INTEA.

BOKSLUTSKOMMUNIKE
JANUARI - DECEMBER 2022

Oktober - december Januari - december

- Hyresintikterna dkade med 25,9 procent och uppgick till - Hyresintiikterna 6kade med 25,2 procent och uppgick till
243,6 mkr (193,5), varav 64,0 mkr kommer fran fastigheter for- 018,3 mKkr (733,2), varav 222,9 mkr kommer fran fastigheter
virvade under 2021 och 2022. forvirvade under 2021 och 2022.

- Forvaltningsresultatet 6kade och uppgick till 13,7 mkr (106,5), - Fdrvaltningsresultatet 6kade och uppgick till 497,4 mkr (167,0),
en 0kning med 7,2 mkr. Fér mer information se sida 11. en 6kning med 330,4 mkr. For mer information se sida 11.

- Virdeforandringar fastigheter uppgick till 7,6 mkr (619,9). For - Virdeforindringar fastigheter uppgick till 143,2 mkr (2 207,0).
mer information se sida 11. For mer information se sida 11.

- Kvartalets resultat efter skatt uppgick till 39,3 mkr (621,8). Re- - Periodens resultat efter skatt uppgick till 905,6 mkr (1 969,3).
sultat per A- och B-aktie uppgick till 0,06 kr” och per D-aktie Resultat per A- och B-aktie uppgick till 5,58 kr? och per
till 0,50 kr?. D-aktie till 1,93 kr?.

- Totalt genomfordes under kvartalet forvirv och investeringar - Totalt genomfordes under perioden forviirv och investeringar
till ett belopp om 420,9 mkr (2 609,3). till ett belopp om 1 677,1 mkr (5 352,5).

- Fastighetsbestandets verkliga viirde uppgick vid kvartalets - Fastighetshestindets verkliga viirde uppgick vid periodens
utgang till 20 157,7 mKkr (17 797.,4). utgang till 20 157,7 mKkr (17 797.,4).

- Styrelsen [oreslar utdelning om 0,90 kronor per A- och B-aktie
(0,50). Styrelsen foreslar dven en utdelning om 2,00 kronor per
D-aklie (2,00) med kvartalsvis utbetalning om 0,50 kronor.

Famforelser angivna inom parentes avser motsvarande period foregdaende ar forutom i avsnitt som beskriver tillgangar och finansiering dér jimforelserna avser
utgangen av foregdaende ar. Avrundade siffror i finansiella rapporter, tabeller och diagram kan medfora att totalbeloppet inte summerar.

Nyckeltal i urval okt - dec okt - dec helar helar
2022 2021 2022 2021

Hyresintakter, mkr 243,6 193,56 918,3 7332
Forvaltningsresultat, mkr 13,7 106,5 4974 1670
Forvaltningsresultat exkl ranta dgarlan, mkr 13,7 106,5 4974 2457
D:0 A- och B-aktie, kr 0,57 0,62 2,74 2,47
D:o tillvaxt, % =N 29,0 1Al 38,2
Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare, mkr 37,3 621,8 903,6 1969,3
D:0 A- och B-aktie, kr 0,06 4,74 5,58 15,60
Langsiktigt substansvarde per A- och B- aktie, kr 50,03 46,87 50,03 46,87
D:o tillvaxt?, % 2 12,8 77 55,2
Fastighetsvarde, mkr 20157,7 177974 20157,7 177974
Belaningsgrad®, % 51,0 53,8 510 53,8
Réantetackningsgrad, ggr 31 43 519 30

For underlag till nyckeltal och definitioner, se sidorna 23 - 26.

494 20,2 94,8 59

Uthyrningsbar area, tkym Fastighetsvarde, mdkr Andel offentliga hyresgéaster, % Aterstaende kontraktstid, ar

1) Inga utspadande instrument forekommer.

2) Inklusive aterlagd utdelning under perioden.

3) Definitionen av belaningsgrad har férandrats jamfért med foregéende kvartal. Férandringen innebér att andelar i intresseforetag, fordran pa intresseféretag samt vriga
anlaggningstillgdngar har inkluderats i berakningsbasen.



