade vardet vara en god approximation av det
verkliga vardet da fordringarna och skulderna antingen I6per 6ver
en kortare tid eller i det fall det stracker sig langre, [6per med en

kort réntebindning.
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[Not28 |
Avstamning av skulder hanforliga till finansieringsverksamheten

Ej kassaflodespaverkande
forandringar

Koncern Periodisering
av lane-
2022-01-01 Kassaflode Forviarv  omkostnader 2022-12-31
Obligationslan 492 - - 3 495
Skulder till kreditinstitut 1062 165 819 5 2 051
Ovriga réantebarande skulder 132 -3 -10 - 59
Summa skulder hanfarliga till finansieringsverksamheten 1686 162 809 8 2 605

Periodisering

av lane-
2021-01-01 Kassaflode Forvarv  omkostnader 2021-12-31
Obligationslan - 492 - - 492
Skulder till kreditinstitut 365 122 575 - 1062
Ovriga réntebarande skulder” 95 -2 41 - 134
Summa skulder hanférliga till finansieringsverksamheten 460 612 616 - 1688
Moderbolag Periodisering
av lane-
2022-01-01 Kassaflode Forviarv  omkostnader 2022-12-31
Obligationslan 492 - - 3 495
Skulder till kreditinstitut 905 447 - 2 1354
Ovriga réantebarande skulder 132 -63 -10 - 59
Summa skulder hanforliga till finansieringsverksamheten 1529 384 -10 5 1908

Periodisering

av lane-
2021-01-01 Kassaflode Forvarv  omkostnader 2021-12-31
Obligationslan - 492 - - 492
Skulder till kreditinstitut 0 905 - - 905
Ovriga réantebarande skulder 76 - 56 - 132
Summa skulder hanforliga till finansieringsverksamheten 76 1397 56 - 1529

* Innehaller leasingskulder 2021-01-01 och 2021-12-31.
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Not29 |
Kassaflodesanalys fran

utdelad verksamhet
Mkr 2022 2021
Kassaflode for den I6pande verksamheten = -24

Kassaflode for investeringsverksamheten = -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten - -

Periodens kassaflode fran utdelad verksamhet -5 -24

[Not30 |
Vasentliga handelser efter
rakenskapsarets utgang

| januari 2023 certifierades fastigheten Boras Vindan 1 enligt
BREEAM In-Use Very Good.

Under januari och februari 2023 har Logistea aterkopt obligations-
lan i sin egen emitterade obligation motsvarande ett belopp om
86,3 miljoner kronor. Totalt utestdende nominellt belopp av de
seniora icke sékerstéllda obligationer, med forfall i oktober 2024,
uppgar till 500 miljoner kronor, av vilka Logistea aterkopt 86,3
miljoner kronor.

| februari 2023 ingick Logistea avtal med Ra Solar Energy AB
avseende utbyggnad av solenergi och energilagring via batterier
pa Logisteas fastigheter.

Den 7 mars 2023 offentliggjorde Logistea ett prospekt avseende

upptagande till handel av de stam A och B aktier som emitterats
till Nordika Fastigheter AB.
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Forslag till vinstdisposition

Styrelsen avser att arligen préva om det finns méjlighet att lamna
utdelning. Styrelsens mal &r att arligen foresla att bolagsstam-
man beslutar om utdelning motsvarande minst 30 procent av
bolagets vinst till aktiedgarna. Styrelsen kommer innan ett sddant
forslag lamnas 6vervdga om det finns majlighet att ldmna utdel-
ning i denna storleksordning. | 6vervdgandet kommer styrelsen
att beakta flera faktorer, bland annat bolagets verksamhet,
rorelseresultat och finansiella stéllning, aktuellt och forvantat
likviditetsbehov, expansionsplaner och andra vésentliga faktorer.
Styrelsen avser att under de ndrmaste aren prioritera tillvéxt
framfor utdelning, vilket kan medféra lag eller utebliven utdelning
till stamaktier och att ingen utdelning Iamnas for rakenskapsaret
2022. For rakenskapsaret 2021 lamnades ingen utdelning.
Forslag till disposition betraffande bolagets vinst:

Till arsstammans férfogande star féljande vinstmedel (Mkr):

Overkursfond 1283249 397
Balanserat resultat -186 594 163
Arets resultat -3383458

Summa 1093271777
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att:

1093271777
1093271777

Balanseras i ny rakning
Summa




Forvaltning — Styrelsens forsdkran

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 6versikt 6ver utvecklingen av
koncernens och foretagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga
risker och osdkerhetsfaktorer som de foretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den dag som framgar av elektronisk underskrift

