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Fortsatt expansion utifran stark position

Summering kvartalet januari — mars 2024

e Intékterna 6kade med 17 procent och uppgick till 111 mkr (95).

o Driftnettot 6kade med 18 procent till 78 mkr (66).

e Forvaltningsresultatet 6kade med 46 procent till 35 mkr (24).

e Resultatet fore skatt uppgick till 180 mkr (4), dar vardeférandring av fastigheter paverkade resultatet med 121 mkr (-14).
e Resultat per aktie uppgick till 0,7 kr (0,0).

e Under kvartalet tilltradde Logistea en fastighet i Karlstad, en i Nybro och en i Falun till ett samlat fastighetsvarde om 464 miljoner
kronor.

e | februari publicerade Logistea uppdaterade héllbarhetsmal linjerade med ESRS.

e | mars genomfdrdes en riktad emission till nya och befintliga aktiedgare i ett accelererat bookbuilding-férfarande. Totalt
emitterades 18 940 000 stamaktier av serie B dar Logistea tillfordes cirka 250 miljoner kronor innan emissionskostnader.

Vasentliga handelser efter balansdagen

e Logistea tecknade i slutet av april ett hyresavtal med Fortifikationsverket avseende uthyrning av 6 100 kvadratmeter i Kristinehamn med
en arlig hyresintakt om 3 miljoner kronor.

Jan-mar Apr-mar  Jan-dec
Mkr 2024 2023 2023/2024 2023
Fastighetsvarde 6 001 4927 6 001 5386
Intékter 111 95 387 371
Driftnetto 78 66 288 276
Forvaltningsresultat 35 24 118 107
Periodens resultat for kvarvarande verksamhet 143 3 132 -8
Resultat per stamaktie A och B, kr 0,7 0,0 0,7 0,0
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,7 96,3 95,7 95,7
Soliditet, % 478 41,0 47,8 48,6
Belaningsgrad, % 44,1 53,0 441 455
Genomshnittlig rantetdckningsgrad rullande 12 manader, ggr 2,0 2,0 2,0 1,9

Substansvéarde (NAV) per stamaktie A och B, kr 13,9 16,4 13,9 13,2
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VD-ord

"Tillvaxttakten har varit bra och under de
senaste fyra manaderna har vi gladjande
nog okat vart fastighetsbestand med 20
procent.”

Nytt ar med nya méjligheter

Vi inleder aret med att redovisa vart hogsta forvaltningsresultat
nagonsin och efter genomférd emission om 250 miljoner kronor &r
vi redo att ta vara pa ytterligare bra affarsmojligheter.

Intdkterna for kvartalet uppgar till 111 miljoner kronor vilket &r en
okning med 17 procent jamfort med forsta kvartalet 2023 och hela
19 procent hogre an fjarde kvartalet 2023. For driftnettot ser vi
liknande 6kning, 18 procent bade mot forsta kvartalet 2023 och
foregaende kvartal. Forvaltningsresultatet uppgar till 35 miljoner
kronor vilket ar en 6kning med 46 procent jamfort med forsta
kvartalet 2023 och en 6kning om 40 procent mot féregaende
kvartal. Substansvardet per aktie &r 13,90 kronor (13,20). |
intjaningsformagan sa uppgar driftnettot nu till 367 miljoner kronor,
vilket &r mer an en férdubbling pa tva ars tid.

Hog investeringsvilja

Under februari genomforde vi en riktad emission om 250 miljoner
kronor. Emissionen gjordes pa senaste aktuella substanskurs och
vi kan gladeligen konstatera att stora investerare i emissionen var
védlrenommerade institutioner som Lansforsédkringar Fonder, AP4
och Carnegie Fonder. Aven véra storre dgare i form av Slitto,
Nordika och M2 deltog i emissionen, vilket visar pa en bra bredd
och stark tilltro till bolaget. Emissionen ger oss mgjlighet att
fortsatta gora goda investeringar, bade i form av nyférvarv och
vardeskapande investeringar i eget bestand.
Transaktionsmarknaden har stérkts successivt det senaste
halvaret men vi ser fortsatt véldigt goda majligheter att gora bra
investeringar. Mycket talar for rantesankning under kommande
manaderna, vilket borde innebéra en hdgre transaktionsaktivitet
och i det langre perspektivet sjunkande avkastningsnivaer. Ett stort
fokus i saval Sverige som i Europa, &r just lager- och
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logistikfastigheter. Intresset géller bade befintliga fastigheter och
byggbar mark. Var varderingsyield uppgar till hbga 6,7 procent och
vardejusteringarna for kvartalet uppgar till 121 miljoner kronor.

Finansiellt star vi fortsatt stabilt. Vi har en beldningsgrad pa 44
procent och en rantetdackningsgrad som 6kar successivt mellan
kvartalen. Efter att vi refinansierade en storre andel av var
bankskuld uppgar kapitalbindningen till 2,5 ar. Den del av
rantebarande skulden som ska refinansieras under aret ar
aterstoden av vart obligationslan om 75 miljoner kronor.
Réntebindningen uppgar till 2,4 ar och 71 procent av var
ranteportfolj ar sakrad. Att binda en stor del av var ranteportfol;j i
december visade sig vara gynnsamt da den treariga rantan sedan
dess gatt upp med 35 punkter.

Stark tillvaxt

Vi har under kvartalet forvéarvat tre fastigheter med langa hyresavtal
till vart bestand. Det senaste tillskottet &r en fastighet beldgen i
Falun som &r uthyrd till NKT med ett hyresavtal som I6per till
december 2037. NKT blir ddrmed var storsta hyresgast och
forstarks ytterligare nar vart gemensamma projekt i Alingsas star
klart i slutet pa aret. Den genomsnittliga I6ptiden for vara
hyreskontrakt &r fortsatt lang, 8,1 ar. Tillvaxttakten har varit bra och
under de senaste fyra manaderna har vi gladjande nog ¢kat vart
fastighetsbestand med 20 procent. Vi nar precis 6 miljarder kronor i
fastighetsvérde och kommer fortsétta utnyttja det positiva
marknadslaget for att utdka fastighetsportféljen ytterligare med
vardeskapande investeringar.