HANDELSER UNDER & EFTER
PERIODEN JANUARI - DECEMBER 2022

Vasentliga handelser under perioden Vasentliga handelser efter periodens utgang
- Paen extra bolagsstimma den 18 januari 2022 beslutades att Inga viisentliga hiindelser efter periodens utging.

godkinna styrelsens beslut den 22 december 2021 om en riktad

nyemission av hogst 6 024 097 B-aktier, innebérande en 6kning

av aktiekapitalet med hogst 669 344,12 kronor till en tecknings-

kurs om 41,50 kronor per aktie.

- Tjanuari 2022 vann detaljplanen for Sahlgrenska Life laga kraft.
Projektet omfattar byggnation av tre nya huskroppar, dir hus
2 och 3 utvecklas av Vitartes tillsammans med Intea, dir Intea
kommer att vara langsiktig dgare och forvaltare. Projektet omfat-
tar ca 50 ooo kvm uthyrningsbar area.

- Intea forvirvade Viskananstalten, Hjiltan 4:11 i Ange, i januari
2022. Fastigheten genomgar renovering och ombyggnation. En
overenskommelse triffades i februari med Kriminalvarden om
ell 20-arigl hyresavtal. Beridknad inflytt planeras ske i borjan
av 2025. Total uthyrningsbar area ir cirka 14 300 kvm och hy-
resvirdet uppgar preliminirt till 54,1 mkr.

- Intea tilltridde fastigheten Jilla 2:25 i Uppsala, i mars 2022. Pa
fastigheten pagar uppforandet av specialanpassade verksam-
hetslokaler for rittspsykiatrin at Region Uppsala. Kliniken viintas
sta klar under hosten ar 2023 och har en uthyrningsbar area
uppgdende till cirka 4 100 kvm. Arshyra uppgar preliminért till
20,2 mkr och hyresavtalet [6per i 20 ar fran inflyttning.

- I'maj 2022 aterinvigde Intea och Kriminalvarden riksanstalten i
Hérnosand. Intea och Kriminalvarden har drivit projektet om att
aler6ppna anstalten sedan i januari 2021. Kriminalvarden dis-
ponerar cirka 7 600 kvm med en kontrakterad I6ptid pa ca 15 ar.
Slutreglering av projektet har skett under det senaste kvartalet
och det slutliga arliga hyresviirdet uppgar till 32,4 mkr.

- Pa en extra bolagsstimma den 27 juni 2022 beslutades att god-
kinna styrelsens beslut den 9 juni 2022 om en riktad nyemission
av hogsl 12 423 649 B-aktier, innebirande en kning av aktiecka-
pitalet med hogst 1380 405,45 kronor till en teckningskurs om
48,16 kronor per B-aktie och hogst 7 575 756 D-aktier, innebéran-
de en okning av aktiekapitalet med hogst 841 750,67 kronor till en
teckningskurs om 33 kronor per D-aklie.

- Iborjan av juli 2022 frvirvade bolaget Ronneholm slott i Eslov,
innehallande bland annat anstalten Ringsjon. Den sammanlagda
uthyrningsbara arean uppgar till cirka 7 600 kvim med en total
kontrakterad arshyra om 5,9 mkr.

- Islutet av september forvirvade bolaget 57 procent av aktierna i
Kalkstenen Fastighels AB som iger fastigheterna Stora Morke 18
och Ringaren 6 i Skovde. Den uthyrningsbara arean uppgar till
cirka 27 700 kvm och kontrakterad arshyra uppgar till totalt cirka
42,3 mkr. Den genomsnittliga kontraktstiden for hyresavtalen
uppgar till 3,6 ar. Tilltride skedde 30 september 2022.

For mer information om héindelser under och efter perioden, se
var hemsida www.intea.se
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DETTA AR INTEA

Intea grundades hosten 2015 i syfte att investera i

och forvalta social infrastruktur for egen langsiktig
forvaltning. Med social infrastruktur avser Intea
lokaler for samhéllsviktiga funktioner som ir
specialanpassade {or sitt indamal och dir hyresgiisten
av lokalen ir offentlig.

