Hallbarhet — Hallbarhetsrapport

Ansvarstagande

samhallsaktor och partner

Social hallbarhet &r en naturlig del av Logisteas verksamhet som bygger pa langa
hyresavtal som idag stracker sig over i snitt till cirka atta ar. Logistea efterstréavar att
inga langsiktiga partnerskap med sina hyresgéaster och vaxa med dem. Det innebar
att bolaget ar en narvarande och lyhérd hyresvard som utvecklar och kundanpassar

sina fastigheter efter hyresgasternas behov.

Logistea har ocksa en stor andel byggratter i forhallande
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.
Byggratterna uppfyller kundernas tydliga behov vad gaéller
lage, tillgang pa kompetensforsérjning 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 l1att 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. Féreningen
véalkomnar 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 trénare. 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
mojlighet 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 ar ocksa
invald i Goteborgs Fotbollsférbund Hall of Fame. Fér mer
information om foreningen se www.grundenbois.com.

Stod till Ukraina

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

Grunden Bois ar den stérsta
idrottsforeningen i sitt slag

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



Hallbara
fastigheter
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Logisteas kunder efterfragar hallbara och moderna lokaler for logistik och latt
industri. Genom vara affarsprocesser forvary, utveckling och forvaltning 13 Scseaiumer

sakerstaller vi att vi kan erbjuda energieffektiva och miljovanliga byggnader.

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

Logistea stréavar efter standigt minskad miljopaverkan
fran fastighetsutvecklingen genom &kad cirkularitet
langs hela vardekedjan. Exempelvis genom &tervinning,
ansvarsfull avfallshantering och installation av solpaneler.
Idag &r 100 procent av den férbrukade elen, for de abon-
nemang som Logistea &r avtalspart, gron el férdelad pa
fornybar och fossilfri el. Forbattrad energiprestanda i hela
fastighetsportféljen &r en viktig prioritering.

Att installera system for digitaliserad energihantering
i vara fastigheter ar en viktig atgard fér minskad energi-
forbrukning. Ett arbete pagar for att kartlagga forutsatt-
ningarna for att installera system for informationsinsamling
och styrning av energiférbrukningen. Vart mal ar att sa
manga av vara fastigheter som mojligt ska vara uppkoppla-
de. HGsten 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 miljéprestanda.

Manga hyresgaster vill gdrna ha solpaneler installerade.
Hittills har tre av vara fastigheter solpanelsanlaggningar i
drift. Under forsta kvartalet i 2023 tecknade vi ett strate-
giskt samarbetsavtal med en partner inom energildsningar
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.
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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 foljande kvantitativa mal vad géller
energiférbrukning for samtliga nybyggnationer. Dessa mal
ska dven omfatta befintliga eller tillkommande férvarvade
fastigheter, dar sa ar majligt.

+ BREEAM Mycket bra eller hégre alternativt
motsvarande certifieringsstandard.

+ Energicertifikat (EPC) A eller B.

+ Energiforbrukning understigande 20 procent
av tillamplig nationell byggférordning.

+ Minska energiforbrukning med minst 30 procent
vid storre ombyggnationer.
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CASE

BREEAM-certifiering
i Vaggeryd Logistikpark

Det finns manga férdelar 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 platsbesdk dar de olika
parametrarna for certifieringen gas igenom och bygg-
nadens forutsattningar bedoms. En matris upprattas dar
byggnadens poang enligt de olika parametrarna samman-
stélls och ett samlat betyg faststalls.
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Forsta etappen av logistikparken uppfordes under 2021
och 2022. Fastigheten har tre hyresgéaster pa en total uthyr-
ningsbar yta om 13 949 kvadratmeter med bade kontor och
logistiklokaler. Fastigheten har en val genomtankt miljo
med god tillgénglighetsanpassning 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. Energiforbrukningen ligger 30 procent




2 Ankommande

3 Avgaende

under kraven vid nybyggnation och vattenforbrukningen
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 sndsmaltning och regnovader.

Som oftast ar fallet med logistikfastigheter innebér

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

Sammantaget uppnadde fastigheten val 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 ar att certifi-
erade fastigheter kontinuerligt ska forbattras. Logistea
har underhallsplaner fér 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 uppférande och drift. Att bygga och forvalta fastig-
heter sa hallbart som majligt innebar féljaktligen stora
miljovinster pa bade kort och lang sikt. Forvantningarna pa
byggnaders miljoprestanda stiger kontinuerligt och olika
intressenter stéller allt hogre krav, exempelvis vid férsalj-
ning, uthyrning, forséakring 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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Gron finansiering

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

av laneportfdljen ska utgoras av grona lan.

Logistea uppréattade under 2021 ett ramverk fér 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 upprattat 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 gréna 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 (bekdmpa klimatférandringar).

Logistea emitterade under 2021 500 miljoner kronor
i seniora icke-sékerstallda 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 laneportféljen av gron finansiering.

