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Bokslutskommuniké januari - december LOGISTEA

Q4 2022

Okat resultat och hog direktavkastning

Summering oktober — december 2022

e Hyresintakterna 6kade med 143 procent och uppgick till
80 mkr (33).

e Driftnettot 6kade med 187 procent till 60 mkr (21).
e Forvaltningsresultatet 6kade till 21 mkr (10).

e Resultatet fore skatt uppgick till 6 mkr (272), dar
vardeférandring av fastigheter paverkade resultatet med -12
mkr (262).

e Resultat per aktie uppgick till -0,1 kr (2,4).
e Substansvarde per aktie 6kade till 16,9 kr (11,8).

¢ Nya rantederivat har ingatts vilket resulterat i en 6kad
rantebindningstid till 2,1 &r samt i en sankt genomsnittlig
ranta.

e En fastighet i Alingsas tilltraddes i december, med 19 100
kvm uthyrbar yta och en arlig hyresintakt om 20,9 mkr, till ett
samlat fastighetsvarde om 275 mkr.

¢ Nordika Fastigheter kommer att bli ny storégare i Logistea
efter avtalat forvarv, med tillhérande kvittningsemission, av
tva fastigheter i Goteborg med 18 000 kvm uthyrbar yta och
en arlig hyresintakt om 18,7 mkr, till ett samlat
fastighetsvarde om 292 mkr. Transaktionen tilltraddes 31
januari 2023 och aktierna emitterades under Q1 2023.

Vasentliga handelser efter balansdagens utgang

Summering januari — december 2022

Hyresintakterna 6kade med 177 procent och uppgick till
257 mkr (93).

Driftnettot 6kade med 186 procent till 186 mkr (65).
Forvaltningsresultatet ckade till 73 mkr (18).

Resultatet fore skatt uppgick till 420 mkr (396), dar varde-
forandring av fastigheter paverkade resultatet positivt med
339 mkr (378).

Resultat per aktie uppgick till 2,9 kr (3,7).

27 fastigheter tilltraddes, med 218 528 kvm uthyrbar yta till ett
samlat fastighetsvarde om 1 495 mkr.

Totalt 22 500 kvm nybyggnation fardigstalldes och tilltraddes av
hyresgaster, varav 13 500 kvm i Vaggeryd logistikpark under
forsta kvartalet och 9 000 kvm i Boras under andra kvartalet.
Fastigheterna bidrar med ett arligt driftnetto om 14,5 miljoner
kronor.

Totalt 24 764 885 aktier emitterades, varav 19 428 133 genom
en foretradesemission om 350 miljoner kronor innan emissions-
kostnader och 5 336 752 aktier i riktade emissioner for att
finansiera fastighetsforvarv.

Styrelsen har beslutat att inte foresla nagon utdelning till
kommande arsstamma i maj 2023.

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

e Under januari 2023 har Logistea aterkopt obligationslan i sin egen emitterade obligation motsvarande ett belopp om 23,8 mkr, vilket minskar

rantekostnaden med narmare 2 mkr pa arsbasis givet aktuell ranteniva.

Okt-dec Jan-dec
Mkr 2022 2021 2022 2021
Fastighetsvarde 4623 2 607 4623 2607
Hyresintakter 80 33 257 93
Driftnetto 60 21 186 65
Forvaltningsresultat 21 10 73 18
Periodens resultat for kvarvarande verksamhet -12 222 323 317
Resultat per stamaktie A och B, kr -0,1 2,4 2,9 3,7
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,1 95,2 98,1 95,2
Soliditet, % 38,7 36,0 38,7 36,0
Belaningsgrad, % 55,2 55,9 55,2 55,9
Substansvéarde (NAV) per stamaktie, kr 16,9 11,8 16,9 11,8

Utfall och jamférelsesiffror i Logisteas delarsrapport for Q4 2022 avser bolagets fastighetsverksamhet. Finansiellt utfall for bolagets modeverksamhet, som delades ut
fran koncernen i Q4 2021, finns utbrutet i resultatrdkningen med forklaringar i Not 4. For definitioner av nyckeltal se sidan 22.
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VD-ord

"Under det fjirde kvartalet har vi genomfort affarer och
vidtagit viktiga atgarder for att sdkerstalla en positiv

utveckling for Logistea dven 2023."

Avslutningen pa 2022 blev precis sa intensiv som vi hoppats pa.
Under det fjarde kvartalet har vi genomfért affarer och vidtagit
viktiga atgarder for att sakerstalla en positiv utveckling for Logistea
aven 2023. Under kvartalet har vi forlangt rantebindningen och 6kat
bestandet med 275 miljoner kronor. | december avtalade vi
dessutom av om forvérv tva fastigheter i Partille fran Nordika
Fastigheter dér vi tillfors 105 miljoner kronor i likvida medel
samtidigt som vi far en ny institutionell storégare i Logistea.

Hyresintakterna for aret 2022 dkade till 257 miljoner kronor (93)
och forvaltningsresultatet till 73 miljoner kronor (18). Resultatet
fore skatt uppgick till 420 miljoner kronor (396). Substansvardet
fortsatter att 6ka och uppgick vid kvartalets utgang till 16,9 kr per
aktie. Utvecklingen i substansvérde och forvaltningsresultat per
aktie motsvarade 43 respektive 207 procent, vilket kraftigt
overstiger de finansiella malen om 12 respektive 10 procent.

Orealiserade vardeforandringar i fastigheter for aret uppgick till 339
miljoner kronor. Givet de fordndrade marknadsforutséttningarna
valde vi att vardera samtliga kassaflédesgenererande fastigheter
externt i fjarde 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.

Kraftigt utokad fastighetsportfolj

Efterfragan pa lager, logistik- och latt industrilokaler ar fortsatt god.
Trenden dér foretag flyttar hem produktion till Europa och Sverige
haller i sig. Resultaten av osakra leveranser och vilka problem det
medfért har tydliggjorts de senaste aren, varfor det &r ett naturligt
steg for manga foretag att ha produktionen narmare sin hemma-
marknad och kunderna.

Vi har under 2022 adderat 27 fastigheter och 6kat vart fastighets-
varde fran 2,6 miljarder kronor till 4,6 miljarder kronor. Darutover
har vi under aret fardigstallt tva projekt med toppmoderna
hyresgdstanpassade byggnader i Vaggeryd logistikpark respektive
Viared i Boras. Bada byggnaderna &r certifierade enligt BREEAM In-
Use (Very Good). Detaljplaneprocessen i projektet dar vi tecknat
avsiktsforklaring med battericellstillverkaren Freyr Battery
fortskrider.
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| december avtalade vi om forvéarv fran Nordika, dar vi forvarvade
tva attraktiva fastigheter i Partille. Som en del av transaktionen
kommer aktier till ett varde av 235 miljoner kronor att emitteras till
Nordika i en kvittningsemission, vilket gor Nordika och deras
institutionella investerare till var tredje storsta aktiedgare.
Transaktionen tilltraddes 31 januari 2023.

I de oroliga tider vi befinner oss kdnns 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 hyresgéasten stér for
absoluta merparten av drift- och underhallskostnader. Dessutom &r
98 procent av hyresavtalen indexerade. Det skapar sammantaget
stabilitet och forutsagbarhet i vara intakter vilket &r i linje med var
affarsidé dar vi premierar sékra kassafloéden. Vara kassaflodes-
genererande fastigheter har en direktavkastning pa 6,2 procent.

Forbattrad finansieringsstruktur

| en tid av hojda rantor &r vi néjda att vi i december ingick
rantederivatsavtal som foérlangde bolagets rantebindning fran
tidigare 0,7 ar till 2,1 ar. Det nominella beloppet som rantesdkrades
uppgar till 800 miljoner kronor. Andelen rantesékrad skuld har som
resultat okat fran 20 procent till drygt 50 procent av total upplaning,
vilket minskar Logisteas ranterisk vasentligt. Den omstrukturerade
derivatportfoljen ger Logistea ett battre skydd mot stigande rantor,
langre rantebindning och lagre snittranta givet aktuella marknads-
rantor och marknadens nuvarande forvantade rantekurva. Den
samlade effekten av atgarderna sénker dessutom den
genomsnittliga finansieringskostnaden, jamfoért rantenivan i
december, med 0,2 procentenheter. Mer information, se sidan 13,
Finansiering.

Var finansiering utgors till 79 procent av banklan, till 19 procent av
en gron icke sakerstalld obligation emitterad i svenska kronor samt
till en mindre del av reverslan. Obligationslanet forfaller i Q4 2024
och den genomshnittliga kapitalbindningen uppgar till 2,7 ar. | januari
2023 har bolaget aterkopt 23,8 miljoner kronor av totalt nominellt
belopp om 500 miljoner kronor.

Vi lagger ett hdndelserikt 2022 till handlingarna och ser fram emot
att fortsatta leverera under 2023.

