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NOTERA ATT TECKNINGSRATTERNA FORVANTAS HA ETT EKONOMISKT VARDE.
For att inte teckningsratternas varde ska ga forlorat maste innehavaren antingen:

+ utnyttja de erhallna teckningsratterna och teckna nya aktier senast den 11 september 2023, eller
+ avyttra de erhallna teckningsratterna som inte avses utnyttjas for teckning av nya aktier senast den 6 september 2023.

Observera att det aven ar mojligt att anmala sig for teckning av nya stamaktier utan stod av teckningsratter och att aktiedagare med
forvaltarregistrerade innehav med depa hos bank eller annan férvaltare ska kontakta sin bank eller férvaltare for instruktioner om hur
teckning och betalning ska ske.

DISTRIBUTION AV DETTA PROSPEKT AR FOREMAL FOR BEGRANSNINGAR I VISSA JURISDIKTIONER, se "Viktig information”.



VIKTIG INFORMATION
For definitioner av vissa termer som anvands i detta prospekt, se
"Vissa definitioner’ pa sida 65.

Detta prospekt ("Prospektet”) har upprattats med anledning av
den forestaende nyemissionen i Logistea AB (publ), org.nr 556627-
6241, ("Logistea” eller "Bolaget”), om hégst 5512 017 stam A
aktier och 64 223 022 stam B aktier som emitteras med foretrades-
ratt for befintliga aktiedgare ("Foretradesemissionen” eller
"Erbjudandet”).

Detta prospekt har godkants av Finansinspektionen i enlighet
med Europaparlamentets och Radets férordning (EU) 2017/1129
av den 14 juni 2017 om prospekt som ska offentliggdras nar varde-
papper erbjuds till allmanheten eller tas upp till handel pa en regle-
rad marknad, och om upphavande av direktiv 2003/71/EG
("Prospektforordningen”). Finansinspektionens godkannande och
registrering av prospektet innebar inte att Finansinspektionen
garanterar att sakuppgifterna i prospektet ar fullstandiga eller
korrekta. Prospektet har upprattats som ett forenklat prospekt i
enlighet med artikel 14 i Prospektforordningen.

For Prospektet och Erbjudandet enligt Prospektet galler
svensk ratt. Tvist med anledning av Prospektet, Foretrades-
emissionen och darmed sammanhangande rattsférhallanden ska
avgoras av svensk domstol exklusivt. Logistea har inte vidtagit
och kommer inte att vidta nagra atgarder for att tillata ett
erbjudande till allmanheten i nagon annan jurisdiktion &n Sverige.

Erbjudandet och Prospektet riktas inte till personer som ar
bosattai eller har en registrerad adress i USA. Erbjudandet riktar
siginte heller i 6vrigt till personer i Australien, Hongkong, Japan,
Kanada, Nya Zeeland, Singapore eller Sydafrika eller i ndgon annan
jurisdiktion dar offentliggorande, distribution, eller publicering av
Prospektet skulle vara olaglig eller kréva ytterligare registrerings-
eller andra atgérder dn de som foljer av svensk ratt. Prospektet far
foljaktligen inte distribueras eller publiceras i nagot land eller
nagon jurisdiktion, dar distribution eller publicering kraver sadana
atgarder eller strider mot reglerna i sadan jurisdiktion. Varje hand-
lande i strid med namnda restriktioner kan utgéra brott mot
tillamplig vardepapperslagstiftning.

En investering i vardepapper &r férenad med vissa risker
(se avsnittet "Riskfaktorer”). Nar investerare fattar ett investerings-
beslut maste de forlita sig pa sin egen bedomning av Logistea,
inklusive foreliggande sakférhallanden och risker. Investerare far
endast forlita sig pa informationen i detta Prospekt samt even-
tuella tillagg till detta Prospekt. Ingen person ar behdrig att lamna
nagon annan information eller géra nagra andra uttalanden an de
som finns i detta Prospekt och, om sa anda sker, ska sadan
information eller sadana uttalanden inte anses ha godkéants av
Logistea och Logistea ansvarar inte for sddan information eller
sadana uttalanden. Varken offentliggorandet av detta Prospekt
eller nagra transaktioner som genomférs med anledning harav ska
anses innebara att informationen i detta Prospekt ar korrekt och
géllande vid nagon annan tidpunkt an per dagen for offentlig-
gorandet av detta Prospekt eller att det inte har forekommit nagon
férandring i Logisteas verksamhet efter namnda dag. Om det sker
vasentliga forandringar av informationen i detta Prospekt under
tiden som Erbjudandet géller kommer sadana forandringar att
offentliggdras enligt bestdmmelserna om tillagg till prospekt i
Prospektférordningen.

Prospektet finns tillgangligt pa Logisteas webbplats,
www.logistea.se och kommer dven att finnas tillgangligt pa
Finansinspektionens webbplats www.fi.se (informationen pa
webbplatserna ingar inte i Prospektet). Ovrig information pa
Logisteas webbplats utgor inte en del av detta Prospekt savida
inte informationen uttryckligen har inforlivats i Prospektet genom
hanvisning.

Information till investerare i Storbritannien

Detta Prospekt distribueras och riktas endast till (i) personer utan-
for Storbritannien eller (ii) personer som har professionell erfaren-
het av verksamhet som ror investeringar och som faller inom defi-
nitionen av “professionella investerare” i artikel 19(2) i den brittiska

Financial Services and Markets Act 2000 (Financial Promotion)
Order 2005 ("Ordern”) eller (iii) & personer som omfattas av artikel
49(2)(a) till (d) ("high net worth companies, unincorporated associ-
ations etc.) i Ordern, eller (iv) certifierade individer med hdg netto-
formdgenhet och certifierade och sjalvcertifierade sofistikerade
investerare som avses i artiklarna 48, 50 respektive 50A i Ordern
eller (v) personer till vilka detta Prospekt lagligen kan tillhanda-
hallas (alla sddana personer benamns gemensamt “relevanta
personer”). Alla investeringar som detta Prospekt avser dr endast
tillgangliga for och kommer endast att rikta sig och distribueras till
relevanta personer. Personer som inte ar relevanta personer ska
inte vidta nagra atgarder baserat pa detta Prospekt och inte heller
agera eller forlita sig pa det.

Information till investerare i USA

Inga aktier eller andra vardepapper i Logistea har registrerats eller
kommer att registreras enligt United States Securities Act fran
1933 ("Securities Act”) eller vardepapperslagstiftningen i nagon
delstat eller annan jurisdiktion i USA och far inte erbjudas, tecknas,
utnyttjas, pantsattas, séljas, aterforsaljas, tilldelas, levereras eller
overforas, direkt eller indirekt, i eller till USA, forutom enligt ett
tillampligt undantag fran, eller genom en transaktion sominte
omfattas av, registreringskraven i Securities Act och i enlighet med
vardepapperslagstiftningen i relevant delstat eller annan jurisdik-
tion i USA. Aktierna har varken godkants eller underkénts av ameri-
kanska Securities and Exchange Commission, nagon delstatlig
vardepappersmyndighet eller annan myndighet i USA. Inte heller
har nagon sadan myndighet bedomt eller uttalat sig om riktigheten
eller tillforlitligheten av detta Prospekt. Att pasta motsatsen kan
utgora en brottslig handling i USA.

Framatriktad information

Prospektet innehaller viss framatriktad information som aterspeg-
lar Logisteas aktuella syn pa framtida handelser samt finansiell
och operativ utveckling. Ord som "avser”, "bedémer”, "férvantar”,
"kan”, "anser”, "uppskattar” och andra uttryck som innebar indika-
tioner eller forutsagelser avseende framtida utveckling eller
trender, och som inte &r grundade pa historiska fakta, utgor framat-
riktad information. Framétriktad information &r till sin natur
forenad med saval kanda som okanda risker och osékerhets-
faktorer eftersom den ar avhangig framtida handelser och omstan-
digheter. Framatriktad information utgdr inte ndgon garanti
avseende framtida resultat eller utveckling och verkligt utfall kan
komma att skilja sig vdsentligen fran vad som uttalas i framat-
riktad information. Faktorer som kan medféra att Logisteas fram-
tida resultat och utveckling avviker fran vad som uttalas i framat-
riktad information innefattar bland annat de som beskrivs i
avsnittet "Riskfaktorer”. Framatriktad information i Prospektet
géller endast per dagen for Prospektets offentliggérande och
Logistea atar sig inte att uppdatera eller revidera framatriktad
information pa grund av ny information, framtida handelser eller
liknande annat an om det kravs av tillamplig lag.

Bransch- och marknadsinformation

Prospektet innehaller marknadsinformation och branschprogno-
ser hanforlig till Logisteas verksamhet vilka inhdmtats fran tredje
part. Aven om Logistea anser att dessa kallor &r tillf6rlitliga och
informationen har atergivits korrekt i Prospektet, har Logistea inte
oberoende verifierat informationen varfor dess riktighet och full-
standighet inte kan garanteras. Logistea har korrekt atergivit
sadan tredjepartsinformation och, savitt Logisteas styrelse kanner
till och kan utréna, har inga sakforhallanden utelamnats som
skulle gora den atergivna informationen felaktig eller vilseledande.

Presentation av finansiell information

Viss finansiell och annan information som presenteras i Prospektet
har avrundats. Foljaktligen 6verensstammer inte siffrorna i vissa
kolumner exakt med angiven totalsumma. Férutom nar sa uttryck-
ligen anges har ingen information i detta Prospekt reviderats eller
granskats av en revisor.
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Stam A aktien

Kortnamn: LOGI A

ISIN-kod: SE0017131329
ISIN-kod TR A: SE0020845220
ISIN-kod BTA A: SE0020845238

Viktiga datum 2023
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Teckningsperiod
28 augusti — 11 september 2023

Handel med teckningsratter
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Omkring den 14 september 2023
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Sammanfattning

Inledning och varningar

Vardepapperens namn och Stam A aktier med ISIN-kod SE0017131329 och kortnamn (ticker) LOGI A.

ISIN-kod

Stam B aktier med ISIN-kod SE0017131337 och kortnamn (ticker) LOGI B.

Emittentens namn,
kontaktuppgifter och
LEI-kod.

Logistea AB (publ)

Org.nr 556627-6241

Kontor: Ingmar Bergmans gata 4, 114 34 Stockholm, Sverige
Telefon: +46 (0)70 591 15 45

Hemsida: www.logistea.se

LEl-kod: 549300ZSB0ZCKM1SL747

Uppgifter om behorig
myndighet som godkant
Prospektet

Prospektet har granskats och godkénts av Finansinspektionen i egenskap av behdrig myndighet enligt férordning
(EU) 2017/1129.

Finansinspektionen

Besoksadress: Brunnsgatan 3, 111 38 Stockholm
Postadress: Box 7821, 103 97 Stockholm

E-post: finansinspektionen@fi.se

Hemsida: www.fi.se.

Datum for godkannande

Prospektet godkandes av Finansinspektionen den 23 augusti 2023.

Varningar

Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till Prospektet. Varje beslut om att investera i varde-
papperen ska baseras pa en bedémning av Prospektet i dess helhet fran investerarens sida. En investerare kan forlora
hela eller delar av sitt investerade kapital. Om talan vacks i domstol angaende informationen i Prospektet kan den
investerare som ar kdarande enligt nationell ratt bli tvungen att sta fér kostnaderna for 6versattning av Prospektet
innan de rattsliga forfarandena inleds. Civilrattsligt ansvar kan endast alaggas de personer som har lagt fram
sammanfattningen, inklusive dversattningar av den, men endast om sammanfattningen ar vilseledande, felaktig eller
ofdrenlig med de andra delarna av Prospektet eller om den inte, tillsammans med andra delar av Prospektet, ger
nyckelinformation for att hjalpa investerare nar de Gvervager att investera i sddana vardepapper.

Nyckelinformation om emittenten

Vem ar emittent av vardepapperen?

Emittentens hemvist,
juridiska form och
lagstiftning

Bolagets féretagsnamn och handelsbeteckning &r Logistea AB (publ). Bolaget &r ett svenskt publikt aktiebolag som
bildades och registrerades i Sverige den 19 april 2002 enligt svensk lagstiftning. Bolagets associationsform regleras
av aktiebolagslagen (2005:551). Bolaget har org.nr 556627-6241 och LEI-kod 549300ZSB0ZCKM1SL747. Bolaget har
sitt sate i Stockholm.

Emittentens
huvudverksamhet

Logistea ar ett fastighetsbolag med fokus pa lager, logistik och latt industri. Sedan slutet av 2019 har Bolaget selektivt
forvarvat och utvecklat lager- och logistikfastigheter i attraktiva logistiklagen i Sverige. Per den 30 juni 2023 uppgick
Bolagets fastighetsbestand till 68 fastigheter med en total uthyrbar area om 563 524 kvm uppgéaende till ett totalt
fastighetsvarde om 4,9 mdkr.

Emittentens storre

Informationen om storre aktiedgare nedan ar baserad pa dgardata per 30 juni 2023 och inkluderar for Bolaget kénda

aktiedgare férandringar i tiden fram till dagen for Prospektet.
Slatto ar Bolagets storsta aktiedgare med cirka 19,3 procent av kapitalet och cirka 21,8 procent av antalet roster i
Bolaget. SIatt6 kan till féljd av sitt stora innehav utdva ett betydande inflytande 6ver Logistea i vissa fragor, exempelvis
vid val till styrelsen dar den person som har fatt flest roster anses vald.
2 Inbjudan till teckning av aktier i Logistea AB (publ)



Sammanfattning

Emittentens storre
aktiedgare, forts.

Nedanstaende tabell visar Bolagets tio storsta aktiedgare inklusive de aktiedgare som enligt Bolagets kdnnedom,
direkt eller indirekt, har ett innehav motsvarande fem procent eller mer av antalet aktier eller roster i Bolaget.

Agare Stam A aktier Stam B aktier Andel kapital, % Andel roster, %
Slatto Value Add | 24091 425 193 21,8
Dragfast AB 4000000 51 150
Nordika Fastigheter 16960 379 132 132
M2 Asset Management AB 11233282 84 6,5
Stefan Hansson direkt och via bolag 6995921 55 55
Phoenix Insurance Ltd. 7787705 56 3,3
Karlskoga Industrifastighets AB 6500 000 4,7 2,8
Kattvik Financial Services AB 4435 461 32 2,1
Avere Fastigheter AB 1205785 11 1,6
Christian Knutsson 1725000 14 14
Totalt 10 storsta aktiedgare 84934958 67,3 73,2
Qvriga 43511086 32,7 26,8
Total 128 446 044 100,0 100,0

Kalla: Euroclear och aktiedgarna sjalva

och ledande
befattningshavare

Emittentens styrelse Av tabellen nedan framgar medlemmarna i

Logisteas styrelse per dagen for detta Prospekt.

Av tabellen nedan framgar medlemmarna i
Logisteas koncernledning per dagen for detta Prospekt.

Namn Befattning Namn Befattning

Patrik Tillman Ordférande Niklas Zuckerman VD

Sanja Batljan Ledamot Anders Nordvall Vice VD & Transaktionschef

Erik Dansbo Ledamot Maléne Broman Forvaltningschef

Jonas Grandér Ledamot Michela Westin Bolagsjurist

Stefan Hansson Ledamot Philip Léfgren CFO

Anneli Lindblom Ledamot Tobias Lovstedt Finans- och affarsutvecklingschef

Emittentens revisor

Bolagets revisor ar sedan arsstémman 2022 Ernst & Young Aktiebolag, som vid arsstamman 2023 omvaldes for tiden

intill slutet av arsstamman 2024. Huvudansvarig revisor &r Gabriel Novella (fédd 1982). Gabriel Novella &r auktoriserad
revisor och medlem i FAR. Fér tiden mellan arsstdmman 2020 och arsstdmman 2022 var Ohrlings Pricewaterhouse-
Coopers AB Bolagets revisor med Tobias Strahle (fodd 1977), auktoriserad revisor och medlem i FAR, som huvud-
ansvarig revisor. Ernst & Young Aktiebolags adress ar Box 7850, 103 99 Stockholm och Ohrlings Pricewaterhouse-

Coopers AB:s adress ar 113 97 Stockholm.

Finansiell nyckelinformation for emittenten

Finansiell Resultatrakning i sammandrag

nyckelinformation i 1jan — 31 dec 2022 1jan — 31 dec 2021 1 jan - 30 juni 2023

sammandrag Mkr Reviderad” Reviderad? Ej reviderad®
Hyresintakter 257 93 178
Driftnetto 186 65 138
Forvaltningsresultat 73 18 52
Periodens resultat 318 293 14

1) Informationen &r hamtad fran Logisteas reviderade finansiella rapport for rakenskapsaret som avslutades 31 december 2022.
2) Informationen ar hdamtad fran Logisteas reviderade finansiella rapport for rakenskapsaret som avslutades 31 december 2021.
3) Informationen ar hamtad fran Logisteas ej reviderade delarsrapport fér perioden 1 januari — 30 juni 2023.

Rapport dver finansiell stallning i sammandrag

31 dec 2022 1 jan — 31 dec 2021 1 jan — 30 juni 2023

Mkr Reviderad” Reviderad? Ej reviderad®
Summa tillgangar 4815 2911 5107
Summa eget kapital 1864 1049 2114

1) Informationen &r hdmtad fran Logisteas reviderade finansiella rapport for rakenskapsaret som avslutades 31 december 2022.
2) Informationen ar hamtad fran Logisteas reviderade finansiella rapport for rakenskapsaret som avslutades 31 december 2021.
3) Informationen ar hamtad fran Logisteas ej reviderade delarsrapport fér perioden 1 januari — 30 juni 2023.

Rapport dver kassafloden i sammandrag

1jan — 31 dec 2022 1jan — 31 dec 2021 1 jan — 30 juni 2023

Mkr Reviderad” Reviderad? Ej reviderad®
Kassafldde fran den I6pande verksamheten 76 -5 70
Kassaflode fran investeringsverksamheten -682 —493 -104
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 440 658 11

1) Informationen &r hamtad fran Logisteas reviderade finansiella rapport for rakenskapsaret som avslutades 31 december 2022.
2) Informationen ar hamtad fran Logisteas reviderade finansiella rapport for rakenskapsaret som avslutades 31 december 2021.
3) Informationen ar hdmtad fran Logisteas ej reviderade delarsrapport fér perioden 1 januari — 30 juni 2023.

Inbjudan till teckning av aktier i Logistea AB (publ)



Sammanfattning

Finansiell
proformaredovisning i
sammandrag

Proformaredovisning

Under rékenskapsaret 2022 har Logistea genomfort, och tilltratt, totalt 25 bolagsférvary och déarigenom 29 fastig-
heter. Den 22 december 2022 meddelade Logistea att det ingatt avtal om forvarv av fastigheterna Partille Lexby
11:242 samt Partille Lexby 11:14 med ett sammanlagt underliggande fastighetsvarde om 292 mkr. Transaktionen
inkluderar en kvittningsemission motsvarande totalt 234,8 mkr.

Mot bakgrund av att de genomfdrda forvarven samt emissionen, som utgor en integrerad del av transaktionen
med Nordika avseende fastigheterna Partille Lexby 11:242 och 11:14, har inneburit en vasentlig paverkan pa Logisteas
resultat och finansiella stéllning, presenteras en proformaresultatrakning for perioden 1 januari 2022 till och med
31 december 2022 samt en proformabalansrakning per 31 december 2022, dér nyemissionen och forvarven
illustreras i proformaredovisningen.

Nyckelposter i Logisteas proformaresultatrakning

Tilltradda forvarv och avyttringar Signade forvarv under ar 2022 med

under ar 2022 planerade tilltraden ar 2023
Oreviderad Oreviderad

Reviderad  Oreviderad justeringar  Oreviderad  Oreviderad  Oreviderad justeringar Oreviderad Oreviderad
koncern IFRS forvarvs- avs finansiella IFRS- Proforma forvarvs- avs finansiella IFRS-  Proforma
Tjan—  justeringar poster justeringar IFRS  justeringar poster justeringar IFRS
31 dec 2022 1jan— 1jan— 1jan— 1jan— 1jan— 1jan— 1jan— 1jan—
tilltradesdag  tilltradesdag tilltradesdag 31 dec 2022 31 dec 2022 31dec 2022 31dec2022 31dec 2022

Mkr Not 1,3 Not2,3 (delsumma) Not1,3 Not 2,3
Hyresintakter 2573 58,9 - - 316,2 22,6 - - 3388
Driftnetto 186,2 39,2 4,5 2299 5,6 83 2439
Forvaltningsresultat 72,9 383 -98 4,5 1059 -15 -06 83 1122
Periodens resultat 3179 31,1 -78 3,6 3448 -1,5 -04 6,6 349,5

NOTER

1) Finansnetto

Finansiella kostnader har berdknats som om forvarven genomférts den 1 januari 2022. Rantekostnaderna har baserats pa det upplanade kapital som lanades pa
tilltradesdagen multiplicerat med langivarens faktiska ranta vid varje kvartals ingang. Totalt har detta inneburit en justering av rantekostnaderna fér Logistea om 15 mkr.
Saledes har de finansiella kostnaderna som bokférts i de férvarvade bolagen ersatts av den faktiska finansieringskostnad som férelegat om Logistea varit dgare till
bolagen under hela 2022. De nya rantekostnaderna bedéms ha en kontinuerlig inverkan pa bolagen, men rantenivaer kan variera 6ver tid.

Avskrivningar

De férvarvade bolagens redovisning &r upprattad enligt antingen K3 eller K2, innebarande att avskrivningar redovisas i resultatrakningen. Vid konvertering av de forvar-
vade bolagens redovisning till IFRS, har avskrivningar avseende byggnader motsvarande 12,8 mkr aterlagts. Justeringen beddéms vara av engangskaraktar.

Skatt

Skatt pa genomforda proformajusteringar har beraknats med en skattesats om 20,6 procent. Totalt har det inneburit en justering av skatt med—7,7 mkr. Justering
avseende aktuell skatt uppgar till =5 mkr och justering avseende uppskjuten skatt uppgar till =2,7 mkr vilken bedéms vara av engangskaraktar.
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Nyckelposter i Logisteas proformabalansrakning per den 31 december 2022
Fastighets AB Lexby signerad 2022-12-22 tilltrade 2023-01-31

Reviderad Oreviderad Oreviderad
koncern IFRS Forvarvs Proforma- Oreviderad Oreviderad Oreviderad
justeringar justeringar upplaning Aktieemission Proforma IFRS
Mkr 31 dec 2022 Not 1 Not 2 Not 3 31 dec 2022
Summa tillgangar 481438 167,8 733 160,0 52159
Summa eget kapital och skulder 48148 167,8 733 160,0 52159

NOTER

1) Oreviderade proformajusteringar

Samtliga av de oreviderade proformajusteringarna i balansrakningen ar hanforliga till forvarvet av Fastighets AB Lexby, med de tva fastigheterna i Partille, som tilltrad-
des den 31 januari 2023. Den oreviderade proformajusteringen bestar av skillnaden mellan bokfért varde och marknadsvardet for fastigheterna om 127,8 mkr, totalt
uppgar anskaffningsvardet for fastigheten till 284,5 mkr. Erlagd likvid i samband med forvarvet uppgar till 54,6 mkr och de langfristiga skulderna, som refinansieras i
nasta kolumn, uppgar till 160 mkr.

Oreviderad upplaning

Forvérvet av Fastighets AB Lexby refinansierades med en rantebarande kreditskuld om 160 mkr.

Oreviderad aktieemission

| samband med namnt forvarv emitterades aktier i syfte att kvitta den s@ljarrevers som upprattades pa tilltrddesdagen, den 31 januari 2023. Totala emissionsbeloppet
som paverkade det egna kapitalet samt kortfristiga skulder motsvarar 234,8 mkr.
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Specifika nyckelrisker for emittenten

Vasentliga riskfaktorer
specifika for emittenten

Logisteas verksamhet paverkas av det allmanna konjunkturlaget och de demografiska trenderna pa
Logisteas marknader

Logistea ar ett svenskt fastighetsbolag som fokuserar pa lager, logistik och latt industri och paverkas i flera avseen-
den av makroekonomiska faktorer sdsom global och regional ekonomisk utveckling, sysselsattningsgrad, trender i
konsumtionsbeteende, produktionstakt for nya fastigheter samt inflation och réntenivé i Sverige. Dessa faktorer
paverkar i hog grad tillgang och efterfragan pa logistik- och industrifastigheter och inverkar foljaktligen pa Logisteas
uthyrningsgrad och hyresnivaer. Vidare paverkas Logisteas kostnader for finansiering och méjligheter till refinansie-
ring av radande konjunktur- och rantelage. Om konjunkturen forsamras kan darmed vardet p&, och hyresintakterna
fran Logisteas fastighetsbestand, samt Logisteas resultat och finansiella stallning komma att forsémras.
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Vasentliga riskfaktorer
specifika for emittenten,
forts.

Logisteas fastighetsbestand kan komma att sjunka i varde

Per den 30 juni 2023 agde Logistea 68 fastigheter. Fastighetsbestandet redovisas i balansrakningen till verkligt varde
och forandringarna redovisas i resultatrakningen. Logisteas finansiella stalining och resultat ar darmed exponerade mot
férandringar i fastigheternas varde. Logisteas bokforda fastighetsvarden uppgick per den 30 juni 2023 till 4 918 mkr,
motsvarande 96,3 procent av Logisteas totala tillgangar per samma datum. En férandring av fastighetsbestandets
bokforda varde med +/— 5 procent skulle saledes medfora en resultatpaverkan fore skatt om +/— 245,9 mkr och efter
skatt om +/— 198,42 mkr.

Logistea bedriver verksamhet pa en konkurrensutsatt marknad och kan misslyckas med att konkurrera pa
ett effektivt satt

Logistea ar verksamt inom fastighetsbranschen med inriktning pa fastigheter inom logistik, lager och latt industri.
Branschen praglas av betydande konkurrens fran andra fastighetsbolag med liknande inriktning, bland annat Castellum,
Catena, SLP och Sagax. Logisteas konkurrenskraft &r bland annat beroende av férmagan att forvarva relevanta fastighe-
ter i attraktiva lagen, att attrahera och behalla hyresgadster samt kvalificerad personal, samt att férutse trender och behov
for nuvarande och framtida hyresgéaster och att snabbt anpassa sig till rddande och kommande marknadsbehov. Dess-
utom konkurrerar Logistea om hyresgaster, baserat pa bland annat fastighetslage, hyresniva, storlek, tillganglighet och
kvalitet, kundndjdhet samt Logisteas renommé. Konkurrenterna kan ha storre finansiella resurser an Logistea och battre
kapacitet att std emot nedgangar pa marknaden, battre tillgang till finansiering och potentiella forvarvsobjekt, vara skick-
ligare pa att behalla kompetent personal och reagera snabbare pa forandringar pa de lokala marknaderna.

Logistea ar exponerat mot hyresrelaterade risker och bortfall av hyresintéakter

Logistea ar beroende av hyresintakter vilka paverkas av den langsiktiga efterfragan pa lokaler for lager, logistik och latt
industri, fastigheternas uthyrningsgrad och erhéllen hyresniva. Risken for stora svdngningar i vakanser och bortfall av
hyresintakter okar ju storre koncentration till enskilt stora hyresgaster ett fastighetsbolag har. De tre respektive tio
storsta hyresgasterna stod per den 30 juni 2023 for cirka 13,1 respektive 30,6 procent av Logisteas totala kontrakts-
varde, med en genomsnittlig aterstdende kontraktstid om 10,6 ar respektive 8,8 ar. Den genomsnittliga aterstadende
kontraktstiden for Bolagets samtliga hyresavtal uppgick per den 30 juni 2023 till 7,5 &r. Det finns en risk att Logisteas
storre hyresgdster inte fornyar eller férlanger sina hyresavtal nar de I6per ut, och att Logistea inte hittar nya hyres-
gaster, vilket kan leda till minskade hyresintakter och kade vakanser, samt 6kade driftkostnader for till exempel el,
vatten, varme och fastighetsskatt, vilka tidigare helt eller delvis tackts av Bolagets hyresgaster.

Om hyresgaster underlater att férnya eller forlanga sina hyresavtal nar de [6per ut, eller underlater att betala
overenskomna hyror i tid eller pa annat satt underlater att fullgéra sina ataganden, kan det ha en vasentlig negativ
inverkan pa Logisteas resultat och finansiella stallning. Det finns vidare en risk att en eller flera hyresgaster hamnar pa
obestand och darmed inte férmar erldgga avtalad hyra och andra ersattningar i tid, eller att hyresgéster stéller in
betalningar till Logistea av andra skal. Vid en sadan utveckling foreligger en risk for att Logistea inte kan erhalla
betalning i enlighet med hyresavtalen samt att uthyrningsbar yta inte kan hyras ut pa nytt pa for Logistea lika
férdelaktiga villkor, vilket kan medféra att Logisteas resultat minskar och/eller att vardet pa fastigheterna sjunker.

Risker relaterade till finansiella ataganden och garantier samt kovenanter

Logisteas finansiering bestar primart av eget kapital samt rantebarande skulder. Bolagets langfristiga finansiering
utgors av banklan samt obligationslan. Per den 30 juni 2023 uppgick Logisteas rantebarande nettoskuld till 2 595 mkr
inklusive periodiserade finansiella kostnader. Av de rantebarande skulderna var 1 945 mkr langfristiga och 679 mkr
kortfristiga skulder. Banklanen ar sdkerstallda genom Logisteas fastigheter och dotterbolag. Logistea har dven utfar-
dat garantier for vissa lan. Logisteas kreditavtal innehaller sedvanliga begrénsningar, &taganden och garantier
avseende de bolag inom koncernen som &r parter till kreditavtalen och deras tillgangar. Kreditavtalen innehéller &ven
begransningar avseende bland annat ratten att ta upp ytterligare lan, att stélla ytterligare sékerheter samt begrans-
ningar avseende aktieutdelningar i vissa av Logisteas dotterbolag. Kreditavtalen innehaller &ven dtaganden om att
Logistea och dess dotterbolag ska uppfylla vissa finansiella nyckeltal (avseende bland annat réntetackningsgrad och
belaningsgrad).

En del av Logisteas kreditavtal innehaller ocksa kontrollagarbestammelser (s.k. change of control). Om Logistea
bryter mot finansiella kovenanter eller om det bestammande inflytandet ver Bolaget andras, kan det leda till att lanen
forfaller, vilket kan leda till krav pa omedelbar aterbetalning eller att borgenarer framstaller ansprak pa pantsatta till-
gangar. Om vissa lan forfaller till omedelbar aterbetalning kan det medfora att dven andra laneavtal forfaller till
omedelbar aterbetalning genom sa kallade cross default-bestammelser eller att pantsatta tillgdngar tas i ansprak av
berdrda kreditinstitut. Om sadana handelser realiseras finns det en risk att Logistea inte kan erhalla nédvandig
finansiering, eller att sddan finansiering endast kan erhallas pa vasentligt samre villkor och till hdgre kostnader, vilket
skulle ha en negativ inverkan pa Logisteas formaga att fullgora sina betalningsforpliktelser och féljaktligen forsamra
Logisteas férmaga att fortsatta bedriva verksamheten.

Refinansieringsrisk

Refinansieringsrisk ar risken for att nodvandig finansiering inte kan erhallas alternativt endast kan erhallas till
ofdrdelaktiga villkor eller till vasentligt 6kade kostnader for befintlig eller ny upplaning. Per den 30 juni 2023 uppgick
Logisteas genomsnittliga kapitalbindning till 2,2 ar. Logisteas formaga att framgangsrikt refinansiera sina utestéende
skuldforpliktelser vid forfall beror pa kapitalmarknadens villkor och Logisteas finansiella stéllning vid tidpunkten for
refinansieringen. Om Logisteas belaningsgrad gar upp eller kreditgivare av andra orsaker anser att Logisteas kredit-
vardighet férsamras, kan det ha en negativ paverkan pa Logisteas tillgang till finansieringskallor och finansiering pa
attraktiva villkor, vilket skulle medf6ra en hogre finansieringskostnad for Logistea. Dessutom kan utvecklingen pa
kreditmarknaden, sasom férsamring av de totala finansiella marknaderna eller en férsamring av det allménna
konjunktur- och ranteléget, paverka Logisteas tillgang till finansiering.
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Vasentliga riskfaktorer
specifika for emittenten,
forts.

Risker relaterade till fluktuerande och stigande rantenivaer

Logisteas verksamhet finansieras med eget kapital samt genom upplaning fran kreditinstitut. Rantekostnader for sadan
finansiering ar Bolagets storsta [6pande kostnad och Bolagets ranterisk har forandrats i takt med att styrrantan har okat
under 2022 och 2023. Per den 30 juni 2023 uppgick Logisteas langfristiga rantebdrande skulder till 1 945 mkr och
Logisteas kortfristiga rantebarande skulder till 679 mkr och under perioden 1 januari 2023 — 30 juni 2023 erlades

67,5 mkrirénta. Aven om Logistea har som policy att inga rantesékringstransaktioner for att minska sin exponering mot
rorlig ranta kan okade réntor fa en negativ effekt pa Logisteas resultat och kassafloden. For det fall Logisteas genom-
snittliga ranta skulle stiga en (1) procentenhet, skulle det, baserat pa l&nestruktur per den 30 juni 2023, motsvara 26 mkr i
arliga okade rantekostnader. Det tidigare historiskt laga rantelaget i Sverige och resten av EU har vidare haft en bety-
dande inverkan pa fastighetsmarknaden och har lett till laga avkastningskrav och hoga varderingar av fastigheter, vilket
paverkas av de réantehdjningar som skett i Sverige och omvarlden under senare tid. En kning av réntenivaerna medfor
enrisk for negativ effekt pa varderingen av Logisteas fastighetsbestand och Logistea kan behdva redovisa forluster i
resultatrdkningen pa grund av marknadsvardejusteringar, med motsvarande minskning i balansrakningen.

Nyckelinformation om vardepapperen

Vardepapperens viktigaste egenskaper

Vardepapperstyp,
kategori och ISIN

Erbjudandet avser stam A aktier med ISIN-kod SE0017131329 och stam B aktier med ISIN-kod SEO017131337 i Logistea
AB (publ), org.nr 556627-6241. Kortnamn (ticker) for aktierna &r LOGI A for stam A aktier och LOGI B for stam B aktier.

Vardepapperens valuta, valor,
nominella varde och antal
emitterade vardepapper

Aktierna &r denominerade i svenska kronor. Logisteas registrerade aktiekapital uppgar per dagen for detta Prospekt till
69 735 039,50 kronor, férdelat pa 139 470 079 aktier, varav 11 024 035 stam A och 128 446 044 stam B aktier. Varje
aktie har ett kvotvarde om 0,5 kronor. Samtliga emitterade aktier &r fullt betalda.

Rattigheter forenade med
vardepapperen

Aktierna i Logistea har emitterats i enlighet med aktiebolagslagen (2005:551) och de rattigheter som &r forenade med
aktier som ar emitterade av Bolaget, inklusive de rattigheter som foljer av bolagsordningen, kan endast dndras i
enlighet med de forfaranden som anges i denna lag. Det foreligger inga inskrénkningar i ratten att fritt Gverlata
Bolagets aktier.

