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Delarsrapport januari - september LOGISTEA

Q3 2024

Kraftigt forbattrad balansrakning och nyckeltal

Summering perioden januari — september 2024 Summering kvartalet juli — september 2024

e Intékterna 6kade med 67 procent och uppgick till e Intékterna 6kade med 174 procent och uppgick till
465 mkr (278). 244 mkr (89).

e Driftnettot 6kade med 83 procent till 385 mkr (210). e Driftnettot 6kade med 204 procent till 219 mkr (72).

e Forvaltningsresultatet uppgick till 157 mkr (82). Forvaltnings- e Forvaltningsresultatet uppgick till 90 mkr (30). Forvaltnings-
resultatet exklusive transaktionskostnader relaterade till resultatet exklusive transaktionskostnader relaterade till
rorelseforvarvet av KMC Holdco AS, 6kade med 106 procent rorelseforvarvet av KMC Holdco AS, 6kade med 206 procent till
till 169 mkr (82). 92 mkr (30).

e Resultatet fore skatt uppgick till 209 mkr (114), dar e Resultatet fore skatt uppgick till 7 mkr (94), dar vardeférandring
vardeforandring av fastigheter paverkade resultatet med av fastigheter paverkade resultatet med 23 mkr (64).

144 mkr (20).

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

e Resultat per aktie uppgick till 0,6 kr (0,6). e Under kvartalet inkluderades Logisteas B-aktie i EPRAs

e Substansvérde per aktie 6kade till 15,0 kr (13,2). (European Real Estate Association) aktieindex, ett ledande

« Den 11 juli tilltrddde Logistea aktierna i KMC HoldCo AS och aktieindex for noterade fastighetsbolag.

utokade sitt fastighetsbestand med 72 fastigheter beldgna i e Efter samgaendet med KMC uppdaterade Logistea i september
atta lander. Transaktionen innebar att Logisteas hyresvarde sina finansiella mal och riskbegrénsningar.

Okat med ca 513 mkr och fastighetsvardet 6kad med ca. 6,9

mdkr. | samband med férvarvet emitterades totalt

230 815 283 stamaktier i Logistea som vederlag, vilket

motsvarar en kopeskilling om 3 449 mkr.

e Under perioden har, utéver KMCs fastighetsbestand, totalt
fyra fastigheter tilltratts till ett samlat fastighetsvarde om 649

mkr.

Jan-sep Jul-sep Okt-sep Jan-dec
Mkr 2024 2023 2024 2023 2023/2024 2023
Intékter 465 278 244 89 558 371
Driftnetto 385 210 219 72 451 276
Forvaltningsresultat* 157 82 90 30 182 107
Periodens resultat for kvarvarande verksamhet 178 87 17 72 84 -8
Fastighetsvarde 13101 4996 13101 4996 13101 5386
Genomesnittlig aterstaende kontraktslangd, ar 9,7 7,8 9,7 7.8 9,7 7.9
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,4 96,3 97,4 96,3 97,4 95,7
Direktavkastning, % 6,9 6,0 6,9 6,0 6,9 6,3
Soliditet, % 453 46,7 453 46,7 453 48,6
Belaningsgrad, % 48,5 42,7 48,5 42,7 48,5 45,5
Genomesnittlig rantetackningsgrad rullande 12 méanader, ggr 2,0 1,9 2,0 1,9 2,0 1,9
Substansvéarde (NRV) per stamaktie A och B, kr 15,0 16,3 15,0 16,3 15,0 13,2
Forvaltningsresultat per stamaktie A och B, kr 0,5 0,5 0,2 0,2 0,7 0,6
Resultat per stamaktie A och B, kr 0,6 0,6 0,0 04 0,3 0,0

*Forvaltningsresultat inklusive transaktionskostnader om 12 miljoner kronor uppkomna i Q2-Q3 2024, héanférliga till rorelseforvarvet av KMC Holdco AS.
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VD-ord

" Vi har en lyckad affar
bakom oss men vi ar inte
nojda dar.”

Det kanns gladjande att fa presentera en delarsrapport for
Logistea efter sammanslagningen med KMC Properties. Bolaget
har en stabil finansiell stallning med langa hyresavtal och
sjunkande finansieringskostnader. Logistea ar val rustat for
fortsatt tillvaxt. Intékterna for perioden uppgar till 465 miljoner
kronor (278), driftnettot till 385 miljoner kronor (210) och
forvaltningsresultatet, justerat for transaktionskostnader fran
samgaendet, har 6kat med 106 procent till 169 miljoner kronor
(82). Forvaltningsresultatet per aktie uppgar till 0,5 kronor (0,5)
och substansvérdet per aktie uppgar till 15,0 kronor (13,2).

Stabil finansiell stallning mojliggor fortsatt tillvaxt

Vi har efter sammanslagningen natt en kritisk massa med en
fastighetsportfolj om 13,1 miljarder kronor och en betryggande
belaningsgrad pa 48,4 procent. Vi ar dock inte noéjda dar och
strategin &r att véxa vidare inom vart segment. Fokus ar som
tidigare att utveckla och forvarva fastigheter som ar uthyrda till
valmaende hyresgaster som vill expandera och utveckla
lokalerna tillsammans med oss som fastighetségare.

Tillvaxten ska ske pa flera plan. Vi kommer fortsatta forvarva
styckefastigheter och portféljer. Vi har som malséttning att
bibehalla en hog investeringstakt i vart befintliga bestand, givet
att avkastningen oftast ar hogre jamfort med om vi koper en
befintlig fastighet. | samband med tilldggsinvesteringar kan vi
dessutom ofta forlanga hyresavtalet i fortid. Vidare s har vi som
malséattning att 6ka andelen nyproduktion. Vi har en relativt stor
befintlig byggrattsportfdlj som vi dver tid och nér kalkylen &r
fordelaktig vill utveckla. Slutligen fortsatter vi att utvérdera
samgaenden. Det &r oftast langa processer men vi ska vara en
aktiv aktor som alltid tar vara pa bra affarsmojligheter.

Forbattrad finansieringsmarknad

Vi kan konstatera att inflationen sjunker i snabb takt i vara
delmarknader. Det far till foljd sjunkande réntor. De marknader
dar vi har storst exponering ar Sverige och Norge, dar de korta
rantorna forvantas sjunka pa bade kort och lang sikt. | Sverige &r

L
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inflationstakten i september nere pa 1,1 procent (KPIF) vilket
Okar sannolikheten for en dubbelsdnkning vid Riksbankens nasta
mote i bérjan av november. De langa rantorna fluktuerar ganska
kraftigt dar exempelvis den femariga swaprantan i Sverige i
skrivande stund &r runt 2,20 procent. Som ldgst efter sommaren
var den nere pa under tva procent. Detta skapar mojligheter att,
for den som aktivt ser 6ver sin finansportfolj, rantesékra till
attraktiva nivaer.

Finansieringsmarknaden ar dock mycket mer an referensrantor.
Vi arbetar intensivt med att se 6ver var befintliga finansportfélj
for att optimera prisséattningen (marginal). En del i arbetet &r att
understka mojligheten att ersétta var sakerstéllda obligation,
med en marginal pa 5 procent, med mer fordelaktig finansiering.
Redan nu i tredje kvartalet har var snittranta sjunkit till 5,6
procent, att jamféra med 5,9 procent i det andra kvartalet (for det
sammanslagna bolaget). | intjaningsférmagan innebér det en
minskning av de arliga finansiella kostnaderna om 32 miljoner
kronor.

Fornyade finansiella mal

Efter samgdendet har vi kommunicerat nya och mer ambitiosa
finansiella mal. Over en femarsperiod &r malsattningen att i snitt
leverera en arlig tillvéxt i substansvéarde per aktie om 15 procent
och tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie om 15 procent. Vi har
behallit vara tidigare finansiella begransningar dér belanings-
graden ska understiga 60 procent och rantetackningsgraden ska
Overstiga 1,8 ganger.

Vi har en lyckad affar bakom oss men vi &r inte ndjda dér. Som
en del i arbetet att ytterligare stérka bolaget har vi anstéllt Jonas
Kennerhed som ny forvaltningschef. Jonas kommer nérmast
fran en position som nordisk férvaltningschef pa en av de
storsta logistikaktorerna i Norden och kommer bidra med bade
kunskap inom forvaltning, uthyrning och utveckling.

Niklas Zuckerman, vd
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Logistea i korthet

9,7ér

Genomsnittlig aterstdende
kontraktstid

6,9+

Direktavkastning

97,45

Uthyrningsgrad

B
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48,54

Belaningsgrad

Intjaningsformaga
Mkr 2023-03-31 2023-06-30 2023-09-30 2023-12-31 2024-03-31 2024-06-30 2024-09-30
Forvaltningsfastigheter
Hyresvéarde 330 329 327 366 404 421 934
Vakans -12 -12 -15 -16 -17 -16 -25
Driftstillagg 60 63 63 65 68 68 68
Fastighetskostnader -95 -97 -95 -99 -105 -105 -110
Projektfastigheter
Hyresvéarde 4 - 16 16 17 17 17
Fastighetskostnader 0 - 0 0 0 0 -
Driftnetto 287 283 296 332 367 385 884
Central administration -39 -39 -37 -36 -38 -38 -71
Finansnetto* -134 -131 -135 -117 -148 -146 -370
Forvaltningsresultat 114 113 124 179 181 201 443
* Exkluderar finansieringskostnader for kvarvarande och inte utnyttjade krediter for projektfastigheter.
Mer information om intjaningsférméagan finns i avsnittet Ovrig information.
Finansiella mal
Forvaltningsresultat per stamaktie ska 6ka med minst Substansvarde per stamaktie ska 6ka med minst
15 procent per ar i snitt 6ver en femarsperiod. 15 procent per ar i snitt dver en femarsperiod.
0,8 60% 5
07 1‘73'8 90%
0,6 40% ' 70%
05 N\ 150 N\ ' 50%
04 20% 13,0 30%
03 11,0 N o
- THRNEND
N 7 1)
v Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 o 50 = 80%
99 3 4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 @3
mmmmm Rullande 12 manader, kr 22 23 . . 24
Arlig tillvaxt, % = Substansvarde per aktie, kr
Arlig tillvaxt, %
Belaningsgrad ska langsiktigt uppga till hogst 60 procent. Rantetackningsgrad ska dverstiga 1,8 ggr.
70 3,0
65 2,5
60
55 2,0
50 1,5
s 1,0
40
30 0,0
Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q@3 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3
22 23 24 22 23 24

