Delarsrapport januari - september

Q3 2023

Overtecknad emission har skapat stora moéjligheter

Summering perioden januari — september 2023

e Intékterna 6kade med 57 procent och uppgick till
278 mkr (177).

e Driftnettot 6kade med 67 procent till 210 mkr (126).
e Forvaltningsresultatet 6kade till 82 mkr (52).

e Resultatet fore skatt uppgick till 114 mkr (414), dar
vardeforandring av fastigheter paverkade resultatet med
20 mkr (351).

e Resultat per aktie uppgick till 0,6 kr (2,7).
e Substansvarde per aktie minskade till 13,5 kr (16,9).

e |januari tilltradde Logistea tva fastigheter i Goteborg till ett
samlat fastighetsvarde om 292 miljoner kronor.

e | september meddelade FREYR Battery A/S att de har beslutat
att avsluta samarbetsavtalet avseende projektet att etablera
en ny batterifabrik i Svenljunga kommun.

Vasentliga handelser efter balansdagen

'I

LOGISTEA

Summering kvartalet juli — september 2023

Intakterna 6kade med 27 procent och uppgick till
89 mkr (70).

Driftnettot 6kade med 33 procent till 72 mkr (54).
Forvaltningsresultatet 6kade till 30 mkr (22).

Resultatet fore skatt uppgick till 94 mkr (67), dar vérde-
forandring av fastigheter paverkade resultatet med
64 mkr (37).

Resultat per aktie uppgick till 0,4 kr (0,4).

Under det tredje kvartalet slutférdes en fullt garanterad
foretradesemission om totalt 436 miljoner kronor.

| augusti tecknade Logistea ett nytt 20-arigt hyresavtal med NKT
HV Cables AB i Alingsas, avseende uppférande av en ny
produktions- och testanlaggning.

Senare i augusti tecknade Logistea ett nytt 7-arigt hyresavtal
med 3P Logistic AB avseende en lokal om 11 100 kvm i
Karlskoga.

e Den 2 oktober meddelade Logistea att dgare till obligationslan motsvarande 303,75 miljoner kronor har accepterat Logisteas
aterkopserbjudande om att aterkopa obligationslan till ett pris motsvarande 101 procent av nominellt belopp. Likviddagen for aterkopet var
den 5 oktober. | delarsrapporten klassificeras aterkopsbeloppet som en langfristig skuld.

e Den 26 oktober offentliggjordes nyheten att en internationell logistikaktor tecknat ett hyresavtal om férhyrning i fastigheten Grundstenen 7 i

Trollhattan.

Jan-sep Jul-sep Okt-sep  Jan-dec
Mkr 2023 2022 2023 2022 2022/2023 2022
Fastighetsvarde 4996 4348 4996 4348 4996 4623
Intékter 278 177 89 70 358 257
Driftnetto 210 126 72 54 270 186
Forvaltningsresultat 82 52 30 22 103 73
Periodens resultat for kvarvarande verksamhet 87 335 72 54 75 323
Resultat per stamaktie A och B, kr 0,6 2,7 04 0,4 0,5 2,9
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,3 99,0 96,3 99,0 96,3 98,1
Soliditet, % 46,7 40,9 46,7 40,9 46,7 387
Belaningsgrad, % 42,7 52,9 42,7 52,9 42,7 55,2
Substansvéarde (NAV) per stamaktie A och B, kr 13,5 16,9 13,5 16,9 13,5 16,9
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VD-ord

"Efter genomfoérd emission minskar
var belaningsgrad fran 52,8 procent vid
slutet av foregaende kvartal till 42,7
procent. Bolagets rantekostnader
kommer efter vart senaste aterkop av
obligationslan om 304 miljoner kronor
i borjan pa oktober 2023, att minska
med runt 28 miljoner kronor givet
nuvarande rantesats”

Logistea redovisar intékter for de forsta tre kvartalen om 278
miljoner kronor (177) och ett férvaltningsresultat om 82 miljoner
kronor (52). Forvaltningsresultatet for det tredje kvartalet 6kade
med 36 procent, fran 22 till 30 miljoner kronor. Resultatet fore skatt
for perioden uppgick till 114 miljoner kronor (414), varav
vardeférandringar i fastighetsbestandet uppgick till 20 miljoner
kronor. Efter genomfdrd emission uppgick substansvérdet vid
kvartalets utgang till 13,5 kronor per aktie, att jamfora med 16,9
kronor per aktie vid arsskiftet. Justerat for foretrddesemissionen
har substansvardet per aktie okat 0,3 kronor for perioden.

Viktiga uthyrningar

Under kvartalet har vi tecknat ett antal storre hyresavtal. Vart hittills
storsta nytecknade hyresavtal innebér att vi investerar 160 miljoner
kronor i en ny produktions- och testhall for NKT i Alingsas. NKT
skriver ett nytt 20-arigt hyresavtal for de nya ytorna och forlanger
avtalet for befintliga ytor till 2045. Tillkommande arlig hyra uppgar
till 15,75 miljoner kronor och var totala aterstdende genomsnittliga
I6ptid for vara hyresavtal berdknas 6ka med 0,6 ar i och med
uthyrningen. Forsta spadtaget fér nybyggnationen togs i oktober
och inflyttning &r planerad till bérjan av 2025.

| Karlskoga har vi tecknat ett nytt 7-arigt hyresavtal med 3P Logistic
avseende en lokal om 11 100 kvadratmeter. 3P Logistic &r en
befintlig kund till Logistea och det nya avtalet innebar en
forlangning och utokning av de befintliga ytorna.

Efter kvartalets utgang har vi dessutom tecknat avtal med en
internationell logistikaktor om forhyrning av var fastighet i
Trollh&ttan. Aktéren kommer att flytta in till arsskiftet da den
tidigare hyresgésten Gymgrossisten lamnar fastigheten.

Vart samarbetsavtal med FREYR Battery A/S avslutades i
september da FREYR kommer att prioritera andra lander for
kommande etableringar. Resultatet i det tredje kvartalet paverkas
negativt med 2 miljoner kronor till féljd av avtalets upphdrande.
Logistea och Svenljunga kommun har ett avtal om markreservation
till kommande arsskifte. Bada parter tror langsiktigt pa omradet.
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Genomford emission och aterkop av obligation

Den fullt garanterade foretrddesemissionen som kommunicerades i
bérjan av kvartalet overtecknades till 147 procent och
emissionslikviden, fore transaktionskostnader, uppgick till 436
miljoner kronor. | samband med emissionen sa erbjod vi
obligationsinnehavare att bolaget koper tillbaka obligationen till

101 procent av nominellt varde. Flertalet av obligationshavarna
accepterade erbjudandet och vi har i nulaget endast 80 av
ursprungliga 500 miljoner kronor utestaende.

Efter genomférd emission minskar var belaningsgrad fran 52,8
procent vid slutet av foregaende kvartal till 42,7 procent. Bolagets
rantekostnader kommer efter vart senaste aterkdp av
obligationslan om 304 miljoner kronor i bérjan pa oktober 2023, att
minska med runt 28 miljoner kronor per ar givet nuvarande
rantesats. Vidare beraknas var genomsnittliga rantekostnad att
sjunka fran 5,2 procent till 4,7 procent. Rantetdckningsgraden som
uppgar till 1,9 forvéntas stiga vasentligt de kommande kvartalen till
foljd av stabila intéakter, indexjusteringar och lagre finansnetto.

Logistea star finansiellt stark och vi &r redo att ta ndsta steg i var
tillvéxtresa.

Inflations- och rantetopp

Marknadsrantorna har fortsatt att stiga under kvartalet.
Inflationstoppen naddes i december 2022 och vi ndrmar oss toppen
for de korta réntorna — sannolikt redan under Q4 2023. Stabilare,
och pa sikt sjunkande réntor, boér medféra storre aktivitet pa
transaktionsmarknaden. Jag skulle inte bli forvanad om vi ser
mycket hogre aktivitet de kommande kvartalen, framférallt inom
lager, logistik och latt industri som k@nnetecknas av hogre
avkastning, vdlmaende hyresgéaster och ldangre hyresavtal.

| dgarlistan vill jag hdlsa AP4 vdlkomna till Logistea. Vi adderar
annu en kapitalstark dgare till bolaget vilket &r gynnsamt med tanke
pa kommande tillvaxt. AP4 dgde vid utgangen av kvartalet 7,8
procent av kapitalet i Logistea.

Niklas Zuckerman
Verkstallande direktor
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Logisteas utveckling

Fastighetsvarde per kvartal, mkr
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Intjaningsformaga, mkr

Mkr 2022-06-30 2022-09-30 2022-12-31 2023-03-31 2023-06-30 2023-09-30 2023-10-05*
Hyresvarde forvaltningsfastigheter 249 256 304 330 329 327 327
Vakans 2 2 -5 12 12 -15 -15
Hyresvarde projektfastigheter 24 26 15 4 - 16 16
Ej faktureringsbara fastighetskostnader -34 -34 -35 -35 -34 -32 -32
Driftnetto 237 246 279 287 283 296 296
Central administration -30 -32 -39 -39 -39 -37 -37
Finansnetto -84 -93 -117 -134 -131 -135 -108
Forvaltningsresultat 123 121 123 114 113 124 151

*Efter genomfort kommunicerat aterkop i eget utestaende obligationslan om 304 miljoner kronor med géllande réanta pa balansdagen.