Niklas Zuckerman
Verkstallande direktor
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Logisteas utveckling

Fastighetsvarde per kvartal, mkr
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H Avtalade forvérv av fastigheter pa balansdagen

Q4 2022

Mkr 2021-09-30 2021-12-31 2022-03-31 2022-06-30 2022-09-30 2022-12-31 2023-02-17
Hyresintakter forvaltningsfastigheter 87 155 179 247 254 298 317
Hyresintakter projektfastigheter 34 34 20 24 26 15 15
Ej faktureringsbara fastighetskostnader -22 -31 -33 -34 -34 -35 -36
Driftnetto 99 158 166 237 246 278 296
Central administration -15 -20 -26 -30 -32 -39 -39
Finansnetto -23 -53 -55 -84 -93 -117 -123
Forvaltningsresultat 61 85 85 123 121 122 134

For utforligare beskrivning av intjaningsformagan hanvisas till sidan 22.

Finansiella mal
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Koncernens resultatrakning i sammandrag

I
Okt-dec Jan-dec

Mkr Not 2022 2021 2022 2021
Hyresintakter 80 33 257 93
Fastighetskostnader -20 12 71 28
Driftnetto 2 60 21 186 65
Central administration 11 1 38 24
Finansnetto 3 -28 -10 -75 -23
Forvaltningsresultat 21 10 73 18
Véardeforandringar fastigheter -12 262 339 378
Véardefoérandringar derivat -3 - 8 -
Resultat fore skatt 6 272 420 396
Aktuell skatt 1 2 -3 -1
Uppskjuten skatt -19 -52 -94 -78
Periodens resultat for kvarvarande verksamhet -12 222 323 317
Periodens resultat fran utdelad verksamhet 4 %) -3 -5 24
Periodens resultat -14 219 318 293
Periodens resultat hanforligt till:
Moderbolagets dgare, kvarvarande verksamhet -12 222 323 317
Moderbolagets dgare, utdelad verksamhet %) 1 5 16
Innehav utan bestdammande inflytande - -4 - -8
Resultat per aktie”
Resultat per aktie fore utspéddning, raknat pa periodens resultat for kvarvarande verksamhet
hanforligt till moderbolagets aktiedgare, kr -0,10 2,40 2,86 3,73
moderforetagets aktiedgare, kr 0,11 2,36 2,82 3,49
Resultat per aktie efter utspadning, raknat pa periodens resultat for kvarvarande verksamhet
hanforligt till moderbolagets aktiedgare, kr -0,10 2,40 2,82 3,73
Resultat per aktie efter utspéadning, raknat pa periodens resultat hanférligt till
moderforetagets aktiedgare, kr -0,11 2,36 2,78 3,49

) Resultat per stamaktie &r justerad retroaktivt for utférd fondemission och omvand split i november 2021.
Resultat per aktie efter utspadning justerar nyckeltalet med antal aktier som kommer att emitteras i samband med transaktionen med Nordika i Q1 2023.

Koncernens rapport over totalresultat i sammandrag

|
Okt-dec Jan-dec
Mkr Not 2022 2021 2022 2021
Periodens resultat -14 219 318 293
Poster som kan komma att omklassificeras till periodens resultat
Omréakningsdifferenser 2 -4 1 -4
Totalresultat for perioden -12 215 319 289
Totalresultat for perioden hanforligt till:
Moderbolagets &gare, kvarvarande verksamhet -12 222 323 317
Moderbolagets &gare, utdelad verksamhet 0 3 4 20

Innehav utan bestdmmande inflytande - -4 - -8
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Resultatanalys

Hyresintakter

For det fjarde kvartalet 6kade de totala intakterna till 80 miljoner kronor (33) och
till totalt 257 miljoner kronor (93) for heléret. Okningen forklaras framst av dkat
fastighetsbesténd, bade fran forvarv och fran fardigstallda projekt.

Den ekonomiska uthyrningsgraden var pa balansdagen 98,1 procent (95,2) och det
kontrakterade hyresvardet for forvaltningsfastigheterna uppgick till 298 miljoner
kronor (154), en 6kning med 94 procent.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick for aret till 71 miljoner kronor (28).
Overskottsgraden uppgick till 72 procent (70) och den justerade éverskottsgraden
86 procent (80). Merparten av kostnaden for el och uppvéarmning for aret har
debiterats vidare pa hyresgésterna i enlighet med hyresavtalen. | summan ingar
dven kostnader for fastighetsskotsel samt 6vrig drift och underhall.

Driftnetto

Genomforda fastighetsforvarv har bidragit till en 6kning av driftnettot med 186
procent till 186 miljoner kronor (65) for aret jamfort med foregaende ar. For
kvartalet uppgick driftnettot till 60 miljoner kronor (21). En specificering av
driftnettot for kvartalet aterfinns i Not 2.

Central administration

Kostnader for central administration, vilket avser kostnader for koncernledning och
koncerngemensamma funktioner, uppgick till 38 miljoner kronor (24) fér aret.
Kostnaden for det fjarde kvartalet slutade pa 11 miljoner kronor (1).

Finansnetto

Till foljd av 6kad laneportfolj och en hogre marknadsranteniva uppgick
finansnettot till 75 miljoner kronor (23) for rakenskapsaret 2022. Vid arets slut
uppgick den genomsnittliga rantan till 4,8 procent (3,1). Till foljd av
fastighetsforvarv 6kade den réantebdrande nettoskulden till 2 550 miljoner kronor
(1 468). Belaningsgraden uppgick till 55,2 procent (55,9). Rantetackningsgraden
Okade under aret fran 1,8 till 2,2 ganger. Se vidare information om rénteb&drande
skulder under avsnittet Finansiering pa sidan 13.

Forvaltningsresultat

Arets forvaltningsresultat uppgick till 73 miljoner kronor (18), varav 21 miljoner
kronor (10) &r hanférligt till det fjarde kvartalet. Okningen beror till stor del pé ett
oOkat fastighetsbestand genom forvarv och fardigstallda projekt.

Uppskjuten skatt

Arets kostnad for uppskjuten skatt uppgick till -94 miljoner kronor (-78). Kvartalets
kostnad uppgick till -19 miljoner kronor (-52) och avser framst temporéra
skillnader hanférliga till forvaltningsfastigheter och obeskattade reserver.

Resultat for fastighetsverksamheten”

Resultatet for fastighetsverksamheten uppgick till 323 miljoner kronor (317) for
helaret, paverkat av 6kat forvaltningsresultat, orealiserad vardeforandring i
fastighetsbestdndet om 339 miljoner kronor (378) och uppskjuten skatt om -94
miljoner kronor (-78). Vid utgangen av perioden var de orealiserade
vardeférandringarna pa derivat -3 miljoner kronor (0). Mer information om
orealiserade vardeférandringar for fastigheter aterfinns i Not 6.

) Kvarvarande verksamhet efter att modeverksamheten delats ut.

L

LOGISTEA

Hyresintakter och driftnetto per kvartal, mkr
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Koncernens rapport over finansiell stallning i sammandrag

I

Mkr Not 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR

Anléaggningstillgangar

Immateriella tillgangar 1 1
Forvaltningsfastigheter 6 4623 2607
Nyttjanderéttstillgangar 12 2
Ovriga materiella anldggningstillgangar 5 0
Ovriga finansiella anldggningstillgangar 1 1
Derivat 10 -
Summa anléggningstillgangar 4 652 2611

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar 111 82
Likvida medel 52 218
Summa omsittningstillgangar 163 300
SUMMA TILLGANGAR 4815 2911
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 1864 1049
Summa eget kapital 1864 1049

Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 2 505 1514
Leasingskulder 10 -
Uppskjutna skatteskulder 185 90
Summa langfristiga skulder 2700 1604
Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 100 172
Leasingskulder 2 2
Ovriga skulder 149 84
Summa kortfristiga skulder 251 258
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4815 2911

Koncernens rapport over forandringar i eget kapital i sammandrag

I

Mkr 2022-12-31 2021-12-31
Eget kapital vid periodens ingang 1049 470
Totalresultat for perioden 319 289
Emissioner, netto efter emissionskostnader 494 317
Skatteeffekt emissionskostnader 2 -
Apportemission forvarv av MBRS Group - 142
Utdelning av innehav i MBRS Group - -177
Personaloptionsprogram 0 8

Eget kapital vid periodens utgang 1864 1049
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Koncernens rapport over kassafloden i sammandrag

|
Okt-dec Jan-dec

Mkr Not 2022 2021 2022 2021
Kassaflode fran rorelsen

Driftnetto kvarvarande verksamhet 60 21 186 65
Central administration kvarvarande verksamhet -11 -1 -38 24
Rorelseresultat fran utdelad verksamhet 4,5 -2 -3 -5 24
Justeringar for ej kassaflodespaverkande poster 1 1 1 11
Erhallen réanta 3 - 4 0
Betald ranta -27 -7 -67 -17
Betalda inkomstskatter 1 3 -6 -1
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore forandring av rorelsekapitalet 25 14 75 10
Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet

