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Viktig information om Nasdaq Stockholm First North
Nasdaq Stockholm First North ("First North") &r en alternativ marknadsplats som drivs av de olika bérserna som ingar i Nasdaq. Bolag vars
aktier handlas pa First North ar inte skyldiga att félja samma regler som bolag vars aktier handlas pa en reglerad marknad, utan féljer istéllet
ett mindre regelverk anpassat till féretradesvis mindre tillvaxtbolag. En placering i ett bolag vars aktier handlas pa First North kan darfér
vara mer riskfylld dn en placering i ett bolag, vars aktie handlas pa en reglerad marknad. Alla bolag vars aktier handlas pa First North har en
Certified Adviser som Gvervakar att bolaget féljer First Norths regelverk foér informationsgivning till marknaden och investerare. En
Certified Adviser granskar bolag, vars aktier ska listas pa First North. Nasdaq Stockholm godkanner en sadan ansékan om listning.
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Fastighetsbolaget

Fastighetskostnader

First North

Finansiell radgivare

FNCA
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Gruppen
Hyresgasten

Hyresintakter

DSV Road AB

Initial direktavkastning

KPI

Penningtvattslagen

Mellanbolaget
Saljaren
Vd

Wilfast

Logistea AB (publ), org. nr. SE 559098-0909
Denna bolagsbeskrivning daterad den 3 maj 2017

Catella Corporate Finance Stockholm AB,
org. nr. SE 559054-4234

Hyresintakter minskat med Fastighetskostnader

Hyresintakter minskat med Fastighetskostnader,
administrationskostnader samt kostnader relaterade
till First North

EBITDA dividerat med Fastighetens varde

Emission om 3 000 000 stamaktier motsvarande 300
miljoner kronor i eget kapital i Bolaget

Landskrona Orja 1:20

DSV Property 11220 AB,
org. nr. SE 559052-7528

Taxebundna kostnader, fastighetsskotsel och drift,
reparationer, felavhjdlpande underhdll, planerat
underhall, fastighetsférsakring och fastighetsskatt

Nasdaq Stockholm First North

Catella Corporate Finance Stockholm AB,
org. nr. SE 559054-4234

FNCA Sweden AB, Bolagets Certified Adviser
se "Vd" och "Wilfast”

Advokatfirman Glimstedt Stockholm KB,
org. nr. SE 969734-9604

Bolaget, Mellanbolaget och Fastighetsbolaget
se "DSV Road AB"”

Kontrakterad hyra inklusive hyrestillagg for
fastighetsskatt och forsakring

DSV Road AB,
org. nr. SE 556045-6674

Driftnetto dividerat med Fastighetens virde

Konsumentprisindex, publicerat av Statistiska
Centralbyran (totalindex med 1980 som basar)

Lag (2009:62) om édtgarder mot penningtvatt och
finansiering av terrorism

Logistea PropCo org, nr. SE 559099-8992
DSV Road AB, org. nr. SE 556045-6674
Johan Ericsson

Wilfast Forvaltning AB,
org. nr. SE 556438-8774



Viktig information

Viktig information

Allmant

Bolagsbeskrivningen har tagits fram i syfte att tillhandahalla
information om Bolaget, Gruppen och dess verksamhet i samband
med ansékan om notering av Bolagets aktier pa First North.

Bolagsbeskrivningen utgdr inte ett prospekt och har inte granskats,
godkdnts eller registrerats av Finansinspektionen.

Tillamplig lag och tvister

Fo&r Bolagsbeskrivningen géller svensk ratt. Tvist med anledning av
Bolagsbeskrivningen och ddrmed sammanhangande rattsfdrhallanden
ska avgdras av svensk domstol exklusivt.

Framatblickande information

Bolagsbeskrivningen innehaller och baseras bland annat pa
framatblickande information. Sadan framatblickande information
baseras pa nuvarande férvantningar, uppskattningar och prognoser
samt pa information, som nu finns tillganglig f6r Bolaget. Sadan
framatblickande information reflekterar nuvarande prognos
betraffande framtida handelser och paverkas av risker och
osakerheter, som kan leda till att de faktiska handelserna avsevart
skiljer sig fran de férvantade.

Bolaget kan inte stélla nagra garantier for att framatblickande
information infrias eller f6r att de antaganden, som informationen
baserats p3, &r korrekta. Den framéatblickande informationen far inte
anvandas i nagot annat syfte dn for att utvardera en eventuell
investering i Bolaget.

Marknadsinformation och information fran tredje part

Bolagsbeskrivningen innehaller marknadsdata, industridata och
prognoser, som har erhallits fran tredje man, fran industripublikationer
och som &r allmant tillganglig. Bolagsbeskrivningen innehaller dven
information om fastighetsbranschen, som ar sammanstalld av Catella
och som grundas pa Catellas kinnedom (inklusive Catellas
uppskattningar och antaganden) om den kommersiella fastighets- och
hyresmarknaden inom vilken Gruppen dr verksam.

Catella anser att informationen om fastighetsbranschen ar korrekt och
att gjorda uppskattningar och antaganden ar rimliga. Det kan dock inte
garanteras att informationen &r korrekt eller fullstandig.

Den finansiella informationen i Bolagsbeskrivningen har inte, om det
inte uttryckligen anges, blivit reviderad eller granskad av revisorer.

Nasdaq Stockholm First North

First North ar en afternativ marknadsplats. Den har inte samma
juridiska status som en reglerad marknad. Bolag pa First North
regleras av Nasdaq First Norths regler och inte av de lagar och kray,
som galler fér handel pa en reglerad marknad.

En placering i ett bolag som handlas pa First North dr mer riskfylld an
en placering i ett bolag som handlas pa en reglerad marknad.

Alla bolag vars aktier ar noterade pa First North har en Certified
Adviser, som &vervakar att reglerna efterlevs.

Nasdaq Stockholm godkanner ansékan om notering pa First North.
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[. Riskfaktorer

Riskfaktorer

En investering i aktier dr forenad med risk. Infor ett

eventuellt investeringsbeslut dr det viktigt att noggrant

analysera de riskfaktorer som bedéms vara av betydelse

for Bolagets och dess aktiers framtida utveckling. Nedan

beskrivs de risker som beddéms vara av betydelse for

Gruppen, utan sdrskild rangordning. Det finns risker som specifikt
avser omstdndigheter som dr hdnforliga till Gruppen, dess
verksamhet och Fastigheten, samt risker som dr av mer generell
karaktar. Ddrtill finns det dven risker férenade med Bolagets aktier.
Vissa risker ligger utanfor Bolagets kontroll.

KONJUNKTURUTVECKLING M.M.

Fastighetsbranschen paverkas i stor utstrackning av det allmanna
ekonomiska laget, sasom tillvaxt, sysselsattning och inflation. Tillvaxten
i ekonomin dr en viktig faktor for utbud och efterfragan pa
fastishetsmarknaden och paverkar saledes vakansgrader och
hyresnivaer for fastigheter generellt.

Férvantningar om inflation styr rantan och paverkar darmed
rantekostnaden, vilken ar en av Gruppens stérre kostnadsposter. Ett
forsvagat konjunkturldge och en allman pessimism bland investerare
kan fa till effekt att direktavkastningskraven pa fastighetsmarknaden
Okar, vilket kan paverka vardet pa ett fastighetsinnehav negativt och

dér med medféra en negativ effekt pa Gruppens resultat och stallning.

KONKURRENS

Gruppen verkar i en bransch som dr utsatt f6r konkurrens. Gruppens
framtida konkurrensmgjligheter @r bland annat beroende av férmagan
att snabbt reagera pa befintliga och framtida marknadsbehov.
Gruppen kan darfér tvingas géra kostnadskravande investeringar,
omstruktureringar eller prissankningar for att anpassa sig till en ny
konkurrenssituation. Detta skulle kunna paverka Gruppens resultat
och stéllning negativt.

HYRESMARKNADEN, HYRESINTAKTER OCH
HYRESUTVECKLING

Gruppens intjaning paverkas av efterfragan pa kommersiella
fastigheter. Intékterna dr beroende av uthyrningsgrad och erhallen
hyresniva. Dessa parametrar paverkas av den ekonomiska utvecklingen
samt av regionala och lokala férhallanden. Efterfragan pa lokaler, som
paverkas av férandrade forutsattningar pa de marknader dar
hyresgasterna ar verksamma, ar styrande for vilken hyra Fastighetens
hyresgaster ar villiga att betala och saledes dven styrande for
Gruppens intjaningsfdrmaga.

En konjunkturnedgang eller en éverproduktion av nya lokaler kan leda
till dkade av- och omflyttningar, med dkade vakanser och fallande
hyresniva som féljd. Det kan komma perioder da inga lokaler i
Fastigheten ar uthyrda eller da en stor del av Fastighetens lokaler dr
vakant, varvid Fastigheten inte genererar nagra intdkter eller lagre
intakter.

Nar en hyresgast flyttat ut finns det risk for att det tar tid innan en ny
hyresgast flyttar in. | de flesta fall beh&ver lokalerna anpassas for att
tillgodose en ny hyresgasts behov. En sadan period och en sadan typ av
investeringar skulle kunna paverka Gruppens resultat och stélining
negativt.

Nya hyresgaster kan dven innebdra hégre motpartsrisker. Gruppens
mdjligheter att férhandla fram nya hyreskontrakt pa férdelaktiga
villkor ar beroende av det allmanna laget pa fastighetsmarknaden vid
den relevanta tidpunkten.

Gruppens hyresavtal avses vara helt eller delvis bundna till
konsumentprisindex (KPI), det vill saga &r helt eller delvis
inflationsjusterade. Om inflationen dkar mer @n vad som kompenseras
for genom sadan indexering, kan Gruppens resultat och stélining
paverkas negativt.
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Det finns risk for att Gruppen inte alltid kommer att kunna teckna
hyreskontrakt, som helt eller delvis kompenserar for inflationen.

Om hyresavtal sdgs upp och hyresgaster flyttar ut fran lokaler kan det
leda till intaktsbortfall f&r Gruppen om nya hyresgaster inte kan hittas
till lokalerna.

Koncentrationsrisk

Bolagets verksamhet ar begransad till logistiklokaler pa en enda
fastighet i Landskrona. En negativ utveckling i Landskrona skulle darfér
kunna drabba Bolaget hardare dan om Bolaget hade varit verksamt
aven inom andra geografiska omraden. P4 motsvarande sitt skulle en
férsamrad marknad for logistiklokaler kunna drabba Bolaget hardare
jamfort med bolag som innehar ett mer diversifierat
fastighetsbestand.

Bristande betalningsférmaga hos Hyresgasten

Fastigheten hyrs ut till en enda hyresgést. Hyresgastens férmaga att
betala hyra dr viktig. Om Hyresgdsten hamnar pa obestand, och till
folid dédrav inte har mgjlighet att fullfdlja sina forpliktelser enligt
gdllande hyresavtal, kan det fa negativa effekter pa Gruppens intakter. |
en lagkonjunktur dkar risken for att hyresgaster gar i konkurs, vilket
kan leda till intaktsbortfall f6r Gruppen.

UNDERHALLS- OCH DRIFTSKOSTNADER

Avkastningen fran Fastigheten &, vid sidan av den hyresintakt som
Fastigheten genererar, till stor del beroende dels av de kostnader, som
driften av Fastigheten féranleder, dels av de underhallsbehov i
Fastigheten, som maste beaktas.