For utforligare beskrivning av intjaningsformégan hanvisas till sidan 26.
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Koncernens resultatrakning i sammandrag

|
Jan-sep Jul-sep Okt-sep  Jan-dec

Mkr Not 2023 2022 2023 2022 2022/2023 2022
Hyresintakter 265 177 87 70 345 257
Ovriga intakter 13 - 2 . 13 .
Intakter 278 177 89 70 358 257
Fastighetskostnader -68 -51 -17 -16 -88 -71
Driftnetto 2 210 126 72 54 270 186
Central administration -26 -27 -8 -11 -37 -38
Finansnetto 3 -102 -47 -34 -21 -130 -75
Forvaltningsresultat 82 52 30 22 103 73
Vérdeférandringar fastigheter 20 351 64 37 8 339
Vérdeférandringar derivat 12 11 0 8 9 8
Resultat fore skatt 114 414 94 67 120 420
Aktuell skatt -5 4 2 2 -4 3
Uppskjuten skatt -22 -75 -20 -1 -41 -94
Periodens resultat for kvarvarande verksamhet 87 335 72 54 75 323
Periodens resultat fran utdelad verksamhet 4 -1 -3 = 0 -3 -5
Periodens resultat 86 332 72 54 72 318
Periodens resultat hanforligt till:

Moderbolagets agare, kvarvarande verksamhet 87 335 72 54 75 323
Moderbolagets agare, utdelad verksamhet -1 -3 - 0 -3 -5
Resultat per aktie

Resultat per aktie, réknat pa periodens resultat for kvarvarande

verksamhet hanforligt till moderbolagets aktiedgare, kr 0,56 2,72 0,43 0,40 0,50 2,57
Resultat per aktie, réknat pa periodens resultat hanforligt till

moderforetagets aktiedgare, kr 0,56 2,69 0,43 0,40 0,48 2,53

Resultat per aktie har justerats retroaktivt med effekten av skillnaden mellan den faststéllda teckningskursen i foretradesemissionen i september 2023 och
aktiekurserna per datumet innan emissionsvillkoren offentliggjordes, enligt IAS 33.

Koncernens rapport over totalresultat i sammandrag

I
Jan-sep Jul-sep Okt-sep  Jan-dec
Mkr Not 2023 2022 2023 2022 2022/2023 2022
Periodens resultat 86 332 72 54 72 318
Poster som kan komma att omklassificeras till periodens resultat
Omrakningsdifferenser . -1 . 1 2 1
Totalresultat for perioden 86 331 72 53 74 319
Totalresultat for perioden hanforligt till:
Moderbolagets @gare, kvarvarande verksamhet 87 335 72 54 75 323

Moderbolagets &dgare, utdelad verksamhet -1 -4 - -1 | -4
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Resultatanalys

Intakter

Hyresintakterna inklusive hyrestillagg for de tre forsta kvartalen 6kade med 49,7
procent till 265 miljoner kronor (177). Intdkterna har 6kat framst till foljd av
fastighetsforvarv samt indexjusteringar i befintliga hyreskontrakt. | jamforbart
bestand 6kade hyresintékterna exklusive hyrestillagg med 9,1 procent primart till
foljd av indexupprakning.

Av deldrets hyresintéaktsokning exklusive hyrestilligg kommer 5 miljoner fran
fardigstallda projekt, 10 miljoner kronor fran jamforbart bestdnd samt 66 miljoner
kronor fran genomforda fastighetsforvarv.

Ovriga intdkter under perioden om 13 miljoner kronor (0) &r hanférliga till erhallet
elstod, hyresgarantier och skadestand.

Intdkterna under arets tredje kvartal ar nagot lagre dn de foéregaende kvartalen
vilket forklaras med att mediakostnaderna, som till stor del debiteras
hyresgésterna i form av hyrestillagg, var lagre &n under arets forsta och andra
kvartal. En ytterligare forklaring &r att storre delen av de dvriga intdkterna under
arets andra kvartal var av engangskaraktar.

Den ekonomiska uthyrningsgraden var pa balansdagen 96,3 procent (99,0).
Minskningen &r till stérre del hanforlig till tva uppkomna vakanser dar
hyreskontrakten l6pt ut, vilket kommunicerades under arets forsta kvartal. Det
arliga hyresvardet for forvaltningsfastigheterna uppgick pa balansdagen till 327
miljoner kronor (254), att jamféras med 304 miljoner kronor vid ingangen av aret.
Las mer om uthyrningar under avsnittet Fastighetsbestand.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna for de tre forsta kvartalen uppgick till 68 miljoner kronor
(57). Kostnaderna har 6kat framst till foljd av storre fastighetsbestand. |
jamforbart bestand har kostnaderna 6kat med 0,5 procent. Merparten av
driftskostnaderna for aret har debiterats vidare pa hyresgasterna i enlighet med
hyresavtalen.

Driftnetto

Genomforda fastighetsforvary samt kade indextillagg i hyresintakterna har
bidragit till en 6kning av driftnettot med 66,7 procent till 210 miljoner kronor (126)
for perioden. Trots minskade totala intakter for det tredje kvartalet ar driftnettot
oforandrat jamfort med foregaende kvartal. | jamforbart bestand har driftnettot
okat med 13% jamfort med féregaende ar, framst till foljd av indexupprékning av
hyrorna samt 6vriga intékter. En specificering av driftnettot aterfinns i Not 2.

For de senaste tolv ménaderna uppgick 6verskottsgraden till 78,3 procent (70,3)
och den justerade 6verskottsgraden till 90,6 procent (83,6).

Central administration

Kostnader for central administration, vilket avser kostnader for koncernledning och
koncerngemensamma funktioner, uppgick till 26 miljoner kronor (27) fér de tre
forsta kvartalen.
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Intakter, mkr
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Finansnetto

Till foljd av en stigande lanevolym men dven av hogre marknadsréntor uppgick
finansnettot till -102 miljoner kronor (-47) for de tre forsta kvartalen. Vid periodens
slut uppgick den genomsnittliga upplaningsréntan till 5,2 procent (4,8), vilket ar
nagot hogre an vid utgangen av det andra kvartalet 2023, da den uppgick till 5,0
procent. Under perioden har Logistea aterkdpt obligationslan om 116,3 miljoner
kronor i sitt utestaende icke sékerstéllda obligationslan som uppgar till totalt 500
miljoner kronor. Efter periodens utgang har ytterligare obligationer om 304
miljoner kronor aterkopts, vilket berdknas paverka finansnettot positivt med runt
28 miljoner kronor givet rantan vid periodens slut. Aterkdpen kombinerat med
Iopande amortering resulterade i att den réantebarande nettoskulden vid periodens
utgang uppgick till 2 131 miljoner kronor (2 553). Belaningsgraden sjénk under
perioden till 42,7 procent (55,2). Se vidare information om réntebarande skulder
under avsnittet Finansiering pa sidan 15.

Forvaltningsresultat

Periodens férvaltningsresultat uppgick till 82 miljoner kronor (52). Okningen beror
till stor del pa ett okat fastighetsbestand genom forvarv och fardigstallda projekt,
samt okat driftnetto i befintligt bestand. Forvaltningsresultat 6kade fran 28
miljoner kronor i det andra kvartalet till 30 miljoner kronor i det tredje kvartalet.
Okningen férklaras av minskade kostnader i central administration samt forbéttrat
finansnetto.

Vardeforandringar

For perioden uppgar vardeforandringar i fastighetsbestandet till 20 miljoner kronor
(351). Av vardeforandringarna &r -8 miljoner kronor (0) realiserade
vardeforandringar hénforliga till genomférda avyttringar. Av de orealiserade
vardeférandringarna om 28 miljoner kronor (351) &r -365 miljoner kronor
hanforliga till andrade direktavkastningskrav, 298 miljoner kronor i justerade
forvantade kassafloden kopplat till inflation och uthyrningar samt 90 miljoner
kronor fran vinster fran projektverksamheten. Mer information om
vardeforandringar for fastigheter aterfinns pa sidan 9 samt i Not 6.

Logisteas rantederivat marknadsvarderas vid varje respektive kvartals utgang. Vid
periodens utgang uppgick vardeforandringarna kopplade till rantederivaten till 12
miljoner kronor (11).

Skatt

Periodens skatt uppgick till -27 miljoner kronor (-79). Skatten utgors av aktuell
skatt om -5 miljoner kronor (-4) pa periodens resultat samt uppskjuten skatt om
-22 miljoner kronor (-75). Bolagsskattesatsen for beskattningsaret 2023 uppgar till
20,6 procent (20,6).

Periodens resultat

Resultatet for perioden uppgick till 86 miljoner kronor (332), primart paverkat av
lagre orealiserade vardeférandringar samt okat forvaltningsresultat. Resultat fran
utdelad verksamhet uppgick till -1 miljoner kronor (-3).
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Koncernens rapport over finansiell stallning i sammandrag

L
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|
Mkr Not 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella tillgangar 1 2 1
Forvaltningsfastigheter 6 4996 4348 4623
Nyttjanderéttstillgangar 10 13 12
Ovriga materiella anldggningstillgangar 4 1 5
Ovriga finansiella anlaggningstillgadngar 1 - 1
Derivat 37 11 10
Summa anlédggningstillgangar 5049 4375 4652
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar 73 88 111
Likvida medel 465 130 52
Summa omsittningstillgangar 538 218 163
SUMMA TILLGANGAR 5587 4593 4815
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 2 608 1876 1864
Summa eget kapital 2 608 1876 1864
Langfristiga skulder
Rantebarande skulder 1937 2201 2 505
Leasingskulder 8 10 10
Derivat - 2 -
Uppskjutna skatteskulder 206 167 185
Summa langfristiga skulder 2151 2378 2700
Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder 660 227 100
Leasingskulder 2 2 2
Ovriga skulder 166 110 149
Summa kortfristiga skulder 828 339 251
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5587 4593 4815
Koncernens rapport over forandringar i eget kapital i sammandrag
|
Mkr 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
Eget kapital vid periodens ingéng 1864 1049 1049
Totalresultat fér perioden 86 331 319
Emissioner, netto efter emissionskostnader 653 494 494
Skatteeffekt emissionskostnader 3 2 2
Personaloptionsprogram 2 0 0
Eget kapital vid periodens utgang 2608 1876 1864
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Koncernens rapport over kassafloden i sammandrag