Bolaget kan ge ut aktier av fyra aktieslag, stam A, stam B, stam D samt preferensaktier. Varje stam A aktie i
Bolaget berattigar innehavaren till en (1) rdst pa bolagsstamma, medan varje stam B, stam D samt preferensaktie
beréttigar innehavaren till en tiondels (1/10) rost pa bolagsstamma. Varje aktiedgare har ratt att résta for samtliga
aktier som aktiedgaren innehar i Bolaget. Om Bolaget emitterar nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler har
aktiedgarna foretradesratt enligt vad som framgér av bolagsordningen. Agare till stam A aktie ska ha rétt att begara
att stam A aktie omvandlas till stam B aktie. Per dagen for Prospektet har Bolaget inte emitterat aktier av andra slag
an stam A och stam B aktier.

Om Logistea uppltses ska preferensaktier medféra foretradesratt framfér stamaktier att ur Bolagets tillgangar
erhélla ett belopp om 400 kronor, innan utskiftning sker till agare av stamaktier. Upploses Bolaget ska samtliga stam-
aktier ha lika ratt till utbetalning ur Bolagets behallna tillgangar. Stam D aktier ska dock endast ha ratt till maximalt
31 kronor per aktie. Per dagen for Prospektet har inte nagra preferensaktier eller stam D aktier emitterats.

Stam A och stam B aktier som emitteras genom Erbjudandet ger ratt till utdelning i enlighet med bolagsordningen
och fran och med den avstamningsdag for utdelning pa stam A respektive stam B aktier som infaller efter det att de
nyemitterade aktierna registrerats av Bolagsverket och Euroclear.

Vinstutdelning pa stamaktier

Utdelning till &gare av stam A, B och D aktier beslutas av bolagsstdmman. Alla stamaktier i Logistea har ratt till utdel-
ning utan foretradesrétt sinsemellan. Agare av stam D aktier har rétt till fem (5) ganger den sammanlagda utdelningen
pa stam A och stam B aktierna, dock hégst tva (2) kronor per stam D aktie och ar. Réatt till utdelning tillkommer den
som pa den av bolagsstdmman faststéllda avstamningsdagen ar registrerad aktiedgare i den av Euroclear férda aktie-
boken. Om utdelningen per stam D aktie understiger tva (2) kronor ska utdelningsbegransningen om tva (2) kronor
hojas sa att det belopp med vilket utdelningen understigit tva (2) kronor per &r kan delas ut vid senare tillfalle om till-
racklig utdelning pa stamaktierna beslutas varefter utdelningsbegransningen ska aterga till tva (2) kronor. Utbetalning
av utdelning avseende stam A och stam B aktier ska goras i antingen en betalning eller i fyra lika stora delbetalningar
for vilka avstamningsdagar ska vara den sista vardagen i juni, september, december och mars. Utbetalning av utdel-
ning avseende stam D aktier ska goras i fyra (4) lika stora delbetalningar. Avstamningsdagar for utbetalning av utdel-
ning ska vara den sista vardagen i juni, september, december och mars.

Vinstutdelning pa preferensaktier

Preferensaktierna ska medfora foretradesratt framfor stamaktierna till arlig utdelning per preferensaktie av ett belopp
om 35 kronor, med kvartalsvis utbetalning om 8,75 kronor per preferensaktie, pa satt som narmare féreskrivs i bolag-
sordningen. Utbetalning av vinstutdelning pa preferensaktier ska ske kvartalsvis i efterskott i kronor varvid en fjardedel
av preferensutdelningen ska betalas ut vid varje utbetalningsdag. Utbetalningsdagar ska vara den 10 januari, 10 april,
10 juli och 10 oktober. Om ingen vinstutdelning ldamnats pa preferensaktier, eller om endast vinstutdelning under-
stigande preferensutdelning lamnats, ska preferensaktierna medféra ratt att i tillagg till framtida preferensutdelning
erhélla ett belopp berdknat pa sa satt som framgar av bolagsordningen, innan utdelning pa stamaktierna sker.
Preferensaktierna ska i 6vrigt inte medfora nagon ratt till utdelning.
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Utdelningspolicy

Logisteas styrelses malsattning ar 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
medfdra lag eller utebliven utdelning till stamaktiedgare.

Var kommer vardepappren att handlas?

Plats for handel

Bolagets stam A och stam B aktier &r upptagna till handel pa den reglerade marknaden Nasdagq Stockholm, med kort-
namnen LOGI A respektive LOGI B. Stam A och stam B aktier som emitteras genom Erbjudandet kommer ocksé att
upptas till handel pa Nasdaq Stockholm.

Vilka nyckelrisker &r specifika for vardepappren och Erbjudandet?

Vasentliga riskfaktorer
specifika for varde-
papperen och Erbjudandet

Aktiekursen kan vara volatil och det finns en risk att det vid var tid inte finns en aktiv och likvid marknad for
handel i Logisteas aktier

En investering i aktier innebar alltid ett risktagande. En investering i aktier kan bade 6ka och minska i varde, varfor det
alltid finns en risk for att investerare inte kommer att fa tillbaka hela det investerade kapitalet, eller nagot kapital alls.
Logisteas aktie &r noterad pa Nasdaq Stockholm. Under perioden 1 januari 2023 — 30 juni 2023 har stangningskursen
for Logisteas stam A respektive stam B aktie uppgatt till som lagst 10,0 kronor respektive 10,9 kronor och som hdgst
22,1 kronor respektive 15,4 kronor. Féljaktligen kan aktiekursen vara volatil. Priset pa Logisteas aktier ar bland annat
beroende av utvecklingen av Logisteas verksamhet, resultat och finansiella stallning, hur val Logistea lever upp till
kommunicerade mal samt foréandringar i aktiemarknadens férvantningar om framtida vinster och utdelning. Priset pa
Logisteas aktie kan darutover paverkas av aktiemarknadens generella utveckling, den ekonomiska utvecklingen i stort
samt omstandigheter hanforliga till Logisteas konkurrenter. Om en aktiv och likvid handel med Logisteas aktie inte
visar sig héallbar, kan det medféra svarigheter for aktiedgare att avyttra sina aktier vid for aktiedgaren onskad tidpunkt
eller till prisnivaer som skulle réda om likviditeten i aktien var god.

Risker relaterade till utspadning

Aktiedgare som avstar fran att utnyttja alla eller négra av sina teckningsratter for att teckna nya aktier i Foretréadese-
missionen kommer att bli innehavare av en minskad andel av Logisteas aktiekapital, respektive réstandel, till féljd av
att det totala antalet aktier och roster i Bolaget kommer att 6ka vid tilldelning av nya aktier i Foretradesemissionen.
Foretradesemissionen medfor vid full teckning att antalet aktier i Bolaget okar fran 139 470 079 aktier till 209 205 118
aktier. Utspadningseffekten for de aktiedgare som véljer att inte delta i Féretrddesemissionen uppgar till cirka

33 procent av totala antalet aktier och roster efter genomforandet av Féretrddesemissionen.

Framtida emissioner av aktier eller andra instrument i Logistea kan leda till en ytterligare utspadning av dgandet
for aktiedgare som inte deltar i en sadan emission, till exempel da aktiedgare valjer att inte utdva sin ratt att teckna
aktier eller vid eventuella emissioner som riktas till andra an Bolagets aktiedgare, till exempel vid apportemissioner,
kvittningsemissioner eller riktade kontantemissioner. Bolaget har historiskt sett genomfort flera kapitalanskaffningar
genom emissioner av aktier, varav nagra har skett med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt, samt genomfért
andra emissioner, inklusive emissioner av nya stam A och stam B aktier, som betalning vid fastighetsforvarv och har
per datumet for Prospektet ataganden om att betala tillaggskopeskillingar motsvarande 15,6 mkr i nyemitterade
aktier. Bolaget kan &dven i framtiden besluta om saddana emissioner vilka kan leda till ytterligare utspadning for befint-
liga aktiedgare.

Avyttring av aktier fran befintliga aktiedgare, eller en uppfattning om att sadan avyttring kan komma att ske,
kan leda till att aktiekursen sjunker

Marknadspriset pa Logisteas aktie kan sjunka kraftigt vid storre avyttringar, sarskilt om aktierna avyttras av aktie-
agare med betydande innehav. Ingen av Logisteas storre aktiedgare har ingatt s.k. lock up-avtal, det vill sdga férbundit
sig att inte avyttra aktier under en viss tid eller att avsta fran att vidta andra transaktioner med liknande effekt. Varje
avyttring av betydande aktieposter i Logistea medfor sannolikt att marknadspriset pa den noterade aktien sjunker.

Nyckelinformation om erbjudandet

Pa vilka villkor och enligt vilken tidsplan kan jag investera i detta vardepapper?

Allmanna villkor

| Foretradesemissionen dger i férsta hand befintliga aktiedgare ratt att teckna nya aktier av samma aktieslag som de
forut dger. Erbjudandet omfattar hogst 5512 017 stam A aktier och 64 223 022 stam B aktier.

Pris: Teckningskursen i Erbjudandet uppgar till 6,25 kronor per aktie oavsett aktieslag.

Foretradesratt: Den som pa avstamningsdagen den 24 augusti 2023 &r registrerad som &gare av stam A aktie
med ISIN-kod SE0017131329 och stam B aktie med ISIN-kod SE0017131337 i den av Euroclear forda aktieboken for
Logistea, ager féretrddesrétt att teckna nya stamaktier i Foretradesemissionen i forhallande till det pa avstamnings-
dagen registrerade innehav av stam A aktier respektive stam B aktier (primér foretradesrétt). For varje innehavd stam
A aktie respektive stam B aktie, erhaller aktiedgare en (1) teckningsratt av stam A respektive stam B. Tecknings-
ratterna berattigar innehavaren att med foretradesratt teckna aktier, varvid tva (2) teckningsratter av stam A respek-
tive stam B ger réatt till teckning av en (1) ny stam A aktie respektive stam B aktie. Nya stamaktier som inte tecknas
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Allmanna villkor, forts.

med primar foretradesratt erbjuds samtliga aktiedgare till teckning (subsidiar foretradesratt). Vid forsaljning av
teckningsratt (primar féretradesratt) Gvergar dven den subsididra foretradesréatten till den nya innehavaren av
teckningsratten. Tilldelning av aktier som tecknas utan stdd av teckningsratter ska darmed i forsta hand ske till de
som tecknat aktier med stod av teckningsratter, oavsett om de var stamaktiedgare pa avstamningsdagen eller inte,
och vid 6verteckning, pro rata i forhallande till det antal aktier som tecknats med stod av teckningsrétter. | den man
denna fordelning inte kan ske, ska fordelningen ske genom lottning. | andra hand ska tilldelning ske till Gvriga som
anmaltintresse av att teckna aktier utan stod av teckningsratter och, vid 6verteckning, pro rata i forhallande till deras
anmalda intresse, och i den man denna fordelning inte kan ske, ska fordelningen ske genom lottning. | tredje hand ska
tilldelning ske till emissionsgaranterna i enlighet med lamnade garantidtaganden.

Teckningsperiod: Teckning av nya stamaktier ska ske under tiden fran och med den 28 augusti 2023 till och med
den 11 september 2023. Styrelsen dger ratt att forldnga teckningsperioden. En eventuell forlangning kommer att
offentliggdras av Bolaget genom pressmeddelande sa snart som majligt efter att ett sddant beslut har fattats och
senast den 11 september 2023.

Handel med teckningsratter: Handel med teckningsratter av stam A respektive stam B &ger rum pa Nasdaq
Stockholm under perioden fran och med den 28 augusti 2023 till och med den 6 september 2023 under beteckning
LOGI TR A respektive LOGI TR B.

Handel med BTA: Handel med BTA avseende stamaktier tecknade med stdd av teckningsratter beraknas aga rum
pa Nasdaq Stockholm fran och med den 28 augusti 2023 till och med den 20 september 2023.

Utspadningseffekt

For de aktiedgare som avstar fran att delta i Erbjudandet uppstar en utspadningseffekt om hogst cirka 33 procent av
kapitalet och 33 procent av rosterna i Bolaget av det totala antalet aktier och roster efter genomférandet av
Foretradesemissionen.

Kostnader for Erbjudandet

Bolagets totala kostnader for Erbjudandet beraknas uppga till cirka 14 mkr. Courtage utgar ej.

Varfor upprattas detta Prospekt?

Motiv och anvandning av
emissionslikvid

Logistea ar ett fastighetsbolag med fokus pa lager, logistik och latt industri. Sedan slutet av 2019 har Bolaget selektivt
forvarvat lager- och logistikfastigheter i attraktiva logistiklagen i Sverige. Den foérandrade makroekonomiska miljén
med hogre rantor och hogre inflation har under senare tid forandrat utsikterna for fastighetsmarknaden i Sverige och
Okat finansieringskostnaderna. Logistea har darfor under de senaste manaderna efterstréavat att ytterligare starka
finansieringssituationen for att sdkerstélla en 6kad stabilitet i den turbulenta rantemarknaden. Per den 30 juni 2023
hade Logistea en rantebindning péa 2,3 &r och en kapitalbindning pa 2,2 ar. Efter att Logistea genomfort aterkdp om
totalt 116 mkr av Bolagets obligationslan, med forfall i oktober 2024, uppgar utestaende obligationslan till 384 mkr,
motsvarande cirka 15 procent av utestdende rantebarande skuld.

I syfte att fortsatt mojliggora for Bolagets tillvaxtstrategi och i god tid hantera kommande skuldforfall i Bolagets
utestaende obligationslan, har styrelsen i Logistea, med stod av bemyndigande fran arsstamman den 5 maj 2023,
beslutat att genomféra en foretradesemission till befintliga aktiedgare om 5512 017 nya stam A aktier till en kurs om
6,25 kronor per aktie och hogst 64 223 022 nya stam B aktier till en kurs om 6,25 kronor per aktie. Foretradesemissio-
nen kommer att tillféra Logistea cirka 436 mkr fore avdrag for emissionskostnader, vilka berdknas uppga till cirka
14 mkrinklusive garantiersattning. Foretradesemissionen kommer dven ge Bolaget en béttre position att forldnga de
krediter om 590 mkr som forfaller till betalning i mars 2024. Nettoemissionslikviden om hogst cirka 422 mkr avses i
férsta hand att anvandas for att hantera kommande skuldforfall i Bolagets utestaende obligationslan om 384 mkr pa
det s&tt som Logistea bedomer ar mest fordelaktigt. Sddana atgarder for att hantera kommande skuldforfall kan
innefatta erbjudande om aterkop eller inlosen av obligationslanet, dar utfallet av ett eventuellt erbjudande kan paverka
hur mycket av nettoemissionslikviden som anvands. | andra hand avses nettoemissionslikviden anvéndas till framtida
fastighetsforvarv inom lager, logistik och latt industri i enlighet med Bolagets tillvaxtstrategi samt vardeskapande
investeringar i befintligt fastighetsbestand.

Teckningsforbindelser och
garantiataganden

Vissa av Logisteas storsta aktiedgare Slatto, Nordika, M2 Asset Management AB, Phoenix Insurance Ltd., Dragfast AB,
Kattvik Financial Services AB och Stefan Hansson direkt och via bolag har atagit sig att teckna hela eller delar av sina
sina respektive pro rata-andelar motsvarande cirka 50 procent av Foretradesemissionen.

Den del av Foretradesemissionen som inte tacks av teckningsforbindelserna garanteras av Nordika och Slatto
samt en mindre del som garanteras av M2 Asset Management AB utover dess teckningsatagande. Garantiersattning
om tva procent av det maximala garantidtagandet, med avdrag fér belopp motsvarande lamnade teckningsforbindelser,
utgar i samband med garantiatagandet, motsvarande totalt cirka 4,4 mkr. Varken garantidtaganden eller tecknings-
forbindelser ar sakerstallda genom bankgaranti, sparrmedel, pantsattning eller pa annat satt. Foljaktligen finns det
risk att en eller flera berdrda parter helt eller delvis inte kommer att kunna uppfylla sina respektive ataganden.

Befintliga teckningsforbindelser och garantidtaganden summeras till cirka 436 mkr, motsvarande 100 procent av
Foretradesemissionen.

Intressekonflikter

Nordea Bank Abp, filial i Sverige ("Nordea") och Swedbank AB (publ) ("Swedbank”) &r finansiella radgivare till Logistea i
samband med Foretradesemissionen. Nordea och Swedbank ar per dagen for detta Prospekt langivare till Bolaget
och har fran tid till annan inom ramen fér I6pande verksamheten tillhandahallit, och kan i framtiden komma att
tillhandahalla, olika bank-, finansiella-, investerings-, kommersiella-, och andra tjanster at Logistea for vilka de erhallit,
respektive kan komma att erhalla, ersattning. Nordea och Swedbank kommer ocksé att erhalla ersattning fran Bolaget
for sin radgivning i samband med Foretradesemissionen.
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Riskfaktorer

| detta avsnitt beskrivs de riskfaktorer som anses vasentliga for Logisteas verksamhet och framtida utveckling.
Riskfaktorerna hanfér sig till Logisteas bransch och marknader, verksamhet, legala risker, finansiella risker
samt risker hanforliga till vardepapperen och Erbjudandet. Bedémningen av vasentligheten av riskfaktorerna
ar baserad pa sannolikheten for deras forekomst och den forvantade omfattningen av deras negativa effekter.

I enlighet med Prospektférordningen ar de riskfaktorer som anges nedan begransade till sddana risker som ar
specifika for Bolaget och/eller vardepapperen. Redogdrelsen nedan ar baserad pa information som ar tillganglig
per dagen for detta Prospekt. De riskfaktorer som for ndrvarande bedoms mest vasentliga presenteras forst i
varje kategori, medan riskfaktorerna darefter presenteras utan sarskild rangordning.

Risker relaterade till Logisteas
bransch och marknad

Logisteas verksamhet paverkas av det allmanna konjunktur-
laget och de demografiska trenderna pa Logisteas
marknader

Logistea ar ett svenskt fastighetsbolag som fokuserar pa
lager, logistik och latt industri och paverkas i flera avseenden
av makroekonomiska faktorer sdsom global och regional
ekonomisk utveckling, sysselsattningsgrad, trender i
konsumtionsbeteende, produktionstakt for nya fastigheter
samt inflation och ranteniva i Sverige. Dessa faktorer paver-
kar i hog grad tillgang och efterfrdgan pa logistik- och indu-
strifastigheter och inverkar foljaktligen pa Logisteas uthyr-
ningsgrad och hyresnivaer. Vidare paverkas Logisteas kost-
nader for finansiering och maojligheter till refinansiering av
raddande konjunktur- och rantelage. Om konjunkturen forsam-
ras kan darmed vardet pa, och hyresintakterna fran Logisteas
fastighetsbestand, samt Logisteas resultat och finansiella
stallning komma att férsédmras.

Fastighetsforvarv ar vidare en viktig del av Logisteas
I6pande verksamhet och tillvaxtstrategi (se vidare nedan
under "Logisteas verksamhet dr exponerad mot transaktions-
relaterade risker”). Under 2022 och bérjan av 2023 har trans-
aktionsmarknaden for fastigheter i Sverige forsvagats
jamfort med de foregaende aren vilket kan kopplas till
stigande rantelage och osakerhet kring en svagare konjunk-
tur och héga byggkostnader, och samre finansieringsforut-
sattningar. Det finns en risk att transaktionsmarknaden fort-
satter att forsvagas mot bakgrund av radande konjunktur-
lage vilket skulle kunna fa en negativ paverkan pa Logisteas
framtida tillvaxtmajligheter.

Logistea bedomer sannolikheten fér forsamrade makro-
ekonomiska forutsattningar, och konsekvenserna dérav, som
medel, med medel negativ effekt pa Logisteas hyresintakter,
finansieringskostnader och portféljvardering for det fall
risken realiseras.
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Logisteas fastighetshestand kan komma att sjunka i varde
Per den 30 juni 2023 agde Logistea 68 fastigheter. Fastig-
hetsbestandet redovisas i balansrakningen till verkligt varde
och férandringarna redovisas i resultatrakningen. Logisteas
finansiella stallning och resultat ar darmed exponerade mot
forandringar i fastigheternas varde. Logisteas bokforda fast-
ighetsvarden uppgick per den 30 juni 2023 till 4 918 mkr,
motsvarande 96,3 procent av Logisteas totala tillgangar per
samma datum. En férandring av fastighetsbestandets
bokforda varde med +/— 5 procent skulle saledes medfdra en
resultatpaverkan fore skatt om +/— 245,9 mkr och efter skatt
om +/—198,4 mkr.

Pa en fungerande kredit- och transaktionsmarknad paver-
kas vardet pa fastigheter av utbud och efterfragan. Vardet pa
fastigheter paverkas darmed av ett antal marknadsmassiga
faktorer som avkastningskrav och kalkylrantor som harleds
ur liknande transaktioner pa fastighetsmarknaden. Vardet pa
fastigheter paverkas dven av fastighetsspecifika faktorer
som vakansgrad, hyresniva och driftskostnader. Sjunkande
marknadsvarden kan intréffa bland annat till foljd av forsva-
gad konjunktur, stigande rantelage eller till foljd av fastig-
hetsspecifika omstandigheter som bland annat avflyttningar
av hyresgaster, forsamrad teknisk standard eller olyckor med
materiella skador som f6ljd. Darutéver maste bolagsled-
ningen géra bedomningar och antaganden som paverkar
fastighetsvarderingar och i bokslutet redovisade tillgangs-
och skuldposter respektive intakts- och kostnadsposter samt
lamnad information i Gvrigt. Faktiskt utfall kan skilja sig fran
dessa bedomningar.

Logistea bedomer sannolikheten for en betydande
nedgang i vardet pa fastighetsbestandet som lag men att det
skulle kunna fa en hdg negativ inverkan pa Logisteas finan-
siella stallning och resultat om en betydande nedgang i
vardet pa fastighetsbestandet skulle aktualiseras.



Riskfaktorer

Logistea bedriver verksamhet pa en konkurrensutsatt
marknad och kan misslyckas med att konkurrera pa ett
effektivt satt

Logistea ar verksamt inom fastighetsbranschen med inrikt-
ning pa fastigheter inom logistik, lager och latt industri.
Branschen praglas av betydande konkurrens fran andra fast-
ighetsbolag med liknande inriktning, bland annat Castellum,
Catena, SLP och Sagax. Logisteas konkurrenskraft ar bland
annat beroende av formagan att forvarva relevanta fastighe-
teri attraktiva lagen, att attrahera och behalla hyresgaster
samt kvalificerad personal, samt att forutse trender och
behov fér nuvarande och framtida hyresgéster och att snabbt
anpassa sig till rdidande och kommande marknadsbehov.
Dessutom konkurrerar Logistea om hyresgaster, baserat pa
bland annat fastighetslage, hyresniva, storlek, tillganglighet
och kvalitet, kundndjdhet samt Logisteas renommeé.

Konkurrenterna kan ha stdrre finansiella resurser an
Logistea och battre kapacitet att sta emot nedgangar pa
marknaden, béttre tillgang till finansiering och potentiella
férvarvsobjekt, vara skickligare pa att behalla kompetent
personal och reagera snabbare pa forandringar pa de lokala
marknaderna. Dessutom kan konkurrenter ha en hogre tole-
rans for lagre avkastningskrav. Vidare kan Logistea ha storre
behov av investeringar i sina fastigheter for att behalla
konkurrenskraften i sitt fastighetsbestand i forhallande till
konkurrenterna.

Om Logistea inte lyckas konkurrera pa ett tillfredsstal-
lande satt kan det paverka hyresnivaer och vakansgrader och
Logisteas intakter kan minska, vilket i sin tur kan fa en nega-
tivinverkan pa Logisteas verksamhet, resultat och finansiella
stéllning. Logistea bedomer sannolikheten for att Bolaget
inte ska kunna konkurrera pa ett effektivt satt som lag, med
en medel negativ effekt pa Logisteas resultat och framtidsut-
sikter om risken realiseras.

Risker relaterade till Logisteas verksamhet

Logistea dr exponerat mot hyresrelaterade risker och bortfall
av hyresintakter

Logistea &r beroende av hyresintakter vilka paverkas av den
langsiktiga efterfragan pa lokaler for lager, logistik och latt
industri, fastigheternas uthyrningsgrad och erhallen hyres-
niva. Risken for stora svangningar i vakanser och bortfall av
hyresintakter okar ju storre koncentration till enskilt stora
hyresgaster ett fastighetsbolag har. De tre respektive tio
storsta hyresgasterna stod per den 30 juni 2023 for cirka
13,1 respektive 30,6 procent av Logisteas totala kontrakts-
varde, med en genomsnittlig aterstaende kontraktstid om
10,6 ar respektive 8,8 ar. Den genomsnittliga aterstaende
kontraktstiden for Bolagets samtliga hyresavtal uppgick per
den 30 juni 2023 till 7,5 ar.

Det finns en risk att Logisteas storre hyresgaster inte
fornyar eller forlanger sina hyresavtal nar de I6per ut, och att
Logistea inte hittar nya hyresgaster, vilket kan leda till mins-
kade hyresintakter och 6kade vakanser, samt 6kade driftkost-
nader for till exempel el, vatten, varme och fastighetsskatt,
vilka tidigare helt eller delvis tackts av Bolagets hyresgéster.
Logisteas hyresgaster ar vidare beroende av narhet till och
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sakerstallande av tillganglighet till regionala godsfléden.
Forandrade forutsattningar for motorvagar, jarnvag, hamnar
och flyg pa grund av brist i underhall, storre skada eller poli-
tiska beslut kan paverka dessa godsfloden och darmed
Logisteas uthyrningsgrad och hyresintakter.

Om hyresgéaster underlater att fornya eller férlanga sina
hyresavtal nar de [oper ut, eller underlater att betala 6verens-
komna hyror i tid eller pa annat satt underlater att fullgéra
sina ataganden, kan det ha en vasentlig negativ inverkan pa
Logisteas resultat och finansiella stallning.

Det finns vidare en risk att en eller flera hyresgaster
hamnar pa obestand och darmed inte formar erlagga avtalad
hyra och andra ersattningar i tid, eller att hyresgaster staller
in betalningar till Logistea av andra skal. Vid en sadan
utveckling foreligger en risk for att Logistea inte kan erhalla
betalning i enlighet med hyresavtalen samt att uthyrningsbar
yta inte kan hyras ut pa nytt pa for Logistea lika fordelaktiga
villkor, vilket kan medfora att Logisteas resultat minskar och/
eller att vardet pa fastigheterna sjunker.

Logistea bedomer sannolikheten for hyresrelaterade
riskers uppkomst som medel, men om sadana risker materia-
liseras kan det fa en hog negativ inverkan pa Logisteas finan-
siella stallning, resultat och likviditet.

Logisteas verksamhet omfattar fastighetsutvecklingsprojekt
vilket ar forenat med risker

Logisteas verksamhet omfattar fastighetsutvecklingsprojekt,
bade genom nyutveckling och ombyggnad. Projektutveckling
ar till sin natur forknippat med osakerheter och risker
avseende kostnader och férseningar och riskerna dkar bero-
ende pa projektens komplexitet. Projektutveckling ar dven
foremal for entreprenadrisker, innebarande att Logistea kan
asamkas fordréjningskostnader om ataganden enligt
ingdngna entreprenadavtal inte uppfylls. Mer omfattande
projekt innebar stora investeringar och kan medféra 6kad
kreditrisk, till exempel om kontrakterade hyresgaster inte
formar uppfylla sina skyldigheter gentemot Logistea och
Logistea inte kan hyra ut berorda lokaler till andra hyres-
gaster, eller om efterfragan pa eller priset for att hyra loka-
lerna minskar under projekteringstiden. Aven om Logistea
foljer utvecklingsprojekten noga kan projekten forsenas, bli
dyrare och kvaliteten komma att inte motsvara férvantning-
arna vilket kan leda till 6kade kostnader eller minskade intak-
ter. | synnerhet kan 6kade kostnader for reparation och
underhall uppsta till exempel pa grund av 6kade rattsliga krav
pa energieffektivitet eller pa grund av inflation, 6kade energi-
kostnader eller férsorjningsbegransningar som kan driva upp
priser och kostnader. Darutover kan Logistea vara beroende
av att nodvandiga myndighetstillstdnd och andra tillstand for
att genomfora fastighetsutvecklingsprojekt erhélls. Det finns
en risk att Logistea inte kan genomfora fastighetsprojekten
pa avsett satt vilket kan ha en vasentlig negativ inverkan pa
Logisteas resultat. Logistea bedémer att sannolikheten for
okade kostnader i samband med fastighetsutvecklings-
projekt som medel, med en |ag negativ effekt pa Logisteas
resultat om risken realiseras.
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Logistea dr exponerat mot transaktionsrelaterade risker
Fastighetsforvarv ar en viktig del av Logisteas verksamhet
och tillvaxtstrategi, och Logistea férvarvar Iopande nya fast-
igheter alternativt genomfor portfolj- eller strategiska forvarv.
Under perioden 1 januari 2022 — 31 december 2022 respek-
tive 1 januari 2023 — 30 juni 2023 tilltradde Logistea fastighe-
ter till ett samlat overenskommet fastighetsvarde om

1 494 mkr respektive 292 mkr. Alla fastighetsforvary ar foren-
ade med osadkerhet och risker oavsett de utredningar och
undersokningar som Logistea vidtagit fore ett forvary, sasom
risk for bortfall av hyresgaster, att fastigheternas uthyrnings-
grad inte utvecklas enligt forvantan, att den tekniska standar-
den ar samre an bedomt, oforutsedda kostnader for miljosa-
nering, ombyggnad, miljéférhallanden samt begransningar
av nyttjanderatt. Sddana osakerheter kan resultera i forse-
ningar och/eller 6kade eller oférutsedda kostnader eller att
den forvarvade fastighetens varde ar lagre an forvantat. Det
foreligger en risk for att framtida forvarv av verksamheter
eller fastigheter inte far den positiva effekt som forvantades
vilket kan ha en negativ inverkan pa vardet av Logisteas fast-
igheter samt pa Logisteas framtida utveckling. Vidare finns
det enrisk for att saljaren vid ett forvarv inte kan fullgora sina
forpliktelser, till exempel pa grund av ekonomiska svarigheter,
vilket kan paverka Logisteas mojlighet att erhalla ersattning
vid brott mot avtalade garantier, skadeloshetsforbindelser
eller andra ataganden (vilka ocksa kan vara begransade i
belopp och tid). Vid forvarv av fastighetsbolag tillkommer
aven risker for till exempel skatter och tvister.

Vid forséljning av fastigheter foreligger osékerhet
avseende bland annat pris och faktisk majlighet till avyttring
av fastigheterna, innefattande viljan och férmagan hos
potentiella kdpare att betala for fastigheterna. Vidare kan
krav komma att riktas mot Logistea med anledning av foérsalj-
ningen. Om Logistea inte kan avyttra fastigheterna till ett
fordelaktigt pris eller om krav riktas mot Logistea kan det
innebéra forseningar samt 6kade och oforutsedda kostnader
for fastigheterna och transaktionerna. Logistea beddémer att
sannolikheten for 6kade kostnader och forekomsten av
ovriga risker som beskrivs ovan ar 1ag, med medel negativ
effekt pa Logisteas resultat om riskerna realiseras.

Logistea dr beroende av sin personal

Logisteas fastighetsverksamhet ar fortfarande relativt ny
och Bolagets organisation bestar, forutom av en styrelse med
omfattande fastighetserfarenhet, av 16 anstallda®. Individu-
ella medarbetares kunskap, erfarenhet och engagemang ar
darfor viktigt for Logisteas framtida utveckling. Logistea
skulle paverkas negativt, i form av en period av kunskaps-
och resurstapp samt 6kade kostnader for nyrekrytering, om
ett antal av dess anstallda skulle lamna Logistea samtidigt
eller om ett antal nyckelpersoner skulle Iamna vilket under en
begransad period kan ha en vasentlig negativ inverkan pa
Logisteas resultat och finansiella stallning. Logistea bedo-
mer sannolikheten for att Logistea inte kan attrahera och
behalla nyckelpersonal som lag, men med medel negativ

1) Baserat pa medelantalet medarbetare under det andra kvartalet 2023.
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effekt pa Logisteas framtidsutsikter under en begransad
period om risken skulle realiseras.

Logisteas verksamhet ar foremal for tekniska risker
Logisteas verksamhet ar exponerad mot olika tekniska risker.
Teknisk risk definieras som risk relaterad till den tekniska
hanteringen av en fastighet, sdsom risken for konstruktionsfel,
andra latenta defekter och brister, skador (till exempel genom
brand eller annan naturkraft) och fororeningar. Klimatférand-
ringar innebar ocksa en risk for egendomsskador orsakade av
vaderforhallanden, hjda vattennivaer och forandringar i den
fysiska miljon som paverkar fastigheter. Dessa risker kan 6ka
pa sikt vilket kan innebara ett 6kat behov av investeringar i
fastigheter som ar belagna i utsatta omraden for att forhin-
dra att sddana fastigheter blir foraldrade. Det finns en risk att
tekniska fel pa en eller flera fastigheter medfér 6kade eller
oforutsedda kostnader for Logistea att atgarda sadana fel
samt att sddana fel paverkar vardet pa fastighetsbestandet.
For det fall sddana tekniska problem uppstar och kostna-
derna inte helt eller delvis kan tackas av forsakringsskydd
eller bekostas av hyresgasterna kan det fa en vasentlig nega-
tivinverkan pa Logisteas resultat. Logistea bedomer sanno-
likheten for att tekniska fel uppkommer pa fastigheter som
medel, med medel negativ effekt pa Logisteas resultat och
finansiella stéllning om risken realiseras.

Finansiella risker

Risker relaterade till finansiella ataganden och garantier
samt kovenanter

Logisteas finansiering bestar primart av eget kapital samt
rantebarande skulder. Bolagets langfristiga finansiering
utgors av banklan samt obligationslan. Per den 30 juni 2023
uppgick Logisteas rantebarande nettoskuld till 2 595 mkr
inklusive periodiserade finansiella kostnader. Av de rante-
barande skulderna var 1 945 mkr langfristiga och 679 mkr
kortfristiga skulder. Banklanen ar sakerstallda genom
Logisteas fastigheter och dotterbolag. Logistea har aven
utfardat garantier for vissa lan. Logisteas kreditavtal inne-
haller sedvanliga begransningar, ataganden och garantier
avseende de bolag inom koncernen som ar parter till kredit-
avtalen och deras tillgangar. Kreditavtalen innehaller dven
begransningar vad géller avseende bland annat ratten att ta
upp ytterligare 1an, att stalla ytterligare sakerheter

samt begransningar avseende aktieutdelningar i vissa av
Logisteas dotterbolag. Kreditavtalen innehaller dven atagan-
den om att Logistea och dess dotterbolag ska uppfylla vissa
finansiella nyckeltal (avseende bland annat rantetacknings-
grad och belaningsgrad). En del av Logisteas kreditavtal
innehaller ocksa kontrollagarbestammelser (s.k. change of
control). Om Logistea bryter mot finansiella kovenanter eller
om det bestammande inflytandet Gver Bolaget andras, kan
det leda till att lanen forfaller, vilket kan leda till krav pa
omedelbar aterbetalning eller att borgenarer framstaller
ansprak pa pantsatta tillgangar. Om vissa lan forfaller till
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omedelbar aterbetalning kan det medfora att dven andra
laneavtal forfaller till omedelbar aterbetalning genom sa
kallade cross default-bestammelser eller att pantsatta till-
gangar tas i ansprak av berorda kreditinstitut. Om sadana
handelser realiseras finns det en risk att Logistea inte kan
erhalla nédvandig finansiering, eller att sadan finansiering
endast kan erhallas pa vasentligt samre villkor och till hogre
kostnader, vilket skulle ha en negativ inverkan pa Logisteas
férmaga att fullgora sina betalningsférpliktelser och foljakt-
ligen forsamra Logisteas férmaga att fortsatta bedriva verk-
samheten. Logistea bedomer sannolikheten for riskens
uppkomst som medel, med hog negativ effekt pa Logisteas
likviditet och finansiella stallning om risken realiseras.