Patrik Tillman
Styrelseordforande

Bengt Kjell Sanja Batljan Johan Mark
Vice styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Anneli Lindblom Caroline Thagesson Stefan Hansson
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Niklas Zuckerman
Verkstéllande direktor

Var revisionsberéttelse har Iamnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift
Ernst & Young Aktiebolag

Gabriel Novella
Auktoriserad revisor
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Forvaltning — Revisionsberattelse

Revisionsberattelse

Till bolagsstdamman i Logistea AB (publ), org.nr 556627-6241

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for Logistea AB (publ) for ar 2022. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna
53-89 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats
i enlighet med arsredovisningslagen och gerenialla
vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets
finansiella stéllning per den 31 december 2022 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt ars-
redovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats
i enlighet med arsredovisningslagen och gerenialla
vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens
finansiella stallning per 31 december 2022 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt Inter-
national Financial Reporting Standards (IFRS), sa som de
antagits av EU, och arsredovisningslagen. Forvaltnings-
beréattelsen &r forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen fér moderbolaget
och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen ar férenliga med innehallet i
den kompletterande rapport som har éverlamnats till
moderbolagets revisionsutskott i enlighet med Revisors-
forordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till moder-
bolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och
har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap och
Overtygelse, inga forbjudna tjanster som avses i Revisors-
forordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det
granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess moder-
foretag eller dess kontrollerade foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrack-
liga och @ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Ovrig upplysning

Revisionen av arsredovisningen for ar 2021 har utforts av
en annan revisor som ldmnat en revisionsberattelse daterad
12 april 2022 med omodifierade uttalanden i Rapport om
arsredovisningen.
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Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de om-
raden som enligt var professionella bedémning var de
mest betydelsefulla fér revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen for den aktuella perioden. Dessa
omraden behandlades inom ramen for revisionen av, och i
vart stallningstagande till, arsredovisningen och koncern-
redovisningen som helhet, men vi gor inga separata utta-
landen om dessa omraden. Beskrivningen nedan av hur
revisionen genomférdes inom dessa omraden ska lasas i
detta sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet
Revisorns ansvar i var rapport om arsredovisningen ocksa
inom dessa omraden. Darmed genomférdes revisionsat-
géarder som utformats for att beakta var bedéomning av risk
for vasentliga fel i arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Utfallet av var granskning och de granskningsat-
géarder som genomforts for att behandla de omraden som
framgar nedan utgor grunden for var revisionsberattelse.

Vérdering av férvaltningsfastigheter

Beskrivning av omradet

Det verkliga vardet for koncernens forvaltningsfastigheter
uppgick den 31 december 2022 till 4 623 Mkr och varde-
forandringarna till 339 Mkr. Per balansdagen som avslutas
31 december 2022 har fastigheter motsvarande 94% av
marknadsvardet varderats av extern varderare och 6% har
varderats internt. Forvaltningsfastigheter &r beloppsmas-
sigt den mest vasentliga posten i koncernens balansrak-
ning. Vardering till verkligt varde &r till sin natur behé&ftat
med subjektiva bedomningar dar en liten foréandring i
gjorda antaganden som ligger till grund for varderingarna
kan fa vasentlig effekt i redovisade varden. Varderingarna
ar dels avkastningsbaserade enligt kassaflédesmodellen
och dels upprattad enligt ortsprismetoden for byggratter.
Kassafloédesmodellen innebar att framtida kassafloden
prognostiseras. Fastigheternas direktavkastningskrav
bedoms utifran varje fastighets unika risk samt gjorda
transaktioner pa marknaden. Ortsprismetoden innebér att
bedomningen av vardet sker utifran jamforelser av priser
for likartade byggréatter. Med anledning av de manga anta-
ganden och bedémningar som sker i samband med vérde-
ringen av forvaltningsfastigheter anser vi att detta omrade
ar att betrakta som ett sérskilt betydelsefullt omrade i var
revision. En beskrivning av vardering av fastighetsinne-
havet framgar av avsnittet Fastighetsbestand pa sidan 54
och not 10 Forvaltningsfastigheter samt Not 1 avseende
vasentliga uppskattningar och bedémningar.



Hur detta omrade beaktades i revisionen

| var revision har vi utvarderat bolagets process for fastig-
hetsvardering, bland annat genom att utvardera tillampad
varderingsmetod och indata i varderingarna.

Vi har utvarderat kompetens och objektivitet hos saval
de externt anlitade varderingsexperterna som bolagets
interna varderingsansvariga.

Vi har diskuterat viktiga antaganden och bedémningar
med bolagets varderingsansvariga och foretagsledning.

Vi har gjort jamforelser mot kdnd marknadsinformation.

Vi har granskat genomforda forséljningar och jamfort
forsaljningspriset mot senaste vardering i syfte att analy-
sera varderingarnas tillforlitlighet.