Stérre kostnadsposter for driften av Fastigheten utgdrs av taxebundna
kostnader for varme, el, vatten och sophantering. | enlighet med
villkoren i hyresavtalet betalas dessa kostnader direkt av Hyresgasten.
Det finns ingen garanti for att Bolaget i framtida hyresavtal kommer
att medges ratt att vidaredebitera kostnadsposterna pa samma sétt
som sker enligt befintligt hyresavtal.

VARDEFORANDRING | FASTIGHETSINNEHAVET

Saval fastighetsspecifika férsamringar, saisom lagre hyresnivaer och
Okad vakansgrad, som marknadsspecifika férsamringar, sasom hogre
direktavkastningskrav, kan féranleda att Gruppen skriver ner vardet pa
fastighetsinnehavet, vilket skulle paverka Gruppens resultat och
stallning negativt.

For att iaktta god redovisningssed maste Gruppen I6pande gbra
beddmningar av vardet pa Gruppens tillgangar och skulder, vilket
paverkar i bokslutet redovisade tillgangs- och skuldposter respektive
intakts- och kostnadsposter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa
bedémningar.

Vérderingen av férvaltningsfastigsheter paverkas kraftigt av de
beddmningar och antaganden, som gors av Bolaget.

OPERATIV RISK

Gruppen kan inom ramen fér den I6pande verksamheten dsamkas
forluster pa grund av bristfalliga rutiner, bristande kontroll eller
oegentligheter inom dess organisation.

NYCKELPERSONER

Bolaget har en liten organisation, vilket medfér ett relativt stort
beroende av enskilda ledningspersoner. Gruppens framtida utveckling
beror i hdg grad pa féretagsledningens och andra nyckelpersoners
kunskap, erfarenhet och engagemang. Férsamrad méjlighet for Bolaget
att behalla och engagera kvalificerad ledningspersonal och andra
nyckelpersoner pa rimliga villkor leder till risk f&r samre resultat.

SKATTER OCH ANDRAD LAGSTIFTNING

Férandringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom férandringar i andra
statliga palagor, kan paverka forutsittningarna fér Gruppens
verksamhet.

Det finns risk att skattesatser férandras i framtiden och att andra
férandringar sker i lagstiftningen, som paverkar fastighetsagande.
Forandringar av bolagsskatt och dvriga statliga palagor, kan komma att
paverka Gruppens och stallning resultat negativt. Férandringar av
skattelagstiftningen, sasom férandrade méjlisheter till skattemassiga
avskrivningar, férandrade maéjligheter till avdragsratt for
rantekostnader eller férandrade méjligheter att utnyttja
underskottsavdrag, kan paverka Gruppens resultat och stallning
negativt.
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BRISTER | FASTIGHETEN OCH FASTIGHETSBOLAGET

Det finns tekniska och juridiska risker relaterade till Fastigheten, liksom
skatterisker relaterade till Fastighetsbolaget. Bolagets mojligheter att
gora garantierna gallande ar beroende av Saljarens méjligheter att
fullgdra sina ataganden enligt férvarvsavtalet.

Miljorisk
Fastigheten kan vara férorenad. Om det skulle férekomma okdnda
féroreningar pa Fastigheten finns det en risk att Fastighetsbolaget blir

skadestandsskyldigt eller tvingas betala kostnader for att sanera
Fastigheten.

Forsakringsrisk

Gruppens forsakringsskydd kan visa sig vara otillrackligt for
kompensation av skador relaterade till exempelvis Fastigheten. Sarskilt
vissa typer av risker (sasom krig, terrorhandlingar, bristande
férberedelse i handelse av naturkatastrofer eller extrema
vaderforhallanden, sasom &versvamning) kan vara, eller kan i
framtiden bli, omgjliga eller alltfér kostsamma f6r Gruppen att
forsdkra sig mot. Om en skada pa Fastigheten skulle uppsta och
sedermera leda till att hyresgaster sager upp eller inte férnyar sina
hyresavtal finns det dessutom risk att Bolagets férsakringsskydd inte
omfattar uteblivna hyresintakter med anledning av detta. Om en
oférsakrad skada skulle uppsta, eller om en skada &verstiger
forsakringsskyddet, kan Gruppen komma att férlora det kapital som
investerats i Fastigheten samt framtida intakter fran Fastigheten.
Bolaget kan dessutom bli ansvarigt for att reparera skador som
orsakats av oférsikrade risker. Bolaget kan dven bli ansvarigt for
skulder och andra ekonomiska forpliktelser avseende skadade
byggnader. Of6rsakrade forluster, eller forluster som Gverstiger
forsakringsskyddet, kan darmed fa en visentlig negativ inverkan pa
Gruppens verksamhet, resultat och finansiella stallning.

VERKSAMHETSRISK

Bolaget saknar verksamhetshistorik. | ett initialt skede ar Gruppen
beroende av Férvaltarna for genomforandet av sin affarsplan och for
bedrivandet av sin verksamhet.

Aven om férvaltningsavtalet med Wilfast, med nagra undantag, inte
kan sdgas upp av Wilfast under de forsta aren sa finns det en
osakerhet om Gruppens forvaltningskapacitet for det fall att
forvaltningsavtalet skulle sigas upp darefter. Gruppen ar dessutom
beroende av tjanster och produkter fran vissa konsulter,
underleverantérer och andra tjansteleverantorer for att framgangsrikt
genomf&ra sin affarsplan.

FINANSIELL RISK

Det finns risk att Gruppen inte lyckas erhalla tillracklig finansiering eller
att befintlig finansiering inte férmyas vid utgangen av dess 16ptid eller
att sadan endast kan erhallas eller férmyas till kraftigt Skade kostnader
eller pa fér Gruppen oférmanliga villkor. Gruppen dr exponerat fér
krav i dess ingangna kreditavtal vad géller det allmanna ekonomiska
klimatet eller stdringar pa kapital- och kreditmarknaderna och om
dessa krav inte uppfylls kan bland annat Gruppens mgjligheter att
utnyttja befintliga krediter begransas vasentligt. Gruppens kreditavtal
exponerar dven Gruppen f6r motpartsrisker. En nedgang i det
allmanna ekonomiska klimatet eller stdrningar pa kapital- och
kreditmarknaderna kan darutover leda till att Gruppens tillgang till
finansiering begransas. Om Gruppen misslyckas med att erhalla
nodvandig finansiering, eller om Gruppen inte har tillracklig likviditet
for att uppfylla sina forpliktelser, mojlighet att refinansiera sina
laneavtal eller endast kan refinansiera sina laneavtal pa fér Gruppen
oférmanliga villkor, kan det f3 en visentlig negativ inverkan pa
Gruppens verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Ranterisk

Gruppens verksamhet dr utsatt for ranterisk da kostnader och resultat
kan férandras i takt med att marknadsrantan férandras. Oférutsedda
ranteférandringar kan paverka Gruppens kassafléde negativt och fa en
vasentlig negativ inverkan pa Gruppens verksamhet, resultat och
finansiella stéllning.

TVISTER

Bolaget kdnner inte till nagra omstandigheter, som skulle kunna leda till
att en réattslig tvist eller ett skiljeférfarande skulle kunna uppkomma.
Det finns dock risk att Gruppen kan komma att bli inblandad i sadana
tvister i framtiden vilket skulle kunna paverka Gruppens resultat och
stallning negativt.
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LEGALA RISKER

Gruppens verksamhet ar i hg utstrackning beroende av lagar,
férordningar och myndighetsbeslut avseende exempelvis planfragor,
byggatgarder, milj6, sakerhet och uthyrning.

For att Gruppens fastighetsinnehav ska kunna anvandas och utvecklas
pa avsett sitt kan det kravas tillstand och beslut, innefattande bland
annat beslut om detaljplaner och olika former av fastighetsbildningar.
Det finns en risk att Gruppen i framtiden inte beviljas de tillstand eller
erhaller de beslut, som kravs for att bedriva och utveckla
verksamheten pa ett 6nskvart satt, vilket kan paverka Gruppens
resultat och finansiella stallning negativt. Det finns dven risk att
férandringar sker i tillamplig lagstiftning for Gruppen eller dess kunder,
vilket kan fa till foljd att Gruppens verksamhet, resultat och stallning
paverkas negativt.

RISKER RELATERADE TILL BOLAGETS AKTIER
Aktiemarknadsrisk och volatilitet

Vardepappersinnehav ar alltid forknippade med risk. Eftersom aktier
bade kan stiga och sjunka i varde ar det inte sékert att en investerare
kan fa tillbaka investerat kapital. En investering i Bolagets aktier b&r
darfor foregas av en noggrann analys av Gruppen, av dess
konkurrenter och omvarld samt av generell information om

fastighetsbranschen och fastighetsbolag.

En investering i aktier bor aldrig ses som ett snabbt sitt att generera
avkastning utan bdr snarare ses som en investering, som genomfdrs pa
lang sikt med kapital som kan undvaras.

Listning pa First North

Det kan inte garanteras att nagon aktiv handel med Bolagets aktier
kommer att ske. Darmed finns det ingen garanti for att en likvid
marknad for handel med aktierna kommer att uppsta eller bibehallas.
Investering i aktierna dr darfér endast lamplig for Investerare som kan
béra riskerna kopplade till bristande likviditet i aktierna.

Till fljd av att Bolaget blir ett listat bolag kommer Bolaget bli féremal
for ytterligare regler och féreskrifter vilket leder till att Bolaget
eventuellt maste tillsatta vissa befattningar och anta vissa interna
policys i syfte att uppfylla dessa kray, vilket i sin tur kan leda till 8kade
kostnader. Sadana dkade kostnader kan komma att ha en negativ
inverkan pa Bolaget verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

Aktiens utveckling

Vid listning pa First North kommer prissattningen pa Bolagets aktie att
paverkas av faktorer sasom Bolagets resultat och stallning,
férandringar i aktiemarknadens forvantningar om framtida vinster;
aktiemarknadens riskpremie, likviditeten i aktien, utvecklingen inom
Bolagets marknadssegment samt den ekonomiska utvecklingen i
allménhet. Negativa férandringar i ndmnda faktorer kan leda till att
priset pa Bolagets aktier minskar, vilket kan leda till en ekonomisk
forlust for aktiedgarna vid en avyttring av aktierna.

Framtida utdelning

Framtida vinstutdelningar och storleken pa sadana vinstutdelningar ar
bland annat beroende av Gruppens framtida resultat, finansiella
stélining, kassafléden och rérelsekapitalbehov. Férandringar i ndmnda
faktorer kan leda till att vinstutdelningen minskar eller att ingen
vinstutdelning limnas.