Refinansieringsrisk

Refinansieringsrisk ar risken for att nédvandig finansiering
inte kan erhallas alternativt endast kan erhallas till oférdelak-
tiga villkor eller till véasentligt 6kade kostnader for befintlig
eller ny upplaning. Per den 30 juni 2023 uppgick Logisteas
genomshnittliga kapitalbindning till 2,2 ar. Logisteas formaga
att framgangsrikt refinansiera sina utestaende skuldforplik-
telser vid forfall beror pa kapitalmarknadens villkor och
Logisteas finansiella stallning vid tidpunkten for refinansie-
ringen. Om Logisteas belaningsgrad gar upp eller kreditgi-
vare av andra orsaker anser att Logisteas kreditvardighet
férsamras, kan det ha en negativ paverkan pa Logisteas till-
gang till finansieringskallor och finansiering pa attraktiva vill-
kor, vilket skulle medfdra en hogre finansieringskostnad for
Logistea. Dessutom kan utvecklingen pa kreditmarknaden,
sasom forsamring av de totala finansiella marknaderna eller
en férsamring av det allmanna konjunktur- och rantelaget,
paverka Logisteas tillgang till finansiering (se aven nedan
under "Risker relaterade till fluktuerande och stigande rante-
nivaer”). Logistea bedomer sannolikheten for riskens
uppkomst som medel, med medel negativ effekt pa Logisteas
likviditet, finansiella stallning och resultat om risken
realiseras.

Risker relaterade till fluktuerande och stigande rantenivaer
Logisteas verksamhet finansieras med eget kapital samt
genom upplaning fran kreditinstitut. Rantekostnader for
sadan finansiering ar Bolagets storsta Iopande kostnad och
Bolagets ranterisk har fordandrats i takt med att styrrantan
har 6kat under 2022 och 2023. Per den 30 juni 2023 uppgick
Logisteas langfristiga rantebarande skulder till T 945 mkr
och Logisteas kortfristiga rantebarande skulder till 679 mkr
och under perioden 1 januari 2023 — 30 juni 2023 erlades
67,5 mkr i ranta. Aven om Logistea har som policy att inga
rantesakringstransaktioner for att minska sin exponering
mot rérlig ranta kan okade rantor fa en negativ effekt pa
Logisteas resultat och kassafloden. For det fall Logisteas
genomshnittliga ranta skulle stiga en (1) procentenhet, skulle
det, baserat pa lanestruktur per den 30 juni 2023, motsvara
26 mkri arliga 6kade rantekostnader.

Det tidigare historiskt 1aga rantelaget i Sverige och resten
av EU har vidare haft en betydande inverkan pa fastighets-
marknaden och har lett till lAga avkastningskrav och héga
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varderingar av fastigheter, vilket pdverkas av de rantehoj-
ningar som skett i Sverige och omvarlden under senare tid.
En 6kning av rantenivaerna medfor en risk for negativ effekt
pa varderingen av Logisteas fastighetsbestand och Logistea
kan behova redovisa forluster i resultatrakningen pa grund av
marknadsvardesjusteringar, med motsvarande minskning i
balansrakningen. Vidare kan sddana marknadsvardesjuste-
ringar medfdra att Logisteas belaningsgrad okar, vilket kan fa
konsekvenser for Logisteas laneavtal (se vidare "Risker relate-
rade till finansiella 4taganden och garantier samt kovenanter”,
ovan). Logistea bedémer sannolikheten fér ovan ranterelate-
rade risker som medel, med medel negativ effekt pa Logisteas
balansrakning, likviditet och resultat om riskerna realiseras.

Legala risker

Logistea ar foremal for framtida mojliga forandringar i
skattelagar och forordningar

For perioden 1 januari 2023 — 30 juni 2023 uppgick Logisteas
skattekostnader till 5 mkr. Hanteringen av skatterattsliga
fragor inom Logistea baseras pa tolkningar av gallande och
relevant skattelagstiftning, skatteavtal, praxis pa skatte-
omradet och andra skatteforeskrifter samt stéllningstagan-
den fran Skatteverket. Vidare inhamtar Logistea regelbundet
rad fran oberoende skatteexperter i dessa fragor. Logistea
och dess dotterforetag ar fran tid till annan féremal for
skatterevisioner och granskningar. Det finns en risk att
skatterevisioner eller granskningar resulterar i att till-
kommande skatter, skattetillagg, avgifter och/eller rantor
pafors Logistea.

Om Logisteas tolkning av skattelagstiftning, skatteavtal,
praxis och andra skatteforeskrifter eller dess tillamplighet &ar
felaktig eller om gallande skattelagstiftning, skatteavtal,
praxis och andra skatteforeskrifter eller tolkningar av dessa
eller den administrativa praxis i forhallande till dessa andras,
aven retroaktivt, kan det leda till en 6kad skattekostnad for
Logistea, inklusive skattetillagg och rénta, och fa en vasent-
liginverkan pa Logisteas resultat.

Det har vidare genomforts och foreslagits forandringar i
skattelagstiftningen de senaste aren inom huvudsakligen
ranteavdragsbegransningar och sa kallad paketering vid fast-
ighetsforvarv. Det finns risk for ytterligare andringar i lagstift-
ningen. Om de lagforslag antas som laggs fram av reger-
ingen i SOU 2017:27 avseende férandringar av nuvarande
inkomstskatt samt stampelskatt och skatt pa kapitalvinster
samt Lantmateriets rapport "Stampelskatt vid forvarv av fast
egendom genom fastighetsbhildningsatgarder” som presente-
rades den 31 mars 2022, kommer de att ha en paverkan pa
framtida beskattning av fastighetsinvesteringar. Forslaget
innebar bland annat att uppskjuten skatteskuld som hanfor
sig till skillnaden mellan skattemassigt restvarde och mark-
nadsvarde pa fastigheten kommer att beskattas vid vissa
agarforandringar av ett fastighetsdagande bolag, samt att
indirekt forsaljning av fastigheter kommer att bli féremal for
stampelskatt. Om lagfdrslaget skulle genomféras i dess
nuvarande form kan detta leda till att skatt ska betalas pa
samtliga av Bolagets framtida avyttringar av fastighets-
agande foretag.

Inbjudan till teckning av aktier i Logistea AB (publ)



Risker relaterade till regelefterlevnad
Logisteas fastighetsverksamhet regleras av och bedrivs i
enlighet med ett antal lagar och foreskrifter, bland annat
jordabalken (1970:994), miljobalken (1998:808) och plan- och
bygglagen (2010:900), samt detaljplaner, byggnormer och
sakerhetsfoéreskrifter m.m. Bolaget innehar bland annat
byggratter och obebyggda fastigheter som Bolaget avser att
exploatera och det finns en risk att Logistea inte erhaller
nodvandiga tillstand eller andra beslut rérande enskilda
projekt eller att sddana tillstand eller beslut 6verklagas till
domstol. Bristande regelefterlevnad kan dven leda till ekono-
miska forluster, tillsynssanktioner och ryktesforluster.
Logisteas verksamhet paverkas ocksa av de gallande
skattereglerna fran tid till annan. Dessa regler har historiskt
varit foremal for forandringar och ytterligare forandringar kan
férvantas i framtiden (eventuellt med retroaktiv verkan) (se
aven "Logisteas skattesituation kan forsamras till foljd av
skatterisker och dndrad skattelagstiftning” ovan). Sadana
férandringar kan ha en vasentlig negativ inverkan pa
Logisteas finansiella stallning och resultat. | handelse av att
ovannamnda risker materialiseras kan det leda till uteblivna
intakter, lagre fastighetsvardering, 6kade kostnader, forse-
ningar i planerad utveckling av fastigheter eller pa annat satt
ha negativ inverkan pa Logisteas verksamhet och framtida
utveckling. Logistea bedémer sannolikheten for riskens
uppkomst som lag, med medel negativ effekt pa Logisteas
resultat om risken realiseras.

Miljorisker

Logistea bedriver ingen tillstandspliktig verksamhet enligt
miljobalken. Logistea har dock hyresgaster som bedriver till-
stands- eller anmalningspliktig verksamhet enligt miljobal-
ken eller i vrigt bedriver sddan verksamhet dar det finns risk
for att fororeningar sker inom fastigheten. Enligt miljobalken
(1998:808) har den som bedrivit verksamhet som bidragit till
fororening ett ansvar for efterbehandling av fastigheten. Om
verksamhetsutdvaren inte kan utfora eller bekosta efterbe-
handling av en fororenad fastighet &r den som foérvarvat fast-
igheten, och som vid férvarvet kant till eller da borde ha
upptackt fororeningarna, ansvarig. Det innebar att krav om
avhjalpande under vissa omstandigheter kan riktas mot
Logistea for marksanering eller efterbehandling med anled-
ning av, eller misstanke om, fororeningar i marken, vattenom-
raden eller grundvatten. Om ndgon av Logisteas fastigheter
visar sig vara fororenad kan det begransa Logisteas plane-
rade anvandning av fastigheten, medfdra vasentliga kostna-
der for efterbehandling och/eller paverka vardet av fastig-
heten negativt. Vidare kan hyresgéster vars fastighet blivit
fororenad i vissa fall krdva kompensation av Logistea i form
av hyresnedsattning, skadestand eller ersattningslokal, vilket
skulle medféra lagre intakter och hégre kostnader for
Logistea. Om Bolaget skulle misslyckas med att framgangs-
rikt efterleva befintliga eller nya miljobestammelser skulle
det kunna drabba Bolaget negativt i form av vitesforeldag-
gande och daligt renommeé. Logistea bedémer sannolikheten
for riskens uppkomst som medel, men med Iag negativ effekt
pa Logisteas resultat om risken realiseras.

Inbjudan till teckning av aktier i Logistea AB (publ)

Riskfaktorer

Risker relaterade till vardepapperen och
erbjudandet

Aktiekursen kan vara volatil och det finns en risk att det vid
var tid inte finns en aktiv och likvid marknad for handel i
Logisteas aktier

Eninvestering i aktier innebar alltid ett risktagande. En inves-
tering i aktier kan bade 6ka och minska i varde, varfor det
alltid finns en risk for att investerare inte kommer att fa till-
baka hela det investerade kapitalet, eller nagot kapital alls.
Logisteas aktie &r noterad vid Nasdaq Stockholm. Under
perioden 1 januari 2023 — 30 juni 2023 har stangningskursen
for Logisteas stam A respektive stam B aktie uppgatt till som
lagst 10,0 kronor respektive 10,9 kronor och som hogst

22,1 kronor respektive 15,4 kronor. Féljaktligen kan aktie-
kursen vara volatil. Priset pa Logisteas aktier ar bland annat
beroende av utvecklingen av Logisteas verksamhet, resultat
och finansiella stallning, hur val Logistea lever upp till
kommunicerade mal samt forandringar i aktiemarknadens
forvantningar om framtida vinster och utdelning. Priset pa
Logisteas aktie kan darutdver paverkas av aktiemarknadens
generella utveckling, den ekonomiska utvecklingen i stort
samt omstandigheter hanforliga till Logisteas konkurrenter.
Om en aktiv och likvid handel med Logisteas aktie inte visar
sig hallbar, kan det medféra svarigheter for aktiedgare att
avyttra sina aktier vid for aktiedgaren onskad tidpunkt eller
till prisnivaer som skulle rdda om likviditeten i aktien var god.
Logistea bedomer sannolikheten for att det inte vid var
tidpunkt finns en aktiv och likvid marknad for handel i
Logisteas aktier som hog, vilket Logistea bedomer kan ha en
hog negativ inverkan pé investerares mojligheter att avyttra
sina aktier i Logistea.

Risker relaterade till utspadning

Aktiedgare som avstar fran att utnyttja alla eller nagra av sina
teckningsratter for att teckna nya aktier i Foretradesemissio-
nen kommer att bli innehavare av en minskad andel av
Logisteas aktiekapital, respektive rostandel, till féljd av att
det totala antalet aktier och roster i Bolaget kommer att 6ka
vid tilldelning av nya aktier i Foretradesemissionen. Fore-
tradesemissionen medfor vid full teckning att antalet aktier i
Bolaget okar fran 139 470 079 aktier till 209 205 118 aktier.
Utspadningseffekten for de aktiedgare som valjer att inte
delta i Foretradesemissionen uppgar till cirka 33 procent av
totala antalet aktier och roster efter genomférandet av
Foretradesemissionen.

Framtida emissioner av aktier eller andra instrument i
Logistea kan leda till en ytterligare utspadning av dgandet for
aktiedgare som inte deltar i en sddan emission, till exempel
da aktiedgare valjer att inte utdva sin ratt att teckna aktier
eller vid eventuella emissioner som riktas till andra &n
Bolagets aktiedgare, till exempel vid apportemissioner, kvitt-
ningsemissioner eller riktade kontantemissioner. Bolaget har
historiskt sett genomfort flera kapitalanskaffningar genom
emissioner av aktier, varav nagra har skett med avvikelse fran
aktiedgarnas foretradesratt, samt genomfért andra emis-
sioner, inklusive emissioner av nya stam A och stam B aktier,
som betalning vid fastighetsforvarv och har per datumet for
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Riskfaktorer

Prospektet &taganden om att betala tillaggskopeskillingar
motsvarande 15,6 mkr i nyemitterade aktier. Bolaget kan
dven i framtiden besluta om sadana emissioner vilka kan
leda till ytterligare utspadning for befintliga aktiedgare.

Avyttring av aktier fran befintliga aktiedgare, eller en
uppfattning om att sadan avyttring kan komma att ske, kan
leda till att aktiekursen sjunker

Marknadspriset pa Logisteas aktie kan sjunka kraftigt vid
storre avyttringar, sarskilt om aktierna avyttras av aktiedgare
med betydande innehav. Ingen av Logisteas storre aktiedgare
har ingatt s.k. lock up-avtal, det vill sdga forbundit sig att inte
avyttra aktier under en viss tid eller att avsta fran att vidta
andra transaktioner med liknande effekt. Varje avyttring av
betydande aktieposter i Logistea medfor sannolikt att mark-
nadspriset pa den noterade aktien sjunker. Bolaget bedomer
sannolikheten for att risken forverkligas som medel och att
risken, om den realiseras, kan ha en medel negativ inverkan
pa Logisteas aktiekurs.

Logisteas storsta aktieagare kan utova ett betydande
inflytande dver Bolaget

Slattos, Dragfast AB:s respektive Nordikas dgande uppgick
per den 30 juni 2023 till motsvarande 21,8 procent,

15,0 procent respektive 13,2 procent av rosterna i Logistea.
Dessa innehav gor att namnda &gare har ett stort inflytande
over Logistea och kan komma att paverka bland annat
sadana angeldgenheter som ar foremal for omréstning pa
bolagsstdmma, exempelvis val av styrelse och dndring av
bolagsordning. Namnda dgare har ocksa mojlighet att
férhindra eller férsvara for eventuella erbjudanden om
forvarv av samtliga aktier i Logistea genom ett offentligt
uppkopserbjudande. Namnda agares intressen kan skilja sig
fran eller strida mot Logisteas eller 6vriga aktieagares
intressen.

Handel i teckningsratter och BTA

Teckningsratter och BTA kommer att handlas pa Nasdaq
Stockholm under perioden fran och med den 28 augusti 2023
till och med den 6 september 2023 respektive fran och med
den 28 augusti 2023 till och med den 20 september 2023. Det
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finns en risk att det inte utvecklas en aktiv handel i tecknings-
ratterna respektive BTA, att tillracklig likviditet inte kommer
att finnas eller att teckningsratterna respektive BTA inte kan
avyttras. Om en aktiv handel utvecklas kommer kursen pa
teckningsratterna och BTA bland annat bero pa kursutveck-
lingen for Logisteas stam A aktie respektive stam B aktie och
kan bli foremal fér storre volatilitet an vad som galler fér
namnda aktier. Priset pa Logisteas stam A aktie respektive
stam B aktie kan falla under teckningskursen i Foretrades-
emissionen till foljd av orsaker hanférliga till Logistea saval
som en generell nedgang pa aktiemarknaden.

Teckningsforbindelser och garantiataganden ar inte
sakerstallda

Nagra av Logisteas storsta aktiedgare; Slatto, Nordika,

M2 Asset Management AB, Phoenix Insurance Ltd.,
Dragfast AB, Kattvik Financial Services AB och

Stefan Hansson direkt och via bolag har atagit sig att
teckna hela eller delar av sina respektive pro rata-andelar
motsvarande totalt cirka 50 procent av Foretrades-
emissionen. Teckningsforbindelserna &r inte sakerstallda
genom bankgaranti, sparrmedel, pantsattning eller pa annat
satt. Foljaktligen finns det en risk att en eller flera av
namnda parter inte kommer att kunna uppfylla sina respek-
tive ataganden, vilket skulle kunna fa en negativ effekt pa
Foretradesemissionens genomfdrande.

Den del av Foretradesemissionen som inte tacks av
teckningsforbindelserna garanteras av Nordika och Slatt6
samt till en mindre del av M2 Asset Management AB.
Garantidtagandena gentemot Bolaget ar dock inte sdker-
stallda genom pantsattning, sparrade medel eller liknande
arrangemang for att sdkerstalla att emissionslikviden fran
Foretradesemissionen kommer att tillforas Bolaget. Det
finns darmed en risk att Iamnade garantidtaganden i
Foretradesemissionen inte uppfylls, vilket skulle kunna fa
en negativ effekt pa Féretradesemissionens genomfdrande.

Inbjudan till teckning av aktier i Logistea AB (publ)



Inbjudan till teckning av aktier
| Logistea

Logisteas styrelse beslutade den 14 juli 2023, med st6d av bemyndigandet fran arsstamman den 5 maj
2023, att oka Bolagets aktiekapital genom en nyemission av aktier med foretradesratt for Logisteas aktie-
agare ("Foretradesemissionen”), samt offentliggjorde den 17 augusti 2023 de fullstandiga villkoren for
emissionen. Foretradesemissionen omfattar hogst 5512 017 stam A aktier, ISIN SE0017131329, och

64 223 022 stam B aktier, ISIN SE0017131337, som emitteras till en teckningskurs om 6,25 kronor per
aktie, innebarande att Bolaget berédknas tillforas cirka 436 mkr fore emissionskostnader, vilka beraknas
uppga till cirka 14 mkr.

Bolagets befintliga aktieagare har foretradesratt att teckna nya aktier i forhallande till det antal aktier
som innehavaren ager pa avstamningsdagen (primar foretradesratt). Avstamningsdag for faststallande av
vilka aktiedgare som ar berattigade att teckna aktier med foretradesratt ar den 24 augusti 2023. Varje aktie
som innehas pa avstamningsdagen den 24 augusti 2023 ger innehavare rétt till en (1) teckningsratt, varvid
tva (2) teckningsratter av stam A respektive stam B ger innehavaren ratt att teckna en (1) ny stam A aktie
respektive en (1) ny stam B aktie. Nya stamaktier som inte tecknas med primar foretradesratt erbjuds
samtliga aktiedgare till teckning (subsidiar foretradesratt). Vid forsaljning av teckningsratt (primar foretra-
desratt) 6vergar dven den subsidiara féretradesratten till den nya innehavaren av teckningsratten. Tilldel-
ning av aktier som tecknas utan stod av teckningsratter ska darmed i forsta hand ske till de som tecknat
aktier med stdd av teckningsratter, oavsett om de var stamaktiedgare pa avstamningsdagen eller inte, och
vid 6verteckning, pro rata i forhallande till det antal aktier som tecknats med stod av teckningsratter. | den
man denna fordelning inte kan ske, ska fordelningen ske genom lottning. | andra hand ska tilldelning ske
till ovriga som anmalt intresse av att teckna aktier utan stod av teckningsratter och, vid 6verteckning,
pro rata i férhallande till deras anmalda intresse, och i den man denna fordelning inte kan ske, ska fordel-
ningen ske genom lottning. | tredje hand ska tilldelning ske till emissionsgaranterna i enlighet med
lamnade garantiataganden.

Teckningsperioden berdknas paga fran och med den 28 augusti 2023 till och med den 11 september
2023, eller det senare datum som beslutas av styrelsen och i dvrigt i enlighet med de instruktioner som
finns i avsnittet "Villkor och anvisningar”. Handel i teckningsratter vantas dga rum pa Nasdaq Stockholm
under perioden fran och med den 28 augusti 2023, till och med den 6 september 2023.

Genom Foretradesemissionen okar aktiekapitalet i Bolaget med hégst 34 867 519,50 kronor, fran
69 735 039,50 kronor till 104 602 559 kronor, genom utgivande av hogst 5 512 017 nya stam A aktier och
64 223 022 stam B aktier. Antalet aktier 6kar darmed med 69 735 039 aktier fran 139 470 079 aktier till
209 205 118 aktier. Efter Foretradesmissionen kommer aktiekapitalet i Bolaget darmed att uppga till hdgst
104 602 559 kronor och antalet aktier uppga till hgst 209 205 118 aktier. Utspadning for de aktiedgare
som inte véljer att delta i Foretradesemissionen uppgar till h6gst 33 procent av det totala antalet aktier
och roster efter genomforandet av Foretradesemissionen.

Harmed inbjuds aktiedgarna i Logistea AB (publ) att med foretradesratt teckna nyemitterade stam A
aktier respektive stam B aktier i enlighet med villkoren i Prospektet.

Stockholm den 23 augusti 2023
Logistea AB (publ)
Styrelsen

Inbjudan till teckning av aktier i Logistea AB (publ)
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Bakgrund och motiv

Bakgrund och motiv till Féretradesemissionen

Logistea &r ett fastighetsbolag med fokus pa lager, logistik och l4tt industri. Sedan slutet av 2019 har Bolaget
selektivt forvarvat lager- och logistikfastigheter i attraktiva logistiklagen i Sverige. Per den 30 juni 2023 uppgick
Bolagets fastighetsbestand till 68 fastigheter med en total uthyrbar area om 563 524 kvm uppgaende till ett totalt
fastighetsvarde om 4 918 mkr.

Den forandrade makroekonomiska miljon med hogre rantor och hogre inflation har under senare tid férandrat
utsikterna for fastighetsmarknaden i Sverige och okat finansieringskostnaderna. Logistea har darfor under de
senaste manaderna efterstravat att ytterligare starka finansieringssituationen for att sakerstalla en 6kad stabili-
teti den turbulenta rantemarknaden. Per den 30 juni 2023 hade Logistea en rantebindning pa 2,3 ar och en
kapitalbindning pa 2,2 ar. Efter att Logistea genomfort aterkop om totalt 116 mkr av Bolagets obligationslan, med
forfall i oktober 2024, uppgar utestaende obligationslan till 384 mkr, motsvarande cirka 15 procent av utestaende
rantebarande skuld.

| syfte att fortsatt mojliggora for Bolagets tillvaxtstrategi och i god tid hantera kommande skuldforfall i
Bolagets utestaende obligationslan, har styrelsen i Logistea, med stéd av bemyndigande fran arsstamman den
5 maj 2023, beslutat att genomfora Foretradesemissionen till befintliga aktiedgare om hogst 5512 017 nya stam
A aktier till en kurs om 6,25 kronor per aktie och hdgst 64 223 022 nya stam B aktier till en kurs om 6,25 kronor per
aktie. Genom Foretradesemissionen tillfors Bolaget cirka 436 mkr fore emissionskostnader. Foretradesemissio-
nen kommer dven ge Bolaget en battre position att forlanga de krediter om 590 mkr som forfaller till betalning i
mars 2024.

Anvandning av emissionslikviden

Foretradesemissionen kommer att tillféra Logistea cirka 436 mkr fére avdrag for emissionskostnader, vilka berék-
nas uppga till cirka 14 mkr inklusive garantiersattning. Nettoemissionslikviden om hogst cirka 436 mkr avses i
forsta hand att anvandas for att hantera kommande skuldférfall i Bolagets utestdende obligationslan om 384 mkr
pa det satt som Logistea bedomer ar mest fordelaktigt. Sddana atgarder for att hantera kommande skuldforfall
kan innefatta erbjudande om aterkdp eller inlésen av obligationslanet, dar utfallet av ett eventuellt erbjudande
kan paverka hur mycket av nettoemissionslikviden som anvands. | andra hand avses nettoemissionslikviden
anvandas till framtida fastighetsforvarv inom lager, logistik och latt industri i enlighet med Bolagets tillvaxtstra-
tegi samt vardeskapande investeringar i befintligt fastighetsbestand.

Foretradesemissionen omfattas i sin helhet av teckningsforbindelser och garantiataganden fran Bolagets
befintliga aktiedgare

Slatto, Nordika, M2 Asset Management AB, Phoenix Insurance Ltd., Dragfast AB, Kattvik Financial Services AB
och Stefan Hansson direkt och via bolag har atagit sig att teckna hela eller delar av sina respektive pro rata-
andelar motsvarande totalt cirka 50 procent av Féretradesemissionen. Utdver sina teckningsataganden har
Nordika och Slatto ingatt garantidtaganden avseende teckning av ytterligare aktier for den aterstaende delen av
Foretradesemissionen som inte tacks av teckningsatagandena samt en mindre del som garanteras av M2 Asset
Management AB utdver dess teckningsatagande. Darigenom omfattas Foretradesemissionen i sin helhet av
tecknings- eller garantiataganden. Varken garantiataganden eller teckningsférbindelser ar sdkerstallda genom
bankgaranti, sparrmedel, pantséattning eller pa annat satt.

Styrelsen for Logistea &r ansvarig for innehallet i detta Prospekt. Enligt styrelsens kdnnedom Gverensstdmmer den
information som ldmnas i Prospektet med sakfdrhallandena och ingen uppgift som sannolikt skulle kunna paverka dess
innebdrd har uteldmnats. | de fall informationen i detta Prospekt kommer fran en tredje part har saddan information ater-
getts korrekt och savitt Logistea kdnner till och kan utréna av informationen som offentliggjorts av sddan tredje part har

inga sakfdrhallanden uteldmnats som skulle géra den &tergivna informationen felaktig eller vilseledande.
Stockholm den 23 augusti 2023
Logistea AB (publ)
Styrelsen
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Villkor och anvisningar

Foretradesratt och teckningsratter

Den som pa avstamningsdagen den 24 augusti 2023 ar
registrerad som dgare av stam A aktie med ISIN-kod
SE0017131329 eller stam B aktie med ISIN-kod
SE0017131337 i den av Euroclear forda aktieboken for
Logistea, dger foretradesratt att teckna nya stamaktier i
Foretradesemissionen i forhallande till det pa avstamnings-
dagen registrerade innehavet av stam A aktier respektive
stam B aktier (primar foretradesratt). For varje pa avstam-
ningsdagen innehavd stam A aktie erhaller aktiedgare en (1)
teckningsratt av stam A och for varje stam B aktie erhaller
aktiedgare en (1) teckningsratt av stam B. Teckningsratterna
berattigar innehavaren att med foretradesratt teckna aktier,
varvid tva (2) teckningsratter av stam A ger ratt till teckning
av en (1) ny stam A aktie och tva (2) teckningsratter av
stam B ger ratt till teckning av en (1) ny stam B aktie. Nya
stamaktier som inte tecknas med primar féretradesratt
erbjuds samtliga aktiedgare till teckning (subsidiar fére-
tradesratt). Vid forsaljning av teckningsratt (primar fore-
tradesratt) 6vergar aven den subsididra foretradesratten till
den nya innehavaren av teckningsratten.

Aktieagare som valjer att inte delta i Foretradesemissio-
nen kommer att fa sin dgarandel och réstandel utspadd med
cirka 33 procent vid full teckning i Féretrddesemissionen.

Teckningskurs

De nya stamaktierna i Logistea emitteras till en tecknings-
kurs om 6,25 kronor per ny stamaktie oavsett stamaktieslag.
Courtage utgar ej.

Avstamningsdag

Avstamningsdag hos Euroclear for faststéllande av vilka
stamaktiedgare som har foretradesratt och darmed rétt att
erhélla teckningsratter i Foretraddesemissionen &r den

24 augusti 2023. Stamaktierna handlas exklusive ratt till
deltagande i Foretradesemissionen fran och med den

23 augusti 2023. Sista dag for handel inklusive ratt till delta-
gande i Foretradesemissionen ar den 22 augusti 2023.

Teckningsperiod

Teckning av nya stamaktier ska ske under tiden fran och med
den 28 augusti 2023 till och med den 11 september 2023.
Styrelsen ager ratt att forlanga teckningsperioden. En
eventuell forlangning kommer att offentliggoras av Bolaget
genom pressmeddelande sa snart som mojligt efter att ett
sadant beslut har fattats och senast den 11 september 2023.
Bolagets pressmeddelanden finns tillgangliga pa Bolagets
webbplats (www.logistea.se).

Inbjudan till teckning av aktier i Logistea AB (publ)

Handel med teckningsratter

Handel med teckningsratter av stam A respektive stam B
ager rum pa Nasdaq Stockholm under perioden fran och med
den 28 augusti 2023 till och med den 6 september 2023
under kortnamn LOGI TR A respektive LOGI TR B. ISIN-koden
for teckningsratterna ar SE0020845220 for stam A och
SE0020845246 for stam B. Swedbank och andra varde-
pappersinstitut med erforderliga tillstand star till tjanst med
férmedling av kop och forsaljning av teckningsratter. Vid
forséljning av teckningsratt (primar féretradesratt) Gvergar
aven den subsidiara foretradesratten till den nya innehavaren
av teckningsratten. Om en aktiedgare inte utnyttjar sina
teckningsratter genom betalning senast den 11 september
2023 eller inte saljer sina teckningsratter senast den

6 september 2023, kommer sadan aktiedgares outnyttjade
teckningsratter att forfalla utan varde och innehavaren
kommer inte att erhalla ndgon kompensation.

Notering av de nya stamaktierna

De nya stamaktierna kommer att tas upp till handel vid
Nasdaq Stockholm i samband med genomférandet av Fére-
tradesemissionen. Handel i nya stamaktier berdknas pabor-
jas omkring den 26 september 2023.

Ratt till utdelning

De nya stamaktierna medfor ratt till vinstutdelning férsta
gangen pa den avstamningsdag for utdelning som infaller
narmast efter det att de nya stamaktierna registrerats hos
Bolagsverket och stamaktierna har inforts i aktieboken hos
Euroclear. Utbetalning av utdelning ombesdrjs av Euroclear
eller for forvaltarregistrerade innehav i enlighet med respek-
tive forvaltares rutiner. Ratt till utdelning tillfaller dem som pa
den faststallda avstamningsdagen ar registrerad som dgare
av aktier i den av Euroclear forda aktieboken.

Offentliggorande av utfallet i
foretradesemissionen

Preliminart utfall i Foretradesemissionen beraknas offentlig-
gobras genom ett pressmeddelande fran Logistea omkring
den 12 september 2023 och slutligt utfall i Foretrades-
emissionen berdknas offentliggdras genom ett pressmedde-
lande fran Logistea omkring den 14 september 2023.
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Villkor och anvisningar

Emissionsredovisning

Direktregistrerade aktiedgare

Fortryckt emissionsredovisning med vidhangande bankgiro-
avi skickas till direktregistrerade aktiedgare och féretradare
for aktiedgare som pa avstamningsdagen ar registrerade i
den av Euroclear for Logisteas rakning forda aktieboken éver
stamaktier, dock med undantag fér sddana som ar bosatta i
vissa obehdriga jurisdiktioner (se avsnittet "Aktiedgare i vissa
obehdriga jurisdiktioner”). Av emissionsredovisningen fram-
gar bland annat antal erhallna teckningsratter och det hela
antal nya stamaktier som kan tecknas. VP-avi avseende
registrering av teckningsratter pa VP-konto skickas inte ut.
Aktieagare som ar upptagna i den i anslutning till aktieboken
sarskilt forda forteckningen éver panthavare och formyndare
erhaller inte emissionsredovisning utan meddelas separat.

Forvaltarregistrerade aktiedgare

Aktiedgare vars innehav ar forvaltarregistrerat hos bank eller
annan forvaltare erhaller ingen emissionsredovisning. Teck-
ning och betalning ska istéllet ske i enlighet med instruktio-
ner fran respektive forvaltare.

Aktiedgare i vissa obehdriga jurisdiktioner

Tilldelning av teckningsratter och utgivande av nya stam-
aktier vid utnyttjande av teckningsratter till personer som ar
bosatta eller medborgare i Iander utanfor EES kan paverkas
av vardepapperslagstiftning i sddana lander. Med anledning
harav kommer, med vissa eventuella undantag, aktiedagare
som har sina befintliga stamaktier direktregistrerade pa
VP-konton och har registrerade adresser i Australien,
Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Singapore, Sydafrika
eller USA inte erhdlla fértryckt emissionsredovisning med
vidhangande bankgiroavi. De teckningsratter som annars
skulle ha registrerats for dessa aktiedgare kommer om
m&jligt att séljas och forsaljningslikviden, med avdrag for
kostnader, kommer att utbetalas till berérda aktiedgare.
Belopp understigande 100 kronor kommer inte att utbetalas.

Teckning av nya stamaktier med stod av
teckningsratter (primar foretradesratt)

Teckning av nya stamaktier med primar foretradesratt genom
nyttjande av teckningsratter ska ske genom samtidig kontant
betalning av exakt belopp under perioden fran och med den
28 augusti 2023 till och med den 11 september 2023. Efter
teckningsperiodens utgang blir outnyttjade teckningsratter
ogiltiga och kommer, utan avisering frdn Euroclear, att bokas
bort fran innehavarens VP-konto. For att inte vardet av
erhallna teckningsratter ska ga forlorat maste innehavaren
antingen:

e utnyttja teckningsratterna och teckna nya stamaktier
senast den 11 september 2023; eller

e salja de teckningsratter som inte utnyttjats senast den
6 september 2023.

En teckning av nya stamaktier med primar foretradesratt ar

oaterkallelig och aktiedgare kan inte upphava eller modifiera
en teckning av nya stamaktier.

18

Direktregistrerade aktiedgare bosatta i Sverige

Teckning av nya stamaktier med stdd av teckningsratter sker
genom kontant betalning, genom att anvanda antingen den
fortryckta bankgiroavin eller darfér avsedd anmalningssedel,
med samtidig betalning enligt nagot av féljande alternativ:

* bankgiroavin anvands om samtliga teckningsratter enligt
emissionsredovisningen fran Euroclear ska utnyttjas; eller

e anmalningssedeln anvands om teckningsratter har kopts,
sélts eller 6verforts fran annat VP-konto eller av annan
anledning ett annat antal teckningsratter an det som
framgar av den fortryckta emissionsredovisningen ska
utnyttjas for teckning. Betalning for tecknade nya stam-
aktier ska goras samtidigt som insdndandet av anmal-
ningssedeln. Anmalningssedel kan erhéllas fran
Swedbank (www.swedbank.se/prospekt) eller
Logistea (www.logistea.se).