Befintligt fastighetsbestand utgors framst av
fastigheter inom kategorierna riittsviisende,

hogre utbildning, sjukvard och Gvriga offentliga
verksamheter. Hyresgiisterna utgors bland andra av
statliga verk och myndigheter, regioner och andra
offentliga institutioner.

STROMSTAD

‘r
O PAGAENDE PROJEKT

MALMG . FORVALTNINGSBESTAND

Inteas hyresgaster, andel av kontrakterad arshyra Inteas geografi, andel av fastigheternas marknadsvérde
Icke-offentliga Vist
5% n%

Ovriga offentliga

14%

Rattsvasende

32%

Syd

)
Sjukvard 46%

12%

Hdgre utbildning
37%
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VD HAR ORDET

Manga negativa hiindelser under aret har radikalt [orindrat spel-
planen for fastighetsholagen i Sverige. Detta inverkar naturligtvis
negativt iven pa Inteas verksamhet som dock vilar pa en stabil
erund. Bolagel fortsétter arbetet med att anpassa verksamheten till
de nya marknadsforutsittningarna. Trots det forsimrade mark-
nadslégel i branschen 6kade viirdet pa Inteas fastighetsbestand
under 2022 med cirka 13 procent och uppgick vid arsskiftet for [6r-
sta gangen till 6ver 20 mdkr, drivet huvudsakligen av investeringar
i projektportfoljen. Hyresintikterna okade med cirka

25 procent och uppgick till 918 mkr. Forvaltningsresultatet okade
med 330 mkr och uppgick till 497 mkr. Tillviixten i hyresintikter
och forvaltningsresultat drevs frimst av forvirv.

Det nya marknadsléiget har under aret medfort markant hogre
kostnader for fastighetsbolag, frimst vad giller finansiering dér
Inteas snittriinta under dret 6kat fran 1,31 till 2,53 procent. Aven
kostnaderna for drift av befintliga fastigheter har okat, liksom
byggkostnaderna. Styrkan i Inteas defensiva lillgangar med langa
hyreskontrakt med offentliga hyresgiister medfor relativa fordelar
i ett osiikert marknadslige. Bolagets strategi om stabil tillviixt
uppnas genom noga utvalda forvirv i kombination med projek-
tutveckling av befintliga och nya fastigheter. Strategin ir fortsatt
viktig for att bibehalla kvalitet och I6nsam tillviixt i portféljen, dven
nir konjunkturen vinder ner.

Under aret har fyra forvirv genomforts. I januari forvirvades Vis-
kananstalten i Ange. En 6verenskommelse triiffades i februari med
Kriminalvarden om ett 20-arigt hyresavtal. Fastigheten genomgar
nu renovering och ombyggnation med beriknad inflytt i borjan av
2025. I mars tilltraddes fastigheten Jilla 2:25 i Uppsala, dir uppfo-
randet av specialanpassade verksamhetslokaler for réttspsykiatrin
at Region Uppsala pagar. I borjan av juli forvirvades

AFFARSIDE & MAL

N\

Ronneholm slott, innehallande bland annat anstalten Ringsjon.

[ september forvirvades en majoritetsandel i ett bolag som iger
fastigheter dir bland annat Hogskolan i Skovde och Skovde kom-
mun ir hyresgister.

Bolagets projekt har haft en positiv utveckling under aret. I maj
aterinvigde Intea och Kriminalvarden riksanstalten i Hirnosand.
Intea och Kriminalvarden har drivit projektet om att ater6ppna
anstalten sedan i januari 2021 och Kriminalvarden disponerar cirka
7600 kv enligt ett 15-arigt hyresavtal. Under aret har dven uppfo-
randel av Inteas nya byggnad som uppfors i tri pa Campusomradet
i Ostersund paborjats. Projektet har hoga hillbarhetsmal, sisom
ligre klimatavtryck jaimfort med referensbyggnader och omhiin-
dertagande av nirmiljon.