Vi har med stod av varderingsspecialister inom revi-
sionsteamet granskat bolagets modell for fastighetsvarde-
ring. Med st6d av dessa varderingsspecialister har vi ocksa
granskat rimligheten i gjorda antaganden fér ett urval av
fastigheterna sdsom direktavkastningskrav, kalkylranta,
vakansgrad, hyresintakter och driftkostnader.

Vi har aven kontrollberdknat ett urval av varderingar.
Vart urval har fraimst omfattat de vardemassigt storsta
fastigheterna i portféljen, samt fastigheterna med storsta
variationer i varde jamfort med tidigare kvartal och fore-
gaende ar.

Vi har granskat lamnade upplysningar i &rsredovisningen.

Annan information an arsredovisningen

och koncernredovisningen.

Detta dokument innehaller d&ven annan information &n
arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns
pa sidorna 1-52 och 94-104. Annan information bestar
aven av Ersattningsrapport som vi inhdmtade fore datumet
for denna revisionsberattelse. Det ar styrelsen och verk-
stéllande direktoren som har ansvaret for denna andra
information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte denna information och vi gor
inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra
information.

| samband med var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen &r det vart ansvar att lasa den infor-
mation som identifieras ovan och évervdga om informatio-
nen i vdsentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang
beaktar vi aven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat under
revisionen samt bedémer om informationen i 6vrigt verkar
innehalla vasentliga felaktigheter.

Forvaltning — Revisionsberattelse

Styrelsens och verkstéallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har an-
svaret for att arsredovisningen och koncernredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt ars-
redovisningslagen och, vad géller koncernredovisningen,
enligt IFRS s& som de antagits av EU. Styrelsen och verk-
stéllande direktoren ansvarar dven for den interna kontroll
som de bedémer &r nodvandig for att uppratta en arsredo-
visning och koncernredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktoren
for bedomningen av bolagets forméaga att fortsatta verk-
samheten. De upplyser, nar sé ar tillampligt, om forhallan-
den som kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten
och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verk-
stéllande direktoren avser att likvidera bolaget, upphora
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdakerhet om att
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna
en revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sakerhet ar en hog grad av sdkerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA 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 anvan-
dare fattar med grund i arsredovisningen och koncernredo-
visningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen
av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats. Denna beskrivning &r en
del av revisionsberattelsen.
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Forvaltning — Revisionsberattelse

Rapport om andra krav enligt lagar
och andra forfattningar

Revisorns granskning av forvaltning och forslaget

till dispositioner av bolagets vinst eller forlust
Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort
en revision av styrelsens och verkstéllande direktorens
férvaltning av Logistea AB (publ) fér ar 2022 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamdéter och verkstéllande direktéren
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbola-
get och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har
i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrack-
liga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner 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 staller pd storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet
och stéllning i Ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlépande bedoma bolagets och koncernens
ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisa-
tion &r utformad sd att bokféringen, medelsférvaltningen
och bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontroll-
eras pa ett betryggande satt. Verkstallande direktoren ska
skota den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer
och anvisningar och bland annat vidta de atgérder som ar
nodvéandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i 6ver-
ensstdmmelse med lag och for att medelsforvaltningen
ska skotas pa ett betryggande satt.
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Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och

darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta

revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna

bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstallande

direkt6ren i ndgot vésentligt avseende:

- foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller

+ panagot annat satt handlat i strid med aktiebolags-
lagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositio-
ner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalan-
de om detta, dr att med rimlig grad av sakerhet bedéma
om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisions-
sed i Sverige alltid kommer att upptacka atgéarder eller for-
summelser som kan féranleda erséttningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust inte &r forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen
av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webb-
plats. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Revisorns granskning av Esef-rapporten
Uttalande
Utover var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen har vi dven utfort en granskning av att styrelsen
och verkstéllande direktoren har upprattat arsredovisning-
en och koncernredovisningen i ett format som mojliggor
enhetlig elektronisk rapportering (Esef-rapporten) enligt
16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden
for Logistea AB (publ) for ar 2022.

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

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



Grund for uttalande
Vi har utfort granskningen enligt FARs rekommendation
RevR 18 Revisorns granskning av Esef-rapporten. Vart
ansvar enligt denna rekommendation beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande
till Logistea AB (publ) enligt god revisorssed i Sverige och
har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Vi anser att de bevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har an-
svaret for att Esef-rapporten har uppréattats i enlighet med
16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepappersmarkna-
den, och for att det finns en sadan intern kontroll som
styrelsen och verkstéllande direktéren bedémer nédvandig
for att uppratta Esef-rapporten utan vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Var uppgift ar att uttala oss med rimlig sdkerhet om
Esef-rapporten i allt 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 kréver att vi planerar och genomfor vara
granskningsatgarder for att uppna rimlig sdkerhet att
Esef-rapporten ar upprattad i ett format som uppfyller
dessa krav.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men aringen
garanti for att en granskning som utférs enligt RevR 18 och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvan-
dare fattar med grund i Esef-rapporten.