Okning (=)/minskning (+) av varulager - - - 22
Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar -18 -12 -7 -36
Okning (+)/minskning (=) av kortfristiga skulder 29 90 8 43
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 36 92 76 -5
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Investeringar i befintliga fastigheter 36 -88 -196 -161
Forvary av tillgangar via dotterbolag -265 -269 -484 -331
Avyttring av tillgangar via dotterbolag 4 - 4 -
Forandring av 6vriga anldaggningstillgangar -4 -8 -6 -1
Kassaflode fran investeringsverksamheten -229 -365 -682 -493
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Nyemission, netto efter emissionskostnader 0 -2 338 38
Personaloptioner s 8 0 8
Upptagna lan 242 609 1072 1257
Amortering av lan -127 -224 970 -642
Amortering av leasingskuld S 2 S -2
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 115 393 440 658
Minskning/6kning av likvida medel

Periodens kassaflode -78 120 -166 160
Likvida medel vid periodens bdrjan, netto 130 98 218 58
Likvida medel vid periodens slut, netto 52 218 52 218
Kommentar till kassaflodesanalysen

Kassaflodesanalysen &r uppréattad och justerad i enlighet med IAS 7, Koncernens likvida medel har under kvartalet minskat till foljd av

vilket innebér att enbart nettokdpeskillingen for andelarna i forvarv. | samband med transaktionen med Nordika i januari 2023,
forvarvade bolag, med avdrag for forvarvade likvida medel, Okades Logisteas likvida medel 105 miljoner kronor vilket 6kat de
redovisas under forvarv av fastigheter. Amorterade lan omfattar likvida medlen med samma belopp under forsta kvartalet 2023.

koncernens amorteringar pa befintlig skuld samt refinansieringar av Utover kassan har koncernen outnyttjade kreditfaciliteter om cirka

forvarvade skulder. 30 miljoner kronor som kan avropas vid behov.
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Fastighetsbestand

Logistea tilltradde under aret totalt 27 fastigheter med arliga
hyresintdkter om cirka 122 mkr, driftnetto om cirka 116 mkr med ett
underliggande fastighetsvarde om totalt cirka 1 494 mkr.

Fastighetsbestandet

Per den 31 december 2022 dgde Logistea 68 fastigheter (41) pa 40
orter (19) i Sverige. De samlade hyresintakterna under det fjarde
kvartalet uppgick till 80 miljoner kronor (33) och for de senaste 12
manaderna till 257 miljoner kronor. Total uthyrningsbar yta uppgick
till 540 870 kvadratmeter (322 342), exklusive pagaende och
planerade ny- och tillbyggnationer. Den ekonomiska
uthyrningsgraden for férvaltningsfastigheterna uppgick vid
periodens utgang till 98,1 procent (95,1).

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

For 2022 uppgick den orealiserade vardeférandringen till 339
miljoner kronor (378). Av den totala véardeforandringen for aret
grundar sig 321 miljoner kronor i ett stigande driftnetto till foljd av
framst hyreshojningar pa grund av KPI-justering, -76 miljoner kronor
beror pa dndrade antaganden om direktavkastningskrav samt 38
miljoner kronor avser projektvinst. Av den totala vardeforandringen
for aret star uppskjuten skatterabatt vid forvarv for 56 miljoner
kronor.

Vérdefoérandringen i det fjarde kvartalet uppgick till totalt -12
miljoner kronor (262). Av vardeférandringen hanférs 259 miljoner
kronor till 6kat driftnetto till foljd av framst hyreshojningar pa grund
av KPI-justering, -316 miljoner kronor beror pa uppjusterade
direktavkastningskrav och 34 miljoner kronor beror pa fardigstallda
projekt. Av den totala vardeférandringen for kvartalet star
uppskjuten skatterabatt vid forvarv for 11 miljoner kronor.

Fastighetsbestandets avkastning

Direktavkastningen for Logisteas kassafloédesgenererande
fastigheter uppgick vid periodens utgang till 6,2 procent (5,9) och
den genomsnittliga varderingsyielden uppgick till 6,2 procent. Mer
information &terfinns i Not 6.

Varderingsmetod

Per utgangen av fjarde kvartalet har 100 procent av de
kassaflodesgenererande fastigheterna, motsvarande 94 procent av
det samlade bestandet, externvarderats av auktoriserade och
oberoende varderingsinstitut. Som huvudregel anvands
kassaflodeskalkyler vid vdardebeddmningarna i vilka driftnetto,
investeringar och restvardet nuvardesberaknas. Kalkylperioden
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anpassas utifran respektive fastighets befintliga hyresavtals
aterstaende Ioptid. Mer information om varderingar finns i Not 10 i
Logisteas Ars- och hallbarhetsredovisning 2021.

Kunder och hyresavtal

Logisteas vision &r att vara den naturliga langsiktiga partnern till
foretag som efterfragar hallbara och moderna lokaler for lager,
logistik och l&tt industri genom att erbjuda hallbara och effektiva
lokaler i bra verksamhetsldagen anpassade till hyresgasternas
behov. Tillsammans med hyresgésterna utvecklas fastigheterna till
nytta for bada parter.

Logisteas forvarvsstrategi fokuserar och prioriterar fastigheter i bra
ldgen med finansiellt stabila hyresgéster och langa hyresavtal. Per
den 31 december 2022 uppgick den genomsnittliga aterstdende
kontraktslangden for Logisteas hyresgaster till 7,8 ar (6,2). Logistea
prioriterar en véldiversifierad kundbas vad géller hyresgésternas
verksamhetsomraden och branscher vilket bedoms ge en minskad
risk for hyresforluster och vakanser och ett dver tid stabilt
kassaflode.

Logistea tecknar framst sa kallade triple-net hyresavtal med full
KPI-justering dar hyresgéasten utover den kontrakterade hyran dven
betalar kostnaden for drift och underhall. Exempel pa dessa
kostnader ar uppvarmning, el, vatten, fastighetsskatt,
fastighetsskotsel och underhall av fastigheterna. Detta medfér att
Logistea har en begréansad risk fér 6kningar av dessa typer av
kostnader.

Forfallostruktur hyresvirde, %
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Fastighetsbestand per balansdag 31 december 2022

Uthyrningsbar ~ Fastighets- Hyresvarde, Driftnetto*, Byggratt BTA,

Region yta, kvm varde, mkr mkr mkr kvm

Vst 306 269 2822 188 169 70 500

Mitt 98182 512 45 34 50 000 Uthyrningsbar yta per kategori
Syd 96 697 711 47 45 13 000 31 december 2022, kvm

Ost 22 599 166 12 10 2000

Norr 17123 79 6 6 -

Summa 540 870 4290 298 264 135500

Projektfastigheter 14 520 333 15 14 180 000

Summa 555390 4623 313 278 315500

*Avser driftnetto fran intjaningsformaga.

Svenljunga/Lockryd (480 000 kvm byggratt) och Odeshég (50 000 kvm byggratt), dar
Logistea har ensidig option om markférvary, har inte inkluderats i tabellen.

Under det fjarde kvartalet tilltradde Logistea en fastighet i Alingsds motsvarande 19

100 kvadratmeter uthyrbar yta samt cirka 5 000 kvadratmeter byggratter, till ett samlat

fastighetsvarde om 275 miljoner kronor. Under aret har totalt 27 fastigheter med en W Lager/logistik = Latt industri
total uthyrbar area om 218 528 kvadratmeter tilltratts.

Uthyrningsbar yta per region
31 december 2022, kvm

m Vst Mitt = Syd Ost mNorr

Logisteas fastighetsbesténd per 31 december regionindelat.
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Projekt

For att bibehalla néjda och langsiktiga hyresgéaster arbetar Logistea
kontinuerligt med att utveckla, féradla, modernisera och anpassa
sina fastigheter utifran hyresgastens behov. Tillsammans med
hyresgésterna utvecklar Logistea nya fastigheter, moderniserar och
bygger till befintliga fastigheter samt driver vidareutveckling av den
omkringliggande miljon intill fastigheterna. Genom ett bra och néara
samarbete kan Logistea véxa tillsammans med hyresgéasterna.

Fardigstalld nybyggnation

Vaggeryd Logistikpark

| Vaggeryd Logistikpark har den férsta etappen avseende en
toppmodern logistikfastighet om cirka 13 500 kvadratmeter med ett
bra skyltlage vid E4:an fardigstallts och hyresgésterna fick tillgang
till lokalerna under andra kvartalet.

Boras (Viared)

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

Pagaende nybyggnation

Timra (Vivsta 13:92)

| april forvarvades och tilltraddes fastigheten Vivsta 13:92 i Timra
kommun. Fastigheten omfattar 14 500 kvadratmeter tomtyta pa
vilken det uppfors en ny lager- och logistikbyggnad 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.

