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Bokslutskommuniké januari - december LOGISTEA

Q4 2023

Positiv nettouthyrning och sankt snittranta

Summering perioden januari — december 2023

e Intékterna 6kade med 44 procent och uppgick till
371 mkr (257).

e Driftnettot 6kade med 48 procent till 276 mkr (186).

e Forvaltningsresultatet okade med 47 procent till 107 mkr
(73).

e Resultatet fore skatt uppgick till 8 mkr (420), dar
vardeforandring av fastigheter paverkade resultatet med
-63 mkr (339).

e Resultat per aktie uppgick till 0,0 kr (2,6).

e Substansvarde per aktie minskade till 13,2 kr (16,9) till stor
del till foljd av genomférd foretradesemission.

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

e Under det tredje kvartalet slutférdes en fullt garanterad
foretradesemission om totalt 436 miljoner kronor. Del av
emissionslikviden anvandes for att i bérjan av oktober
aterkopa obligationslan till ett nominellt vdrde om 303,8
miljoner kronor.

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

Vasentliga hdndelser efter balansdagen

Summering kvartalet oktober — december 2023

e Intdkterna 6kade med 16 procent och uppgick till
93 mkr (80).

¢ Driftnettot 6kade med 10 procent till 66 mkr (60).
e Forvaltningsresultatet 6kade med 19 procent till 25 mkr (21).

e Resultatet fore skatt uppgick till -106 mkr (6), dar
vardeforandring av fastigheter paverkade resultatet med
-83 mkr (-12).

e Resultat per aktie uppgick till -0,5 kr (-0,1).

e Under oktober aterkopte Logistea obligationslan motsvarande
ett nominellt belopp om 303,75 miljoner kronor.

e | oktober offentliggjordes nyheten att en internationell
logistikaktor tecknat ett hyresavtal om forhyrning i fastigheten
Grundstenen 7 i Trollhattan.

e | december tilltradde Logistea fastigheten Kalmar Sigillet 1, med
en uthyrningsbar yta om 35 300 kvadratmeter och en arlig
hyresintakt om 25,2 miljoner kronor. Fastighetsvardet uppgick
till 340 miljoner kronor.

e | december meddelade bolaget om inganget avtal att forvarva
tva fastigheter i Karlstad samt Nybro till ett fastighetsvdrde om
189 miljoner kronor.

e Styrelsen har beslutat att foresla till kommande arsstamma i
maj 2024 att ingen utdelning ska ske for rakenskapsaret 2023.

e Vid den extra bolagsstdmman 25 januari 2024 godkandes forvarvet av de tva fastigheterna i Karlstad och Nybro. Fastigheterna tilltraddes 30

januari 2024.

Jan-dec Okt-dec
Mkr 2023 2022 2023 2022
Fastighetsvarde 5386 4623 5386 4623
Intékter 371 257 93 80
Driftnetto 276 186 66 60
Forvaltningsresultat 107 73 25 21
Periodens resultat for kvarvarande verksamhet -8 323 -95 -12
Resultat per stamaktie A och B, kr 0,0 2,6 -0,5 -0,1
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,7 98,1 95,7 98,1
Soliditet, % 48,6 387 48,6 387
Belaningsgrad, % 45,5 55,2 45,5 55,2
Substansvéarde (NAV) per stamaktie A och B, kr 132 16,9 13,2 16,9
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VD-ord

"Att vi lyckats forvarva moderna
logistikfastigheter pa avkastningsnivaer
overstigande 7 procent kanns gladjande
och bevisar att vi har ratt organisation for

att hitta bra affarer.”

Logistea avslutar aret starkt och vi kan aterigen uppvisa stabila
siffror och nyckeltal. Under kvartalet har vi forvarvat tre fastigheter
for totalt 529 miljoner kronor med en uthyrbar area om 59 500
kvadratmeter. | Kalmar har vi forvarvat Nordic Nests centrallager
och huvudkontor till ett varde om 340 miljoner kronor. Del av
likviden, 95 miljoner kronor, utgors av nyemitterade Logistea-aktier
till kursen 13,50 kronor per aktie. Avtalet med Nordic Nest [6per i
8,5 ar. Tilltrade skedde i slutet av december 2023.

I Nybro och Karlstad har vi avtalat om forvarv av tva fastigheter
uthyrda till Royal Design respektive GDL till ett varde om cirka 189
miljoner kronor. Genomsnittlig aterstaende 16ptid for fastigheternas
hyresavtal &r 9 ar. Tilltrdde skedde i januari 2024.

Efter dessa tre forvarv kommer vart totala fastighetsbestand att
uppga till drygt 5,6 miljarder kronor. Intjaningen fran dessa
transaktioner kommer att redovisas under kommande tva kvartal.

Ljusningar i marknaden

Pa transaktionsmarknaden har vi under hosten fatt bevisat att
marknaden for lager- och logistikfastigheter ar fungerande och
efterfragan ar hog. Vart segment har en marginell nedgang, 6
procent, i volym jamfort med samma kvartal forra aret — samtidigt
som totala transaktionsvolymen &r ner 44 procent. Det &r naturligt
att investerare soker sig till fastigheter med stabila intakter, hog
avkastning i forhallande till kostnaden f6r lanat kapital och en
fortsatt stark underliggande efterfragan pa lokalerna. Vi har dven
noterat ett antal storre portfoljer séljas pa avkastningsnivaer mellan
5,0-5,5 procent. Att vi lyckats férvarva moderna logistikfastigheter
pa avkastningsnivaer 6verstigande 7 procent kanns gladjande och
bevisar att vi har ratt organisation for att hitta bra affarer.
Marknaden &r pa uppatgaende, men det finns fortfarande manga
bra affarer att gora for den som har tdlamod, ratt kontaktnat, ett
starkt dgarkollektiv samt bra bankrelationer.

Driftnettot for aret uppgick till 276 miljoner kronor (186) vilket
motsvarar en uppgang om 48 procent jamfort med foregaende ar.
Arets nettouthyrning &r positiv med 9 miljoner kronor (-17) och
grundar sig framst i hdstens storre uthyrningar. Férvaltnings-
resultatet uppgar for aret till 107 miljoner kronor (73), en uppgang
om 47 procent mot 2022. Kvartalets forvaltningsresultat uppgar till
25 miljoner kronor. Forvaltningsresultatet belastas av kostnader om

drygt 4 miljoner kronor for aterképet av obligationslan som gjordes
till en kurs om 101 procent samt kostnader fér omorganisation och
rorlig ersattning till personalen. Vidare ar driftnettot sasongs-
beroende och belastat med driftskostnader i linje med arets forsta
(och kalla) kvartal. En mer rattvisande bild av aktuellt driftnettot och
forvaltningsresultat ges i intjaningsférmagan pa nasta sida, dar
hansyn &r tagen till genomforda afférer.

Vi har aterigen valt att anlita auktoriserade varderingsfirmor for
vardering av samtliga vara kassaflodesgenererande fastigheter.
Den genomsnittliga varderingsyielden per det fjarde kvartalet
uppgar till 6,6 procent, att jamfora med 6,2 procent for ett ar sedan
och 5,9 procent i slutet av 2021. Positivt for bade intjaning och
varderingarna for 2024 blir index-justering pa 6,5 procent som
paverkar hyrorna fran 1 januari.

Starkare finansieringsgrund

Pa den finansiella marknaden sag vi kraftigt sjunkande langa rantor
i december. Till foljd av detta har vi under kvartalet forbattrat var
laneportfol] ytterligare. Utover aterképen av obligationslan har vi
aven forandrat rantesakringarna vilket resulterat i att var snittranta
sjunkit fran 5,2 procent i det tredje kvartalet till 4,7 procent vid
utgangen av aret. 84 procent av var laneportfolj ar rantesakrad och
en belaningsgrad pa 46 procent kdnns betryggande.

Med lagre inflation ar nu rantetoppen nadd och vi kommer sannolikt
fa se lagre styrrénta redan i var. Lat oss se om varen kommer tidigt
i ar. Den kraftiga 6kningen av rédntan som vi sett senaste tva aren
beddms nu erséttas av upp mot 1,5 procent lagre styrranta redan
under 2024. For fastighetsbolag likt Logistea med cirka 50 procent
belaning kommer det fa stora och positiva konsekvenser pa
forvaltningsresultatet.

Under &ret har vi kraftsamlat och genomfort en rad framgangsrika
atgéarder i vart hallbarhetsarbete. Utéver de nya ambitidsa och
betydelsefulla hallbarhetsmalen har vi genomfort en dubbel
vasentlighetsanalys och pa olika omraden forberett bolaget for
kommande krav pa hallbarhetsredovisning.