Jan-sep Jul-sep Okt-sep Jan-dec
Mkr Not 2023 2022 2023 2022 2022/2023 2022
Kassaflode fran rorelsen
Driftnetto kvarvarande verksamhet 210 126 72 54 270 186
Central administration kvarvarande verksamhet -26 -27 -8 -1 -37 -38
Rorelseresultat fran utdelad verksamhet 4,5 -1 -3 - 0 -3 -5
Justeringar for ej kassaflodespaverkande poster 1 0 0 0 2 1
Erhallen ranta 41 1 28 1 44 4
Betald ranta -113 -40 -34 -19 -140 -67
Betalda inkomstskatter 9 -7 -5 -4 -8 6
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore forandring av
rorelsekapitalet 103 50 53 21 128 75
Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet
Okning (=)/minskning (+) av kortfristiga fordringar 46 11 34 13 28 -7
Okning (+)/minskning () av kortfristiga skulder -12 21 -20 -8 17 8
Kassaflode fran den lopande verksamheten 137 40 67 26 173 76
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga fastigheter -60 -232 -15 -54 -24 -196
Forvary av tillgdngar via dotterbolag -89 -219 - -58 -354 -484
Avyttring av tillgdngar via dotterbolag 30 - 0 - 34 4
Forandring av 6vriga anldggningstillgangar 0 -2 0 0 -4 -6
Kassaflode fran investeringsverksamheten -119 -453 -15 -112 -348 -682
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Nyemission, netto efter emissionskostnader 421 338 422 0 421 338
Personaloptioner 2 0 0 - 2 0
Upptagna lan 160 830 - 165 402 1072
Amortering av lan -188 -843 -38 -79 -315 970
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 395 325 384 86 510 440
Minskning/okning av likvida medel
Periodens kassaflode 413 -88 436 0 335 -166
Likvida medel vid periodens borjan, netto 52 218 29 130 130 218
Likvida medel vid periodens slut, netto 465 130 465 130 465 52

Kommentar till kassaflodesanalysen

Kassaflodesanalysen &r uppréttad i enlighet med IAS 7, vilket
innebdr att enbart nettokdpeskillingen for andelarna i forvarvade
bolag, med avdrag for forvarvade likvida medel, redovisas under
forvarv av tillgdngar via dotterbolag. Amorterade lan omfattar
koncernens amorteringar pa befintlig skuld samt refinansieringar
av forvarvade skulder.

Koncernens likvida medel har under perioden ¢kat fran 52 till 465
miljoner kronor. Summan av I6pande amorteringar av rantebarande
skulder tillsammans med aterkop av obligationslan uppgar till totalt
188 miljoner kronor.

Efter periodens utgang har aterkop i Logisteas egna utestaende
obligationslan genomférts med 304 miljoner kronor.
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Fastighetsbestand

Logistea tecknade under kvartalet ett nytt 20-arigt hyresavtal med NKT HV Cables Uthyrningsgrad, %
AB avseende uppfdérande av en ny produktions- och testanlaggning samt férlangde
befintligt hyresavtal med 22 ar i fastigheten Bulten 1 i Alingsas. Vidare tecknades 993 992 990 g1

ett nytt 7-arigt hyresavtal med 3P Logistic AB avseende en total yta om 11 100 100 o 7963 963 963

kvm i fastigheten Bofors 1:47 i Karlskoga. >
Fastighetsbestandet

Per den 30 september 2023 dgde Logistea 68 fastigheter (68) pa 40 orter (40) i

Sverige. De samlade hyresintdkterna under de tre forsta kvartalen uppgick till 265

miljoner kronor (177) och for de senaste 12 manaderna till 345 miljoner kronor. -

Total uthyrningsbar yta uppgick till 563 524 kvadratmeter (540 870), exklusive

pagéende och planerade ny- och tillbyggnationer. Den genomshnittliga hyran i "

bestandet uppgick till 547 kronor per kvadratmeter (486). Den ekonomiska @ Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3
uthyrningsgraden for férvaltningsfastigheterna uppgick vid periodens utgéng till 21 22 23

96,3 procent (98,1). Forandringen beror pa tva uppkomna vakanser i Vaggeryd
Logistikpark dar hyresgésten Azelio forsatts i konkurs samtidigt som hyresavtalet
med PDL har forverkats av Logistea, samt pa tva uppkomna vakanser i Boras déar
de tidigare kontrakten I6pte ut under det forsta kvartalet i ar. Uthyrningsarbetet
pagar och dialog férs med ett antal intressenter avseende forhyrning av lokalerna.

O
o

(o)
o

o

Forvarv, investeringar och avyttringar, mkr

1000
Fastighetsbestandets samlade redovisade varde uppgick pa balansdagen till 4 996
miljoner kronor (4 623). Per balansdagen finns tva pagaende ny-, till- eller 800
ombyggnationer som planeras fardigstallas inom en 18-manaders period. Dels en 600
nybyggnation at NKT HV Cables AB med en investeringsvolym om 160 miljoner
kronor som planeras fardigstéllas under Q1 2025 samt ombyggnation av 400
fastigheten Vindrosen 4 at Globen Lighting och Camfil Power Systems AB med en
beddmd investering om 18 miljoner kronor med en bedémd inflytt under Q1 2024. 200 I I
A= _
For perioden uppgick den orealiserade vardeférandringen till 28 miljoner kronor Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 @3

(351) och den realiserade vardeforandringen till -8 miljoner kronor (0). Av den 200 22 23
orealiserade vardeforandringen grundar sig 298 miljoner kronor i ett stigande

. - - - . ; . . Forva [ [ Avyttri
driftnetto framst till foljd av justerade inflationsantaganden fér 2023 (fran 2,0-4,0 WFOrvéary  minvesteringar M Avyttringar
procent per den 31 december 2022 till 6,0 procent per den 30 september 2023)
och -365 miljoner kronor beror pd dndrade antaganden om direktavkastningskrav Férindring fastighetsvirde, mkr
dar avkastningskravet i snitt har justerats upp med 0,6 procentenheter under
perioden. Vidare for den orealiserade vardeforandringen grundar sig 90 miljoner Mkr 2023 2022
kronor i projektvinst och uppskjuten skatterabatt vid forvarv uppgick till 4 miljoner

Fastighetsvirde 1 januari 4623 2607
kronor.

Investeringar i bef. fastigheter 60 232
For det tredje kvartalet uppgick den orealiserade vardeférandringen till 64 miljoner Forvarv 324 1158
kronor (37) och den realiserade vardeférandringen till noll (0). Av den orealiserade Avyttring 39
vardeforandringen grundar sig 75 miljoner kronor i ett stigande driftnetto framst till Orealiserad vrdeforéndring 28 351
folid av justerade inflationsantaganden for 2023 (fran genomshittliga 5,3 procent

Fastighetsvarde 30 september 4996 4348

per den 30 juni 2023 till 6,0 procent per den 30 september 2023), -82 miljoner
kronor beror pa andrade antaganden om direktavkastningskrav dar
avkastningskravet i snitt har justerats upp med 0,2 procentenheter under kvartalet.
75 miljoner kronor avser projektvinst.
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Fastighetsbestandets avkastning
Direktavkastningen for Logisteas kassaflédesgenererande fastigheter uppgick vid

periodens utgang till 6,0 procent (6,2) och den genomsnittliga varderingsyielden Forfallostruktur kontrakterat hyresvirde, %

uppgick till 6,6 procent (6,2). Mer information aterfinns i Not 6. 69
70

Varderingsmetod 60

Per utgangen av det tredje kvartalet har 24 procent av de kassaflodesgenererande
fastigheterna, motsvarande 23 procent av det samlade bestandet, varderats av
externa auktoriserade och oberoende varderingsinstitut. Ovriga fastigheter har 40
varderats internt. Under det andra respektive forsta kvartalet varderades 26
respektive 54 procent av de kassaflddesgenererande fastigheterna av externa
vérderingsinstitut. For att bedéma fastigheternas marknadsvéarde under &ret har 20

50

30

Logistea anvant sig av Newsec och Savills som oberoende varderingsféretag. 10 1
10 7
mEN:
Som huvudregel anvands kassaflodeskalkyler vid vardebedémningarna i vilka 0 — - —
driftnetto, investeringar och restvardet nuvardesberédknas. Kalkylperioden 2023 2024 2025 2026 2027 2028<

anpassas utifran respektive fastighets befintliga hyresavtals dterstdende I6ptid.
Mer information om vérderingar finns i Not 10 i Logisteas Ars- och

héllbarhetsredovisning 2022.
Genomsnittlig kontraktstid, ar

Kunder och hyresavtal

Logisteas vision ar att vara den naturliga langsiktiga partnern till féretag som 10
efterfragar hallbara och moderna lokaler for lager, logistik och latt industri genom 9 g1
att erbjuda hallbara och effektiva lokaler i bra verksamhetslagen anpassade till 8 : 77 78 77 7,5 78
hyresgésternas behov. Tillsammans med hyresgésterna utvecklas fastigheterna 7
till nytta for bada parter. 6
5
Logisteas forvarvsstrategi fokuserar och prioriterar fastigheter i bra lagen med 4
finansiellt stabila hyresgaster och langa hyresavtal. Per den 30 september 2023 5
uppgick den genomsnittliga aterstaende kontraktslangden for Logisteas
hyresgaster till 7,8 ar (7,8). Logistea prioriterar en valdiversifierad kundbas vad z
galler hyresgasternas verksamhetsomraden och branscher vilket bedoms ge en !
minskad risk for hyresforluster och vakanser och ett 6ver tid stabilt kassaflode. 0
Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3
2023
Logistea tecknar framst sa kallade triple net-hyresavtal med full KPI-justering dar
hyresgésten utdver den kontrakterade hyran dven betalar kostnaden for drift och
underhéll. Exempel pa dessa kostnader &r uppvarmning, el, vatten, fastighetsskatt, Nyckeltal viirdering
fastighetsskotsel och underhall av fastigheterna. Detta medfor att Logistea har en
begransad risk for 6kningar av dessa typer av kostnader. Q32023 Q42022
Varderingsyield, % 6,60 6,20
Varderingsyield jamf. bestand, % 6,60 6,20
Direktavkastning, % 6,0 6,15