Under aret har flera nya medarbetare anslutit till koncernen.

De lokala [6rvaltningsorganisationerna i Skane, Viinersbhorg och
Halmstad har utokats. Dirlill har det centrala ekonomiteamet och
hallbarhetsteamet forstirkts.

Arbetet med att forbereda bolaget {or en borsnotering pa Nasdaq
Stockholms huvudlista ér fortsatt pausat med anledning av det

radande marknadsliget.

Henrik Lindekrantz, Vd

Inteas afférsidé r att forvalta och utveckla fastigheter inom social infrastruktur med ett langsiktigt perspektiv. Styrelsen i Intea har fast-
stéllt foljande finansiella och operativa mal samt utdelningspolicy for verksamheten.

Finansiella mal

- Arlig tillviixt i lingsiktigt substansvirde per stamaktie av serie
A och B 6ver tid om minst 12 procent (inklusive eventuella
viirdeoverforingar).

- Arlig tillviixt i forvaltningsresultatet per stamaktie av serie
A och B 6ver tid om minst 12 procent.

Operativa mal

- Minst 9o procent av hyresintiikterna ska éver tid komma fran
offentliga hyresgister.

- Vid utgangen av 2026 ska fastighetsviirdet uppga till minst
30 mdkr. Detta ska ske bade genom forvirv och projektinveste-
ringar i framforallt nybyggnation.
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Finansiella riskbegransningar

- Belaningsgrad for koncernen ska over tid ligga i intervallet
50-55 procent, och ska inte overstiga 6o procent.

- Réntetickningsgraden for koncernen ska inte understiga
2 ganger.

Utdelningspolicy

Den sammanlagda utdelningen ska uppga till cirka 50 procent av
forvaltningsresultatet, varav D-aktier ger rétt till utdelning om max
2 kronor per D-aklie.



INTEAS FASTIGHETER

Koncernens fastighetsport{olj har vuxit, frimst genom gjorda
forvirv och projektutveckling, vilket medfort bade okade intikter
och kostnader. Tillvixten bidrar dven till forindring i balanspos-
ter, nyckeltal samt paverkan pa kassaflode.

Koncernen égde den 31 december 2022 37 fastigheter (31), varav
en med upplaten tomtritt, omfattande 107 objekt (100) med en
sammanlagd uthyrningsbar area om 494 tkvm (454) till ett verkligt
virde om 20 158 mkr (17 797). Fastigheterna ir beldgna i Eslov, Fal-
koping, Halmstad, Helsingborg, Hirnosand, Kalmar, Kristianstad,
Linkoping, Lund, Malmd, Norrtilje, Skovde, Stockholm, Uppsala,
Vinershorg, Ange, Orebro och Ostersund.

Inteas fastighetsbestand bestar av social infrastruktur och hyres-
gisterna har hog kreditvirdighet. Andelen intékter fran offentliga
hyresgister uppgick till 94,8 procent (94,0) den 31 december 2022

och den aterstaende kontraktstiden for offentliga hyreskontrakt

Fastighetsbestand

uppgick i genomsnitt till 5,9 ar (6,0). Den kontrakterade arshyran
om 1 009,9 mkr inkluderar hyresrabatter om 5,2 mkr pa arsbasis.

Nyckeltal fastighetsbestandet

helar helar

2022 2021
Forvarv och investeringar i fastigheter, mkr 1677 5352
Vardeforandringar fastigheter, mkr 143 2207
Fastighetsvarde, mkr 20158 17797
Uthyrningsbar area, tkvm 494 4b4
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 979 99,0
Andel offentliga hyresgaster, % 94,8 94,0
Aterstaende kontraktstid offentliga, ar 5,9 6,0
Hyresvarde, kr/kvm 2089 1910