Pagaende projekt

Uthyrningsbar

Bedomt

L
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Framtida projekt

Vaggeryd Logistikpark

Vaggeryd Logistikpark &r ett omfattande utvecklingsomrade belaget
soder om Jonkdping. Utdver ett utmarkt logistiklage finns
jarnvagsanslutning pa omradet. Logistikparken omfattar en markyta
pa totalt 380 000 kvadratmeter, varav cirka 140 000 kvadratmeter
utvecklingsbar byggratt kvarstar efter den fardigstéllda forsta
byggetappen (se tidigare stycke om fardigstélld 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 tecknades avsiktsforklaring och
markanvisningsavtal avseende en miljon kvadratmeter markyta
med Svenljunga kommun. Under hosten pagick arbete med att
detaljplaneldgga den mark som ska beredas, parallellt med steg 2 i
den arkeologiska utredningen. Avsiktsforklaringen géllande
hyresavtalet ar villkorat av lagakraftvunnen detaljplan.

Faglaback i Vaggeryd

Med nérhet till Baramoterminalen, en torrhamn sammanlankad med
jarnvag med Goteborgs hamn, &r en av de storsta inlandsnoderna i
skyttelsystemet med jarnvag till och fran Goteborgs hamn. Har
planerar Logistea byggnation av moderna &ndamalsenliga lager-
och logistikbyggnader om cirka 60 000 kvadratsmeter pa 100 000
kvadratmeter mark, varav 80 000 kvadratmeter innehas via en
ensidig option. Baramo kombiterminal ingar i den av EU inrattade
europeiska jarnvagskorridoren ScandMed.

Bedomt Total Aterstaende Beraknat

Fastighet yta, kvm  hyresviarde, mkr driftnetto, mkr investering, mkr investering, mkr fardigstéllande, ar
Timra Vivsta 13:92 5000 6 56 14 2023
Kungsbacka Duvehed 2:51 4400 4 64 39 2024
Kungélv Traget 3 5120 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 bedémningar om
framtida projektkostnader och hyresvarde. Bedomningarna och antagandena ska inte ses som en prognos. Bedomningar och antaganden innebéar osékerhetsfaktorer bade
avseende projektens genomfdrande, utformning och storlek, tidplaner, projektkostnader samt framtida hyresvéarde. Informationen om projektfastigheter omprévas
regelbundet och bedémningar och antaganden justeras till féljd av att padgaende projekt fardigstalls eller tillkommer samt att forutséattningar férandras. Svenljunga/Lockryd

och Faglabéck ingar inte i tabellen.
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Marknad - Lager, logistik och latt industri

Oversikt

Intresset for att investera i fastigheter inom segmenten lager,
logistik och latt industri ar fortsatt stort drivet av hog underliggande
efterfragan pa ytor, stark hyresmarknad och bra visibilitet for tillvaxt
i driftsnetto givet s.k. triple net-hyresavtal, det vill sdga hyresavtal
dar hyresgéasten betalar underhall, fastighetsskatt och forsékring.
Segmentet har drivits av en stark efterfragan fran hyresgéster som
bland annat flyttat produktion fran andra lander till Sverige, 6kad
lagerhallning lokalt samt véxande e-handel. Samtidigt har manga
investerare bade nationella, internationella och inte minst
kapitalstarka institutioner velat 6ka sin exponering mot segmentet.
Den senare tidens hogre réantekostnader har daremot dampat
efterfragan inom prime-segmentet, med stigande avkastningsnivaer
som foljd. Dock har de hdgre avkastningskraven inom
industrisegmentet fortsatt att locka investerare, en trend som &ven
kan ses pa de stora europeiska marknaderna.

Nyproduktionsmarknad

JLL bedomer att det byggstartades cirka 990 000 kvm logistikytor
(>5 000 kvm) under 2022. Detta &r mindre &n de 1 475 000 kvm
under rekordaret 2021 men fortsatt pa en hog niva vid en jamforelse
med genomsnittet sedan 2010 som uppgar till cirka 670 000 kvm
per ar. Nyproduktionen beddms ha ddmpats pa grund av att
planprocesser har tagit langre tid, samt stigande byggkostnader
och langa leveranstider. Nyuthyrningen &r ocksa pa en lagre niva &n
tidigare, vilket balanserar det lagre antalet byggstarter aven om
fortsatt stark efterfragan talar for fortsatt hog nyproduktion under
2023 och 2024 pa nivaer som oOverstiger det historiska
genomshnittet.

JLL bedomer att det fardigstalldes cirka 1 500 000 kvm logistikytor
(>5 000 kvm) under 2022 och att det kommer att fardigstallas
ytterligare 1 200 000 kvm under 2023 samt 913 000 kvm under
2024 baserat pa pagaende byggstarter. Mittregionen uppvisade den

Direktavkastningskrav prime-logistik
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storsta okningen av fardigstallda logistikytor under 2022, en 6kning
till cirka 720 000 kvm fran 350 000 kvm. Det &r en niva som
sannolikt ddmpas nagot under 2023 och 2024 pa grund av farre
byggstarter under 2022. Vastregionen visar ocksa pa en 6kning dar
det fardigstalldes drygt 500 000 kvm under 2022, vilket &r en 6kning
jamfért med 226 000 kvm under 2021. Aven i vastregionen véntas
nagot farre kvm fardigstallas under 2023 och 2024.

Transaktionsmarknaden

JLL bedomer att den totala transaktionsmarknaden for industri/
logistik representerade ett varde om cirka 38 Mdkr under 2022,
vilket &r i linje med 2021 och relativt sett ar betydligt starkare @n den
totala transaktionsmarknaden vars varde minskade med cirka 50
procent under 2022. Kvadratmeterpriserna for transaktionerna har
oOkat till en ny rekordniva om cirka 18 000 kr per kvm, vilket delvis
forklaras av en 6kad andel affarer inom mittregionen dér priserna
historiskt sett &r nagot hogre.

JLL bedomer att direktavkastningskraven har 6kat, frimst inom
prime-segmentet, sedan slutet av andra kvartalet 2022, och fortsatt
under fjarde kvartalet 2022 drivet av stigande finansierings-
kostnader. Indexering av hyror kommer dock att delvis kompensera
for stigande avkastningskrav baserat pa index om 10,9% for
kommersiella fastigheter for 2023. Svagare konjunkturutsikter har
till viss del tyngt industrisegmentet, &ven om 6kningen av
direktavkastningskraven ar ldgre jamfoért med prime-segmentet. De
hogre avkastningskraven inom industrisegmentet lockar dock
investerare relativt det lagavkastande prime-segmentet, en trend
som dven kan ses pa de stora europeiska marknaderna. JLL ser
fortsatt risk for prime-segmentet under 2023 med héansyn till hoga
finansieringskostnader och 6kat utbud pa transaktionsmarknaden.
Dock sa bor stabilisering av basrantor och utsikter om en lagre
inflation ddmpa utbudsokningen och for heldret bedomer JLL inte
att avkastningskraven bér 6ka ytterligare, allt annat lika.

Primehyror K4-22 y-o0-y
Stockholm 1000 11%
Goteborg 800 10%
Jonkoping 525 5%
Orebro 575 5%
Skane 700 11%
Industrihyror/Sekundar logistik

Stockholm 775 3%
Goteborg 625 4%
Jonkdping 425 6%
Orebro 475 6%
Skane 525 5%
Urban logistics rent

Stockholm Norr 1300 18%
Stockholm Syd 1300 18%

Text och information i marknadsavsnittet ar upprattad av JLL
Research i februari 2023.
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Hallbarhet

Mal och strategi i enlighet med Agenda 2030 och BREEAM

Logistea bidrar till FN:s Agenda 2030 genom att stédja ett hallbart samhélle och varna
miljon, och ar sedan 2022 upptagen som medlem av FN Global Compact. De av FN:s globala
mal dér Logistea har storst mojlighet att paverka ar:

7 Hallbar energi for alla,

8 Ansténdiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvaxt,
9 Hallbar industri, innovationer och infrastruktur,
11 Hallbara stader och samhallen,

12  Hallbar konsumtion och produktion, och

13 Bekd@mpa klimatférandringar.

Logistea utvecklar det operativa arbetet inom hallbarhetsmalen i dialog med bolagets
intressenter. Prioriterat ar att minimera miljopaverkan fran verksamheten genom att arbeta
resurssmart, energieffektivt och miljévanligt.

Hallbarhetsmal
Logisteas kvantifierbara mal for energiférbrukning vid nybyggnation, och dar det ar mojligt, i
befintliga fastigheter, ar:

e BREEAM Very Good eller battre, alternativt motsvarande certifieringsstandard

e Energiprestandacertifikat (EPC) A eller B

o Energiforbrukning understigande 20 procent av tillamplig nationell byggférordning
e Minska energiférbrukning med minst 30 procent vid stérre ombyggnationer.

Aktuellt inom hallbarhet

Logisteas arbete inom hallbarhetsomradet fortsatte under fjarde kvartalet. Vid tidpunkten
for den har rapportens publicering har Logistea miljocertifierat tva fastigheter, om cirka 35
000 kvadratmeter, enligt BREEAM In-Use Very Good.