Inflationsantagande 2023, % 6,0 2,0-40
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Fastighetsbestand per balansdag 30 september 2023

Uthyrningsbar Fastighets- Kontrakterat Driftnetto*, Byggritt BTA,

Region yta, kvm varde, mkr  hyresvarde, mkr mkr kvm
Uthyrningsbar yta per kategori

Vast 319 369 3086 191 173 61 500 30 september 2023, kvm
Mitt 108 382 623 52 42 58 000
Syd 91 151 646 45 42 17 000
Ost 22 599 160 12 11 2000
Norr 22023 166 12 12 -
Summa 563 524 4681 312 280 138 500
Projektfastigheter 3500 315 16 16 204 000
Summa 567 024 4996 328 296 342 500

*Avser driftnetto fran intjaningsférmaga.
B mLager/logistik mLatt industri
Svenljunga/Lockryd (480 000 kvm byggrétt) och Odeshog (50 000 kvm byggratt), dar

Logistea har ensidig option om markforvary, har inte inkluderats i tabellen.
Uthyrningsbar yta per region

30 september 2023, kvm

4%

m Vst Mitt mSyd Ost mNorr

Logisteas fastighetsbesténd per 30 september 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.

Pagaende nybyggnation

Alingsas (Bulten 1)

| augusti 2023 tecknade Logistea ett 20-arigt hyresavtal med NKT
HV Cables AB avseende uppférande av en produktions- och
testanldggning pa fastigheten Bulten 1 i Alingsas. Investeringen
uppgar till 160 miljoner kronor och byggnaden beraknas
fardigstallas under forsta halvaret 2025. Hyresavtalet &r ett gront
triple-net hyresavtal. Projektet finansieras via Sparbanken Alingsas.
Logistea har dven forlangt hyresavtalet med NKT om cirka 10 700
kvadratmeter i den befintliga byggnaden pa samma fastighet till
2045-04-30. Arshyran, exklusive tillagg, for de tva hyresavtalen
uppgar sammanlagt till cirka 26,75 miljoner kronor.

Fardigstalld nybyggnation

Timra (Vivsta 13:92)

I april 2022 forvarvades och tillirdddes fastigheten Vivsta 13:92 i
Timra kommun. Pa fastigheten slutfordes i mars 2023
byggnationen av en ny lager- och logistikbyggnad om 4 900
kvadratmeter, i enlighet med plan. Inflyttning av hyresgéast skedde
vid slutet av forsta kvartalet 2023. Hyran uppgar till 10,0 procent av
entreprenadkostnaden. Vidare kommer byggnaden att
miljocertifieras enligt BREEAM In-Use Very Good eller Excellent
vilket bedoms ske under det fjarde kvartalet. Ensam hyresgést &r

L

LOGISTEA

Nordic Netstores som driver webbplatserna Jakt.se, Hund.se och
Fiske.se.

Framtida projekt

Vaggeryd Logistikpark

Vaggeryd Logistikpark ar ett omfattande utvecklingsomrade beldget
soder om Jonkdping. Utdver ett utmarkt logistiklage finns
jarnvagsanslutning pa omradet. Logistikparken omfattar en markyta
om totalt 380 000 kvadratmeter. Efter det att en ny detaljplan
antagits och vunnit laga kraft under det tredje kvartalet bedoms
omradet omfatta cirka 150 000 kvadratmeter utvecklingsbar
byggratt, exklusive den forsta fardigstallda byggetappen. Under
andra kvartalet 2023 paborjades arbetet med att ansluta omradet
till fjarrvarme.

Faglaback i Vaggeryd

Med nérhet till Baramoterminalen, en torrhamn sammanlankad med
jarnvag med Goteborgs hamn, ar omradet en av de storsta
inlandsnoderna i skyttelsystemet med jarnvag till och fran Géteborgs
hamn. Har planerar Logistea byggnation av moderna andamalsenliga
lager- och logistikbyggnader om cirka 55 000 - 60 000 kvadratmeter
pa en markyta om cirka 100 000 kvadratmeter mark, varav 80 000
kvadratmeter innehas via en ensidig option. Baramo kombiterminal
ingar i den av EU inrattade europeiska jarnvagskorridoren ScandMed.

Battericellsfabrik i Lockryd, Svenljunga

Under det tredje kvartalet meddelade Logisteas samarbetspartner
Freyr Battery A/S att de avbryter planerna pa att etablera en
battericellsfabrik i Svenljunga. Logistea, som fortfarande innehar en
option pa marken i Svenljunga, har fort dialoger med andra parter
om etablering pa marken.

Uthyrningsbar Bedomt Bedomt Total Aterstaende Beraknat
Fastighet yta, kvm  hyresviarde, mkr driftnetto, mkr investering, mkr investering, mkr fardigstéllande, ar
Alingsas Bulten 1 3500 16 16 160 157 2025
Summa 3500 16 16 160 157

Forsta spadtaget for projektet i Alingsas togs 10 oktober 2023 Skissbild pa test- och produktionshallen i Alingsas
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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 fran hyresgaster pa lokaler och en under aret positiv
hyrestillvaxt. Hyrestillvéxten har dels drivits av en efterfragan fran
hyresgéster och dels tillvaxten i KPI. Utvecklingen av KPI forvéntas
under aret vara stark och for september uppgick KPI till 6,5 procent.
De underliggande trenderna som driver efterfragan inom segmentet
ar fortsatt desamma, d.v.s. inshoring dar hyresgéster véljer att
sékra logistikflodet genom att flytta produktion- och lagerhélining
till sina hemmamarknader.

Trots att det stora underliggande intresset for att investera i lager-,
logistik- och latt industrifastigheter har transaktionsmarknaden varit
avvaktande under arets nio férsta manader, med en total minskad
omsattning i segmentet pa 65 procent. Dock har JLL noterat ett
trendbrott under det tredje kvartalet 2023 med en 6kad
transaktionsvolym om 21 procent jamfort med samma period
foregdende ar.

Snitthyror prime-logistik
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Hyresmarknad

Efterfragan fran hyresgaster ar fortsatt h6g med stigande
hyresnivaer under aret. Under det tredje kvartalet har JLL noterat
oférandrade hyresnivaer.

JLL bedomer att vakanserna for utvalda marknader enligt nedan
ligger pa cirka 5,2 procent vilket &r en minskning om drygt 0,25
procentenheter sedan Q2 2023. Vakanserna ar 6verlag valdigt 1aga
vilket i kombination med hog efterfragan ger stod till sjunkande
vakanser och strukturell hyrestillvaxt.

Transaktionsmarknad

Under de forsta nio manaderna 2023 uppgick transaktionsvolymen
for lager-, logistik- och industrifastigheter till cirka 9,3 miljarder
kronor, varav rena logistikfastigheter utgjorde cirka 6,9 miljarder
kronor. Transaktionsvolymen inom hela segmentet minskade med
65 procent jamfort med samma period féregaende ar.
Transaktionsvolymen for de senaste 12 manaderna uppgick till
cirka 19,7 miljarder kronor for industri och logistikfastigheter.

Vakanser
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Text och information i marknadsavsnittet ar uppréattad av JLL Research i september 2023.
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Hallbarhet

Mal och strategi i enlighet med Agenda 2030 och BREEAM Ramverk fér hallbarhet
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 stérst méjlighet att paverka ér: WE SUPPORT

7 Hallbar energi for alla R
8 Ansténdiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvaxt =
9 Hallbar industri, innovationer och infrastruktur o)
11 Hallbara stader och samhallen
12  Hallbar konsumtion och produktion \“
13 Bekdmpa 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 miljovéanligt. Maluppfylinad

Hallbarhetsmal o
Logisteas kvantifierbara mal for energiférbrukning vid nybyggnation, och dar det ar 1 0 0 /o

mojligt, i befintliga fastigheter, ar:

" . P Av fastighet tillke it
e BREEAM Very Good eller battre, alternativt motsvarande certifieringsstandard v tastigheterna som tkommit genom
nybyggnation eller genomgatt en storre

e Energiprestandacertifikat (EPC) A eller B ombyggnation har hallbarhetscertifierats enligt
¢ Energiférbrukning understigande 20 procent av tilldmplig nationell byggférordning Logisteas krav.
e Minska energiférbrukning med minst 30 procent vid stérre ombyggnationer

Solcellsenergi och batterilagring o

Logistea har under aret fort flertalet diskussioner med hyresgaster om behov och stod av 1 2 /o

solcellsproduktion. Vid det tredje kvartalets utgang har projektering och anlaggning av

solceller som beddms producera runt 500 kWp pé fastigheten Vindan 1 i Viared Boras Av fastighetsportfljen r hallbarhetscertifierad

paborjats. Solcellerna bedoms vara i drift under det fjarde kvartalet 2023. enligt BREEAM In-Use med betyget Very Good eller
battre.

Logistea undersoker tillsammans med samarbetspartnern RA Solar Energy etablering av

energilager med syfte att erbjuda stédtjanster inom energilagring med syfte att balansera

och stddja det svenska kraftnatet. Vidare undersoks dven mojligheten att kunna erbjuda

hyresgaster att med hjélp av energilager begrénsa och kapa de hogsta kostnadstopparna. o
Storre batteripaket installeras i anslutning till befintliga natstationer och kan anvandas till 1 9 /
att laddas upp under dygnets energisnalaste timmar for att sedan leverera energi vid o
dygnets mest energikravande timmar. Pa sa sétt hjélper Logistea bade hyresgaster att
halla nere sina energikostnader samtidigt som Logistea hjélper till att stodja och
balansera det svenska kraftnatet.