Betalning av exakt belopp ska vara Swedbank tillhanda
senast den 11 september 2023.

Direktregistrerade aktiedagare som inte dr bosatta i Sverige
Teckningsberattigade direktregistrerade aktiedgare som inte
ar bosatta i Sverige och som inte &r féremal for de restriktioner
som beskrivs i avsnittet "Aktiedgare i vissa obehdriga jurisdik-
tioner” och som inte kan anvanda den fortryckta bankgiroavin
kan betala i svenska kronor (SEK) genom bank i utlandet i
enlighet med féljande:

SWIFT: SWEDSESS
IBAN-nummer. SE4880000890117648044928
Kontonamn: Logistea

Vid betalning maste tecknarens namn, adress, VP-kontonum-
mer och referensen "Logistea” anges. Anmalningssedel och
betalning ska vara Swedbank, Emissioner C85, SE-105 34
Stockholm, Sverige tillhanda senast den 11 september 2023.

Forvaltarregistrerade aktiedgare

Aktiedgare vars innehav ar forvaltarregistrerat och som
onskar teckna nya stamaktier med stéd av teckningsratter
anmaler sig fér teckning i enlighet med instruktion fran
respektive forvaltare.

Betalda tecknade aktier (BTA)

Efter teckning och erlagd betalning avseende stamaktier
tecknade med stdd av teckningsratter kommer Euroclear att
sanda ut en VP-avi som bekraftelse pa att BTA bokats in pa
tecknarens konto. De nya stamaktierna tecknade med stod
av teckningsratter kommer att bokféras som BTA pa kontot
till dess att registrering av Féretraddesemissionen har skett
hos Bolagsverket. Registrering av stamaktier tecknade med
stdd av teckningsratter forvantas ske hos Bolagsverket
omkring den 18 september 2023. Darefter kommer BTA att
omvandlas till stamaktier av Euroclear, vilket berdknas ske
med avstamningsdag omkring den 22 september 2023.
Nagon VP-avi utsands ej i samband med denna omvandling.

Inbjudan till teckning av aktier i Logistea AB (publ)



Handel med BTA

BTA avseende nya stamaktier tecknade med stéd av teck-
ningsratter kommer att upptas till handel pa Nasdagq
Stockholm. Handel med BTA avseende stamaktier tecknade
med st6d av teckningsratter berdknas dga rum pa Nasdaq
Stockholm fran och med den 28 augusti 2023 till och med
den 20 september 2023 under kortnamn LOGI BTA A respek-
tive LOGI BTA B. Swedbank och 6vriga vardepappersinstitut
star till tjanst med formedling av kdp och férsaljning av BTA
tecknade med stdd av teckningsratter. ISIN-koden for de
betalda tecknade aktierna ar SE0020845238 for stam A och
SE0020845253 for stam B.

Teckning av stamaktier utan stod av tecknings-
ratter (subsidiar foretradesratt och utan
foretradesratt)

Direktregistrerade aktiedagare
Anmalan om teckning av nya stamaktier med subsidiar fore-
tradesratt samt utan foretradesratt (dvs. utan stod av teck-
ningsratter) ska goras pa darfér avsedd anmalningssedel.
Ofullsténdigt eller felaktigt ifylld anmalningssedel kan
komma att lamnas utan avseende. Observera att anmalan ar
bindande. Endast en anmalan per person faringes. Om flera
anmalningssedlar inges kommer endast den anmalnings-
sedel som forst kommit Swedbank tillhanda att beaktas.
Anmaélningssedel kan erhallas fran Swedbank
(www.swedbank.se/prospekt) eller Logistea (www.logistea.se).
Anmalningssedeln ska skickas till Swedbank, Emissioner
C85, SE-105 34 Stockholm, Sverige och vara Swedbank till-
handa senast den 11 september 2023.

Forvaltarregistrerade aktiedgare

Aktieagare vars innehav ar forvaltarregistrerat och som
onskar teckna nya stamaktier med subsidiar foretradesratt
samt utan foretradesratt (dvs. utan stod av teckningsratter)
kan anmala sig for teckning i enlighet med instruktion fran
respektive forvaltare.

Krav pa LEI-kod respektive NID-nummer

Enligt Europaparlamentet och radets direktiv 2014/65/EU
behover investerare fran och med den 3 januari 2018 ha en
global identifieringskod for att kunna genomféra en varde-
papperstransaktion. Dessa krav medfdr att juridiska personer
behdver ansdka om registrering av en LEI-kod (Legal Entity
Identifier) och fysiska personer behover ta reda pa sitt NID-
nummer (National ID eller National Client Identifier) for att
delta i Foretradesemissionen. Observera att det ar aktie-
agarnas juridiska status som avgor om en LEI-kod eller ett
NID-nummer behdvs samt att ett emissionsinstitut kan vara
férhindrat att utfora transaktionen at aktiedagaren i fraga.

Inbjudan till teckning av aktier i Logistea AB (publ)
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Tilldelning vid teckning utan stod av teckningsratter

For det fall inte samtliga nya stamaktier tecknats med stod
av teckningsratter (primar foretradesratt) ska Bolagets
styrelse besluta om tilldelning av stamaktier tecknade utan
stod av teckningsratter (subsidiar foretradesratt och utan
foretradesratt) inom ramen for emissionens hégsta belopp.
Vid forsaljning av teckningsratt (primar foretradesratt) dver-
gar aven den subsididra foretradesratten till den nya inneha-
varen av teckningsratten. Tilldelning av stamaktier som teck-
nas utan stod av teckningsratter ska darmed i forsta hand
ske till de som tecknat stamaktier med st6d av teckningsrat-
ter, oavsett om de var stamaktiedgare pa avstamningsdagen
eller inte, och vid dverteckning, pro rata i férhallande till det
antal stamaktier som tecknats med stod av teckningsratter.
I den man denna fordelning inte kan ske, ska fordelningen ske
genom lottning. | andra hand ska tilldelning ske till 6vriga
som anmalt intresse av att teckna stamaktier utan stod av
teckningsrétter och, vid dverteckning, pro rata i férhallande
till deras anmalda intresse, och i den man denna férdelning
inte kan ske, ska férdelningen ske genom lottning. | tredje
hand ska tilldelning ske till emissionsgaranterna i enlighet
med lamnade garantidtaganden.

Som bekraftelse pa tilldelning av nya stamaktier teck-
nade utan stod av teckningsratter (subsidiar foretradesratt
samt utan foretradesratt) kommer en avrakningsnota att
skickas till tecknare omkring den 14 september 2023. Inget
meddelande kommer att skickas till tecknare som inte
erhallit ngon tilldelning. Tecknade och tilldelade nya stam-
aktier ska betalas kontant, i enlighet med instruktionerna pa
avrakningsnotan som skickas till tecknaren. Efter att dels
betalning av tecknade och tilldelade nya stamaktier skett,
dels de nya stamaktierna har registrerats hos Bolagsverket
kommer Euroclear att sdnda ut en avi som bekraftar inbok-
ningen av de nya stamaktierna pa tecknarens VP-konto. Inga
BTA kommer att bokas in pa tecknarens VP-konto utan teck-
naren erhaller stamaktier direkt. Registrering av stamaktier
tecknade med subsidiar foretradesratt samt utan foretrades-
ratt forvantas ske hos Bolagsverket omkring den 25 septem-
ber 2023. Inbokning av stamaktier p4 VP-konton berdknas
ske omkring den 26 september 2023. Forvaltarregistrerade
aktiedgare erhaller besked om tilldelning samt betalning i
enlighet med respektive forvaltares rutiner.

Ovrig information och hantering av personuppgifter

Bolaget ager inte ratt att avbryta Erbjudandet enligt detta
prospekt. For det fall ett for stort belopp betalats in av en
tecknare for de nya stamaktierna kommer Logistea att ombe-
sOrja att overskjutande belopp aterbetalas. Ingen rénta
kommer att utbetalas for dverskjutande belopp. En teckning
av nya stamaktier, med eller utan stdd av teckningsratter, ar
oaterkallelig och tecknaren kan inte upphéava eller modifiera
en teckning av nya stamaktier. Ofullstandiga eller felaktigt
ifyllda anmalningssedlar kan komma att lamnas utan
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Villkor och anvisningar

beaktande. Om teckningslikviden inbetalas for sent, &r otill-
racklig eller betalas pa felaktigt satt kan anmalan om teck-
ning komma att Iamnas utan beaktande eller teckning
komma att ske med ett Iagre belopp. Betald likvid som ej
tagits i ansprak kommer i sa fall att aterbetalas.

Swedbank &r sa kallat emissionsinstitut for Féretrades-
emissionen, vilket innebar att Swedbank bistar Bolaget med
vissa administrativa tjanster kring Foretradesemissionen. Att
Swedbank dr emissionsinstitut innebar inte i sig att
Swedbank betraktar tecknaren som kund hos Swedbank.
Tecknaren betraktas for placeringen endast som kund hos
Swedbank om Swedbank har Iamnat rad till tecknaren om
placeringen eller annars har kontaktat tecknaren individuellt
angaende placeringen eller om tecknaren har ett existerande
kundforhallande till banken. Féljden av att Swedbank inte
betraktar tecknaren som kund for placeringen ar att reglerna
om skydd for investerare i lagen (2007:528) om vardepap-
persmarknaden inte kommer att tillampas pa placeringen.
Detta innebar bland annat att varken sa kallad kundkategori-
sering eller sa kallad passandebedomning kommer att ske
betraffande placeringen. Tecknaren ansvarar darmed sjalv
for att denne har tillrackliga erfarenheter och kunskaper for
att forsta de risker som ar forenade med placeringen.

Den som tecknar sig i Foretradesemissionen kommer att
lamna personuppgifter till Swedbank. Personuppgifter som
lamnas till bolag i Swedbankkoncernen kommer att behand-
las i datasystem i den utstrackning som behdvs for att till-
handahalla tjanster och administrera kundengagemang i
koncernen. Aven personuppgifter som inhamtas fran annan
an den kund som behandlingen avser kan komma att behand-
las. Det kan ocksa forekomma att personuppgifter behandlas
i datasystem hos foretag och organisationer med vilka bolag
i Swedbankkoncernen samarbetar. For information om
Swedbank och sparbankers behandling av personuppgifter,
vanligen se webbplats eller kontakta kundcenter eller kontor
for Swedbank och relevant sparbank. Adressinformation kan
komma att inhamtas av Swedbank genom en automatisk
datakdrning hos Euroclear.

Vid eventuella fragor betraffande Foretradesemissionen,
vanligen kontakta din bank eller vardepappersinstitut. Om du
ar direktregistrerad aktiedgare gar det aven bra att kontakta
Swedbank pa telefonnummer +46 8 5859 2477.
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Information till distributorer

| syfte att uppfylla de produktstyrningskrav som aterfinns i
(a) Europaparlamentets och radets direktiv 2014/65/EU om
marknader for finansiella instrument ("MiFID 11"); (b) artikel 9
och 10 i Kommissionens delegerade direktiv (EU) 2017/593
om komplettering av MiFID II; och (c) nationella genomféran-
deatgarder (tillsammans "Produktstyrningskraven i MiFID I1")
samt for att friskriva sig fran allt utomobligatoriskt, inomobli-
gatoriskt eller annat ansvar som nagon "producent” (i den
mening som avses enligt Produktstyrningskraven i MiFID II)
annars kan omfattas av, har stam A aktierna, stam B aktierna,
teckningsratterna och BTA (tillsammans "Vardepapperna”)
varit féremal for en produktgodkdnnandeprocess, som har
faststallt att Vardepapperna &r. (i) lampliga fér en malmark-
nad bestaende av icke-professionella investerare och inves-
terare som uppfyller kriterierna for professionella kunder och
godtagbara motparter, sdsom definierat i MiFID Il ("Malmark-
nadsbedomningen”); och (ii) Iampliga for spridning genom
alla distributionskanaler som tillats enligt MiFID Il. Oaktat det
féregaende bor distributdrer notera att: priset pa Vardepap-
perna kan sjunka och investerare kan forlora hela eller delar
av sin investering, att Vardepapperna inte ar férenade med
nagon garanti avseende avkastning eller kapitalskydd, och
att en investering i Vardepapperna endast ar lamplig for
investerare som inte behdver ndgon garanti avseende avkast-
ning eller kapitalskydd, som (ensamma eller med hjalp av
lamplig finansiell eller annan radgivare) ar kapabla att utvar-
dera fordelarna och riskerna med en sadan investering och
som har tillrackliga resurser for att bara de forluster som en
sadan investering kan resultera i. Omvant ar en investering i
Vardepapperna inte Iamplig for investerare som behover full-
standigt kapitalskydd eller full aterbetalning av investerat
belopp, inte kan bara nagon risk eller som kraver garanterad
eller forutsebar avkastning. Malmarknadsbedomningen
paverkar inte andra krav avseende kontraktuella, legala eller
regulatoriska forséljningsrestriktioner med anledning av
foretradesemissionen.

Malmarknadsbedomningen utgdr, till undvikande av miss-
forstand, inte (a) en andamalsenlighets- eller lamplighets-
bedomning i den mening som avses i MiFID Il eller (b) en
rekommendation till nAgon investerare eller grupp av investe-
rare att investera i, férvarva, eller vidta nagon annan atgard
avseende Vardepapperna.

Varje distributor ar ansvarig for att genomfdra sin egen
Malmarknadsbedomning avseende Vardepapperna samt for
att besluta om I[ampliga distributionskanaler.

Inbjudan till teckning av aktier i Logistea AB (publ)



Villkor och anvisningar

Sa har gor du

Villkor

For varje befintlig stamaktie (oavsett aktieslag) i Logistea erhaller du en (1) teckningsratt. For stam A aktier erhaller du
teckningsratter av stam A och for stam B aktier erhaller du teckningsratter av stam B. Tva (2) teckningsratter ger ratt att
teckna en (1) ny stamaktie med primar foretradesratt (teckningsratter av stam A ger ratt till teckning av stam A aktie och
teckningsratter av Stam B ger ratt till teckning av stam B aktie). Teckning kan dven ske utan stod av teckningsrétter, det
vill séga med subsidiar foretradesratt eller utan foretradesratt. Notera att betalning ska ske till exakt belopp.

Teckningskurs Avstamningsdag Teckningsperiod Handel med teckningsratter

6,25 kronor per stamaktie 24 augusti 2023 28 augusti — 11 september 2023 28 augusti — 6 september 2023
(oavsett aktieslag)

Teckning av stamaktier med stod av teckningsratter (primar foretradesratt)

1. Du tilldelas teckningsratter N
For varje stamaktie, oavsett aktieslag, i Logistea - Ens(::r;e:'::z:)iirt?xav
som du innehar den 24 augusti 2023 erhaller du stam Bi Logistea
en (1) teckningsratt

2. Sa har utnyttjar du teckningsratter Tva (2) teckningsratter av
Tva (2) teckningsréatter + 6,25 kronor geren (1) ny  BEEMVESENIZRER T
stamaktie i Logistea + 6,25 kronor (per ny aktie)

3. Ar du direktregistrerad stamaktiedgare eller har du stamaktierna hos forvaltare?

T o

Du har VP-konto
(dvs. &r direkt-registrerad)
och bori Sverige

Du har VP-konto (dvs. &r direkt-registrerad)
och bor utomlands”

Du har depa
(dvs. har forvaltarregistrerade aktier)

Du har VP-konto

Du har depa
(dvs. har forvaltarregistrerade aktier)

Notera att vissa forvaltare kan ha kortare anmalningstid. Kontrollera instruktionerna fran respektive forvaltare.

1) Notera att sarskilda regler galler aktiedgare bosatta i USA och vissa andra jurisdiktioner. Se "Aktieégare i vissa obehériga jurisdiktioner” i avsnittet "Villkor och
anvisningar”.

2) Eventuell tilldelning kommer att ske i enlighet med vad som anges i "Tilldelning vid teckning utan stéd av teckningsrétter (subsidiér foretradesrétt och utan
foretradesratt)” i avsnittet "Villkor och anvisningar”.

Inbjudan till teckning av aktier i Logistea AB (publ) 21



Verksamhetsbeskrivning

Oversikt

Logistea &r ett svenskt noterat fastighetsbolag inom lager,
logistik och latt industri. Fastighetsverksamheten startade
som en del av varumarkesbolaget Odd Molly International AB
i slutet av 2019 med malet att skapa ett fastighetsbolag i en
nisch med hdg efterfragan. Sedan den forsta fastigheten
forvarvades 2019 har fastighetsverksamheten utvecklats i
snabb takt och genom langa hyreskontrakt och stabila
kassafléden bidrar verksamheten med varde for aktiedgarna.
Under 2021 avyttrades hela modeverksamheten och sedan
dess ar Logistea ett renodlat fastighetsbolag. Logistea agde
per den 30 juni 2023 68 fastigheter till ett varde om

4918 mkr.

Logistea verkar i en nisch med 6kande efterfragan bland
annat till f6ljd av okad lokal produktion och lagerhallning
samt den pagaende transformationen inom handeln, dar till-
gangen till effektiv lager- och logistikhantering blir allt vikti-
gare. Flera av Logisteas kunder utgors darfor av valetable-
rade bolag inom lagerhallning och handel, vilka stéller krav
pa moderna fastigheter beldgna i attraktiva logistiklagen i
Sverige. Logisteas andra kunder utgors bland annat av lokalt
forankrade tillverkande foretag dar Logistea gemensamt med
kunden skapar en I6sning for att foretagen ska kunna fort-
satta utvecklas i sina befintliga lokaler.

Forvarv, utveckling och forvaltning

Logisteas verksamhet ar fokuserad pa bade forvary, utveck-
ling och férvaltning dar Bolaget forvarvar fastigheter och
mark [ampade for lager, logistik och Iatt industri, for narva-
rande med fokus pa attraktiva lagen i Sverige, och dver tid
aven i ovriga Norden. Logisteas tillvaxt bygger bade pa
forvarv av fastigheter och mark samt pa nyproduktion,
investeringar i och utveckling av det befintliga fastighets-
bestandet. Logistea efterstravar ldnga partnerskap med
sina hyresgéaster dar Bolaget i dialog med hyresgasterna
kan utveckla fastigheterna och darigenom mojliggdra for
hyresgésterna att expandera och pa andra satt utveckla
sina verksamheter pa plats. BAde den kommersiella och
ekonomiska forvaltningen skots av Logisteas egen personal.
Darutover anlitas lokala underleverantorer for drift och
forvaltning av fastigheterna for basta effektivitet, exempelvis
for att kunna erbjuda bra service pa sma etableringsorter
med enstaka fastigheter.
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Viktiga historiska handelser

2002
* Bolaget grundas med verksamhetsforemal att designa och
salja mode under varumarket Odd Molly.

2007
* Bolagets aktie noteras pa Nasdaq First North.

2010
* Bolagets aktie noteras pa Nasdaq Stockholm.

2019

* Bolaget forvarvar sin forsta kommersiella fastighet som
hyrs ut till externa hyresgaster och genomfor en riktad
kontant nyemission om cirka 16 mkr i syfte att starka den
finansiella stallningen infér Logisteas framtida tillvaxt.

2020
e Bolaget forvarvar ytterligare 13 logistikfastigheter med ett
fastighetsvarde om 613,8 mkr.

e Bolaget genomfor riktade kontantemissioner om cirka
195 mkr efter emissionskostnader samt en foretradese-
mission om cirka 100 mkr efter emissionskostnader.

2021
* Bolaget rekryterar nya nyckelmedarbetare till Bolagets
koncernledning.

* Vid ordinarie arsstamma beslutas att avyttra samtliga aktier
i dotterbolagen Odd Molly Sverige samt Used By till MBRS
Group AB (tidigare We Are Spin Dye AB), org.nr, 556961-6815
("MBRS"). Vid extra bolagsstamma beslutas bland annat
om andring av foretagsnamn till Logistea AB, byte av verk-
samhetsféremal, utdelning av Bolagets aktier i MBRS till
Bolagets aktiedgare och infrande av stam B aktier.

e Bolaget erhaller Nasdaq Stockholms godkannande efter
genomfdrd fornyad borsgranskning, vilken genomfdrdes
mot bakgrund av att Bolaget, genom att renodla sin verk-
samhet till att bli ett fastighetsbolag, genomgatt en
"genomgripande forandring” enligt Nasdags regelverk.

* Bolaget emitterar initiala seniora icke-sédkerstéllda gréna
obligationer om totalt 500 mkr inom ett gront ramverk om
1 000 mkr med forfall i oktober 2024.

* Bolaget, tillsammans med Hansson Holding AB, ingar en
avsiktsforklaring for hyresavtal med en internationell
battericellstillverkare om 380 000 kvm nyproduktion samt
tecknar ett exklusivt markreservationsavtal om 1 miljon
kvm markyta med Svenljunga kommun for den aktuella
etableringen.

Inbjudan till teckning av aktier i Logistea AB (publ)



e Bolaget tilltrader under aret totalt 26 fastigheter med arliga
hyresintakter om cirka 95 mkr, driftnetto om cirka 82 mkr
och ett underliggande fastighetsvarde om cirka 1 181 mkr.

2022

e Bolaget offentliggdr uppdaterat strategiskt ramverk vad
géller vision, affarsidé, strategiska prioriteringar, operativ
malsattning, finansiell malsattning, riskbegransningar,
hallbarhetsmal samt utdelningspolicy.

¢ Bolaget genomfor en fullt garanterad foretradesemission
som tillfor Bolaget cirka 340 mkr efter avdrag for
emissionskostnader.

e |ogistea ingdr avtal om en strategisk transaktion med
Nordika, inkluderande en kvittningsemission till Nordika
om 1 455 643 stam A och 16 960 379 stam B aktier, samt
forvarv av samtliga aktier i Fastighets AB Lexby och indirekt
tva fastigheter i Partille, Goteborg, Lexby 11:242 och Lexby
11:14, med ett underliggande fastighetsvarde pa 292 mkr.

¢ Bolaget tilltrader under aret totalt 27 fastigheter med arliga
hyresintakter om cirka 122 mkr, driftnetto om cirka 116 mkr
med ett underliggande fastighetsvarde om cirka 1 489 mkr.

2023

e Logistea tilltrader aktiernai Fastighets AB Lexby och indi-
rekt de tva fastigheterna i Partille, Goteborg, som forvar-
vats av Nordika i december 2022. Genom forvarvet blev
Nordika Fastigheter Logisteas tredje storsta dgare.

* Logistea, genom Logistea Lockryd Park AB, tecknar ett
samarbetsavtal med den internationella battericellstillver-
karen FREYR Battery Norway AS. Samarbetsavtalet avser
utveckling av detaljplan och planprocess samt en option
avseende férhyrning av fastigheten. Avtalet ar ett viktigt

Organisationsschema

Verksamhetsbeskrivning

nasta steg for etableringen av en battericellsproduktion i
Lockryd i Svenljunga kommun. Arbetet med detaljplanen
har pagatt sedan den initiala avsiktsférklaringen teckna-
des mellan parterna i december 2021. Samarbetsavtalet
ersatter avsiktsforklaringen och detaljplanen forvantas
vinna laga kraft under slutet av 2023.

e Logistea ingariaugusti 2023 ett nytt 20-arigt hyresavtal
med NKT HV Cables AB avseende uppférande av en
produktions- och testanlaggning i Alingsas samt forlanger
befintligt hyresavtal med NKT i Alingsas till ar 2045.
Projektet innebar en investering om 160 mkr och byggna-
den beraknas vara fardigstalld under forsta halvaret 2025.
Det nya hyresavtalet ar ett gront triple-net hyresavtal.
Projektet kommer finansieras via Sparbanken Alingsas.

Organisation

Logisteas organisation har vaxt snabbt och bestar idag av en
samlad expertis inom fastighetsfdrvaltning, transaktion och
utveckling. Per dagen for detta Prospekt har Bolaget
16 anstallda". Bolagsledningen bestar av VD, vice VD/Trans-
aktionschef, CFO, bolagsjurist, finans- och affarsutvecklings-
chef samt férvaltningschef, se nedan organisationsschema.
Samtliga personer i bolagsledningen ar anstéllda i Bolaget.
For mer information om styrelsen och bolagsledningen, se
avsnittet "Styrelse, ledande befattningshavare och revisor”.
Inom ramen f6r Bolagets verksamhet sker fastighets-
utveckling, vilket aven omfattar nyproduktion. Idag anlitar
Bolaget ansvarig byggprojektledare pa konsultbasis och
byggentreprenader upphandlas utifran varje specifikt projekt.
Bolaget har for narvarande ingen avsikt att anstélla en egen
organisation for fastighetsutveckling. Inom ramen for
Bolagets verksamhet foreligger aven behov av teknisk skotsel
vilken sker genom externa specialistkonsulter.

Niklas Zuckerman

Vice VD och
transaktionschef
Anders Nordvall

Forvaltningschef
Maléne Broman

1) Baserat pa medelantalet medarbetare under det andra kvartalet 2023.

Inbjudan till teckning av aktier i Logistea AB (publ)

Bolagsjurist CFO
Michela Westin

Finans- och
affarsutvecklingschef

Raletoier Tobias Lovstedt
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Verksamhetsbeskrivning

Mal och strategi

Logisteas vision &r att vara den naturliga partnern till féretag
som efterfragar hallbara och moderna lokaler for lager, logis-
tik och latt industri. Visionen realiseras genom bolagets
affarsidé att forvarva, utveckla och forvalta fastigheter och
mark. En offensiv tillvaxtstrategi med fokus pa starka kassa-
floden och stabil balansrakning, skapar langsiktigt och hall-
bart varde till Bolagets aktiedgare.

Bolaget tillampar foljande strategi, mal och
utdelningspolicy:

Strategi

e Bolaget ska forvarva fastigheter samt byggbar mark i
attraktiva lagen i Sverige och over tiden aven Gvriga
Norden lampade for lager, logistik och latt industri.

¢ Bolaget ska lopande utveckla det befintliga fastighets-
bestandet samt till- och nybyggnation av fastigheter pa
egen mark.

e Bolaget ska prioritera en differentierad kundbas med finan-
siellt stabila hyresgaster och langa hyreskontrakt.

e Bolaget ska bedriva verksamheten resurseffektivt dar
miljopaverkan samt social hallbarhet beaktas vid
affarsbeslut.

Operativa mal
e Fastighetsvarde som Overstiger 15 000 mkr vid utgangen
av 2024.

* Arligen fardigstalla minst 25 000 kvm ny uthyrningsbar
yta.

e 50 procent av fastighetsbestandets drift ska vara digitali-
serad vid utgangen av 2026.

e 50 procent av laneportféljen ska utgoras av gron finansie-
ring vid utgdngen av 2026.

Finansiella mal och riskbegransningar
e Forvaltningsresultat per stamaktie ska 6ka med minst
10 procent per ar i snitt dver en femarsperiod.

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

¢ Belaningsgraden ska langsiktigt uppga till hogst
60 procent.

e Rantetackningsgraden ska overstiga 1,8 ganger.

Hallbarhet och hallbarhetsmal

Hallbarhet, bland annat med fokus pa reduktion av koldioxid-
utslapp genom energieffektiva byggnader, ar en integrerad
del av Logisteas affarsstrategi. Logistea bidrar till FN:s
Agenda 2030 genom att stddja ett hallbart samhalle och
varna miljon. Bolaget bedomer sig ha storsta mojlighet att
paverka inom: nummer 7 (hallbar energi for alla), 8 (anstan-
diga arbetsvillkor och ekonomisk tillvéxt), 9 (hallbar industri,
innovationer och infrastruktur), 11 (hallbara stader och
samhdllen), 12 (hallbar konsumtion och produktion) samt
13 (bekampa klimatférandringar).
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Under fjarde kvartalet 2021 emitterade Bolaget gréna obliga-
tioner och etablerade samtidigt ett gront finansiellt ramverk.
Ramverket anger féljande malsattning for samtliga nybygg-
nationer och, dar sa ar mojligt, aven for befintliga fastigheter
eller vid tillkommande fastighetsforvarv:

* BREEAM (Mycket bra eller hdgre) alternativt motsvarande
certifieringsstandard, eller

e energicertifikat (EPC) A eller B, eller

* energiforbrukning understigande 20 procent av tillamplig
nationell byggforordning, eller

* minska energiférbrukning med minst 30 procent vid storre
ombyggnationer.

Utdelningspolicy

Styrelsens mal ar att arligen foresla arsstamman en utdel-
ning motsvarande minst 30 procent av Bolagets vinst. Styrel-
sen avser att under de ndrmaste aren prioritera tillvaxt fram-
for utdelning, vilket kan medfora lag eller utebliven utdelning
till stamaktiedgare.

Hyreskontrakt

Logisteas tio storsta hyresgaster stod per den 30 juni 2023
for cirka 30,6 procent av Logisteas totala kontraktsvarde, dar
den storsta hyresgasten stod for cirka 5,3 procent av det
totala kontraktsvardet. Det totala antalet hyresavtal som
ingatts med de tio storsta hyresgasterna uppgick till

14 stycken per den 30 juni 2023, vilka |Ioper med olika
kontraktstider. De tre storsta hyresgasterna stod vid samma
tidpunkt tillsammans for cirka 13,1 procent av kontrakterad
hyra, fordelat pa fem avtal och med en genomsnittlig ater-
staende kontraktstid om 10,6 ar. Den genomsnittliga
aterstaende kontraktstiden for Bolagets samtliga hyresavtal
uppgick per den 30 juni 2023 till 7,5 ar. | tabellen nedan visas
Logisteas storsta hyresgaster per den 30 juni 2023.

Efter den 30 juni 2023 har Logistea ingatt ett nytt hyres-
avtal med NKT HV Cables AB avseende uppférande av en
produktions- och testanldaggning inom fastigheten Bulten 1
i Alingsas samt forlangt befintligt hyresavtal inom namnd
fastighet till &r 2045. Genom det nya hyresavtalet, och fardig-
stallandet av den nya byggnaden, blir NKT HV Cables AB
Logisteas storsta hyresgast med en sammanlagd arlig
bashyra, tillsammans med nuvarande hyresavtal, om
26,75 mkr. Byggnaden beraknas vara fardigstalld under
forsta halvaret 2025.

Staorsta hyresgaster per 30 juni 2023

Arligt Andel av
Storsta hyresgaster hyresvarde, mkr kontraktsvarde
LB-Hus AB 17 5%
GDLAB 14 4%
NKT HV Cables AB 11 3%
Cellbes AB 9 3%
Olle Svenssons Partiaffar AB 9 3%
Summa storsta hyresgaster 60 19%
Ovriga hyresgaster 257 81%
Totalt kontraktsvarde 317 100%

Inbjudan till teckning av aktier i Logistea AB (publ)



Fastighetsbestand

Bolagets geografiska marknader kombinerat med stabila
hyresgaster, ger enligt Bolaget goda forutsattningar for
stabilitet och langsiktig tillvaxt. Bolagets bestand bestar till
storsta del av fastigheter inom lager/logistik (63 procent av
fastighetsvardet), och darefter latt industri (37 procent av
fastighetsvardet).

Verksamhetsbeskrivning

Logistea dgde per den 30 juni 2023 68 fastigheter med en
total uthyrningsbar yta om cirka 563 524 kvm (exklusive mark,
ej utvecklade byggratter och ej fardigstallda byggnationer).
Hyresvardet per den 30 juni 2023 uppgick till cirka 329 mkr.
Bolagets fastighetsbestand ar produktmassigt inriktat mot
fastigheterinom lager, logistik och latt industri i Sverige.

Nedanstaende tabell illustrerar Logisteas fastighets-
bestand per den 30 juni 2023.

Uthyrningsbar yta, Fastighetsvarde, Kontrakterade
Region kvm mkr  hyresintakter, mkr Driftnetto*, mkr Byggratt BTA, kvm
Vast 319369 3095 196 178 61500
Mitt 108382 615 51 40 58 000
Syd 91151 646 45 41 17000
Ost 22599 168 12 11 2000
Norr 22023 164 13 13 -
Summa 563 524 4688 317 283 138 500
Projektfastigheter - 230 - - 204000
Summa 563 524 4918 317 283 342 500

*Avser driftnetto i intjaningsformaga.

Genomforda fastighetstransaktioner efter
30 juni 2023

Logistea har inte genomfort nagra fastighetstransaktioner
efter den 30 juni fram till dagen for Prospektet.

Projektportfolj och investeringar

Bolaget har ett dvergripande mal om 10 procent genomsnitt-
lig arlig tillvaxt i forvaltningsresultatet i kronor per aktie dver
en femarsperiod. En av strategierna for att uppna detta mal
ar att investera i och utveckla den egna projektportféljen.
Detta sker genom forvarv av fastigheter eller markanvis-
ningar och forvarv av byggratter for nybyggnation samt
genom om- och tillbyggnation av befintligt bestand.

Inbjudan till teckning av aktier i Logistea AB (publ)

Per den 30 juni 2023 hade Bolaget inte nagra storre paga-
ende projekt. Efter den 30 juni 2023 har Bolaget dock beslu-
tat om uppforande av en produktions- och testanlaggning i
Alingsas till NKT HV Cables AB innebarande en investering
om totalt 160 mkr, varav cirka 4,6 mkr (exklusive mervardes-
skatt) ar nedlagt/betalt. Projektet finansieras via Sparbanken
Alingsas. Framtida projekt innefattar Vaggeryd Logistikpark
med en markyta om totalt 380 000 kvm, Faglaback i Vagge-
ryd dar Logistea planerar byggnation av moderna andamals-
enliga lager- och logistikbyggnader om cirka 55 000 — 60 000
kvm pa en markyta om cirka 100 000 kvm mark, varav 80 000
kvm innehas via en ensidig option, samt en potentiell batteri-
cellsfabrik i Lockryd, Svenljunga, se mer ovan under "Viktiga
historiska hdndelser” for &ren 2021 och 2023.
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Marknadsoversikt

| denna marknadsoversikt presenteras en kortfattad och oversiktlig beskrivning av den marknad och den
bransch som Bolaget verkar i. Uppgifterna som tillhandahalls i detta avsnitt &r, om inte annat anges, baserade
pa marknadsrapporter som tagits fram i januari respektive juli 2023 av Jones Lang LaSalle, JLL pa uppdrag av
Logistea. Informationen som inhdmtats fran tredje part har atergivits korrekt och, savitt Logistea kanner till
och kan utrona av information som offentliggjorts av tredje part, har inga sakférhallanden utelamnats som
skulle gora den atergivna informationen felaktig eller vilseledande. Aven om Bolaget anser att sddan informa-
tion ar tillforlitlig sa kan inte korrektheten och fullstandigheten i informationen garanteras. Bransch- och
marknadsinformation ar till sin natur prediktiv och osaker och reflekterar inte nédvandigtvis de faktiska
forhallandena pa marknaden. Ytterligare faktorer som bor beaktas vid bedomningen av marknads- och
branschinformationen beskrivs i andra delar av Prospektet, bland annat i avsnittet "Riskfaktorer”.