mmm Beldningsgrad, % Finansiell riskbegransning, %

mmm Rinterdckningsgrad, ggr Finansiell riskbegransning, %
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Koncernens resultatrakning i sammandrag

|
Jan-sep Jul-sep Okt-sep  Jan-dec
Mkr Not 2024 2023 2024 2023 2023/2024 2023
Hyresintakter 459 265 239 87 551 357
Ovriga intakter 6 13 5 2 7 14
Intakter 465 278 244 89 558 371
Fastighetskostnader -80 -68 -25 -17 -107 -95
Driftnetto 2 385 210 219 72 451 276
Central administration -56 -26 -26 -8 -66 -36
Finansnetto 3 -172 -102 -103 -34 -203 -133
Forvaltningsresultat 157 82 90 30 182 107
Vardeforandringar fastigheter 144 20 23 64 61 -63
Vardeforandringar derivat -92 12 -106 0 -140 -36
Resultat fore skatt 209 114 7 94 103 8
Aktuell skatt 12 -5 7 2 16 9
Uppskjuten skatt -19 -22 17 -20 -4 -7
Periodens resultat for kvarvarande verksamhet 178 87 17 72 83 -8
Periodens resultat fran utdelad verksamhet -1 -1 -1 - -1 -1
Periodens resultat 177 86 16 72 82 -9
Periodens resultat hanforligt till:
Moderbolagets dgare, kvarvarande verksamhet 178 87 17 72 83 -8
Moderbolagets dgare, utdelad verksamhet & | 4 - ] 1
Resultat per aktie
Resultat per aktie, réknat pa periodens resultat for kvarvarande 0,59 057 004 0.45 029 0.05
verksamhet hanforligt till moderbolagets aktieagare, kr ’ ! ! ’ ! -
Resultat per aktie, réknat pa periodens resultat hanforligt till
0,59 0,57 0,04 0,45 0,29 -0,05

moderforetagets aktiedgare, kr

Resultat per aktie efter utspéadning, réknat pa periodens resultat
for kvarvarande verksamhet hanforligt till moderbolagets 0,59 0,57 0,04 0,45 0,29 -0,05
aktiedgare, kr

Resultat per aktie efter utspadning, réknat pa periodens resultat

hanforligt till moderforetagets aktieagare, kr ez 0,57 e 0,45 Lz 0,05

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

Koncernens rapport over totalresultat i sammandrag

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

Mkr 2024 2023 2024 2023 2023/2024 2023
Periodens resultat 177 86 16 72 82 -9
Poster som kan komma att omklassificeras till periodens resultat

Omréakningsdifferenser 13 R 13 - 13 R
Totalresultat for perioden 190 86 29 72 95 -9
Totalresultat for perioden hanforligt till:

Moderbolagets dgare, kvarvarande verksamhet 191 87 30 72 96 -8

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

Intakter

Hyresintakterna exklusive hyrestillagg 6kade under perioden med 80,0 procent till
414 miljoner kronor (230) och de totala intakterna uppgar till 465 miljoner kronor
(278). Intdkterna har okat framst till foljd av forvarvet av KMC.

| jamforbart bestand ckade hyresintdkterna exklusive hyrestillagg med 3,4 procent
till féljd av indexupprakning med paverkan av lagre uthyrningsgrad jamfért med
motsvarande period féregaende ar. En specificering av intdkterna aterfinns i Not 2.

Av periodens hyresintdktsokning exklusive hyrestillagg om 184 miljoner kronor &r
7 miljoner kronor hanforligt till jamforbart bestand, och 177 miljoner kronor fran
tilltradda fastigheter.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna for perioden uppgick till -80 miljoner kronor (-68).
Kostnaderna har okat till féljd av kostnader hanférda till 6kat fastighetsbestand,
hallbarhetsarbete, underhall av fastigheter, hyresforluster samt justerad
klassificering av forvaltningsarvoden om 1,2 miljoner kronor mellan
fastighetskostnader och central administration.

| jamférbart bestand har kostnaderna 6kat med 10,2 procent, dér storre delen av
okningen ar hanforlig till hyresforluster. Kostnadsokningen exklusive hyresforluster
uppgar till 5,2 procent. Merparten av driftskostnaderna for perioden har debiterats
vidare pa hyresgéasterna i enlighet med hyresavtalen. Mer information om hur
mycket kostnader som har blivit vidarefakturerat till hyresgéster finns i not 2.

Driftnetto

Det genomforda forvarvet av KMC ar den framsta forklaringen till att driftnettot har
okat med 83,3 procent till 385 miljoner kronor (210) for perioden. | jamforbart
bestand har driftnettot 6kat med 1,0 procent jamfort med samma period
foregdende ar. En specificering av driftnettot aterfinns i Not 2.

For de senaste tolv manaderna uppgick dverskottsgraden till 81,9 procent (78,3)
och den justerade 6verskottsgraden till 92,0 procent (90,6).

Central administration

Kostnader for central administration uppgick till -56 miljoner kronor (-26) for
perioden. Av dessa kostnader &r -44 miljoner kronor hénforliga till
koncerngemensamma funktioner och -12 miljoner kronor &r relaterade till externa
transaktionskostnader for rorelseforvarvet av KMC.
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Intakter, mkr
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Finansnetto Forvaltningsresultat, mkr
Logistea ha under kvartalet sénkt sin genomsnittliga upplaningsranta fran 5,9 100 250
procent till 5,6 procent genom amortering av dyrare krediter, omfoérhandlingar av 90 —
befintliga banklan samt nytecknande av rantederivat. Full effekt fran dessa 80 200
atgarder kommer forst under under kommande kvartal. 70
60 150
Finansnettot har 6kat till -172 miljoner kronor (-102) for perioden samt till -103 50
miljoner kronor (-34) for kvartalet till foljd av en storre laneportfolj efter forvarvet 40 100
av KMC. Rantebéarande skuld vid periodens slut uppgick till 6 606 miljoner kronor. 30 _
Mer information om finansnettot aterfinns i Not 3. 20 = 50
4111
Forvaltningsresultat 0 0

Periodens forvaltningsresultat uppgick till 157 miljoner kronor (82). Okningen &r %g 2; Q2 @3 a4 31 Q2 @
framst hanforlig till hyresintakter fran de nyforvarvade fastigheterna.
Forvaltningsresultatet exklusive transaktionskostnader uppgick for perioden till

169 miljoner kronor.

mmmm Transaktionskostnader
mm Kvartal

Rullande 12 méan

Vardeforandringar

For perioden uppgick véardeforandringar i fastighetsbestandet till 144 miljoner Férvaltningsresultat per aktie, kr

kronor (20). Den orealiserade vardeférandringen uppgick till 144 miljoner kronor 025 60%
(28) och den realiserade vardeférandringen till 0 miljoner kronor (8). Av den )
orealiserade vardeférandringen grundar sig 122 miljoner kronor i ett stigande 0,20 / 40%
driftnetto framst till foljd av genomférda uthyrningar och omférhandlingar. 10 . , 20%
miljoner kronor beror pa andrade antaganden om direktavkastningskrav. 015 - v 0%
Avkastningskravet i snitt har justerats upp med 0,25 procentenheter under 010 ’
perioden, till storre del kopplat till rorelseforvarvet. Vidare grundar sig 12 miljoner l ' 20%
kronor av den orealiserade vardeforandringen i uppskjuten skatterabatt vid férvary. 0,05 40%
Mer information om vardeforandringar for fastigheter aterfinns i - “

X -60%

fastighetsavsnittet samt i Not 7. % Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3
22 23 24
Logisteas rantederivat marknadsvarderas vid varje kvartals utgang. For perioden

mmm [Grvaltningsresultat per aktie
uppgick vardeforandringarna kopplade till réantederivat till -99 miljoner kronor (12).

Tillvaxt per kvartal, %

Skatt

Periodens skattekostnad uppgick till -31 miljoner kronor (-27). Skatten utgors av
aktuell skatt om -12 miljoner kronor (-5) pa periodens resultat samt uppskjuten
skatt om -19 miljoner kronor (-22).