Forvaltning — Revisionsberattelse

Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 Kvalitetskontroll for
revisionsforetag som utfor revision och éversiktlig gransk-
ning av finansiella rapporter samt andra bestyrkandeupp-
drag och néaraliggande tjanster och har darmed ett allsidigt
system for kvalitetskontroll vilket innefattar dokumente-
rade riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av yrkes-
etiska krav, standarder for yrkesutévningen och tillampliga
krav i lagar och andra forfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgarder in-
h@mta bevis om att Esef-rapporten har upprattats i ett
format som mojliggor enhetlig elektronisk rapportering av
arsredovisningen och koncernredovisning. Revisorn véljer
vilka atgarder som ska utforas, bland annat genom att be-
doma riskerna for vasentliga felaktigheter i rapporteringen
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag. Vid
denna riskbedomning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som ar relevanta for hur styrelsen och
verkstéllande direktoren tar fram underlaget i syfte att
utforma granskningsatgarder som &ar &ndamalsenliga med
hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte att gora
ett uttalande om effektiviteten i den interna kontrollen.
Granskningen omfattar ocksa en utvardering av andamal-
senligheten och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktdrens antaganden.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen
validering av att Esef-rapporten uppréttats i ett giltigt
XHTML-format och en avstdmning av att Esef-rapporten
overensstammer med den granskade arsredovisningen
och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen dven en bedémning av
huruvida koncernens resultat-, balans- och egetkapital-
rakningar, kassaflodesanalys samt noter i Esef-rapporten
har méarkts med iXBRL i enlighet med vad som féljer av
Esef-forordningen.

Ernst & Young AB, Box 7850 103 99 Stockholm utsags
till Logistea ABs (publ) revisor av bolagsstamman den
6 maj 2022 och har varit bolagets revisor sedan 6 maj 2022.

Stockholm den dagen som framgar av var elektroniska underskrift

Ernst & Young AB

Gabriel Novella
Auktoriserad revisor
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Ovrigt
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Ovrigt — EPRA nyckeltalsberakningar

EPRA nyckeltalsberakningar

Rapporteringsstandard

For att skapa mojligheten for intressenter och aktiedagare
att kunna jamfora och utvardera Logisteas verksamhet

pa ett mer transparant och korrekt sétt, rapporterar vi
nyckeltal och information enligt EPRA BPRs (European
Public Real Estate Association Best Practices Recommen-
dations). For arsredovisningen for rakenskapsaret 2022
kommer vi att inkludera de finansiella nyckeltalen for att i
senare rapporter dven komplettera med hallbarhetsredo-
visningar enligt EPRA.

Summering av EPRA prestandamatt

A EPRA-resultat per aktie (EPS)
B EPRA NRV per aktie
EPRA NTA per aktie
EPRA NDV per aktie
© EPRA initial direktavkastning
EPRA "upptoppad" initial direktavkastning
EPRA vakansgrad
EPRA kostnadskvot (inkluderat direkta vakanskostnader)
EPRA kostnadskvot (exkluderat direkta vakanskostnader)

Foljande resultatindikatorer har utarbetats i enlighet med
basta praxis som definierats av EPRA i dess senaste utga-
va av Best Practices Recommendations Guidelines, BPRs.
EPRA BPRs fokuserar pa att gora boksluten for offentliga
fastighetsbolag tydligare och mer jamforbara i hela Europa.
For ytterligare information om EPRA, se www.epra.com.

Utrakningar och nyckeltal ar dversatta till svenska. Stan-
dardiserade tabeller pa originalspraket engelska aterfinns i
den engelska versionen av Logisteas arsredovisning.

Detaljer om hur utrékningarna av nyckeltalen redovisas I6pande senare i kapitlet.

EPRA kapitalkostnader
Samtliga siffror i miljoner SEK
Forvarv
Projektering

- Nybyggnationer

- Ombyggnationer?