Oversikt

Transaktionsvolymerna pa den svenska fastighetsmarkna-
den har de senaste aren varit hoga. Under 2021 och férsta
halvaret 2022 var transaktionsvolymerna hdga, for att sedan
paverkas av hdgre inflation, till f6ljd av bland annat stigande
energipriser, ravarupriser, livsmedelspriser och rantor, vilket
resulterande i en mer avvaktande transaktionsmarknad
under andra halvaret 2022 och forsta halvaret 2023. Transak-
tionsmarknaden bedoms darfor bli svagare for hela 2023.

Intresset for att investera i fastigheter inom segmenten
lager, logistik och latt industri ar fortsatt i hdg grad drivet av
hoég underliggande efterfrdgan pa ytor, en stark hyresmark-
nad och bra visibilitet for tillvaxt i driftsnetto givet sa kallade
triple net-hyresavtal, det vill sidga hyresavtal dar hyresgasten
betalar underhall, fastighetsskatt och forsakring. Segmentet
har drivits av en stark efterfragan fran hyresgaster som bland
annat flyttat produktion fran andra lander till Sverige, 6kad
lagerhallning lokalt samt vaxande e-handel. Samtidigt har
manga investerare, bade nationella och internationella, och
inte minst kapitalstarka institutioner, velat 6ka sin expone-
ring mot segmentet.

Den férandrade makroekonomiska miljon med hogre
rantor och hogre inflation har férandrat utsikterna for fastig-
hetsmarknaden i Sverige. Finansieringskostnaderna har 6kat,
vilket skapar ett underliggande tryck uppat pa avkastningskra-
ven, vilket ar synbart inom prime-segmentet. Hogre avkast-
ningskrav inom industrisegmentet har dock fortsatt att locka
investerare, en trend som dven kan ses pa de stora europeiska
marknaderna. Samtidigt leder den hoga inflationen i de flesta
fallen till hogre hyror, vilket i sin tur bidrar positivt till driftnettot
via KPl-indexerade hyresavtal. Nar inflation, rantor och energi-
priser sjunker och stabiliseras, forvantas ekonomin att ater-
hamta sig och intresset for fastighetsinvesteringar dka.

Fastighetsvarden beddéms ha fallit under 2022, framst
hanforligt till hogre finansieringskostnader. Langa hyresavtal
och starka lagen for nyproducerade logistikfastigheter kvar-
star som nyckelfaktorerna for avkastning och investerarin-
tresse dver hela Norden."

Pa kort sikt ar den nagot hégre avkastningen inom latt
industri positiv for investerarnas riskaptit. De framsta driv-
krafterna kopplas till goda forutsattningar for hyrestillvaxt
och utvecklingspotential. Hoga byggkostnader kan leda till
att hyrorna kommer att 6ka mer &n inflationen de kommande
aren. Logistikfastigheter ar fortsatt bland investerarnas mest
prioriterade fastighetsslag under 2023 och stark underlig-
gande fundamenta kompenserar for hdgre finansieringskost-
nader. Sarskilt hég efterfragan finns pa last mile-fastigheter.
2022 var dven aret med hogst nyproduktion av logistikfastig-
heter nagonsin i Sverige.?

Hyresmarknaden

Langa hyreskontrakt och nyproducerade och moderna fast-
igheter ar fortsatt efterfragat hos investerare. Intresset ar
relativt brett dven for portféljer av industrifastigheter dar
avkastningskraven ar hogre. Det finns ett stort intresse for
lager- och industrifastigheter som ligger i anslutning till
stader, s.k. "last mile"-fastigheter, drivet av en hég hyrespo-
tential och mycket stark efterfrdgan pa den typen av lokaler.

JLL bedomer att vakanserna, vid arsskiftet 2022/2023,
for utvalda marknader enligt nedan (Goteborg/Boras,
Jonkdéping, Stockholm Norr, Stockholm Syd, Stockholm,
Malmo/Helsingborg) lag pa i genomsnitt cirka 3,8 procent,
vilket &r en 6kning om cirka 1 procentenhet sedan det forsta
kvartalet 2022. Vakanserna &r 6verlag mycket laga vilket i
kombination med en stark efterfragan ger stod till 6kade
hyror och strukturell hyrestillvaxt. Jonkdping ar den

1) JLL Nordic Outlook Spring 2023 (https://www.jllsweden.se/en/trends-and-insights/research/jll-nordic-outlook-spring-2023).
2) JLL Nordic Outlook Spring 2023 (https://www.jllsweden.se/en/trends-and-insights/research/jll-nordic-outlook-spring-2023).

Inbjudan till teckning av aktier i Logistea AB (publ)
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Marknadsoversikt

delmarknad som har hégst vakanser, uppgaende till

5,4 procent och dar vakanserna okat fran 1,8 procent vid
arsskiftet 2021/2022 drivet av ett 6kat utbud. Vakanserna i
Stockholm har varit stabila kring 3,1 procent drivet av lagre
vakanser inom Stockholm Syd (1,3 procentenhet ned fran
2,6 procent under det forsta kvartalet 2022). Vakans-
nivaerna i Goteborg/Boras har kat nagot till cirka

4 procent, vilket utgér en 6kning fran 3,2 procent under det
forsta kvartalet 2022.

JLL bedomer att primehyrorna inom segmentet for logis-
tik och latt industri har 6kat med mellan 5—11 procent och
med hogst 6kning i Stockholm, Goteborg och Helsingborg.
Marknadshyror for latt industri och sekundar logistik paver-
kas mer av lokal efterfragan och kan variera stort beroende
pa olika specifikationer och hyresgastanpassningar samt det
lokala laget. JLL bedomer att marknadshyrorna for industri-
ytor har 6kat nagot mindre, cirka 3—6 procent, under 2022
men att utsikterna kortsiktigt ar nagot hogre drivet av bred
KPI-justering av hyrorna med 10,9 procent for 2023. Starkast
utveckling av marknadshyrorna identifierades inom det s.k.
last mile-segmentet for Stockholm dar JLL beddmer att
marknadshyrorna 6kade med hela 18 procent under 2022.

JLL beddmer att vakanserna for utvalda marknader
nedan ligger pa cirka 5,5 procent vilket ar en 6kning om cirka
1,4 procent sedan forsta kvartalet 2023. Vakanserna ar 6ver-
lag valdigt 1aga vilket i kombination med hog efterfragan ger
stod till 6kat utbud av hyror och strukturell hyrestillvaxt.

Vakanser

Stockholm Norr ar den delmarknad som beraknas ha den
hogsta vakansen, 10,2 procent och dar vakansen dkat fran
3,2 procent under forsta kvartalet 2023 drivet av ett 6kat
utbud. Den stora vakansokningen kan till stor del harledas till
Panattonis projekt i Enkdping om 68 000 kvm som fardig-
stallts under perioden. Stockholm Syd fortsatter dock att
uppvisa en lag vakansgrad vilket pavisar att efterfragan for
bra logistikfastigheter i ndrheten av Stockholm &r fortsatt
hog.

Nyproduktionsmarknaden

JLL bedomer att det byggstartades cirka 990 000 kvm
logistikytor (>5 000 kvm) under 2022. Detta ar mindre &n de
1475 000 kvm som startades under rekordaret 2021 men
fortsatt pa en hog niva vid en jamforelse med genomsnittet
sedan 2010 som uppgar till cirka 670 000 kvm per ar. Nypro-
duktionen bedoms ha dampats pa grund av stigande bygg-
kostnader och langa leveranstider samt att planprocesser
har tagit langre tid. Nyuthyrningen ar ocksa pa en lagre niva
an tidigare, vilket balanserar det lagre antalet byggstarter
aven om fortsatt stark efterfragan talar for fortsatt hog
nyproduktion under 2023 och 2024 pa nivaer som overstiger
det historiska genomsnittet.

JLL bedomer att det fardigstalldes cirka 1 500 000 kvm
logistikytor (>5 000 kvm) under 2022 och att det kommer att
fardigstallas ytterligare 1 200 000 kvm under 2023 samt
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913 000 kvm under 2024 baserat pa pagaende byggstarter.
Mittregionen uppvisade den storsta 6kningen av fardig-
stéllda logistikytor under 2022, en 6kning till cirka
720 000 kvm fran 350 000 kvm. Detta kommer sannolikt
dampas nagot under 2023 och 2024 pa grund av farre bygg-
starter under 2022. Vastregionen visar ocksa pa en 6kning
dér det fardigstalldes drygt 500 000 kvm under 2022, vilket ar
en dkning jamfért med 226 000 kvm under 2021. Aven i vést-
regionen vantas nagot farre kvm fardigstallas under 2023
och 2024.

Nyuthyrningen lag fortsatt pa en hog niva om cirka
1260 000 kvm under 2022, vilket &r betydligt hdgre an
genomsnittet sedan 2010 om cirka 800 000 kvm dven om det
utgor en minskning jamfort med rekordnivan om cirka

Grafer nyproduktion

Marknadsoversikt

1850 000 kvm under 2021. JLL beddmer att projektutveck-
lare under 2022 valde att starta en hogre andel av sin produk-
tion utan hyresgaster drivet av en stark hyresmarknad dar
hyresgasterna historiskt fatt relativt hoga rabatter for att
teckna tidigt eller fore produktionsstart. JLL bedomer att det
finns en fortsatt stark underliggande efterfragan och att
nyuthyrningen gradvis kommer att 6ka under 2023. Nyuthyr-
ningen foll mest i vastregionen och dkade i sydregionen
under 2022. Vastregionen var fortsatt den storsta marknaden
for nyuthyrning under 2022, och stod foér 42 procent av
ytorna. Mittregionen och sydregionen ar relativt lika med

26 respektive 25 procent av marknaden.
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Marknadsoversikt

Transaktionsmarknaden

JLL bedomer att den totala transaktionsmarknaden for
industri/logistik representerade ett varde om cirka
40 000 mkr under 2022, vilket utgor en 6kning med cirka
6 procent jamfort med 2021 och relativt sett ar betydligt star-
kare an den totala transaktionsmarknaden vars varde mins-
kade med cirka 50 procent under 2022. Kvadratmeterpriserna
foér transaktionerna har ékat till en ny rekordniva om cirka
18 000 kronor per kvm, vilket delvis forklaras av en 6kad
andel affarer inom mittregionen dar priserna historiskt sett ar
nagot hogre.

JLL bedomer att direktavkastningskraven har 6kat,
framst inom prime-segmentet, sedan slutet av andra kvarta-
let 2022, och fortsatt under fjarde kvartalet 2022 drivet av

Logistik transaktionsvolym pa helarsbasis, miljarder kronor

stigande finansieringskostnader. Indexering av hyror kommer
dock att delvis kompensera for stigande avkastningskrav
baserat paindex om 10,9 procent for kommersiella fastighe-
ter for 2023. Svagare konjunkturutsikter har till viss del tyngt
industrisegmentet, aven om 6kningen av direktavkastnings-
kraven ar lagre jamfort med prime-segmentet. De hogre
avkastningskraven inom industrisegmentet lockar dock
investerare relativt det lagavkastande prime-segmentet, en
trend som dven kan ses pa de stora europeiska marknaderna.
JLL ser en fortsatt risk for prime-segmentet under 2023 med
hansyn till hoga finansieringskostnader och dkat utbud pa
transaktionsmarknaden. Dock sa bor stabilisering av basran-
tor och utsikter om en lagre inflation dampa utbudsokningen
och for helaret 2023 bedémer JLL inte att avkastningskraven
bor oka ytterligare, allt annat lika.
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Marknadsoversikt
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Kapitalstruktur och annan finansiell
Information

Tabellerna i detta avsnitt beskriver Logisteas kapitalstruktur och skuldsattning per den 30 juni 2023.
Information per den 30 juni 2023 i detta avsnitt har hamtats fran Logisteas delarsrapport for perioden

1 januari — 30 juni 2023 och har inte varit foremal for granskning eller revision av Bolagets revisor. Tabellerna
i detta avsnitt bor lasas tillsammans med Bolagets finansiella rapporter med tillhérande noter som finns
inforlivade i Prospektet genom hanvisning, se avsnittet "Legala fragor och kompletterande information

— Handlingar inférlivade genom héanvisning”, samt avsnittet "Proformaredovisning”.

Eget kapital och skulder Nettoskuldsattning

Tabellerna nedan aterger information om Logisteas eget

kapital och skuldsattning per den 30 juni 2023. mkr 30juni 2023

o (A) Kassa och bank 29

mkr 30juni 2023 (B) Andra likvida medel -

CSjulmma Il(?rtffri_sti‘ga sll:u:ger (inklusive den kortfristiga (C) Ovriga finansiella tillgangar -
elen av arjg ristiga skulder) 852 (D) Likviditet (A)+(B)+(C) 29

Mot g-e-lran’u eller borgen - (E) Kortfristiga finansiella skulder (inklusive skuldinstru-

Mot sdkerhet 627 ment, men exklusive den kortfristiga andelen av langfris-

Utan sakerhet 2259 tiga skulder) 645

Summa langfristiga skulder (exklusive den kortfristiga (F) Kortfristig andel av langfristiga finansiella skulder 40

delen av langfristiga skulder) 2141 (G) Kortfristig finansiell skuldsattning (E+F) 685

Mot garanti eller borgen - (H) Kortfristig finansiell skuldsattning netto (G-D) 656

Mot sakerhet 1564 (1) Langfristiga finansiella skulder (exklusive kortfristig

Utan garanti/utan sakerhet 5772 andel och skuldinstrument) 1947

Summa eget kapital 2114 (J) Skuldinstrument -

Aktiekapital 70 (K) Langfristiga leverantorsskulder och andra skulder -

Ovrigt tillskjutet kapital 1420 (L) Langfristig finansiell skuldsattning (1+J+K) 1947

Balanserat resultat inklusive periodens resultat 624 (M) Total finansiell skuldsattning (H+L) 2603

Totalt 5107

1) Inkluderar kortfristiga leasingskulder uppgaende till 8,5 mkr. oA . . . .

2) Inkluderar langfristiga leasingskulder uppgaende till 2,4 mkr. Likviditeten UpngCk per den 30]un| 20231ill 29 mkr’

bestaende av likvida medel. Kortfristiga rantebarande skulder
uppgick per den 30 juni 2023 till 679 mkr varav kortfristiga
bankskulder utgjorde 622 mkr. Langfristiga rantebarande
skulder uppgick per den 30 juni 2023 till 1 945 mkr varav
langfristiga banklan utgjorde 1 445 mkr.
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Annan finansiell information

Stallda sakerheter

Logisteas stallda sakerheter avser sakerheter for krediter i
banker. Av Logisteas rantebarande skulder per den 30 juni
2023 &r 83 procent sakerstallda genom pantsattning i fastig-
heter och/eller aktier i fastighetsdgande dotterbolag. Andel
sakerstalld finansiering i forhallande till Logisteas tillgadngar
uppgick per balansdagen 30 juni 2023 till 43 procent.

mkr 30juni 2023

Fastighetsinteckningar* 2343
Foretagsinteckningar -
Andelar i dotterbolag 2740
Pantsatta fordringar -
Eventualforpliktelser 56

* Utnyttjat belopp per den 30 juni 2023 uppgar till 2 216 mkr.

Eventualforpliktelser och indirekta skulder

Per den 30 juni 2023 hade Logistea inga eventualfdrpliktelser
eller indirekta skulder enligt definitionen i Kommissionens
delegerade forordning (EU) 2019/980 och ESMA:s riktlinjer
om informationskrav enligt Prospektférordningen utéver vad
som presenteras i tabellerna ovan.

Rorelsekapitalutlatande

Logisteas befintliga rérelsekapital &r inte tillrackligt for att
tillgodose Koncernens behov under den kommande tolvma-
nadersperioden. Med tillrackligt rorelsekapital avses
Logisteas mgjlighet att fa tillgang till likvida medel for att full-
gora sina betalningsforpliktelser vartefter de forfaller till
betalning, varvid Logisteas behov har baserats pa befintligt
fastighetsbestand. Bristen pa rorelsekapital uppstari mars
2024 och ar en effekt av att Logistea har banklan om cirka
590 mkr som forfaller till betalning i mars 2024. Bolaget
kommer saledes under de kommande 12 manaderna fran
datumet for Prospektet, att ha ett underskott, och darmed ett
refinansieringsbehov om cirka 590 mkr. Det ar styrelsens
uppfattning att detta forhallande ar enligt forvantan, att
forfallostrukturen fér Koncernens banklan ar normal for ett
bolag med den verksamhet som Logistea driver och att det &ar
normalt att refinansieringar sker I6pande. Det ar Logisteas
bedémning att behovet av rorelsekapital for den kommande
tolvmanadersperioden kommer att kunna tackas genom att
refinansiera banklan som forfaller till betalning via banker
samt genom Bolagets I6pande kassaflode. Logistea har en
stark tilltro till att dessa refinansieringsatgarder kommer att
vara mojliga att genomfora och tillrackliga, bland annat
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baserat pa pagaende dialog med befintliga kreditbanker, vilka
medverkar i samband med Foretradesemissionen, de initiativ
som Logistea vidtagit for att starka sin balansrakning, den
begransade andelen av Logisteas rantebarande skuld som
bestar av obligationsfinansiering samt Logisteas nuvarande
agarstruktur. Skulle dessa atgarder inte racka kommer
Logistea att Overvaga alternativa finansieringsmajligheter,
inklusive att soka inhamta eget kapital i slutet av aret. Om de
atgarder som beskrivs skulle misslyckas och Bolaget inte
lyckas refinansiera de banklan som forfaller sa skulle Bolaget
tvingas omvardera sin affarsplan och stélla in investeringar
samt tvingas avyttra delar av befintligt fastighetsbestand.

Anmarkningar fran Bolagets revisor

Inga anmarkningar finns i revisionsberattelserna for den
historiska finansiella informationen som omfattas av
Prospektet.

Trender och vasentliga forandringar

Den senaste utvecklingen och aktuella trender

Sedan den 31 december 2022 har Bolaget vaxt bade organi-
satoriskt och balansmassigt. Bolaget har fortsatt sin tillvaxt-
resa genom fastighetsférvary, nybyggnation och férvaltning
av befintligt fastighetsbestand. Det langsiktiga malet om att
na en fastighetsportfélj om 15 mdkr vid utgangen av 2024
ligger kvar. De senaste utvecklingstrenderna framgar av
avsnitten "Riskfaktorer” och "Marknadsoversikt". Utdver det
som beskrivs i namnda avsnitt finns det per dagen for
Prospektet inte nagra for Bolaget kanda trender, osakerheter,
krav, ataganden eller handelser som med rimlig sannolikhet
kommer att fa en vasentlig inverkan pa Bolagets utsikter
under det innevarande rakenskapsaret.

Betydande forandringar efter den 30 juni 2023
Det har inte skett nagra betydande férandringar av Logisteas
finansiella stéllning och resultat sedan den 30 juni 2023.

Vasentliga investeringar sedan den 31 december 2022
Bolaget har inte genomfort nagra vasentliga investeringar
efter den 31 december 2022 fram till dagen for Prospektet.
Logistea har dock efter den 31 december 2022 beslutat om
en investering om 160 mkr avseende uppférandet av en ny
produktions- och testanlaggning fér NKT HV Cables AB inom
fastigheten Alingsas Bulten 1. Projektet beraknas paborjas
under hésten 2023 och fardigstallas under férsta halvaret
2025. Projektet kommer finansieras genom Sparbanken
Alingsas.
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Proformaredovisning

Bolaget har upprattat en proformaredovisning for att illustrera hur Logistea skulle kunnat se ut per den

31 december 2022 om forvarven av nedan angivna bolag hade genomférts per den 31 december 2022
avseende balansrakningen och per den 1 januari 2022 avseende resultatrakningen. En proformaredovisning har
endast till syfte att illustrera effekterna av transaktioner som om transaktionerna hade utforts pa ett tidigare
datum. Den hypotetiska finansiella stallning eller det hypotetiska resultat som anges i proformaredovis-
ningen kan skilja sig fran Bolagets faktiska finansiella stallning eller resultat. Proformaredovisningen tjanar
sdledes inte till att beskriva Logisteas faktiska finansiella stallning eller resultat och ska heller inte anses
indikera vilka framtida resultat Logistea kommer att generera. Proformaredovisningen bor lasas tillsammans
med 6vrig information i prospektet, daribland avsnittet "Kapitalstruktur och annan finansiell information” samt
Bolagets finansiella rapporter med tillhrande noter som finns inférlivade i Prospektet genom hanvisning,

se avsnittet "Legala frdgor och kompletterande information — Handlingar inférlivade genom héanvisning’.

Bakgrund och syfte

Under rakenskapsaret 2022 har Logistea forvarvat totalt

29 fastigheter genom bolagsférvarv samt avyttrat tva fastig-
heter genom bolagsforsaljning. Den 22 december 2022
offentliggjorde Logistea information om forvarv av fastighe-
terna Partille Lexby 11:242 samt Partille Lexby 11:14 med ett
sammanlagt underliggande fastighetsvarde om 292 mkr,
som tilltraddes den 31 januari 2023. Transaktionen inklude-
rade en nyemission motsvarande totalt 234,8 mkr.

Mot bakgrund av att de genomfdrda férvarven samt
nyemissionen, som utgor en integrerad del av transaktionen
kring Partille Lexby, har en vasentlig paverkan pa Logisteas
resultat och finansiella stéllning, presenteras en proforma-
resultatrdakning for perioden 1 januari 2022 till och med
31 december 2022 samt en proformabalansrakning per
31 december 2022, dar nyemissionen och férvarven illustreras
i proformaredovisningen.

Den finansiella proformainformationen syftar endast till
attillustrera de hypotetiska effekter som forvarven och
nyemissionen skulle kunna ha haft pa Logisteas konsolide-
rade resultatrakning fér perioden 1 januari — 31 december
2022 om transaktionerna hade &gt rum den 1 januari 2022,
respektive effekter pa Logisteas konsoliderade balansrak-
ning per 31 december 2022 om férvarven som skett under
2023 samt nyemissionen som planeras ske under 2023 hade
skett den 31 december 2022.

Grunder for proformaredovisningen

Proformaresultatrakning

Proformaresultatrakningen tar utgadngspunkt i Logisteas

arsredovisning for perioden 1 januari 2022 — 31 december

2022. Arsbokslutet &r reviderat av Bolagets revisor.
Information kring férvarvade och avyttrade bolag har

hamtats fran respektive saljares interna finansiella rapporter.

De forvarvade bolagen har inte tillampat IFRS tidigare varvid
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en anpassning av bolagens redovisning har genomforts. For
tiden efter respektive forvarv ingar bolagen i den konsolide-
rade resultatrakningen med de anpassningar som gjorts
enligt IFRS.

Hyresintékter
De proformajusteringar som har utforts avseende hyresintak-
ter for perioden innan forvarvet avseende de bolag som ar till-
tradda respektive frantradda under ar 2022 uppgar totalt till
58,9 mkr. Information har hamtats fran finansiella rapporter
och i de fall dar ekonomisk information inte finns tillganglig
har hyresintakter justerats utifran ingangna hyresavtal.
Hyresavtalen utgdrs normalt av sa kallade triple net-avtal.
Hyresintakter avseende forvarvet av Fastighets AB Lexby
med tilltrade i januari 2023 har justerats med 22,6 mkr utifran
erhallna finansiella rapporter.
Totalt uppgar justeringar for hyresintakter till 81,4 mkr.

Fastighetskostnader

Proformajusteringar avseende fastighetskostnader for

perioden innan forvarvet avseende de bolag som &r tilltradda

och frantradda under ar 2022 uppgar totalt till =19,7 mkr.

Information har hamtats fran finansiella rapporter och dar

ekonomisk information inte finns tillganglig har fastighets-

kostnader justerats utifran bolagens ataganden.
Fastighetskostnader avseende forvarvet av Fastighets

AB Lexby med tilltrade i januari 2023 har justerats

med —16,9 mkr utifradn erhallna finansiella rapporter.
Totalt uppgar justeringar for fastighetskostnader

till =36,6 mkr.

Central administration

Inga proformajusteringar eller aterlaggningar har genom-
forts avseende kostnader for central administration da
bedomningen ar att nuvarande organisation inte paverkats
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i vasentlighet av respektive férvarv. Den totala kostnaden for
central administration summeras saledes till de kostnader
Logistea redovisat i sin bokslutskommunikeé for rakenskaps-
aret 2022.

Finansnetto

Finansiella kostnader for forvarv som genomforts under
2022 samt avtalade forvarv under 2022, har beraknats som
om férvarven genomfdrdes den 1 januari 2022. Da réantenivan
har fluktuerat under 2022 har rantekostnaderna baserats pa
den faktiska marginalen som avtalats i respektive laneavtal
och adderats med den faktiska Stibor vid ingangen av varje
kvartal. Eventuella upplaggningsavgifter har periodiserats
over lanens loptider.

For de bolag som ar tilltradda och frantradda under ar
2022 uppgar justeringen av rantekostnader till =10,7 mkr och
avseende Fastighets AB Lexby med tilltrade i januari 2023
uppgar justeringen till —4,3 mkr.

Totalt har detta inneburit en justering av rantekostna-
derna med —15 mkr. Saledes har de finansiella kostnader
som bokforts i de forvarvade bolagen ersatts av den genom-
snittliga finansieringskostnad som hade forelegat om
Logistea varit dgare till bolagen under hela 2022.

Avskrivningar

De forvarvade bolagens redovisning ar upprattad enligt
antingen K3 eller K2 vilket innebar att avskrivningar avseende
byggnader redovisats i resultatrakningen. Vid proforme-
ringen av de forvarvade bolagens redovisning till IFRS har
avskrivningar avseende byggnad aterlagts med totalt

12,8 mkr. Utav 12,8 mkr avser 4,5 mkr de bolag som ar forvar-
vade och frantradda under ar 2022 och 8,3 mkr avser
Fastighets AB Lexby som tilltraddes i januari 2023.

Vérdeforandringar fastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas i forvarvade bolag till
historiska anskaffningsvarden minskat med ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Férvaltnings-
fastigheter hari enlighet med Logisteas principer redovisats
till verkligt varde. Forvarvet av Fastighets AB Lexby med till-
trade i januari 2023 redovisas som en del av forvarvsrelate-
rade justeringar i proformabalansrakningen, vilket Gverens-
stammer med anskaffningsvardet vid forvarvet av bolaget.
Ingen proformajustering har gjorts i proformaresultatrak-
ningen avseende vardeférandringar. Avskrivningar pa férvalt-
ningsfastigheter som gjorts i respektive bolag har aterlagts
som en proformajustering i proformaresultatrakningen.

Skatt

Skatt pa genomforda proformajusteringar har berdknats med
en skattesats om 20,6 procent. Totalt har det inneburit en
justering av skatt med —7,7 mkr. Justering avseende aktuell
skatt uppgar till =5 mkr och justering avseende uppskjuten
skatt uppgar till =2,7 mkr vilken bedoms vara av
engangskaraktar.
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Proformabalansrakning

Proformabalansrakningen tar utgdngspunkt i Logisteas
arsredovisning per den 31 december 2022. Arsbokslutet ar
reviderat av Bolagets revisor.

Redovisningsprinciper

De redovisningsprinciper som tillampats vid upprattande av
proformaredovisningen baseras pa International Financial
Reporting Standard (IFRS) samt de redovisningsprinciper
som beskrivs i Logisteas arsredovisning, not 1, for raken-
skapsaret som slutar den 31 december 2021. Samtliga bolag
som adderats till proformarakningen, oavsett nuvarande
redovisningsprinciper, har justerats for att 6verensstamma
med Logisteas tillampade redovisningsprinciper och
uppstallningsform. Samtliga forvarv som har genomforts
och ingér i proformeringen har utgjorts av tillgangsforvary,
det vill sdga att den huvudsakliga underliggande tillgdngen
som forvarvats ar tillgadngen — byggnaden och marken.

Justering avseende forvarvade och frantradda
fastighetsbolag under 2022
De 25 bolagsforvary som Logistea genomfort under 2022
(se tabell nedan) justeras sa att resultatrakningen redovisar
resultatet som om Logistea tilltratt bolagen den 1 januari
2022. Respektive dotterbolags resultatrakning ar hamtad
fran interna finansiella rapporter samt ingangna hyresavtal.
Under 2022 har Logistea frantratt ett bolag, Logistea
Raveskalla AB, den 31 oktober 2022. | resultatrakningen
justeras resultatet fran fastighetsbolaget bort i sin helhet.

Fastighetsdagande bolag som tilltratts under 2022  Tilltradesdatum

Logistea Generatorn 1 Fastighets AB 2022-01-19
Logistea Vetet 1 AB 2022-01-21
Logistea Lockryd 2:73 AB 2022-02-10
Logistea Gyljeryd 1:43 AB 2022-03-11
Logistea Vivsta 13:92 AB 2022-04-20
Logistea Traversen 4 AB 2022-04-29
Logistea Vastra Akralt 1:97 AB 2022-04-29
Logistea Kopparn AB 2022-05-30
Logistea Assmundtorp 2:139 AB 2022-06-15
Logistea Backen 1:138 AB 2022-06-15
Logistea Duvehed 2:29 AB 2022-06-15
Logistea Hammaren 4 AB 2022-06-15
Logistea Hogsbo 38:11 KB 2022-06-15
Logistea Kamaxeln 1 AB 2022-06-15
Logistea Lexby 1:113 AB 2022-06-15
Logistea Omne AB 2022-06-15
Logistea Rosj6 1:23 AB 2022-06-15
Logistea Skogarp AB 2022-06-15
Logistea Tanumshede 3:28 AB 2022-06-15
Logistea Tornum 9:75 AB 2022-06-15
Logistea Ange 31:25 AB 2022-06-15
Logistea Ojebyn 144:79 AB 2022-06-15
Logistea Kvarntorp 1:7 och 1:15 AB 2022-09-30
Logistea Faglaback AB 2022-11-23
Logistea Alingsas Bulten 1 AB 2022-12-15
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Proformaredovisning

Justering for ej tilltridda men ingangna avtal om
fastighetsbolag

Den 22 december 2022 tecknade Logistea bindande avtal att
forvarva bolaget Fastighets AB Lexby, med fastigheterna
Partille Lexby 11:242 samt Partille Lexby 11:14. Bolaget
raknas in i proformarakningen som om det forvarvades den

1 januari 2022 och dgdes pa balansdagen den 31 december
2022. Balansrakningen per den 31 december 2022, for
fastighetsbolaget som forvarvas, konsolideras in i proforma-
rakningen. Bolagets resultat- och balansrékning ar hamtad
fran interna finansiella rapporter.

Justering for avyttrade fastighetsbolag

| april 2023 frantradde Logistea aktierna i de tva fastighets-
bolagen Logistea Traget 3 AB och Logistea Duvehed 2:51 AB,
agare av projektfastigheterna Kungalv Traget 3 respektive

Proformaresultatrakning

Tilltradda forvarv och avyttringar

Kungsbacka Duvehed 2:51. Fastigheterna var bada mark-
fastigheter och inbringade inget resultat till Logistea. Den
totala kopeskillingen for de tva bolagen uppgick till 36,3 mkr,
varpa avyttringarna bedoms vara for sma for att raknas med i
proformarakningarna.

Proformajusteringar

Proformajusteringarna beskrivs nedan. Ytterligare uppgifter
aterfinns i noter till proformaresultatrakningen respektive
proformabalansrakningen. Justeringarna ar preliminara och
kan komma att forandras i samband med upprattad slutlig
forvarvsanalys efter respektive tilltraden. Inga proformajus-
teringar har beaktats avseende synergieffekter, transaktions-
kostnader eller integrationskostnader om inget annat anges.

Signerat forvarv under ar 2022 med

under ar 2022 tilltrade ar 2023
Reviderad  Oreviderad Oreviderad Oreviderad  Oreviderad Oreviderad Oreviderad  Oreviderad  Oreviderad
koncern forvarvs- justeringar IFRS- Proforma forvarvs- justeringar IFRS- Proforma
IFRS  justeringar avs finansiella justeringar IFRS justeringar avsfinansiella justeringar IFRS
poster poster
1jan-— 1jan— 1jan-— 1jan— 1jan— 1jan— 1jan- 1jan— 1jan—
31dec2022 tilltradesdag tilltradesdag tilltradesdag 31 dec 2022 31 dec 2022 31dec2022 31dec2022 31 dec2022
Mkr Not 1,3 Not2,3 (delsumma) Not 1,3 Not 2,3
Hyresintakter 257,3 58,9 316,2 22,6 3388
Fastighetskostnader =711 -19,7 4,5 -86,3 -16,9 83 -94.9
Driftnetto 186,2 39,2 4,5 229,9 5,6 8,3 2439
Central administration ~ —38,4 0,0 -384 -33 -41,7
Finansnetto —749 -09 -9,8 —85,7 -38 -0,5 —89,9
Forvaltningsresultat 72,9 38,3 -9,8 4,5 105,9 -1,5 -0,5 8,3 112,2
Vardeférandring
fastigheter 3387 338,7 338,7
Vardeférandring
derivat 83 8,3 8,3
Resultat fore skatt 419,9 38,3 -9,8 4,5 452,9 -1,5 -0,5 8,3 459,2
Aktuell skatt -3,0 =71 2,0 -8/ 0,1 -8,0
Uppskjuten skatt —94,2 -0, -09 -952 =17 -96,9
Periodens resultat
for kvarvarande
verksamhet 322,8 31,1 -7,8 3,6 349,7 -1,5 -04 6,6 354,4
Periodens resultat fran
utdelad verksamhet -49 -49 -49
Periodens resultat 317,9 31,1 -78 3,6 344,8 -1,5 -0,4 6,6 349,5

Noter

1) Finansnetto

Finansiella kostnader har berdknats som om férvarven genomforts den 1 januari 2022. Rantekostnaderna har baserats pa det upplanade kapital som lanades pa
tilltradesdagen multiplicerat med langivarens faktiska ranta vid varje kvartals ingang. Totalt har detta inneburit en justering av rantekostnaderna for Logistea om
15 mkr. Saledes har de finansiella kostnaderna som bokforts i de forvarvade bolagen ersatts av den faktiska finansieringskostnad som forelegat om Logistea
varit agare till bolagen under hela 2022. De nya rantekostnaderna bedéms ha en kontinuerlig inverkan pa bolagen, men rantenivaer kan variera dver tid.

2

~

Avskrivningar

De forvarvade bolagens redovisning &r uppréattad enligt antingen K3 eller K2, innebarande att avskrivningar redovisas i resultatrdkningen. Vid konvertering av de
forvarvade bolagens redovisning till IFRS, har avskrivningar avseende byggnader motsvarande 12,8 mkr aterlagts. Justeringen bedéms vara av engangskaraktar.