Forsdljning av storre aktieposter och utspadning

Betydande férsaljningar av aktier, som genomfors av storre aktiedgare,
liksom en allmdn marknadsférvantan om att emissioner kommer att
genomf&ras kan paverka kursen pa Bolagets aktier negativt. Framtida
emissioner av aktier eller andra vardepapper kan spada ut investerares
aktieinnehav och vésentligt paverka priset pa Bolagets aktier negativt.
Riktade emissioner; utan foretradesritt for befintliga dgare, kan vidare
minska dgarandelen och inflytande f&r innehavare av aktier liksom
vinst per aktie och substansvdrde per aktie.
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Bakgrund och motiv

Bakgrund till ansokan om listning

Bolaget har under mars 2017 genomfért en kapitalresning och
forvarvat Fastighetsbolaget och indirekt Fastigheten. Den 30 mars
2017 uppfyllde Bolaget sina ataganden och férpliktelser enligt det
sedan tidigare ingangna aktiedverlatelseavtalet med Séljaren och
tilltradde samtliga aktier i Fastighetsbolaget. Képet av Fastighetsbolaget
inklusive transaktionskostnader finansierades dels genom Emissionen
om 300 miljoner kronor och dels genom banklan om 410 miljoner
kronor. Logistea AB dr ett nybildat bolag och har inte bedrivit nagon
verksamhet tidigare.

Syfte med listningen

Syftet med att lista Bolagets aktie pa First North ar att erbjuda
nuvarande aktiedgare en likvid andrahandsmarknad f6r sina
investeringar, samt att erbjuda nya investerare en attraktiv
investeringsmgjlighet i en tilltalande sektor.

Styrelsens ansvarsutlatande

Styrelsen i Bolaget ar ansvarig for informationen i féreliggande
Bolagsbeskrivning, vilken har uppréttats med anledning av Bolagets
anstkan om listning av Bolagets aktier pa First North.

Harmed f&rsikras att styrelsen fér Bolaget har vidtagit alla rimliga
forsiktighetsatgarder for att sakerstdlla att uppgifterna i
Bolagsbeskrivningen, savitt styrelsen kdnner till, Sverensstdammer med
faktiska férhallanden och att ingenting ar uteldmnat, som skulle kunna
paverka uppgifternas innebdrd. | det fall information kommer fran
tredje man har informationen atergivits korrekt och inga uppgifter
uteldmnats pa ett satt, som skulle kunna géra den atergivna
informationen felaktig eller missvisande.

Finansiell kalender
Bokslutskommuniké 2016/2017 2017-08-25

Arsstimma 2017 2017-09-28

Bolagsinformation

Logistea AB (publ), org. nr. 559098-0909
c/o Wilfast Forvaltning AB

Stora Badhusgatan 28A, 41| 21 Géteborg
Hemsida: wwwilogistea.se

Handelsinformation

KORTNAMN
LOG

ISIN-KOD
SE0009696792

CERTIFIED ADVISER
FNCA Sweden AB
Humlegardsgatan 5, 102 48 Stockholm

LIKVIDITETSGARANT
Erik Penser Bank
Apelbergsgatan 27, | | | 37 Stockholm

REVISCR

Acrevi Revision KB

David Johansson

Prinsgatan 12, 413 05 Géteborg

Styrelsen i Logistea AB (publ)
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3. Bolaget

Bakgrund

= Ett nybildat aktiebolag, Logistea AB, forvdrvade Fastigsheten
Landskrona Orja 1:20 genom férvary av 100 procent av aktierna i
det fastighetsdgande bolaget DSV Property 1:20 AB,
Fastighetsbolaget. Tilltrade skedde den 30 mars 2017.

" Logistea AB har inte bedrivit nagon verksamhet innan férvarvet.

= Forvarvet finansierades genom upptagande av banklan samt en
nyemission av aktier.

= Bolaget och Fastighetsbolaget har tecknat avtal med Wilfast
avseende bolags-, fastighets- och ekonomisk férvaltning. Bolagets
vd dr Johan Ericsson.

= Mellanbolaget ager samtliga aktier i Fastighetsbolaget. Bolagen har
upprattat en fusionsplan enligt vilken Mellanbolaget genom
absorption dvertar samtliga Fastighetsbolagets tillgangar och
skulder. Fastighetsbolaget kommer att uppldsas nar Bolagsverket
registrerat fusionen. Ansékan om verkstallande av fusionen har

inlamnats till Bolagsverket.

/{Z‘ ;
D Fastigheten
D Fastighet som dgs av DSV
D DSV:s lager som &gs av Hemfosa Fastigheter

Bolagsstruktur

Bolaget
100%
Mellanbolaget
100%
Fastighetsbolaget

100%

Fastigheten



3. Bolaget

Ledning och organisation

Bolagets ledning och organisation bestar av personer med mangarig
erfarenhet och gedigen kunskap om bolagsférvaltning,
fastighetsférvaltning och ekonomisk férvaltning. Dessa personer
utgdrs av Bolagets vd, Johan Ericsson, Bolagets férvaltare samt
Bolagets styrelse.

INVESTERARE
Investerare bestdende av sma och medelstora institutioner
som stiftelser och pensionskassor samt privata investerare.

Jan Litborn (1951)
Styrelseordforande

3
& Christer Wachtmeister (1959) l . Tomas Stahl (1971)
' Ordinarie ledamot : Ordinarie ledamot

—— - ——————

/

__________________ v [
s M +” FORVALTARE OCH
o | R
B :

| ’i/‘ Johan Ericsson (1951) : b2

\ Vd och medinvesterare ]

N P

Mellanbolaget efter fusion

Fastigheten

ﬂ Mattias Wilson (1959)
Vd Wilfast

Stina Wilson (1966)
Ekonomisk forvaltning

-

4



3. Bolaget

Bolagets styrelse

Styrelsens uppgifter och ansvar féljer av svensk lag och inkluderar den &vergripande f&rvaltningen samt kontrollen av Bolaget. Enligt Bolagets
bolagsordning ska styrelsen besta av lagst tre och hdgst fem styrelseledamé&ter med hogst tva suppleanter. Styrelsen bestar fér ndarvarande av
tre styrelseledamdéter utan styrelsesuppleant. Styrelseledaméterna ar valda av extra bolagsstimma den 24 mars 2017 f6r tiden fran och med
I april 2017 intill slutet av nastkommande arsstimma och bestar av representanter fran Bolagets aktiedgare. Bolaget uppfyller reglerna fér
féretagsstyrning i aktiebolagslagen (2005:551). Bolaget tillampar inte Svensk Kod f6r Bolagsstyrning da Bolagets aktie inte handlas eller avses
handlas pa en reglerad marknadsplats. Nedanstaende upplysningar om styrelsemedlemmarnas aktieinnehav i Bolaget omfattar dven
ndrstaendes innehav. Styrelsens ersittning uppgar till 50 000 kronor per ar fér styrelsens ordférande och 25 000 kr per ar f6r ledaméter.
Samtliga ledamé&ter dr oberoende i férhallande till Bolaget, bolagsledningen och stérre aktiedgare.

Jan Litborn (1951), styrelseordférande

Pagaende styrelseuppdrag;

Styrelseordférande i Erlandssons Holding AB, Rasta Holding AB, Arenabolaget i Solna AB och SBG Partners AB.
Styrelseledamot i Fabege AB (publ), I.A. Hedin Bil Aktiebolag, Tapetlagret Obergs Firghus i Visteras Aktiebolag,
Mabi Sverige AB, Skéldnora Forvaltnings AB, Consensus Asset Management AB (publ), Klintberg & Way
Aktiebolag, A City Media AB, Bastadtennis & Hotell AB, Bulltofta Aviation AB, Mabi Rent AB, Anders Hedin Invest
AB, Profi Férvaltning AB, Car to Go Sweden AB, Klavia IV Feeder AB och Backahill DABS AB.

Innehav i Bolaget:
2 500 aktier genom Advokatfirman Rex AB.

Delagare:
Advokatfirman Rex AB, Donap AB, Atlant Ocean Racing AB, PK Advokat AB, Asterope GmbH, Cambe Ltd och
Varakani Ltd.

Erfarenhet:

Deldgare, Advokatfirman Glimstedt Stockholm KB, 1997-

Deldgare, Advokatfirman Levander Gawell Handelsbolag, 19901997
Deldgare, Advokatfirman Sohlberg, 1987—1990

Bitradande jurist, Advokatfirman Sohlberg, 1982-1987

Utbildning:
Jur kand, Stockholms universitet. Handelshdgskolan i Stockholm, 1977-1980



3. Bolaget

Bolagets styrelse

Christer Wachtmeister (1959), styrelseledamot

Pagdende styrelseuppdrag;
Vd och styrelseledamot i CWAsset Aktiebolag. Styrelseordférande i Fastighets AB Broskeppet.

Innehav i Bolaget: -
Deldgare: CWAsset Aktiebolag

Erfarenhet:

CIO, Kapan Pensioner, 2009-2015

Styrelseledamot, Hemfosa AB, 2010-2015

Medlem Investeringskommittén, AREIM Fond I, 2013-2015
Styrelseordférande, S6derasens Shooting & Events AB, 201 1-2016

Utbildning:
Civilekonom, Lunds universitet

Tomas Stahl (1971), styrelseledamot

Pagaende styrelseuppdrag:

Styrelseordférande i Brannfast AB, AB Kvarnasvagen, Connecting Capital Fastigheter Norrort | AB, Connecting
Capital Fastigheter Norrort 2 AB och Connecting Capital Norrort 3 AB. Styrelseledamot i EI-Bjérn AB, Persson
Innovation AB, El Bjérn Holding AB, EI-Bjérn International AB, AB Axag, Connecting Capital Fastigheter Norrort
AB, Connecting Capital Fastighetsutveckling AB, EI-Bjorn Invest AB och AB Nesel.

Innehav i Bolaget: -

Delagare:
Connecting Capital Fastighetsutveckling AB, Connecting Capital Sweden AB, AB Axag och AB Nesel.

Erfarenhet:

Ekonomi- och finanschef Connecting Capital Holding, 2013 -
Ekonomi- och finanschef Valbay International AB, 201 1-2013
Ekonomi- och finanschef AB Traction, 2009-201 |
Ekonomichef LBI International AB, 2007-2009

Revisor Arthur Andersen, 1998-2003

Utbildning:
Civilekonom, Lunds universitet



3. Bolaget

Bolagets vd

BOLAGETS LEDNING

Bolagets vd ar Johan Ericsson. Johan har tidigare varit chef och
medgrundare f6r Catella Corporate Finance och vd fér Catella AB.
Johan har mer an 30 ars erfarenhet fran den svenska och europeiska
fastighets- och finansmarknaden. Ersattning till vd uppgar till 240 000

kronor per ar.

Johan Ericsson (1951), vd

Pagaende styrelseuppdrag:

Styrelseordférande i SHH Bostad AB (publ), Master Training AB, Brasil Development AB
och Castar Europe AB. Styrelseledamot i Brinova Fastigheter AB, Bostadsrattsforeningen
Furiren nr 7, Konstmassan Market i Stockholm AB, Torekov By AB och SGB Partners AB.
Styrelsesuppleant i Aktiebolaget Oscar Robur.

Innehav i Bolaget: 2 500 aktier

Delagare:
SHH Bostad AB (publ), Aktiebolaget Oscar Robur och Castar Europe AB.

Erfarenhet:

Vd Catella Corporate Finance AB, 20142015

Vd Catella AB (Catella Property Group), 20042013

Vd Catella Corporate Finance AB, 1992-2004

Stockholm Fondkommission AB, Partners Fondkommission, 1987-1992
Securitas AB, CFO, 1985-1987

Skrinet AB, 19831985

Utbildning:
Civilekonom fran Handelsh&gskolan i Stockholm och RICS Fellow.