Niklas Zuckerman
Verkstallande direktor
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Logisteas utveckling

Fastighetsvarde per kvartal, mkr
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Intjaningsformaga, mkr

Mkr 2022-09-30 2022-12-31 2023-03-31 2023-06-30 2023-09-30 2023-12-31 2024-03-31
Forvaltningsfastigheter

Hyresvarde 256 304 330 329 327 366 404
Driftstillagg 58 59 60 63 63 65 68
Vakans 2 -5 -12 12 -15 -16 17
Fastighetskostnader 91 -93 -95 -97 -95 -99 -105
Projektfastigheter

Hyresvarde 26 15 4 - 16 16 17
Fastighetskostnader -1 -1 0 - 0 0 0
Driftnetto 246 279 287 283 296 332 367
Central administration -32 -39 -39 -39 -37 -36 -38
Finansnetto* 93 -117 -134 -131 -135 -117 -148
Forvaltningsresultat 121 123 114 113 124 179 181

*For utforligare beskrivning av intjaningsformagan hanvisas till sidan 24.
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Koncernens resultatrakning i sammandrag
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Jan-mar Apr-mar Jan-dec
Mkr Not 2024 2023 2023/2024 2023
Hyresintakter 111 95 373 357
Ovriga intakter 0 - 14 14
Intakter 111 95 387 371
Fastighetskostnader -33 -29 -99 -95
Driftnetto 2 78 66 288 276
Central administration -10 -9 -37 -36
Finansnetto 3 -33 -33 -133 -133
Forvaltningsresultat 35 24 118 107
Vardeforandringar fastigheter 121 14 72 -63
Vardeforandringar derivat 24 -6 -6 -36
Resultat fore skatt 180 4 184 8
Aktuell skatt 53 -1 11 9
Uppskjuten skatt 34 -41 -7
Periodens resultat for kvarvarande verksamhet 143 132 -8
Periodens resultat fran utdelad verksamhet 4 0 -1 0 -1
Periodens resultat 143 2 132 -9
Periodens resultat hanforligt till:
Moderbolagets dgare, kvarvarande verksamhet 143 3 132 -8
Moderbolagets &dgare, utdelad verksamhet 0 -1 0 -1
Resultat per aktie
Resultat per aktie, raknat pa periodens resultat for kvarvarande verksamhet hanforligt till
- 0,66 0,02 0,71 -0,05
moderbolagets aktiedgare, kr
Resultat per aktie, réknat pa periodens resultat hanforligt till moderféretagets aktiedgare, kr e 0,01 e 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-mar Apr-mar  Jan-dec
Mkr Not 2024 2023 2023/2024 2023
Periodens resultat 143 2 132 -9
Poster som kan komma att omklassificeras till periodens resultat
Omréakningsdifferenser S - = -
Totalresultat for perioden 143 2 132 -9
Totalresultat for perioden hanforligt till:
Moderbolagets dgare, kvarvarande verksamhet 143 3 132 -8
Moderbolagets dgare, utdelad verksamhet 0 -1 0 -1
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Resultatanalys

Intdkter

Hyresintakterna exklusive hyrestillagg 6kade for kvartalet med 18,4 procent till 90
miljoner kronor (76) och de totala intékterna uppgar till 111 miljoner kronor (95).
Intakterna har 6kat framst till foljd av fastighetsférvarv samt indexjusteringar i
befintliga hyreskontrakt. | jamférbart bestand 6kade hyresintékterna exklusive
hyrestillagg med 2,4 procent till féljd av indexupprakning samt paverkan av lagre
uthyrningsgrad jamfort med motsvarande period foregaende ar. En specificering
av intdkterna aterfinns i Not 2.

Av kvartalets hyresintéktsokning exklusive hyrestillagg om 14 miljoner kronor &r 2
miljoner kronor hanforligt till jamférbart bestand, 1 miljoner kronor frén
fardigstallda projekt samt 11 miljoner kronor fran tilltradda fastigheter.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna for perioden uppgick till -33 miljoner kronor (-29).
Kostnaderna har okat till foljd av hgre mediakostnader, underhéllskostnader samt
kostnader som tillkommer fran det utokade fastighetsbestandet. | jamforbart
bestand har kostnaderna 6kat med 12,0 procent vilket beror pa hogre
mediakostnader och underhéllskostnader samt justerad klassificering av
forvaltningsarvoden mellan fastighetskostnader och central administration.
Merparten av driftskostnaderna for kvartalet har debiterats vidare pa
hyresgasterna i enlighet med hyresavtalen.

Driftnetto

Genomforda fastighetsforvary samt 6kade indextillagg for hyresintakterna har
bidragit till en 6kning av driftnettot med 18,2 procent till 78 miljoner kronor (66) for
perioden. | jamforbart bestand har driftnettot 6kat med 0,8 procent jamfért med
foregdende ar. En specificering av driftnettot aterfinns i Not 2.

For de senaste tolv ménaderna uppgick overskottsgraden till 77,2 procent (72,4)
och den justerade 6verskottsgraden till 90,0 procent (87,6).

Central administration

Kostnader for central administration, vilket avser kostnader for koncernledning och
koncerngemensamma funktioner, uppgick till -10 miljoner kronor (-9) for perioden.
Okningen &r till storsta del hanférlig till rérliga ersattningar till personalen.

B

LOGISTEA

Intakter, mkr

120

100

80

60

40

20

500
400
300
200
100
0

Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1

‘22 '23 24

m Kvartal Rullande 12 man

Jamforelse hyresintikter exklusive hyrestillagg,

mkr

100
90

2%
@ s (0&0& Q@\@ P \‘\\(\o‘é N
3 W

s

Driftnetto, mkr

80
70
60
50
40
30
20
10

0

400

300

200

100

Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1
22 '23 24

m Kvartal Rullande 12 man



6 (27) | Logistea | Delarsrapport | Q1 2024

Finansnetto

Trots en O0kad rantebarande skuld mot jamforelseperioden ar finansnettot for
kvartalet oférandrat pa 33 miljoner kronor (33). Aterkop i bolagets egna utstillda
obligationslan under 2023 har resulterat i att den genomsnittliga upplaningsréantan
minskat till 5,0 procent jamfort med 5,1 procent vid samma tidpunkt foregédende
ar.

Under kvartalet uppgér nettoupplaningen till 460 miljoner kronor (61), vilket ar
kopplat till tilltrédda fastighetstransaktioner.

Forvaltningsresultat

Kvartalets férvaltningsresultat uppgick till 35 miljoner kronor (24). Okningen beror
till storsta del pa ett 6kat fastighetsbestand till foljd av forvérv.
Forvaltningsresultatet 6kade fran 25 miljoner kronor i foregédende kvartal till 35
miljoner kronor i rets férsta kvartalet. Okningen férklaras framst av det hégre
driftnettot till foljd av indexhdjning av befintliga kontrakt samt nya forvarv.