3) Skatt

Skatt pa genomfdrda proformajusteringar har beraknats med en skattesats om 20,6 procent. Totalt har det inneburit en justering av skatt med —7,7 mkr.
Justering avseende aktuell skatt uppgar till =5 mkr och justering avseende uppskjuten skatt uppgar till =2,7 mkr vilken bedéms vara av engangskaraktar.
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Proformabalansrakning

Proformaredovisning

Fastighets AB Lexby signerad 2022-12-22 tilltrade 2023-01-31

Oreviderad Oreviderad
Reviderad forvarvs- Proforma- Oreviderad Oreviderad Oreviderad

koncern IFRS justeringar justeringar upplaning Aktieemission Proforma IFRS
Mkr 31 dec 2022 Not 1 Not 2 Not 3 31 dec 2022
TILLGANGAR
Anldggningstillgadngar
Immateriella anlaggningstillgangar 15 15
Forvaltningsfastigheter 46231 156,7 127,8 4907,6
Nyttjanderattstillgangar 12,0 12,0
Ovriga materiella anldggnings-
tillgangar 53 53
Ovriga finansiella anldggnings-
tillgangar 0,5 05
Derivat 9,7 9,7
Summa anlaggningstillgangar 4652,2 156,7 127,8 4936,7
Omsiéttningstillgangar
Kortfristiga fordringar 1106 57 1163
Likvida medel 52,0 55 —54,6 160,0 162,9
Summa omséttningstillgangar 162,6 11,2 -54,6 160,0 279,2
SUMMA TILLGANGAR 4814,8 167,8 733 160,0 52159
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Aktiekapital 60,5 0,1 -0,1 9,2 69,7
Overkursfond/ovrigt tillskjutet
kapital 12925 2256 15181
Balanserat resultat 192,8 74 =74 192,8
Periodens resultat 3187 —6,5 6,5 3187
Eget kapital hanforligt till
moderbolagets aktiedagare 1864,5 1,0 -1,0 234,8 2099,3
Uppskjuten skatt 1850 0,0 185,0
Langfristiga skulder 25143 160,6 -160,6 160,0 26743
Kortfristiga skulder 251,0 6,3 234,8 —234,8 257,3
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4814,8 167,8 73,3 160,0 52159

Noter

1) Oreviderade proformajusteringar

Samtliga av de oreviderade proformajusteringarna i balansrakningen ar hanférliga till forvarvet av Fastighets AB Lexby, med de tva fastigheterna i Partille, som
tilltraddes den 31 januari 2023. Den oreviderade proformajusteringen bestar av skillnaden mellan bokfort varde och marknadsvardet for fastigheterna om

127,8 mkr, totalt uppgar anskaffningsvardet for fastigheten till 284,5 mkr. Erlagd likvid i samband med forvarvet uppgar till 54,6 mkr och de langfristiga skulderna,
som refinansieras i ndsta kolumn, uppgar till 160 mkr.

2) Oreviderad upplaning

Forvarvet av Fastighets AB Lexby refinansierades med en rantebarande kreditskuld om 160 mkr.

3) Oreviderad aktieemission

| samband med namnt forvarv emitterades aktier i syfte att kvitta den séljarrevers som upprattades pa tilltradesdagen, den 31 januari 2023. Totala emissions-
beloppet som paverkade det egna kapitalet samt kortfristiga skulder motsvarar 234,8 mkr.
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Proformaredovisning

Tillaggsupplysningar till proformaredovisningen

Proformaresultatrakning for rakenskapsaret 2022

Periodens
. Virde- Varde- resultat fran
Tilltrade/ Hyres- Fastighets- Drift- Central Finans- Forvaltnings- férandring forandring Resultat Aktuell Uppskjuten utdelad Periodens
Bolag Frantrade  Not intdkter kostnader netto adm  netto resultat fastigheter derivat fore skatt  skatt skatt verksamhet resultat
KONCERNEN 257,3 =711 186,2 —-384 -749 729 3387 83 4199 -30 —94,2 -49 3179
GENOMFf)RI_Z?A TRANSAISTIONER UNDER AR 2022
MED TILLTRADE UNDER AR 2022
Logistea Gyljeryd K2 2022-02-28 Forvarvsjusteringar 0,6 -0,1 04 00 -01 04 04 -01 0,0 03
1:43AB 2022-01-01-2022-02-28
Justavs finansiella
1,3 poster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
2,3 IFRS-justeringar 0,1 0,1 0,1 01 0,0 01
Summa: 06 00 05 00 -01 04 00 00 04 01 00 00 04
Logistea Vetet 1 K2 2022-01-21 Forvarvsjusteringar 0,2 -0,1 0,1 00 0,0 0,1 0,1 0,0 0,0 0,1
AB 2022-01-01-2022-01-21
Just avs finansiella
1,3 poster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
2,3 IFRS-justeringar 00 00 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa: 02 -01 0,1 0,0 00 0,1 0,0 0,0 0,1 00 0,0 0,0 0,0
Logistea Lockryd K3 2022-02-10 Forvarvsjusteringar 0,5 -03 03 00 -02 0,0 0,0 00 00 00
2:73AB 2022-01-01-2022-02-10
Just avs finansiella
1,3 poster 0,0 01 01 01 0,0 0,0
2,3 IFRS-justeringar 03 03 03 03 -0,1 02
Summa: 05 00 05 00 -02 04 00 00 04 00 -0, 00 03
Logistea Véstra K3 2022-04-29 Forvarvsjusteringar 29 -23 07 0,0 0,0 0,7 0,7 -01 0,0 05
Akralt 1:97 AB 2022-01-01-2022-04-29
Just avs finansiella
1,3 poster 0,0 -03 -03 -03 01 -0,2
2,3 IFRS-justeringar 03 03 03 03 —0,1 03
Summa: 29 -19 10 00 -03 0,7 00 00 07 -01 =01 00 0,6
Logistea Skogarp K2 2022-06-15 Forvarvsjusteringar 12 =01 1.1 00 0,0 1,0 10 -02 00 08
AB 2022-01-01-2022-06-15
Just avs finansiella
1,3 poster 0,0 -02 -02 -0,2 0,0 -0,1
2,3 IFRS-justeringar 0,1 0,1 0,1 0,1 00 01
Summa: 12 00 12 00 -02 1,0 00 00 10 -02 00 00 08
Logistea Omne AB K3 2022-06-15 Forvarvsjusteringar 11 -16 =05 00 -01 -05 -05 04 -0,1 -02
2022-01-01-2022-06-15
Just avs finansiella
1,3 poster 0,0 -0,1 -0 -0,1 0,0 -0
2,3 IFRS-justeringar 0,4 04 04 0,4 -0,1 0,3
Summa 1,1 -12 =01 00 -02 -0,2 00 00 -0,2 04 -0,1 00 0,0
Oreviderade forvarv K2/K3 med Forvarvsjusteringar 6,5 -44 2] 00 -04 1,6 0,0 0,0 16 -01 -0,1 0,0 1,5
kalenderar som bokféringsar. Just avs finansiella
Finansiell information tillgrund 1,3 poster 00 00 00 00 -05 -05 00 00 -05 01 00 00 -04
for Forvarvsjusteringar resultat- ) 5 |FRg jisteringar 00 12 12 00 00 12 00 00 12 00  -02 00 1,0
rapporter vid avyttring.
Summa: 6,5 -32 33 00 -1,0 23 0,0 0,0 23 0,0 -03 0,0 2,0
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Proformaredovisning

Periodens
Vérde- Vérde- resultat fran
Tilltrade/ Hyres- Fastighets- Drift- Central Finans- Forvaltnings- férandring forandring Resultat Aktuell Uppskjuten utdelad Periodens
Bolag Frantrade  Not intdkter kostnader netto adm  netto resultat fastigheter derivat fore skatt  skatt skatt verksamhet resultat
Logistea K2 2022-01-19 Forvarvsjusteringar 00 00 00 0,0 00 00 00 00 00 00
Generatorn 1 2022-01-01-2022-01-19
Fastighets AB Just avs finansiella
1,3 poster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
2,3 IFRS-justeringar 00 00 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa: 00 00 00 00 00 0,0 00 00 00 00 00 00 0,0
Logistea K2 2022-04-29 Forvarvsjusteringar 10 -08 02 00 -01 0,1 01 0,0 0,0 01
Traversen 4 AB 2022-01-01-2022-04-29
Just avs finansiella
1,3 poster 0,0 =01 =01 =01 0,0 -01
2,3 IFRS-justeringar 04 04 04 04 —0,1 03
Summa: 10 -05 05 00 -02 03 00 00 03 00 =01 00 03
LogistealLexby K2 2022-06-15 Forvarvsjusteringar 16 -04 11 00 -01 10 10 -02 0,0 08
1113 AB 2022-01-01-2022-06-15
Just avs finansiella
1,3 poster 0,0 -02 -0,2 -02 0,0 -0,1
2,3 IFRS-justeringar 04 04 04 04 -0,1 03
Summa: 1,6 -01 1,5 00 -03 1,2 00 00 1,2 -02 =01 00 1,0
Logistea Hogsbo K2 2022-06-15 Forvarvsjusteringar 33 -13 19 00 -02 1,7 17 -02 0,0 15
3811KB 2022-01-01-2022-06-15
Just avs finansiella
1,3 poster 0,0 -04 -04 -04 01 -03
2,3 IFRS-justeringar 10 10 10 10 -0,2 08
Summa: 33 -04 29 00 -06 2,2 00 00 22 -02 -02 00 19
Logistea Duvehed K2 2022-06-15 Forvarvsjusteringar 08 -0,1 07 00 00 07 0,7 -01 00 06
229AB 2022-01-01-2022-06-15
Just avs finansiella
1,3 poster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
2,3 IFRS-justeringar 0,1 0,1 0,1 0,1 00 01
Summa: 08 00 08 00 00 08 00 00 08 -01 00 00 0,6
Logistea Tornum K3 2022-06-15 Forvarvsjusteringar 11 -08 03 0,0 0,0 03 03 -01 0,0 02
975AB 2022-01-01-2022-06-15
Just avs finansiella
1,3 poster 0,0 -0,2 -02 -0,2 0,0 -02
2,3 |FRSijusteringar 06 06 06 06 01 05
Summa: 1 -02 09 00 -03 07 00 00 07 00 -0, 00 0,5
Logistea K3 2022-06-15 Forvarvsjusteringar 44 =11 33 00 =01 33 33 =07 0,0 2,6
Hammaren 4 AB 2022-01-01-2022-06-15
Just avs finansiella
1,3 poster 0,0 -11 =11 =11 02 -08
2,3 IFRS+justeringar 06 06 0,6 0,6 -0,1 05
Summa: 44 -056 40 00 11 2,8 00 00 28 -05 -0, 00 2,2
Logistea K3 2022-06-15 Forvarvsjusteringar 21 -0,7 14 0,0 0,0 14 14 01 0,0 1,5
Tanumshede 2022-01-01-2022-06-15
3:28AB Just avs finansiella
1,3 poster 0,0 -03 -03 -03 0,1 -03
2,3 IFRSjusteringar 03 03 03 03 -01 02
Summa: 21 -04 1,7 00 -03 13 0,0 0,0 13 02 -01 0,0 15
Oreviderade forvarv K2/K3 med Forvarvsjusteringar 143 -53 90 00 -05 85 0,0 00 85 -13 00 00 72
brutet kalenderar som bokfs- Just avs finansiella
ringsar. Finansiell informationtill 1 3 poster 00 00 00 00 -23 -23 00 00 -23 05 00 0,0 -19
?er:':,:::;:%gasg';"“rset:&'t‘gfr 2,3 IFRS-justeringar 00 33 33 00 00 33 00 00 33 00 -07 00 2,6
rapporter vid avyttring. Summa: 14,3 -20 123 00 -28 9,4 0,0 0,0 94 -08 -0,7 0,0 8,0
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Proformaredovisning

Periodens
Vérde- Vérde- resultat fran
Tilltrade/ Hyres- Fastighets- Drift- Central Finans- Forvaltnings- fordndring forandring Resultat Aktuell Uppskjuten utdelad Periodens
Bolag Frantrade  Not intdkter kostnader netto adm  netto resultat fastigheter derivat fore skatt  skatt skatt verksamhet  resultat
Logistea Vivsta K2 2022-04-20 Forvarvsjusteringar 00 00 00 0,0 0,0 0,0 0,0 00 00 00
1392AB 2022-01-01-2022-04-20
Just avs finansiella
1,3 poster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
2,3 IFRS-justeringar 00 00 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa: 00 00 00 00 00 0,0 00 00 0,0 00 00 00 0,0
Logistea K2 2022-05-30 Forvarvsjusteringar 15 0,0 1,5 0,0 0,0 1,5 15 -03 0,0 1,2
Kopparn AB 2022-01-01-2022-05-30
Just avs finansiella
1,3 poster 0,0 -06 -0,6 -06 01 -05
2,3 IFRS-justeringar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa: 15 0,0 1,5 00 -06 09 0,0 00 09 -02 0,0 0,0 0,7
Logistea R&sj6 K2 2022-06-15 Forvarvsjusteringar 2,1 00 20 0,0 0,0 2,0 20 -04 0,0 1,6
1:23A8 2022-01-01-2022-06-15
Just avs finansiella
1,3 poster 0,0 -03 -03 -03 01 -03
2,3 IFRS-justeringar 0,0 0,0 0,0 00 0,0 0,0
Summa: 21 00 2,1 00 -03 1,7 0,0 0,0 1,7 -04 0,0 0,0 14
Logistea Ange K2 2022-06-15 Forvarvsjusteringar 04 00 04 0,0 00 04 04 -01 0,0 03
31:25AB 2022-01-01-2022-06-15
Just avs finansiella
1,3 poster 00 00 0,0 0,0 0,0 0,0
2,3 IFRS-justeringar 00 00 0,0 00 0,0 0,0
Summa: 04 00 04 00 00 03 00 00 03 -01 00 00 03
Logistea Ojebyn K2 2022-06-15 Forvarvsjusteringar 13 -0,1 12 00 00 12 12 -02 0,0 09
14479 AB 2022-01-01-2022-06-15
Just avs finansiella
1,3 poster 0,0 -0.2 -0,2 -02 0,0 -0,2
2,3 IFRS-justeringar 00 00 0,0 0,0 0,0 00
Summa: 13 00 12 00 -02 1,0 00 00 10 -02 00 00 08
Logistea K3 2022-06-15 Forvarvsjusteringar 02 0,0 01 0,0 0,0 01 01 0,0 0,0 01
Kamaxeln 1 AB 2022-01-01-2022-06-15
Just avs finansiella
1,3 poster 0,0 -0, -0,1 -0, 0,0 0,0
2,3 IFRS+justeringar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa: 02 00 0,2 00 -01 0,1 0,0 0,0 0,1 0,0 0,0 0,0 0,1
Logistea Backen K3 2022-06-15 Forvarvsjusteringar 02 00 02 0,0 0,0 02 02 0,0 0,0 0,1
17138 AB 2022-01-01-2022-06-15
Just avs finansiella
1,3 poster 0,0 =01 -0,1 =01 00 -0,1
2,3 IFRS-justeringar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa: 02 0,0 0,2 00 -01 0,1 0,0 0,0 0,1 0,0 0,0 0,0 0,1
Logistea K3 2022-06-15 Forvarvsjusteringar 0,1 00 01 0,0 0,0 0,1 0,1 0,0 0,0 0,1
Assmundtorp 2022-01-01-2022-06-15
213948 Just avs finansiella
1,3 poster 0,0 00 0,0 00 0,0 0,0
2,3 |IFRS-justeringar 00 00 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa: 01 00 01 00 -01 0,1 00 00 0,1 00 00 00 0,1
Logistea K2 2022-09-30 Forvarvsjusteringar 43 =01 42 0,0 0,0 42 42 -09 0,0 33
Kvarntorp 1:7 2022-01-01-2022-09-30
och 1:15AB Just avs finansiella
1,3 poster 0,0 -08 -08 -08 02 -0,6
2,3 IFRS-justeringar 00 00 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa: 43 -0, 4,2 00 -08 34 0,0 0,0 34 07 0,0 0,0 2,7
Logistea Alingsas K2 2022-12-15 Forvarvsjusteringar 28,1 -101 179 0,0 0,0 179 179 -37 0,0 142
Bulten 1 AB 2022-01-01-2022-12-15
Just avs finansiella
1,3 poster 00 -48 -48 -48 10 -38
2,3 IFRS-justeringar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa: 28,1 -10,1 17,9 00 -48 13,1 0,0 00 131 27 0,0 0,0 10,4
Logistea K2 2022-11-23 Forvarvsjusteringar 00 00 00 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Faglaback AB 2022-01-01-2022-11-23
Just avs finansiella
1,3 poster 00 00 00 00 00 00
2,3 IFRS-justeringar 0,0 0,0 0,0 00 0,0 0,0
Summa: 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Oreviderade forvarv K2/K3/RFR2. Forvarvsjusteringar 38,1 -104 27,6 0,0 0,0 27,6 0,0 0,0 276 57 0,0 0,0 21,9
Finansiell information till grund Just avs finansiella
for Forvérvsjusteringar,ingangna 1.3 poster 00 00 00 00 ~-70 -7,0 0,0 00 -70 14 0,0 0,0 -55
hyresavtal och ataganden dartill.  , 3 \eps i steringar 00 01 01 00 00 01 00 00 01 00 00 00 01
Summa: 38,1 -103 27,7 00 -7,0 208 0,0 0,0 208 -43 0,0 0,0 16,5
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Proformaredovisning

Periodens
. Varde- Varde- resultat fran
Tilltrade/ Hyres- Fastighets- Drift- Central Finans- Forvaltnings- férandring forandring Resultat Aktuell Uppskjuten utdelad Periodens
Bolag Frantrade  Not intdkter kostnader netto adm  netto resultat fastigheter derivat fore skatt  skatt skatt verksamhet resultat
Logistea K2 2022-10-31 Forvarvsjusteringar 00 05 05 0,0 0,1 05 05 -01 0,0 04
Réveskalla AB 2022-01-01-2022-10-31
(avyttring) Just avs finansiella
1,3 poster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
2,3 IFRS-justeringar -01 -01 -0,1 -0,1 0,0 —0,1
Summa: 0,0 04 04 00 01 0,5 00 0,0 05 01 0,0 00 04
Oreviderade avyttringar K2. Forvarvsjusteringar 0,0 05 05 00 0,1 0,5 0,0 0,0 05 -01 0,0 00 04
Finansiell information till grund Just avs finansiella
for Forvérvsjusteringar, 1,3 poster 00 00 00 00 00 0,0 00 00 0,0 00 00 00 0,0
resultatrapporter vid avyttring. 5 |\Fpg i steringar 00 01 -01 00 00 -0,1 00 00 -01 00 00 00  -01
Summa: 0,0 04 04 0,0 0,1 0,5 0,0 0,0 05 -01 0,0 0,0 04
AVTALADE FORVARV UNDER AR 2022
MED TILLTRADE UNDER AR 2023
Fastighets AB K2 2023-01-31 Forvarvsjusteringar 22,6 -16,9 56 -33 -38 =15 =15 0,0 0,0 =15
Lexby 2022-01-01-2022-12-31
Just avs finansiella
1,3 poster 0,0 -05 -05 -056 0,1 -04
2,3 |IFRS+justeringar 83 83 83 0,0 83 -1,7 6,6
Summa: 22,6 -86 139 -33 -43 6,3 0,0 0,0 6,3 01 =17 0,0 47
Oreviderade avtalade forvarv K2. Forvarvsjusteringar 22,6 -169 56 -33 -38 -1,5 0,0 0,0 -1,5 0,0 0,0 0,0 -1,5
Finansiell information till grund Just avs finansiella
for Forvarvsjusteringar reviderad 13 poster 00 00 00 00 -05 -05 00 00 -05 0] 00 00 -04
arsredovisning per 2021-12-31. 2,3 IFRS-justeringar 0,0 83 83 0,0 00 8,3 0,0 0,0 83 0,0 =17 00 6,6
Summa: 22,6 -86 139 -33 -43 6,3 0,0 0,0 6,3 0,1 =17 0,0 4,7
KONCERNEN OREVIDERAD
PROFORMA IFRS 2022-01-01-2022-12-31 338,8 —94,9 2439 -41,7 -899 112,2 338,7 8,3 459,2 -8,0 -96,9 -49 349,5
Inbjudan till teckning av aktier i Logistea AB (publ) 41



Revisorsrapport over
proformaredovisning

Oberoende revisors bestyrkanderapport om sammanstallning av finansiell
proformainformation i ett prospekt

Till styrelsen i Logistea AB (publ), org.nr 556627-6241

Rapport om sammanstallning av finansiell proformainformation i ett prospekt
Vi har slutfort vart bestyrkandeuppdrag att rapportera om styrelsens sammanstallning av finansiell proforma-
information for Logistea AB (publ) ("bolaget”). Den finansiella proformainformationen bestar av proforma-
balansrakningen per den 31 december 2022, proformaresultatrakning for rakenskapsaret som avslutades den
31 december 2022 samt tillhdrande noter som aterfinns pa sidorna 36—-37 i det prospekt som &r utfardat av
bolaget. De tillampliga kriterierna som ar grunden utifran vilken styrelsen har sammanstallt den finansiella
proformainformationen ar angivna i den delegerade forordningen (EU) 2019/980 och beskrivs pa sidorna 34-35.
Den finansiella proformainformationen har sammanstallts av styrelsen for att illustrera effekten av forvarven
som beskrivs pa sidorna 34—37 i prospektet pa bolagets finansiella stéllning per den 31 december 2022 och
dess finansiella resultat for rdkenskapsaret som avslutades den 31 december 2022 som om forvarven hade
agt rum den 31 december 2022 respektive 1 januari 2022. Som del av processen har information om bolagets
finansiella stallning och finansiella resultat hamtats av styrelsen fran bolagets finansiella rapporter for
rakenskapsaret som avslutades den 31 december 2022, om vilka en revisors rapport har publicerats. Vidare
har information om forvarvade och avyttrade bolags finansiella stallning och finansiella resultat hamtats av
styrelsen fran interna finansiella rapporter om vilka ingen revisors rapport eller rapport om dversiktlig gransk-
ning har publicerats.

Styrelsens ansvar for den finansiella proformainformationen
Styrelsen ar ansvarig for sammanstallningen av den finansiella proformainformationen i enlighet med kraven i
den delegerade forordningen (EU) 2019/980.

Vart oberoende och var kvalitetsstyrning

Vi har f6ljt krav pa oberoende och andra yrkesetiska krav i Sverige, som bygger pa grundldggande principer om
hederlighet, objektivitet, professionell kompetens och vederborlig omsorg, sekretess och professionellt
upptradande.

Revisionsfdretaget tillampar ISQM 1 (International Standard on Quality Management), som kraver att fore-
taget utformar, implementerar och hanterar ett system for kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer eller rutiner
avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutdvningen och tillampliga krav i lagar och andra
forfattningar.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om huruvida den finansiella proformainformationen, i alla vdsentliga avseenden,
har sammanstallts korrekt av styrelsen i enlighet med den delegerade forordningen (EU) 2019/980, pa de
angivna grunderna samt att dessa grunder dverensstammer med bolagets redovisningsprinciper.

Vi har utfért uppdraget enligt International Standard on Assurance Engagements ISAE 3420 Bestyrkande-
uppdrag att rapportera om sammanstéllning av finansiell proformainformation i ett prospekt, som har utfardats av
International Auditing and Assurance Standards Board. Standarden kraver att revisorn planerar och utfér
atgarder i syfte att skaffa sig rimlig sdkerhet om huruvida styrelsen har sammanstallt, i alla vasentliga avseen-
den, den finansiella proformainformationen i enlighet med den delegerade férordningen.
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Revisorsrapport 6ver proformaredovisning

For detta uppdrags syfte, ar vi inte ansvariga for att uppdatera eller pa nytt Iamna rapporter eller lamna
uttalanden om nagon historisk information som har anvants vid sammanstallningen av den finansiella profor-
mainformationen, inte heller har vi under uppdragets gang utfért nagon revision eller Gversiktlig granskning av
den finansiella information som har anvants vid sammanstallningen av den finansiella
proformainformationen.

Syftet med finansiell proformainformation i ett prospekt ar enbart att illustrera effekten av en betydelsefull
handelse eller transaktion pa bolagets ojusterade finansiella information som om handelsen hade intraffat
eller transaktionen hade genomforts vid en tidigare tidpunkt som har valts i illustrativt syfte. Darmed kan vi
inte bestyrka att det faktiska utfallet av forvarven per den 31 december 2022 respektive 1 januari 2022 hade
blivit som den har presenterats.

Ett bestyrkandeuppdrag, dar uttalandet lamnas med rimlig sakerhet, att rapportera om huruvida den finan-
siella proformainformationen har sammanstallts, i alla vasentliga avseenden, med grund i de tillampliga
kriterierna, innefattar att utfora atgarder for att bedoma om de tillampliga kriterier som anvands av styrelsen i
sammanstallningen av den finansiella proformainformationen ger en rimlig grund for att presentera de
betydande effekter som ar direkt hanforliga till handelsen eller transaktionen, samt att inhdamta tillrackliga och
andamalsenliga revisionsbevis for att:

¢ Proformajusteringarna har sammanstallts korrekt pa de angivna grunderna.

¢ Den finansiella proformainformationen avspeglar den korrekta tillampningen av dessa justeringar pa den
ojusterade finansiella informationen.

e De angivna grunderna 6verensstammer med bolagets redovisningsprinciper.

De valda atgarderna beror pa revisorns bedomning, med beaktande av hans eller hennes forstaelse av
karaktaren pa bolaget, handelsen eller transaktionen for vilken den finansiella proformainformationen har
sammanstallts, och andra relevanta uppdragsférhallanden.

Uppdraget innefattar aven att utvardera den dvergripande presentationen av den finansiella
proformainformationen.

Vi anser att de bevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund for vart uttalande.

Uttalande

Enligt var uppfattning har den finansiella proformainformationen sammanstallts, i alla vasentliga avseenden,
enligt de grunder som anges pa s. 34—36 och dessa grunder verensstammer med de redovisningsprinciper
som tillampas av bolaget.

Stockholm den 23 augusti 2023
Ernst & Young AB

Gabriel Novella
Auktoriserad revisor
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Styrelse, ledande
befattningshavare och revisor

Styrelsen

Enligt Logisteas bolagsordning ska styrelsen besta av lagst tre och hdgst tio ledamoter utan suppleanter, valda av aktiedgarna
pa bolagsstamman. Per dagen for Prospektet bestar styrelsen av sex styrelseledamoter. Samtliga styrelseledaméter, férutom
Erik Dansbo som valdes vid extra bolagsstdmma den 14 juli 2023, valdes vid arsstdamman den 5 maj 2023 for tiden intill slutet
av arsstamman 2024,

Tabellen nedan visar styrelseledamaéterna, deras befattning, nar de valdes férsta gangen samt huruvida de anses oberoende
dels i forhallande till Bolaget, dels i forhallande till Bolagets storre aktiedgare. Styrelsen har sitt sate i Stockholms kommun,
med postadress Logistea AB (publ), Ingmar Bergmans gata 4, 114 34 Stockholm, Sverige. Bolaget kan nas via telefonnummer
+46 7059 11 545.

Oberoende i forhallande till Oberoende i férhallande till
Namn Uppdrag Invald Bolaget och koncernledningen Bolagets storre aktiedgare
Patrik Tillman Ordférande 2004 Ja Ja
Sanja Batljan Ledamot 2021 Ja Ja
Erik Dansbo Ledamot 2023 Ja Nej
Jonas Grandér Ledamot 2023 Ja Nej
Stefan Hansson Ledamot 2022 Ja Ja
Anneli Lindblom Ledamot 2022 Ja Ja

Nedan redovisas uppgifter om styrelseledamdoternas befattning, utbildning, erfarenhet, pagaende uppdrag och tidigare uppdrag under de senaste
fem aren, samt aktieinnehav i Logistea. Uppdrag i dotterbolag har exkluderats.
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Styrelse, ledande befattningshavare och revisor

Patrik Tillman

(fédd 1965)

Befattning: Styrelseordférande, invald i
styrelsen 2004 och ordférande sedan 2013.

Eget och narstaendes aktieinnehav i
Logistea: 53 355 stam A och
4 453 237 stam B aktier.

Utbildning: Civilekonom, Stockholms
universitet. Diplomerad Finansanalytiker,
IFL Sigtuna.

Erfarenhet: Tidigare finansanalytiker pa
Alfred Berg Fondkommission AB. Lang
erfarenhet fran detaljhandel via arbete
bland annat som franchisetagare inom
Indiska Magasinet AB.

Andra pagaende uppdrag/befattningar
utanfor Logistea: VD och styrelseledamot i
Lenner & Partners Corporate Finance Aktie-
bolag, styrelseordférande i PFG Group AB,
styrelseledamot i Kloster Invest AB,
Stocksund Financial Services AB, M2 Asset
Management AB samt styrelsesuppleant i
Aktiebolaget Kunzit och Lenner Corporate
Finance Holding Aktiebolag.

Tidigare uppdrag/befattningar utanfor
Logistea (senaste fem aren): Tidigare
styrelseordforande i Odd Molly Sverige AB
(genomford foretagsrekonstruktion),
styrelseledamot i Recence Fastighets AB,
Stocksunds Fastighets AB (likviderat), flera
styrelseuppdrag inom Klostergruppen samt
styrelsesuppleant i Snowstorm Travel AB.

Oberoende till Bolaget och bolagsledningen
samt till Bolagets stdrre aktiedgare.
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Sanja Batljan
(fodd 1967)

Befattning: Styrelseledamot, invald i
styrelsen 2021.

Eget och narstaendes aktieinnehav i
Logistea: 2 715 stam A och 8 007 stam
B aktier.

Utbildning: Civilekonom, Mostars universi-
tet, Bosnien-Hercegovina/Stockholms
universitet samt Executive Master of
Finance, Mgruppen (Svenska Management-
gruppen AB).

Erfarenhet: VD for AB Nyndshamnsbosta-
der, styrelseledamot i Kameo AS, styrelse-
ordférande under manga ar i Réda Korset
Nyn&ashamn, controller pa Lunds Energi
(numera Kraftringen Energi) samt tidigare
styrelseledamot i Folkets Hus Nynashamn.

Andra pagaende uppdrag/befattningar
utanfor Logistea: Styrelseordforandei llija
Batljan Invest AB (publ) samt styrelseleda-
mot i OrganoWood AB.

Tidigare uppdrag/befattningar utanfor
Logistea (senaste fem aren): —.

Oberoende till Bolaget och bolagsledningen
samt till Bolagets storre aktiedgare.

Erik Dansbo

(fodd 1980)

Befattning: Styrelseledamot, invald i styrel-
sen 2023.

Eget och narstaendes aktieinnehav i
Logistea: —

Utbildning: Civilekonom fran Handels-
hégskolan i Stockholm.

Erfarenhet: Tidigare bland annat varit part-
ner pa Cushman & Wakefield Sverige och
Catella Corporate Finance samt investe-
ringsanalytiker pa Areim.

Andra pagaende uppdrag/befattningar
utanfor Logistea: Investeringschef och
partner pa Slattd Forvaltning AB, styrelse-
ordfdrande och styrelseledamot i bolag
inom Slatto-sfaren, Fondamentor
Skolfastigheter AB-koncernen,
Fyrislundhuset Holding AB-koncernen,

Yard Holding AB-koncernen, Yard Holding 2
AB-koncernen, Yard Holding 3 AB-koncernen,
Klippudden Fastigheter AB-koncernen,
Strombrytaren Holding AB-koncernen,
Bysjon Holding 1 AB, Bysjon Holding AB och
Bostadsrattsforeningen Master Samuel
samt styrelsesuppleant i JV Slatto Peab
Finland AB.

Tidigare uppdrag/befattningar utanfor
Logistea (senaste fem aren): Tidigare
erfarenhet inkluderar bland annat roller som
styrelseordférande och styrelseledamot i
bolag inom Slatto-sfaren, Utkop Sveaviken
Holding 1 AB-koncernen, Utkdp Sveaviken
Holding 2 AB-koncernen, Nock PU 6
AB-koncernen och Fastighets AB
Orebrosngen-koncernen samt styrelse-
ledamot i JV Slatto Peab Finland AB.

Oberoende till Bolaget och bolagsledningen,
men inte till Bolagets storre aktiedgare.
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Styrelse, ledande befattningshavare och revisor

Jonas Grandér

(fodd 1967)

Befattning: Styrelseledamot, invald i styrel-
sen 2023.

Eget och narstaendes aktieinnehav i
Logistea: —

Utbildning: Civilekonom fran Handels-
hogskolan i Stockholm.

Erfarenhet: Tidigare varit Nordenchef fér
Lehman Brothers Europé Ltd, Nordenchef
for Doughty Hansson Real Estate Fund
Stockholm samt transaktionsansvarig for
GE Capital Real Estate Stockholm.

Andra pagaende uppdrag/befattningar
utanfor Logistea: VD for Nordika Fastigheter
och styrelseordforande och styrelseledamot
i flera bolag inom samma sfér.

Tidigare uppdrag/befattningar utanfor
Logistea (senaste fem aren): Styrelse-
ledamot i Amasten Fastighets AB (publ),
Tosito Kunskapen AB och Hellberg
Performance AB samt grundare av och
styrelseordférande for Midnattssolen
Fastigheter AB.

Oberoende till Bolaget och bolagsledningen,
men inte till Bolagets storre aktiedgare.
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Stefan Hansson

(fodd 1973)

Befattning: Styrelseledamot, invald i styrel-
sen 2022.

Eget och narstaendes aktieinnehav i
Logistea: 614 787 stam A och
6995921 stam B aktier.

Utbildning: Studier i féretagsekonomi vid
Handelshdgskolan i Goteborg och IHM
Business School, Goteborg.

Erfarenhet: Styrelseledamot i Kollberg &
Hansson Forvaltnings AB, styrelseledamot i
Studor Projektutveckling samt ar medgrun-
dare och CEO i Ra Solar Energy AB.

Andra pagaende uppdrag/befattningar
utanfor Logistea: Styrelseordforande och
styrelseledamot i flera bolag inom Hansson-
Gruppen (Holdingaktiebolaget Knut Hansson
och Kent Hansson Invest AB) samt styrelse-
ledamot i HanssonGruppen EBJ AB-
koncernen, Blahallonvagen Lgh AB,

HS Vattnet 1 AB och Bostadsratts-
foreningen Atelier, styrelseledamot i
Bostadsrattsforeningen Thorssons Park
samt styrelsesuppleant i ViBoGard AB.

Tidigare uppdrag/befattningar utanfor
Logistea (senaste fem aren): Styrelse-
ordférande och styrelseledamot inom flera
bolag inom HanssonGruppen. Styrelse-
ordférande i Bostadsrattsforeningen
Tradgardsmastaren i Ystad, Bostadsratts-
foreningen Skogsbacken i Strangnéas och
Bostadsrattsforeningen Sjostjarnan i Ystad,
Bostadsrattsforeningen Atelier, styrelse-
ledamot i Frolunda Hockey Utveckling AB,
Hedens Invest i Goteborg AB, Frélunda
Hockey Fastighets AB, Bostadsratts-
foreningen Vastra Sjostaden i Ystad samt
Bostadsrattsféreningen Appelrosen pa Vik.

Oberoende till Bolaget och bolagsledningen
samt till Bolagets storre aktiedgare.

Anneli Lindblom
(fodd 1967)

Befattning: Styrelseledamot, invald i styrel-
sen 2022.

Eget och narstaendes aktieinnehav i
Logistea: 1 055 stam A och 13 550 stam B
aktier.

Utbildning: Civilekonom fran Frans
Schartaus Handelsinstitut Stockholm.

Erfarenhet: Styrelseledamot och ordférande
i revisionsutskottet for Amasten Fastighets
AB (publ), styrelseledamot och ordférande i
revisionsutskottet for Hemfosa samt CFO
for flera noterade bolag.