Under 2022 har arbetet med att mata och optimera férbrukning av media pa vara fastigheter
fortskridit. | nagra fall har atgarder redan implementerats med lyckade resultat. Pa
fastigheten Vaggeryd Skogshyltan 1:4 har atgarder minskat elférbrukningen med runt 57
procent pa arsbasis, vilket motsvarar 6ver 2 200 MWh i lagre férbrukning. En investering for
bade vara hyresgaster samt for samhallet.

Samhallsengagemang

Logistea ar sedan 2021 huvudsponsor till den Goteborgsbaserade idrottsforeningen
Grunden Bois. Foreningen valkomnar alla med intellektuell funktionsvariation som vill delta i
idrottsutovning inom fotboll, innebandy och gymnastik. Med sponsorskapet dnskar Logistea
skapa forutsattningar for fler unga och vuxna som vill idrotta att géra det. Fér mer
information om féreningen se dven www.grundenbois.com

Ramverk for hallbarhet
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Finansiering

Marknadslage

Det fjarde kvartalet har likt helaret 2022 praglats av en stigande inflation och en riksbank
som agerat i syfte att sanka inflationen till malet om 2,0 procent. Prisuppgangen har varit
bred i saval drivmedel, ravaror, insatsvaror, livsmedel som energipriser. Rantor och elpriser
har varit volatila samtidigt som en relativt varm vinter i Europa har skapat fyllda gaslager
och lagre elpriser vid periodens utgang. Svensk ekonomi har borjat vika nedat och det finns
tydliga tecken pa att Sverige &r pa vag eller redan fallit in i en lagkonjunktur.

Kapitalmarknaden &r fortsatt volatil och fortsatt avvaktande och fér manga fortsatt
otillgénglig. Under kvartal fyra skedde betydligt farre emissioner av ett mindre antal
emittenter an vid samma period forra aret. Allt fler fastighetsbolag tvingas att forlita sig pa
bankfinansiering eller annan typ av alternativfinansiering. Flera aktorer har dven valt att
avyttra tillgangar for att refinansiera eller [6sa hela eller delar av sina obligationsforfall vilket
medfort att ett antal bolag som under 2021 var nettokdpare av fastigheter under 2022
istdllet nettosalt fastigheter for att hantera skuldforfall.

Rantebarande skulder

Logistea nyttjar framst bankfinansiering och till viss del kapitalmarknaden for att finansiera
investeringar sdsom forvarv och nybyggnation men adven foradling av det befintliga
bestandet i form av framst hyresgéstanpassningar. Bankfinansiering utgor 79 procent (63)
av den rantebéarande skulden.

Logisteas rantebarande nettoskuld (réntebarande skulder minus likvida medel) uppgick pa
balansdagen till 2 553 miljoner kronor (1 468) vilket motsvarar en belaningsgrad pa 55,2
procent (55,9) av fastigheternas marknadsvérde. Réntetackningsgraden uppgick till 2,2
ganger (1,8). Av den rantebarande bruttoskulden utgjorde sakerstélld bankfinansiering 2 056
miljoner kronor (1 062), 500 miljoner kronor (500) utgjordes av icke sékerstallda
obligationslan och 59 miljoner kronor (131) utgjordes av reverslan.

Av de rdntebarande skulderna bestod 2 505 miljoner kronor (1 514) av langfristiga skulder
och 100 miljoner kronor (172) av kortfristiga skulder. Pa balansdagen hade Logistea
utstadende grona icke sakerstéllda obligationer om 500 miljoner kronor som emitterades
under det fjarde kvartalet 2021 under ett totalt ramverk om 1 000 miljoner kronor.
Obligationslanet har en marginal om 5,15 procent, en |6ptid pa 3 ar och forfaller i oktober
2024. Under januari 2023 aterkopte Logistea obligationslan motsvarande 23,8 miljoner
kronor.

Den genomshnittliga rénte- och kapitalbindningen uppgick till 2,1 ar (0,5) respektive 2,7 ar
(2,4) vid periodens utgang. Den genomsnittliga rantan uppgick till 4,8 procent (3,1), inklusive
effekten av réntederivat. Vid arets utgang uppgick det nominella beloppet av bolagets
ranteswappar till T 149 miljoner kronor med en snittranta om 2,3 procent och det nominella
beloppet for réantetak uppgick till 20 miljoner kronor med en ranta (tak) om 1,5 procent.
Bolaget har dven tecknat performance swappar till ett nominellt belopp om totalt 700 mkr,
varav 350 miljoner kronor med en barridrniva om 3,5 procent och 350 miljoner kronor med
en barridrniva om 4,0 procent. Snittrantan, den fasta réntan, for performance swapparna
uppgar till 2,1 procent vilken betalas sa lange den rérliga rantan (Stibor 3 manader) ligger
under respektive barridrniva. De under kvartalet genomforda atgarderna avseende
forlangning av rantebindningen och 6kning av andel rantesékrad skuld sankte den
genomshnittliga rantan med 0,2 procent.

Nettoupplaningen under perioden uppgick till totalt 918 miljoner kronor (614). Under det
gangna aret har koncernen tagit upp 1 079 miljoner kronor (1 256) i nya lan och amorterat
161 miljoner kronor (642). Vid periodens utgang hade Logistea likvida medel uppgéaende till
52 miljoner kronor.
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Ranteriskhantering

Under perioden har Logistea forlangt rantebindningen och samtidigt
sankt rantekostnaden genom rantederivat. Den genomférda
atgarden minskar Logisteas ranterisk samt ger Logistea ett battre
skydd mot stigande réantor. 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, rantecappar med forfall 2024-2028. Marknadsvardet
derivat uppgick vid arets utgang till 10 miljoner kronor (0).
Forandringen av marknadsvardet uppgick till 8 miljoner kronor och
forklaras av stigande marknadsrantor.

Derivatinstrument - vilka instrument vi anvander och hur
de fungerar

Som en del av Logisteas rénteriskarbete anvander bolaget sig av
diverse derivatinstrument. Avsikten med dessa &r att reducera
ranterisken. Nedan foljer en beskrivning av hur de instrument
Logistea valt att anvanda sig av fungerar.

Ranteswap ar ett avtal dar tva parter byter rantefléden under en
bestamd tidsperiod. Den ena parten far byta sin rérliga ranta mot en
fast ranta, medan den andra parten far fast ranta i byte mot en rorlig
ranta. Da Logisteas skuldportfolj bestar av rorliga bank- och
obligationsldn med en fast marginal, men med en rérlig komponent
i form av 3-manaders Stibor, har Logistea valt att kopa ranteswapar
for att saledes betala en fast rénta och erhalla Stibor 3-manaders
rantan. Pa det sattet har Logistea bundit réantan for del av lanen.

Kapital- och rantebindning
Kapitalbindning
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Rantetak innebdr att ett tak satts for den rorliga rantan i formaveni
forvag bestamd ranteniva (barriar). Gar den rorliga rantan 6ver
barridrnivan erhéller Logistea rantan 6ver barriarnivan.

Performance swap ar en kombination av en ranteswap samt ett
rantetak dar Logistea kopt en ranteswap samt salt/stallt ut ett
rantetak. Den fasta rdntan i ranteswapen betalas sa lange 3-
manaders Stibor ligger under respektive vald barridrniva vid varje
given rantesattningsperiod. Skulle 3-manaders Stibor ligga pa eller
over respektive barridrnivan infor en ny rantesattningsperiod da
utgar rantesakringen fér den ranteperioden och Logistea betalar 3-
manaders Stibor tills dess att 3-manaders Stibor faller under
barridrnivan igen och da betalar Logistea aterigen den fasta rantan i
aktuell performance swap.

Gron finansiering

Logistea etablerade 2021 ett gront finansiellt ramverk i syfte att
finansiera och refinansiera gréna och energieffektiva byggnader samt
investeringar i energieffektivisering sdsom solpaneler. Ramverket for
gron finansiering 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 &r granskat av ISS ESG, en oberoende tredje part. Under
2021 emitterade Logistea 500 miljoner kronor i seniora icke-
sdkerstallda obligationer inom ramverket som totalt uppgar till 1 000
miljoner kronor. Bolagets gréna tillgangar uppgick pa balansdagen till
cirka 465 miljoner kronor. Logistea har som operativt mal att 50
procent av laneportfoljen ska utgoras av gron finansiering vid
utgangen av 2026. Pa balansdagen bestod 19 procent av
laneportféljen av gron finansiering.