Vardeforandringar

For perioden uppgick vardeférandringar i fastighetsbestandet till 121 miljoner
kronor (-14). Den orealiserade vardeférandringen uppgick till 121 miljoner kronor
(-13) och den realiserade vardeforandringen till 0 miljoner kronor (-1). Av den
orealiserade vardeforandringen grundar sig 74 miljoner kronor i ett stigande
driftnetto framst till f6ljd av genomforda uthyrningar och omférhandlingar. 35
miljoner kronor beror pa dndrade antaganden om direktavkastningskrav dar
avkastningskravet i snitt har justerats upp med 0,2 procentenheter under perioden,
delvis paverkat av genomforda forvarv under kvartalet. Vidare grundar sig 12
miljoner kronor av den orealiserade vardeférandringen i uppskjuten skatterabatt
vid férvarv. Mer information om vardeforandringar for fastigheter aterfinns i
fastighetsavsnittet samt i Not 6.

Logisteas rantederivat marknadsvérderas vid varje kvartals utgang. For kvartalet
uppgick vérdeforandringarna kopplade till rantederivat till 24 miljoner kronor (-6).

Skatt

Periodens skattekostnad uppgick till -37 miljoner kronor (-1). Skatten utgérs av
aktuell skatt om -3 miljoner kronor (-1) pa periodens resultat samt uppskjuten skatt
om -34 miljoner kronor (0). Bolagsskattesatsen for beskattningsaret 2024 uppgar
till 20,6 procent (20,6).

Periodens resultat

Resultatet for arets forsta kvartal uppgick till 143 miljoner kronor (2), primart till
foljd av hogre orealiserade vardeférandringar av fastigheter och derivat samt ett
forbattrat forvaltningsresultat. Resultat fran utdelad verksamhet uppgick till 0
kronor (-1).
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Koncernens rapport over finansiell stallning i sammandrag

Mkr Not 2024-03-31 2023-03-31 2023-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella tillgéngar 1 1 1
Forvaltningsfastigheter 6 6 001 4927 5386
Nyttjanderéttstillgangar 12 12 10
Ovriga materiella anlédggningstillgdngar 4 5 4
Ovriga finansiella anldggningstillgangar 1 1 1
Derivat D% 8 6
Uppskjutna skattefordringar - - 2
Summa anlédggningstillgangar 6 041 4954 5410

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar 88 105 79
Likvida medel 289 62 29
Summa omsittningstillgangar 377 167 108
SUMMA TILLGANGAR 6418 5121 5518
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 3071 2100 2684
Summa eget kapital 3071 2100 2684

Langfristiga skulder

Réntebéarande skulder 2355 1990 1453
Leasingskulder 9 9 8
Derivat 10 - 18
Uppskjutna skatteskulder 226 185 194
Summa langfristiga skulder 2600 2184 1673

Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 581 683 1025
Leasingskulder 2 2 2
Ovriga skulder 164 152 134
Summa kortfristiga skulder 747 837 1161
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6418 5121 5518

Koncernens rapport over forandringar i eget kapital i sammandrag

|
Mkr 2024-03-31 2023-03-31 2023-12-31
Eget kapital vid periodens ingéng 2 684 1864 1864
Totalresultat for perioden 143 2 -9
Emissioner, netto efter emissionskostnader 243 234 824
Skatteeffekt emissionskostnader 1 - 3
Personaloptionsprogram 0 0 2

Eget kapital vid periodens utgang 3071 2100 2684
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Koncernens rapport over kassafloden i sammandrag
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I
Jan-mar Apr-mar Jan-dec
Mkr Not 2024 2023 2023/2024 2023
Kassaflode fran rorelsen
Driftnetto kvarvarande verksamhet 78 66 288 276
Central administration kvarvarande verksamhet -10 -9 -37 -36
Rorelseresultat fran utdelad verksamhet 4,5 0 -1 0 -1
Justeringar for ej kassaflodespaverkande poster 0 0 1 1
Erhallen rénta 0 7 -4 3
Betald rénta -22 -37 -117 -132
Betalda inkomstskatter 0 -1 -6 -7
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore forandring av rorelsekapitalet 46 25 125 104
Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet
Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar -15 13 13 41
Okning (+)/minskning (=) av kortfristiga skulder -6 -5 -29 -28
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 25 33 109 117
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga fastigheter -43 -23 -131 -111
Forvary av tillgangar via dotterbolag -402 -56 -675 -329
Avyttring av tillgangar via dotterbolag 0 - 30 30
Forandring av 6vriga anldggningstillgangar 0 0 - 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -445 -79 -776 -410
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Nyemission, netto efter emissionskostnader 244 -1 665 420
Personaloptioner 0 0 2 2
Upptagna lan 1927 160 2145 378
Amortering av lan -1 491 -103 -1918 -530
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 680 56 894 270
Minskning/6kning av likvida medel
Periodens kassaflode 260 10 227 -23
Likvida medel vid periodens borjan, netto 29 52 62 52
Likvida medel vid periodens slut, netto 289 62 289 29

Kommentar till kassaflodesanalysen

Kassaflodesanalysen &r uppréttad i enlighet med IAS 7, vilket
innebdr att enbart nettokdpeskillingen fér 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 6kat fran 29 till 289,
till storsta del foranlett av den genomférda riktade emissionen som
inbringade 250 miljoner kronor fére emissionskostnader.
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Fastighetsbestand

Fastighetsbestand per balansdag 31 mars 2024

Uthyrningsbar yta per kategori

Uthyrningsbar Fastighets- Kontrakterat Driftnetto*, Byggratt BTA, 31 mars 2024, kvm
Region yta, tkvm virde, mkr  hyresvarde, mkr mkr tkvm
Vast 317 3140 202 184 62
Mitt 113 681 55 45 58
Syd 91 652 48 44 17
Ost 78 719 48 45 2
Norr 65 451 34 32 -
Summa 664 5643 387 350 139
Projektfastigheter 4 358 17 17 204
Summa 667 6 001 404 367 343

m Lager/logistik m Lattindustri

*Avser driftnetto fran intjaningsformaga.
. Uthyrningsbar yta per region

Svenljunga/Lockryd (480 000 kvm byggratt) samt Odeshog (50 000 kvm byggrétt), dar 31 mars 2024, kvm