Periodens resultat

Resultatet for perioden uppgick till 177 miljoner kronor (86), primart till foljd av
hogre orealiserade vardeforandringar av fastigheter samt ett forbattrat
forvaltningsresultat. Resultat fran utdelad verksamhet uppgick till -1 miljoner
kronor (-1).
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Koncernens rapport over finansiell stallning i sammandrag

L
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I

Mkr Not 2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31
TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Goodwill 7 1080 - -
Ovriga immateriella tillgadngar 2 1 1
Forvaltningsfastigheter 4 13101 4996 5386
Nyttjanderéttstillgangar 38 10 10
Ovriga materiella anldggningstillgangar 9 4 4
Ovriga finansiella anldggningstillgangar 4 1 1
Derivat 5 37 6
Uppskjutna skattefordringar 7 66 - 2
Summa anléggningstillgangar 14 305 5049 5410
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar 129 73 79
Likvida medel 211 465 29
Summa omsittningstillgangar 340 538 108
SUMMA TILLGANGAR 14 645 5587 5518
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 6 636 2 608 2 684
Summa eget kapital 6 636 2608 2684
Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 5 4953 1937 1453
Leasingskulder 33 8 8
Ovriga langfristiga skulder 26 - -
Derivat 61 - 18
Uppskjutna skatteskulder 7 1020 206 194
Summa langfristiga skulder 6 093 2151 1673
Kortfristiga skulder

Ranteb&rande skulder 5 1617 660 1025
Leasingskulder 5 2 2
Ovriga skulder 294 166 134
Summa kortfristiga skulder 1916 828 1161
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 14 645 5587 5518
Koncernens rapport over forandringar i eget kapital i sammandrag

I
Mkr 2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31
Eget kapital vid periodens ingéng 2 684 1864 1864
Totalresultat fér perioden 190 86 -9
Emissioner, netto efter emissionskostnader 3757 653 824
Skatteeffekt emissionskostnader 4 3 3
Personaloptionsprogram 1 2 2
Eget kapital vid periodens utgang 6 636 2608 2684
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Koncernens rapport over kassafloden i sammandrag

I
Jan-sep Jul-sep Okt-sep Jan-dec

Mkr Not 2024 2023 2024 2023 2023/2024 2023
Kassaflode fran rorelsen

Driftnetto kvarvarande verksamhet 385 210 219 72 451 276
Central administration kvarvarande verksamhet -56 -26 -26 -8 -66 -36
Rorelseresultat fran utdelad verksamhet -1 -1 -1 - -1 -1
Justeringar for ej kassaflédespaverkande poster 1 1 - 0 1 1
Erhallen réanta 9 41 8 28 -29 3
Betald ranta 121 113 -61 -34 -140 132
Betalda inkomstskatter 9 9 -3 -5 -7 -7
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av

rorelsekapitalet 208 103 136 53 209 104
Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet

Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar -18 46 3 34 -23 41
Okning (+)/minskning (=) av kortfristiga skulder 9 -12 -55 20 25 28
Kassaflode fran den lopande verksamheten 181 137 84 67 161 117
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Investeringar i befintliga fastigheter -186 -60 73 -15 -237 -111
Forvary av tillgangar via dotterbolag 7 -295 -89 158 - -535 -329
Forandring av 6vriga anldggningstillgangar 0 0 0 0 0 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -481 -119 85 -15 -772 -410
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Nyemission, netto efter emissionskostnader 233 421 -90 422 232 420
Personaloptioner 1 2 1 0 1 2
Upptagna lan 2124 160 90 - 2342 378
Amortering av lan -1874 -188 -176 -38 2216 -530
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 484 395 -175 384 359 270
Minskning/6kning av likvida medel

Periodens kassaflode 184 413 -6 436 -252 -23
Likvida medel vid periodens bérjan, netto 29 52 219 29 465 52
Kursdifferenser i likvida medel 2 - 2 - 2 -
Likvida medel vid periodens slut, netto 211 465 211 465 211 29
Kommentar till kassaflodesanalysen

Kassaflodesanalysen &r uppréttad i enlighet med IAS 7, vilket Koncernens likvida medel har under perioden ¢kat fran 29 till 211,
innebdr att enbart nettokdpeskillingen fér andelarna i forvarvade till storsta del foranlett av den genomférda riktade emissionen som
bolag, med avdrag for forvarvade likvida medel, redovisas under inbringade 250 miljoner kronor fére emissionskostnader i det forsta
forvarv av tillgdngar via dotterbolag. Amorterade lan omfattar kvartalet 2024.

koncernens amorteringar pa befintlig skuld samt refinansieringar
av forvarvade skulder.
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Fastighetsbestand

Fastighetsbestand per balansdag 30 september 2024

Fastighetsvirde, Antal Uthyrningsbar yta, Byggratt BTA, Hyresvirde, Ekonomisk Kontrakterat
Land mkr fastigheter tkvm tkvm mkr  uthyrningsgrad, % hyresvarde, mkr Driftnetto*, mkr
Sverige 6 698 78 805 139 497 96,6 480 443
Norge 3355 34 215 - 248 96,9 240 236
Danmark 1006 12 161 - 74 100,0 74 74
Nederlanderna 480 4 31 - 24 100,0 24 24
Finland 315 4 72 - 35 100,0 35 35
Tyskland 325 2 55 - 25 100,0 25 25
Belgien 282 2 42 - 18 100,0 18 18
Polen 129 3 20 - 13 100,0 13 13
Summa 12 591 139 1401 139 934 97,4 910 868
Projektfastigheter 510 6 3 204 17 17 17
Summa 13101 145 1404 343 951 927 884

*Avser driftnetto fran intjdningsformaga

Per den 30 september 2024 dgde Logistea 145 fastigheter (69) Det arliga hyresvérdet for forvaltningsfastigheterna uppgick pa
fordelade pa 8 lander. Hyresvérdet vid periodens slut uppgick till balansdagen till 910 miljoner kronor (350) att jamféras med 327
934 miljoner kronor (366). Total uthyrningsbar yta uppgick till 1 404 miljoner kronor vid utgangen av det tredje kvartalet 2023.

tusen kvadratmeter (564), exklusive pagaende och planerade ny-

och tillbyggnationer. Det genomsnittliga kontrakterade hyresvardet Fastighetsbestandets samlade redovisade varde uppgick pa
uppgick i bestandet till 665 kronor per kvadratmeter (588). Den balansdagen till 13 101 miljoner kronor (5 386). Per balansdagen
ekonomiska uthyrningsgraden fér forvaltningsfastigheterna uppgick finns en pagaende nybyggnation som planeras fardigstéllas inom
vid periodens utgang till 97,4 procent (96,3). en 12-manaders period och avser en nybyggnation at NKT HV

Cables AB pa Bulten 1 i Alingsas med en investeringsvolym om
totalt 160 miljoner kronor. Projektet bedoms fardigstéllas under

slutet av Q4 2024.
Intakter och driftnetto per land
Intékter Driftnetto

Jan-sep Jul-sep Okt-sep  Jan-dec Jan-sep Jul-sep Okt-sep  Jan-dec
Mkr 2024 2023 2024 2023 2023/2024 2023 2024 2023 2024 2023 2023/2024 2023
Sverige 355 278 134 89 448 371 276 210 109 72 342 276
Norge 62 - 62 - 62 - 61 - 61 - 61
Danmark 19 19 - 19 - 19 19 19
Nederlénderna 9 9 - 9 - 9 9 9
Finland 6 6 - 6 - 6 6 6
Tyskland 6 6 - 6 - 6 6 6
Belgien 5 5 - 5 - 5 5 5
Polen 3 3 - 3 - 3 3 3
Totalt 466 278 245 89 559 371 385 210 219 72 451 276
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Transaktioner

Under det tredje kvartalet har 72 fastigheter med en uthyrningsbar yta om 715
tusen kvadratmeter tilltratts. Fastigheterna, som forvarvades av KMC Properties
ASA, hade per den 30 juni en genomshnittlig aterstaende kontraktslangd pa 11,3 ar
och ett hyresvarde pa 524 miljoner kronor. Arligt driftnetto for de forvarvade
fastigheterna bedoms uppga till 499 miljoner kronor.

Fastighetsbestandets avkastning

Direktavkastningen for Logisteas kassaflddesgenererande fastigheter uppgick vid
periodens utgang till 6,9 procent (6,3) och den genomsnittliga varderingsyielden
uppgick till 6,9 procent (6,6).

Vardering

Per utgangen av det tredje kvartalet har 54 procent av de kassaflédesgenererande
fastigheterna, motsvarande 61 procent av det samlade bestandet vardemassigt,
varderats av externa auktoriserade och oberoende varderingsinstitut. Ovriga
fastigheter har vérderats internt. For att bedoma fastigheternas marknadsvérde
har Logistea anvant sig av Newsec, Savills, Norion samt Cushman & Wakefield
som oberoende varderingsforetag.

For det tredje kvartalet uppgick den orealiserade vardeforandringen till 23 miljoner
kronor (-64). Av den orealiserade vardeforandringen grundar sig 33 miljoner kronor
i ett stigande driftnetto framst till f6ljd av genomférda uthyrningar och
omforhandlingar. -10 miljoner kronor beror pa dndrade antaganden om
direktavkastningskrav dar avkastningskravet i snitt har justerats upp med 0,02
procentenheter under perioden.

Som huvudregel anvands kassaflodeskalkyler vid vardebedémningarna i vilka
driftnetto, investeringar och restvardet nuvérdesberéknas. Kalkylperioden
anpassas utifran respektive fastighets befintliga hyresavtals aterstaende 16ptid.
Varderingstekniken &r oférandrat fran foregaende ar och mer information om
virderingar &terfinns i not 4 i den har rapporten samt i not 10 i Logisteas Ars- och
hallbarhetsredovisning 2023.

Forvarv, investeringar och avyttringar,
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Mkr 2024 2023
Fastighetsvarde 1 januari 5386 4623
Investeringar i bef. fastigheter 186 45
Tillgangsforvary 639 324
Rorelseforvary (KMC) 6759 -
Avyttring 0 -37
\c/)“;?jel;fbi?r?dring tes 937
Valutakursomrékning -13 -
Fastighetsvarde 30 sept 13101 4918
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Hyresgaster

Kunder och hyresavtal

Logisteas vision &r att vara den naturliga langsiktiga partnern till foretag som
efterfragar hallbara och moderna lokaler for lager, logistik och lattindustri genom 1
att erbjuda hallbara och effektiva lokaler i bra verksamhetslégen anpassade till

hyresgédsternas behov. Tillsammans med hyresgasterna utvecklas fastigheterna

till nytta for bada parter.