Niklas Zuckerman
Verkstallande direktor
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Logisteas utveckling

Fastighetsvarde per kvartal, mkr
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m Fastighetsvérde pa balansdagen Aterstdende investeringar projektfastigheter m Avtalade forvérv av fastigheter efter balansdagen

Intjaningsformaga, mkr

Mkr 2022-09-30 2022-12-31 2023-03-31 2023-06-30 2023-09-30 2023-12-31 2024-02-16*
Hyresvérde forvaltningsfastigheter 256 304 330 329 327 366 380
Vakans forvaltningsfastigheter -2 -5 12 12 15 16 16
Hyresvarde projektfastigheter 26 15 4 - 16 16 16
Ej faktureringsbara fastighetskostnader -34 -35 -35 -34 -32 -34 -35
Driftnetto 246 279 287 283 296 332 345
Central administration -32 -39 -39 -39 -37 -36 -36
Finansnetto** -93 -117 -134 -131 -135 -117 -126
Forvaltningsresultat 121 123 114 113 124 179 183

*For utforligare beskrivning av intjaningsformagan hénvisas till sidan 24.

Finansiella mal

Forvaltningsresultat per aktie Substansvarde per aktier ska Belaningsgrad ska langsiktigt Ranteteckningsgraden ska
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4 (27) | Logistea | Bokslutskommuniké | 2023

Koncernens resultatrakning i sammandrag

L

LOGISTEA

|
Jan-dec Okt-dec

Mkr Not 2023 2022 2023 2022
Hyresintakter 357 257 92 80
Ovriga intakter 14 - 1 -
Intakter 371 257 93 80
Fastighetskostnader -95 -71 -27 -20
Driftnetto 2 276 186 66 60
Central administration -36 -38 -10 -1
Finansnetto 3 -133 -75 -31 -28
Forvaltningsresultat 107 73 25 21
Vardeforandringar fastigheter -63 339 -83 -12
Vardeforandringar derivat -36 8 -48 -3
Resultat fore skatt 8 420 -106 6
Aktuell skatt 9 3 4 1
Uppskjuten skatt -7 -94 15 -19
Periodens resultat for kvarvarande verksamhet -8 323 -95 -12
Periodens resultat fran utdelad verksamhet 4 -1 -5 0 2
Periodens resultat -9 318 -95 -14
Periodens resultat hanfoérligt till:

Moderbolagets dgare, kvarvarande verksamhet -8 323 95 12
Moderbolagets dgare, utdelad verksamhet g 5 0 2
Resultat per aktie

Resultat per aktie, raknat pa periodens resultat for kvarvarande verksamhet hanforligt till 0.05 256 0.45 0.09
moderbolagets aktieégare, kr e ’ e -
Resultat per aktie, réknat pa periodens resultat hanforligt till moderféretagets aktiedagare, kr -0,05 2,52 -0,45 -0,10
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-dec Okt-dec

Mkr Not 2023 2022 2023 2022
Periodens resultat -9 318 -95 -14
Poster som kan komma att omklassificeras till periodens resultat

Omréakningsdifferenser - 1 - 2
Totalresultat for perioden -9 319 -95 -14
Totalresultat for perioden hanforligt till:

Moderbolagets dgare, kvarvarande verksamhet -8 323 -95 12
Moderbolagets dgare, utdelad verksamhet ] -4 0 0
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Resultatanalys
I
Intakter Intékter, mkr
Hyresintakterna exklusive hyrestilligg 6kade under dret med 41,0 procent till 306 120 500
miljoner kronor (217) och de totala intékterna uppgar till 371 miljoner kronor (257).
Intakterna har 6kat framst till foljd av fastighetsférvarv samt indexjusteringar i 100 400
befintliga hyreskontrakt. | jamférbart bestand 6kade hyresintékterna exklusive 80 ' -
hyrestillagg med 8,1 procent till foljd av indexupprékning med paverkan av lagre ' 300
uthyrningsgrad jamfort med foregdende ar. En specificering av intékterna aterfinns 60 '
i Not 2. 20 ' 200

° s e .. . . s ™ o 20 100
Av érets hyresintaktsokning exklusive hyrestillagg kommer 4 miljoner frén
fardigstallda projekt, 8 miljoner kronor fran jamforbart bestand samt 77 miljoner 0 0
kronor fran tilltradda fastigheter. Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4

22 23
m Kvartal Rullande 12 man

Ovriga intdkter under &ret om 14 miljoner kronor (0) &r hanférliga till bolagets del
av erhéllet elstod, hyresgarantier och skadestand.

Den ekonomiska uthyrningsgraden var pa balansdagen 95,7 procent (98,1).

Minskningen ér till stérre del hanforlig till tva under arets uppkomna vakanser dar Jamforelse hyresintakter exklusive hyrestillagg,

. - e E . - - mkr
ett kontrakt 16pt ut och dér en hyresgast forsatts i konkurs. Det arliga hyresvardet
for forvaltningsfastigheterna uppgick pa balansdagen till 366 miljoner kronor att 350
jamforas med 304 miljoner kronor vid ingangen av aret. Lds mer om uthyrningar ) 77 306
under avsnittet Fastighetsbestand. 300 0
250 4
: 217 i ——
Fastighetskostnader —
200

Fastighetskostnaderna for aret uppgick till -95 miljoner kronor (-71). Kostnaderna
har okat framst till foljd av det storre fastighetsbestandet. | jamforbart bestand har 150
kostnaderna minskat med 4,2 procent, bland annat till foljd av lagre

mediakostnader. Merparten av driftskostnaderna for aret har debiterats vidare pa 160
hyresgasterna i enlighet med hyresavtalen. De hogre fastighetskostnaderna 50
jamfort med féregaende kvartal beror pa hogre sasongsrelaterade
fastighetskostnader samt hogre underhallskostnader under det fjarde kvartalet. 0
NL@:L f-.“o‘“ai‘ Q\d\e\d Qb‘\‘a‘\, v\‘“\g@( ﬂ@%
Driftnetto S i
Genomforda fastighetsforvary samt 6kade indextillagg for hyresintakterna har
bidragit till en 6kning av driftnettot med 48,4 procent till 276 miljoner kronor (186)
for aret. Det lagre driftnettot jamfort med féregaende kvartal beror pa hogre Driftnetto, mkr
fastighetskostnader som beskrivs i avsnittet ovan. | jamférbart bestand har o0 400

driftnettot 6kat med 11,4 procent jamfort med féregaende ar, framst till foljd av

indexupprakning av hyrorna samt 6vriga intékter. En specificering av driftnettot 70
aterfinns i Not 2. 60 300
50
For de senaste tolv ménaderna uppgick 6verskottsgraden till 77,3 procent (72,4) 40 200
och den justerade 6verskottsgraden till 90,2 procent (85,7). 30 '
20 100
Central administration 10
Kostnader for central administration, vilket avser kostnader f6r koncernledning och 0 0
koncerngemensamma funktioner, uppgick till -36 miljoner kronor (-38) for aret. For Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4
kvartalet uppgick kostnaden till -10 miljoner kronor (-11), vilket &r ndgot hégre an 22 23
féregdende kvartal. Okningen grundar sig i under kvartalet genomférda m— Kvartal Rullande 12 médn

personalférandringar samt rorliga ersattningar till personalen.
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Finansnetto

Till foljd av en framst stigande lanevolym men dven av hogre marknadsrantor
okade finansnettot till -133 miljoner kronor (-75) for aret. Vid periodens slut
uppgick den genomsnittliga upplaningsrantan till 4,7 procent (4,8), vilket &r lagre
an vid utgangen av det tredje kvartalet 2023, da den uppgick till 5,2 procent. Under
fjarde kvartalet har Logistea aterkopt obligationslan om ytterligare cirka 309
miljoner kronor i sitt utestaende icke sakerstéllda obligationslan som uppgar till
totalt 500 miljoner kronor. Till foljd av &terkopet utgick ersattning om 4 miljoner
kronor till obligationsinnehavare som accepterade erbjudandet, vilket paverkat
finansnettot under perioden. Per utgangen av aret innehar Logistea 425 miljoner
kronor av totalt 500 miljoner kronor av det utestdende obligationslanet. Saledes
aterstar (efter avdrag av de obligationer Logistea innehar) 75 miljoner kronor.
Aterképen kombinerat med Idpande amortering resulterade i att den rintebarande
nettoskulden vid arets utgang, trots ny upplaning under aret, sjunkit till 2 449
miljoner kronor (2 553). Aven bel&ningsgraden har under perioden sjunkit till 45,5
procent (55,2). Se vidare information om réntebarande skulder under avsnittet
Finansiering pa sidan 15.