Andra pagaende uppdrag/befattningar
utanfor Logistea: Styrelseordférande och
styrelseledamot i flertalet bolag som tillhor
Pandox-koncernen, styrelseordforande i
NoClds AB samt styrelseledamot i Haypp
Group AB (publ) och Kollektivavtalsinforma-
tion Sverige AB.

Tidigare uppdrag/befattningar utanfor
Logistea (senaste fem aren): Styrelse-
ordfdrande och styrelseledamot i flertalet
bolag som tillhdr Cabonline-koncernen,
styrelseledamot i flertalet bolag inom
Acando-koncernen samt styrelseledamot i
Amasten Fastighets AB (publ) samt i
Hemfosa Fastigheter AB (publ).

Oberoende till Bolaget och bolagsledningen
samt till Bolagets storre aktiedgare.
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Ledande befattningshavare

Styrelse, ledande befattningshavare och revisor

Logisteas koncernledning bestar per dagen fér Prospektet av sex personer. Nedan redovisas uppgifter om deras befattning,
utbildning, erfarenhet, pagaende uppdrag och tidigare uppdrag under de senaste fem aren, samt aktieinnehav i Logistea.

Uppdrag i dotterbolag har exkluderats.

Namn Befattning Verksam inom Logistea sedan
Niklas Zuckerman VD December 2021
Anders Nordvall Vice VD och transaktionschef December 2021
Maléne Broman Forvaltningschef Februari 2022
Michela Westin Bolagsjurist September 2022
Philip Lofgren CFO Januari 2021
Tobias Lovstedt Finans- och affarsutvecklingschef December 2020

Niklas Zuckerman

(fodd 1976)
Befattning: VD sedan 2021.

Eget och narstaendes aktieinnehav i
Logistea: 170 000 stam B aktier. 1 045 000
teckningsoptioner, vilka ger ratt att forvarva
stam B aktier (incitamentsprogram
2021/2025). 242 934 teckningsoptioner,
vilka ger ratt att forvarva Logistea stam B
aktier (incitamentsprogram 2023/2026).
Utbildning: Civilingenjor, KTH Kungliga
Tekniska Hogskolan, Stockholm.
Erfarenhet: Tidigare partner och ansvarig
for Savills svenska transaktionsradgivning
samt dessfdérinnan motsvarande roll vid
Cushman & Wakefield Sverige samt partner
pa Catella Corporate Finance.

Andra pagaende uppdrag/befattningar
utanfor Logistea: Styrelseledamot i Skarm-
sund Consulting AB.

Tidigare uppdrag/befattningar utanfor
Logistea (senaste fem aren): VD och
styrelseledamot i Savills Sweden Invest-
ment AB.
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Anders Nordvall

(fodd 1972)

Befattning: Vice VD och transaktionschef
sedan 2021.

Eget och narstaendes aktieinnehav i
Logistea: 108 000 stam B aktier. 1 045 000
teckningsoptioner, vilka ger ratt att forvarva
stam B aktier (incitamentsprogram
2021/2025). 242 934 teckningsoptioner,
vilka ger ratt att forvarva Logistea stam B
aktier (incitamentsprogram 2023/2026).
Utbildning: Civilingenjor, KTH Kungliga
Tekniska Hogskolan, Stockholm.
Erfarenhet: Tidigare partner och vice VD for
Savills Sverige, partner och VD fér Cushman
& Wakefield Sverige samt VD for Catella
Corporate Finance.

Andra pagaende uppdrag/befattningar
utanfor Logistea: Styrelseledamot i
Smalandsvist AB och Svensknabben
Invest AB.

Tidigare uppdrag/befattningar utanfor
Logistea (senaste fem aren): VD for C & W
(U.K.) LLP Filial och styrelseledamot i
HanssonGruppen EBJ Duvehed AB.

Maléne Broman

(fodd 1971)
Befattning: Forvaltningschef sedan 2022.

Eget och narstaendes aktieinnehav i
Logistea: 240 stam A och 2 400 stam B
aktier. 200 000 teckningsoptioner, vilka ger
ratt att forvarva stam B aktier (incitaments-
program 2021/2025). 160 000 teckningsop-
tioner, vilka ger ratt att forvarva Logistea
stam B aktier (incitamentsprogram
2023/2026).

Utbildning: Fastighetsforvaltning,
fastighetsvardering och bolagsanalys pa
KTH Kungliga Tekniska H6gskolan, med
flera, Stockholm.

Erfarenhet: Tidigare férvaltningschef pa
Galjaden Fastigheter, fastighetschef samt
férvaltare pa SveaReal, Property Manager
pa GE Real Estate och férvaltare pa
Kungsleden.

Andra pagaende uppdrag/befattningar
utanfor Logistea: VD och styrelsesuppleant
for PAM Preventer Asset Management AB,
styrelseledamot i Mordoria AB och styrelse-
suppleant i Kimbys Consulting AB.

Tidigare uppdrag/befattningar utanfor
Logistea (senaste fem aren): Styrelseleda-
mot i HSB Bostadsrattsforening Svartvik nr
268 i Stockholm.
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Styrelse, ledande befattningshavare och revisor

Michela Westin

(fodd 1989)

Befattning: Bolagsjurist sedan september
2022.

Eget och narstaendes aktieinnehav i
Logistea: 35 000 stam B aktier. 55 000 teck-
ningsoptioner, vilka ger ratt att forvarva
stam B aktier (incitamentsprogram
2021/2025). 176 680 teckningsoptioner,
vilka ger ratt att forvarva stam B aktier
(incitamentsprogram 2023/2026).

Utbildning: Juristexamen vid Stockholms
universitet.

Erfarenhet: Arbetade tidigare som advokat
pa Advokatfirman Cederquist.

Andra pagaende uppdrag/befattningar
utanfor Logistea: Styrelsesuppleant i
Investoria Properties AB, Investoria Venture
Capital AB och Investoria of Sweden AB.

Tidigare uppdrag/befattningar utanfor
Logistea (senaste fem aren): —
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Philip Lofgren

(fodd 1990)
Befattning: CFO sedan 2021.

Eget och narstaendes aktieinnehav i
Logistea: 1 658 stam A och 873 342 stam B
aktier. 480 000 teckningsoptioner, vilka ger
ratt att forvarva stam B aktier (incitaments-
program 2021/2025). 176 680 tecknings-
optioner, vilka ger ratt att forvarva Logistea
stam B aktier (incitamentsprogram
2023/2026).

Utbildning: Kandidatexamen i Foretags-
ekonomi, Stockholms universitet.

Erfarenhet: Tidigare CFO pa Estancia
Logistik och fastighetsutvecklare pa Nordic
Gatekeeper. Erfarenhet av transaktioner,
fastighetsekonomi, ekonomisk forvaltning
av fastighetsbolag inom lager och logistik
sedan 2014.

Andra pagaende uppdrag/befattningar
utanfor Logistea: Styrelseordforande i
Millennium Fastigheter Holding AB,
styrelseledamot i Skogsstugan Invest AB
och Vasabron Konsult AB samt styrelse-
suppleant i LTRE Forvaltning AB.

Tidigare uppdrag/befattningar utanfor
Logistea (senaste fem aren): Styrelse-
ordférande i Dunker Invest AB, styrelse-
ledamot i Termino C 3157 AB, Termino C
6646 AB och Bostadsrattsforeningen Stina
i Stockholm, i Bostadsrattsforeningen
Jagaren samt styrelsesuppleant i Nordic
Gatekeeper AB och NGK Invest AB.

Tobias Lovstedt

(fodd 1989)

Befattning: Finans- och affarsutvecklings-
chef sedan 2021.

Eget och narstaendes aktieinnehav i
Logistea: 500 000 stam B aktier. 480 000
teckningsoptioner, vilka ger ratt att forvarva
stam B aktier (incitamentsprogram
2021/2025). 176 680 teckningsoptioner,
vilka ger ratt att forvarva Logistea stam B
aktier (incitamentsprogram 2023/2026).

Utbildning: Civilekonom, Stockholms
universitet och kandidatexamen i Fastighet
och Finans fran KTH.

Erfarenhet: Tidigare arbetat pa bland annat
Jernhusen och Samhallsbyggnadsbolaget.
Han ar specialiserad pa fastighetsutveck-
ling och finansiering.

Andra pagaende uppdrag/befattningar
utanfor Logistea: Styrelseledamot i Toblov
AB, Spjutbacken Fastighets AB och Fiskar-
backen Fastighets 1 AB.

Tidigare uppdrag/befattningar utanfor
Logistea (senaste fem aren): Styrelse-
ledamot i Detecta AB, Proveloper AB och
NP3 Ojebyn AB.
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Ovriga upplysningar avseende styrelse och
ledande befattningshavare

Kattvik Financial Services, som &r ett av Patrik Tillman
kontrollerat bolag, har vid tva tillfallen tilldelats sanktions-
avgift fran Finansinspektionen fér sen insynsanmalan.
Utover vad som anges ovan har ingen av Bolagets styrelse-
ledamdter eller ledande befattningshavare under de senaste
fem aren (i) domts i bedragerirelaterat mal, (i) varit stallfore-
tradare i bolag som férsatts i konkurs eller likvidation (annat
an frivillig likvidation) eller genomgatt foretagsrekonstruk-
tion, (iii) bundits vid och/eller utfardats pafdljder for brott av
reglerings- eller tillsynsmyndigheter (inbegripet erkdnda
yrkessammanslutningar) eller (iv) forbjudits av domstol att
ingd som medlem av ett bolags forvaltnings-, lednings- eller
tillsynsorgan eller fran att utdva ledande eller 6vergripande
funktioner hos en emittent.

Det forekommer inga familjeband mellan nagra styrelse-
ledamdter eller ledande befattningshavare. Det foreligger
inga intressekonflikter mellan styrelseledaméternas och
ledande befattningshavarnas ataganden gentemot Bolaget
och deras privata intressen och/eller andra dtaganden.

Samtliga styrelseledamoter och medlemmar i koncern-
ledningen kan nds via Bolagets adress, Ingmar Bergmans
gata 4, 114 34 Stockholm.

Revisor

Enligt Logisteas bolagsordning ska Bolaget ha en eller tvad
revisorer eller ett registrerat revisionsbolag. Logisteas revisor
utses arligen av arsstamman. Bolagets revisor ar sedan
arsstamman 2022 Ernst & Young Aktiebolag, som vid
arsstamman 2023 omvaldes for tiden intill slutet av arsstam-
man 2024. Huvudansvarig revisor ar Gabriel Novella (fédd
1982). Gabriel Novella &r auktoriserad revisor och medlem

i FAR. Ernst & Young Aktiebolags adress ar Box 7850,

103 99 Stockholm. For tiden mellan rsstamman 2020 och
fram till arsstamman 2022 var revisionsbolaget Ohrlings
PricewaterhouseCoopers AB Bolagets revisor, med auktorise-
rade revisorn Tobias Strahle (fédd 1977) som huvudansvarig
revisor. Tobias Strahle ar auktoriserad revisor och medlem i
FAR. Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB:s adress ar

113 97 Stockholm.
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Styrelse, ledande befattningshavare och revisor

Transaktioner med narstaende

For information om narstaendetransaktioner, se not

23 respektive not 25 i Bolagets finansiella rapporter for
rakenskapsaren 2021 respektive 2022, vilka inférlivats
genom hanvisning.

Under 2023 fram till dagen for Prospektet har Bolaget
ingatt ett samarbetsavtal, som godkandes av arsstamman
den 5 maj 2023, med Ra Solar Energy, i vilket Stefan Hansson,
styrelseledamot i Logistea, &r medgrundare avseende
utbyggnad av solenergi och batterier avsedda for stodtjans-
ter inom frekvenshandel samt arbitragehandel. Genom
samarbetet bidrar Logistea och Ra Solar Energy till en 6kad
produktion av férnybar el och motverkar kapacitetsbristen pa
vissa platser i elnatet genom stabiliserande stodtjanster till
det svenska kraftsystemet.

Under april 2023 ingick Logistea ett avtal med Hansson-
gruppen EBJ AB, i vilket Stefan Hansson ar styrelseledamot
och deldgare, avseende forsaljning av Logistea Duvehed
2:51 AB till en kopeskilling om 14,6 mkr. Bolaget férvarvades
ursprungligen av Hanssongruppen EBJ AB som en projekt-
fastighet. Med anledning av forandrade marknadsforutsatt-
ningar kom parterna éverens om att bolaget skulle saljas till-
baka till Hanssongruppen EBJ AB och att projektet inte skulle
genomforas.

Logistea forvarvade i slutet av 2020 Vaggeryd Logistik-
park frAn Hanssongruppen EBJ AB. Avtalet ingicks innan
Stefan Hansson valdes in som ledamot i Logisteas styrelse.
Sedan forvarvet har Logistea arbetat med att fa en ny detalj-
plan pd plats avseende fastigheten som medfor ytterligare
byggratter for Vaggeryd Logistikpark. Med anledning av att
det i aktieoverlatelseavtalet fanns reglering kring skyldighet
att utge tillaggskopeskilling med anledning av byggratter och
sadan detaljplan har Logistea erlagt en tillaggskdpeskilling
om 53 mkr, varav 15,6 mkr aterstar att erlaggas genom
emission av aktier i september 2023.
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Aktieinformation

Enligt Logisteas bolagsordning ska aktiekapitalet uppga till
lagst 30 000 000 kronor och hogst 120 000 000 kronor, férdelat
pa lagst 80 000 000 och hégst 320 000 000 aktier. Bolagets
registrerade aktiekapital uppgick per den 30 juni 2023, och
per dagen for Prospektet, till 69 735 039,50 kronor, férdelat pa
11024 035 stam A och 128 446 044 stam B aktier, med ett
kvotvarde om 0,5 kronor per aktie. Efter Foretradesemissionen
av de nya stam A och stam B aktierna kommer Bolagets
aktiekapital hdgst uppga till 104 602 559 kronor och antalet
stam A aktier till hogst 16 536 052 och stam B aktier till hogst
192 669 066.

Aktier ska kunna ges ut i fyra aktieslag; stam A aktier,
stam B aktier, stam D aktier respektive preferensaktier.
Samtliga aktieslag far emitteras till ett belopp motsvarande
hogst 100 procent av aktiekapitalet. Per dagen for Prospektet
har Bolaget endast emitterat stam A och stam B aktier.

Aktierna i Logistea ar utgivna enligt svensk ratt, fullt
betalda och denominerade i kronor. Aktierna ar inte foremal
for nagra overlatelsebegransningar. Aktiedgarnas rattigheter
kan endast andras pa det satt som anges i aktiebolagslagen
och i bolagsordningen.

Vissa rattigheter kopplade till aktierna

Bolagsstamma

Kallelse till bolagsstamma ska ske genom annonsering i
Post- och Inrikes Tidningar och genom att kallelsen halls till-
ganglig pa Bolagets hemsida. Upplysning om att kallelse har
skett ska lamnas genom annons i Svenska Dagbladet. Ratt
att delta vid bolagsstamman har den aktieagare som har
anmalt sitt deltagande till Bolaget senast den dagen som
anges i kallelsen till bolagsstamman.

Rostratt

Stam A aktie medfor en (1) rost och stam B, stam D samt
preferensaktie medfor vardera en tiondels (1/10) rost. Vid
tidpunkten for detta Prospekt har endast stam A och stam B
aktier emitterats. Varje aktiedgare ar berattigad att rosta for
samtliga av denne dgda och foretradda aktier utan begréans-
ning i rostratten.

Ratt till overskott vid likvidation

Uppldses Bolaget ska preferensaktier medfora foretradesratt
framfor stamaktier att ur Bolagets tillgangar erhalla ett
belopp per preferensaktie motsvarande summan av

400 kronor plus eventuellt innestaende belopp for det fall tidi-
gare vinstutdelning understigit den vinstutdelning per prefe-
rensaktie som foljer av bolagsordningen, innan utskiftning

sker till agarna av stamaktier. Darefter ska samtliga stamaktier
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medfora lika ratt till utbetalning ur Bolagets behallna till-
gangar. Stam D aktie ska dock endast ha ratt till maximalt

31 kronor per aktie. Preferensaktierna ska i dvrigt inte medfora
nagon ratt till skiftesandel. Bolaget har inte emitterat nagra
stam D aktier eller preferensaktier per dagen for Prospektet.

Ratt till vinstutdelning

Preferensaktierna ska medfora féretradesratt framfor stam-
aktierna till arlig utdelning per preferensaktie av ett belopp
om 35 kronor ("Preferensutdelning”), med kvartalsvis utbetal-
ning om 8,75 kronor per preferensaktie, pa satt som narmare
foreskrivs i bolagsordningen. Om ingen utdelning lamnats pa
preferensaktier, eller om endast vinstutdelning understigande
Preferensutdelningen lamnats, ska preferensaktierna
medfora ratt att i tillagg till framtida Preferensutdelning
erhalla ett belopp jamnt fordelat pa varje preferensaktie,
motsvarande vad som skulle ha betalats ut enligt ovan och
utbetalat belopp innan utdelning till innehavare av stamak-
tierna far ske. Preferensaktierna ska i dvrigt inte medféra
nagon ratt till utdelning. Bolaget har inte emitterat preferens-
aktier per dagen for Prospektet.

Utdelning till &gare av stam A, stam B och stam D aktier
beslutas av bolagsstamman. Om utdelning beslutas ska
stam A och stam B aktier ha ratt till samma till utdelning per
aktie. Stam D aktier har rétt till fem (5) ganger den samman-
lagda utdelningen pa stam A och stam B aktier, dock hogst
tva (2) kronor per aktie och ar. Om utdelningen per stam D
aktier understiger tva (2) kronor ska utbetalningsbegréans-
ningen om tva (2) kronor héjas sa att det belopp med vilket
utdelningen understigit tva (2) kronor per ar delas ut vid
senare tillfalle om tillracklig utdelning pa stamaktierna beslu-
tas varefter utdelningsbegransningen ska aterga till tva (2)
kronor. Bolaget har inte emitterat stam D aktier per dagen for
Prospektet.

Utdelning far endast lamnas om Bolaget, efter utdelning,
fortfarande har full tackning for sitt bundna egna kapital och
om utdelningen da framstar som férsvarlig med hansyn till (i)
de krav som verksamhetens art, omfattning och risker stéller
pa storleken av det egna kapitalet, och (ii) Bolagets konsoli-
deringsbehov, likviditet och stéllning i ovrigt (den s.k. forsik-
tighetsregeln). Som huvudregel far bolagsstamman inte
besluta om utdelning av ett hdgre belopp an styrelsen fére-
slagit eller godkant.

Ratt till utdelning forfaller i enlighet med normala
preskriptionstider (tio ar). Vid preskription tillfaller utdel-
ningsbeloppet Bolaget. Det foreligger inga restriktioner for
utdelning eller sarskilda férfaranden fér aktiedgare bosatta
utanfér Sverige. Med forbehall for eventuella restriktioner
som inforts av banker eller clearingsystem i relevant jurisdik-
tion sker utbetalningar till sddana aktiedgare pd samma satt
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som for aktiedgare bosatta i Sverige. Aktiedgare som inte ar
skatteskyldiga i Sverige ar dock normalt foremal for svensk
kupongskatt.

Foretradesratt till nya aktier m.m.

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller kvittnings-
emission ge ut nya aktier av olika slag, ska innehavare av
stamaktier och preferensaktier ha foretradesratt att teckna
nya aktier av samma aktieslag i férhallande till det antal
aktier av samma slag som innehavaren forut ager.

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller kvitt-
ningsemission ge ut endast stam A, stam B, stam D eller
preferensaktier, ska samtliga aktiedgare, oavsett om deras
aktier ar stamaktier eller preferensaktier, ha foretradesratt att
teckna nya aktier i férhallande till det antal aktier de ager.
Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller kvittnings-
emission ge ut teckningsoptioner eller konvertibler ska aktie-
dgarna ha foretradesratt att teckna teckningsoptioner som
om emissionen gallde de aktier som kan komma att nyteck-
nas pa grund av teckningsoptionerna respektive foretrades-
ratt att teckna konvertibler som om emissionen gallde de
aktier som konvertiblerna kan komma att bytas mot.

Det finns inget i bolagsordningen som begréansar Bolagets
mdjlighet att i enlighet med aktiebolagslagen emittera nya
aktier, teckningsoptioner eller konvertibler med avvikelse fran
aktiedgarnas foretradesratt.

Inlosen och omvandlingsforbehall

Stam A aktier ska pa begaran av dgare till sddana aktier
omvandlas till stam B aktier. Begaran om omvandling, som
ska vara skriftlig och ange det antal stam A aktier som ska
omvandlas till stam B aktier samt om begaran inte omfattar
hela innehavet, vilka stam A aktier omvandlingen avser, ska
goras hos styrelsen. Saddan begaran ska tillstallas styrelsen
och ha kommit styrelsen tillhanda under februari respektive
augusti manad. Bolaget ska genast anmala omvandlingen till
Bolagsverket for registrering i aktiebolagsregistret. Omvand-
lingen ar verkstalld nar registrering skett samt antecknats i
avstamningsregistret.

Preferensaktier i Bolaget omfattas av inlosenforbehall i
bolagsordningen. Minskning av aktiekapitalet, dock inte
under minimikapitalet, kan fran och med ar 2031 dga rum
efter beslut av bolagsstdmma genom inl6sen pa satt som
foreskrivs i bolagsordningen.

Notera att Bolaget inte emitterat preferensaktier eller
stam D aktier per dagen for Prospektet.

Information om offentliga uppkopserbjudanden och inlésen
av minoritetsaktier
Aktierna i Logistea ar inte foremal for nagot offentligt
uppkopserbjudande. Det har inte férekommit offentliga
uppkopserbjudanden i fraga om Logisteas aktier under det
innevarande eller det foregaende aret.

Enligt lag (2006:451) om offentliga uppkopserbjudanden
pa aktiemarknaden ska den som inte innehar nagra aktier,

Aktiekapital och agarforhallanden

eller som innehar aktier som representerar mindre an

30 procent av rostetalet for samtliga aktier i ett svenskt aktie-
bolag vars aktier ar upptagna till handel pa en reglerad mark-
nad, och som genom forvarv av aktier i ett sddant bolag,
ensam eller tillsammans med narstaende, uppnar ett aktiein-
nehav som representerar minst 30 procent av rostetalet
omedelbart offentliggdra hur stort dennes aktieinnehav i
bolaget &r samt inom fyra veckor darefter lamna ett offentligt
uppkdpserbjudande avseende resterande aktier i bolaget
(budplikt).

En aktiedgare som sjalv eller genom dotterforetag inne-
har mer an 90 procent av aktierna i ett svenskt aktiebolag har
rétt att [6sa in resterande aktier i bolaget. Agare till de reste-
rande aktierna har en motsvarande ratt att fa sina aktier
inlosta av majoritetsdgaren. Férfarandet for sddan inlosen av
minoritetsaktier regleras narmare i aktiebolagslagen.

Handel i stam A och stam B aktier

Bolaget har emitterat stam A och stam B aktier. Bolaget har
inte emitterat ndgra andra aktieslag. Stam A och stam B
aktierna ar upptagna till handel p& Nasdaq Stockholm. Stam
A aktierna har kortnamnet LOGI A och ISIN-koden ar
SE0017131329. Stam B aktierna har kortnamnet LOGI B och
ISIN-koden &r SE0017131337.

Stam A aktierna och stam B aktierna som emitteras
genom Foretradesemissionen kommer att tas upp till handel
pa Nasdaq Stockholm i samband med genomférandet av
Foretradesemissionen.

Utspadning

For de aktiedgare som avstar fran att delta i Erbjudandet
uppstar en utspadningseffekt om hégst cirka 33 procent av
kapitalet och 33 procent av résterna i Bolaget av det totala
antalet aktier och roster efter genomforandet av
Foretradesemissionen.

Nettotillgangsvardet per aktie

Nettotillgdngsvardet per aktie den 30 juni 2023 uppgick till
15,2 kronor". Priset per stamaktie i Foretradesemissionen ar
6,25 kronor.

Bemyndiganden

Arsstamman 5 maj 2023 har bemyndigat styrelsen att, inom
ramen for gallande bolagsordning, vid ett eller flera tillfallen
under tiden fram till ndstkommande arsstamma besluta om
okning av Bolagets aktiekapital genom nyemission av stam
A, stam B, stam D aktier och/eller preferensaktier, med eller
utan avvikelse fran aktiedgarnas féretradesratt. Nyemission
med stdd av bemyndigandet far ske av hogst s& manga aktier
som sammanlagt motsvarar en 6kning om hogst 100 procent
av det totala antalet aktier som var utgivna i Bolaget vid
tidpunkten for arsstdmman, dock att antalet preferensaktier
som far emitteras med stéd av bemyndigandet hogst far
uppga till sd manga aktier att utdelningen pa aktierna har
tackning i Bolagets bundna egna kapital.

1) Beraknat som eget kapital per aktie. Substansvardet per aktie uppgick till 16,5 kr per samma datum.
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Storre aktieagare

Informationen om stdrre aktiedgare nedan ar baserat pa
agardata per den 30 juni 2023 och inkluderar for Bolaget
kanda forandringar i tiden darefter fram till dagen for
Prospektet.

Per dagen for Prospektet har Bolaget emitterat stam A
aktier, vilka medfor en (1) rost samt stam B aktier, vilka
medfor en tiondels rost (1/10). SIattd ar Bolagets storsta
aktiedagare med cirka 19,3 procent av kapitalet och cirka
21,8 procent av antalet roster i Bolaget. Pa grund av sitt stora
agande kan Sl&tto utdva ett betydande inflytande dver
Logistea i vissa fragor, exempelvis val till styrelsen. For att

Bolagets storsta agare

sakerstalla att kontrollen 6ver Bolaget inte missbrukas foljer
Bolaget tillampliga regler for bolagsstyrning, vilka aterfinns
ibland annat Svensk kod for bolagsstyrning, aktiebolagslagen
och arsredovisningslagen. Genom att félja sadana regler
sakerstaller Bolaget att en god bolagsstyrning uppratthalls
dar ansvaret tydligt fordelas mellan dgare, styrelse och
ledning.

Per dagen for Prospektet finns det enligt Bolagets kdnne-
dom inga fysiska eller juridiska personer som ager fem
procent eller mer av samtliga aktier eller roster i Bolaget
utover vad som framgar i tabellen nedan.

Agare Stam A aktier Stam B aktier Andel kapital, % Andel roster, %
Slatto Value Add | 2790033 24091 425 19,3 21,8
Dragfast AB 3176770 4000000 51 15,0
Nordika 1455643 16960 379 13,2 13,2
M2 Asset Management AB 434226 11233282 84 6,5
Stefan Hansson direkt och via

bolag 614787 6995921 55 55
Phoenix Insurance Ltd. - 7787705 5,6 33
Karlskoga Industrifastighets AB 20000 6500 000 4,7 2,8
Kattvik Financial Services AB 51223 4435461 32 2,1
Avere Fastigheter AB 267917 1205785 1,1 16
Christian Knutsson 169703 1725000 14 14
Totalt 10 storsta aktiedgare 8980302 84934958 67,3 73,2
Ovriga 2043733 43511 086 32,7 26,8
Total 11024 035 128 446 044 100,0 100,0

Kélla: Euroclear och aktiedgarna sjalva.

Incitamentsprogram

Vid arsstamma i Bolaget den 5 maj 2023 fattades beslut om
ett incitamentsprogram till befintliga och kommande ledande
befattningshavare, nyckelpersoner och andra anstéllda i
Bolaget.

Programmet omfattar 1 640 000 teckningsoptioner som
berattigar till teckning av hogst 1 640 000 nya stam B aktier i
Bolaget, innebarande att aktiekapitalet kan komma att 6ka
med hégst 820 000 kronor, med forbehall fér eventuell omrak-
ning enligt optionsvillkoren. Vid tidpunkten for Prospektet
hade 1 640 000 teckningsoptioner tilldelats till 16 deltagare.

Som vederlag for teckningsoptionerna har optionsinneha-
varna erlagt ett marknadsmassigt pris berdknat enligt Black
& Scholes varderingsmodell. Teckningskursen per stam B
aktie vid utnyttjande av optionerna ar 15,5 kronor. Tecknings-
optionerna far nyttjas for teckning av stam B aktier i Logistea
under en fyraveckorsperiod fran och med dagen efter offent-
liggorande av Bolagets delarsrapport for perioden 1 januari —
31 mars 2026, dock tidigast 1 april 2026 och senast 10 juni
2026 (eller fran och med den tidigare eller senare dag som
kan félja av de fullsténdiga villkoren f&r teckningsoptio-
nerna). For det fall att samtliga teckningsoptioner skulle
utnyttjas for teckning av nya aktier i Logistea innebar det en
utspadning, med forbehall for sddan sedvanlig omréakning
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som kan ske av teckningsoptionerna enligt optionsvillkoren,
samt berdknat per antalet aktier i Bolaget per dagen for
Prospektet, om cirka 1,16 procent. Logistea bedomer att
Foretradesemissionen kommer att leda till att teckningskur-
sen och antalet aktier som optionerna berattigar till, kommer
att omréknas i enlighet med optionsvillkoren.

Vid en extra bolagsstdamma i Bolaget den 22 oktober 2021
fattades beslut om ett incitamentsprogram till befintliga och
kommande ledande befattningshavare, nyckelpersoner och
andra anstéllda i Bolaget.

Programmet omfattar 4 180 000 teckningsoptioner som
berattigar till teckning av 4 180 000 nya stam B aktier i Bola-
get innebarande en 6kning av aktiekapitalet med 2 090 000
kronor, med forbehall for sedvanlig omrékning enligt options-
villkoren. Vid tidpunkten for Prospektet ar 4 125 000 teck-
ningsoptioner tilldelade till 13 deltagare.

Som vederlag for teckningsoptionerna har optionsinne-
havarna erlagt ett marknadsmassigt pris beraknat enligt
Black & Scholes varderingsmodell. Teckningskursen ska
enligt optionsvillkoren faststallas senast den 30 november
2025 men berdknades vid forvarvstidpunkten till cirka
29,2 kronor per option. Teckningsoptionerna far nyttjas for
teckning av stam B aktier i Logistea under tiden fran och med
den 1 december 2025 till och med den 15 december 2025.
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Teckningskurserna ar foremal for sedvanlig omrakning enligt
optionsvillkoren. For det fall att samtliga teckningsoptioner
skulle utnyttjas for teckning av nya aktier i Logistea, innebar
det en utspadning, med forbehall for sddan sedvanlig omrak-
ning som kan ske av teckningsoptionerna enligt optionsvill-
koren, samt berdknat per antalet aktier i Bolaget per dagen
for Prospektet, om cirka 2,93 procent. Logistea bedomer att
Foretradesemissionen kommer att leda till att tecknings-
kursen och antalet aktier som optionerna berattigar till,
kommer att omraknas i enlighet med optionsvillkoren.

Aktieagaravtal

Savitt styrelsen i Logistea kanner till, foreligger inte nagra
aktiedgaravtal eller andra 6verenskommelser mellan
Logisteas aktiedgare som syftar till gemensamt inflytande
over Bolaget. Savitt styrelsen kanner till finns inte heller
nagra overenskommelser eller motsvarande som kan komma
att leda till att kontrollen Gver Bolaget forandras.

Central vardepappersforvaring

Bolagets aktier ar registrerade i ett avstamningsregister i
enlighet med lagen (1998:1479) om vardepapperscentraler
och kontofdring av finansiella instrument. Registret fors av
Euroclear (Box 191,101 23 Stockholm). Aktierna registreras
pa person. Inga aktiebrev har utfardats for aktierna eller
kommer att utfardas for nya aktier.

Utdelningspolicy och utdelning for
rakenskapsaret 2022

Allmant

De nyemitterade stam A och stam B aktierna i Foretrades-
emissionen beréttigar till utdelning forsta gangen pa den
avstamningsdag for utdelning som intraffar narmast efter
det att nyemissionen har registrerats vid Bolagsverket och
aktierna har blivit inforda i den av Euroclear forda aktieboken,
samt fér samtliga efterféljande perioder, forutsatt att utdel-
ning beslutas.
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Utdelningspolicy
Styrelsens mal ar att arligen foresla arsstamman en utdelning
motsvarande minst 30 procent av Bolagets vinst. Styrelsen
avser att under de narmaste aren prioritera tillvaxt framfor
utdelning, vilket kan medféra lag eller utebliven utdelning till
stamaktiedgare.

Logistea har inte lamnat nagon utdelning for rakenskaps-
aren 2021 och 2022.

Utdelning

Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstamman. Utdel-
ning far endast ske med ett sadant belopp att det efter utdel-
ningen finns full tackning for Bolagets bundna eget kapital
och endast om sadan utdelning framstar som forsvarlig med
hansyn till de krav som verksamhetens art, omfattning och
risker stéller pa storleken av Bolagets egna kapital samt
behovet av att stdrka Bolagets balansrakning, likviditet och
finansiella stallning. Aktiedgarna kan som regel inte féresla
en hogre utdelning an vad styrelsen foreslagit eller godkant.

Utbetalning av utdelning

Utdelning utbetalas normalt som ett kontant belopp per aktie
genom Euroclear, men kan avse annat an kontanter
(sakutdelning). Ratt till utdelning har den som vid av bolags-
stamman faststalld avstamningsdag ar registrerad som
agare i den av Euroclear forda aktieboken. Sadan avstam-
ningsdag far inte infalla senare an dagen fore nastkom-
mande arsstamma. Om aktiedgaren inte kan nas genom
Euroclear kvarstar aktiedagarens fordran pa utdelningsbelop-
pet mot Logistea och begransas endast genom regler om
preskription. Vid preskription tillfaller utdelningsbeloppet
Logistea.

Det foreligger inga restriktioner eller sarskilda forfaran-
den enligt aktiebolagslagen eller Logisteas bolagsordning for
utdelning till aktieagare bosatta utanfor Sverige. Med undan-
tag for eventuella begransningar som foljer av bank- och
clearingsystem sker utbetalning pa samma satt som for
aktiedgare bosatt i Sverige. For aktiedgare som inte ar skatte-
rattsligt hemmahorande i Sverige utgar dock normalt svensk
kupongskatt.
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Legala fragor och kompletterande

iInformation

Information om prospektet

Detta Prospekt har godkants av Finansinspektionen, som
behorig myndighet enligt Prospektférordningen. Finansin-
spektionen godkanner detta Prospekt enbart i sa matto att
det uppfyller de krav pa fullstandighet, begriplighet och
konsekvens som anges i Prospektférordningen. Detta
godkannande bor inte betraktas som nagot slags stod for
den emittent eller kvaliteten pa de virdepapper som avses i
detta Prospekt. Investerare bor gora sin egen bedémning av
huruvida det &r lampligt att investera i dessa vardepapper.

Prospektet har upprattats som ett forenklat prospekt i
enlighet med artikel 14 i Prospektférordningen.