Genomsnittlig kontraktstid, ar

Logistea tecknar framst sa kallade triple net-hyresavtal med full KPI-justering dar
hyresgésten utdver den kontrakterade hyran dven betalar kostnaden for drift och

78 77 45 78 79 81
Logisteas forvarvsstrategi fokuserar pa och prioriterar fastigheter i bra Iagen med 0 I I I I I I

N W~ 00 O N © O O

underhall. Exempel pa dessa kostnader ar uppvarmning, el, vatten, fastighetsskatt,
fastighetsskotsel och underhall av fastigheterna. Detta medfér att Logistea har en
begrénsad risk for kningar av dessa typer av kostnader.

iy

9,7
’5 I

finansiellt stabila hyresgéster och langa hyresavtal. Per den 30 september 2024 2‘2‘ 3; Q2 Q3 Q4 31 Q2 a3

uppgick den genomsnittliga aterstaende kontraktslangden for Logisteas

hyresgéster till 9,7 ar (7,9). Logistea prioriterar en véldiversifierad kundbas vad

galler hyresgasternas verksamhetsomraden och branscher vilket bedéms ge en

minskad risk for hyresforluster och vakanser och ett 6ver tid stabilt kassafléde. Forfallostruktur kontrakterat hyresvarde, %

88
Den 8 oktober ingick Logistea ett femarigt hyresavtal med Gina Tricot AB 90
avseende 6 300 kvadratmeter inom fastigheten Viran 8 i Bords. Efter uthyrningen 80
ar fastigheten fullt uthyrd. 70
60
BLL, som hyr lageryta pa tre fastigheter inom Logisteas bestand med en total arlig
hyra om cirka 13,2 miljoner kronor, har efter balansdagen ansékt om konkurs. o0
Logistea har en tét dialog med konkursférvaltaren och det finns goda 40
forhoppningar om att hitta en I6sning inom kort pa de ytor som hyrs av BLL. 30
20
Nettouthyrning 0 , . , .
Under perioden har nettouthyrningen varit 3 miljoner kronor (10). | det férsta 0 fr— —

kvartalet 2024 uppkom en konkurs om 6 miljoner kronor dar hélften av de berérda
ytorna &r uthyrda till en ny hyresgéast. Under arets tredje kvartal har nya avtal
tecknats om 7 miljoner kronor och nettouthyrningen for kvartalet uppgar till 3
miljoner kronor (-15).

2024 2025 2026 2027 2028 2029<

Nettouthyrning per kvartal, mkr

Jan-sep Okt-sep  Jan-dec
Mkr 2024 2023 2023/2024 2023 25
Nyuthyrningar 15 20 25 30 15
Omforhandlingar 0 0 0 1 5
Uppséagningar =5 -6 -12 -13 —
ppségning 5 -
Konkurser -6 -4 -10 -8 ||
Nettouthyrning 4 10 3 10 1 .
25
Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 @3
‘22 23 ‘24
m Nyuthyrningar Omférhandlingar

m Uppségningar m Konkurser
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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 maximalt 160 miljoner kronor och byggnaden berdknas
fardigstallas i december 2024. Hyresavtalet &r ett gront triple-net
hyresavtal. Projektet finansieras via Sparbanken Alingsas. Logistea
har aven forlangt hyresavtalet med NKT avseende 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 29,6 miljoner kronor.

Pagaende nybyggnation

L
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Framtida projekt

Vaggeryd Logistikpark

Vaggeryd Logistikpark ar ett omfattande utvecklingsomrade beldget
s6der om Jonk&ping. Utdver ett utmarkt logistiklage finns dven
jarnvagsanslutning pa omrédet. Logistikparken omfattar en markyta
om totalt 380 000 kvadratmeter och cirka 150 000 kvadratmeter
utvecklingsbar byggratt, exklusive den forsta fardigstallda
byggetappen.

I logistikparken har batterilager med en effekt om 9 MW installerats
och driftsattes i etapper under det andra och tredje kvartalet 2024.
Inga investeringar ar kopplade till detta projekt.

Faglaback i Vaggeryd

Med nérhet till Baramoterminalen, en kombiterminal sammanlénkad
med jarnvag fran Goteborgs hamn, &r omradet en av de stérsta
inlandsnoderna i jarnvagsnatet. Har planerar Logistea byggnation av
moderna lager- och logistikbyggnader om cirka 55 000 - 60 000
kvadratmeter pa en markyta om cirka 100 000 kvadratmeter mark.
Baramo kombiterminal ingar i den av EU inrattade europeiska
jarnvagskorridoren ScandMed.

Lockryd Industripark i Svenljunga

Detaljplanen for omradet forvantas vinnas laga kraft under forsta
kvartalet 2025. Logistea har fortsatt en option pa att forvarva
marken fran kommunen. Logistea utvarderar vidare potentiella
etableringar inom industriparken och for dialog med intressenter.

Uthyrningsbar Bedomt Bedomt Total Aterstaende Beraknat

Fastighet yta, kvm  hyresvarde, mkr driftnetto, mkr investering, mkr investering, mkr fardigstallande, ar
Alingsas Bulten 1 3500 17 17 160 16 2024
Summa 3500 17 17 160 16

Visionsbild 6ver Vaggeryd Logistikpark

Skissbild pa test- och produktionshallen i Alingsas
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Marknad - Lager, logistik och lattindustri

Transaktionsmarknad

Transaktionsvolymerna for lager, logistik och latt industri i Norden
foll tillbaka i det tredje kvartalet efter det sasongsstarka andra
kvartalet, men jamfort med samma period f6rra aret var det en
okning med néra 50%. Det ska noteras att 6kningen &r fran
historiskt laga nivaer och dessutom driven i stort sett helt av
Catenas forvarv fran DSV i Danmark pa cirka 5 miljarder.

Investerarintresset for segmentet &r fortsatt starkt med hog
aktivitet frdn bade nordiska och internationella investerare, drivet av
fundamentala trender som gynnar segmentet (e-handel, onshoring
etc.). Volymerna pa transaktionsmarknaden ser ut att ha bottnat ur
och var bedémning ar att den hoga aktivitet vi ser i marknaden nu
snart kommer efterspeglas i hogre transaktionsvolymer.

Snitthyror prime-logistik
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Hyresmarknad

Hyresmarknaden i samtliga Nordiska lander, och mer specifikt
huvudstéder, fortsatter att pavisa styrka. | lokala valutor &r hyrorna
upp mellan 1-6% pa arsbasis med Oslo i tdten och Képenhamn med
lagst tillvaxttakt. Det utmanande ekonomiska laget har inte givit
utslag pa hyresnivaer i Logisteas marknader och det understryker
den fundamentalt starka efterfrdgan pa lager och industrilokaler i
Norden.

Vakansgraderna har fortsatt att klattra under tredje kvartalet i
samtliga Nordiska huvudstédder och Stockholm pavisar den hogsta
vakansen med knappt 8%. Detta ar i stort ett resultat av spekulativ
nyproduktion i norra Stockholm och séledes ett férhallandevis lokalt
fenomen. | takt med att fardigstéllandet av nya lokaler minskar ar
det rimligt att anta att vakansgraden kommer att falla tillbaka.

Vakanser
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Text och information i marknadsavsnittet ar uppréttad i samarbete med Newsec i oktober 2024.
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Hallbarhet

Nytt fastighetsbestand med nya majligheter

Efter samgaendet med KMC har Logistea ur ett hallbarhetsperspektiv
analyserat den nya fastighetsportféljen. Det initiala arbetet har
bestatt av kartldggning, analys och jamférelser av arbetssitt,
malbilder, fastighetsdata samt risker och mojligheter.

Bolaget fortsétter sin resa mot att rapportera enligt CSRD och EU-
taxonomin. Under hosten kommer den dubbla vasentlighetsanalysen
att uppdateras och valideras med bolagets nya intressenter.
Vasentlighetsanalysen kommer belysa de hallbarhetsfragor Logistea
ska prioritera for att minimera risker och ta vara pa majligheter, bade
finansiellt och i termer av Logisteas paverkan pa omvérlden. Vidare
ar avsikten att under hosten anta nya mal och interna riktlinjer for
hallbarhetsarbetet utifran hur det nya sammanslagna bolagets
forutsattningar, risker och majligheter.

Arbetet med att samla in forbrukningsdata fortgar och har
intensifierats med det nytillkomna fastighetsbestandet. Tidigare mal
att rapportera data under det andra halvaret 2024 har skjutits upp
med anledning av samgéaendet med KMC. Malet &r istéllet att
rapportera forbrukningssiffror for rakenskapséaret 2024.

()

Av de byggnader som har fatt en energideklaration tillhor cirka 50
procent av fastigheterna till klasserna A, B och C.

Energideklarationer och energibesparing
Fram till bokslutsdagen har Logistea erhallit

energideklarationer for 84 procent av fastighetsbestandet.

Med utgangspunkt i fastigheternas energideklarationer har olika
atgarder for energieffektivisering pabdrjats och genomforts under
perioden. For de fastigheter dar hyresgésten ansvarar fér energi- och
uppvarmningskostnaderna pagar dialog om atgardsplaner.

Batterier
E#} Mal - Installerad effekt fran batterilagring ska uppga till
minst 30 MW vid slutet av ar 2025.
Uppdatering — | borjan pa april 2024 anlande och installerades de
forsta batterierna i Vaggeryds Logistikpark. Batterierna har en effekt
om 9 MW och driftsattes mot Svenska Kraftnét i den andra kvartalet
2024. Efter en test- och kontrollperiod om 2 till 3 manader kommer
batterierna att borja generera avkastning, vilket berdknas ske i slutet
av fjarde kvartalet. Darutéver har 1 MW installerats pa Logisteas
fastighet pa Kladesholmen vilken berdknas driftsattas under slutet av
fjarde kvartalet 2024.

L
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Solcellsenergi
Mal - Arligen 6ka installerad effekt fran solenergi med 1 MWp.

Uppdatering — Inventering av vilka fastigheter som &r aktuella fér
solcellsanlaggningar och diskussioner med hyresgaster pagar. Vi har
dock noterat en markant minskning av intresse av solceller hos vara
hyresgaster till f6ljd av laga energipriser vilket forsvarar arbetet med
att nd malet om 1 MWp per ar.

® Uppforande
P Mal - Samtliga Logisteas medarbetare ska utbildas i och
#,®  isentliga leverantorer ska &ta sig att folja Logisteas

uppférandekod.