Forvaltningsresultat

Arets forvaltningsresultat uppgick till 107 miljoner kronor (73). Okningen beror till
stor del pa ett 6kat fastighetsbestand genom férvary och fardigstéllda projekt,
samt 6kat driftnetto i befintligt bestadnd. Forvaltningsresultat minskade fran 30
miljoner kronor i det tredje kvartalet till 25 miljoner kronor i det fjarde kvartalet.
Minskningen férklaras framst av det lagre driftnettot, hogre kostnader for central
administration samt kostnad for aterkop av obligationslan i finansnettot.

Vardeforandringar

For aret uppgick vardeforandringar i fastighetsbestandet till -63 miljoner kronor
(339). Den orealiserade vardeforandringen uppgick till -55 miljoner kronor (339)
och den realiserade vardeférandringen till -8 miljoner kronor (0). Av den
orealiserade vardeforandringen grundar sig 298 miljoner kronor i ett stigande
driftnetto framst till f6ljd av justerade inflationsantaganden fér 2023 (fran 2,0-4,0
procent per den 31 december 2022 till utfall om 6,5 procent) och -447 miljoner
kronor beror pa andrade antaganden om direktavkastningskrav dar
avkastningskravet i snitt har justerats upp med 0,7 procentenheter under perioden.
Vidare grundar sig 90 miljoner kronor av den orealiserade vardeforandringen i
projektvinst och uppskjuten skatterabatt vid forvarv uppgick till 4 miljoner kronor.
Mer information om vardeforandringar for fastigheter aterfinns i
fastighetsavsnittet samt i Not 6.

Logisteas rantederivat marknadsvarderas vid varje kvartals utgang. For aret
uppgick vardeférandringarna kopplade till réntederivat till -36 miljoner kronor (8).

Skatt

Arets skattekostnad uppgick till -16 miljoner kronor (-97). Skatten utgérs av aktuell
skatt om -9 miljoner kronor (-3) pa arets resultat samt uppskjuten skatt om

-7 miljoner kronor (-94). Effektiv skatt paverkas séarskilt av géllande
ranteavdragsbegransningar samt emissionskostnader som bokforts direkt mot
eget kapital. Bolagsskattesatsen for beskattningsaret 2023 uppgar till 20,6 procent
(20,6).

Periodens resultat

Resultatet for aret uppgick till -9 miljoner kronor (318), primért paverkat av lagre
orealiserade vardeforandringar av fastigheter och derivat samt ett forbattrat
forvaltningsresultat. Resultat fran utdelad verksamhet uppgick till -1 miljoner
kronor (-5).

L
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Forvaltningsresultat, mkr
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Koncernens rapport over finansiell stallning i sammandrag

Mkr Not 2023-12-31 2022-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella tillgangar 1 1
Forvaltningsfastigheter 6 5386 4623
Nyttjanderéttstillgangar 10 12
Ovriga materiella anldggningstillgangar 4 5
Ovriga finansiella anlaggningstillgadngar 1 1
Derivat 6 10
Uppskjutna skattefordringar 2 -
Summa anldggningstillgangar 5410 4 652

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar 79 111
Likvida medel 29 52
Summa omsittningstillgangar 108 163
SUMMA TILLGANGAR 5518 4815
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 2 684 1864
Summa eget kapital 2684 1864

Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 1453 2505
Leasingskulder 8 10
Derivat 18 -
Uppskjutna skatteskulder 194 185
Summa langfristiga skulder 1673 2700

Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 1025 100
Leasingskulder 2 2
Ovriga skulder 134 149
Summa kortfristiga skulder 1161 251
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5518 4815

Koncernens rapport over forandringar i eget kapital i sammandrag

I

Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Eget kapital vid periodens ingéng 1864 1049
Totalresultat for perioden -9 319
Emissioner, netto efter emissionskostnader 824 494
Skatteeffekt emissionskostnader 3 2
Personaloptionsprogram 2 0

Eget kapital vid periodens utgang 2684 1864
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Koncernens rapport over kassafloden i sammandrag

|
Jan-dec Okt-dec

Mkr Not 2023 2022 2023 2022
Kassaflode fran rorelsen

Driftnetto kvarvarande verksamhet 276 186 66 60
Central administration kvarvarande verksamhet -36 -38 -10 -11
Rorelseresultat fran utdelad verksamhet 4,5 -1 -5 0 -2
Justeringar for ej kassaflodespaverkande poster 1 1 0 1
Erhallen réanta 3 4 0 3
Betald ranta -132 -67 -57 -27
Betalda inkomstskatter -7 -6 2 1
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore forandring av rorelsekapitalet 104 75 1 25
Kassaflode fran foérandring av rérelsekapitalet

Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar 41 -7 -5 -18
Okning (+)/minskning (=) av kortfristiga skulder -28 8 -16 29
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 117 76 -20 36
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Investeringar i befintliga fastigheter -111 -196 -51 36
Forvary av tillgangar via dotterbolag -329 -484 -240 -265
Avyttring av tillgdngar via dotterbolag 30 4 - 4
Forandring av 6vriga anldggningstillgangar 0 -6 0 -4
Kassaflode fran investeringsverksamheten -410 -682 -291 -229
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Utdelning

Nyemission, netto efter emissionskostnader 420 338 -1 0
Personaloptioner 2 0 - -
Upptagna lan 378 1072 218 242
Amortering av lan -530 -970 -342 -127
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 270 440 -125 115
Minskning/6kning av likvida medel

Periodens kassaflode -23 -166 -436 -78
Likvida medel vid periodens borjan, netto 52 218 465 130
Likvida medel vid periodens slut, netto 29 52 29 52

Kommentar till kassaflodesanalysen

Vid slutet av aret har Logistea outnyttjade krediter uppgaende till
165 miljoner kronor kopplat till pAgaende ombyggnationer och
projekt. Vidare uppgick nedlagda investeringar for pagaende
ombyggnationer och projekt till 42 miljoner kronor vid arsskiftet.
For att sanka koncernens kapitalkostnad har tillgangliga krediter
kopplade till nedlagda investeringar om 29 miljoner kronor inte
utnyttjats, vilket dock har paverkat periodens kassaflode negativt.

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

Koncernens likvida medel har under perioden minskat fran 52 till 29
miljoner kronor. Summan av I6pande amorteringar av rantebarande
skulder tillsammans med aterkop av obligationslan uppgar till totalt
530 miljoner kronor.
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Fastighetsbestand

Logistea tilltradde under kvartalet fastigheten Sigillet 1 i Kalmar med en arlig Uthyrningsgrad, %
hyresintakt om 25,2 miljoner kronor samt tecknade avtal om att forvarva tva
fastigheter beldgna i Karlstad och Nybro med en sammanlagd hyresintdakt om 14,2 993 992 990 g1

miljoner kronor. Vidare tecknades ett nytt hyresavtal med en internationell 100 . . ' '~ 96,3 963 96,3 957

logistikaktor avseende 15 000 kvm logistikyta i fastigheten Grundstenen 7 i

Trollh&ttan till en &rshyra om 7,3 miljoner kronor. 90
Fastighetsbestandet 80
Per den 31 december 2023 dgde Logistea 69 fastigheter (68) pa 40 orter (40) i

Sverige. De samlade intékterna under aret uppgick till 371 miljoner kronor (257). 70
Total uthyrningsbar yta uppgick till 598 854 kvadratmeter (540 870), exklusive

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

bestandet uppgick till 588 kronor per kvadratmeter (486). Den ekonomiska Q1 Q2 Q3 Q4 QI Q2 Q3 Q4
uthyrningsgraden for férvaltningsfastigheterna uppgick vid periodens utgéng till 22 '23

95,7 procent (98,1). Forandringen beror dels pa tva under aret uppkomna vakanser
i Vaggeryd Logistikpark dar hyresgésten Azelio forsatts i konkurs samtidigt som
hyresavtalet med PDL har forverkats av Logistea, samt pa en uppkommen vakans i
Boras dar det tidigare kontraktet |6pte ut under det férsta kvartalet i 2023.
Uthyrningsarbetet pagér och dialoger fors med ett flertal intressenter avseende
forhyrning av lokalerna dar vi har en stark tilltro till att hyresavtal avseende delar av