9%

gron finansiering av den
totala laneportféljen

Logisteas grona finansiering
gar till investeringar i
energieffektiva byggnader
och miljovénliga energikéllor.
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Grona aktiviteter 2022
Logisteas arbete mot att bli ett alltmer héllbart bolag
fortgick under 2022. Bland annat certifierades den nyupp-
forda byggnaden pa fastigheten Stédstorp 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 férberedande arbete genomforts for installation av
solpaneler i Vaggeryd Logistikpark och i Viared, Boras.
En upphandling av huvudleverantoér for fortsatt installation
av solpaneler slutfordes i februari 2023.




Medarbetare
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ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK
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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 utvecklingsmdjligheter.

Logistea ar en liten och specialiserad organisation

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

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

Logisteas grundsyn &r att alla manniskor har lika varde
och darfor ska respekteras, bemétas och hanteras ratt-
vist. Mangfald uppmuntras och diskriminering ar 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 mén.
Totalt sett ar fordelningen kvinnor/mén i bolaget 61/39
procent. Bolagets [6neséttning ar baserad pa lika [6n for
likvardigt arbete.

i medarbetarnéjdhet pa
en 5-gradig skala

Logisteas medarbetare pa
platsbesdk pa fastigheten
Vindan 1 i Boras.

Logistea ska bidra till att skapa en arbetsplats med bra
och saker arbetsmiljo. Malet &r att ha en frisknarvaro 6ver
97 procent och att inga arbetsplatsolyckor ska intréffa.
For att bidra till medarbetarnas halsa och bibehalla den
hoga frisknarvaron uppmuntras medarbetare till fysisk
aktivitet och bolaget ger dven ett friskvardsbidrag. | syfte
att folja upp medarbetarnas valmaende avser bolaget att
vara proaktiva i sitt arbete och genomféra regelbundna
medarbetarundersokningar. | medarbetarundersékningen
for 2022, dér 16 av totalt 18 medarbetare deltog, nadde
Logistea 4,5 av 5 i medarbetarndjdhet.
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Revisors yttrande avseende den
lagstadgade hallbarhetsrapporten

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

Uppdrag och ansvarsfordelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for 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 innebar att var granskning

av hallbarhetsrapporten har en annan inriktning och en
vasentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning
och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har.
Vi anser att denna granskning ger oss tillrdacklig 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

30 — Logistea Ars- och hallbarhetsredovisning 2022



Finansiering

Logistea Ars- och héllbarhetsredovisning 2022 — 31



Finansiering — Finansiering

Finansiering

Bakgrund

Logistea forvaltar och utvecklar fastigheter i en kapital-
intensiv bransch dar tillgang till kapital &r grundlaggande.
Under aret har Logistea forvarvat 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 vri-
ga skulder. Rantetackningsgraden var vid utgangen av aret
2,2 ganger (1,8), nettobelaningsgraden 55 procent (56) och
de finansiella kostnaderna inklusive rantekostnader och
ranteintakter uppgick till 75 miljoner kronor (23). Logisteas
nettoupplaning for 2022 var 918 miljoner kronor (614) dar
koncernen tagit upp nya lan om 1 079 miljoner kronor

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

Eget kapital

Koncernens egna kapital uppgick per arsskiftet till 1 864
miljoner kronor (1 049) och var fordelat pa stamaktier av
serie A och serie B noterade pa Nasdaq 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 6kat i antal och varde
samt aktieemissioner for att finansiera fastighetsforvarv.

Rantebarande skulder

Logisteas rantebarande skulder har under 2022 6kat
jamfort 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 férdelad
mellan sakerstallda banklan 79 procent (62), obligations-
l1an 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 genomsnittliga kapitalbindningen var 2,7

Belaningsgrad

e
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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 lan, vilket medfort att de réante-
barande skulderna i balansrékningen 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 fastighetsdgande dotterbolag.

Obligationslan och gron finansiering

Logistea har totalt 500 miljoner kronor (500) i utestaende
icke-sakerstalld obligationsfinansiering som I6per till och
med 7 oktober 2024, med en rorlig ranta om 3 manaders
Stibor plus 5,15 procent. Obligationslanet har emitterats
inom ett gront ramverk om upp till 1 000 miljoner kronor.

I anslutning till obligationsemissionen etablerades ett
gront ramverk som mojliggor for bolaget att kunna
finansiera och refinansiera gréna och energieffektiva
byggnader samt investeringar i energieffektivisering
sasom solpaneler. Ramverket fér gron finansiering har
uppréttats 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 stodjer FN:s globala
mal for hallbar utveckling nummer 7 (hallbar energi for
alla), 11 (hallbara stdader och samhallen) och 13 (bekdmpa
klimatforandringar). Logisteas gréna 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

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

@ Ling: 96%
Kort: 4%