Detta Prospekt ar giltigt upp till tolv manader efter
godkannandet av Prospektet. Eventuella tillagg kommer att
publiceras pa Logisteas hemsida. Investerare som i sddant
fall redan har anmilt sig for deltagande i Foretradesemissio-
nen kan under vissa forutsattningar ha ratt att aterkalla sin
anmalan. Skyldigheten att uppratta tillagg till detta Prospekt
med anledning av nya omstandigheter av betydelse, vasent-
liga sakfel eller vasentliga felaktigheter &r inte tillampligt nar
teckningsperioden i nyemissionen har [6pt ut och nar
aktierna i Bolaget som emitteras i nyemissionen har tagits
upp till handel pa Nasdaq Stockholm.

Allman bolags- och koncerninformation

Bolagets foretagsnamn, tillika kommersiell beteckning, ar
Logistea AB (publ). Bolagets organisationsnummer &r
556627-6241 och styrelsen har sitt sate i Stockholms
kommun. Logistea bildades den 19 april 2002 och registrera-
des hos Bolagsverket den 3 maj 2002. Bolagets LEI-kod &r
549300ZSB0ZCKM1SL747. Bolaget ar ett svenskt publikt
aktiebolag som regleras av aktiebolagslagen (2005:551).
Logisteas stam A och stam B aktier ar noterade pa Nasdaq
Stockholm under kortnamnen LOGI A respektive LOGI B.
Logistea har postadress och bestksadress Ingmar Bergmans
gata 4, 114 34 Stockholm, Sverige. Bolaget kan nas via
telefonnummer +46 8 522 285 00. Logisteas webbplats ar
www.logistea.se. Information pa Bolagets webbplats utgor
inte en del av Prospektet sdvida informationen inte inforlivats
i Prospektet genom hanvisning.

Enligt bolagsordning antagen vid arsstdmma den 6 maj
2022 &r Bolagets verksamhetsforemal att direkt eller indirekt
genom dotterbolag forvarva, dga, forvalta, utveckla och
forsélja fastigheter samt bedriva darmed forenlig
verksamhet.
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Koncernstruktur och dotterbolag

Logistea AB (publ) ar moderbolag i koncernen, som per den
30 juni 2023 bestod av 73 helagda dotterbolag. Darutover
ager Bolaget 95 procent av aktierna i JV-bolaget Logistea
Lockryd Park AB.

Vasentliga avtal

Logistea ingar Iopande avtal avseende fastighetsférvarv och
overlatelserinom ramen for sin verksamhet. UtGver de avtal
som beskrivs nedan har Logistea inte ingatt nagra vasentliga
avtal utanfor ramen for Bolagets normala verksamhet under
de senaste tva aren. Logistea har inte heller ingatt nagot
annat avtal utanfor ramen fér den normala verksamheten
som innehaller en bestammelse enligt vilken Logistea har en
skyldighet eller rattighet som &r vasentlig for Logistea per
dagen for detta Prospekt.

Finansieringsavtal
Logisteas huvudsakliga kreditavtal har ingatts med Swed-
bank och Nordea. Finansieringen med Swedbank omfattar
fyra laneavtal om totalt cirka 1 344 mkr som ingicks i mars
2021, oktober 2021, december 2021 respektive juni 2022,
samtliga med en |6ptid om tre ar. Av de 1 344 mkr sa forfaller
590 mkr till slutlig aterbetalning i mars 2024. Finansierings-
avtalet med Nordea ingicks i mars 2022 och uppgar till cirka
380 mkr och forfaller till slutlig betalning i mars 2025. Kredit-
avtalen omfattar bland annat faciliteter for att finansiera
forvarv och refinansiera existerande skuld i vissa av
Logisteas fastighetsagande dotterbolag. Kreditavtalen inne-
haller sedvanliga begransningar, ataganden och garantier
avseende de bolag inom koncernen som ar parter till kredit-
avtalen och deras tillgangar. Kreditavtalen innehaller dven
begransningar vad galler avseende bland annat ratten att ta
upp ytterligare 1an, att stalla ytterligare sakerheter samt
begransningar avseende aktieutdelningar i vissa av
Logisteas dotterbolag. Kreditavtalen innehaller dven atagan-
den om att Logistea och dess dotterbolag ska uppfylla vissa
finansiella nyckeltal (avseende bland annat rantetacknings-
grad och beldningsgrad). Vidare innehaller avtalen ocksa
kontrollagarbestammelser (s.k. change of control). Om
Logistea bryter mot finansiella kovenanter eller om det
bestammande inflytandet 6ver Bolaget andras, kan det leda
till att Ianen forfaller, vilket kan leda till krav pa omedelbar
aterbetalning eller att borgenarer framstaller ansprak pa
pantsatta tillgangar.

Vidare emitterade Logistea den 7 oktober 2021 icke
sakerstallda grona obligationer med ett rambelopp om
SEK 1,000,000,000 med ISIN: SE0016831010, varav cirka
384 mkr ar utestaende per dagen for Prospektet. Samtliga
utestdende obligationer forfaller till betalning i oktober 2024.
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Obligationsvillkoren innehaller sedvanliga finansiella atagan-
den avseende bland annat rantetackningsgrad, belanings-
grad och eget kapital.

Utover namnda finansieringsavtal har Logistea dven
ingatt finansieringsavtal med Sparbanken Sjuharad AB (publ)
(december 2020), Sparbanken Skaraborg AB (september
2022) och Sparbanken Alingsas AB (december 2022)
avseende krediter om 220 mkr, 42 mkr, respektive 207 mkr.
Lanen forfaller i december 2025, juli 2057 respektive decem-
ber 2027. Avtalen innehaller sedvanliga begransningar,
ataganden och garantier.

Samarbetsavtal

Den 7 februari 2023 ingick Logistea ett strategiskt
samarbetsavtal med Ra Solar Energy, vilket d&ven godkandes
av arsstamman den 5 maj 2023, avseende utbyggnad av
solenergi och batterier avsedda for stodtjanster inom frek-
venshandel samt arbitragehandel. Samarbetet mojliggor
utbyggnaden av solenergi och utdkar erbjudandet till Bola-
gets hyresgaster om narproducerad och gron el. Parterna
kommer att utnyttja obebyggd mark inom Logisteas fastig-
hetsbestand for installation av batterisystem avsedda for
energilagring i batterianldggningar for att darigenom bedriva
stodtjanster som exempelvis frekvenshandel till det svenska
kraftsystemet.

Den 30 mars 2023 ingick Bolaget, genom Logistea Lockryd
Park AB, ett samarbetsavtal med den internationella batteri-
cellstillverkaren FREYR Battery Norway AS. Samarbetsavtalet
avser utveckling av detaljplan och planprocess samt en
option avseende forhyrning av fastigheten. Avtalet ar ett
viktigt steg for etableringen av en battericellsproduktion i
Lockryd i Svenljunga kommun.

Utdver ovan beskrivna avtal har Logistea inte ingatt nagra
vasentliga avtal utanfér ramen for Bolagets normala verk-
samhet under de senaste tva aren. Logistea har inte heller
ingatt nagot annat avtal utanfor ramen fér den normala verk-
samheten som innehaller en bestammelse enligt vilken
Logistea har en skyldighet eller rattighet som ar vasentlig for
Logistea per dagen for detta Prospekt.

Rattsliga forfaranden och tvister

Logistea &r inte, och har inte varit, part i nagra myndighets-
forfaranden, rattsliga forfaranden eller skiljeférfaranden
(inbegripet férfaranden som annu inte ar avgjorda eller som
enligt Logisteas kdnnedom riskerar att bli inledda) under de
senaste tolv manaderna, vilka kan fa eller under den senaste
tiden har haft betydande effekter pa Bolaget och/eller
Logisteas finansiella stallning eller [Ionsamhet.

Lagstadgade offentliggoranden

Nedan féljer en sammanfattning av den information som
Bolaget under den senaste tolvmanadersperioden har
offentliggjort i enlighet med Europaparlamentets och radets
forordning (EU) nr 596/2014 av den 16 april 2014 om mark-
nadsmissbruk (Marknadsmissbruksférordningen), och som
enligt Bolagets bedomning fortfarande &r av betydelse per
dagen for Prospektet.
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Legala fragor och kompletterande information

Offentliggjorda finansiella rapporter

e Delarsrapport for perioden 1 januari — 30 september 2022,
vilken publicerades den 26 oktober 2022.

e Bokslutskommuniké for perioden 1 januari — 31 december
2022, vilken publicerades den 17 februari 2023.

* Arsredovisning for perioden 1 januari — 31 december 2022,
vilken publicerades den 4 april 2023.

* Delarsrapport for perioden 1 januari — 31 mars 2023, vilken
publicerades den 5 maj 2023.

* Delarsrapport for perioden 1 januari — 30 juni 2023, vilken
publicerades den 14 juli 2023.

Offentliggjord information rorande forvarv och

samarbetsavtal

* Logistea offentliggjorde den 22 december 2022 att
Logistea och Nordika ingatt ett avtal om en strategisk
transaktion, inkluderande en kvittningsemission till Nordika
om 1455 643 stam A och 16 960 379 stam B aktier, till en
teckningskurs om 12,75 kronor per aktie, motsvarande
totalt 234,8 mkr. Efter att emissionen genomforts kommer
Nordika att aga 13,2 procent av kapitalet och résterna i
Logistea. Samtidigt férvarvar Logistea tva fastigheter i
Goteborg fran Nordika med ett underliggande fastighets-
varde pa 292 mkr, delvis finansierat av den riktade emissio-
nen. Logistea tillfors cirka 105 mkr i likviditet i samband
med transaktionen.

* Logistea offentliggjorde den 30 mars 2023 att Logistea
genom Logistea Lockryd Park AB, ett samarbetsavtal med
den internationella battericellstillverkaren FREYR Battery
Norway AS. Samarbetsavtalet avser utveckling av detalj-
plan och planprocess samt en option avseende forhyrning
av fastigheten. Avtalet ar ett viktigt steg for etableringen
av en battericellsproduktion i Lockryd i Svenljunga
kommun.

Offentliggjord information rorande bolagshandelser

* Logistea offentliggjorde den 14 juli 2023 information om
Foretradesemissionen.

* Logistea offentliggjorde den 17 augusti 2023 information
om de fullstandiga villkoren i Foretradesemissionen.

Teckningsforbindelser och garantiataganden i
foretradesemissionen

Teckningsforbindelser

Nagra av Logisteas storsta aktiedgare; Slatto, Nordika,

M2 Asset Management AB, Phoenix Insurance Ltd.,
Dragfast AB, Kattvik Financial Services AB och

Stefan Hansson direkt och via bolag har atagit sig att teckna
hela eller delar av sina respektive pro rata-andelar motsva-
rande totalt cirka 50 procent av Féretradesemissionen.
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Legala fragor och kompletterande information

Garantiatagande

Utover teckningsforbindelserna har Nordika och Slatt6 ingatt
garantiataganden av den del av Foretradesemissionen som
inte omfattas av teckningsforbindelser samt en mindre del
som garanteras av M2 Asset Management AB, vilket motsva-

Garantiersattning om tva procent av det maximala garanti-
atagandet med avdrag for belopp motsvarande lamnade
teckningsforbindelser utgar i samband med garantiatagandet,
motsvarande totalt cirka 4,4 mkr. Garantiatagandena ingicks
den 13 juli 2023 och uppdaterades den 16 augusti 2023.

rar cirka 49,6 procent av Foretradesemissionen.

Teckningsforbindelser

(foretradesratt), Garantiataganden, Totala ataganden,

Befintligt Befintligt andel av andel av andel av

innehav av innehav av Foretrades- Foretrades- Foretrades-

Aktiedgare stam A aktier stam B aktier emissionen emissionen emissionen
Nordika" 1455643 16960 379 132 % 419 % 551 %
Slatte? 2790033 24091 425 19,3% 75% 26,8 %
M2 Asset Management AB®) 434226 11233282 84 % 02% 8,6 %
Totalt 4679902 52285086 40,8 % 49,6 % 90,5 %

1) Adress: c/o Nordika Fastigheter, Norrlandsgatan 20, 111 43 Stockholm

2) Adress: SI&tto VI DTH 6 AB c/o Slatto Forvaltning, Grev Turegatan 19, Stockholm, Box 7034, 103 86, Stockholm.

3) Adress: Bredgrand 4, 111 30 Stockholm.

Icke-sikerstallda ataganden

Varken garantiataganden eller teckningsforbindelser ar
sakerstallda genom bankgaranti, sparrmedel, pantsattning
eller liknande arrangemang. Foljaktligen finns det risk att en
eller flera berorda parter helt eller delvis inte kommer att
kunna uppfylla sina respektive ataganden.

Totala ataganden

Befintliga teckningsférbindelser och garantiataganden
summeras till cirka 436 mkr, motsvarande 100 procent av
Foretradesemissionen.

Viktig information om beskattning

Skattelagstiftningen i investerarens hemland och i Sverige
kan paverka de eventuella intakter som erhalls fran aktier i
Logistea. Kapitalvinstbeskattning och regler om kapitalfor-
luster vid avyttring av vardepapper, beror pa varje aktieagares
specifika situation. Sarskilda skatteregler galler for vissa
typer av investeringsformer. Varje innehavare av aktier och
teckningsratter bor darfoér radfraga en skatteradgivare for att
fa information om de sarskilda konsekvenser som kan
uppstai det enskilda fallet, inklusive tillampligheten och
effekten av utlandska skatteregler och skatteavtal.

Radgivare m.m.

Logisteas finansiella radgivare i samband med Foretrades-
emissionen dr Nordea och Swedbank. Bade Nordea och
Swedbank &r per dagen for detta Prospekt langivare till
Bolaget och har fran tid till annan inom ramen fér [6pande
verksamheten tillhandahallit, och kan i framtiden komma
att tillhandahalla, olika bank-, finansiella-, investerings-,
kommersiella-, och andra tjanster at Logistea for vilka de
erhallit, respektive kan komma att erhalla, ersattning. Nordea
och Swedbank kommer ocksa att erhalla ersattning fran
Bolaget for sin radgivning i samband med
Foretradesemissionen.
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Nordea och Swedbank agerar uteslutande for Bolagets
rakning i samband med Foretradesemissionen och inte for
nagon annans rakning. Nordea och Swedbank &r inte ansva-
riga gentemot nadgon annan for att tillhandahalla det skydd
som tillhandahalls deras kunder eller for att ge rad i samband
med Foretradesemissionen eller avseende nagot annat som
omnamns hari.

Legal radgivare i samband med Foretradesemissionen ar
Advokatfirman Cederquist KB.

Emissionskostnader och intressekonflikter

Bolagets kostnader hanforliga till Foretradesemissionen
beraknas uppga till cirka 14 mkr. Sddana kostnader ar fram-
for allt hanforliga till kostnader for upprattande av prospekt,
garantiersattning, finansiella radgivare, legala radgivare samt
ansokningsavgifter.

Logistea bedomer att det inte finns nagra vasentliga
intressekonflikter med anledning av Bolagets foretrades-
emission samt ansékan om upptagande till handel pa
Nasdaq Stockholm av de nya stam A och stam B aktierna.

Handlingar inforlivade genom hanvisning

Logisteas finansiella rapport for perioden 1 januari — 30 juni
2023 utgor en del av detta Prospekt och ska lasas som en del
darav. Den finansiella rapporten aterfinns i Logisteas delars-
rapport for perioden 1 januari — 30 juni 2023. Logisteas
deldrsrapport har upprattats enligt IAS 34 Delarsrapportering
och arsredovisningslagen och varken granskats eller revide-
rats av Logisteas revisor. Aven Logisteas finansiella rappor-
ter for rakenskapsaren 1 januari — 31 december 2022 och

1 januari — 31 december 2021 utgor en del av Prospektet och
ska ldsas som en del darav. Rapporterna aterfinns i Logisteas
arsredovisningar for rakenskapsaren som avslutades

31 december 2022 respektive 31 december 2021. Arsredovis-
ningarna har upprattats i enlighet med IFRS. Arsredovis-
ningarna har reviderats av Logisteas revisor och revisions-
berattelserna ar fogade till arsredovisningarna. De delar av
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inforlivade dokument som inte inforlivas i Prospektet
bedoms antingen inte vara relevanta for investerare i
Foretradesemissionen eller sa aterges motsvarande informa-
tion pa en annan plats i Prospektet.

Féljande rakenskaper inforlivas i Prospektet genom
hanvisning.

e Logisteas oreviderade delarsrapport for perioden 1 januari
—30juni 2023, dar hanvisning gors till Logisteas resultat-
rakning pa sida 4, Logisteas rapport 6ver finansiella stall-
ning pa sida 7, Logisteas rapport 6ver kassafloden pa sida
8 samt noter pa sidorna 19-20.

e Logisteas reviderade arsredovisning for rakenskapsaret
2022, dar hanvisning gors till koncernens och Logisteas
resultatrdkning pa sida 62 och 66, koncernens och
Logisteas balansrakning pa sida 63 och 67, kassaflodes-
analys pa sida 65 och 69, forandring i eget kapital pa sida
64 och 68, noter pa sidorna 70—88, samt revisionsberattel-
sen pa sidorna 90-93.

e Logisteas reviderade arsredovisning for rakenskapsaret
2021, dar hanvisning gors till koncernens och Logisteas
resultatrdkning pa sida 41 och 45, koncernens och
Logisteas balansrakning pa sida 42 och 46, kassaflodes-
analys pa sida 44 och 48, forandring i eget kapital pa sida
43 och 47, noter pa sidorna 49—65, samt revisionsberattel-
sen pa sidorna 67-71.

Dokumenten som inférlivas genom hanvisning finns tillgang-
liga pa Bolagets hemsida https://logistea.se/sv/sektion/
investerare/ (informationen pa Bolagets webbplats utgor inte
en del av Prospektet savida informationen inte har inforlivats
genom hanvisning i Prospektet).
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Legala fragor och kompletterande information

Handlingar tillgangliga for granskning

Logisteas finansiella rapporter, bolagsordning och registre-
ringsbevis finns tillgangliga i elektronisk form pa Bolagets
webbplats: https://logistea.se/sv/ (informationen pa
Bolagets webbplats utgor inte en del av Prospektet savida
informationen inte har inforlivats genom hanvisning i
Prospektet) samt pa Bolagets kontor, Ingmar Bergmans
gata 4, 114 34 Stockholm. Logisteas varderingsintyg som
aterges i detta Prospekt finns aven tillgangliga pa Bolagets
kontor, Ingmar Bergmans gata 4, 114 34, Stockholm.

57



Varderingsintyg

Varderingsintyg avseende Logisteas fastigheter har utfardats av oberoende sakkunniga varderingsman pa uppdrag av
Logistea. Varderingsintygen presenteras pa nastkommande sidor.

Det har inte skett nagra vasentliga forandringar av fastigheterna som omfattas av varderingsintygen efter det att varderings-
intygen utfardades. | nedan varderingsintyg varderas dock Bolagets fastighetsbestand till totalt 4 826 mkr medan det i Bolagets
delarsrapport for perioden 1 januari — 30 juni 2023 varderas till 4 918 mkr. Differensen beror pa att Bolaget i sin delarsrapport
anvant sig av nedan varderingsunderlag fran Newsec och Savills endast avseende de 25 procent av fastighetsbestandet som
varderats av Newsec och Savills under andra kvartalet 2023 och i 6vrigt har fastigheterna varderats internt vid en senare varde-
ringstidpunkt an varderingarna fran Newsec och Savills. Mer information om Bolagets varderingsmetoder finns i Not 10 i
Logisteas Ars- och hallbarhetsredovisning 2022 som inférlivats genom hanvisning till detta Prospekt. | Bolagets delarsrapport
for perioden 1 januari — 30 juni 2023 anvandes ej heller den externa fastighetsvarderingen utford av Savills avseende fastig-
heten Bulten 1 i Alingsas da varderingen av Savills delvis vager in hyresavtal som @nnu ej hade signerats av bada parter vid
datumet for delarsrapporten. Bolaget antog darmed forsiktighet i den interna varderingen som Iag till grund for delarsrapporten
vilket resulterade i en lagre vardering om cirka 75 mkr av fastigheten Bulten 1 i Alingsas. Per datumet for detta Prospekt har
namnda hyresavtal signerats av bada parter.

Investerare bor vara medvetna om att fastighetsvarderingar i allmanhet ar foremal for osakerhetsintervall om cirka fem till
tio procent, det vill sdga den osdkerhet som finns i de antaganden och berakningar som gjorts i samband med varderingarna.
Varderingsintygen har utfardats av Newsec Advisory Sweden AB med adress: Stureplan 3, PO Box 7795, 103 96 Stockholm, och
Savills, med adress: Regeringsgatan 48, 111 56 Stockholm. Samtliga varderingsman har samtyckt till att varderingsintygen har
tagits in i Prospektet. Informationen i nedanstaende varderingsintyg har atergivits exakt och inga uppgifter har utelamnats pa
ett satt som skulle kunna gora den atergivna informationen felaktig eller missvisande.
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Varderingsintyg
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Newsec Advisory Sweden AB

Stureplan 3

P.O Box 7795
SE-103 96 Stockholm
Tel +46 8 454 40 00
Fax +46 8 454 40 01
VAT SE 556695-7592

Utlatande avseende
marknadsvardebedomning

Syfte och uppdragsgivare

Av Logistea AB (publ), genom Tobias Lovstedt, har Newsec Advisory Sweden AB ("Newsec”)
fatt i uppdrag att bedéma marknadsvirdet av 32 fastigheter/virderingsobjekt med
virdetidpunkter 2022-12-31, 2023-03-31, 2023-04-01 och 2023-06-30. Virderingarna avser de
enskilda fastigheterna och eventuella portf6ljpremier alternativt -rabatter har ej beaktats. Fér
virderingsuppdraget giller bilagda ”Allménna villkor f6r virdeutlatande”.

Virderingarna syftar till att bed6ma fastigheternas marknadsvirde, det vill siga det mest
sannolika priset vid en f6rsiljning pa en 6ppen och fri fastighetsmarknad vid en viss given
tidpunkt.

Virderingsobjekten

De 32 fastigheterna bestér frimst av industrilokaler med en total uthyrningsbar area om
366 333 kvm.

Besiktning av 31 av fastigheterna har genomférts av virderare frin Newsec mellan 2021-03-01
och 2023-03-29. En fastighet har ej besiktigats.

Samtliga fastigheter innehas med dganderitt och har ett totalt virde om 2 416 600 TSEK.

Fastigheterna dr listade i bilaga 1.

Ekonomisk redovisning

Information om de rddande hyresvillkoren har frimst himtats frén hyresdebiteringslista. I de
fall hyrorna har bedémts avvika frén marknadshyror, har de anpassats vid avtalsslut. Med
hinsyn till objektens storlek, karaktir och ldge varierar den langsiktiga vakans- och
hyresrisken.

Kostnaderna for drift och underhéll samt avsittning for periodiskt underhall har bedémts med
hjélp av statistik, information frin Logistea AB (publ), kontraktsuppgifter samt jimf6relser
med liknande fastigheter. Kostnaderna fér drift och underhall bedéms i genomsnitt f6lja
inflationsutvecklingen under kalkylperioden.

Virdebedomning

Grunden for alla marknadsvirdebedémningar dr analyser av férsalda objekt i kombination
med kunskaper om akt6rernas syn pé olika typer av objekt, deras sitt att resonera samt
kdnnedom om marknadsmaéssiga hyresnivéer etc.

1(8)
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Virdet f6r fastigheterna har bedémts med st6d av en marknadsanpassad kassaflodeskalkyl i
vilken man genom simulering av de berdknade framtida intdkterna och kostnaderna (10 &r som
standard men forlédngt i de fall kontakt I6per langre) analyserar marknadens forvintningar pa
virderingsobjektet. Avkastningskrav som anvinds i kalkylerna har hirletts ur forsiljningar av
jamforbara fastigheter. Faktorer av stor betydelse vid val av forrdntningskrav dr bedomningen
av objektets framtida hyresutveckling, virdeférandring och eventuella férddlingsmajligheter
samt fastighetens underhéllsskick och investeringsbehov.

Virderingsstandard

Virderingarna har utforts i enlighet med IVS och RICS virderingsstandard (upplaga 2017
Global).

Definitioner och vdrdebegrepp ér i enlighet med International Valuation Standards 2017 (IVS
2017), faststéllda av International Valuation Standard Council (IVCS). Marknadsvirdet
definieras som det bedémda priset till vilken en tillging skulle siljas f6r vid virdetidpunkten,
mellan en villig k6pare och villig sdljare utan intressegemenskap, dir bdda agerar
vilinformerade och utan tving, samt efter normal marknadsféring.

Virderingarna har utforts av virderare kvalificerade f6r uppdraget som har agerat som
externa virderare. Vi anser oss ha god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella
delmarknaderna, och ddrmed den kompetens som krévs for att genomféra
viardebedémningarna.

Virdebedémningarna har huvudsakligen utforts med kassafldeskalkyler dér framtida
kassafléden och restvirden nuvirdesberdknats.

Denna rapports anvandning dr endast for den part till vilken den 4r utstélld f6r specifika
dndamél som anges hdri och inget ansvar accepteras fran tredje part for hela eller delar av dess
innehall.

Newsec forstdr att denna virderingsrapport krdvs for att ingd i ett prospekt som upprittats av
Logistea AB (publ) i samband med nyemission av aktier i Logistea AB (publ) p4 Nasdaq
Stockholm.

2(4

67

60

Inbjudan till teckning av aktier i Logistea AB (publ)




Varderingsintyg

newse?

Slutbedémning

Enligt den virdebedémning som redovisas i respektive fastighets kalkyl bed6mer Newsec det
sammantagna marknadsvirdet, per de angivna virdetidpunkterna, till:

2416 600 000 SEK

(Tva miljarder fyrahundrasexton miljoner sexhundra tusen kronor).

Goteborg 2023-06-30

Newsec Advisory Sweden AB

AL Lot

Henrik Roderhult, MRICS Linus Ahs
Regional Director / Partner Av Sambhillsbyggarna auktoriserad
fastighetsvirderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

DN

SAMHALLSBYGGARNA
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newse?

Bilaga 1 - Varderingsobjekt

Boras Vindan 1

Bromélla Hammaren 4
Falkenberg Elektriken 1 & 4
Falképing Traversen 4

Hylte Vastra Akralt 1:97
Hérryda Assmundtorp 2:139
Jénképing Backen 1:138
Karlskoga Bofors 1:46
Karlskoga Bofors 1:47
Karlskoga Bofors 1:48
Karlskoga Kilsta 3:136
Kramfors Omne 6:6 & 7:9
Kristianstad Vva 1:10
Kristinehamn Norra Héja 3:3
Kristinehamn Turbinen 2 & Mjélnaren 2
Kumla Kvarntorp 1:7 & 1:15
Ljungby Ganget 11

Ljungby Rotorn 1

Malmé Kamaxeln 1

Malmé Runstenen 18
Mjslby Hyveln 2

Mjslby Malaren 4

Mjolby Transformatorn 2
Motala Bjérkelund 2
Olofstrém Ré&sj6 1:23

Pited Ojebyn 144:79
Svenljunga Lockryd 2:73
Tanum Tanumshede 3:28
Timra Vivsta 13:92
Tranemo Skogarp 1:21 & 1:39
Vara Tornum 9:75

Ange Ange 31:25
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Varderingsintyg

savills

Regeringsgatan 48
111 56 STOCKHOLM

Telefon: 08 545 858 90

Fax: 08 545 858 91
www savills se

Sammanfattning av vérdering

P& uppdrag av Logistea AB (publ) genom Tobias Lévstedt har Savills Sweden AB (Savills) genomfért marknadsvérderingar
av 29 varderingsobjekt belégna i Alingsas, Borés, Bastad, Gnosjs, Géteborg, Jénkdping, Kalmar, Kungsbacka, Laholm,
Mullsjo, Partille, Skévde, Trollhattan, Vaggeryd och Varnamo kommun. Varderingarna har genomférts enligt RICS och
IVCS:s rekommendationer och rapporteras i enlighet med paragraf 128-130 i ESMA:s uppdatering av CESR:s
rekommendationer. Vardetidpunkt &r 31 december 2022 samt 31 mars och 30 juni 2023, dér vardetidpunkt foér de
individuella fastigheterna redovisas i tabell nedan. Besiktningar har genomférts fér tre av fastigheterna dar
besiktningsdatum fér de individuella fastigheterna redovisas i tabell nedan.

Enbart den ursprungliga part, till vilkken de underliggande vérdebedémningarna har adresserats, far forlita sig pa véardena
med innebdrden att inget ansvar accepteras till nagon tredje part fér hela eller delar av sammanstéliningens innehall. Vidare
far varderingen i enlighet med RICS-rekommendationerna enbart anvindas fér specifika &ndamal som &r angivet i
ursprungliga vérdebedémningar.

Savills & medvetna om att denna sammanfattning av vérden krévs for att inga i ett prospekt som uppréttats av Logistea AB
(publ).

Vardebeddmningen grundar sig som huvudmetod pé kassaflédesanalys innebérande att fastigheternas vérden baseras pa
nuvérdet av prognostiserade kassafléden jamte restvérde under en kalkylperiod om tio &r (dock med hansyn til
hyreskontrakt som I6per éver tioérsperioden). Antagandet avseende de framtida kassaflédena gérs utifrén bland annat
analys av:

Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

Marknadens/naromrédets framtida utveckling

Fastigheternas férutsattningar och position i respektive marknadssegment

Befintliga géllande hyreskontraktsvillkor

Marknadsméssiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

Drift- och underhéliskostnader likartade fastigheter jamfért med de aktuella fastigheternas
Investerings- och underhéllsplaner

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden och ett restvérde vid kalkylperiodens slut har sedan
diskonterats med bedémd kalkylrénta. De virdepaverkande parametrar som anvénds i virderingen motsvarar efter
avstdmning mot genomférda och diskuterade transaktioner, Savills tolkning av hur investerare och andra aktérer pé
marknaden resonerar samt verkar och summan av nuvardet av driftnetton samt restvarde kan darmed tas som ett uttryck for
marknadsvardet.

Marknadsvérdet &r det bedémda belopp fér vilken en tillgéng eller skuld borde kunna &verlatas vid vérdetidpunkten mellan
en villig képare och en villig séljare i oberoende stélining till varandra, efter sedvanlig marknadsférningstid, dar parterna har
handlat kunnigt, insiktsfullt och utan tvéng. Definitionen enligt RICS é&r féljande:

“The estimated amount for which an asset or liability should exchange on the valuation date between a willing buyer and a
willing seller in an armv’s length transaction after proper marketing and where the parties had each acted knowledgabiy,
prudently and without compulsion.”

P& begéran far vi harmed bekréfta att enligt de bedémningar som gjorts av Savills utgér marknadsvérdet av de per angivna
datum nedan av oss varderade 29 objekten fér Logistea AB avrundat 2 410 000 000 kronor.

Stockholm/Géteborg den 10 juli 2023
Savills Sweden

N T
Prodems Jeohsen Sivem

teed

Marcus Kindbom, MRICS Andreas Joelsson Svenn
AUKTORISERAD AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE FASTIGHETSVARDERARE
i Nl R e
SAMHALLSBYGGARNA SAMHALLSBYGGARNA
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MARKET CONDITIONS

A combination of the persistent inflationary pressures and a higher interest rate environment has increased volatility and
reduced transaction volumes in many real estate markets across Europe. Consumer confidence and investor behaviour can
change quickly during such periods. You should appreciate therefore that the conclusions in this report have been reached
against this background and are only valid at the valuation date. Where appropriate, we recommend that our valuation(s) is /
are kept under review. For the avoidance of doubt, our valuation(s) is / are not reported as being subject to ‘material
valuation uncertainty’ as defined in the RICS Valuation — Global Standards.

Varderade fastigheter

Area Vérdetidpunkt och

Fastighet Kommun Anviéndning (kvm) arde (tkr)
Bulten 1 Alingsas Industri 19 134 2023-06-30 2022-07-20
Kallbéacksryd 1:400 Bords Industri 2220 2022-12-31
Rotorn 4 Boras Industri 6537 2023-03-31
Tappen 1 Boras Industri 5700 2023-06-30
Vindbryggan 6 Bords Industri 5487 2023-03-31
Vindrosen 4 Boras Lager, industri 10019 2022-12-31
Vindtunneln 3 Borés Industri 1559 2022-12-31
Viran 8 Boras Lager, industri 7491 2023-03-31
Troentorp 1:76 Bastad Lager 5040 2022-12-31
Troentorp 1:88 Bastad Lager 2830 2022-12-31
Gérs 1:370 Gnosjé Lager 2400 2022-12-31
Hogsbo 38:11 Goteborg Lager 5000 2023-03-31
Flahult 77:7 Jénképing Lager 5940 2022-12-31
Generatorn 1 Kalmar Lager 2785 2022-12-31
Duvehed 2:29 Kungsbacka Industri 524 2022-12-31
Skummeslév 30:30 Laholm Lager 576 2022-12-31
Gyljeryd 1:43 Mullsjé Lager 5922 2023-06-30
Lexby 1:113 Partille Industri 3230 2022-12-31
Lexby 11:242 och Lexby 11.14 Partille Kontor, butik, idrott, lager 17 954 2023-03-31 2022-12-07
Ugglum 7:130 Partille Lager 960 2023-03-31
Kopparn 2 och 3 Skovde Butik, industri 5136 2023-03-31 2022-04-27
Grundstenen 7 Trollhéttan Industri 16 615 2023-03-31
Kallemo 1 Vaggeryd Lager 7552 2023-03-31
Skogshyltan 1:4 Vaggeryd Lager, industri 23 299 2022-12-31
Stédstorp 1:7 Vaggeryd Lager 12253 2023-03-31
Yggen 1 Vaggeryd Lager 6358 2022-12-31
Smedjan 2 Varberg Lager 9421 2023-06-30
Faglabéck 2:25 och del av Faglabick 2:6  Vaggeryd Industrimark 0 2023-06-30
Vetet 1 Vérnamo Lager 5151 2023-03-31
Summa 197 093 2410 000

7
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Vissa definitioner

"Logistea” eller "Bolaget” avser Logistea AB (publ), org.nr
556627-6241, eller, beroende pa sammanhanget, den koncern
i vilken Logistea AB (publ) ar moderbolag.

"Erbjudandet” eller "Foretradesemissionen” avser Logisteas
foretradesemission om 5512 017 stam A aktier och

64 223 022 stam B aktier for vilket detta Prospekt har
upprattats.

"Nasdaq Stockholm” avser Nasdaq Stockholm AB eller den
marknadsplats Nasdaq Stockholm bedriver.

"Euroclear” avser Euroclear Sweden AB, org.nr 556112-8074.

"kronor” eller "kr” avser svenska kronor, tkr avser tusen
svenska kronor och mkr avser miljoner svenska kronor.
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Adresser

Bolaget

Logistea AB (publ)
Ingmar Bergmans gata 4
114 34 Stockholm

Tel +46 70591 1545
www.logistea.se

Finansiella radgivare till bolaget
Nordea Bank Abp, filial i Sverige

Smalandsgatan 17
105 71 Stockholm

Swedbank AB (publ)
Malmskillnadsgatan 23
105 34 Stockholm

Legal radgivare till bolaget
Advokatfirman Cederquist KB

Hovslagargatan 3
111 48 Stockholm

Bolagets revisor

Ernst & Young Aktiebolag
Box 7850
103 99 Stockholm

Vardepapperscentral
Euroclear Sweden AB
Regeringsgatan 65

Box 7822

103 97 Stockholm
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