Uppdatering — Logistea ska under fjarde kvartalet 2024 uppdatera
géllande uppférandekod for att anpassas till forutsattningarna efter
sammanslagningen av KMC. Darefter kommer bolaget halla
utbildning fér samtliga medarbetare i Logisteas uppforandekod.
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Finansiering

Rantebarande skulder

Under kvartalet har stort fokus legat pa att analysera, kartldgga och lagga upp en plan 6ver
hur skuldportféljen kan optimeras efter samgaendet med KMC. Flertalet banklan har under
kvartalet omférhandlats med goda resultat i form av lagre marginal. Derivatportfoljen har
omstrukturerats da framfor allt de langre rantorna har bedomts relativt attraktiva under den
senare delen av det tredje kvartalet, bade i det korta och i det langre perspektivet, vilket
foranlett att saval forlangningar som ytterligare réantesékringar genomférts. Vidare har en
back-up facilitet om 120 miljoner norska kronor aterbetalats.

Logistea nyttjar i huvudsak bankfinansiering men &dven kapitalmarknaden for att finansiera
investeringar sdsom férvarv, nybyggnation samt foradling av det befintliga bestandet sdsom
hyresgastanpassningar och energieffektiviserande atgarder. Av den totala rdntebarande
skulden utgér bankfinansiering 85 procent (96), obligationslan 14 procent (3) och reverslan
1 procent (1). Logistea har vid periodens utgang utestdende obligationer, som bolaget inte
dger, motsvarande 939 miljoner kronor. Réntan pa obligationslanet om 75 miljoner SEK &ar
rorligt och har en marginal om 5,15 procent, en I16ptid om 3 ar och aterbetalades till
obligationsinnehavarna den 7 oktober 2024. Réntan pa obligationslanet om 900 miljoner
NOK, som i sin tur &r swappat till Euro, har en marginal om 5,00 procent, en |6ptid om 1,8 ar
och forfaller i juli 2026.

Logisteas rantebarande nettoskuld, rantebarande skulder med avdrag for likvida medel,
uppgick pa balansdagen till 6 360 miljoner kronor (2 449), vilket motsvarar en belaningsgrad
om 48,5 procent (45,5) av fastigheternas marknadsvérde. Se not 5 for uppdelning av de
rantebarande skulderna.

Réntetédckningsgraden uppgick till 2,0 ganger (1,9). Den sakerstéllda belaningsgraden
uppgick vid periodens slut till 47,8 procent (42,8). Av de rantebarande skulderna &r 4 953
miljoner kronor (1 453) langfristiga och 1 617 miljoner kronor (1 025) kortfristiga.

Den genomshnittliga rénte- och kapitalbindningen uppgick till 3,5 ar (2,8) respektive 2,2 ar
(1,9) vid periodens utgang. Den genomsnittliga rantan uppgick pa balansdagen till 5,6
procent (4,7), inklusive effekten av réntederivat, vilket ska jamforas med 5,9 procent vid
ingangen av kvartalet.

Nettoupplaningen under perioden uppgick till totalt 250 miljoner kronor (-28). Under
perioden har koncernen tagit upp 2 124 miljoner kronor (160) i nya lan och amorterat eller
aterkopt rantebarande skuld om 1 874 miljoner kronor (188). Vid periodens utgang hade
Logistea likvida medel uppgaende till 211 miljoner kronor (29).
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Fordelning rantebarande skulder, %
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Ranteriskhantering

Under kvartalet har Bolaget fortsatt arbeta aktivt med
derivatportfoljen. Under perioden har befintliga derivat uppgdende
till 562 miljoner kronor forlangts och nya derivat till ett varde om
894 miljoner kronor tecknats (500 miljoner kronor i derivat i SEK,
192 miljoner kronor i derivat i EUR och 202 miljoner kronor i derivat i
NOK). Pa balansdagen uppgick det nominella beloppet av bolagets
rantederivat till 4 402 miljoner kronor med en snittrdnta om 2,6
procent. 73,9 procent av Logisteas lanestock ar rantesakrad,
inkluderat fastréntelan om 483 miljoner kronor. Bolaget dgde
ranteswapar till ett nominellt belopp om 3 502 miljoner kronor med
en snittranta om 2,6 procent, performance swapar till ett nominellt
belopp om totalt 900 miljoner kronor, dar barridren i performance
swapar till ett nominellt belopp om 800 miljoner kronor uppgar till
4,50 procent och ett nominellt belopp om 100 miljoner kronor har en
barridr om 4,25 procent. Snittrantan, den fasta rantan, for
performance swaparna uppgick till 2,4 procent vilken betalas sa
lange den rorliga rantan (Stibor 3-manader) ligger under respektive
barridrniva. Vidare innehade Logistea ett rantetak med ett nominellt
belopp om 20 miljoner kronor med ett rantetak om 1,5 procent.

Kapital- och rantebindning
Kapitalbindning
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Vid utgangen av kvartalet uppgick det nominella vardet pa
Logisteas rantederivatportfolj till 4 402 miljoner kronor (2 081) och
bestod av derivat med forfall under perioden 2024-2031.
Nettomarknadsvardena av derivaten uppgick vid periodens utgang
till -58 miljoner kronor (-12). Férandringen av marknadsvérdet for
perioden uppgick till -92 miljoner kronor (12) och forklaras delvis av
sjunkande langre marknadsréntor.

Derivatinstrument

Logistea har pa balansdagen derivat till ett nominellt belopp om

5 279 miljoner kronor, inkluderat valutaderivat 877 miljoner kronor.
Den genomshnittliga réntan pa derivaten uppgar till 2,1 procent och
har en genomshnittlig l6ptid pa 3,6 ar.

Mer information om de olika derivaten finns under avsnittet
Definitioner.

Réantebindning

Ovriga Genomshnittlig
Obligationslan, rantebdarande Total nominell Nominell réntebindning,
Bindningstid Banklan, mkr mkr skulder, mkr skuld, mkr Andel,%  volym, mkr Andel,% ar
0-1ar 1356 75 25 1456 22,0 1165 18 0,2
1-2 ar 1822 864 17 2704 40,9 17 0 0,0
2-3 ar 1215 - - 1215 18,4 489 7 0,2
3-4 ar 612 - - 612 9,3 2325 35 1,2
>4 ar 600 - 19 620 9,4 2625 40 1,9
Totalt 5605 939 62 6 606 100,0 6621 100 35
Skuldportfolj
Genomsnittlig Genomsnittlig Genomshittlig arlig Genomsnittlig
Skuldportfolj Lanesumma, mkr marginal, % totalranta, % amortering, % kapitalbindningstid, ar
Banklan 5605 217% 6,02% 3,3% 2,3
Obligationslan 939 501% 9,66% 0,0% 1,6
Ovriga 62 1,73% 5,45% 0,0% 2,9
Summa 6 606 2,57% 6,53% 2,2
Derivat -0,94%

Summa inklusive derivat

5,60%
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Aktien

Aktiefakta, 30 september 2024

Logisteas aktier &r noterade pa Nasdaq Stockholm Mid Cap och hade vid periodens
utgang drygt 12 799 aktiedgare (11 692). De tio storsta dgarna per den 30 september

2024 framgar av tabellen nedan. Borsvarde 8,7 mdkr
Marknadsplats Nasdaq Stockholm Mid Cap

. LEI nr 549300ZSB0ZCKM1SL747
Aktieagare per 2024-09-30 Antal aktiesigare 12799

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 33351 438
Rutger Arnhult med narstaende 10713210 97 640 326 229 26,5 Stangningskurs 17,85 kr
KMC Properties ASA 5271803 69 536 077 15,8 15,8 ISIN SE0017131329
BEWI Invest AS 3983600 52552298 119 11,9 Stamakiie serie B
Nordika 4098721 51556955 11,8 12,0 Antal aktier 439977 486
] Sténgningskurs 18,50 kr
Fjarde AP-fonden 20698 700 4,4 2,7 ISIN SE0017131337
Lansforsakringar Fonder 19 638 516 4,1 2,5
Stefan Hansson med nérstaende 935261 8746741 2,0 2,3 Totalt utestédende aktier per balansdagen uppgar till
473 328 924 aktier.
Dragfast AB 5045000 3050 000 1,7 6,9
Patrik Tillman med narstaende 76834 6028191 1,3 0,9 Substansvirde EPRA NRV per stamaktie av
Handelsbanken Fonder 5782237 1,2 0,7 serie A och B, kr
Totalt 10 storsta aktiedgare 30 124 429 335230 041 77,2 82,3 20
I:edningsgrupp 5209 2502 940 0,5 0,3 18 168 163 163
Ovriga 3221800 102244 505 22,3 17,4 16 15,0
- - 133 133 139 140
Totalt samtliga aktieagare 33351438 439 977 486 100,0 100,0 14 : .
Kalla: Euroclear och aktiedgarna sjalva. 12
10
Emission under perioden 8
Under det forsta kvartalet genomférde Logistea en riktad nyemission om 250 miljoner 6
kronor fore emissionskostnader, genom ett accelererat bookbuilding-férfarande dar 4
18 940 000 stamaktier av serie B emitterades till en teckningskurs om 13,20 kronor 2
per aktie. 0
Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q2
22 23
Den 4 juni 2024 genomférde Logistea en riktad nyemission av 5 657 666 stamaktier av
serie B till ett varde av 79 miljoner kronor. Emissionen genomfordes i ett
kvittningsforfarande som en del av képeskillingen i tilltradet av fastigheten Amal 6:78. 21EPRA nyckeltal
| samband med forvarvet av KMC HoldCo AS emitterades 16 263 577 aktier av stam A Mkr _kr/aktie
och 214 551 706 aktier av stam B som vederlagsaktier vid erlaggandet av Eget kapital enligt IFRS 6636 14,0
kopeskillingen till KMC Properties ASA. KMC Properties ASA kommer i tva trancher att Substansvirde EPRA NAV 6636 14,0
dela ut aktierna till sina aktiedgare i sakutdelningar, varav den ena genomfordes i juli Uppskjuten skatt fastigheter och
2024. derivat 418 0,9
Verkligt varde netto derivat 56 0,1
Optionsprogram Substansvarde EPRA NRV 7110 15,0
Logistea har tre aktiva optionsprogram fér anstéllda och nyckelpersoner. Det forsta gﬁ%@md verklig uppskjuten skatt, 243 07
optionsprogrammet omfattar 4 125 000 teckningsoptioner som ger réatt att teckna Goodwill (exkl. uppskjuten skatt) 503 _1:1
4 695 450 B-aktier under teckningsperioden i december 2025 till en teckningskurs pa Immateriella anldggningstillgangar 2 0,0
26,1 kronor. Det andra optionsprogrammet omfattar 1 640 000 teckningsoptioner som Substansvirde EPRA NTA 6262 13,2
ger rétt att teckna 1 816 306 B-aktier under teckningsperioden under juni 2026 till en Verkligt varde netto derivat -56 0,1
teckningskurs om 14,0 kronor. Det tredje optionsprogrammet omfattar 630 000 Uppskjuten skatt i sin helhet 75 -0,1
teckningsoptioner som ger rtt att teckna 630 000 B-aktier under teckningsperioden Immateriella anléggningstillgéngar 2 0.0
Substansvarde EPRA NDV 6134 13,0

under Q2 2027 till en teckningskurs om 16,4 kronor.