Av laneportféljen utgoérs av gron finansiering.

Efter beviljat bygglovet, vilket forvéntas ske under det fjarde kvartalet 2023, kommer
Logistea att installera och ansluta de forsta batterilagringsenheterna i Vaggeryd
Logistikpark. Batterierna beréknas vara i drift under forsta kvartalet 2024 och beréknas
leverera energi motsvarande 6 mW till det svenska kraftnatet.
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Samhaillsengagemang

Logistea ar sedan 2021 huvudsponsor till den Goteborgsbaserade idrottsféreningen
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 gora det. For
mer information om féreningen se d&ven www.grundenbois.com.

Logistea sponsrar och bidrar dven till en handfull andra samhéllsviktiga och nyttiga
organisationer kan bedriva sina verksamheter. Exempel pa dessa &r organisationerna
Missing People och Musik for Cancer.

Gron finansiering

Logistea etablerade i 2021 ett gront finansiellt ramverk i syfte att finansiera och
refinansiera grona och energieffektiva byggnader samt investeringar i
energieffektivisering sasom solpaneler. Ramverket fér 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 ar granskat av ISS ESG, en oberoende tredje part. Under 2021 emitterade
Logistea 500 miljoner kronor i seniora icke-sakerstéllda obligationer inom ramverket som
totalt uppgar till 1 000 miljoner kronor. Bolagets grona tillgangar uppgick pa balansdagen
till cirka 860 miljoner kronor. Logistea har som operativt mal att 50 procent av
laneportfoljen ska utgdras av gron finansiering vid utgangen av 2026. P& balansdagen
bestod 19 procent av laneportféljen av gron finansiering.

Under det tredje kvartalet hallbarhetscertifierades Logisteas forsta banklan. Lanet ar
kopplat till fastigheten Vindan 1 i Boras som &r certifierad enligt BREEAM.

L

LOGISTEA

Samhillsengagemang

Solceller pa fastigheten Lockryd 2:73 i Svenljunga Installation av solceller pa fastigheten Vindan 1 i Boras
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Finansiering

Marknadslage

Rantemarknaden har under aret praglats av stora svangningar, stigande rantor och ett fortsatt
inflationsfokus. Det tredje kvartalet har praglats av stigande langrantor samt till viss del en
starkt krona. Svensk inflation har fallit tillbaka fran toppnoteringarna och meningarna gar isar
om Riksbanken kommer ta en andningspaus i host eller om de kommer fortsétta leverera fler
rantehojningar.

Kapitalmarknaden &r fortsatt avvaktande trots att det gar att skonja vissa tecken pa att
obligationsmarknaden borjar 6ppna upp for allt fler. Den stora massan av fastighetsbolag
tvingas dock fortsatt forlita sig pa bankfinansiering. Vidare fortsétter flera av fraimst de storre
fastighetsbolagen att avyttra tillgangar med syfte att refinansiera eller I6sa hela eller delar av
sina obligationsforfall. Trots att manga bolag har hanterat forfallen under 2023 narmar sig
2024 med ytterligare stora forfall for manga.

Rantebarande skulder

Logistea har nyttjat framst bankfinansiering och till viss del kapitalmarknaden for att
finansiera investeringar sdsom forvarv, nybyggnation samt foradling av det befintliga
bestandet i form av frimst hyresgédstanpassningar men aven energieffektiviserande atgarder.
Av den totala rantebarande skulden utgér bankfinansiering 84 procent (66), obligationslan 15
procent (27) och reverslan 1 procent (7). Logistea gick under det tredje kvartalet ut med ett
frivilligt aterkopserbjudande av sina utestaende seniora icke-sékerstallda grona obligationer.
Efter periodens utgang har Logistea meddelat att de i aterképserbjudandet kommer aterkdpa
obligationer till ett totalt nominellt belopp om 304 miljoner kronor per den 5 oktober. Logistea
har, efter genomfort aterkop i borjan pa oktober 2023, utestaende obligationer (som bolaget
inte dger) motsvarande 80 miljoner kronor. Baserat pa dagens réanteniva bidrar aterkpet med
en total sankt arlig rantekostnad om cirka 28 miljoner kronor. Obligationslanet ar rorligt och
har en marginal om 5,15 procent, en I6ptid om 3 ar och forfaller i oktober 2024.

Logisteas rantebarande nettoskuld, rantebarande skulder med avdrag for likvida medel,
uppgick pa balansdagen till 2 131 miljoner kronor (2 553), vilket motsvarar en
nettobelaningsgrad om 42,7 procent (55,2) av fastigheternas marknadsvarde.
Réantetdckningsgraden uppgick till 1,9 ganger (2,2). Av den ranteb&rande bruttoskulden
utgjorde s&kerstalld bankfinansiering 2 189 miljoner kronor (2 056), 384 miljoner kronor (500)
utgjordes av icke sakerstallda obligationslan och 30 miljoner kronor (59) utgjordes av
reverslan. Den sakerstéllda nettobeldaningsgraden uppgar vid periodens slut till 34,5 procent
(43,3). Av de rantebarande skulderna bestod 1 936 miljoner kronor (2 505) av langfristiga
skulder och 660 miljoner kronor (100) av kortfristiga skulder.

Den genomshnittliga rénte- och kapitalbindningen uppgick till 2,1 ar (2,1) respektive 2,0 ar (2,7)
vid periodens utgéng. Den genomsnittliga réantan uppgick pa balansdagen till 5,2 procent (4,8),
inklusive effekten av rantederivat. Efter aterkdpet av obligationslanen i oktober 2023 beréknas
den genomsnittliga upplaningsrantan minska till 4,7 procent. Pa balansdagen uppgick det
nominella beloppet av bolagets derivat till 1 981 miljoner kronor med en snittrénta om 2,6
procent. Bolaget innehade rénteswapar till ett nominellt varde om 561 miljoner kronor med en
shittrdnta om 2,5 procent, performance swapar till ett nominellt belopp om totalt 1 200
miljoner kronor, dér barridren i performance swapar till ett nominellt belopp om 1 100 miljoner
kronor har justerats till 4,50 procent under det tredje kvartalet. Performance swapar med ett
nominellt belopp om 100 miljoner kronor har fortsatt en barriar om 4,25 procent. Snittrantan,
den fasta réntan, for performance swaparna uppgick till 2,6 procent vilken betalas sa lange
den rérliga rantan (Stibor 3-manader) ligger under respektive barriarniva. Vidare innehade
Logistea férlangningsbara swapar till ett nominellt belopp om 200 miljoner kronor med en
snittrdnta om 2,6 procent samt ett rantetak med ett nominellt belopp om 20 miljoner kronor
och en ranta (tak) om 1,5 procent.
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Nettoupplaningen under perioden uppgick till totalt -28 miljoner rantetak. Den fasta réntan i rdnteswapen betalas sa lange 3-

kronor (-13). Under perioden har koncernen tagit upp 160 miljoner manaders Stibor ligger under respektive vald barriarniva vid varje

kronor (830) i nya lan och amorterat banklan och &aterkopt given rantesattningsperiod. Skulle 3-manaders Stibor ligga pa eller

obligationslan om 188 miljoner kronor (843). Vid periodens utgang over respektive barridrnivan infor en ny ranteséattningsperiod da

hade Logistea likvida medel uppgaende till 465 miljoner kronor (52). utgar ranteséakringen for den ranteperioden och Logistea betalar 3-
manaders Stibor tills dess att 3-manaders Stibor faller under

Rinteriskhantering barridrnivan igen och da betalar Logistea aterigen den fasta rantan i

Under kvartalet har Logistea fortsatt att forbéttra och stérka sin aktuell performance swap.

finansiella stéllning genom att starka skyddet mot en fortsatt
stigande Stibor. Under kvartal tre har Logistea som beskrevs pa
foregdende sida justerat barriarnivan i majoriteten av performance
swaparna. Vid utgangen av perioden uppgick det nominella vardet
pa Logisteas derivatportfolj till 1 981 miljoner kronor (1 168) och
bestod av sa kallade performance swapar, ranteswapar, rantetak
och férlangningsbara réanteswapar med forfall under perioden
2024-2029. Marknadsvardet av derivaten uppgick vid kvartalets
utgang till 37 miljoner kronor (2). Férandringen av marknadsvérdet
for perioden uppgick till 12 miljoner kronor (11) och forklaras av
stigande marknadsréantor samt omstruktureringar i

Forlangningsbar ranteswap &r en kombination av en sedvanlig
ranteswap, se tidigare stycke Ranteswap, samt en swaption dér
Logistea kdpt en ranteswap samt salt eller stéllt ut en swaption.
Motparten, banken, har saledes vid I6ptidens slut mgjligheten (inte
ratten) att forlanga ranteswapen med ett forutbestamt antal ar.
Motparten kan tankas forlanga ranteswapen om marknadsrantan
understiger den fasta réantan till vilken ranteswapen tecknats.