3. Bolaget

OVRIG INFORMATION OM STYRELSEN OCH
LEDANDE BEFFATNINGSHAVARE

Ingen styrelsemedlem eller ledande befattningshavare har under de

senaste fem aren démts i bedrdgerirelaterade mal. Ingen
styrelseledamot eller ledande befattningshavare har varit inblandad i
konkurs, likvidation  (avser inte frivilig likvidation)  eller

konkursférvaltning under de senaste fem aren. Ingen styrelseledamot
eller ledande befattningshavare har under de senaste fem aren blivit
forbjuden av domstol att ingd som medlem av ett féretags forvaltnings-,
lednings- eller kontrollorgan eller fran att ha ledande eller Svergripande
funktioner hos ett foretag eller pa annat sitt idka ndringsverksamhet.
Inga anklagelser eller sanktioner i lag eller férordning bemyndigade
myndigheter (déribland godkinda yrkessammanslutningar), rérande
dessa personers f&rmaga att ingd som medlem av ett foretags
férvaltnings-, lednings- eller kontrollorgan eller fran att ha ledande eller
Overgripande funktioner hos ett féretag, har riktats mot ndgon
styrelseledamot eller ledande befattningshavare under de senaste fem
aren. Det foreligger inte nagra intressekonflikter  mellan
styrelseledaméternas eller ledande befattningshavares privata intressen
och dessa personers forpliktelser gentemot Bolaget. Ingen av
personerna har traffat nagon Sverenskommelse med stérre aktiedgare,
kunder, leverantdrer eller andra parter, som medfért att personen i
fraga erhdllit sin position. Ingen av personerna har férbundit att avyttra
sitt innehav av vardepapper i Bolaget inom en viss tid. Det férekommer
inga familjeband mellan inom styrelsen eller ledningsgruppen. Vd ar
anstalld i Bolaget med sedvanliga anstallningsvillkor inklusive sex
manaders uppsagningstid. Vd har ej ratt till nagot avgangsvederlag.

REVISOR

Vid extra bolagsstimma i Bolaget den 6 februari 2017 valdes
revisionsbolaget Acrevi Revision Kommanditbolag till Bolagets revisor
med David Johansson, fédd 1979, som huvudansvarig revisor. Revisorn
ar vald intill slutet av ndstkommande arsstamma.



3. Bolaget

Fastighetens Forvaltare

FORVALTNING

Wilfast grundades 1992 och &r en viletablerad fastighetsforvaltare och investeringspartner pa den svenska fastighetsmarknaden. Bolaget har
gedigen erfarenhet av fastighetsutveckling samt tillgangsférvattning och har tidigare framgangsrikt férvaltat liknande fastigheter. Utéver detta har
Wilfast god erfarenhet av fastighetsadministration, finansiering, férvarv och férsaljning.

Wilfast agerar dven som medinvesterare i fastigheter som foretaget har under sin férvattning. Wilfast férvattar f6r narvarande cirka | 000 000
kvm at bade svenska och utlandska fastighetsdgare, fastighetsfonder och noterade fastighetsbolag.

Wilfast ar idag férvaltare at tre noterade bolag; Torslanda Property Investment, Link Property Investment och Solnaberg Property Investment.

Wilfast ansvarar for fastighetsférvaltningen och fér Gruppens I6pande bokféring och redovisning.

w WILFAST Wilfasts centrala organisation

Mattias Wilson (1959), VD Wilfast

Arbetslivserfarenhet: Grundare av Wilfast 1992, 30 ars erfarenhet av
fastighetsforvaltning, transaktioner och finansiering.

Utbildning: Examen i byggteknik samt en MBA fran Handelshdgskolan i
Géteborg

Innehav i Bolaget: 20 000 aktier via Wilfast

Stina Wilson (1966), Ekonomiansvarig Wilfast

Arbetslivserfarenhet: Deldgare i Wilfast sedan 1992, mer an 20 ars
erfarenhet av fastighetsférvattning, transaktioner och finansiering.

Utbildning: Civilekonom, Gteborgs universitet
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3. Bolaget

Aktien och dgande

AKTIEN

Bolagets aktier ar denominerade i svenska kronor och har utgivits i
enlighet med aktiebolagslagen (2005:55 I'). Bolagets aktie dr

Aktiedgare i Bolaget 2017-03-30

Andel av kapital och

registrerad i avstdmningsregister, som f&rs av Euroclear Sweden AB. — Antal adler —
. . . Von Euler & Partner 225000 7.5%
Bolaget ar ett aktiebolag och regleras av aktiebolagslagen.
ASARA Holding LTD 200 000 6,7%
Konfidentiell 150 000 5,0%
Aktiekapital Connecting Capital Invest 100 000 33%
John-Olof Bennmarker 70 000 2,3%
Aktiekapitalet i Bolaget uppgar till 3 000 000 kronor férdelat pa 3 000 EOJ 1933 AB 60000 20%
000 aktier; som vardera berittigar till en rost pa bolagsstamma. Toftris Férvaltning AB 50000 1 7%
Kvotvardet per aktie uppgar till | krona. Samtliga aktier medfér Olle Johansson 50000 1 7%
samma ratt till andel i Bolagets tillgangar och vinst. Fér mer info, se Konfidentiell 40000 13%
bilagd bolagsordning. Totalt 9 storsta aktiedgarna 945 000 31,5%
Aktierna i Bolaget 4r inte, och har inte varit, féremal fér erbjudande Ovriga aktieagare 2055 000 685%
till foljd av budplikt, inlésenritt eller 16sningsskyldighet. Aktierna har Totalt 3000000 0%
inte varit fdremal f&r nagot offentligt uppk&pserbjudande. Det finns
inga inskrankningar i ratten att fritt dverlata aktier.
Emissionen
Den 6 april 2017 registrerades Emissionen vilken tillférde Bolaget
kapital om 300 000 000 kronor férdelat pa
3 000 000 aktier till en teckningskurs om 100 kronor per aktie.
Aktiekapitalets utveckling
B Andring av Totalt  Kvotvarde,
Tidpunkt Handelse Andring av antalet aktier  Totalt antal aktier aktiekapitalet, kr  aktiekapital, kr kr
2016-11-10  Bolaget bildat 0 500 000 500 000 500 000 I
2017-04-06 Nyemission 3000 000 3500 000 3000 000 3500 000 I
2017-04-06 Minskning -500 000 3000 000 -500 000 3000 000 I
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4. Fastigheten

Fastigsheten och lage

ORJA 1:20

Fastigheten bestar av en logistikterminal och en tillhérande
kontorsbyggnad. Den totala uthyrningsbara arean uppgar till cirka 42
000 kvm.

Fastigheten i Landskrona utgér DSV:s nordiska hub. Varor fran hela
Europa transporteras till terminalen och varorna distribueras sedan
vidare till platser framst i Sverige, men &dven till Danmark, Norge och
Baltikum. Detsamma giller f&r export, dar alla varor fran Norden
konsolideras till Landskrona.

Cirka 500 personer arbetar i anlaggningen inklusive ett stort antal
viktiga ledningsfunktioner och IT-management. Det totala flodet av

transporter i Sverige styrs fran Fastigheten i Landskrona som tar emot

flera hundra lastbilar per dag.

Byggnaderna uppférdes 2012 med hogkvalitativa material och ar
miljocertifierade enligt Sweden Green Building Council. DSV ager
mark intill Fastigheten f&r att mojliggdra expansion av verksamheten i
Landskrona.

D DSV:s lager som ags av Hemfosa Fastigheter

23

STRATEGISKT LAGE

Fastisheten ar strategiskt beldgen vid E6/E20 &ster om centrala
Landskrona dar vag |7 och E6/E20 korsas. Laget ger access till flera
andra av Sveriges viktigaste motorvégar sasom E4 i Helsingborg. |
Malmé lankar E20 Sverige till Danmark och Europa genom
Oresundsbron.

Fran Malmé fortsatter E6/E22 till Trelleborg dar en av Sveriges
viktigaste hamnar ligger. | Helsingborg och Malmé ligger tva andra av
Sveriges viktigaste hamnar.

Landskrona ligger omkring 40 kilometer norr om Malmé och 20
kilometer séder om Helsingborg.




D Fastigheten
D Fastighet som dgs av DSV

D DSV:s lager som dgs av Hemfosa Fastigheter



4. Fastigheten

Terminalen

TERMINALEN

Terminaldelen pa Fastigheten har en uthyrbar area om cirka 32 200
kvm, varav den stdrsta delen dr férdelad pa en vaning (se ritningen),
framst bestaende av logistikytor. Det finns dven kontorsutrymmen,
omkladningsrum och gym i terminalbyggnaden.

Terminaldelen &r konstruerad pa ett sitt som gér det mojligt att
anpassa lokalerna for flera hyresgaster.

Teknisk Gversikt

Byggnadsar 2012

Uthyrbar area 32 176 kvm

Antal vaningar [-2

Takhojd 7 meter

Antal lastportar 147

Antal hissar 2

Golvlastningskapacitet 750 kg/kvm
Grundlaggning Betongplattor

Stomme Betong och stal

Fasad Sandwichelement i betong
Tak PVC-tak

Varme Fjarrvarme

Kyla Lokal kyla

VA Kommunalt

Ventilation Mekanisk med varmeatervinning
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4. Fastigheten

Modern flexibel kontorsbyggnad

KONTORSDELEN

Kontorsbyggnaden pa Fastigheten har en uthyrbar area om cirka

9 800 kvm, férdelad pa fyra plan. Byggnaden anvands som kontor for
DSV:s personal pa anldggningen. Pa de tre forsta vaningarna ar det
huvudsakligen kontorsutrymmen och det finns bade kontorslandskap
och enskilda rum. P4 den &versta vaningen finns en restaurang f6r de
anstdllda. En del av byggnaden ar ett atrium, &ppet fran plan 0-3 med
gemensamma utrymmen pa entréplanet.

Kontorsdelen ar uppford pa ett satt som gor det mgjligt att anpassa
lokalerna for flera hyresgaster. Byggnadskonstruktionen medger en

hyresgdst per vaningsplan.

PLAN 3

PLAN 2

PLAN |

PLAN O,
ENTREPLAN

26

Teknisk Sversikt

Byggnadsar 2012

Uthyrbar area 9 844 kvm

Antal vaningar 4

Antal hissar 2

Grundlaggning Betongplattor

Stomme Betong och stal

Fasad Sandwichelement i betong
Tak Takpapp

Fonster Treglasfonster

Golv Parkett och matta

Varme Fjidrrvarme

Kyla Lokal kyla

VA Kommunalt

Ventilation Mekanisk med varmeatervinning

Antal parkeringsplatser

Cirka 660 for bilar




4. Fastigheten

Varderingsintyg

VARDERINGSINTYG

Newsec Advice AB genomfdrde under februari 2017 en vardering av
Fastigheten med 2 mars 2017 som vardetidpunkt. Nedan foljer ett
utdrag ur den externvérdering som genomférdes av Anders Rydstern,
Newsec Advice AB.

SAMMANFATTNING AV VARDERING

P4 upparag av Logistaa Propoo AB har Mewses genomfan en marknadsvardenng av
varderingsobjekiet fastigheten Oja 1:20, Landskrona.