Teckningsoptioner vars teckningskurs understiger periodens genomsnittliga
marknadskurs har gett upphov till en utspadningseffekt for nyckeltalet resultat per
aktie.
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Nyckeltal
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Jan-sep Okt-sep  Jan-dec

2024 2023 2023/2024 2023
Fastighetsrelaterade
Forvaltningsfastigheternas verkliga varde, mkr 13101 4996 13101 5386
Intakter, mkr 465 278 558 371
Hyresvéarde, mkr 934 327 934 366
Driftnetto, mkr 385 210 451 276
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,4 96,3 97,4 95,7
Genomesnittlig aterstaende kontraktslangd, ar 9,7 7.8 9,7 7.9
Direktavkastning, % 6,9 6,0 6,9 6,3
Overskottsgrad rullande 12 ménader, % 81,9 78,3 81,9 77,3
Justerad 6verskottsgrad rullande 12 manader, % 92,0 90,6 92,0 90,2
Antal forvaltningsfastigheter, st 145 68 145 69
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 5,1 52 1,8 -0,4
Soliditet, % 45,3 46,7 45,3 48,6
Rantebéarande nettoskuld, mkr 6 360 2131 6 360 2 449
Belaningsgrad, % 48,5 42,7 48,5 45,5
Séakerstalld belaningsgrad, % 47,8 34,5 478 42,8
Skuldkvot, ggr 7.8 8,2 7.8 83
Genomsnittlig rantetdckningsgrad rullande 12 manader, ggr 2,0 1,9 2,0 1,9
Genomshnittlig ranta, % 5,6 52 5,6 47
Genomesnittlig réntebindning, ar 3,5 2,1 3,5 2,8
Genomesnittlig kapitalbindning, ar 2,2 2,0 2,2 1,9
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 0,6 0,3 0,0
Resultat per stamaktie A och B efter utspadning, kr 0,6 0,6 0,3 0,0
Substansvérde (NRV) per stamaktie A och B, kr 15,0 13,3 15,0 133
Eget kapital per stamaktie A och B, kr 14,0 12,5 14,0 12,3
Aktiekurs per stamaktie A, kr 17,9 11,0 17,9 12,5
Aktiekurs per stamaktie B, kr 18,5 11,1 18,5 12,5
Betald utdelning per stamaktie A och B, kr - - - -
EPRA
EPRA NRV, kr/aktie 15,0 13,3 15,0 13,3
EPRA NTA, kr/aktie 13,2 12,4 132 124
EPRA NDV, kr/aktie 13,0 12,5 13,0 12,3
EPRA EPS 0,5 0,3 0,6 0,6
Antal utestaende stamaktier A och B, tusental 473329 209 205 473329 217916
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier A och B, tusental 301 609 152 600 278 926 167 413

For definitioner av nyckeltal, se sidorna 27-28. Avstamningstabeller for utrakning av nyckeltal finns tillgangligt pa Logisteas webbplats.
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Noter

Not 1. Redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper och berakningsmetoder har varit
oférandrade jamfort med arsredovisningen for féregaende ér,
forutom nedan justeringar avseende rorelseforvarv och
sakringsredovisning. Denna delarsrapport ar upprattad 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 2023-12-31.

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
tillgadngar och skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde
bedoms det redovisade vardet vara en god approximation av det
verkliga vardet da fordringarna och skulderna antingen l6per 6ver en
kortare tid eller i det fall det stracker sig langre, I6per med en kort
rantebindning.

Rorelseforvarv

Forvarvet av KMC HoldCo AS i juli 2024 klassificeras som ett
rorelseforvary enligt IFRS 3.

Sakringsredovisning

Valutaeffekter for utlandsk verksamhet och valutasékring redovisas
under periodens totalresultat. Ovriga valutaeffekter redovisas i
resultatrakningen.

Segmentsredovisning

Da den interna rapporteringen inte dr uppdelad pa olika segment
rapporterar bolaget ingen segmentsredovisning enligt IFRS 8.

Risker och riskhantering

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for risker och
osdkerhetsfaktorer. Logistea uppdaterade i september 2024 sina
finansiella mal och riskbegransningar. Mer information om dessa
aterfinns pa sidan 3 i den hér rapporten. En beskrivning av
koncernens ovriga risker aterfinns pa sidorna 59-63 samt i Not 10
och 18 i Arsredovisningen for 2023. Arsredovisning 2023 &terfinns
pa Logisteas webbplats.
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Not 2. Driftnetto

Jan-sep Okt-sep  Jan-dec
Mkr 2024 2023 2023/2024 2023
Hyresintakter 459 265 551 357
Varav hyrestillagg 45 35 61 51
Ovriga intakter 6 13 7 14
Fastighetskostnader -80 -68 -107 -95
Driftnetto 385 210 451 276
Overskottsgrad 84% 79% 81,9% 77%
Justerad 6verskottsgrad 93% 91% 92,0% 90%

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

Not 3. Finansnetto

Jan-sep Okt-sep  Jan-dec
Mkr 2024 2023 2023/2024 2023
Rénteintakter 18,6 2,0 19,5 29
Rénteutgifter -183,9 -103,3 -213,1 -132,5
Aktiverad ranta 1,7 4,1 3,7 6,1
Rénteutgifter IFRS 16 -0,7 -0,2 -1,0 -0,5
Z\terkbpskostnader obligation - - -3,1 -3,1
Uppldggningsavgifter -9,8 -4,6 -11,3 -6,1
Orealiserade
valutakursférandringar 2,0 - 2,0 -
Finansnetto -172,1 -102,0 -203,3 -133,2

Not 4. Forvaltningsfastigheter

Vardering av fastighetsportféljen

Fastighetsvéarderingen grundar sig pa observerbara indata som
aktuella hyresavtal, marknadshyror, faktiska utfall fér drifts- och
underhallskostnader, planerade investeringar och nuvarande
vakansgrader samt icke observerbara indata som avkastningskrav
och framtida vakansnivaer. Kalkylperioden har anpassats efter
aterstadende I6ptid for befintliga hyresavtal och varierar mellan 10
och 20 ar. Kalkylperioden uppgér som regel till 10 ar.
Kassaflodeskalkylerna baseras pa inflationsantaganden gjorda av
varderingsforetagen. Nivan pa den arliga framtida inflationen
bedoms till 2,0 procent.
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Som grund for bedomning av framtida driftnetton ligger analys av
géllande hyresavtal samt av den aktuella hyresmarknaden.
Hyresavtalen har beaktats individuellt i kalkylen. Normalt har de
befintliga hyresavtalen antagits galla fram till hyresavtalens slut. For
de fall hyresvillkoren har beddmts som marknadsmaéssiga har de
sedan antagits mojliga att forlanga pa oférandrade villkor alternativt
varit mojliga att hyra ut pa liknande villkor. | de fall den utgaende
hyran bedomts avvika fran gallande marknadshyra har denna
justerats till marknadsmassig niva. Den maximala och béasta
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
beddms bland annat utifran ort, mikroldge, anvandningsomréde och
bedémd alternativanvandning.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt véarde enligt niva tre i
verkligt véardehierarkin med vardeférandringar i resultatrakningen.
Koncernens fastigheter bestar till stérsta delen av lager- och
logistikfastigheter, vilka har liknande riskprofil och
varderingsmetodik. Snitthyrestiden pa samtliga kontrakt pa
balansdagen var 9,7 ar (7,9).

Kalkylrantan, det beddmda avkastningskravet for respektive
fastighet plus inflation, utgor ett nominellt avkastningskrav pa totalt
kapital. Utgangspunkten for kalkylrdntan &r den nominella rantan pa
statsobligationer med fem ars |6ptid 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. Kalkylrdnta for nuvardes-
berakning av kassafldden och av restvérde ligger i intervallet 5,5 -
10,9 procent och baseras pa analyser av genomférda transaktioner
samt pa individuella bedémningar avseende riskniva och respektive
fastighets marknadsposition. Den 30 september 2024 uppgick den
vagda kalkylrantan for diskontering av kassafloden och restvarden
till 8,0 procent (8,4). Det vdgda direktavkastningskravet uppgick till
7,1 procent (6,6), dar samtliga direktavkastningskrav 13g i intervallet
5,4 — 12,4 procent. Detta innebér att om Logisteas fastighetsportfolj
teoretiskt sett skulle betraktas som en enda fastighet motsvarar
marknadsvardet om 13 101 miljoner kronor ett
direktavkastningskrav om 7,1 procent och en kalkylrédnta om 8,0
procent avseende kassaflddet och nuvardesdiskontering av
restvardet. | tabellen nedan redovisas fastighetsvardenas
kanslighet for forandrade antaganden.