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

B Vst Mitt  mSyd Ost mNorr

Logisteas fastighetsbestand per 31 mars regionindelat.
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Transaktioner Forvarv, investeringar och avyttringar, mkr
Under det forsta kvartalet har tre fastigheter tilltratts. En fastighet beldgen i Karlstad
och en i Nybro med en sammanlagd hyresintdkt om 14,2 miljoner kronor. Samt en 1000
fastighet i Falun med en arlig hyresintakt om 24,2 miljoner kronor. Samtliga
fastigheter ar fullt uthyrda med en samlad genomsnittlig aterstdende hyrestid pa 800
over 10 ar.
600
Fastighetsbestandet 400
Per den 31 mars 2024 dgde Logistea 72 fastigheter (69) pa 43 orter (40) i Sverige.
Hyresvardet vid periodens slut uppgick till 404 miljoner kronor (366). Total 200
uthyrningsbar yta uppgick till 664 tusen kvadratmeter (599), exklusive pagaende och 0 m =
planerade ny- och tillbyggnationer. Det genomsnittliga kontrakterade hyresvardet Q2 Q3 Q4 Q1 E Q3 Q4 Q1
uppgick i bestandet till 583 kronor per kvadratmeter (588). Den ekonomiska 200 22 23 24
uthyrningsgraden for férvaltningsfastigheterna uppgick vid periodens utgang till 95,7
procent (95'7). mForvary Investeringar ® Avyttringar

Det arliga hyresvérdet for forvaltningsfastigheterna uppgick pa balansdagen till 404

. Forandring fastighetsvarde, mkr
miljoner kronor (366) att jamforas med 330 miljoner kronor vid utgéngen av férsta

kvartalet 2023. Mkr 2024 2023
Fastighetsvarde 1 januari 5386 4623

Fastighetsbestandets samlade redovisade varde uppgick pa balansdagen till 6 001 Investeringar i bef. fastigheter 42 23

miljoner kronor (5 386). Per balansdagen finns en pagaende nybyggnation som S 5 205

planeras fardigstallas inom en 12-manaders period och avser en nybyggnation at

NKT HV Cables AB pa Bulten 1 i Alings&s med en investeringsvolym om totalt 160 Avyttring . -1

miljoner kronor som beddéms fardigstallas under Q4 2024. Orealiserad vérdeforéndring 121 13
Fastighetsvarde 31 mars 6001 4927

Fastighetsbestandets avkastning

Direktavkastningen for Logisteas kassaflddesgenererande fastigheter uppgick vid
periodens utgang till 6,2 procent (6,3) och den genomsnittliga varderingsyielden Uthyrningsgrad, %
uppgick till 6,7 procent (6,6).

99,2 99,0 981

Vardering

Per utgangen av det forsta kvartalet har 24 procent av de kassaflodesgenererande 9%
fastigheterna, motsvarande 25 procent av det samlade bestandet vardemassigt,

varderats av externa auktoriserade och oberoende vérderingsinstitut. Ovriga

96,3 96,3 96,3 957 957

fastigheter har varderats internt. For att bedéma fastigheternas marknadsvarde har
Logistea anvant sig av Newsec och Savills som oberoende varderingsforetag.

70
For det forsta kvartalet uppgick den orealiserade vardeférandringen till 121 miljoner
kronor (-13). Av den orealiserade vardeférandringen grundar sig 74 miljoner kronor i 60
ett stigande driftnetto fradmst till f6ljd av genomférda uthyrningar och Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 QI

omfoérhandlingar. 35 miljoner kronor beror pa dndrade antaganden om 22 23 24
direktavkastningskrav dar avkastningskravet i snitt har justerats upp med 0,2

procentenheter under perioden, delvis paverkat av genomférda férvary under

kvartalet. Vidare grundar sig 12 miljoner kronor av den orealiserade

vardeforandringen i uppskjuten skatterabatt vid forvarv.

Som huvudregel anvands kassaflodeskalkyler vid véardebedomningarna i vilka
driftnetto, investeringar och restvardet nuvardesberaknas. Kalkylperioden anpassas
utifran respektive fastighets befintliga hyresavtals aterstaende I6ptid.
Varderingstekniken &r oférandrat fran foregaende ar och mer information om
varderingar aterfinns i not 6 i den har rapporten samt i not 10 i Logisteas Ars- och
hallbarhetsredovisning 2023.
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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 att
erbjuda hallbara och effektiva lokaler i bra verksamhetslagen anpassade till
hyresgésternas behov. Tillsammans med hyresgasterna utvecklas fastigheterna till
nytta for bada parter.

Logistea tecknar framst sa kallade triple net-hyresavtal med full KPI-justering dar
hyresgasten 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
begrénsad risk for kningar av dessa typer av kostnader.

Logisteas forvarvsstrategi fokuserar pa och prioriterar fastigheter i bra Iagen med
finansiellt stabila hyresgaster och langa hyresavtal. Per den 31 mars 2024 uppgick
den genomsnittliga aterstaende kontraktslangden for Logisteas hyresgéster till 8,1
ar (7,9). Logistea prioriterar en véldiversifierad kundbas vad géller hyresgasternas
verksamhetsomraden och branscher vilket bedéms ge en minskad risk for
hyresforluster och vakanser och ett 6ver tid stabilt kassafldde.

Nettouthyrning

For det forsta kvartalet har nettouthyrningen varit negativ om 3 miljoner kronor (0),
vilken forklaras av en konkurs dar nastan hélften av de berorda ytorna redan ar
uthyrda till en ny hyresgést.

Vidare tecknades det efter kvartalet utgang ett nytt hyresavtal med
Fortifikationsverket avseende cirka 6 100 kvadratmeter lageryta i fastigheten Norra
Hoja 3:3 i Kristinehamn till en arshyra om 2,9 miljoner kronor.

Jan-mar Apr-mar  Jan-dec
Mkr 2024 2023 2023/2024 2023
Nyuthyrningar 3 0 33 30
Omforhandlingar 0 0 1 1
Uppsagningar 0 -2 -12 -13
Konkurser -6 0 -14 -8
Nettouthyrning -3 -2 8 9
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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
fardigstéllas under fjarde kvartalet 2024. 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 tilligg, for de tva hyresavtalen
uppgar sammanlagt till cirka 29,6 miljoner kronor.

Aktuella projekt

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.

I logistikparken installeras nu batterilager med en effekt om 9 MW
som berédknas vara i drift under det andra kvartalet 2024.

Faglaback i Vaggeryd

Med nérhet till Bdramoterminalen, en kombiterminal sammanlénkad
med jarnvag fran Goteborgs hamn, ar 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 inréttade europeiska
jarnvagskorridoren ScandMed.

Lockryd Industripark

Under det tredje kvartalet 2023 meddelade Freyr Battery A/S att de
avbryter planerna pa att etablera en battericellsfabrik i Svenljunga.
Logistea for dialoger med andra parter om potentiell etablering
inom industriparken, som med sin narhet till Boras och Géteborg
kan bli ett attraktivt logistiklage.