Utestaende derivatavtal per 2023-09-30

derivatportféljen. Nominellt
Derivat belopp, mkr  Strike Ranta Loptid, ar
Derivatinstrument Ranteswap 100 © 20% 1
Som en del av Logisteas rénteriskarbete anvénder bolaget sig av Rantetak 20 1,5% - 1,5
diverse derivatinstrument. Avsikten med dessa &r att reducera Performance swap 500 4,5% 3,3% 1,5
ranterisken. Nedan foljer en beskrivning av hur de instrument Férlangningsbar swap 100 ) 26% 16
Logistea valt att anvdnda sig av fungerar. .
Forlangningsbar swap 100 - 2,6% 1,6
Rinteswap &r ett avtal dar tva parter byter rantefléden under en Ranteswap 10 - 2,3% 17
bestamd tidsperiod. Den ena parten far byta sin rérliga rdnta mot en Rénteswap 200 - 2,9% 1,7
fast ranta, medan den andra parten far fast ranta i byte mot en rérlig Ranteswap 112 _ 2.8% 24
ranta. Da Logisteas skuldportfolj bestar av rorliga bank- och n
L o . - Réanteswap 50 - 2,4% 2,7
obligationsldn med en fast marginal, men med en rérlig komponent
i form av 3-manaders Stibor, har Logistea valt att kopa ranteswapar Rénteswap 39 - 2,0% 3,5
for att saledes betala en fast ranta och erhalla Stibor 3-manaders Ranteswap 50 - 2,4% 3,6
rantan. Pa det sattet har Logistea bundit réntan for del av lanen. Performance swap 250 4,5% 2.4% a1
" . " .. .. o .. . . Performance swap 250 4,5% 2,2% 4,4
Rantetak innebar att ett tak satts for den rorliga rantani formaveni
férvag bestamd ranteniva (barriar). Gar den rérliga réntan dver Performance swap 100 43% 22% 52
barridrnivan erhaller Logistea rantan 6ver barridrnivan. Performance swap 100 4,5% 2,3% 54
1981 - 2,6% 2,8
Performance swap ar en kombination av en ranteswap samt ett
rantetak dar Logistea kopt en ranteswap samt salt/stallt ut ett
Kapital- och rantebindning
Kapitalbindning Rantebindning
Ovriga Genomshnittlig
Obligationslan, rantebarande Total nominell Nominell réntebindning,
Bindningstid Banklan, mkr mkr skulder, mkr skuld, mkr Andel,%  volym, mkr Andel,% ar
0-1ar 587 - 30 617 24 622 24 0,0
1-2 ar 1133 384 - 1517 58 1030 40 0,6
2-3 ar 220 - - 220 8 162 6 0,2
3-4 ar - - - - - 89 3 0,1
>4 ar 249 - - 249 10 700 27 1,2

Totalt 2189 384 30 2603 100 2603 100 21
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Aktien

Logisteas aktier &r noterade pa Nasdaq Stockholm Mid Cap och hade vid periodens
utgang drygt 11 896 aktiedgare (13 266). De tio storsta dgarna per den 30 september
2023 framgar av tabellen nedan.

Aktieagare per 2023-09-30
Varje A-aktie motsvarar en rost och en B-aktie motsvarar en tiondels rost.

Aktiedgare LOGI A LOGI B Kapital, % Roster, %
Slatto 4347168 36597 165 19,6 224
Dragfast AB 4958074 4154485 4,4 15,0
Nordika 2183464 25440 568 13,2 132
Rutger Arnhult med nérstaende 1407 513 17237976 8,9 8,7
Stefan Hansson med nérstaende 935 261 6995921 38 4,6
Fjarde AP-fonden - 16295751 7.8 4,6
Phoenix Insurance Ltd. - 11681557 56 33
Karlskoga Industrifastighets AB 40 000 8200 000 39 2,4
Patrik Tillman med nérstdende 78 966 6120 967 3,0 1,9
Avanza Pension 247 086 3262710 1,7 1,6
Totalt 10 storsta aktiedgare 14197 532 135987 100 71,8 77,6
Personal 1440 2134200 1,0 0,6
Ovriga 2337080 54547766 27,2 21,8
Totalt samtliga aktieagare 16 536 052 192 669 066 100,0 100,0

Kalla: Euroclear och aktiedgarna sjalva.

Foretradesemission 2023

Logistea har under det tredje kvartalet genomfért en féretradesemission om totalt 436
miljoner kronor i syfte att hantera kommande skuldférfall i Logisteas utestaende
obligationslan, finansiera framtida forvarv samt till vardeskapande investeringar i
befintligt bestand. Beslutet fattades med stéd av bemyndigandet som lamnades vid
arsstamman den 5 maj 2023.

Teckningskursen i emissionen faststélldes till 6,25 kronor per aktie. Befintliga
aktiedgare tilldelades en teckningsratt per 4gd aktie per aktieslag. Tva teckningsratter
kravdes for att teckna en ny aktie till den faststéllda teckningskursen. Genom
emissionen okade antalet aktier med 69 735 039 som medférde att aktiekapitalet
okade med 34,9 miljoner kronor.

Optionsprogram

Logistea har tva aktiva optionsprogram for anstéllda och nyckelpersoner. Det forsta
optionsprogrammet omfattar 4 125 000 teckningsoptioner som ger ratt att teckna
cirka 4 692 000 B-aktier under teckningsperioden i december 2025. Det andra
optionsprogrammet omfattar 1 640 000 teckningsoptioner som ger réatt att teckna
cirka 1 815 000 B-aktier under teckningsperioden under juni 2026. Da aktiekursen per
balansdagen understeg teckningsoptionernas teckningskurser, som pa balansdagen
uppgick till 26,1 respektive 14,0 kronor per aktie, redovisar bolaget inte nagon
utspadningseffekt avseende optionerna.

Emission efter balansdagen

Den 5 oktober meddelade Logistea att bolaget genomfér en riktad emission om
1 673 820 aktier for att erldgga en tilldggskopeskilling for aktierna i Vaggeryd
Logistikpark AB.

Aktiefakta, 30 september 2023
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Borsvirde 1,6 mdkr
Marknadsplats Nasdaq Stockholm Mid Cap
LEI nr 549300ZSB0ZCKM1SL747
Antal aktiedagare 11 896
Stamaktie serie A

Antal aktier 16 536 052
Stangningskurs 7,62 kr
ISIN SE0017131329
Stamaktie serie B

Antal aktier 192 669 066
Stangningskurs 7,90 kr
ISIN SE0017131337

Totalt utestdende aktier per balansdagen uppgar till

209 205 118 aktier.

Substansvirde (NAV) per stamaktie av serie A

och B, kr
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EPRA nyckeltal
Mkr kr/aktie

Eget kapital enligt IFRS 2608 12,5
Substansvarde EPRA NAV 2608 12,5
Uppskjuten skatt fastigheter
och derivat 206 1,0
Verkligt varde netto derivat -37 -0,2
Substansvarde EPRA NRV 2778 13,3
Bedomd verklig uppskjuten
skatt, 5,15% -172 -0,8
Immateriella tillgdngar -1 0,0
Substansvarde EPRA NTV 2 605 12,4
Derivat enligt ovan 37 0,2
Uppskjuten skatt i sin helhet -34 -0,2
Immateriella tillgdngar 1 0,0
Substansvarde EPRA NDV 2608 12,5
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Nyckeltal
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Jan-sep Okt-sep  Jan-dec

2023 2022 2022/2023 2022
Fastighetsrelaterade
Forvaltningsfastigheternas verkliga varde, mkr 4996 4348 4996 4623
Intakter, mkr 278 177 358 257
Hyresvarde, mkr 327 254 327 304
Driftnetto, mkr 210 126 270 186
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,3 99,0 96,3 98,1
Genomsnittlig aterstaende kontraktslangd, ar 7.8 7,7 7.8 7.8
Direktavkastning, % 6,0 58 6,0 6,2
Overskottsgrad rullande 12 méanader, % 78,3 70,3 78,3 72,4
Justerad 6verskottsgrad rullande 12 manader, % 90,6 83,6 90,6 85,7
Antal forvaltningsfastigheter, st 68 68 68 68
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 52 30,5 3,2 22,2
Soliditet, % 46,7 409 46,7 38,7
Réntebé&rande nettoskuld, mkr 2131 2299 2131 2 553
Belaningsgrad, % 42,7 52,9 42,7 55,2
Sékerstalld belaningsgrad, % 34,5 41,4 34,5 433
Skuldkvot, ggr 82 10,7 82 9,9
Genomsnittlig rantetackningsgrad rullande 12 manader, ggr 1,9 2,4 1,9 2,2
Genomshnittlig ranta, % 52 43 52 4.8
Genomesnittlig rantebindning, ar 2,1 0,8 2,1 2,1
Genomesnittlig kapitalbindning, ar 2,0 2,3 2,0 2,7
Aktierelaterade
Forvaltningsresultat per stamaktie A och B, kr 0,5 0,5 0,7 0,6
Resultat per stamaktie A och B, kr 0,6 2,7 0,5 2,6
Substansvéarde (NAV) per stamaktie A och B, kr 13,5 16,9 13,5 16,9
Eget kapital per stamaktie A och B, kr 12,5 15,5 12,5 154
Aktiekurs per stamaktie A, kr 7,6 11,5 7,6 12,5
Aktiekurs per stamaktie B, kr 7.9 11,3 7.9 11,9
Betald utdelning per stamaktie A och B, kr - - - -
EPRA
EPRA NRV, kr/aktie 13,3 16,8 133 16,8
EPRA NTA, kr/aktie 12,4 15,6 124 15,6
EPRA NDV, kr/aktie 12,5 15,5 12,5 155
EPRA EPS 0,5 04 0,7 0,6
Antal utestaende stamaktier A och B, tusental 209205 120854 209 205 121 054
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier A och B, tusental 154 640 110 482 150 066 112922

For definitioner av nyckeltal, se sidan 27. Avstamningstabeller for utrdkning av nyckeltal finns tillgéngligt pa Logisteas webbplats.
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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 saval 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 2022-12-31.

Utdelad verksamhet

Den 22 oktober 2021 delades aktier i MBRS Group AB ut till
Logisteas aktiedgare i en s.k. Lex Asea-utdelning. Det uppkommer
fortsatt mindre kostnader for det gamla dotterbolaget och dess
verksamhet, vilket redovisas som resultat for utdelad verksamhet
(Not 4) samt kassaflode fran utdelad verksamhet (Not 5).