Forvarv, investeringar och avyttringar, mkr

ytorna kan tecknas under det forsta kvartalet 2024. Fér 2023 har nettouthyrningen 1000
varit positiv om 9 miljoner kronor (-17), vilken till stor del férklaras av uthyrningarna 800
i Trollhattan samt i Karlskoga.
600
Fastighetsbestandets samlade redovisade varde uppgick pa balansdagen till 5 386
miljoner kronor (4 623). Per balansdagen finns tva pagaende ny-, till- eller 400
ombyggnationer som planeras fardigstéllas inom en 18-ménaders period. Dels en 200 I
nybyggnation &t NKT HV Cables AB pa Bulten 1 i Alingsas med en . I I
investeringsvolym om 160 miljoner kronor som planeras fardigstallas under Q1 0 I . —
2025 samt ombyggnation av fastigheten Vindrosen 4 i Boras at Globen Lighting Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4
och Camfil Power Systems AB med en beddémd investering om 18 miljoner kronor 200 22 23
och en bedémd inflytt under forsta kvartalet 2024. — . )
m Forvarv Investeringar m Avyttringar
For rakenskapsaret 2023 uppgick den orealiserade vardeforandringen till -55
miljoner kronor (339) och den realiserade vardeférandringen till -8 miljoner kronor Forandring fastighetsvarde, mkr
(0). Av den orealiserade vardeforandringen grundar sig 298 miljoner kronor i ett
stigande driftnetto framst till f6ljd av justerade inflationsantaganden for 2023 (frén Mkr 2023 2022
2,0-4,0 procent per den 31 december 2022 till utfall om 6,5 procent) och -447 Fastighetsvirde 1 januari 4623 2607
miljoner kronor beror pa andrade antaganden om direktavkastningskrav dar Investeringar i bef. fastigheter 111 196
avkastningskravet i snitt har justerats upp med 0,7 procentenheter under perioden. o
. . - . " T . Forvarv 746 1489
Vidare grundar sig 90 miljoner kronor av den orealiserade vardeférandringen i
projektvinst och uppskjuten skatterabatt vid forvarv uppgick till 4 miljoner kronor. Avyttring -39 -8
Orealiserad vardeforandring -55 339
For det fjarde kvartalet uppgick den orealiserade véardeférandringen till -83 miljoner Fastighetsvirde 31 december 5386 4623

kronor (-12) och den realiserade vardeférandringen till noll (0). Av den totala
orealiserade vardeférandringen grundar sig -83 miljoner kronor i &ndrade
antaganden om direktavkastningskrav dar avkastningskravet i snitt har justerats
upp med 0,1 procentenheter under kvartalet.
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Fastighetsbestandets avkastning

Direktavkastningen for Logisteas kassaflédesgenererande fastigheter uppgick vid
periodens utgang till 6,3 procent (6,2) och den genomsnittliga varderingsyielden
uppgick till 6,6 procent (6,2).

Varderingsmetod

Per utgangen av det fjarde kvartalet har 100 procent av de kassaflédes-
genererande fastigheterna, motsvarande 96 procent av det samlade bestandet,
varderats av externa auktoriserade och oberoende vérderingsinstitut. Ovriga
fastigheter har varderats internt. Under det tredje, andra respektive forsta kvartalet
varderades 24, 26 respektive 54 procent av de kassaflédesgenererande
fastigheterna av externa varderingsinstitut. For att bedoma fastigheternas
marknadsvarde under aret har Logistea anvént sig av Newsec och Savills som
oberoende varderingsforetag.

Som huvudregel anvands kassaflodeskalkyler vid vardebedémningarna i vilka
driftnetto, investeringar och restvardet nuvardesberédknas. Kalkylperioden
anpassas utifran respektive fastighets befintliga hyresavtals aterstaende I6ptid.
Varderingstekniken ar ofdrandrat fran foregédende &r och mer information om
varderingar aterfinns i not 6 i den har rapporten samt i not 10 i Logisteas Ars- och
héllbarhetsredovisning 2022.

Kunder och hyresavtal

Logisteas vision ar att vara den naturliga langsiktiga partnern till féretag som
efterfragar hallbara och moderna lokaler for lager, logistik och lattindustri genom
att erbjuda hallbara och effektiva lokaler i bra verksamhetsldagen anpassade till
hyresgésternas behov. Tillsammans med hyresgésterna utvecklas fastigheterna
till nytta for bada parter.

Logisteas forvarvsstrategi fokuserar pa och prioriterar fastigheter i bra lagen med
finansiellt stabila hyresgéster och langa hyresavtal. Per den 31 december 2023
uppgick den genomsnittliga aterstaende kontraktslangden for Logisteas
hyresgéster till 7,9 ar (7,8). Logistea prioriterar en véldiversifierad kundbas vad
galler hyresgésternas verksamhetsomraden och branscher vilket bedoms ge en
minskad risk for hyresforluster och vakanser och ett 6ver tid stabilt kassaflode.

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

Nettouthyrning

Jan-dec Okt-dec
Mkr 2023 2022 2023 2022
Nyuthyrningar 30 4 10 3
Omforhandlingar 1 -7 0 -7
Uppséagningar -113 -13 -7 -12
Konkurser -8 0 -4 0

Nettouthyrning 9 -17 -1 -16

L
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Forfallostruktur kontrakterat hyresvarde, %
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Fastighetsbestand per balansdag 31 december 2023

Uthyrningsbar Fastighets-

Kontrakterat Driftnetto*, Byggratt BTA,

B

LOGISTEA

Uthyrningsbar yta per kategori
31 december 2023, kvm

Region yta, kvm varde, mkr  hyresvarde, mkr mkr kvm
Vast 319 369 3115 201 183 61 500
Mitt 108 382 614 50 41 58 000
Syd 91 151 637 48 44 17 000
Ost 57 929 558 38 36 2000
Norr 22023 147 13 13 -
Summa 598 854 5071 350 317 138 500
Projektfastigheter 3500 315 16 16 204 000
Summa 602 354 5386 366 333 342 500

*Avser driftnetto fran intjaningsférmaga.

Svenljunga/Lockryd (480 000 kvm byggratt) samt Odeshdg (50 000 kvm byggrétt), dar

Logistea har ensidig option om markforvary, har inte inkluderats i tabellen.

Logisteas fastighetsbesténd per 31 december regionindelat.

m Lager/logistik m Lattindustri

Uthyrningsbar yta per region
31 december 2023, kvm

4

m Vst Mitt = Syd Ost =mNorr
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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 beriknas
fardigstallas under forsta kvartalet 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)

| 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. Vidare har byggnaden
miljocertifieras enligt BREEAM In-Use med betyget Excellent.

Aktuella projekt

Uthyrningsbar

Bedomt

B
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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. Under andra kvartalet 2023 paborjades arbetet med
att ansluta omradet till fjarrvarme.

| logistikparken installeras nu batterier med en effekt om 9 mW som
kommer vara i drift under det forsta halvaret 2024.

Faglaback i Vaggeryd

Med nérhet till Baramoterminalen, en kombiterminal sammanlénkad
med jarnvag fran Goteborgs hamn, &r omradet en av de stérsta
inlandsnoderna i skyttelsystemet. 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,
varav 80 000 kvadratmeter innehas via en ensidig option. Baramo
kombiterminal ingar i den av EU inrattade europeiska
jarnvagskorridoren ScandMed.

Lockryd i Svenljunga

Under det tredje kvartalet meddelade Freyr Battery A/S att de
avbryter planerna pa att etablera en battericellsfabrik i Svenljunga.
Logistea har fort dialoger med andra parter om etablering pa
marken, som med sin nérhet till Boras och Géteborg kan bli ett
attraktivt logistiklage.

Bedomt Total Aterstaende Beraknat

Fastighet yta, kvm  hyresvarde, mkr driftnetto, mkr investering, mkr investering, mkr fardigstéllande, ar
Alingsas Bulten 1 3500 16 16 160 132 2025
Summa 3500 16 16 160 132

AT OB AR I R

Forsta spadtaget for projektet i Alingsas togs 10 oktober 2023

gy

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

Sammanfattning

Intresset for att investera i fastigheter inom segmenten lager,
logistik och lattindustri &r fortsatt stort drivet av strukturella
tillvaxtfaktorer i kombination med stigande produktionskostnader
vilket gett stdd till fortsatt stark hyresmarknad och sektorns sk.
triple net-hyresavtal, dar hyresgasterna betalar for
fastighetsomkostnader, skapar férutsattningar for tillvaxt i
driftsnettot. Segmentet har drivits av en stor efterfragan fran
hyresgéster som bland annat flyttat hem produktion fran andra
lander till Sverige och behov av 6kade sdkerhetslager i ljuset av
storningar i leveranskedjorna. JLL ser ett brett stod for investeringar
inom segmentet kopplat till bade nationella och internationella
investerare och dar storre delen av segmentet fortsatt handlas med
premium pa borsen, vilket underbygger riskaptiten fran
kapitalmarknaden.