Rantebindning

Ovriga Genomshnittlig

Obligationslan, rantebdrande Total nominell Nominell rantebindning,

Bindningstid Banklan, mkr mkr skulder, mkr skuld, mkr Andel,%  volym, mkr Andel,% ar
0-1ar - - 56 56 2 1444 55 0,2
1-2 ar 917 500 3 1420 54 103 4 0,1
2-3ar 887 - - 887 34 230 0,2
3-4ar - - - - - 50 2 0,1
>4 ar 252 - - 252 10 788 30 1,5
Totalt 2056 500 59 2615 100 2615 100 21
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Aktien

Aktiefakta, 31 december 2022

Logisteas aktier &r noterade pa Nasdaq Stockholm Mid Cap och hade vid periodens
utgang drygt 13 000 aktiedgare. De tio storsta dgarna per den 31 december 2022 framgar

av tabellen nedan. Borsvirde 1,4 mdkr
Marknadsplats Nasdaq Stockholm, Mid Cap

. ae LEI nr 549300ZSB0ZCKM1SL747
Aktiedgare per 2022-12-31 Antal aktiesgare 12964

Varje A-aktie motsvarar en rost och en B-aktie motsvarar en tiondels rost.

Stamaktie serie A

Aktiedgare LOGI A LOGI B Kapital, % Roster, % )
Antal aktier 9568 392
Ilija Batljan direkt eller via bolag 2395851 24150511 21,9 23,2 Sténgningskurs 12,5 kr
ISIN SE0017131329
Dragfast AB 3074 888 8700 000 9,7 19,0
M2 Capital Management AB 434226 11215214 9,6 7.5 Stamaktie serie B
Antal aktier 111 485665
Stefan Hansson direkt och via bolag 614787 6995921 6,3 6,3 Sténgningskurs 119 kr
Phoenix Insurance Ltd. - 7787705 6,4 38 ISIN SE0017131337
Karlskoga Industrifastighets AB 20 000 6 500 000 54 3,2 Totalt utestaende aktier per balansdagen uppgar till
- . . 121 054 057 aktier.
Kattvik Financial Services AB 51223 4359 386 3,6 24
Avere Fastigheter AB 267 917 1362948 1,3 2,0
Trends Forvalting AB 394182 41828 04 1,9
Futur Pension 171995 2005277 1,8 18 Substansvirde (NAV) per stamaktie av serie A
och B, kr
Totalt 10 storsta aktiedgare 7425069 73118790 66,5 711
Ovriga 2143323 38366 875 33,5 28,9 2
18
Totalt samtliga aktiedgare 9568392 111 485 665 100,0 100,0 16
Kaélla: Euroclear och aktiedgarna sjélva 14
. . 12
Transaktionen med Nordika 10
| december 2022 ingick Logistea avtal med Nordika avseende férvérv av tva fastigheter i 8
Goteborg med ett underliggande fastighetsvarde om 292 miljoner kronor. | det forsta 6
kvartalet 2023 kommer Logistea i en kvittningsemission till séljaren att emittera 1 455 643 4
Stam A samt 16 960 379 Stam B aktier. Da transaktionen och emissionen &r ovillkorad )
redovisas resultat per aktie efter utspadning i koncernens resultatrdakning med effekten av 0
emissionen inrdknad. Antal utestaende aktier efter emissionen kommer att uppga till Q2
139 470 079 aktier. 2021

Emissioner vid forvarv

Med st6d av styrelsens emissionsbemyndigande fran arsstimman den 5 maj 2022, har
Logistea fortsatt att delbetala fastighetsforvarv med nyemitterade aktier. Detta bedoms
skapa aktiedagarvarde for existerande aktiedgare. Under rakenskapsaret 2022 har 5 336
752 nya Stam B aktier emitterats i samband med forvarv.

Optionsprogram

Pa den extra bolagsstamman i oktober 2021 beslutades det att implementera ett
optionsprogram for anstéllda och nyckelpersoner. Da aktiekursen per balansdagen
understeg optionernas teckningskurs, som vid arsskiftet uppgick till 28,9 kronor per aktie,
redovisar bolaget inte nagon utspadningseffekt.
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Nyckeltal

Okt-dec Jan-dec

2022 2021 2022 2021
Fastighetsrelaterade
Forvaltningsfastigheternas verkliga varde, mkr 4623 2 607 4623 2 607
Hyresintakter, mkr 80 33 257 93
Hyresvarde, mkr 298 154 298 154
Driftnetto, mkr 60 21 186 65
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,1 95,2 98,1 95,2
Genomshnittlig aterstaende kontraktslangd, ar 7.8 6,2 7.8 6,2
Direktavkastning, % 6,2 58 6,2 58
Overskottsgrad, % 75,0 63,6 72,4 69,9
Justerad dverskottsgrad, % 90,9 75,0 85,7 80,0
Antal forvaltningsfastigheter, st 68 41 68 41
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % -2,6 99,6 22,2 38,5
Soliditet, % 38,7 36,0 38,7 36,0
Rantebarande nettoskuld, mkr 2 553 1458 2 553 1458
Belaningsgrad, % 55,2 55,9 55,2 55,9
Rantetackningsgrad, ggr 1,9 2,0 2,2 1,8
Genomshnittlig ranta, % 4.8 3,1 4,8 3,1
Genomesnittlig rantebindning, ar 2,1 0,5 2,1 0,5
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 2,7 2,4 2,7 24
Aktierelaterade
Forvaltningsresultat per stamaktie A och B, kr 0,2 0,1 0,6 0,2
Resultat per stamaktie A och B, kr" -0,1 2,4 2,8 3,7
Substansvéarde (NAV) per stamaktie A och B, kr 16,9 11,8 16,9 11,8
Eget kapital per stamaktie A och B, kr 15,4 10,9 15,4 10,9
Aktiekurs per stamaktie A, kr 12,5 49,5 12,5 49,5
Aktiekurs per stamaktie B, kr 11,9 33,3 11,9 33,3
Betald utdelning per stamaktie A och B, kr - - - -
EPRA
EPRA NRV, kr/aktie 16,9 11,8 16,8 11,8
EPRA NTA, kr/aktie 15,5 10,9 15,6 10,9
EPRA NDV, kr/aktie 154 10,9 15,5 109
EPRA EPS 0,2 0,1 0,6 0,2
Antal utestaende stamaktier A och B, tusental 121 054 96 289 121 054 96 289
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier A och B, tusental 121 004 87 428 112922 78768

TResultat per stamaktie ar justerad retroaktivt for utférd fondemission och omvand split i november 2021.

For definitioner av nyckeltal, se sidan 23. Avstamningstabeller for utrdkning av nyckeltal finns tillgéngligt pa Logisteas hemsida.



17 (24) | Logistea | Bokslutskommuniké | Q4 2022

Noter

Not 1. Redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper och berakningsmetoder har varit
oforandrade jamfort med arsredovisningen for féregaende ar.
Denna delarsrapport ar uppréattad enligt IAS 34 Delarsrapportering
och Arsredovisningslagen. Upplysningar enligt IAS 34
Delarsrapportering lamnas savél i noter som pa annan plats i
rapporten. Jamforelsetal for resultatposter i text ar for motsvarande
period foregaende ar. Jamforelsetal for balansposter i text ar fran
balansdagen 2021-12-31.

Utdelning av aktier i MBRS Group AB

Modeverksamheten, som bedrevs i de tidigare heldagda
dotterbolagen Odd Molly Sverige AB och Used By International AB,
avyttrades den 1 juli 2021 till MBRS Group AB (MBRS), tidigare We
aRe Spin Dye AB (publ). | samband med transaktionen mottog
Logistea nyemitterade aktier motsvarande cirka 53 procent av
antalet utestaende aktier i MBRS. MBRS ingick i Logisteas koncern
fram till den 22 oktober 2021 da det beslutades att dela ut aktierna
till Logisteas aktiedgare i en s.k. Lex Asea-utdelning. Resultatet fran
modeverksamheten och MBRS bendmns i resultatrakningen som
resultat for utdelad verksamhet, se Not 4. Slutligen &r dven
kassaflodet for modeverksamheten och MBRS utbruten och
redovisas som kassaflode fran utdelad verksamhet, se Not 5.

Vardering av fastighetsportfoljen

Forvarvade forvaltningsfastigheter redovisas initialt till
anskaffningskostnad, vilket inkluderar till forvarvet direkt
hanférbara kostnader. Forvaltningsfastigheter redovisas darefter till
verkligt varde enligt niva tre i verkligt vardehierarkin med
vardeforandringar i resultatrédkningen. Koncernens fastigheter
bestar till stérsta delen av lager- och logistikfastigheter, vilka har
liknande riskprofil och varderingsmetodik. Snitthyrestiden pa
samtliga kontrakt pa balansdagen var 7,8 ar (6,2). De vasentliga
variablerna, som ar avgdrande for det berdknade verkliga vardet, ar
diskonteringsranta och hyresvarde. Andra viktiga variabler &r
langsiktiga driftnetton, hyresnivaer, vakansnivaer och geografiskt
ldge. Till grund for faststéllande av direktavkastningskravet ligger
bland annat marknadens bedémning av den riskfria rantan for
fastighetsinvesteringar, vid varje given tid. Direktavkastningskravet
baseras pa ett antal faktorer sdsom marknadsrénta,
inflationsférvantningar och avkastningskrav pa insatt kapital.
Fastighetsspecifika forutsattningar paverkar
direktavkastningskravet. Direktavkastningskravet blir fastighetens
driftnetto stéllt i relation till det verkliga vardet. Som
diskonteringsrénta anvands marknadens direktavkastning med
tillagg for arlig inflation. Nivan pa den arliga framtida inflationen
bedéms till 2,0 - 4,0 procent. Mer information om Logisteas
virderingar finns i Not 10 i Arsredovisning 2021.