- Storre underhall
Forvaltningsfastigheter

— Inkrementell uthyrningsbar yta

- Ej inkrementell uthyrningsbar yta samt
incitament for hyresgéaster

- Ovrig materiell oallokerad typ av kostnad
Kapitaliserad ranta
Totala kapitalkostnader
Omvandling fran periodiserat till likvida medel
Totala kapitalkostnader som likvida medel

Valuta/procent 2022-12-31 2021-12-31
SEK 0,6 0,2
SEK 16,9 11,8
SEK 15,5 10,9
SEK 15,4 10,9

% 6,2 6,0
% 6.2 6,1
% 2 5
% 42,4 559
% 42,4 5510
2022-12-31 2021-12-31

1489 1181

196 161

166 145

30 16

4 3

1 o

3 3

13 3

1702 1348

1702 1348

" Inkluderar @ven hyresgastforandring samt underhallskostnader vid fardigstéllande som en del av ombyggnationer och stérre underhall.
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Ovrigt — EPRA nyckeltalsberakningar

A. EPRA Intjaning (EPRA Earnings)

EPRA intjaningstal ar ett prestationsmatt for fastighetsportfoljen. EPRA intjéning baseras pa resultatrakningen, justerad for resultat
fran intressebolag, vardeforandringar fran forvaltningsfastigheter, vardeforandringar av marknadsvardet for finansiella instrument samt
ovriga eventuella resultateffekter fran fastighetsforsaljningar med tillhGrande skattekostnader.

2022 2022 2022 2022 2021 2021 2021 2021
Ej bestam- Ej bestam-
Rapporterat Justeringar mande EPRA Rapporterat Justeringar mande EPRA
Samtliga siffror i miljoner SEK enligt IFRS EPRA inflytande" intjaning enligt IFRS EPRA inflytande” intjaning
Hyresintakter 257 - - 257 93 - - 93
Fastighetskostnader =71 - - =71 -28 - - -28
Driftnetto 186 - - 186 65 - - 65
Ovriga intakter - - - - - - - -
Ovriga kostnader - - - - - - - -
Central administration -38 - - -38 -24 - - -24
Resultat fran intressebolag och JVs - - - - - - - -
Finansnetto =75 - - =75 -23 = = -23
Forvaltningsresultat 73 - - 73 18 - = 18
Vardeforandringar netto 347 -347 - - 378 -378 - -
Resultat fore skatt/ 420 - - 73 396 - - 18
EPRA resultat fore skatt
Aktuell skatt -3 - - -3 =l - - =l
Forandring av uppskjuten skatt -94 88 - -6 -78 77 = =l
Periodens resultat/ EPRA intjaning 323 - - 64 317 - - 16
Genomshnittligt antal utestaende - 1129 = 78,8
aktier (miljoner)
EPRA intjdning per aktie (SEK) - 0,57 - 0,20

" Exkluderar ej bestimmande inflytande i relation till justeringar EPRA.

B. EPRASs Substansvardesnyckeltal (EPRA Net Asset Value Metrics)

Substansvéardet &r summan av det egna kapitalet som forvaltas fér dess dgare. Substansvéardet kan raknas ut pa manga olika satt, dar
skillnaden oftast forklaras av fastighetsportfoljens avkastning. Logistea presenterar tre olika substansvardesutrakningar som finns
med i EPRAs BPR riktlinjer; EPRA NRV, EPRA NTA samt EPRA NDV.

EPRA Nettoaterstallningsvarde (EPRA Net Reinstatement Value — NRV)

Malet med nyckeltalet EPRA NRV &r att belysa vardet av nettotillgdngarna pa lang sikt och baseras pa att inga tillgangsférséljningar
genomfors. Tillgangar och skulder som inte forvantas utkristalliseras under normala forhallanden, sasom férandringar i verkligt véarde
pa finansiella derivat och uppskjuten skatt pa orealiserade vardeforandringar for fastigheter, exkluderas darfor. Bolagstransaktioner
med fastigheter som underliggande tillgang, som har varit huvuddelen av Logisteas férvarvsmetodik, belastas i dagslaget inte av nagra
lagfartskostnader varpa sadana kostnader inte ingar i Logisteas varderingsintyg. Foljaktligen genomfors inga justeringar for lagfarts-
kostnader (real estate transfer taxes) i Logisteas berékningar av EPRA NRV.

2022-12-31 2022-12-31 2022-12-31  2021-12-31 2021-12-31 2021-12-31

Hanforligt till Hanforligt till Hanforligt till Hanforligt till

dgande utan moderbolagets agande utan moderbolagets

bestammande aktiedgare bestammande aktiedgare

Samtliga siffror i miljoner SEK Totalt inflytande (EPRANTA) Totalt inflytande (EPRA NTA)

Eget kapital enligt IFRS 1864 - 1864 1049 - 1049

Substansvarde (NAV) verkligt varde 1864 - 1864 1049 - 1049

Uppskjuten skatt fastigheter och derivat 185 - 185 90 - 90

Verkligt varde netto derivat -9 - -9 = = =

Goodwill fran uppskjuten skatt 0 - 0 - - -

EPRA Nettoaterstallningsvarde (NRV) 2040 - 2040 1139 - 1139

Utestaende aktier vid 121,1 121,1 96,3 96,3
periodens slut (miljoner)