Uthyrningsbar Bedomt Bedomt Total Aterstaende Beraknat
Fastighet yta, kvm  hyresvarde, mkr driftnetto, mkr investering, mkr investering, mkr fardigstallande, ar
Alingsas Bulten 1 3500 17 17 160 112 2024
Summa 3500 17 17 160 112
T

~ ' Hjj b O S|

Fastigheten Vivsta 13:92 i Timra som fardigstalldes under 2023

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 framst drivet av strukturella
tillvaxtfaktorer. Totala transaktionsvolymen fér samtliga segment
for det forsta kvartalet uppgick till drygt 17 miljarder kronor, vilket &r
en okning om drygt 15 procent mot samma period féregaende ar.
Segmentet lager, logistik och l&tt industri fortsatter att attrahera
investerare och star for allt stérre del av den totala
transaktionsmarknaden. Segmentet ar det med storst volym under
kvartalet. Transaktionsvolymen uppgick under forsta kvartalet till
cirka 4,2 miljarder kronor, vilket ar en 6kning om cirka 34 procent
mot jamforelseperioden féregaende ar.

Andra grunder till den starka efterfragan for segmentet ar den
starka hyresmarknaden drivet av en stor efterfragan fran
hyresgéster som bland annat flyttat hem produktion fran andra
lander till Sverige och behovet av 6kad lokal lagerhallning. JLL ser
ett brett stod for investeringar inom segmentet kopplat till bade
nationella och internationella investerare dér storre delen av
kvartalets transaktioner har en internationell akt6r pa antingen kop-
eller séljsidan.

Snitthyror prime-logistik
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Text och information i marknadsavsnittet ar uppréattad av JLL Research i april 2024.
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Hyresmarknad

JLL lamnar hyresestimaten for snitthyror i prime-logistiksegmentet
for nedan regioner oférandrade jamfort med foregaende kvartal. En
fortsatt stark efterfrdgan pa moderna logistikbyggnader i bra lagen
hjalper att understodja hyresnivaerna. JLL ser en mojlighet att
justera upp primehyror under 2024 forutsatt att hyresmarknaden ar
intakt och att vakansnivaerna inte fortsatter att 6ka alltfor kraftigt.
Under 2023 6kade primehyrorna inom segmentet med mellan 7-14
procent med starkast 6kning i Jonkoping.

Vakansgraden for logistiksegmentet har 6kat med 2,4 procent fran
foregéende kvartal och 7,1 procent pa arsbasis. Okningen kan i stor
del héarledas till stérre nybyggnationsprojekt som fardigstallts av
utvecklare, dar de efterfragade hyresnivaerna oftast ligger 6ver JLLs
hyresestimat. Vakanserna &r till stor del kopplade till ett fatal
delregioner. Stockholm Norr ar den delmarknaden som har den
hogsta vakansgraden. Vakansgraden har 6kat till 16,5 procent fran
3,2 procent i Q1 2023, grundat i 6kat utbud av fardigstallda projekt. |
regionen Goteborg/Borés har vakansnivaerna sjunkit under
kvartalet och uppgar nu till 4,5 procent.

Vakanser
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Hallbarhet

Uppdaterade hallbarhetsmal i linje med genomférd
dubbel vasentlighetsanalys

Hallbarhet &r en integrerad del i Logisteas strategiska ramverk och
mal. Under 2023 inleddes 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
karaktéar har tagits fram inom ESG-ramverket. Maluppfylinad pa de
nya malen kommer att rapporteras under andra halvaret 2024.

Energibesparingsatgarder

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

()

Uppdatering — Med utgangspunkt i fastigheternas
energideklarationer har olika atgarder for energieffektivisering
sjosatts under det forsta kvartalet. For de fastigheter dar hyresgésten
ansvarar for energi- och uppvarmningsinfrastrukturen pagar dialog
om atgardsplaner.

Arbetet med att digitalisera fastighetsbestandet for att kunna styra,
reglera och kontrollera energianvandningen pa respektive fastighet
fortloper.

1, Solcellsenergi
-.- Mal - Arligen 6ka installerad effekt fran solenergi med 1
TN

1 MWop.

Uppdatering — Under kvartalet undersoktes intresset hos Logisteas
hyresgéster for att implementera solcellsldsningar pa fastigheterna.
Inventering och kontroll av vilka forutsattningar vardera fastighet har
for att kunna installera solcellslosningar pagar.

L
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Batterier

E+j 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 férvantas vara i drift och uppkopplade mot Svenska

Kraftnat for frekvenshandel i slutet av andra kvartalet 2024.

Uppforande

Mal - Samtliga Logisteas medarbetare ska utbildas i och
vdsentliga leverantorer ska ata sig att folja Logisteas
uppférandekod.

Uppdatering — Logistea har under kvartalet uppdaterat ett antal
policydokument for att vara redo infor kommande rapporteringskrav.

lllustrationsbild for batterier i Vaggeryd Logistikpark.



15(27) | Logistea | Delarsrapport | Q12024

Finansiering

Marknadslage

Det inledande kvartalet har praglats av svagt stigande langrantor kombinerat med en
fortsatt sjunkande inflation som ndrmar sig malet om tva procent. Den amerikanska
inflationen biter sig ddremot fast och har till och med stigit den senaste tiden. Den
amerikanska ekonomin ser dverraskande stark ut vilket 6kar osékerheten kring nar FED
genomfor sin forsta rantesankning. | Europa tyder det mesta dock pa att ECB och aven
Riksbanken genomfor rantesankningar under de narmaste manaderna. Det rader sedan
tudelade meningar mellan marknadens tro och Centralbankernas egna prognoser avseende
sankningstakten.

Obligationsmarknaden for fastighetssektorn har fortsatt Gverraska pa den positiva sidan. Ett
flertal emissioner har genomforts pa forhallandevis attraktiva nivaer jamfort med
jamférbara emissioner under 2023. Aven intresset bland investerare har varit stort d&
emissionerna varit 6vertecknade, i vissa fall flera gdnger om.

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 hyresgdstanpassningar men dven energieffektiviserande
atgarder. Av den totala rdantebarande skulden utgér bankfinansiering 94 procent (79),
obligationslan 3 procent (19) och reverslan 3 procent (2). Logistea har vid periodens utgang
utestaende obligationer, som bolaget inte dger, motsvarande 75 miljoner kronor. Rantan pa
obligationslanet &r rérligt och har en marginal om 5,15 procent, en |6ptid om 3 ar och
forfaller i oktober 2024.