Dagens hogre rantekostnad har ddremot dampat efterfragan inom
prime-segmentet, med fortsatt stigande avkastningsnivaer som
foljd. Rantekostnaden for langre Ioptider har dock fallit kraftigt
under slutet av 2023 kopplat till signaler om att riksbankerna i
Sverige men dven i USA och EU ser toppen pa styrrantorna. Trots
ldgre langrantor sa har avkastningskraven fortsatt att 6ka dven i
slutet av 2023 vilket JLL bedomer ar kopplat till viss osékerhet kring
timing och magnitud fér sédnkning av styrréantor och bedémer att de
lagre langrantorna bor skapa stabilisering och majlighet till
sjunkande avkastningskrav under 2024 och 2025 givet att inflation
tydligt faller och att styrrantorna anpassas i linje med vad
rantemarknaden prisar in.

Logistik- och industrisegmentet har fortsatt lockat investerare och
transaktionsvolymerna ar endast ner med ca 6 procent under andra
halvan av 2023 jamfort med samma period féregaende ar. Den
totala transaktionsvolymen for segmentet uppgick for helaret till
18,9 mdkr, motsvarande en nedgang om cirka 50 procent.

Snitthyror prime-logistik
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Hyresmarknad

Langa hyreskontrakt, nyproducerade ytor och transportnéra lagen ar
fortfarande mycket eftertraktade bland investerare inom
fastighetssektorn. Intresset stracker sig aven till portfoljer av aldre
industrifastigheter med kortare hyreskontrakt. Lager- och
industrifastigheter som ligger i ndrheten av stader, dven kallade
"Last mile" fastigheter, fortsétter att vara mycket populéara, vilket
understryker deras potential for utveckling och hyror pa lang sikt.

Enligt JLLs beddmning ligger vakansgraden for moderna logistik-
och industrifastigheter pa cirka 8,3 procent, vilket &r en 6kning med
ungefar 3,6 procent sedan Q4 2022. Okningen i vakansgraden kan
till stor del tillskrivas négra fa stora logistikanldggningar i Norra
Stockholm som startades utan hyresgast, framst under 2021, och
som nu fardigstéllts utan att det tecknats nagot avtal med
hyresgast. Detta tillsammans med en strukturell 6kning kring
vakans i det &dldre bestandet har drivit upp vakansgraderna under
2023. Norra Stockholm &r den delmarknad dér det noteras hogst
vakansgrad enligt JLLs undersokning. Under Q4 2023 noterades
den till 17,5 procent, en 6kning om 4,1 procent pa arsbasis.

JLL beddmer att primehyrorna inom segmentet har 6kat med
mellan 7-24 procent med starkast 6kning i Jonkoping.
Marknadshyror for lattindustri och sekundar logistik paverkas mer
av lokala efterfrageldget och kan variera stort beroende pa
specifikationer/hyresgéstanpassningar samt mikrolage. JLL
bedémer att marknadshyrorna for industriytor har 6kat nagot mer
(10-30 procent) under 2023 vilket ar hogre an KPI-justering av
hyrorna med 10,9 procent for 2023, dock daven med stod av
nyproducerade ytor och hogre byggkostnader. Starkaste
hyrestillvixt bedémer JLL &r kopplat till Jonkdping och Orebro som
har relativt laga hyror med viss efterslapning av statistiken gett stod
till hogre nivaer.

Vakanser
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Text och information i marknadsavsnittet &r upprattat av JLL Research i januari 2024.
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Hallbarhet

Uppdaterade hallbarhetsmal i linje med genomford
dubbel vasentlighetsanalys

Hallbarhet &r en integrerad del i Logisteas strategiska ramverk och
mal. Under 2023 har vi inlett ett arbete for att anpassa bolagets
hallbarhetsarbete och rapportering till det nya regelverket Corporate
Sustainability Reporting Directive (CSRD). En dubbel
vasentlighetsanalys enligt European Sustainability Reporting
Standards (ESRS) genomférdes och validerades med bolagets
nyckelintressenter. Vasentlighetsanalysen pekade ut de
hallbarhetsfragor som Logistea bor prioritera for att minimera risker
och ta vara pa mojligheter, bade finansiellt och i termer av Logisteas
paverkan pa omvarlden.

Som ett resultat av analysen har Logisteas hallbarhetsramverk
uppdaterats och nya hallbarhetsmal av bade strategisk och operativ
karaktér har tagits fram inom ESG-ramverket. Maluppfyllnad pa
nedan mal kommer att rapporteras under andra halvaret 2024.

E

Mal kopplade till miljo

Energibesparingsatgirder - Arligen forflytta minst 10 procent av
fastigheterna i jamforbart bestand till en avsevart battre energiklass
genom energiprojekt fram till slutet av 2025.

Solceller - Arligen 6ka installerad effekt fran solenergi med 1 MWp.

Batterier - Installerad effekt fran batterilagring ska uppga till minst 30
MW vid slutet av ar 2025.

Fossilfri el - 100 procent fossilfri el for de elavtal Logistea har
radighet dver.

Nettonoll vaxthusgas - Logistea ska na nettonoll utslapp av
vaxthusgaser inom scope 1 och 2 till ar 2030

Laddinfrastruktur - Fem fastigheter ska arligen utrustas med
laddinfrastruktur for fordon.

Miljocertifiering - All nyproduktion och stérre ombyggnationer ska
hallbarhetscertifieras.

Aterbruk - Logistea ska verka for att vid ny- och ombyggnationer
anvénda aterbrukat material.

Ekosystemtjanster - Logistea ska verka for en expandering av
andelen grona bioytor inom fastighetsbestandet.

L
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SG

Mal kopplade till social och uppférande
No6jda medarbetare - >50 i ENPS (employee net promoting score).

Jamstalldhet — Konsférdelning 40/60 procent i bolaget,
ledningsgruppen och i styrelsen.

Uppforande

Samtliga Logisteas medarbetare ska utbildas i Logisteas
uppférandekod.

Samtliga vasentliga leverantorer ska ata sig att folja Logisteas
uppférandekod.

Logistea ska verka for att betydande hyresgéaster undertecknar en
gron hyresbilaga.

Aktuellt inom Logisteas hallbarhetsarbete

Under det fjarde kvartalet 2023 beviljades Logistea bygglov for att
uppfdra och installera batterilagringsenheter i Vaggeryd Logistikpark.
Under forsta halvaret 2024 kommer batteri med effekt om 9 MW att
driftsattas for att bade stodja kraftnatet samt for att kunna erbjuda
hyresgésterna en mer stabil och forutsdgbar elkostnad.

Under det fjarde kvartalet 2024 installerades och driftsattes solceller
pa fastigheten Vindan 1 i Boras. Solcellerna har kapacitet om 490
kWp.

Utover fardigstallandet av den dubbla vasentlighetsanalysen har

policyer och 6vriga styrdokument uppdaterats for att vara redo for
kommande rapporteringskrav.

Maluppfylinad 2023

100%

Av fastigheterna som tillkommit genom nybyggnation eller genomgatt en stérre
ombyggnation har hallbarhetscertifierats enligt Logisteas krav.
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Finansiering

Marknadslage

Rantemarknaden har under &ret kinnetecknats av stor volatilitet. Arets forsta nio manader
praglades av stigande réantor och inflationsfokus och det fjarde kvartalet praglades istéllet
av kraftigt och snabbt sjunkande langréntor samt en stérkt kronkurs. Inflationstrycket saval
globalt som i Sverige sjonk tillbaka drastiskt under framst det fjarde kvartalet och mycket
tyder pa att réantetoppen ar nadd och att nasta steg for varldens centralbanker &r sankning
av styrrantan snarare an ytterligare hojningar.

Kapitalmarknaden, for framst fastighetsbolag inom segmentet high-yield, har 6ppnats upp
under det fjdrde kvartalet. Samtidigt har bolag inom segmentet investment grade har kunnat
emittera obligationer forhallandevis framgangsrikt pa relativt attraktiva nivaer. Flera bolag
inom sektorn har under det fjarde kvartalet dven fortsatt avyttra tillgdngar med syfte att
hantera kommande kreditforfall vilket &r en trend som tros fortsétta in under 2024.