EPRA NTA per stamaktie (SEK) 16,9 16,9 11,8 11,8
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Ovrigt — EPRA nyckeltalsberakningar

EPRA Materiella nettotillgangar (EPRA Net Tangible Asstets — NTA)

EPRA NTA fokuserar pa att reflektera bolagets materiella tillgdngar och baseras pa att bolaget képer och séljer tillgangar, varpa viss

del av uppskjuten skatteskuld oundvikligen realiseras. Logistea har antagit det andra alternativet i EPRAs riktlinjer for att justera for
uppskjuten skatt. Uppskattningen av den verkliga uppskjutna skatteskulden baseras pa hur Logistea genomfort fastighetstransaktioner
de senaste aren.

2022-12-31 2022-12-31 2022-12-31  2021-12-31 2021-12-31 2021-12-31

Hanforligt till Hanforligt till Hanforligt till Hanforligt till
dgande utan moderbolagets agande utan moderbolagets
bestaimmande aktiedgare bestammande aktiedgare
Samtliga siffror i miljoner SEK Totalt inflytande (EPRA NTA) Totalt inflytande (EPRA NTA)
Eget kapital enligt IFRS 1864 - 1864 1049 - 1049
Substansvarde (NAV) verkligt varde 1864 - 1864 1049 - 1049
Aterféring uppskjuten skatt 185 - 185 90 - 90
Bedomd verklig uppskjuten skatt -162 - -162 -89 - -89
Verkligt varde netto derivat -9 - -9 = = =
Goodwill fran uppskjuten skatt - - - = = =
Immateriella tillgangar -1 - -1 =1 - -1
EPRA Materiella nettotillgangar (NTA) 1877 - 1877 1049 - 1049
Utestaende aktier vid periodens slut 1211 1211 96,3 96,3
(miljoner)
EPRA NTA per stamaktie (SEK) 15,5 15,5 10,9 10,9

Estimerad verklig uppskjuten skatteskuld

Koncernens berdknade verkliga uppskjutna skatteskuld relaterad till temporara skillnader av fastighetsvarden har berdknats till 5,15
procent, vilket grundar sig i Logisteas uppfattning av marknadspraxis som ar 25% avdrag for den uppskjutna skatten som &r berdknad
till 20,6 procent. Vidare uppskattas den verkliga uppskjutna skatteskulden relaterad till uppskjuten vinst/forlust till 20,6 procent, vilket ar
den aktuella skattesatsen i Sverige for rakenskapsaren 2022 och 2023.

2022-12-31 2022-12-31 2021-12-31 2021-12-31

Nominell Verklig Nominell Verklig
Samtliga siffror i miljoner SEK skatteskuld skatteskuld skatteskuld skatteskuld
Anlaggningstillgangar 174 153 94 93
Finansiella instrument 2 - = =
Obeskattade reserver 9 9 2 2
Underskottsavdrag - - ) -6
Uppskjuten skatteskuld 185 162 90 89

EPRA Férsiéljningsvérde Netto (EPRA Net Disposal Value — NDV)

EPRA NDV-mattet forser lasaren av den finansiella rapporten med ett scenario dar uppskjuten skatt, finansiella instrument och ett antal
ovriga justeringar berdknas i forhallande till hela skulden. Detta gor det majligt for 1asaren att forsta den fulla omfattningen av skulder
och resulterande aktiedgarvarde vid en ordnad forséljning av verksamheten och/eller om skulder inte halls till forfallodagen. Nyckeltalet
ska inte anses som ett "likvidations-NAV” for Logistea eftersom verkliga varden eventuellt inte representerar likvidationsvarden och
eftersom en omedelbar realisering av Logisteas tillgangar kan struktureras som bolagsférsaljningar, vilket resulterar i att endast delar
av den uppskjutna skatteskulden realiseras.