Antal Uthyr- Fastighetsvarde Hyresvarde Kontrak-  Driftover-
objekt ningsbar terad skott
area arshyra
tkvm mkr mkr
Per fastighetskategori
Rattsvasende 20 145 6119 42 301 344,3 2380 970 333.9 279,6
Hogre utbildning 24 197 7182 36183 409,2 2062 98,6 403,5 340,3
Sjukvard 14 64 2519 39268 128,3 2001 100,0 128,3 ms9
Ovriga offentliga 31 7 1772 24902 1251 1759 975 1220 94,6
Icke-offentliga 14 15 391 25298 24,7 1598 89,9 22,2 14,7
Summa/genomsnitt objekt 103 494 17983 36 410 1031,8 2089 979 1009,9 8411
under forvaltning
Per geografi
Syd 17 201 8033 39991 426,8 2125 974 415,7 360,2
Ost 30 136 5396 39823 31,1 2296 96,8 3011 243,2
Vast 22 79 2208 27777 138,6 1743 99,9 138.4 1.6
Nord 34 78 2 346 30062 155,2 1989 99,7 154,7 1261
Summa/genomsnitt objekt 103 494 17983 36 410 1031,8 2089 979 1009,9 8411
under forvaltning
Projektfastigheter 4 - 2175 - = - = - =
Summa/genomsnitt 107 494 20158 - 10318 - 97,9 1009,9 841,1

fastighetsbestandet

Sammanstalining avser de fastigheter som Intea &gde vid periodens utgang. Fastigheterna Stora Mérke 18 och Ringaren 6 i Skivde &gs till 57 procent och pa arsbasis uppgar
minoritetens andel av forvaltningsresultatet till ca 10 mkr. Kontrakterad arshyra avser kontrakterad arshyra inklusive hyrestillagg vid periodens utgang med tillagg av faststalld
indexupprakning géllande fran och med 1januari 2023 pa arsbasis. Hyresvarde avser kontrakterad arshyra med tillagg for vakanser och rabatter pa arsbasis. Driftoverskottet avser
kontrakterad arshyra med avdrag for fastighetskostnader inklusive fastighetsadministration varvid fastighetskostnader for fastigheter som agts under de senaste tolv manaderna
ingar med dess utfall och fastigheter som forvarvats och projekt som fardigstéllts under de senaste tolv manaderna raknats upp till arstakt. Bedémningar och antaganden som
ligger till grund for informationen i denna tabell innebar osékerhetsfaktorer och uppgifterna ska inte ses som en prognos.
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Projekt och utveckling Pagaende projekt, andel av beddmd investering

Intea arbetar kontinuerligt med att identifiera utvecklings- L A
seps . e e e o . Ovriga offentliga
mojligheter inom befintligt fastighetsbestand tillsammans 6%

med hyresgisterna samt med att identifiera behov som skapar

projektutvecklingsmojligheter for nybyggnation. Projektorga-
Rattsvasende

nisationen bestar av tio personer med erfarenhet av fastighels- 36°%
‘o

utveckling i olika faser och av olika slag. For nirvarande driver
Intea projekt innefattande ny-, till- och ombyggnationer med en .I.I 3
bedomd sammanlagd uthyrningsbar area om cirka 189 ooo kv !

med en total bedomd investering om 11 268 mKr. md kr
Sjukvard
Redovisal fastighetsviirde avseende pagaende projekt omfattar 46%
2 375,3 mKkr, varav projektfastigheter 2 175,0 mkr och utvecklings-

projekt i forvaltningsfastigheter 200,3 mkr. I Inteas fastighets-
Hagre utbildning

bestand finns dessutom outnyttjade byggriitter om ca 122

82 900 kvm BTA (41 500) pa befintliga fastigheter. Byggriltsvirde
om 69,5 mKr (19,8) ingar i f6rvaltningsfastigheternas viirde.

Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer om 1 083,7 mkr
(382,0) har gjorts i den befintliga fastighetsportféljen under aret.