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

Mer information om Logisteas varderingar finns i Not 10 i
Arsredovisning 2023.
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Kanslighetsanalys fastighetsvarde

Vardeforandring

Mkr Forandring 2024 2023
Direktavkastningskrav +/- 0,25%-enheter -443 / 477 -188 /205
Vakans +/-1,00% -132/132 -52/52
Hyresintakter +/-5,00% 662 /-662 261/-261
Fastighetskostnader +/- 5,00% -30/30 27127

Samtliga forvarv gjorda under perioden &r klassificerade som
tillgangsforvary, forutom forvarvet av KMC HoldCo AS som
klassificeras som ett rorelseférvarv. Mer information om
koncernens férvaltningsfastigheter finns i avsnittet
Fastighetsbestand.

Not 5. Rantebarande skulder

| samband med transaktionen av KMC HoldCo AS 6kade de
rantebarande skulderna i Logistea pa tilltradesdagen den 11 juli
2024 med 3 718 miljoner kronor. Mer information om bindningstider
for kapital och rantor finns pa sidan 16.

Nedan redovisas en utbrytning av de rantebarande skulderna pa
balansdagen.

Mkr 2024-09-30 2023-09-30
Banklan 5605 2189
Obligationslan 939 384
Ovriga réntebarande skulder 62 30
Rantebarande skulder vid periodens slut 6 606 2603
Kapitaliserade finansiella kostnader -36 -6
Réntebarande skulder i balansrakning 6 570 2597

Not 6. Narstaendetransaktioner

| december 2023 ingick Logistea ett avtal avseende forvarv av tva
fastigheter i Nybro och Karlstad fran llija Batljan Invest AB.
Transaktionen betraktades som en narstaendetransaktion enligt

16 a kap. ABL med anledning av att Sanja Batljan vid tidpunkten var
ledamot bade Logisteas och llija Batljan Invest ABs styrelse.
Transaktionen godkéndes av extra bolagsstdmman den 25 januari
2024.

I maj 2024 ingick Logistea avtal med en fond forvaltad av Slatto
Férvaltning avseende forvéry av en fastighet i Amal, samt avtal med
Holdingaktiebolaget Knut Hansson avseende forvarv av en fastighet
i Boras. Transaktionerna betraktades som nérstdendetransaktioner
enligt 16 a kap. ABL med anledning av att Logisteas
styrelseledamot Erik Dansbo &r CIO pa Sl&tt6 samt att Logisteas
davarande styrelseledamot Stefan Hansson &r dgare av
Holdingaktiebolaget Knut Hansson. De bada transaktionerna
godkéndes av den extra bolagsstdamman den 29 maj 2024.

Hyresgadsten BEWI ASA ar klassificerad som en néarstdende part
enligt IAS 24, da de genom sitt moderbolag BEWI Invest AS &ger
betydande andelar i Logistea. BEWI ASA genom dotterbolag har
under perioden inbringat hyresintakter om 68,0 miljoner kronor till
Logistea. Inga 6vriga investeringar har skett i lokalerna som dessa
hyresgaster hyr.
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Not 7. Rorelseforvarv

Den 11 juli 2024 forvarvade koncernen samtliga aktier i KMC
Properties ASA:s heldagda dotterbolag KMC Properties HoldCo AS
("KMC HoldCo"). Logistea far det bestdmmande inflytandet i KMC
HoldCo genom forvarvet. KMC Properties ASA &r ett
fastighetsbolag noterat pa Oslo Bgrs med ett fastighetsbesténd
inom lager, logistik och latt industri. Forvarvet har kommit till att 6ka
och diversifiera Logisteas verksambhet, forbattra dess tillvaxtutsikter
och tillgang till kapital samt férbattra den interna kapaciteten.

Logistea betalade kdpeskillingen genom nyemitterade aktier i
Logistea. For att aterspegla Logisteas aktiestruktur med tva aktieslag
erholl KMC Properties bade stam A och stam B aktier i Logistea,
fordelat pro rata i forhallande till den vid forvarvstidpunkten
uppdelningen av stam A respektive stam B aktier i Logistea. Efter
genomférandet av forvarvet och KMC Properties erhallande av de
nyemitterade Logistea-aktierna, har en viss del av vederlagsaktierna
delats ut i en forsta utdelning och 6vriga aktier kommer delas ut i
framtida utdelning, till aktiedgare i KMC Properties. Betalningen av
kopeskillingen skedde genom emission av 16 263 577 stam A aktier
och 214 551 706 stam B aktier i Logistea, vilket innebar att aktiedgare
i KMC Properties, forutsatt att de behaller sina aktier mellan
utdelningstillfallena, kommer att erhalla cirka 0,04 stam A aktier och
cirka 0,51 stam B aktier i Logistea for varje (1) aktie de innehar i KMC
Properties. Total kopeskilling uppgick till 3 449 miljoner kronor
baserat pa det verkliga vérdet av Logisteas aktier vid
kontrolltidpunkten pa tilltradesdagen. Information som lamnas om
forvarvet ar preliminar.

Preliminar forvarvsanalys KMC HoldCo AS

Forvarvade nettotillgangar vid forvarvstidpunkten, Mkr

Forvaltningsfastigheter 6 759
Nyttjanderattstillgangar 22
Ovriga langfristiga tillgangar 11
Kortfristiga fordringar 29
Derivat 50
Likvida medel 109
Réantebarande skulder 3718
Leasingskulder 22
Uppskjuten skatteskuld -754
Ovriga skulder -136
Identifierade nettotillgangar 2 350
Goodwill 1099
Total kopeskilling 3449
Kopeskillingen bestar av:

Egetkapitalinstrument 3 449
Total kopeskilling 3449
Rorelseforvarvets paverkan pa koncernens

kassaflode:

Forvarvade likvida medel 109
Summa 109
Forvarvsrelaterade kostnader -12

Nettoinflode av likvida medel 97
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Forvarvet klassificeras som ett rorelseforvarv enligt IFRS 3. Detta
innebar att forvarvade tillgangar, skulder och eventualforpliktelser
vérderas till verkligt varde pa forvarvsdagen.

| samband med forvarvet av KMC HoldCo uppstod en goodwill om
1099 miljoner kronor i form av en skillnad mellan den 6verférda
ersattningen och det verkliga vardet av de forvarvade
nettotillgdngarna. Goodwill utgérs av tva delar. Den storsta delen
utgors av den fulla uppskjutna skatten pa de temporara skillnaderna
mellan verkligt varde och skattemassigt restvarde for
forvaltningsfastigheterna, vilket méste redovisas vid rérelseforvary.
For denna redovisningsméssiga goodwill om 587 miljoner kronor
finns ett motsvarande belopp i posten uppskjuten skatt. Darutover
utgors goodwill av synergieffekter i form av effektivisering av
driftskostnader inom fastighetsforvaltning och central administration
samt finansieringssynergier. Denna del utgors av 512 miljoner kronor.
Goodwill forvantas inte vara skattemassigt avdragsgill.

D& goodwillen ar hanforlig till utlandska tillgangar fluktuerar
balanspostens varde med valutakurser.

Transaktionskostnader relaterade till forvarvet av KMC HoldCo
uppgick till 12 miljoner kronor som har kostnadsforts i
resultatrakningen under central administration och finns redovisade i
kassaflode fran den Iopande verksamheten i kassaflodesanalysen.

Resultatrakning KMC HoldCo AS

2024
Mkr 11 jul-30 sep
Intékter 130
Fastighetskostnader -1
Driftnetto 129
Central administration 13
Finansnetto -67
Forvaltningsresultat 49
Véardeforandringar fastigheter 12
Vérdefoérandringar derivat -61
Resultat fore skatt 0
Aktuell skatt -5
Uppskjuten skatt 10
Periodens resultat 5

Under de knappa tre manaderna som KMC HoldCo ingatt i koncernen
har de bidragit med 130 miljoner kronor till koncernens intdkter och 5
miljoner kronor till koncernens resultat efter skatt. Om foérvérvet hade
skett per bérjan av rakenskapsaret 2024 uppskattar Logistea att
koncernens rapport éver resultatet hade inkluderat intdkter om 364
miljoner kronor och resultat efter skatt om 139 miljoner kronor.
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Moderbolaget

Resultatrakning i sammandrag for moderbolaget
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Jan-sep Jul-sep Okt-sep  Jan-dec
Mkr 2024 2023 2024 2023 2023/2024 2023
Nettoomsattning 59 53 25 13 82 76
Administrationskostnader -56 -45 -25 -1 -72 -61
Rorelseresultat 3 8 0 2 10 15
Resultat fran finansiella poster 51 -16 11 -9 47 -20
Bokslutsdispositioner - - - - 18 18
Resultat fore skatt 54 -8 11 -6 75 13
Skatt -3 0 0 0 0 3
Periodens resultat 51 -8 11 -6 75 16

I moderbolaget finns inga transaktioner hanforliga till 6vrigt totalresultat, varfor nagon rapport over totalresultat inte upprattats.
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Balansrakning i sammandrag for moderbolaget

Mkr 2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31
TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar 0 1 0
Inventarier 1 1 1
Andelar i koncernbolag 4607 950 1141
Fordringar hos koncernbolag 1800 2233 2 466
Uppskjuten skattefordran - - 3
Summa anlédggningstillgangar 6 408 3185 3611

Omsittningstillgangar

Fordringar hos koncernbolag 367 235 302
Kortfristiga fordringar 14 12 8
Kassa och bank 97 438 4
Summa omsittningstillgangar 478 685 314
SUMMA TILLGANGAR 6 886 3870 3925

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital 237 106 111
Fritt eget kapital 5574 1698 1887
Summa eget kapital 5811 1804 1998
Obeskattade reserver 1 1 1

Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 17 1117 626
Skulder till koncernbolag 524 21 21
Derivat - - 16
Summa langfristiga skulder 541 1138 663

Kortfristiga skulder

Réntebéarande skulder 100 636 1004
Skulder till koncernbolag 412 236 243
Ovriga kortfristiga skulder 21 55 16
Summa kortfristiga skulder 533 927 1263

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6 886 3870 3925
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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 granskats av bolagets revisor.