2022-12-31 2022-12-31 2022-12-31  2021-12-31 2021-12-31 2021-12-31

Hanforligt till Hanforligt till Hanforligt till Hanforligt till
dgande utan moderbolagets dagande utan moderbolagets
bestaimmande aktiedgare bestammande aktiedgare
Samtliga siffror i miljoner SEK Totalt inflytande (EPRA NDV) Totalt inflytande (EPRA NDV)
Eget kapital enligt IFRS 1864 - 1864 1049 = 1049
Substansvarde (NAV) verkligt varde 1864 - 1864 1049 - 1049
Goodwill fran uppskjuten skatt
EPRA Forsaljningsvarde netto (NDV) 1864 - 1864 1049 - 1049
Utestaende aktier vid periodens slut 1211 1211 96,3 96,3
(miljoner)
EPRA NDV per stamaktie (SEK) 15,4 15,4 10,9 10,9
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Ovrigt — EPRA nyckeltalsberakningar

C. EPRA nettoavkastning (EPRA Net Initial Yield — N1Y)

EPRAs nettoavkastning (N1Y) mater de arliga hyresintdkterna baserat pa de kontanta betalningarna fram till balansdagen, minus

ej vidarefaktureringsbara driftskostnader, dividerat med fastighetens marknadsvarde, 6kat med uppskattade forvarvskostnader.
EPRA "Upptoppad” NIY utgéar fran EPRA NIY med justering for hyresrabatter pa balansdagen eller 6vriga ej forfallna leasingincitament
sasom hyrestrappor.

Samtliga siffror i miljoner SEK 2022-12-31 2021-12-31
Forvaltningsfastigheter - heldgda 4623 2 607
Forvaltningsfastigheter - del av JV - -
Summa fastighetsportfolj 4623 2607
Exkludering projekt, mark och byggnationer -333 -519
Summa forvaltningsportfolj 4290 2088
Uppskattade kostnader for kopare 8 4
Uppdaterad vardering forvaltningsportfolj 4298 2092
12 manaders rullande hyresintakt 298 155
Uppskattade driftsdebiteringar -34 -29
Arlig nettohyra 264 126
Hyresrabatter - =
Upptoppad arlig nettohyra 264 126
EPRA NIY (nettoavkastning) 6,2 6,0
EPRA "Upptoppad” NIY nettoavkastning 6,2 6,0

D. EPRA vakans (EPRA Vacancy)
Estimerade marknadshyror (Estimated Market Rental Value — ERV) for vakanta ytor dividerat med estimerade marknadshyror for hela
fastighetsportfdljen. Samtliga nyckeltal &r justerade for verklig agandedel for varje fastighet.

Samtliga siffror i miljoner SEK 2022-12-31 2021-12-31
Marknadshyror vakanta ytor 6 8
Total marknadshyra 304 163
EPRA Vakansgrad 2% 5%

E. EPRA kostnadskvot (EPRA Cost Ratio)
Central administrationskostnad samt fastighetskostnader (inkluderat och exkluderat for direkta vakanskostnader) dividerat med
bruttohyresintakter.

Samtliga siffror i miljoner SEK 2022-12-31 2021-12-31
Fastighetskostnader =71 -28
Central administrationskostnad -38 -24
Aterforing: Tomtrattsavgald 0 0
EPRA kostnad (inkluderat direkta vakanskostnader) -109 -52
Direkta vakanskostnader 0 0
EPRA kostnad (exkluderat direkta vakanskostnader) -109 -52
Hyresintakter brutto minus tomtrattsavgald 257 93
Totala hyresintéakter brutto minus tomtrattsavgalder 257 93
EPRA kostnadskvot (inkluderat direkta vakanskostnader) 42,4% 55,9%
EPRA kostnadskvot (exkluderat direkta vakanskostnader) 42,4% 55,9%
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Ovrigt — Alternativa nyckeltal och évriga definitioner

Alternativa nyckeltal
och ovriga definitioner

Avstamningstabeller for Logisteas nyckeltal finns pa Logisteas webbplats under Finansiella rapporter.

Aktiekurs per stamaktie
Aktiekurs pa balansdagen.

Antal forvaltningsfastigheter
Antal forvaltningsfastigheter i
balansrékningen innefattar fastig-
heter under I6pande forvaltning
samt projektfastigheter.

Antal utestaende stamaktier
Antal utestdende stamaktier pa
balansdagen.

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter skatt pa arsbasis-
dividerat med genomsnittet av
ingdende och utgaende eget kapital®.

Belaningsgrad

Rantebarande skulder efter avdrag
for likvida medel i relation till fastig-
heternas verkliga varde.

Byggratt
Bedomd byggbar BTA, bruttoarea,
i kvadratmeter.

Central administration
Centrala administrationskostnader
avser kostnader for koncernledning

och koncerngemensamma funktioner.

Direktavkastning

Driftnettot i relation till fastighetens
verkliga vérde (exkluderande projekt-
fastigheter).

Driftnetto

Hyresintékter med avdrag for fastig-
hetskostnader, sdsom kostnader for
drift, underhall och fastighetsskatt.

Eget kapital per stamaktie
Eget kapitalV i relation till antal
utestdende stamaktier.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Arligt kontraktsvarde dividerat med

hyresvarde exklusive projektfastigheter.