Logisteas rantebarande nettoskuld, réntebédrande skulder med avdrag for likvida medel,
uppgick pa balansdagen till 2 646 miljoner kronor (2 449), vilket motsvarar en beladningsgrad
om 44,1 procent (45,5) av fastigheternas marknadsvérde. Réantetdckningsgraden uppgick till
2,0 ganger (1,9). Av den réntebarande bruttoskulden utgjorde sakerstalld bankfinansiering

2 774 miljoner kronor (2 333), 75 miljoner kronor (75) utgjordes av icke sakerstéllda
obligationslan och 95 miljoner kronor (75) utgjordes av reverslan. Den sakerstéllda
beldningsgraden uppgar vid periodens slut till 41,4 procent (42,8). Av de rantebarande
skulderna bestod 2 355 miljoner kronor (1 453) av langfristiga skulder och 581 miljoner
kronor (1 025) av kortfristiga skulder.

Den genomsnittliga rénte- och kapitalbindningen uppgick till 2,4 ar (2,8) respektive 2,5 ar
(1,9) vid periodens utgang. Den genomsnittliga rantan uppgick pa balansdagen till 5,0
procent (4,7), inklusive effekten av réantederivat.
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Pa balansdagen uppgick det nominella beloppet av bolagets derivat Derivatinstrument

till 2 081 miljoner kronor med en snittrénta om 2,5 procent. Bolaget Mer information om vad de olika derivaten innebr finns under
agde ranteswapar till ett nominellt belopp om 1 161 miljoner kronor avsnittet Definitioner.
med en snittrdnta om 2,6 procent, performance swapar till ett
nominellt belopp om totalt 900 miljoner kronor, dér barriéren i Utestaende derivatavtal per 2024-03-31
performance swapar till ett nominellt belopp om 800 miljoner
kronor uppgar till 4,50 procent och ett nominellt belopp om 100 Nominellt
miljon(?r krono“r har en barridr om 4,25 procen'F. Snfttr'ainta n, den Derivat belopp, mkr  Strike Rinta Loptid, ar
fasta rantan, foroperformance swaparna uppgick till 2;36 procent Rénteswap 100 _ 2.0% 0,6
vilken betalas s& lange den rérliga rantan (Stibor 3-manader) ligger -
. P . . . Rantetak 20 1,5% - 1,0
under respektive barridrniva. Vidare innehade Logistea ett rantetak
med ett nominellt belopp om 20 miljoner kronor med ett réntetak Forlangningsbar swap 100 - 2,6% 1,1
om 1,5 procent. Forlangningsbar swap 100 - 2,6% 11
. Réanteswap 10 - 2,3% 1,2
Nettoupplaningen under perioden uppgick till totalt 460 miljoner ”
. . s Rénteswap 200 - 2,9% 1,2
kronor (61). Under perioden har koncernen tagit upp 483 miljoner
kronor (160) i nya l&n och amorterat eller &terkdpt rantebarande Rénteswap 112 - 2,8% 19
skuld om 23 miljoner kronor (99). Vid periodens utgang hade Ranteswap 50 - 2,4% 2,2
Logistea likvida medel uppgaende till 289 miljoner kronor (29). Performance swap 200 45% 27% 27
kh Réanteswap 39 - 2,0% 3,0
Ranteri nterin
.a te . skhantering . . . . Réanteswap 50 - 2,4% 3,1
Vid utgangen av kvartalet uppgick det nominella vardet pa
Logisteas derivatportflj till 2 081 miljoner kronor (2 081) och Performance swap 250  45% 24% 3.6
bestod av derivat med férfall under perioden 2024-2029. Rénteswap 200 - 2,7% 37
Marknadsvardet av derivaten uppgick vid kvartalets utgang till 12 Performance swap 250 4,5% 2,2% 3,9
mlljor\er Ifronor (?1.2). Forandringen av rr]arknadsvard_et for vaartalet Rénteswap 200 - 26% 47
uppgick till 24 miljoner kronor (-6) och forklaras delvis av stigande " .
langre marknadsrantor. Performance swap 100 4,3% 2,2% 4,7
Performance swap 100 4,5% 2,3% 4,9
2081 - 2,5% 3,0
Kapital- och rantebindning
Kapitalbindning Rantebindning
Ovriga Genomsnittlig
Obligationslan, rantebdrande Total nominell Nominell rantebindning,
Bindningstid Banklan, mkr mkr skulder, mkr skuld, mkr Andel,%  volym, mkr Andel,% ar
0-1 ar 372 75 75 522 18 9263 33 0,1
1-2 &r 992 - 20 1012 34 542 18 03
2-3ar 1164 - - 1164 40 289 10 04
3-4 ar 204 - - 204 7 750 25 0,8
>4 &r 42 - - 42 1 400 14 1,2

Totalt 2774 75 95 2944 100 2944 100 2,8
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Aktien

Aktiefakta, 31 mars 2024

Logisteas aktier &r noterade pa Nasdaq Stockholm Mid Cap och hade vid periodens
utgang drygt 11 465 aktiedgare (11 692). De tio storsta dgarna per den 31 mars 2024

f ° bell d Borsvarde 3,4 mdkr
ramgar av tabellen nedan. Marknadsplats Nasdaq Stockholm Mid Cap

LEl nr 549300ZSB0ZCKM1SL747
Aktiedgare per 2024-03-31 Antal aktiedgare 11 465

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

Stamaktie serie A

Aktiedagare LOGI A LOGI B Kapital, % Roster, % Antal aktier 17 087 861
Slatto 4346862 37916219 17,8 20,8 Stangningskurs 14,00 kr
. ISIN SE0017131329
Rutger Arnhult med nérstaende 2108085 28093276 12,8 12,6
Nordika 2183464 26290568 12,0 12,3 Stamaktie serie B
Fjérde AP-fonden - 19698 700 83 5,0 Antal aktier 219768114
Stangningskurs 14,30 kr
Stefan Hansson med nérstaende 935261 8746 741 4,1 4,6 ISIN SE0017131337
Phoenix Insurance Ltd. - 9680967 41 2,5
Totalt utestdende aktier per balansdagen uppgar till
Dragfast AB 5027718 3050 000 34 13,7 236 855 975 aktier.
Lansforsakringar Fonder - 6 800 000 2,9 1,7
Patrik Tillman med narstaende 78 966 6 177 435 2,6 1,8 Substansvirde per stamaktie av serie A och B,
Carnegie Fonder - 5213925 2,2 1,3 kr
Totalt 10 storsta aktiedgare 14 680 356 151 667 831 70,2 76,4 20
Personal 1898 2138492 0,9 0,6 18
Ovriga 2405607 65961791 28,9 23,0 16
Totalt samtliga aktieagare 17 087 861 219768 114 100,0 100,0 14 v
Kalla: Euroclear och aktiedgarna sjélva. 12
10
Riktad emission under forsta kvartalet 8
Den 25 mars genomforde Logistea en riktad nyemission om 250 miljoner kronor fore 6
emissionskostnader, genom ett accelererat bookbuilding-forfarande dar 18 940 000 4
stamaktier av serie B emitterades till en teckningskurs om 13,20 kronor per aktie. 2
Teckningskursen motsvarade en premie om 7,7 procent i forhallande till den 0
volymviktade genomsnittliga kursen for Logisteas stamaktier av serie B de tio gg Q3 Q4 213 Q2 Q3 Q4 221

handelsdagarna fére emissionen. Emissionen genomfordes med stod av

bemyndigandet fran arsstdmman den 5 maj 2023 och riktade sig till svenska och

internationella institutionella investerare. Genom emissionen dkades antalet aktier EPRA nyckeltal
med cirka 8 procent.