Det verkliga vardet for koncernens byggratter baseras pa
ortsprisanalyser fran transaktioner i omradet med liknande
byggratter. Nedlagda kostnader for exempelvis markarbeten
adderas till det verkliga vardet.
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Risker och riskhantering

Koncernen &@r genom sin verksamhet exponerad for risker och
osakerhetsfaktorer. En beskrivning av koncernens risker aterfinns
pa sidorna 32-37 samt i Not 17 i Arsredovisningen for 2021.
Arsredovisning 2021 aterfinns pa www.logistea.se.

Not 2. Driftnetto

Okt-dec Jan-dec

Mkr 2022 2021 2022 2021
Hyresintakter 80 33 257 93
Varav hyrestillagg 14 5 40 12
Fastighetskostnader -20 -12 -71 -28
Driftnetto 60 21 186 65
Overskottsgrad 75% 64% 72% 70%
Justerad 6verskottsgrad 91% 75% 86% 80%

| tabellen ovan framgar hur mycket av de totala hyresintakterna som
utgor hyrestilldgg. Justerad 6verskottsgrad ar driftnettot genom
hyresintékter exkluderande av hyrestillaggen och visar hur stor del
av fastighetskostnaderna som vidarefaktureras till hyresgéasterna.

Not 3. Finansnetto

Okt-dec Jan-dec
Mkr 2022 2021 2022 2021
Ranteintakter 3,6 0,2 47 0,2
Rantekostnader -31,7 -11,3 -85,4 -24,6
Aktiverad ranta 1,7 2,7 12,6 2,7
Réntekostnader IFRS 16 -0,6 -0,2 -0,7 -0,2
Upplaggningsavgifter -1,3 -1,1 -6,1 -1,2
Finansnetto -28,3 -9,7 -74,9 -23,1
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Not 4. Periodens resultatrakning for utdelad

verksamhet
Jan-dec
Mkr 2022 2021
Nettoomsattning - 195
Ovriga rorelseintékter - 1
Totala intdker = 196
Handelsvaror = 72
Ovriga externa kostnader -2 -88
Personalkostnader -3 44
Avskrivningar - 16
Ovriga rérelsekostnader . -
Rorelseresulat -5 -24
Finansiella poster, netto s -
Resultat efter finansiella poster -5 -24
Skatt - _
Periodens resultat fran utdelad verksamhet -5 -24

Not 5. Periodens kassaflodesanalys for utdelad

verksamhet
Jan-dec
Mkr 2022 2021
Kassaflode for den I6pande verksamheten -5 -24
Kassaflode for investeringsverksamheten - -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten = -
Periodens kassaflode fran utdelad verksamhet -5 -24

Mer information om utdelad verksambhet finns att ldsa i Not 1
Redovisningsprinciper.
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Not 6. Forvaltningsfastigheter

For 2022 uppgick den orealiserade vardeforandringen till 339
miljoner kronor (378). Av den totala vardeférandringen for aret
grundar sig 321 miljoner kronor i ett stigande driftnetto till foljd av
framst hyreshojningar pa grund av KPI-justering, -76 miljoner kronor
beror pa d@ndrade antaganden om direktavkastningskrav samt 38
miljoner kronor avser projektvinst. Av den totala vardeforandringen
for aret star uppskjuten skatterabatt vid férvarv for 56 miljoner
kronor.

Vardeforandringen i det fjarde kvartalet uppgick till totalt -12
miljoner kronor (262). Av vardeférandringen hanfors 259 miljoner
kronor till 6kat driftnetto till foljd av framst hyreshojningar pa grund
av KPI-justering, -316 miljoner kronor beror pa uppjusterade
direktavkastningskrav och 34 miljoner kronor beror pa fardigstallda
projekt. Av den totala vardef6randringen for kvartalet star
uppskjuten skatterabatt vid forvarv for 11 miljoner kronor.

Forandring fastighetsvirde

Mkr 2022 2021
Fastighetsvarde 1 januari 2607 887
Investeringar i befintliga fastigheter 196 161
Forvarv 1489 1181
Avyttring -8 -
Orealiserad vardeforandring 339 378
Fastighetsvarde 31 december 4623 2607

Direktavkastningen for Logisteas kassaflédesgenererande
fastigheter uppgick vid periodens utgang till 6,16 procent, att
jamforas med 5,85 procent vid utgangen av foregaende kvartal och
5,91 procent vid utgangen av 2021. Véarderingsyielden vid periodens
utgang uppgick till 6,20 procent.

Kanslighetsanalys fastighetsvarde

Vardeforandring

Mkr Forandring 2022 2021
Direktavkastningskrav ~ +/- 0,25%-enheter -185/+201 -84/+91
Hyresintakter +/-5,00% +260/-260 +129/-129

Samtliga forvarv gjorda under perioden ar klassificerade som
tillgangsforvarv.
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Moderbolaget

Resultatrakning i sammandrag

Okt-dec Jan-dec

Mkr 2022 2021 2022 2021
Nettoomsattning 20 26 74 27
Administrationskostnader -18 -11 -63 -32
Rorelseresultat 2 15 11 -5
Resultat fran finansiella poster 3 -3 -8 115
Bokslutsdispositioner 0 5 0 5
Resultat fore skatt 5 17 3 115
Skatt -6 - 6 R
Periodens resultat -1 17 -3 115
Poster som kan omfdras till periodens resultat

Omrakningsdifferenser m.m. . 0 - 0
Totalresultat for perioden -1 18 -3 115

I moderbolaget finns inga transaktioner hanférliga till Ovrigt totalresultat, varfér ndgon Rapport dver totalresultat inte uppréttats.
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Balansrakning i sammandrag

Mkr 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgéngar 1 1
Inventarier 2 -
Andelar i koncernbolag 933 791
Fordringar hos koncerforetag 2101 1104
Uppskjuten skattefordran . 6
Summa anlédggningstillgangar 3037 1902

Omsittningstillgangar

Fordringar hos koncernféretag 215 218
Kortfristiga fordringar 12 22
Kassa och bank 33 150
Summa omsittningstillgangar 260 390
SUMMA TILLGANGAR 3297 2292
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital 63 50
Fritt eget kapital 1093 612
Summa eget kapital 1156 662
Obeskattade reserver 1 -

Langfristiga skulder

Réntebarande skulder 1827 1491
Skulder till koncernforetag 21 28
Summa langfristiga skulder 1848 1519

Kortfristiga skulder

Réntebéarande skulder 81 38
Skulder till koncernforetag 186 43
Ovriga kortfristiga skulder 25 30
Summa kortfristiga skulder 292 111

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3297 2292
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Rapportens undertecknande

Styrelsen och verkstéllande direktoren forsakrar att delarsrapporten ger en rattvisande 6versikt av moderbolagets och koncernens
verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag som ingar i
koncernen star infor. Delarsrapporten har inte granskats av bolagets revisor.

Stockholm den 17 februari 2023

Logistea AB (publ)
Organisationsnummer 556627-6241

Patrik Tillman Bengt Kjell Anneli Lindblom
Styrelseordférande Vice styrelseordforande Styrelseledamot
Caroline Thagesson Johan Mark Sanja Batljan

Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Stefan Hansson
Styrelseledamot

Niklas Zuckerman
Verkstéllande direktor
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Intjaningsformaga
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Mkr 2021-09-30 2021-12-31 2022-03-31 2022-06-30 2022-09-30 2022-12-31 2023-02-17
Hyresintakter forvaltningsfastigheter 87 155 179 247 254 298 317
Hyresintakter projektfastigheter 34 34 20 24 26 15 15
Ej faktureringsbara fastighetskostnader -22 -31 -33 -34 -34 -35 -36
Driftnetto 99 158 166 237 246 278 296
Central administration -15 -20 -26 -30 -32 -39 -39
Finansnetto -23 -53 -55 -84 93 -117 -123
Forvaltningsresultat 61 85 85 123 121 122 134

| tabellen ovan presenteras intjaningsformaga for koncernen pa 12-
manadersbasis. Intjaningen berdknas pa det fastighetsbestand som
ar tilltratt pa respektive balansdag. Finansnetto &r berédknat pa
utestaende rantebarande skulder och aktuell rénteniva pa
respektive balansdag.