Fastigheten &r varderad med vardetiopunkt 2 mars 2017. Fastigheten innehas med
Sganderatt

Vardebeimningsn grundar 5 pd en kassanodesanalys Innedarands att fastighetens vande
Daseras pd nuvarde! av prognastiserade Kassanogen |amte restvarde under en kalkyipenod
av arton &r. Antagande! avsesnite de frambda kassariidena pors LN analys av:

Muvarande hyror samit Kostmader

Marinadensniromrddets framtida wiveckling

Fastighetens Mnutsatningar och position | st marknadssegment

E=fintliga gallande hyreskontrakisvillor

Marknagsmassiga hyresvilkor vid kontraktstidens st

Drift- och underhdllskostinader | Ikartads fastigheter | [amMirzise med dem | den
aktuella fastghaten

utrdn analysen resuterande oriftneton under kalkylpenogen ooh e rEstvande vid
kalkylperodens slut har segan diskonterats med baddmd kalkyiraria. De vandepiverkande
FIEEFHE“II S0M anvands | \'ﬂ'ﬂEﬂﬂgEH MAOEVArar Mewsecs 1[HI.I'I|I'Ig av hur Invesierans och
andra akbaner Fli marknaden resonerar och warar.

Beslkining av fastigheten skedde den 27 febiuan 2017, Vandedngsfiirfarandet med
Uindrande undeqiagsinsamiing och bearoetning ansluter | huvudsak Bl RICS anvisningar.
Varderngen ar ulfnd av auktoriserad varderare, via RICS.

P& begaran tir v hamed Intyga att enligt dan baddmning som gons av Newses wighr
marknadsvardet av den ovan anglvna fastigheien 700 000 000 {sjuhundra milljonsr) kronar.

Vardenngan & uppratad | enlighet med ESMAS uppdatening av CESR:s rekommendation
for tiEampning av Kommisskonens Frorning om prospekt (N 809/2004).

'u'arg:snngen faler WSC {Intemational Valuabion Standand Councl) fktin]er for vardering av
tiligangar.

Stockhoimi Géteborg den 26 aprl 2017
HEWSEC ADVICE AB

et

Angars Rydstern, MRICS
Regional Director Valuation & Advisory

Harwi Al AR
R TS
00 S
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5. Hyresgasten

DSV Road Holding A/S

Pa kommande sidor presenteras Hyresgisten, Hyresgistens garantibolag, Hyresgistens moderbolag samt hyresavtalet. Syftet med

beskrivningen ar att investerare ska fa en 6verblick av strukturen pa hyresavtalet och Hyresgastens stdllning.

» VY

DSV A/S

DSV Road AB ar ett svenskt dotterbolag till det danska féretaget
DSV Road Holding A/S, vilket i sin tur ar ett dotterbolag till
koncernens moderbolag DSV A/S. DSV A/S ar ett internationellt
transport- och logistikféretag som erbjuder transporttjanster.
Féretaget grundades ar 1976 nar tio oberoende speditérer gick
ihop och gemensamt bildade DSV. Sedan dess har flera f6rvarv
gjorts och tillvaxten har varit kraftig. Idag ar DSV det fjarde
storsta foretaget pa den globala transportmarknaden och
foretaget har dver 40 000 anstillda i mer n 80 lander. Ar 2015
hade bolaget en omsdttning pa cirka DKK 51 miljarder. Koncernen
ar noterad pa Nasdaq Copenhagen och ar inkluderat i OMXC20-
indexet'. Bidde Danske Bank och Nordea har en skuggkreditrating
pa "BBB", vilket motsvarar investment grade. Verksamheten ar
indelad i tre affarssegment, Air & Sea, Road och Solutions, dar de
tva férstnamnda hanterar olika typer av transportlésningar och
det sistndmnda sk&ter logistik- och lagerlésningar. DSV:s aktie har
de senaste tre aren stigit med cirka 95 procent, att jamféra mot
OMXC20 som har gatt upp 56 procent fér samma period.

DKkm DSV A/S omsidttning per segment och vinstmarginal

80 000 5%
70 000
60 000
50 000
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30000
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20 000
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016k
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10 000

N Road W Air & Sea EEEEE Solutions

DSV:s aktie

Vinstmarginal
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Kalla: Foretagsdata
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1 De 20 mest omsatta aktierna av de 25 storsta bolagen pa Nasdaq Képenhamn.

FORENKLAD KONCERNSTRUKTUR

DSV A/S
(Noterad koncernmoder)

DSV Air & Sea
Holding
Nordic A/S

DSV Road
Holding A/S

DSV Solutions
Holding A/S

DSV

Solutions DSV Road DSV Air &
AB ~B Sea AB
Garantibolag
Hyresgast

GARANTIBOLAGET

DSV Road Holding A/S, vilket ar det danska holdingbolaget f&r all
verksamhet inom affarssegmentet Road, ar garantibolag fér
hyresavtalet. Foretaget har en begransad operationell verksamhet.
Malet ar att investera i speditdrer och transportféretag, huvudsakligen
i Europa. Det ar ett direkt dotterbolag till den listade koncernmodern
och fungerar som ett moderbolag fér manga dotterbolag i lander dar
DSV verkar.

Den finansiella stillningen ar stabil med totala tillgangar pa DKK 1,7
miljarder och en stark soliditet pa 99 procent. En évergripande
majoritet av tillgangsmassan i bolaget bestar av investeringar i

koncernféretag.

DKK Miljoner 2012 2013 2014 2015
Anldggningstillgangar 2124 2086 | 998 | 709
Omsattningstillgangar 36 470 16 27
Totalt eget kapital | 536 2521 | 403 I 719
Langfristiga skulder 5 0 0 0
Kortfristiga skulder 619 35 612 |7
Totala tillgangar 2 160 2556 2014 | 736
Arets resultat 776 | 568 432 646
Soliditet 71% 99% 70% 99%

Kalla: Foretagsdata

2 Kreditvirdigheten hos ett bolag delas ofta upp i tva olika kategorier: Investment grade, som indikerar en ligre risk, och high yield som indikerar en hégre risk.



5. Hyresgasten

Hyresgasten — DSV Road AB

HYRESGASTEN

DSV Road AB &r det svenska dotterbolaget for affarssegmentet DSV
Road, som levererar vagbundna transport- och logistiktjanster.
Affarsmodellen f&r verksamheten &r att, med Sverige som bas,
erbjuda féretag pa den svenska marknaden moderna och heftackande
transport- och logistiklosningar. DSV sysselsétter cirka 3 000 lastbilar
och har éver | 000 anstdllda i Sverige.

FINANSIELL UTVECKLING

DSV Road AB har visat en stabil utveckling i omsattning och vinst dver
tid. Fram till 201 | agerade foretaget i en marknad dar
transportvolymerna steg ar for ar i takt med att den svenska
ekonomin aterhdmtade sig. Efter 2012, bdrjade transportvolymerna
sjunka i kombination med en generell férandring i godsstrukturer
vilket resulterade i en nedgang i omsdttning. For att hantera detta,
implementerade féretaget en ny organisationsstruktur med nya
arbetsrutiner. Dessutom skedde ett f6rvarv 2013 som integrerades i
DSV fér att ytterligare forbattra forsaljningen. Trots sjunkande
transportvolymer, resufterade ovanstaende i kombination med en
effektiv marknadsbearbetning till en skiftande trend i omsattning och
vinst, vilket ar 2015 resutterade i en omsattning pa ndstan SEK 5,5
miljarder.

Aven den finansiella stillningen har utvecklats vél éver tid. Bade
soliditeten och balanslikviditeten har haft en stigande trend, vilket talar
f6r en starkt lang- och kortsiktig betalningsférmaga. Dessutom ar en
stor del av féretagets skulder icke-rantebarande vilket indikerar att
den finansiella risken i termer av stora rantebetalningar ar 1ag. Den
stora forandringen i tillgangsmassan mellan 2012 och 2013 var ett
resultat av férandringar av koncerninterna fordringar och skulder.

DSV Road AB omsittning och vinstmarginaler
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Kélla: Foretagsdata

SEK Miljioner 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Anldggningstillgangar 495 430 632 645 614 594 537
Omséttningstillgangar | 357 | 693 | 612 | 812 | 056 175 1 220
Eget kapital 495 538 481 500 533 583 576
Langfristiga skulder 215 228 256 262 293 312 313
Kortfristiga skulder I 143 | 357 | 507 | 695 844 873 868
Totala tillgdngar | 852 2123 2244 2456 | 670 | 768 | 757
Soliditet 27% 25% 21% 20% 32% 33% 33%
Balanslikviditet 19 1,25 1,07 1,07 1,25 1,35 1,40

Kalla: Foretagsdata
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5. Hyresgasten

Hyresgasten — DSV Road AB samt hyresavtalet

OPERATIONELL STYRKA

Formagan att generera kassafléden i den underliggande verksamheten
ar bra, vilket kan askadliggdrs i de historiskt stabila "funds from
operations” pa genomsnittliga SEK 140 miljoner per ar. De tidigare
drastiska svdngarna i operativt kassafléde mellan 2010 och 2012
harrdr fran férandringar i koncerninterna skulder och fordringar,
saledes inget som paverkar fdrmagan att klara av hyresbetalningar.
Dessutom bérjade foretaget ar 2014 med factoring| rérande en del
av sina fordringarna, vilket kommer minska kassaflédesrisken
forknippad med den underliggande verksamheten. Om kassaflédet
sdtts i relation till nivan av rantebadrande skuld i bolaget, framgar det
att den finansiella risken har minskat i bolaget.

OPERATIVA RISKER

Riskerna associerade med att operera pa speditdrmarknaden ar
generellt sett laga men da marknaden &r relativt konkurrensutsatt,
sjunker marginalerna och vikten av stora volymer okar. Likasa
fluktuerar efterfragan pa frakttjanster med konjunkturen vilket bidrar
till ©kad risk. DSV har dock visat pa handlingskraft ndr det kommer till
att utféra nddvandiga operativa férandringar for att behalla
I6nsamheten, vilket bevisades under 201 |. Eftersom foretaget
dessutom har relativt sma egna investeringar i tillgangar fér
transporter, finns det en operationell flexibilitet att justera kapaciteten
for att reflektera den befintliga efterfragan. Eftersom féretaget har
férsdljning i utlandska valutor, finns det ocksa en valutarisk i
verksamheten. Den &dr dock minskad till foljd av en automatisk
matchning av infléde och utfléde i den specifika valutan i kombination
med en aktiv bevakning av valutaexponeringen, vilket stundtals kan
resultera i intagandet av positioner i finansiella instrument for att
skydda exponeringen.

" Factoring innebér att ett féretag siljer eller beldnar sina fakturor och pé s sitt dkar sitt

rorelsekapital

Hyresavtal

Organisationsnummer 556045-6674
Antal hyresavtal |

Uthyrbar yta, kvm 42020
Andel av uthyrbar yta 100 %
Bashyra 2017, kronor 40 130 000
Andel av Hyresintakter 100 %
Hyresavtalet bérjar (vid tilltrade) 2017-04
Hyresavtalet slutar 2032-04

Hyresavtalets forlangningstid 36 manader

Hyresgdstens uppsagningstid 24 manader

Index 85 % indexeras, max 2 %/ar

Hemsida www.se.dsv.com
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Kalla: Foretagsdata

HYRESAVTALET

Hyresgasten, DSV Road AB, dgs av DSV Road Holding A/S. Till
hyresavtalet finns en hyresgaranti fran DSV Road Holding A/S. Det
garanterade beloppet utgdrs av 24 initiala manadshyror motsvarande
80 260 000 kronor.