EPRA

European Public Real Estate Associ-
ation (EPRA) arbetar for att forbattra
transparensen inom den borsnote-
rade, europeiska fastighetssektorn.
Logistea rapporterar nyckeltal ut-
raknade enligt EPRA:s definitioner,
se sidorna 96-99.

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

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter ar fastigheter
som innehas i syfte att erhalla
hyresintékter eller vardestegring eller
en kombination av dessa syften.

Genomsnittligt antal
utestaende stamaktier
Genomsnittligt antal utestaende
aktier under perioden.

Genomsnittlig ranta
Genomsnittlig upplaningsrénta
for rantebarande skulder, inklusive
rantederivat, pa balansdagen.

Genomsnittlig rantebindning
Genomsnittlig aterstaende 6ptid
pa rantan for rantebarande skulder.

Hyresvarde

Arligt kontraktsvarde med tilldgg
for bedomd marknadshyra for
vakanta lokaler.

Orealiserade vardeforandringar
Forandring av verkligt varde exklusive
forvary, avyttringar och investeringar,
pa kvarvarande forvaltningsfastig-
heter vid periodens slut. Vardeforand-
ringen har beaktat effekt av forvarv
och investeringar.

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

Resultat per stamaktie

Resultat efter skatt i forhallande
till genomsnittligt antal utestdende
stamaktier. Berdknas enligt IAS 33.

Rantebarande nettoskuld
Rantebarande skulder, exklusive
leasingskulder, minus rantebarande
tillgdngar och likvida medel.

Rantetackningsgrad

Driftnetto med avdrag for central
administration, dividerat med
rantekostnader och ranteintakter
(exkl. tomtré&tt och IFRS 16).

Soliditet
Eget kapital i procent av
balansomslutningen.

Substansvarde (NAV) per stamaktie
Eget kapital” med aterlaggning av
uppskjuten skatteskuld i relation till
antal utestaende stamaktier.

Overskottsgrad
Driftnetto i procent av intédkter.

Logistea tillampar European Securities and Markets Authoritys (ESMA) riktlinjer om Alter-
nativa Nyckeltal. Riktlinjerna syftar till att gora alternativa nyckeltal i finansiella rapporter
mer begripliga, tillférlitliga och jamférbara och darmed framja deras anvandbarhet. Med ett
alternativt nyckeltal avses enligt dessa riktlinjer finansiellt matt 6ver historisk eller framtida
resultatutveckling, finansiell stéllning, finansiellt resultat eller kassafloden som inte definie-
ras eller anges i tillampliga regler for finansiell rapportering; IFRS och arsredovisningslagen.

" Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare.
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Information till
aktieagarna

Arsstimma

Arsstammaii Logistea dger rum fredagen den 5 maj 2023
kl. 14.00 i Advokatfirman Cederquists lokaler pa
Hovslagargatan 3 i Stockholm.

Anmadlan
Aktiedgare som vill delta i arsstdamman ska

+ Dels vara inforda i den av Euroclear Sweden AB
forda aktieboken onsdagen den 26 april 2023;

+ Dels senast fredagen den 28 april 2023 anméla
sitt deltagande hos bolaget under adress
Advokatfirman Cederquist
Box 1670, 111 96 Stockholm, Att: Ursula Sorqvist
eller via e-post: ursula.sorqvist@cederquist.se.

Vid anmalan ska uppges namn, person-/organisations-
nummer, aktieinnehav, adress, telefonnummer dagtid och
uppgift om eventuella bitrdden samt i forekommande fall
uppgift om stéllforetradare. Till anmalan ska dartill i fore-
kommande fall bifogas fullstandiga behérighetshandlingar
sasom registreringsbevis eller motsvarande.

Forvaltarregistrerade aktier

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

Utdelning
Styrelsens mal &r att arligen foresla arsstamman att
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 stodja bolagets tillvaxtmal avser styrelsen
att foresla arsstamman att ingen utdelning lamnas for
rakenskapsaret 2022. For rakenskapsaret 2021 lamnades
ingen utdelning.

Ovrigt — Information till aktiedgarna

Kommande informationstillfillen

+ Delarsrapport for det forsta kvartalet, januari — mars
2023, avges den 5 maj 2023.

- Arsstamma 2023 halls i Stockholm den 5 maj 2023.
« Delarsrapport for det andra kvartalet, april — juni 2023,
avges den 14 juli 2023.

« Delarsrapport for det tredje kvartalet, juli — september
2023, avges den 27 oktober 2023.

Logistea AB (publ) — Org nr 556627-6241 - Sé&te i Stockholm
Postadress: Logistea AB, Box 5089, 102 42 Stockholm
For mer information, besok www.logistea.se

Produktion: Logistea, Paues Aberg Communications och Greatland.
Tryck: Taberg Media Group.
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