Mkr kr/aktie

Optionsprogram Eget kapital enligt IFRS 3071 13,0
Logistea har tvé aktiva optionsprogram for anstillda och nyckelpersoner. Det férsta Substansvarde EPRA NAV son 130
optionsprogrammet omfattar 4 125 000 teckningsoptioner som ger ratt att teckna Upﬁzkjuten skatt fastigheter . 10
. ; . . ; ivat
cirka 4 692 000 B-aktier under teckningsperioden i december 2025. Det andra och ceriva . '
R K K N Verkligt varde netto derivat -12 -0,1
optionsprogrammet omfattar 1 640 000 teckningsoptioner som ger ratt att teckna Substansvirde EPRA NRV 3285 139
cirka 1 815 000 B-aktier under teckningsperioden under juni 2026. Da genomsnittliga
. . . . . o Beddmd verklig uppskjuten
aktiekursen under perioden understeg teckningsoptionernas teckningskurser, som pa skatt 5.15% 199 09
balansdagen uppgick till 26,1 respektive 14,0 kronor per aktie, redovisar bolaget inte Immateriella tillgangar E 0,0
nagon utspadningseffekt avseende optionerna. Substansvirde EPRA NTA 3085 13,0
Derivat enligt ovan 12 0,1
Uppskjuten skatt i sin helhet -27 -0,1
Immateriella tillgdngar 1 0,0

Substansvarde EPRA NDV 3071 13,0
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Nyckeltal
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Jan-mar Apr-mar  Jan-dec

2024 2023 2023/2024 2023
Fastighetsrelaterade
Forvaltningsfastigheternas verkliga varde, mkr 6 001 4927 6 001 5386
Intakter, mkr 111 95 387 371
Hyresvarde, mkr 404 330 404 366
Driftnetto, mkr 78 66 288 276
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,7 96,3 95,7 95,7
Genomsnittlig aterstaende kontraktslangd, ar 8,1 7,7 8,1 7.9
Direktavkastning, % 6,2 6,0 6,2 6,3
Overskottsgrad rullande 12 méanader, % 772 72,4 77,2 77,3
Justerad 6verskottsgrad rullande 12 manader, % 90,0 87,6 90,0 90,2
Antal forvaltningsfastigheter, st 72 70 72 69
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 20,0 0,6 5,1 -0,4
Soliditet, % 47,9 41,0 47,9 48,6
Réntebé&rande nettoskuld, mkr 2 646 2610 2 646 2449
Belaningsgrad, % 441 53,0 441 45,5
Sékerstalld belaningsgrad, % 41,4 43,5 41,4 42,8
Skuldkvot, ggr 8,0 10,5 8,0 83
Genomsnittlig rantetackningsgrad rullande 12 manader, ggr 2,0 2,0 2,0 1,9
Genomshnittlig ranta, % 50 5,1 50 47
Genomesnittlig rantebindning, ar 2,4 2,1 2,4 2,8
Genomesnittlig kapitalbindning, ar 2,5 24 2,5 1,9
Aktierelaterade
Forvaltningsresultat per stamaktie A och B, kr 0,2 0,2 0,6 0,6
Resultat per stamaktie A och B, kr 0,7 0,0 0,7 0,0
Substansvéarde (NAV) per stamaktie A och B, kr 13,9 16,4 13,9 13,2
Eget kapital per stamaktie A och B, kr 13,0 151 13,0 12,3
Aktiekurs per stamaktie A, kr 14,0 14,0 14,0 12,5
Aktiekurs per stamaktie B, kr 14,3 12,8 14,3 12,5
Betald utdelning per stamaktie A och B, kr - - - -
EPRA
EPRA NRV, kr/aktie 13,9 16,3 139 133
EPRA NTA, kr/aktie 13,0 15,1 13,0 12,4
EPRA NDV, kr/aktie 13,0 151 13,0 12,3
EPRA EPS 0,1 0,2 0,6 0,6
Antal utestaende stamaktier A och B, tusental 236 856 139 470 236856 217916
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier A och B, tusental 219165 140 368 186 930 167 413

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 2023-12-31.

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 59-63 samt i Not 10 och 18 i Arsredovisningen fér 2023.
Arsredovisning 2023 aterfinns p& www.logistea.se.

Not 2. Driftnetto

Jan-mar Apr-mar  Jan-dec

Mkr 2024 2023 2023/2024 2023
Hyresintakter 111 95 373 357
Varav hyrestillagg 21 19 53 51

Ovriga intakter 0 - 14 14
Fastighetskostnader -33 -29 -99 -95
Driftnetto 78 66 288 276
Overskottsgrad 70% 69% 77% 77%
Justerad Overskottsgrad 87% 87% 90% 90%

I tabellen ovan framgar hur mycket av de totala hyresintakterna som
utgor hyrestilldgg. Justerad 6verskottsgrad 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-mar Apr-mar  Jan-dec
Mkr 2024 2023 2023/2024 2023
Rénteintakter 03 11 2,1 29
Rantekostnader -31,7 -33,4 -130,8 -132,5
Aktiverad rénta 0,2 11 52 6,1
Réantekostnader IFRS 16 -0,1 -0,1 -0,5 -0,5
Aterkbpskostnader obligation - - -3,1 -3,1
Uppléggningsavgifter -1,7 -1,5 -6,3 -6,1
Finansnetto -33,0 -32,8 -133,4 -133,2
Not 4. Periodens resultatrikning for utdelad

verksamhet
Jan-mar
Mkr 2024 2023
Nettoomsattning = -
Ovriga rérelseintakter - .
Totala intakter - -
Handelsvaror - -
Ovriga externa kostnader 0 -1
Personalkostnader - -
Avskrivningar = -
Ovriga rérelsekostnader = -
Rorelseresultat 0 -1
Finansiella poster, netto = 0
Resultat efter finansiella poster 0 -1
Skatt - -
Periodens resultat fran utdelad verksamhet 0 -1
Not 5. Periodens kassaflodesanalys for utdelad
verksamhet
Jan-mar