Hyrestiden ar |15 ar, innebdrande att avtalet |6per ut under 2032 med
en uppsagningstid om 24 manader. Hyresgésten har vid tva tillfallen en
option att férlanga hyresavtalet pa fem ar pa oférandrade villkor. Om
Hyresgdsten vdljer att utnyttja bada optionerna kommer Hyresgasten

att férhyra lokalerna i Fastigheten pa ofériandrade villkor under totalt

25 ar (15+5+5). Om hyresavtalet varken sigs upp eller aktivt forlangs
av Hyresgdsten, forlangs avtalet automatiskt med 36 manader med en
uppsagningstid om 24 manader.

Hyresavtalet dr ett triple net-avtal, vilket innebdr att Hyresgdsten dr
ansvarig for alla I6pande drift- och underhallskostnader. Kostnaden for
fastighetsforsakring och fastighetsskatt vidarefaktureras till
Hyresgdsten. | tabellen illustreras en sammanfattning av
gransdragningslistan i hyresavtalet.

Bolaget och Hyresgasten kommer arligen att genomféra en besiktning
av Fastigheten for att sikerstélla att Hyresgasten foljer Fastighetens
underhallsplan. Utdver den arliga besiktningen kommer en oberoende
besiktningsman att var tredje ar genomféra en motsvarande besiktning
av Fastigheten. Detta i syfte att begrdnsa den tekniska skulden i
Fastigheten.
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6. Finansiell information

Skuldfinansiering

Lanebeloppet uppgar till 410 miljoner kronor och langivare ar
Deutsche Pfandbriefbank AG. Mellanbolaget och Fastighetsbolaget ar
lantagare.

Bolaget kommer att amortera |,0 procent arligen av det initiala
skuldbeloppet. Skuldfinansieringen har bésta férmansrétt i form av
férstahandspant i Fastigheten.

Bolaget har bundit rantan f&r 400 miljoner kronor pa fem ar.
Resterande 10 miljoner har en rérlig rantebas.
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Kreditvillkor, sammanfattning

Lantagare Fastighetsbolaget
Lanesumma 410 mkr
Belaningsgrad 58,6 procent
Kapitalbindning 5ar

Ranta 400 mkr ~232bps
(bunden 5 ar)

Ranta 10 mkr 190 bps

(Stibor 90)

Amortering 1.0 procent arligen




6. Finansiell information

Fastishetens och Bolagets avkastningsformaga

Bolaget forvarvade Fastigheten 30 mars 2017 och har tidigare inte bedrivit nagon verksamhet. Avsnittet ar baserat pa Fastighetens aktuella
intjaningsférmaga rullande 12 manader (framatblickande) samt nedan angivna antaganden och tilltradesbalansrakningen som uppréttades vid
férvarvet. De angivna uppgifterna ar ej reviderade. Baserat pa den berdknade utdelningsférmagan dr det styrelsens uppfattning att bolaget
har rérelsekapital for kommande |2 manader. Bolaget upprattar delarsrapporter och arsredovisningar enligt redovisningsregelverket K3. Viss
information nedan &r framatblickande och har berdknats pa basis av ett antal antaganden vilka presenteras nedan. Potentiella investerare bér

inte fasta otillborlig vikt vid sidan framatblickande information da antagandena kan férandras &ver tid och darfér uppmanas sadana

investerare att lisa den framatblickande informationen tillsammans med avsnittet ""Riskfaktorer”.

Driftnetto baserat pa aktuell intjaningsférmaga rullande 12

manader per den 30 mars 2017

Intikter' 40837
Forsakring -149
Fastighetsskatt -558
Fastighetskostnader -707
Driftnetto 40 130

185 procent av bashyran indexeras enligt KPl, max 2,0 procent per ar med basar
2016.

Bolagets EBITDA baserat pa aktuell intjaningsférmaga

rullande |2 manader per den 30 mars 2017

Intakter 40 837
Fastighetskostnader -707
Driftnetto 40130
Administration") 887
Kostnader relaterade till First North? -483
EBITDA 38760

1) Inkluderar ersattning till bolagens och Fastighetens foérvaltare, Bolagets vd,
styrelsearvoden, samt revisionsarvoden.

2 Inkluderar érlig avgift till First North, arlig avgift till Euroclear; I6pande arvode till Bolagets
Certified Adviser, I6pande arvode till Bolagets likviditetsgarant samt I6pande kostnad fér
hemsida.

Bolagets beraknade utdelningsférmaga?

EBITDA 38760
Réntenetto -9815
Amortering -4 100
Skatt

Kassaflode till dgarna 24 845

2) Baserat pé aktuell intjaningsférméga rullande 12 manader och 6vriga antaganden
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ANTAGANDEN

Fastighetens intjaningsférmaga har beraknats baserat pa foljande
information:

Hyran i Hyresavtalet samt antaganden i enlighet med
Hyresavtalets gransdragningslista.

Fastighetsskatten uppgar till 558 000 kronor och vidaredebiteras
som ett hyrestillagg.

Fastighetsforsakringen uppgar till cirka 149 000 kronor och
vidaredebiteras som ett hyrestilldgg.

Fastighetens kostnader:

Inga Fastighetskostnader utdver fastighetsskatt och
fastighetsforsakring belastar Bolaget da Hyresgasten enligt
hyresavtalet ansvarar for alla drift- och underhallskostnader.

ADMINISTRATION OCH LISTNING

Administrationskostnader inkluderar bolags- och
fastighetsforvaltning, féretagsledning, styrelsearvoden och
revisionskostnader. Kostnaderna antas i kalkyler folja den
uppskattade férandringen i KPI fran ar 2018 och framat.

Listningskostnaderna uppskattas till cirka 4 17 000 kronor det ar
som listningen genomférs och cirka 483 000 kronor per ar
framover.

FINANSIERINGSKOSTNAD, BOLAGSSKATT OCH
KASSAFLODE

Réntekostnaden &r beraknad till cirka 9,8 miljoner kronor per ar.
Réntan dr bunden under fem ar.

Bolaget kommer att amortera |,0 procent av den initiala
bankskulden arligen, vilket motsvarar 4,1 miljoner kronor.

UTDELNINGSPOLICY

Logisteas malsattning dr att bolagsstimman ska fatta beslut om att
dela ut 7,5 procent arligen fran och med januari 2018, raknat pa
totalt investerat kapital om 300 miljoner kronor. Utdelning
kommer darefter att betalas ut varje kvartal om bolagsstimma sa
beslutar. Utdelningarna ar beroende av Bolagets likviditet och kan
komma att bli féremal f&r bankens fértida godkannande om
bankens kovenanter bryts.



6. Finansiell information

Balansrakning och finansiella nyckeltal

Tabellen nedan visar balansrakning f&r Gruppen som uppréttades per 2017-03-30 da Fastigheten tilltraddes.

Balansrakning' i

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar 711400
Skattefordran | 474

Omsattningstillgdngar
Kassa och bank 3187

Summa tillgangar 716061

SKULDER OCH EGET KAPITAL

Eget kapital 281 474
Latent skatt forvarv 16587
Langfristiga skulder 410000
Kortfristiga skulder 8 000
Summa skulder och eget kapital 716061

") Balansrakningen har upprattats utifran preliminar tilltradesbalansrikning for Fastigheten. Tilltrades
balansrakningen har upprittats enligt K3.

Tabellerna nedan sammanfattar nyckeltalen f&r Fastigheten per 2017-03-30.

Finansiering tkr
Nytt eget kapital 300
Skuld 410
Total projektfinansiering 710

Nyckeltal? %
Initial direktavkastning, netto (2017) 59
Uppskattad EBITDA-avkastning (2017) 57

2) Baserade pa preliminar tilltrades balansrakning per den 30 mars 2017 och aktuell intjaningsférmaga
rullande 12 manader per samma datum.

Logistea AB beddmer att Bolaget har tillrackligt med rérelsekapital for
det behov Bolaget ser framfér sig under den ndrmaste
tolvmanadersperioden. Med rérelsekapital avses Bolagets majlighet att
ha tiligang till likvida medel for att fullgdra Bolagets
betalningsforpliktelser.
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7. Marknadsbeskrivning

Den svenska logistikmarknaden

LOGISTIKMARKNADEN

Hyresprissittningen for logistikfastigheter dr generellt styrd av tva olika principer — en produktionsbaserad modell f&r nyproducerade fastigheter
och en utbud- och efterfragebaserad princip for befintliga fastigheter.

Logistikfastigheter kan delas in i tva underkategorier: lagerlokaler och terminaler. Hyresnivaer dr vanligtvis hdgre for terminaler till foljd av hogre
produktionskostnader i kombination med behovet av stérre markarealer fér kérytor.

Hyresintervallet f6r logistikfastigheter ar relativt stort och forklaras av ovanstaende principer. Hyresnivaer f6r moderna logistikfastigheter i
attraktiva lagen ligger i intervallet 400—1 250 kronor per kvm.

Den genomsnittliga langden pa hyresavtal for logistikfastigheter ar mellan fem och sju ar. Det har emellertid under de senaste aren blivit
vanligare med kortare hyresavtal, en process som drivits av hyresgasterna som 6nskar en flexiblare relation med fastighetsagaren da
logistikmarknaden uppvisat férandringar huvudsakligen kopplat till tillvaxten inom e-handeln.

Logistikhyror 2016 — Sverige
SEK/kvm
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Bra logistiklagen, kategori A Bra logistikldgen, kategori B Ovriga Sverige, kategori A Ovriga Sverige, kategori B
- Hyresniva terminaler

- Hyresniva lagerlokaler

Hyrestillvixt logistikfastigheter — Sverige
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Kalla: Catella
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7. Marknadsbeskrivning

Den svenska logistikmarknaden forts.

TRANSAKTIONSMARKNADEN

En huvudsaklig drivkraft i efterfragan pa logistikfastigheter &r utvecklingen av den privata konsumtionen och detaljhandeln. Privatkonsumtionen
har varit den viktigaste tillvaxtmotorn fér svensk ekonomi under de senaste aren och har en férvantad tillvéaxt under 2017 pa 2,5-3,0 procent.

En viktig trend under det senaste decenniet har varit den starka tillvixten inom E-handeln. Sektorn absorberar cirka 20-25 procent av den
totala tillvéxten inom detaljhandeln vilket resulterar i en hdg efterfragan pa logistikfastigheter.

Transaktionsaktiviteten inom logistik— och industrimarknaden har under de senaste aren uppvisat en stigande trend och nadde rekordnivaer ar
2015, men avtog nagot under 201 6.

Simultant med de stigande transaktionsvolymerna har avkastningskraven sjunkit. Spridningen i avkastningskrav inom lager- och logistik ar
generellt hdgre an inom andra fastighetssegment. Moderna fastisheter med langa hyresavtal brukar i regel uppvisa lagst avkastningskrav.