Stockholm den 25 oktober 2024

Logistea AB (publ)
Organisationsnummer 556627-6241

Patrik Tillman Bjgrnar André Ulstein Anneli Lindblom
Styrelseordférande Vice styrelseordférande Styrelseledamot
Erik Dansbo Jonas Grandér Karl-Erik Bekken Mia Arnhult
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Niklas Zuckerman
Verkstallande direktor
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Revisors granskningsrapport

o EY

Logistea AB, org.nr 556627-6241

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen i sammandrag (delarsrapporten) fér Logistea AB per 30
september 2024 och den niomanadersperiod som slutade per detta datum. Det ar 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 versiktliga 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 Gversiktlig granskning bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till
personer som ar ansvariga for finansiella frdgor och redovisningsfragor, att utféra analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga
granskningsatgarder. 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 sdkerhet 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, ar upprattad for koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt for moderbolagets del i enlighet med
arsredovisningslagen.

Stockholm den 25 Oktober 2024

Ernst & Young AB

Gabriel Novella

Auktoriserad revisor
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Ovrig information

Intjaningsformaga

| tabellen pa sidan 3 presenteras intjaningsférmaga for koncernen
pa 12-manadersbasis. Intjaningen berdknas pa det
fastighetsbestand som &r tilltratt pa respektive balansdag.
Finansnetto ar berdknat pa utestdende rantebarande skulder och
aktuell ranteniva pa respektive balansdag.

Eftersom uppstéllningen inte ar att likstélla med en prognos, utan
avser att aterspegla ett normaldr, kan faktiskt utfall komma att
skilja sig pa grund av savél beslut som paverkar utfallet positivt eller
negativt i forhallande till normalar som of6rutsedda handelser. Den
presenterade intjaningsférmagan innehaller ingen bedémning av
hyres-, vakans- eller réanteforandring och syftar endast till att
synliggora de faktiska forutséttningarna per respektive balansdag
for intakter och kostnader givet exempelvis kapitalstruktur och
organisation vid respektive balansdag.

Logisteas resultatrdkning paverkas dven av vardeférandring och
forandringar i fastighetsbestandet. Inget av detta har beaktats i den
aktuella intjaningsférmagan. Driftnetton baseras pa per
balansdagen kontrakterade hyresavtal och normaliserade, ej
atervinningsbara, fastighetskostnader for aktuellt bestand.
Darutover inkluderas hyresvardet, fastighetskostnaderna samt
uppskattade finansieringskostnader pa arsbasis for de pagaende
projekt som planeras fardigstéllas under 2024 och 2025, dar
hyresavtal har tecknats.
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Sasongsvariationer

Hyresavtalen i bolagets fastighetsportfolj ar till cirka 91 procent sa
kallade triple net-avtal, vilket innebar att hyresgésten star fér den
absoluta merparten av drift- och underhallskostnader. | de fall
fastighetsagaren star for mediakostnader kan sésongsvariationer
for fastighetskostnader uppsta, dar exempelvis kostnader for el och
varme ar hogre under arets kallare manader.

Medarbetare

Antalet fast anstéllda medarbetare i koncernen uppgick vid
periodens slut till totalt 24 personer (15). Medeltalet medarbetare
under det tredje kvartalet uppgick till 24 personer (16).

Utdelning

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

Revisors granskning

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

Alternativa nyckeltal

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

Avkastning pa eget kapital
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aktierna varit utestaende i forhallande till totalt antal dagar under
perioden.

Hyresintakt exklusive hyrestillagg

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

Justerad overskottsgrad

Driftnetto i procent av hyresintakter exklusive hyrestillagg.

Resultat per stamaktie

Resultat efter skatt pa arsbasis dividerat med genomsnittet av
ingdende och utgdende eget kapital. Vid delarsbokslut har
avkastningen omraknats till helarsbasis utan hansyn till
sdsongsvariationer som normalt uppstar i verksamheten.

Belaningsgrad

Resultat efter skatt i forhallande till genomsnittligt antal utestaende
stamaktier.

Rantebarande nettoskuld

Réntebarande skulder minus réantebarande tillgangar och likvida
medel.

Réantetackningsgrad

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

Direktavkastning

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

Skuldkvot

Driftnettot enligt intjaningsformagan exklusive projektfastigheter i
relation till forvaltningsfastigheternas verkliga varde, exkluderande
projektfastigheter.

Eget kapital per stamaktie

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

Soliditet

Eget kapital" pa balansdagen i relation till antal utestdende
stamaktier.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Substansvirde (NRV) per stamaktie

Arligt kontrakterat hyresvérde dividerat med hyresvéarde exklusive
projektfastigheter.

EPRA NRV

Eget kapital” med aterlaggning av derivat och uppskjuten skatt
relaterat till vardeforandringar pa fastigheter och derivat.

EPRA NTA

Eget kapital” med aterlaggning av uppskjuten skatteskuld hanforlig
till vardeférandringar av fastigheter och temporara skillnader mellan
verkligt varde och skattemassigt restvarde pa fastigheter samt
resultat fran vardeférandringar av derivat, i relation till antal
utestdende stamaktier, efter eventuell utspadning, pa balansdagen.

Overskottsgrad

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

EPRA NDV

EPRA NTA med aterlaggning av immateriella tillgangar, derivat och
uppskjuten skatt relaterad till 6vervarde vid transaktion.

EPRA EPS

Forvaltningsresultatet med avdrag for aktuell skatt samt uppskjuten
skatt pa underskott och obeskattade reserver per stamaktie.

Forvaltningsresultat per stamaktie

Forvaltningsresultat i forhallande till genomsnittligt antal
utestaende stamaktier fore eventuell utspadning.

Genomsnittligt antal utestaende stamaktier

Antal utestaende aktier vid periodens boérjan, justerat med antal
aktier som emitterats under perioden viktat med antal dagar som

Driftnetto i procent av hyresintakter.

1) Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare.
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Ovriga definitioner

Aktiekurs per stamaktie
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Projektfastigheter

Aktiekurs pa balansdagen.

Antal forvaltningsfastigheter

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

Antal utestaende stamaktier

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

Ranteswap

Antal utestaende stamaktier pa balansdagen.

Byggratt

Bedomd byggbar BTA, bruttoarea, i kvadratmeter.

Central administration

Centrala administrationskostnader avser kostnader for
koncernledning och koncerngemensamma funktioner.

Forlangningsbar swap

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

Rantetak

En kombination av en sedvanlig ranteswap samt en swaption déar
Logistea kopt en ranteswap samt salt eller stéllt ut en swaption.
Motparten, banken, har vid |6ptidens slut mojligheten (inte ratten)
att forlanga ranteswapen med ett forutbestamt antal ar. Motparten
kan tankas forlanga ranteswapen om marknadsréantan understiger
den fasta rantan till vilken ranteswapen tecknats.

Genomshnittlig rénta

Ett tak satts for den rorliga rantan i form av en i forvag bestamd
ranteniva (barriar). Gar den rorliga rantan 6ver barridrnivan erhaller
Logistea rantan Gver barridrnivan.

Sékerstilld belaningsgrad

Genomsnittlig upplaningsranta for rantebarande skulder pa
balansdagen.

Genomshnittlig rantebindning

Genomsnittlig aterstaende I6ptid pa réntan for rantebarande
skulder.

Hyresvarde

Arligt kontraktsvarde med tillagg for bedémd marknadshyra for
vakanta lokaler.

Nettouthyrning

Hyresvérde for periodens nytecknade hyresavtal med avdrag for
hyresvérde for periodens uppségningar, omférhandlingar och
konkurser.

Orealiserade vardeforandringar

Forandring av verkligt varde exklusive forvary, avyttringar och
investeringar for perioden.

Performance swap

En kombination av en ranteswap samt ett rantetak dar Logistea
kopt en ranteswap samt salt/stéllt ut ett rantetak. Den fasta réntan i
ranteswapen betalas sa lange 3-manaders Stibor ligger under
respektive vald barridrniva vid varje given rantes&ttningsperiod.
Skulle 3-méanaders Stibor ligga pa eller 6ver respektive barridrnivan
infor en ny rantesattningsperiod da utgar rantesékringen 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.

Sakerstallda skulder efter avdrag for likvida medel i relation till
fastigheternas verkliga vérden.
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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 lattindustri. 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 50 procent av laneportfdljen bestar av gron finansiering vid utgangen av
2027.

Finansiella mal och riskbegransningar

e  Forvaltningsresultat per stamaktie ska 6ka med minst 15 procent per ar i
snitt 6ver en femarsperiod.

e Substansvarde per stamaktie ska 6ka med minst 15 procent per ar i snitt
over en femarsperiod.

e Belaningsgrad ska langsiktigt uppga till hogst 60 procent.

e Rantetackningsgrad 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

Kontaktuppgifter
Delarsrapport Q3 2024 2024-10-25 Niklas Zuckerman
Bokslutskommuniké 2024 2025-02-13 VD
Delarsrapport Q1 2025 2025-05-07 Niklas.zuckerman@Ilogistea.se

+46 (0)708 39 82 82

Philip Lofgren

CFO
Philip.lofgren@logistea.se
+46 (0)705 91 15 45

Denna information &r sadan information som
Logistea AB (publ) ar skyldigt att offentliggora
enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och
lagen om vardepappersmarknaden.
Informationen lamnades, genom ovanstaende
kontaktpersoners forsorg, for offentliggérande
den 25 oktober 2024 kl 07:30 CEST.

Postadress: Logistea AB, Box 5089, 102 42 Stockholm

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

For mer information, bes6k www.logistea.se
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