Mkr 2024 2023
Kassaflode for den I6pande verksamheten 0 -1
Kassaflode for investeringsverksamheten = -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten - -
Periodens kassaflode fran utdelad verksamhet 0 -1

Mer information om utdelad verksambhet finns att ldsa i Not 1
Redovisningsprinciper.
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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 utgaende
hyran bedémts avvika fran géllande marknadshyra har denna
justerats till marknadsmassig niva. Den maximala och béasta
anvandningen av fastigheterna har antagits vid
fastighetsvarderingarna. Kassaflodesanalysen beaktar
marknadslage, hyresniva, hyresgéastens bedomda
betalningsférmaga, annan anvandning och langsiktig vakansgrad
for varje fastighet. Den langsiktiga vakansgraden for varje fastighet
bedéms bland annat utifran ort, mikroldge, 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 8,1 ar (7,9).

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
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fran marknadsinformation fran den aktuella delmarknaden och har
anpassats med hansyn till fastighetens fas i den ekonomiska
livscykeln vid kalkylperiodens slut. Kalkylrénta for nuvardes-
berdkning av kassafloden och av restvarde ligger i spannet 7,7 -
10,9 procent och baseras pa analyser av genomférda transaktioner
samt pa individuella bedémningar avseende riskniva och respektive
fastighets marknadsposition. Den 31 mars 2024 uppgick den végda
kalkylrantan for diskontering av kassafléden och restvarden till 8,6
procent (8,4). Det vagda direktavkastningskravet uppgick till 6,7
procent (6,6), dar samtliga direktavkastningskrav lag i spannet 5,7 -
8,7 procent. Detta innebér att om Logisteas fastighetsportfol;j
teoretiskt sett skulle betraktas som en enda fastighet motsvarar
marknadsvardet om 6 001 miljoner kronor ett direktavkastningskrav
om 6,7 procent och en kalkylrdnta om 8,6 procent avseende
kassaflodet och nuvardesdiskontering av restvardet. | tabellen i Not
6 redovisas fastighetsvardenas kanslighet for forandrade
antaganden.

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

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

Kanslighetsanalys fastighetsvarde
Vardeforandring

Mkr Forandring 2024 2023
Direktavkastningskrav +/- 0,25%-enheter  -218 /+237 -167/+182
Vakans +/-1,00% -62/+62  -48/+48
Hyresintakter +/-5,00% +311/-311 +242/-242
Fastighetskostnader +/- 5,00% -29 /+29 -27 | +27

Samtliga forvéarv gjorda under perioden ar klassificerade som
tillgangsforvarv.

Not 7. Narstaendetransaktioner

| december 2023 ingick Logistea ett avtal avseende forvarv av tva
fastigheter i Nybro och Karlstad fran Ilija Batljan Invest AB.
Transaktionen betraktades som en nérstaendetransaktion enligt 16
a kap. ABL med anledning av att Sanja Batljan sitter i bade
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
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Jan-mar Apr-mar  Jan-dec
Mkr 2024 2023 2023/2024 2023
Nettoomsattning 15 19 72 76
Administrationskostnader -15 -16 -60 -61
Rorelseresultat 0 3 12 15
Resultat fran finansiella poster 20 -10 10 -20
Bokslutsdispositioner - - 18 18
Resultat fore skatt 20 -7 40 13
Skatt -2 0 1
Periodens resultat 18 -7 41 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 2024-03-31 2023-03-31 2023-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgéngar = 1 0
Inventarier 1 1 1

Andelar i koncernbolag 1141 947 1141

Fordringar hos koncernbolag 1602 2233 2 466
Uppskjuten skattefordran 2 - 3
Summa anléggningstillgangar 2746 3182 3611

Omsittningstillgangar

Fordringar hos koncernbolag 610 212 302
Kortfristiga fordringar 9 28 8
Kassa och bank 267 47 4
Summa omsittningstillgangar 886 287 314
SUMMA TILLGANGAR 3632 3469 3925
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital 118 72 111
Fritt eget kapital 2142 1310 1887
Summa eget kapital 2260 1382 1998
Obeskattade reserver 1 1 1

Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 20 1153 626
Skulder till koncernbolag 524 21 21
Derivat 9 - 16
Summa langfristiga skulder 553 1174 663

Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 148 667 1004
Skulder till koncernbolag 649 223 243
Ovriga kortfristiga skulder 21 22 16
Summa kortfristiga skulder 818 912 1263

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3632 3469 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 inte granskats av bolagets revisor.

Stockholm den 3 maj 2024

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 2024-03-31
Forvaltningsfastigheter
Hyresvérde 256 304 330 329 327 366 404
Driftstillagg 58 59 60 63 63 65 68
Vakans 2 -5 -12 -12 -15 -16 -17
Fastighetskostnader 91 -93 -95 -97 -95 -99 -105
Projektfastigheter
Hyresvéarde 26 15 4 - 16 16 17
Fastighetskostnader -1 -1 0 - 0 0 0
Driftnetto 246 279 287 283 296 332 367
Central administration -32 -39 -39 -39 -37 -36 -38
Finansnetto* -93 -117 -134 -131 -135 -117 -148
Forvaltningsresultat 121 123 114 113 124 179 181

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

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

Ovrig information

Sasongsvariationer

Hyresavtalen i bolagets fastighetsportfol; 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 for el och
véarme &r hogre under arets kallare manader.

Medarbetare

Antalet fast anstéllda medarbetare i koncernen uppgick vid
periodens slut till totalt 15 personer (17). Medeltalet medarbetare
under det forsta kvartalet uppgick till 15 personer (17).

Logisteas resultatrdakning 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, dér
hyresavtal har tecknats.

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

Utdelning
Styrelsens mal &r att arligen foresla arsstdmman 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 arsstamma 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 forhallande 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 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 Fastighetsvarde som 6verstiger 15 miljarder kronor vid utgangen av
2024.

o Arligen fardigstilla minst 25 000 kvadratmeter ny uthyrbar yta.

e 50 procent av fastighetsbestandets drift ska vara digitaliserad vid
utgangen av 2026.

e 50 procent av laneportfoljen bestar av gron finansiering vid utgangen av
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 Iag eller
utebliven utdelning till stamaktier.

Finansiell kalender

Arsstdmma 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 marknadsmissbruksférordning och
lagen om vardepappersmarknaden.
Informationen lamnades, genom ovanstaende
kontaktpersoners forsorg, for offentliggérande
den 3 maj 2024 kl 07:30 CEST.
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