Avkastningskrav logistikfastigheter — Sverige (genomsnittlig avtalslangd)
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Kalla: Catella
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7. Marknadsbeskrivning

Logistik I Landskrona

LANDSKRONA

Landskrona ar beldget med nara anslutning till E6/E20. Laget ger
access till flera andra av Sveriges viktigaste motorvagar sasom E4 i
Helsingborg och E20 i Malmé som lankar Sverige till Danmark och
Europa via Oresundsbron.

Narmaste flygplatser finns i Angelholm och Malmé. Bilvigen ligger
K&penhamn och Kastrup inom 10 mil.

| Helsingborg (3 mil), Malmé (4 mil) och Trelleborg (7 mil) finns
nagra av Sveriges viktigaste hamnar.

ICAs stora lager i Helsingborg har skapat ett mindre kluster som
gynnar manga féretag i omradet och féretag i behov av emballage
gynnas av narheten till Tetrapak. Flera stora logistikforetag har
betydande anldggningar i vastra Skane (se nasta sida).

LANDSKRONA — INOM LOGISTIKTRIANGELN

En gang om aret listar tidningen Intelligent Logistik Sveriges bésta
platser ur ett logistiskt perspektiv. Omradet kring Malmé och vastra
Skane har under de senaste aren hamnat pa topp tio i tidningens
rankning.

Fastigheten dr beldgen i den sa kallade “logistiktriangeln”.
Logistiktriangeln innefattar nagra av de viktigaste hamnarna i Sverige,
sasom Géteborg, Malmé och Helsingborg samt Skandinaviens storsta
flygplatser. (Malm&—Sturup, Géteborg—Landvetter och Stockholm—
Arlanda). Triangeln strdcker sig mellan tre nordiska huvudstader och
nastan 80 procent av Sveriges befolkning och industrier ryms inom
omradet.
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7. Marknadsbeskrivning

Logistikanlaggningar i vastra Skane
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'Bockasj® och Savills dger varsin fastighet med PostNord som hyresgist
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7. Marknadsbeskrivning

| andskrona

LANDSKRONA

Landskrona har en folkmingd pa cirka 44 000 personer och ligger i Oresundsregionen som har en total befolkning om cirka 4 miljoner vilken
star for ndstan en fjardedel av Sveriges och Danmarks kombinerade BNP.

Landskrona har en valetablerad industriell bas, vilket reflekterar stadens geografiska lige med god infrastruktur och god tillgang till naturresurser.
Landskrona har en lang historia av att vara en industriell stad dar varvet haft en central roll och har paverkat utvecklingen i omradet.

Industrin i omradet ar strukturerad kring ett antal medelstora till stora féretag och cirka 20 procent av arbetskraften ar sysselsatts av nagon av
de tolv stdrsta arbetsgivarna, dar DSV &dr den storsta privata arbetsgivaren (500 anstillda) och Landskrona kommun &r den stérsta offentliga
arbetsgivaren (3 875 anstillda).

Det finns ett etablerat partnerskap mellan industri och yrkesutbildning som i kombination med en ung befolkning férser féretagen med enkel
tillgang till arbetskraft.

Befolkningstillvaxt
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80
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Landskrona e e» e» Riket
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7. Marknadsbeskrivning

Oresundsregionen

ORESUNDSREGIONEN

Oresundsregionen 4r en av Europas mest dynamiska och expansiva
regioner och har cirka 4 miljoner invanare. | regionen genereras en
flardedel av Sveriges och Danmarks samlade BNP.

Integrationen mellan K&penhamn och Malmé utgdr en viktig drivkraft
till regionens utveckling. Stora infrastruktursatsningar har gjorts i
regionen, dar Oresundsbron 4r den stérsta hittills.
Citytunnelprojektet, som bland annat knyter samman och férbattrar
den sparbundna trafiken mellan Sverige och Danmark, fardigstélldes i
december 2010,

Copenhagen Airport (Kastrup) dr beldgen cirka | 7 minuter fran
centrala Malmé och har ett mycket stort utbud av internationella
flygforbindelser. Restiden fran Hyllie till Copenhagen Airport ar cirka
|2 minuter. Sturups flygplats ar beldgen cirka 30 minuter fran Malmé
och har bade nationella och internationella flygférbindelser.

Oresundsregionen lockar till sig allt fler huvudkontor och de senaste
aren har manga foretag flyttat sina huvudkontor till Malmé. Exempel
pa dessa r Perstorp, Thule, Duni, Brio, Hexpol, Daimler Chrysler,
Hilding Anders, Colorama, Aarhus-Karlshamn, Biolin, CDON,
Homeenter med flera. Under 2015 &ppnade IKEA's globala kontor i
Malmé.
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Legala fragor och Gvrig information

ALLMANT

Bolaget ar ett publikt aktiebolag med organisationsnummer 559098-
0909. Bolaget bildades den 10 november 2016 och den nu gallande
bolagsordningen antogs vid extra bolagsstamma den 6 februari 2017.
Bolaget har sitt sate i Stockholm med adress c/o Catella Corporate
Finance Stockholm AB, Box 5130, Birger Jarlsgatan 6, 102 43
Stockholm. Bolaget ska direkt eller indirekt, 4ga och férvalta
fastigheter samt idka annan darmed férenlig verksamhet. Bolaget
regleras av aktiebolagslagen (2005:551).

VASENTLIGA AVTAL
Hyresavtal

Av vasentlig betydelse fér Gruppens verksamhet och [6nsamhet &r
hyresavtalet som Fastighetsbolaget tecknat med DSV Road AB. Fér
vidare information se avsnittet "Hyresgasten”.

Férvaltningsavtal

Bolaget har tillsammans med Mellanbolaget och Fastighetsbolaget
ingatt ett forvaltningsavtal med Wilfast varigenom Wilfast atar sig att
skéta all till Bolaget, Mellanbolaget, Fastighetsbolaget samt Fastigheten
hanférlig administration och ekonomi, innefattande bland annat att:
arligen 1amna forslag till likviditetsplan; att svara fér avisering och
inkassering av hyror och avgifter och att bevaka att dessa ar
marknadsméssiga; utféra I6pande bokféring, varje kvartal tillstalla
Bolaget, Mellanbolaget och Fastighetsbolaget bokslut, samt per
helarsskifte bokslut, arsredovisning samt underlag fér deklaration
avseende dessa bolag; tillse att behoven av reparations-, underhalls-
och férbattringsatgarder utfors; tillse att ett betryggande
forsakringsskydd ombesdrjes och vidmakthalles; mottaga och svara
hyresgaster pa fragor som giller férhyrda lokaler; pakalla extern
vardering av Fastigheten arligen. For avtalat uppdrag ar Wilfast
beréttigad till en ersdttning om 300 000 kr per ar. Avtalstiden for
forvaltningsavtalet 16per till den 30 juni 2022. Uppségning ska ske
minst sex manader fore avtalstidens utgang, i annat fall forlangs avtalet
tills vidare med |2 manaders uppsagningstid.

Kreditavtal

Bolaget har ingatt ett externt laneavtal for att finansiera forvarvet av
Fastighetsbolaget. For vidare information se avsnittet “'Finansiering’.

Ovriga visentliga avtal

Utéver vad som redogdrs for i detta avsnitt ar Bolaget inte beroende
av nagot enskilt avtal av stérre betydelse for Bolagets verksamhet eller
|6nsamhet.

REDOVISNING

Bolaget kommer upprétta framtida delarsrapporter och
arsredovisningar enligt redovisningsregelverket K3. Bolaget har brutet
rakenskapsar (1 juli- 30 juni).

45

TVISTER

Bolaget ar inte part i nagot rattsligt férfarande eller skiljeférfarande
som har eller nyligen haft betydande effekter pa Bolagets finansiella
stéllning eller Idnsamhet. Bolagets styrelse kianner inte heller till nagra
omstandigheter som skulle kunna leda till att nagot sadant rattsligt
forfarande eller skiljeférfarande skulle uppsta.

FORSAKRINGAR

Enligt styrelsens beddmning har Gruppen ett fullgott forsakringsskydd
med hansyn till Gruppens nuvarande verksamhet och omfattning.

IMMATERIELLA RATTIGHETER
Bolaget innehar inte ndgra immateriella rattigheter.
TRANSAKTIONER OCH AVTAL MED NARSTAENDE

Ingen styrelseledamot, ledande befattningshavare eller revisor i
Bolaget har sjdlv, via bolag eller narstaende haft nagon direkt
delaktighet i affarstransaktioner genomférda av Bolaget som har varit
eller ar icke affarsmassig, till sin karaktar eller sina villkor. Inget bolag
inom Gruppen har lamnat 1an, stallt garantier eller ingatt
borgensférbindelser till, eller till fdrman f6r, nagon styrelseledamot,
ledande befattningshavare eller revisor i nagot av bolagen i Gruppen.

MIJOFRAGOR

All fastighetsforvaltande verksamhet innebdr miljérisker och regleras
genom lagstiftning. Savitt styrelsen kanner till féljer Bolaget gillande
miljokrav och lagar och innehar erforderliga tillstand avseende
bedriven verksamhet.

CERTIFIED ADVISER PA FIRST NORTH

Alla bolag vars aktier handlas pa First North har en Certified Adviser
som &vervakar att Bolaget lever upp till First Norths regelverk fér
informationsgivning till marknaden och investerare. FNCA ar Certified
Adviser for Bolaget. FNCA &ger vid Informationsmemorandumets
avgivande inga aktier i Bolaget.

KONCERNSTRUKTUR

Dotterbolaget i koncernen &r bildat och har sin verksamhet i Sverige.
Agarandel och réstetal uppgar till 100 procent.

Moderbolag

Logistea AB (publ), org.nr 559098-0909

Dotterbolag till Logistea AB (publ)

Logistea PropCo AB, org.nr 559099-8992

Dotterbolag till Logistea PropCo AB

DSV Property 1:20 AB, orgnr 559025-7528
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Skattefragor i Sverige

SKATTEFRAGOR | SVERIGE

Nedan sammanfattas vissa svenska skattefragor som aktualiseras for
fysiska personer och aktiebolag som ar obegransat skattskyldiga i
Sverige, om inget annat anges med anledning av Erbjudandet och
upptagandet till handel av aktierna i Bolaget pa First North.
Sammanfattningen ar baserad pa nu gillande lagstiftning och ar avsedd
endast som generell information avseende aktierna i Bolaget fran och
med det att aktierna har upptagits till handel pa First North.

Sammanfattningen behandlar inte:

situationer dar fysisk person anses obegransat skattskyldig i
Sverige pa grund av att denne har vasentlig anknytning till Sverige,

situationer da aktier innehas som lagertillgangar i
ndringsverksamhet,

situationer da aktier innehas av kommandit- eller handelsbolag,

de sdrskilda reglerna om skattefri kapitalvinst respektive
avdragsforbud for kapitalfériust som kan bli tillampliga da
aktiedgares aktier i Bolaget skattemdssigt ar att betrakta som
naringsbetingade for aktiedgaren,

de sdrskilda regler som i vissa fall kan bli tillampliga pa aktier i
bolag som &r eller har varit famansforetag eller pa aktier som
forvarvats med stdd av sddana aktier,

utldndska foretag som bedriver verksamhet fran fast driftstalle i
Sverige, eller

utlandska foretag som har varit svenska féretag.