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 dven energieffektiviserande
atgérder. Av den totala rdantebarande skulden utgér bankfinansiering 94 procent (79),
obligationslan 3 procent (19) och reverslan 3 procent (2). Logistea gick under det tredje
kvartalet ut med ett frivilligt aterkopserbjudande av sina utestaende seniora icke-
sdkerstéllda grona obligationer i vilket Logistea under det fjarde kvartalet aterkopte
obligationer till ett totalt nominellt belopp om 309 miljoner kronor. Logistea har vid
periodens utgang utestaende obligationer, som bolaget inte dger, motsvarande 75 miljoner
kronor. Réntan pa obligationslanet &r rorligt och har en marginal om 5,15 procent, en l6ptid
om 3 ar och forfaller i oktober 2024.

Logisteas rantebarande nettoskuld, rantebarande skulder med avdrag for likvida medel,
uppgick pa balansdagen till 2 449 miljoner kronor (2 553), vilket motsvarar en belaningsgrad
om 45,5 procent (55,2) av fastigheternas marknadsvérde. Réantetackningsgraden uppgick till
1,9 ganger (2,2). Av den rantebarande bruttoskulden utgjorde sakerstélld bankfinansiering 2
333 miljoner kronor (2 056), 75 miljoner kronor (500) utgjordes av icke s&kerstallda
obligationslan och 75 miljoner kronor (59) utgjordes av reverslan. Den sakerstéllda
beldningsgraden uppgar vid periodens slut till 42,8 procent (43,3). Av de rdantebarande
skulderna bestod 1 453 miljoner kronor (2 505) av langfristiga skulder och 1 025 miljoner
kronor (100) av kortfristiga skulder. Storre delen av de kortfristiga bankskulderna kommer
att refinansieras under forsta halvaret 2024.

Den genomshnittliga rénte- och kapitalbindningen uppgick till 2,8 ar (2,1) respektive 1,9 ar
(2,7) vid periodens utgang. Den genomshittliga rantan uppgick pa balansdagen till 4,7
procent (4,8), inklusive effekten av rantederivat.

Pa balansdagen uppgick det nominella beloppet av bolagets derivat till 2 081 miljoner
kronor med en snittranta om 2,5 procent. Bolaget dgde ranteswapar till ett nominellt belopp
om 1 161 miljoner kronor med en snittrédnta om 2,6 procent, performance swapar till ett
nominellt belopp om totalt 900 miljoner kronor, dér 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 barridar om 4,25 procent. Snittrantan, den fasta réntan, for
performance swaparna uppgick till 2,36 procent vilken betalas sa lange den rorliga réantan
(Stibor 3-manader) ligger under respektive barriarniva. Vidare innehade 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 -124 miljoner Derivatinstrument
kronor (115). Under perioden har koncernen tagit upp 218 miljoner Mer information om vad de olika derivaten innebr finns under
kronor (242) i nya lan och amorterat banklan och &aterkopt avsnittet definitioner.
obligationslan om 342 miljoner kronor (127). Vid periodens utgang
hade Logistea likvida medel uppgaende till 29 miljoner kronor (52). Utestaende derivatavtal per 2023-12-31
Ranteriskhantering Nominellt
Under kvartalet har Logistea fortsatt att aktivt arbeta med Derivat belopp, mkr  Strike Ranta Loptid, ar
derivatportfoljen for att forbattra och stéarka skyddet mot Ranteswap 100 - 2,0% 0,9
oférutsedda handelser pa rdntemarknaden genom att sénka Rintetak 20 15% - 12
apdele.n pe.rformance swapa.r, fo.r.battra forfallostruk.tu.ren, torlanga Forlingningsbar swap 100 i 26% 14
rantebindningen och samtidigt sdnka den genomsnittliga rantan.
Forlangningsbar swap 100 - 2,6% 14
Under det fjarde kvartalet har Logistea stdngt en performance swap, Rénteswap 10 - 2,3% 14
till ett nominellt belopp om 500 miljoner kronor och en fast rénta Rénteswap 200 - 2,9% 1,5
qm 3,26 .procent med forf.all i april 2025 samtidigt som hya Ranteswap 112 - 2.8% 21
rantederivat med ett nominellt belopp om totalt 600 miljoner kronor -
har tecknats med en snittrinta uppgéende till 2,68 procent och en Ranteswap 50 . 24% 24
snittloptid om 4 &r. De ny réntederivaten fordelar sig pa en Performance swap 200 4,5% 2,7% 29
performance swap till ett nominellt belopp om 200 miljoner kronor Rénteswap 39 - 2,0% 32
m.e.d en loptid om 3 ar, er.1. ra.nteswapotlll ett nomlnnellt belopp om 200 Rénteswap 50 _ 2.4% 34
miljoner kronor med en |6ptid om 4 ar samt en ranteswap till ett
nominellt belopp om 200 miljoner kronor med en |6ptid om 5 ar. Performance swap 250 45% 24% 39
Ranteswap 200 - 2,7% 39
Vid utgangen av perioden uppgick det nominella vardet pa Performance swap 250 4,5% 2,2% 4,1
Logisteas der!vatportfol{tlll 2081 mlljo.ner kronor (1 168) och Rénteswap 200 _ 2,6% 49
bestod av derivat med forfall under perioden 2024-2029. : . .
Marknadsvardet av derivaten uppgick vid kvartalets utgang till -12 Performance swap 100 43% 2.2% 50
miljoner kronor (8). Férandringen av marknadsvardet fér perioden Performance swap 100 4,5% 2,3% 5,1
uppgick till -36 miljoner kronor (8) och forklaras av sjunkande 2081 - 2,5% 3,2
marknadsrantor samt omstruktureringar i derivatportféljen.
Kapital- och rantebindning
Kapitalbindning Rantebindning
Ovriga Genomsnittlig
Obligationslan, rantebdarande Total nominell Nominell réntebindning,
Bindningstid Banklan, mkr mkr skulder, mkr skuld, mkr Andel,%  volym, mkr Andel,% ar
0-1ar 895 75 25 995 40 453 18 0,1
1-2 ar 1192 - 50 1242 50 480 19 0,3
2-3 &r - - - - - 362 15 04
3-4 ar 204 - - 204 8 538 22 0,8
>4 &r 42 - - 42 2 650 26 12

Totalt 2333 75 75 2483 100 2483 100 2,8
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Aktien

Logisteas aktier &r noterade pa Nasdaq Stockholm Mid Cap och hade vid periodens
utgang drygt 11 692 aktiedgare (12 964). De tio storsta dgarna per den 31 december
2023 framgar av tabellen nedan.

Aktieagare per 2023-12-31
Varje A-aktie motsvarar en rost och en B-aktie motsvarar en tiondels rost.

Aktiedgare LOGI A LOGI B Kapital, % Roster, %
Slatto 4346862 36597 431 18,8 21,5
Dragfast AB 5004 087 2540000 3,5 14,1
Nordika 2183464 25440 568 12,7 12,7
Rutger Arnhult med narstédende 2076 583 23743867 11,8 12,0
Stefan Hansson med narstédende 935 261 8 669 741 4,4 4.8
Fjarde AP-fonden - 16295751 7.5 4,4
Phoenix Insurance Ltd. - 11681557 54 3,1
Karlskoga Industrifastighets AB 40000 8200000 338 2,3
Patrik Tillman med nérstédende 78 966 6 145967 29 1,9
Carnegie Fonder - 4483 925 2,1 1,2
Totalt 10 storsta aktiedagare 14 665 223 143 798 807 72,7 78,1
Personal 1898 2138492 1,0 0,6
Ovriga 2420740 54890815 26,3 21,3

Totalt samtliga aktiedgare 17 087 861 200 828 114 100,0 100,0

Kélla: Euroclear och aktiedgarna sjélva.

Foretradesemission 2023

Logistea genomforde under det tredje kvartalet en foretrddesemission 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.

Emissioner under kvartalet

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

Den 20 december tilltradde Logistea fastigheten Kalmar Sigillet 1, dar det som en del
av erldggandet av kopeskillingen till sdljaren emitterades 551 809 A-aktier och

6 485 228 B-aktier till en aktiekurs om 13,50 kronor per aktie, motsvarande 95 miljoner
kronor.