Vardering av fastighetsportfoljen

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 avkastningskrav
och framtida vakansnivaer. Kalkylperioden har anpassats efter
aterstaende I6ptid for befintliga hyresavtal och varierar mellan 10
och 20 ar. Kalkylperioden uppgar som regel till 10 ar.
Kassaflodeskalkylerna baseras pa inflationsantaganden gjorda av
varderingsforetagen. Nivan pa den arliga framtida inflationen
beddms till 6,0 procent fér 2023 och dérefter till 2,0 procent.

Som grund for beddmning av framtida driftnetton ligger analys av
gallande hyresavtal samt av den aktuella hyresmarknaden.
Hyresavtalen har beaktats individuellt i kalkylen. Normalt har de
befintliga hyresavtalen antagits gélla fram till hyresavtalens slut. For
de fall hyresvillkoren har bedomts som marknadsmaéssiga har de
sedan antagits mojliga att forlanga pa oférandrade villkor alternativt
varit mojliga att hyra ut péa liknande villkor. | de fall den utgédende
hyran bedémts avvika fran géllande marknadshyra har denna
justerats till marknadsmassig niva. Den maximala och bésta
anvandningen av fastigheterna har antagits vid
fastighetsvarderingarna. Kassaflodesanalysen beaktar
marknadslage, hyresniva, hyresgédstens bedomda
betalningsférmaga, annan anvandning och langsiktig vakansgrad
for varje fastighet. Den langsiktiga vakansgraden for varje fastighet
bedéms bland annat utifran ort, mikroldge, anvandningsomrade och
beddmd alternativanvandning.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt véarde enligt niva tre i
verkligt vardehierarkin med vardeforandringar i resultatréakningen.
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 (7,8).
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Kalkylrantan, det bedomda avkastningskravet for respektive
fastighet plus inflation, utgor ett nominellt avkastningskrav pa totalt
kapital. Utgangspunkten for kalkylrantan ar den nominella réntan pa
statsobligationer med fem ars I6ptid med dels en generell
riskpremie for fastigheter, dels ett objektspecifikt tillagg. Det valda
direktavkastningskravet for restvardebedomningen har hamtats
fran marknadsinformation fran den aktuella delmarknaden och har
anpassats med hansyn till fastighetens fas i den ekonomiska
livscykeln vid kalkylperiodens slut. Kalkylranta for
nuvardesberakning av kassafloden och av restvéarde ligger i spannet
7,75 - 10,24 procent och baseras pa analyser av genomforda
transaktioner samt pa individuella bedomningar avseende riskniva
och respektive fastighets marknadsposition. Den 30 september
2023 uppgick den vagda kalkylrantan for diskontering av
kassafloden och restvérden till 8,6 procent (8,3). Det vdgda
direktavkastningskravet uppgick till 6,6 procent (5,9), dar samtliga
direktavkastningskrav lag i spannet 5,75 — 8,00 procent. Detta
innebdr att om Logisteas fastighetsportfolj teoretiskt sett skulle
betraktas som en enda fastighet motsvarar marknadsvardet om

4 996 miljoner kronor ett direktavkastningskrav om 6,6 procent, en
kalkylrdnta om 8,6 procent avseende kassaflodet och
nuvardesdiskontering av restvardet. | tabellen i Not 6 redovisas
fastighetsvardenas kanslighet for forandrade antaganden.

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

Mer information om Logisteas varderingar finns i Not 10 i
Arsredovisning 2022.

Vardering av fordringar och skulder

Koncernens och moderbolagets finansiella fordringar och skulder
redovisas till upplupet anskaffningsvarde med avdrag for
forlustreserv eller verkligt varde via resultatet. For finansiella
tillgangar och skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde
beddms det redovisade vardet vara en god approximation av det
verkliga vérdet da fordringarna och skulderna antingen I6per 6ver en
kortare tid eller i det fall det stracker sig langre, [6per med en kort
rantebindning.

Risker och riskhantering

Koncernen dr genom sin verksamhet exponerad for risker och
oséakerhetsfaktorer. En beskrivning av koncernens risker aterfinns
pa sidorna 57-61 samt i Not 18 i Arsredovisningen fér 2022.
Arsredovisning 2022 aterfinns p& www.logistea.se.
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Not 2. Driftnetto

Jan-sep Okt-sep Jan-dec
Mkr 2023 2022 2022/2023 2022
Hyresintakter 265 177 345 257
Varav hyrestillagg 35] 28 47 40
Ovriga intakter 13 - 13 -
Fastighetskostnader -68 -51 -88 -71
Driftnetto 210 126 270 186
Overskottsgrad 79% 71% 78% 72%
Justerad 6verskottsgrad 91% 85% 91% 86%

| tabellen ovan framgar hur mycket av de totala hyresintakterna som
utgor hyrestillagg. Justerad 6verskottsgrad ar driftnettot genom
hyresintakter exkluderande av hyrestillaggen och visar
Overskottsgraden rensat for fastighetskostnaderna som
vidarefaktureras till hyresgésterna.

Not 3. Finansnetto

Jan-sep Okt-sep Jan-dec
Mkr 2023 2022 2022/2023 2022
Rénteintakter 449 11 48,5 4,7
Réntekostnader -146,2 -53,7 -177,9 -85,4
Aktiverad ranta 4,1 10,9 58 12,6
Rantekostnader IFRS 16 -0,2 -0,1 -0,8 -0,7
Upplaggningsavgifter -4,6 -4,8 -5,9 -6,1
Finansnetto -102,0 -46,6 -130,3 -74,9

Not 4. Periodens resultatrakning for utdelad

verksamhet
Jan-sep
Mkr 2023 2022
Nettoomsattning - R
Ovriga rorelseintékter - -
Totala intakter - -
Handelsvaror - -
Ovriga externa kostnader -1 0
Personalkostnader 5 3
Avskrivningar - _
Ovriga rorelsekostnader B} B
Rorelseresultat -1 -3
Finansiella poster, netto - 0
Resultat efter finansiella poster -1 -3
Skatt - -
Periodens resultat fran utdelad verksamhet -1 -3
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Not 5. Periodens kassaflodesanalys for utdelad

verksamhet
Jan-sep
Mkr 2023 2022
Kassaflode for den I6pande verksamheten -1 -3
Kassaflode for investeringsverksamheten = -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten - -
Periodens kassaflode fran utdelad verksamhet -1 -3

Mer information om utdelad verksamhet finns att lasa i Not 1
Redovisningsprinciper.

Not 6. Forvaltningsfastigheter

For perioden uppgick den orealiserade vardeférandringen till 28
miljoner kronor (351) och den realiserade vardeférandringen till -8
miljoner kronor (0). Av den orealiserade vardeforandringen grundar
sig 298 miljoner kronor i ett stigande driftnetto framst till foljd av
justerade inflationsantaganden for 2023 (fran 2,0-4,0 procent per
den 31 december 2022 till 6,0 procent per den 30 september 2023),
-365 miljoner kronor beror pa dndrade antaganden om
direktavkastningskrav dar avkastningskravet i snitt har justerats
upp med 0,6 procentenheter under perioden. 90 miljoner kronor
avser projektvinst och uppskjuten skatterabatt vid forvarv uppgick
till 4 miljoner kronor.

Se mer information om varderingsantaganden i Not 1.

Forandring fastighetsvarde

Mkr 2023 2022
Fastighetsvarde 1 januari 4623 2 607
Investeringar i befintliga fastigheter 60 232
Forvarv 324 1158
Avyttring -39 -
Orealiserad vardeforandring 28 351
Fastighetsvarde 30 september 4996 4348

Direktavkastningen for Logisteas kassaflodesgenererande
fastigheter uppgick vid periodens utgang till 6,0 procent (6,2).
Varderingsyielden vid periodens utgang uppgick till 6,5 procent
(6,2).

Kanslighetsanalys fastighetsvarde
Vardeforandring

Mkr Forandring Q32023 Q3 2022
Direktavkastningskrav +/-0,25%-enheter  -191/+207 -156/+170
Hyresintakter +/-5,00% +261/-261 +217/-217
Fastighetskostnader +/- 5,00% =27 | +27 =27 1 +27

Samtliga forvéarv gjorda under perioden ar klassificerade som
tillgangsforvary.
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Moderbolaget

Resultatrakning i sammandrag for moderbolaget

Jan-sep Jul-sep Okt-sep  Jan-dec
Mkr 2023 2022 2023 2022 2022/2023 2022
Nettoomsattning 53 54 13 19 73 74
Administrationskostnader -45 -45 11 17 .62 63
Rorelseresultat 8 9 2 2 11 11
Resultat fran finansiella poster 16 11 9 4 13 -8
Bokslutsdispositioner s - - - 0
Resultat fore skatt -8 -2 -6 1 -3 3
Skatt 0 - 0 - -6 -6
Periodens resultat -8 -2 -6 1 -9 -3
Poster som kan omféras till periodens resultat
Omrékningsdifferenser m.m. = - = - 5 -
Totalresultat for perioden -8 -2 -6 1 -9 -3

I moderbolaget finns inga transaktioner hdnforliga till 6vrigt totalresultat, varfor ndgon rapport 6ver totalresultat inte upprattats.
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Balansrakning i sammandrag for moderbolaget

Mkr 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgéngar 1 1 1
Inventarier 1 1 2
Andelar i koncernbolag 950 921 933
Fordringar hos koncernbolag 2233 2563 2101
Uppskjuten skattefordran = 6 -
Summa anlaggningstillgangar 3185 3492 3037

Omsittningstillgangar

Fordringar hos koncernbolag 235 172 215
Kortfristiga fordringar 12 24 12
Kassa och bank 438 90 33
Summa omsittningstillgangar 685 286 260
SUMMA TILLGANGAR 3870 3778 3297
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital 106 62 63
Fritt eget kapital 1698 1095 1093
Summa eget kapital 1804 1157 1156
Obeskattade reserver 1 - 1

Langfristiga skulder

Réntebarande skulder 1117 1858 1827
Skulder till koncernbolag 21 470 21
Summa langfristiga skulder 1138 2328 1848

Kortfristiga skulder

Réntebéarande skulder 636 111 81
Skulder till koncernbolag 236 162 186
Ovriga kortfristiga skulder 55 20 25
Summa kortfristiga skulder 927 293 292

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3870 3778 3297
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Rapportens undertecknande

I
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 granskats av bolagets revisor.