Sarskilda skatteregler géller vidare for vissa sarskilda
foretagskategorier. Den skatteméssiga behandlingen av varje enskild
aktiedgare beror pa dennes situation. Varje aktiedgare bér radfraga
kvalificerad skatteradgivare om de skattekonsekvenser som en
investering i Bolagets aktier kan medféra fér denne, inklusive
tillimpligheten och effekten av utlandska regler och
dubbelbeskattningsavtal.

FYSISKA PERSONER

For fysiska personer som ar obegransat skattskyldiga i Sverige
beskattas kapitalinkomster sdsom rantor, utdelning och kapitalvinster i
inkomstslaget kapital. Skattesatsen &r 30 procent.

Kapitalvinst respektive kapitalfériust berdknas som skillnaden mellan
foérsaliningsersattningen, efter avdrag for forséljningskostnader och
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omkostnadsbeloppet (anskaffningskostnaden). Vid vinstberakningen
anvands den sa kallade genomsnittsmetoden. Enligt denna metod ska
omkostnadsbeloppet f6r en aktie utgdras av det genomsnittliga
omkostnadsbeloppet f6r aktier av samma slag och sort. Fér
marknadsnoterade aktier kan istdllet den sa kallade schablonmetoden
anvandas. Schablonmetoden innebar att omkostnadsbeloppet far
bestammas till 20 procent av férsiljningsersittningen efter avdrag for
eventuella forsaljningsutgifter.

Kapitalfériust pa marknadsnoterade aktier far dras av fullt ut mot
skattepliktiga kapitalvinster som uppkommer samma ar pa aktier och
andra marknadsnoterade deldgarratter (dock inte andelar i
vardepappersfonder eller specialfonder som endast innehaller svenska
fordringsratter, sa kallade rantefonder). Kapitalforlust som inte kan
kvittas pa detta satt ar avdragsgill med 70 procent mot annan inkomst
av kapital. Uppkommer underskott i inkomstslaget kapital medges
reduktion mot kommunal och statlig inkomstskatt samt mot statlig
fastighetsskatt och mot kommunal fastighetsavgift. Skattereduktion
medges med 30 procent av underskott som inte &verstiger 100 000
kronor och med 2| procent av resterande del. Underskott kan inte
sparas till senare beskattningsar. For fysiska personer som ar
obegransat skattskyldiga i Sverige innehalls preliminar skatt pa
utdelningar med 30 procent. Den prelimindra skatten innehalls
normalt av Euroclear Sweden AB eller, betraffande
forvaltarregistrerade aktier; av férvaltaren.

Fysiska personer och dédsbon kan vara innehavare av den sarskilda
sparformen Investeringssparkonto (ISK). Pa ISK far investeraren
férvara; pengar, finansiella instrument som ar upptagna till handel pa
en reglerad marknad, finansiella instrument som handlas pa en
handelsplattform samt fondandelar. Bolaget har for avsikt att anséka
om listning pa First North som &r en handelsplattform. | det fall att
aktien listas kommer den att kunna férvaras pa ett ISK. Inom 1SK
beskattas inte utdelningar, ranteintakter eller kapitalvinster och
kapitalfériuster ar inte avdragsgilla mot kapitalvinster. | inkomstslaget
kapital redovisar den skattskyldige istéllet en schablonintakt.
Schablonintakten f6r investeringssparkonto ska berdknas genom att
kapitalunderlaget multipliceras med statslanerantan (per 30 november
aret innan beskattningsaret) 6kad med 0,75 procentenheter. Som lagst
ska schablonintakten berdknas till 1,25 procent av kapitalunderlaget.
Kapitalunderlaget berdknas som ett genomsnitt av vardet pa
tillgangarna inom ISK &ver aret och tas fram kvartalsvis.
Schablonintakten beskattas med 30 procent.
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AKTIEBOLAG

For aktiebolag beskattas all inkomst, inklusive skattepliktiga
kapitalvinster och skattepliktiga utdelningar, i inkomstslaget
naringsverksamhet med 22 procent. Kapitalfériuster pa aktier far
endast dras av mot skattepliktiga kapitalvinster pa aktier och andra
deldgarratter. Om en kapitalforiust inte kan dras av hos det féretag
som gjort férlusten, kan den dras av mot skattepliktiga kapitalvinster
pa aktier och andra deldgarritter hos ett annat féretag i samma
koncern, om det féreligger koncernbidragsratt mellan féretagen och
bada féretagen begir det for ett beskattningsar som har samma
deklarationstidpunkt (eller som skulle ha haft det om inte nagot av
foretagens bokféringsskyldighet upphér). Kapitalférluster som inte har
kunnat utnyttjas ett visst ar far dras av mot kapitalvinster pa aktier och
andra deldgarritter under efterféljande beskattningsar utan
tidsbegransning. Sarskilda regler kan vara tillimpliga pa vissa
foretagskategorier eller vissa juridiska personer, exempelvis
investmentféretag.

FYSISKA OCH JURIDISKA PERSONER

Aktien kan férvaras i en kapitalférsakring. Bade fysiska personer och
juridiska personer kan 4ga en kapitalfdrsakring. Inom en
kapitalforsdkring beskattas inte utdelningar, ranteintakter eller
kapitalvinster och kapitalférluster ar inte avdragsgilla mot
kapitalvinster. Den skattskyldige betalar istdllet en avkastningsskatt.
Avkastningsskatten ar 30 procent av skatteunderlaget.
Skatteunderlaget dr i sin tur en viss procentandel av férsakringens
kapitalunderlag. Kapitalunderlaget ar vardet pa férsakringen vid
ingangen av kalenderaret 6kat med de premier som har betalats in till
forsakringen under aret. De premier som har betalats under andra
halvaret (I juli-31 december) ska bara raknas med till halften.
Skatteunderlaget raknas fram genom att multiplicera kapitalunderlaget
med statslanerdntan per den 30 november aret fére inkomstaret plus
0,75 procentenheter. Den rantesats som kapitalunderlaget ska
multipliceras med maste alltid vara minst 1,25 procent.

AKTIEAGARE SOM AR BEGRANSAT SKATTSKYLDIGA | SVERIGE

For aktiedgare som ar begransat skattskyldiga i Sverige och som
erhdller utdelning pa aktier i ett svenskt aktiebolag uttas normalt
svensk kupongskatt. Detsamma géller vid utbetalning fran ett svenskt
aktiebolag i samband med bland annat inlsen av aktier och aterkdp av
egna aktier genom ett
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férvarvserbjudande som har riktats till samtliga aktiedgare eller
samitliga dgare till aktier av ett visst slag. Skattesatsen ar 30 procent.
Kupongskatten ar dock i allmanhet reducerad genom
dubbelbeskattningsavtal. | Sverige verkstéller normalt Furoclear
Sweden AB eller, betréffande forvaltarregistrerade aktier, frvaltaren
avdrag fér kupongskatt.

Aktiedgare som ar begrdnsat skattskyldiga i Sverige, och som inte
bedriver verksamhet fran fast driftstalle i Sverige, kapitalvinstbeskattas
normalt inte i Sverige vid avyttring av aktier. Aktiedgare kan dock bli
foremal for beskattning i sin hemviststat.

Enligt en sérskild regel dr dock fysiska personer som ar begransat
skattskyldiga i Sverige féremal f&r kapitalvinstbeskattning i Sverige vid
avyttring av aktier i Bolaget, om de vid nagot tillfdlle under det
kalenderar nar avyttringen sker eller under de féregaende tio aren har
varit bosatta i Sverige eller stadigvarande vistats i Sverige.
Tillampligheten av regeln dr dock i flera fall begransad genom
dubbelbeskattningsavtal.
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org.nr 559098-0909
BOLAGSORDNING
§ 1 Firma

Bolagets firma ar Logistea AB (publ). Bolaget ar publikt.

§ 2 Styrelsens sate

Styrelsen har sitt sate i Stockholms kommun, Stockholms l&n.

§ 3 Verksamhet

Bolaget ska direkt eller indirekt, &ga och forvalta fastigheter samt idka annan darmed forenlig
verksamhet.

§ 4 Aktiekapital

Aktiekapitalet utgor lagst 3.000.000 kronor och hdgst 12.000.000 kronor.

8 5 Antal aktier

Antalet aktier ska vara lagst 3.000.000 stycken och hdgst 12.000.000 stycken.

§ 6 Styrelse och revisorer
Styrelsen bestar av 3 - 5 ledaméter med hogst 2 suppleanter.

Bolaget ska ha 1-2 revisorer med hogst 2 revisorssuppleanter eller ett registrerat revisionsbolag.

§ 7 Kallelse till bolagsstamma

Kallelse till bolagsstdmma ska ske genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar och genom att
kallelsen halls tillganglig pa bolagets webbplats. Samtidigt som kallelse sker ska bolaget genom
annonsering i Svenska Dagbladet upplysa om att kallelse har skett.

8§ 8 Oppnande av stamma

Styrelsens ordférande eller den styrelsen dartill utser Oppnar bolagsstdmman och leder
forhandlingarna till dess ordférande vid stdmman valts.



§ 9 Anmalan till bolagsstdmma

Aktiedgare som vill deltaga i bolagsstamma ska dels vara upptagen som aktiedgare i sadan utskrift
av aktieboken som avses i 7 kap 28 § tredje stycket aktiebolagslagen (2005:551) avseende
forhallandena fem dagar fore stamman, dels anméla detta till bolaget senast den dag som anges i
kallelsen till stimman. Sistnamnda dag far inte vara sondag, annan allméan helgdag, I6rdag,
midsommarafton, julafton eller nyarsafton och inte infalla tidigare &n femte vardagen fore
stamman.

§ 10 Arsstamma

Arsstamma ska héllas arligen inom 6 ménader efter rakenskapsarets utgang.

Pa arsstamma ska foljande arenden forekomma.

1)
2)
3)
4)
5)

6)

7)

8)

9)

Val av ordférande vid stimman.

Upprattande och godk&nnande av rostlangd.
Godkéannande av dagordning.

Val av en eller tva justeringsman.

Provning av om stamman blivit behérigen sammankallad.

Foredragning av framlagd arsredovisning och revisionsberattelse samt, i forekommande
fall, koncernredovisning och koncernrevisionsberéttelse.

Beslut om:
a) faststadllande av resultatrdkning och balansrakning, samt, i forekommande fall,
koncernresultatrakning och koncernbalansrékning;

b) dispositioner av bolagets vinst eller forlust enligt den faststallda balansrédkningen;
och

c) ansvarsfrihet at styrelseledaméter och verkstallande direktor, om sadan har utsetts.
Faststallande av styrelse- och revisorsarvoden.

Val av styrelse och suppleanter samt revisionsbolag eller revisorer och eventuella
revisorssuppleanter.

10) Annat drende, som ankommer pa stamman enligt aktiebolagslagen eller bolagsordningen.

§ 11 Rakenskapsar

Bolagets rakenskapsar skall vara 0701--0630.



8§12 Avstamningsforbehall

Den aktieagare eller forvaltare som pa avstamningsdagen ar inford i aktieboken och
antecknad i ett avstamningsregister, enligt 4 kap. lagen (1998:1479) om kontoféring
av finansiella instrument eller den som &ar antecknad pa avstamningskonto enligt 4
kap. 18 § forsta stycket 6-8 namnda lag, ska antas vara behdrig att utdva de rattigheter
som framgar av 4 kap. 39 § aktiebolagslagen (2005:551).
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