Optionsprogram

Logistea har tva aktiva optionsprogram for anstallda 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 ratt att teckna
cirka 1 815 000 B-aktier under teckningsperioden under juni 2026. D3 aktiekursen per
balansdagen understeg teckningsoptionernas teckningskurser, som pé balansdagen
uppgick till 26,1 respektive 14,0 kronor per aktie, redovisar bolaget inte nagon
utspadningseffekt avseende optionerna.
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Aktiefakta, 31 december 2023

Borsvirde 2,7 mdkr
Marknadsplats Nasdaq Stockholm Mid Cap
LEI nr 549300ZSB0ZCKM1SL747
Antal aktiedagare 11 692
Stamaktie serie A

Antal aktier 17 087 861

Stangningskurs 12,52 kr
ISIN SE0017131329

Stamaktie serie B

Antal aktier 200828114
Stangningskurs 12,50 kr
ISIN SE0017131337

Totalt utestdende aktier per balansdagen uppgar till
217 915 975 aktier.

Substansvarde per stamaktie av serie A och B,
kr
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EPRA nyckeltal
Mkr kr/aktie
Eget kapital enligt IFRS 2684 12,3
Substansvarde EPRA NAV 2684 12,3
Uppskjuten skatt fastigheter
och derivat 194 1,0
Verkligt varde netto derivat 12 0,0
Substansvarde EPRA NRV 2890 13,3
Beddmd verklig uppskjuten
skatt, 5,15% -178 -0,9
Immateriella tillgdngar -1 0,0
Substansvarde EPRA NTV 2711 12,4
Derivat enligt ovan -12 0,0
Uppskjuten skatt i sin helhet -16 -0,1
Immateriella tillgdngar 1 0,0
Substansvarde EPRA NDV 2684 12,3
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Nyckeltal
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Jan-dec Okt-dec

2023 2022 2023 2022
Fastighetsrelaterade
Forvaltningsfastigheternas verkliga varde, mkr 5386 4623 5386 4623
Intakter, mkr 371 257 93 80
Hyresvéarde, mkr 366 304 366 304
Driftnetto, mkr 276 186 66 60
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,7 98,1 95,7 98,1
Genomesnittlig dterstaende kontraktslangd, ar 7.9 7.8 7.9 7.8
Direktavkastning, % 6,3 6,2 6,3 6,2
Overskottsgrad rullande 12 manader, % 77,3 72,4 77,3 72,4
Justerad 6verskottsgrad rullande 12 manader, % 90,2 85,7 90,2 85,7
Antal forvaltningsfastigheter, st 69 68 69 68
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % -04 22,2 -14,4 -2,6
Soliditet, % 48,6 38,7 48,6 38,7
Rantebarande nettoskuld, mkr 2449 2 553 2449 2 553
Belaningsgrad, % 45,5 55,2 45,5 55,2
Sékerstalld belaningsgrad, % 42,8 43,3 42,8 43,3
Skuldkvot, ggr 83 10,6 83 10,6
Genomesnittlig rantetackningsgrad rullande 12 ménader, ggr 1,9 2,2 1,9 2,2
Genomsnittlig ranta, % 47 4.8 47 4.8
Genomesnittlig rantebindning, ar 2,8 2,1 2,8 2,1
Genomesnittlig kapitalbindning, ar 1,9 2,7 1,9 2,7
Aktierelaterade
Forvaltningsresultat per stamaktie A och B, kr 0,6 0,6 0,1 0,2
Resultat per stamaktie A och B, kr 0,0 2,6 -0,5 -0,1
Substansvéarde (NAV) per stamaktie A och B, kr 13,2 16,9 132 16,9
Eget kapital per stamaktie A och B, kr 12,3 154 12,3 154
Aktiekurs per stamaktie A, kr 12,5 12,5 12,5 12,5
Aktiekurs per stamaktie B, kr 12,5 11,9 12,5 11,9
Betald utdelning per stamaktie A och B, kr = - - -
EPRA
EPRA NRV, kr/aktie 13,3 16,8 13,3 16,8
EPRA NTA, kr/aktie 12,4 15,5 12,4 15,6
EPRA NDV, kr/aktie 12,3 154 12,3 15,5
EPRA EPS 0,6 0,6 0,1 0,1
Antal utestaende stamaktier A och B, tusental 217916 121054 217916 121054
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier A och B, tusental 167 413 126227 211367 134891

For definitioner av nyckeltal, se sidorna 25-26. Avstamningstabeller for utrakning av nyckeltal finns tillgangligt 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 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 I6per 6ver en
kortare tid eller i det fall det stracker sig langre, I6per med en kort
rantebindning.

Risker och riskhantering

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

Not 2. Driftnetto

Jan-dec
Mkr 2023 2022
Hyresintakter 357 257
Varav hyrestillagg 51 40
Ovriga intakter 14 -
Fastighetskostnader -95 -71
Driftnetto 276 186
Overskottsgrad 77% 72%
Justerad 6verskottsgrad 90% 86%

| tabellen ovan framgar hur mycket av de totala hyresintakterna som
utgor hyrestillagg. Justerad dverskottsgrad ar driftnettot genom
hyresintékter exkluderande av hyrestilldggen och visar
overskottsgraden rensat for fastighetskostnaderna som
vidarefaktureras till hyresgésterna.
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Not 3. Finansnetto

Jan-dec
Mkr 2023 2022
Ranteintakter 2,9 4,7
Rantekostnader -132,5 -85,4
Aktiverad réanta 6,1 12,6
Réntekostnader IFRS 16 -0,5 -0,7
Aterkopskostnader obligation -3,1 -
Uppldggningsavgifter -6,1 -6,1
Finansnetto -1332  -749
Not 4. Periodens resultatriakning for utdelad
verksamhet
Jan-dec

Mkr 2023 2022
Nettoomsattning o -
Ovriga rérelseintakter - -
Totala intéakter - -
Handelsvaror s -
Ovriga externa kostnader -1 -2
Personalkostnader - 3
Avskrivningar . -
Ovriga rérelsekostnader . -
Rorelseresultat -1 -5
Finansiella poster, netto = 0
Resultat efter finansiella poster -1 -5
Skatt - _
Periodens resultat fran utdelad verksamhet -1 -5

Not 5. Periodens kassaflodesanalys for utdelad

verksamhet
Jan-dec
Mkr 2023 2022
Kassaflode for den I6pande verksamheten -1 -5
Kassaflode for investeringsverksamheten = -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten = -
Periodens kassaflode fran utdelad verksamhet -1 -5

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


http://www.logistea.se/

20 (27) | Logistea | Bokslutskommuniké | 2023

Not 6. Forvaltningsfastigheter

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
aterstdende I6ptid for befintliga hyresavtal och varierar mellan 10
och 20 ar. Kalkylperioden uppgéar som regel till 10 ar.
Kassaflodeskalkylerna baseras pa inflationsantaganden gjorda av
varderingsforetagen. Nivan pa den arliga framtida inflationen
bedoms 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 beddmts som marknadsmaéssiga har de
sedan antagits mojliga att forlanga pa oférandrade villkor alternativt
varit majliga att hyra ut pa liknande villkor. | de fall den utgéende
hyran bedémts avvika fran géllande marknadshyra har denna
justerats till marknadsmassig niva. Den maximala och béasta
anvandningen av fastigheterna har antagits vid fastighets-
varderingarna. Kassaflodesanalysen beaktar marknadslége,
hyresniva, hyresgéastens bedomda betalningsformaga, annan
anvandning och langsiktig vakansgrad for varje fastighet. Den
langsiktiga vakansgraden for varje fastighet bedoms bland annat
utifran ort, mikrolage, anvandningsomrade och bedomd
alternativanvandning.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde enligt niva tre i
verkligt vardehierarkin med vardeforandringar i resultatrékningen.
Koncernens fastigheter bestar till stérsta delen av lager- och
logistikfastigheter, vilka har liknande riskprofil och
varderingsmetodik. Snitthyrestiden pa samtliga kontrakt pa
balansdagen var 7,9 ar (7,8).

Kalkylrantan, det bedomda avkastningskravet for respektive
fastighet plus inflation, utgor ett nominellt avkastningskrav pa totalt
kapital. Utgangspunkten for kalkylrantan &r den nominella réntan pa
statsobligationer med fem ars 6ptid med dels en generell
riskpremie for fastigheter, dels ett objektspecifikt tilldgg. 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. Kalkylrénta for nuvardes-
berédkning av kassafléden och av restvarde ligger i spannet 6,30 -
10,87 procent och baseras pa analyser av genomférda
transaktioner samt pa individuella bedémningar avseende riskniva
och respektive fastighets marknadsposition. Den 31 december
2023 uppgick den vdgda kalkylréntan for diskontering av
kassafloden och restvarden till 8,4 procent (8,3). Det vdagda
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direktavkastningskravet uppgick till 6,6 procent (6,2), dar samtliga
direktavkastningskrav lag i spannet 5,6 — 8,7 procent. Detta innebar
att om Logisteas fastighetsportfolj teoretiskt sett skulle betraktas
som en enda fastighet motsvarar marknadsvéardet om 5 386
miljoner kronor ett direktavkastningskrav om 6,6 procent och en
kalkylranta om 8,4 procent avseende kassaflddet och
nuvardesdiskontering av restvardet. | tabellen i Not 6 redovisas
fastighetsvardenas kéanslighet 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.