Stockholm den 27 oktober 2023

Logistea AB (publ)
Organisationsnummer 556627-6241

Patrik Tillman Anneli Lindblom Erik Dansbo
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Jonas Grandér Sanja Batljan Stefan Hansson

Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Niklas Zuckerman
Verkstallande direktor
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Revisors granskningsrapport

Logistea AB, org.nr 556627-6241

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen i ssmmandrag (delarsrapporten) for Logistea AB per 30
september 2023 och den niomanadersperiod som slutade per detta datum. Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret
for att uppratta och presentera denna delarsrapport i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar &r att uttala en slutsats om
denna delarsrapport grundad pa var 6versiktliga granskning.

Den oversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var dversiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig granskning av
finansiell delarsinformation utférd av foretagets valda revisor. En 6versiktlig granskning bestar av att gora férfragningar, i forsta hand till
personer som &r ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att utféra analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga
granskningsatgéarder. En 6versiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i 6vrigt har.

De granskningséatgarder som vidtas vid en 6versiktlig granskning gor det inte majligt for oss att skaffa oss en sadan sékerhet att vi blir
medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa
en oversiktlig granskning har darfor inte den sikerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstéandigheter som ger oss anledning att anse att delarsrapporten
inte, i allt vasentligt, &r upprattad for koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt for moderbolagets del i enlighet
med arsredovisningslagen.

Stockholm den 27 oktober 2023

Ernst & Young AB

Gabriel Novella
Auktoriserad revisor
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Intjaningsformaga

I

Mkr 2022-06-30 2022-09-30 2022-12-31 2023-03-31 2023-06-30 2023-09-30 2023-10-05*

Hyresvarde forvaltningsfastigheter 249 256 304 330 329 327 327

Vakans 2 2 -5 12 12 -15 -15

Hyresvarde projektfastigheter 24 26 15 4 - 16 16

Ej faktureringsbara fastighetskostnader -34 -34 -35 -35 -34 23] -32

Driftnetto 237 246 279 287 283 296 296

Central administration -30 -32 -39 -39 -39 -37 -37

Finansnetto -84 -93 -117 -134 -131 -135 -108

Forvaltningsresultat 123 121 123 114 113 124 151

| tabellen ovan presenteras intjaningsféormaga for koncernen pa 12- Logisteas resultatrdkning paverkas dven av vardeférandring och

manadersbasis. Intjaningen berdknas pa det fastighetsbestand som forandringar i fastighetsbestandet. Inget av detta har beaktats i den

ar tilltratt pa respektive balansdag. Finansnetto ar beréknat pa aktuella intjaningsformagan. Driftnetton baseras pa per

utestdende rantebarande skulder och aktuell ranteniva pa balansdagen kontrakterade hyresavtal och normaliserade, €j

respektive balansdag. atervinningsbara, fastighetskostnader for aktuellt bestand.
Darutover inkluderas hyresvardet, fastighetskostnaderna samt

Eftersom uppstallningen inte ar att likstalla med en prognos, utan uppskattade finansieringskostnader pa érsbasis for de pagaende

avser att aterspegla ett normalar, kan faktiskt utfall komma att projekt som planeras fardigstallas under 2023 och 2024, dar

skilja sig pa grund av saval beslut som paverkar utfallet positivt eller hyresavtal har tecknats.

negativt i forhallande till normalér som oférutsedda handelser. Den

presenterade intjaningsformagan innehaller ingen bedémning av Hyresvarde redovisas exklusive hyrestillagg och

hyres-, vakans- eller rénteforandring och syftar endast till att fastighetskostnader redovisas med fastighetsédgarens

synliggora de faktiska forutséttningarna per respektive balansdag nettokostnader, se Not 2.

for intakter och kostnader givet exempelvis kapitalstruktur och

organisation vid respektive balansdag. *Efter genomfért kommunicerat aterkop i eget utestaende

obligationslan om 304 miljoner kronor med gallande ranta pa
balansdagen.

Ovrig information

I

Sasongsvariationer Styrelsen avser att under de ndrmaste aren prioritera tillvaxt framfor

Hyresavtalen i bolagets fastighetsportfolj ar till cirka 80 procent sa utdelning, vilket kan medftra Iag eller utebliven utdelning till

kallade triple net-avtal, vilket innebdr att hyresgésten star for den stamaktier.

absoluta merparten av drift- och underhallskostnader. | de fall

fastighetsdgaren star for mediakostnader kan sdsongsvariationer Néarstaendetransaktioner

for fastighetskostnader uppsta, dar exempelvis kostnader for el och Under det andra kvartalet 2023 salde Logistea ater en

varme &r hogre under arets kallare manader. projektfastighet i Goteborgsomradet till ett bolag delédgt av
Logisteas styrelseledamot Stefan Hansson. Képeskillingen uppgick

Medarbetare till 15 miljoner kronor, 1 miljon kronor mer &n vad Logistea

Antalet fast anstallda medarbetare i koncernen uppgick vid forvarvade fastigheten for, vilket &r en justering fér nedlagda
kostnader.

periodens slut till totalt 15 personer (16). Medeltalet medarbetare
under det tredje kvartalet uppgick till 16 personer (14).

Revisors granskning
Utdelning Delarsrapporten har varit foremal fér granskning av bolagets

Styrelsens mal ar att arligen foresla &rsstdmman att fatta beslut om revisor.

utdelning motsvarande minst 30 procent av bolagets vinst.
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Alternativa nyckeltal och definitioner

Aktiekurs per stamaktie

L

LOGISTEA

Genomshnittlig rantebindning

Aktiekurs pa balansdagen.

Antal forvaltningsfastigheter

Genomsnittlig aterstdende |6ptid pa réntan for rantebarande skulder.

Hyresvarde

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

Antal utestaende stamaktier

Arligt kontraktsvirde med tillagg for bedémd marknadshyra fér vakanta
lokaler.

Hyresintakt exklusive hyrestilligg

Antal utestaende stamaktier pa balansdagen.

Avkastning pa eget kapital

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

Belaningsgrad

Hyresintakter rensat for intakter for debiterade mediakostnader for att
visa fasta hyresintakter plus indextillagg.

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 for perioden.

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” pé balansdagen i relation till antal utestaende stamaktier.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Arligt kontrakterat hyresvarde dividerat med hyresvirde exklusive
projektfastigheter.

EPRA NRV

Driftnetto med avdrag for kostnader for central administration dividerat
med réntekostnader och ranteintékter (exkl. tomtratt och IFRS 16) for
senaste 12-manadersperioden.

Skuldkvot

Eget kapital” med aterlaggning av derivat och uppskjuten skatt.

EPRA NTA

Nettoskuld pa balansdagen i forhallande till tolv manaders framaétriktat
driftnetto minus centrala administrationskostnader.

Soliditet

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

EPRA NDV

Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Substansvarde (NAV) per stamaktie

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

EPRA EPS

Eget kapital” med aterldggning av uppskjuten skatteskuld i relation till
antal utestaende stamaktier.

Siakerstilld belaningsgrad

Forvaltningsresultatet med avdrag for aktuell skatt per stamaktie.

Forvaltningsresultat per stamaktie

Sakerstallda skulder efter avdrag for likvida medel i relation till
fastigheternas verkliga varden.

Overskottsgrad

Forvaltningsresultat i forhallande till genomsnittligt antal utestaende
stamaktier.

Genomshnittligt antal utestaende stamaktier

Genomsnittligt antal utestaende aktier under perioden.

Genomshnittlig ranta

Genomsnittlig upplaningsranta for rantebarande skulder pa
balansdagen.

Driftnetto i procent av hyresintékter.

Logistea tillampar European Securities and Markets Authoritys (ESMA) riktlinjer
om Alternativa Nyckeltal. Riktlinjerna syftar till att gora alternativa nyckeltal i
finansiella rapporter mer begripliga, tillférlitliga och jamférbara och déarmed 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 definieras eller anges i tillampliga
regler for finansiell rapportering; IFRS och arsredovisningslagen. Harledning av
alternativa nyckeltal &terfinns pa Logisteas webbplats.

) Eget 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
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 o6verstiger 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
2026.

Finansiella mal och riskbegransningar

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

e  Substansvéarde per stamaktie ska 6ka med minst 12 procent per ar i snitt
over en femarsperiod.

e Belaningsgrad ska langsiktigt uppga till hogst 60 procent.

e Ranteteckningsgrad ska dverstiga 1,8 ggr.

Utdelningspolicy

Styrelsens mal &r att arligen foresla arsstamman att fatta beslut om utdelning
motsvarande minst 30 procent av bolagets vinst. Styrelsen avser att under de
narmaste aren prioritera tillvaxt framfor utdelning, vilket kan medfora lag eller
utebliven utdelning till stamaktier.

Finansiell kalender

Bokslutskommuniké 2023 2024-02-16
Delarsrapport Q1 2024 2024-05-03
Arsstamma 2024 2024-05-03
Delarsrapport Q2 2024 2024-07-11

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

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

Kontaktuppgifter

Niklas Zuckerman

VD
Niklas.zuckerman@logistea.se
+46 (0)708 39 82 82

Philip Lofgren

CFO
Philip.lofgren@logistea.se
+46 (0)70591 15 45

Denna information &r sadan information som
Logistea AB (publ) ar skyldigt att offentliggora
enligt EU:s marknadsmissbruksforordning och
lagen om vardepappersmarknaden.
Informationen lamnades, genom ovanstaende
kontaktpersoners forsorg, for offentliggérande
den 27 oktober 2023 kl 07:30 CEST.
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