Eftersom uppstéllningen inte ar att likstalla med en prognos, utan
avser att aterspegla ett normaldr, kan faktiskt utfall komma att
skilja sig pa grund av saval beslut som paverkar utfallet positivt eller
negativt i forhallande till normalér som oférutsedda handelser. Den
presenterade intjaningsférmagan innehaller ingen bedémning av
hyres-, vakans- eller réanteférandring och syftar endast till att
synliggdra intdkter och kostnader givet exempelvis kapitalstruktur
och organisation vid respektive balansdag.

Ovrig information

Sasongsvariationer

Hyresavtalen i bolagets fastighetsportfol;j ar till cirka 80 procent sa
kallade triple net-avtal, vilket innebér att hyresgésten star for den
absoluta merparten av drift- och underhallskostnader. | de fall
fastighetsagaren star fér mediakostnader kan sésongsvariationer
for fastighetskostnader uppsta, dar exempelvis kostnader for el och
véarme &r hogre under arets kallare manader.

Medarbetare

Antalet fast anstéallda medarbetare i koncernen uppgick vid arets
slut till totalt 17 (9). | motsvarande period fér 2021 anges enbart
medarbetare hanforliga till kvarvarande verksamhet, dvs
fastighetsverksamheten. Medeltalet medarbetare under det fjarde
kvartalet uppgick till 17 personer (6).

Utdelning
Styrelsens mal &r att arligen féresla arsstamman att fatta beslut om
utdelning motsvarande minst 30 procent av bolagets vinst.

Logisteas resultatrdakning paverkas dven av vardeférandring och
forandringar i fastighetsbestandet. Inget av detta har beaktats i den
aktuella intjaningsformagan. Driftnetton baseras pa per
balansdagen kontrakterade hyresavtal och normaliserade, ej
atervinningsbara, fastighetskostnader for aktuellt bestand.
Darutover inkluderas det hyresvardet, fastighetskostnaderna samt
uppskattade finansieringskostnader pa arsbasis for de pagéende
projekt som planeras fardigstéllas under 2023 och 2024, dar
hyresavtal har tecknats.

Hyresintakter redovisas exklusive hyrestillagg och
fastighetskostnader med avdrag for hyrestillagg, se Not 2.

Styrelsen avser att under de ndrmaste aren prioritera tillvéaxt framfor
utdelning, vilket kan medfora 13g eller utebliven utdelning till
stamaktier. Styrelsen har beslutat att inte foresla nagon utdelning
till kommande arsstdmma i maj 2023.

Visentliga handelser efter balansdagens utgang

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

Under januari 2023 har Logistea aterkopt obligationslan i sin egen
emitterade obligation motsvarande ett belopp om 23,8 mkr, vilket
minskar rantekostnaden med narmare 2 mkr pa arsbasis givet
aktuell ranteniva.

Revisors granskning

Delarsrapporten har inte varit foremal for granskning av bolagets
revisor.
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Alternativa nyckeltal och definitioner

Aktiekurs per stamaktie

L

LOGISTEA

Genomshnittlig ranta

Aktiekurs pa balansdagen.

Antal forvaltningsfastigheter

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

Antal utestaende stamaktier

Genomsnittlig upplaningsranta for rantebarande skulder pa
balansdagen.

Genomshittlig rantebindning

Genomshnittlig aterstdende |6ptid pa rantan for rantebarande skulder.

Hyresvarde

Antal utestaende stamaktier pa balansdagen.

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter skatt pa arsbasis dividerat med genomsnittet av ingdende
och utgdende eget kapital™.

Belaningsgrad

Arligt kontraktsvirde med tillagg for bedémd marknadshyra fér vakanta
lokaler.

Justerad overskottsgrad

Driftnetto i procent av hyresintékter exklusive hyrestillagg.

Orealiserade vardeforandringar

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

Byggratt

Forandring av verkligt varde exklusive forvary, avyttringar och
investeringar.

Projektfastigheter

Bedomd byggbar BTA, bruttoarea, i kvadratmeter.

Central administration

Centrala administrationskostnader avser kostnader fér koncernledning
och koncerngemensamma funktioner.

Direktavkastning

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

Resultat per stamaktie

Driftnettot i relation till forvaltningsfastighetens verkliga vérde
(exkluderande projektfastigheter).

Eget kapital per stamaktie

Resultat efter skatt i forhallande till genomsnittligt antal utestaende
stamaktier.

Rantebarande nettoskuld

Rantebarande skulder minus rantebarande tillgéngar och likvida medel.

Rantetackningsgrad

Eget kapital" i relation till antal utestdende stamaktier.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Arligt kontraktsvarde dividerat med hyresvarde exklusive
projektfastigheter.

EPRA NRV

Driftnetto med avdrag for central administration dividerat med
rantekostnader och rénteintakter (exkl. tomtréatt och IFRS 16).

Soliditet

Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Substansvarde (NAV) per stamaktie

Eget kapital” med aterlaggning av derivat och uppskjuten skatt.

EPRA NTA

EPRA NRV med avdrag for immateriella tillgangar och bedomt verkligt
vérde pa uppskjuten skatt, 5,15%.

EPRA NDV

Eget kapital” med aterlaggning av uppskjuten skatteskuld i relation till
antal utestdende stamaktier.

Overskottsgrad

EPRA NTA med aterlaggning av immateriella tillgangar, derivat och
uppskjuten skatt i sin helhet.

EPRA EPS

Forvaltningsresultatet med avdrag for aktuell skatt per stamaktie.

Forvaltningsresultat per stamaktie

Forvaltningsresultat i forhallande till genomsnittligt antal utestaende
stamaktier.

Genomshnittligt antal utestaende stamaktier

Genomsnittligt antal utestaende aktier under perioden.

Driftnetto i procent av intakter.

Logistea tillampar European Securities and Markets Authoritys (ESMA)
riktlinjer om Alternativa Nyckeltal. Riktlinjerna syftar till att géra
alternativa nyckeltal i finansiella rapporter mer begripliga, tillforlitliga
och jamforbara och ddarmed framja deras anvandbarhet. Med ett
alternativt nyckeltal avses enligt dessa riktlinjer finansiellt matt 6ver
historisk eller framtida resultatutveckling, finansiell stéllning, finansiellt
resultat eller kassafléden som inte definieras eller anges i tillampliga
regler for finansiell rapportering; IFRS och arsredovisningslagen.
Harledning av alternativa nyckeltal aterfinns pa Logisteas hemsida.

1Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare.
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Logistea i korthet

|
Logistea AB (publ) ar ett svenskt fastighetsbolag med en vision om att vara
den naturliga langsiktiga partnern till foretag som efterfragar hallbara och E

moderna lokaler for lager, logistik och latt industri. Visionen realiseras genom
bolagets afférsidé att forvarva, utveckla och forvalta fastigheter och mark.

Bolagets aktier ar noterade pa Nasdaq Stockholm Mid Cap under kortnamnen = |
LOGI A och LOGI B.

Operativa mal
e Fastighetsvarde som 6verstiger 15 miljarder kronor vid utgangen av
2024.
o Arligen fardigstilla minst 25 000 kvadratmeter ny uthyrbar yta.
e 50 procent av fastighetsbestandets drift ska vara digitaliserad vid
utgangen av 2026.
e 50 procent av laneportfoljen bestar av gron finansiering vid utgangen av

ar 2026. I |

Finansiella mal och riskbegransningar
e  Forvaltningsresultat per stamaktie ska 6ka med minst 10 procent per ar i

snitt 6ver en femarsperiod. : ; I
q
e  Substansvarde per stamaktie ska 6ka med minst 12 procent per ar i snitt N N
over en femarsperiod. % A PR sy 3

e Belaningsgrad ska langsiktigt uppga till hogst 60 procent.
e Ranteteckningsgrad ska dverstiga 1,8 ggr.

Utdelningspolicy

Styrelsens mal &r att arligen foresla drsstamman att fatta beslut om utdelning Kontaktuppgifter
motsvarande minst 30 procent av bolagets vinst. Styrelsen avser att under de Niklas Zuckerman

narmaste aren prioritera tillvaxt framfor utdelning, vilket kan medfora lag eller VD

utebliven utdelning till stamaktier. Niklas.zuckerman@logistea.se

+46 (0)708 39 82 82
Finansiell kalender

Delarsrapport Q1 2023 2023-05-05 Philip Lofgren
Arsstamma 2023-05-05 CFO .
Delarsrapport Q2 2023 2023-07-14 522'?5')? gge;g'gggea-se
Delarsrapport Q3 2023 2023-10-27

Denna information &r sadan information som
Logistea AB (publ) &r skyldigt att offentliggora
enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och
lagen om vardepappersmarknaden.
Informationen lamnades, genom ovanstaende
kontaktpersoners forsorg, for offentliggérande
den 17 februari 2023 kl 07:30 CET.

Postadress: Logistea AB, Box 5089, 102 42 Stockholm
For mer information, bes6k www.logistea.se

Logistea AB (publ) — Org nr 556627-6241 - Sate i Stockholm !
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