Kanslighetsanalys fastighetsvarde
Vardeforandring

Mkr Forandring 2023 2022
Direktavkastningskrav +/-0,25%-enheter  -195/+211 -167 / +182
Vakans +/-1,00% -56/56  -48/+48
Hyresintakter +/- 5,00% +280/-280 +242/-242
Fastighetskostnader +/- 5,00% =27 [ +27 -27 | +27

Samtliga forvarv gjorda under perioden &r klassificerade som
tillgangsforvarv.

Not 7. Narstaendetransaktioner

Under 2023 ingick Bolaget ett samarbetsavtal, som godkandes av
arsstamman den 5 maj 2023, med Ra Solar Energy, i vilket Stefan
Hansson, styrelseledamot i Logistea, ar medgrundare i.

Under april 2023 ingick Logistea ett avtal med Hanssongruppen EBJ
AB, i vilket Stefan Hansson var styrelseledamot och delédgare,
avseende forséljning av Logistea Duvehed 2:51 AB.

Logistea forvarvade i slutet av 2020 Vaggeryd Logistikpark fran
Hanssongruppen EBJ AB. Med anledning av att det i
aktiedverlatelseavtalet fanns reglering kring skyldighet att utge
tillaggskopeskilling vid lagakraftvunnen detaljplan, erlade Logistea
en tillaggskopeskilling till séljaren av Vaggeryd Logistikpark, varav
15,6 mkr betalades genom nyemitterade aktier i Logistea.

Under december manad ingick Logistea ett avtal avseende forvarv
av tva fastigheter i Nybro och Karlstad fran llija Batljan Invest AB.
Transaktionen betraktades som en nérstaendetransaktion enligt 16
a kap. ABL med anledning av att Sanja Batljan bade sitter i
Logisteas och llija Batljan Invest ABs styrelse. Transaktionen
godkéndes av extra bolagsstdmman den 25 januari 2024.
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Moderbolaget

Resultatrakning i sammandrag for moderbolaget

L

LOGISTEA

Jan-dec Okt-dec

Mkr 2023 2022 2023 2022
Nettoomsattning 76 74 23 20
Administrationskostnader -61 -63 -16 -18
Rorelseresultat 15 11 7 2
Resultat fran finansiella poster 20 8 4

Bokslutsdispositioner 18 18

Resultat fore skatt 13 21 5
Skatt -6 3 -6
Periodens resultat 16 -3 24 -1

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 2023-12-31 2022-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgdngar 0 1
Inventarier 1 2
Andelar i koncernbolag 1141 933
Fordringar hos koncernbolag 2 466 2101
Uppskjuten skattefordran 3 -
Summa anlédggningstillgangar 3611 3037

Omsittningstillgangar

Fordringar hos koncernbolag 302 215
Kortfristiga fordringar 8 12
Kassa och bank 4 33
Summa omsittningstillgangar 314 260
SUMMA TILLGANGAR 3925 3297
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital 111 63
Fritt eget kapital 1887 1093
Summa eget kapital 1998 1156
Obeskattade reserver 1 1

Langfristiga skulder

Rantebéarande skulder 626 1827
Skulder till koncernbolag 21 21
Derivat 16 -
Summa langfristiga skulder 663 1848

Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 1004 81
Skulder till koncernbolag 243 186
Ovriga kortfristiga skulder 16 25
Summa kortfristiga skulder 1263 292

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3925 3297
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Rapportens undertecknande

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

Stockholm den 16 februari 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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Intjaningsformaga

|
Mkr 2022-09-30 2022-12-31 2023-03-31 2023-06-30 2023-09-30 2023-12-31 2024-02-16*
Hyresvarde forvaltningsfastigheter 256 304 330 329 327 366 380
Vakans forvaltningsfastigheter -2 -5 -12 -12 -15 -16 -16
Hyresvérde projektfastigheter 26 15 4 - 16 16 16
Ej faktureringsbara fastighetskostnader -34 -35 -35 -34 -32 -34 -35
Driftnetto 246 279 287 283 296 332 345
Central administration -32 -39 -39 -39 -37 -36 -36
Finansnetto** -93 -117 -134 -131 -135 -117 -126
Forvaltningsresultat 121 123 114 113 124 179 183

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

Eftersom uppstallningen inte &r 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 férhallande till normalar som of6rutsedda handelser. Den
presenterade intjaningsférmagan innehaller ingen bedémning av
hyres-, vakans- eller rénteforandring 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

Ovrig information

Sasongsvariationer

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

Medarbetare

Antalet fast anstéllda medarbetare i koncernen uppgick vid
periodens slut till totalt 15 personer (16). Medeltalet medarbetare
under det fjarde kvartalet uppgick till 15 personer (14).

aktuella intjaningsférmagan. Driftnetton baseras pa per
balansdagen kontrakterade hyresavtal och normaliserade, ej
atervinningsbara, fastighetskostnader for aktuellt bestand.
Darutover inkluderas hyresvérdet, fastighetskostnaderna samt
uppskattade finansieringskostnader pa arsbasis for de pagaende
projekt som planeras fardigstéllas under 2024 och 2025, dér
hyresavtal har tecknats.

Hyresvarde redovisas exklusive hyrestillagg och
fastighetskostnader redovisas med fastighetsédgarens
nettokostnader, se Not 2.

*Inkluderar tilltrddda samt avtalade men ej tilltradda fastigheter per
rapportdagen.

**Exkluderar finansieringskostnader for kvarvarande och inte utnyttjade
krediter for projektfastigheter.

Utdelning
Styrelsens mal &r att arligen foresla drsstamman 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 medféra Iag eller utebliven utdelning till
stamaktier. Styrelsen har beslutat att inte foresla nagon utdelning
till kommande arsstdmma i maj 2024.

Revisors granskning
Bokslutskommunikén har inte varit foremal for 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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Hyresintakt exklusive hyrestillagg

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

Justerad overskottsgrad

Driftnetto i procent av hyresintakter exklusive hyrestillagg.

Resultat per stamaktie

Resultat efter skatt i forhallande till genomsnittligt antal utestaende
stamaktier.

Rantebarande nettoskuld

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

Réntebarande skulder minus rantebarande tillgangar och likvida
medel.

Rantetackningsgrad

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 i relation till
forvaltningsfastighetens verkliga varde (exkluderande
projektfastigheter).

Eget kapital per stamaktie

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

Soliditet

Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Substansviarde (NAV) per stamaktie

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

Ekonomisk uthyrningsgrad

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

Overskottsgrad

Arligt kontrakterat hyresvérde dividerat med hyresvéarde exklusive
projektfastigheter.

EPRA NRV

Eget kapital” med aterlaggning av derivat och uppskjuten skatt.

EPRA NTA

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 i sin helhet.

EPRA EPS

Forvaltningsresultatet med avdrag for aktuell skatt per stamaktie.

Forvaltningsresultat per stamaktie

Forvaltningsresultat i forhallande till genomsnittligt antal
utestdende stamaktier.

Genomsnittligt antal utestaende stamaktier

Antal utestaende aktier vid periodens borjan, justerat med antal
aktier som emitterats under perioden viktat med antal dagar som
aktierna varit utestaende i forhallande till totalt antal dagar under
perioden.

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 rérlig 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 férutbestamt 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 aterstadende I6ptid pa réntan for rantebarande
skulder.

Hyresvarde

Arligt kontraktsvarde med tillagg for bedémd marknadshyra for
vakanta lokaler.

Nettouthyrning

Arshyra for periodens nytecknade hyresavtal med avdrag for
arshyra for periodens uppségningar for omférhandling och avflytt
samt 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 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

Delarsrapport Q1 2024 2024-05-03
Arsstamma 2024 2024-05-03
Delarsrapport Q2 2024 2024-07-11
Delarsrapport Q3 2024 2024-10-25

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 16 februari 2024 ki 07:30 CET.
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