Pagaende projekt

Projekt Kommun Fastighets- Fardig- Uthyrningsbar Hyresvérde Andel  Genomsnittlig
kategori stallande area offentliga kontraktstid
kvm mkr % ar
Projekt ddr hyresavtal ingdtts Enligt hyresavtal”
Jalla Rattspsyk Uppsala Sjukvard 032023 4139 20,2 100 20,0
Byggnad 66 (Skatteverket mfl)  Ostersund Ovriga offentliga 042023 6750 14,3 72 6.0
Samhéllsgemensam lednings- ~ Orebro Rattsvasende 042023 12262 32,5 100 15,0
central
Rattscentrum, Hakte Kristianstad Rattsvasende 02 2024 16 398 66,2 100 25,0
Rattscentrum, Polishus Kristianstad Rattsvasende 04 2024 19 438 56,6 100 15,0
Syn- och hérselklinik Linképing Sjukvard 042024 6606 15,8 100 150
Anstalten Viskan ﬁnge Réttsvasende 012025 14272 54,1 100 20,0
Depa 2 Falkoping Falképing Ovriga offentliga 012025 3500 23,6 100 25,0
Summa/genomsnitt 83 365 2832 99 19,0
Projekt ddr projekteringsavtal ingatts Bolagets bedémning
Polishuset Strémstad Stromstad Rattsvasende 012025 3700 79 100 15,0
Polishuset Ystad Ystad Rattsvasende 02 2025 9713 21,8 100 15,0
Polishuset Taby Taby Rattsvasende 012026 7500 13,4 100 15,0
Sahlgrenska Life? Goteborg Sjukvard 012028 49 880 216,3 90 20,0
Nya hdgskolan Kristianstad Kristianstad Hdgre utbildning 032028 30000 67,8 100 20,0
Summa/genomsnitt 100 793 3272 93 19,3
Ovriga pAg&ende projekt med hyres- eller projekteringsavtal 4875 131 100 15,0
Summa pagaende projekt 189 033 623,5 96 19,1

1) Inkluderar férandringar sedan hyresavtalet ingatts.

2) Intea &ger 30 procent av Sahlgrenska Life-projektet och har rétt att forvarva resterande 70 procent till aktuellt fastighetsvérde vid fardigstallande. Investeringsbeloppet inkluderar
finansiering av hela projektet samt férvarv av de 70 procent som Intea inte dger till ett av Intea bedémt verkligt varde vid periodens utgang av projektet sasom fardigstallt.
Investringen redovisas i balansposterna Andelar i intressebalag och Fordran pa intressebolag.
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Pagaende projekt, fastighetskategori

Uthyrnings- Hyresvérde Andel Genom- Bedomt Investering, mkr Redovisat
bar area offentliga snittlig driftover- varde”
kontraktstid skott

Per kategori kvm % ar mkr Bedomd  Upparbetad mkr
Rattsvasende 88 158 266 100 18,5 249 4109 1099 1929
Hdgre utbildning 30000 68 100 20,0 64 1355 2 i
Sjukvard 60 625 252 91 19,7 236 5172 421 322
Ovriga offentliga 10250 38 90 178 34 632 87 122
Summa/genomsnitt 189 033 624 96 19,1 583 11268 1609 2375

pagéaende projekt

Byggratter, gallande detaljplan

Bruttoarea
(BTA)

tkvm

Uthyrnings- Redovisat varde

bar area
kr/kvm BTA

tkvm mkr

Garnisonen, Linkdping 12,5 10,6 1.3 900
Campusomradet, Ostersund 24 18,2 3.2 150
Hogskoleomradet, Halmstad 41,4 352 53,3 1287
Ovrigt 7.6 6,5 1.8 234
Summa 82,9 70,5 69,5 838

Information om pagaende projekt och outnyttjade byggritter i
bokslutskommunikén ir baserad pa bedomningar om storlek, in-
riktning och omfattning, samt niir i tiden projekt bedoms startas
och firdigstillas. Vidare baseras informationen pa bedomningar
om framtida projektkostnader och hyresvirde. Bedomningar och
antaganden ska inte ses som en prognos.

Bedomningar och antaganden innebér osédkerhetsfaktorer bade
avseende projektens genomforande, utformning och storlek, tid-
planer, projektkostnader samt framtida hyresvirde. Informatio-
nen om pagaende byggnation samt planerade projekt omprovas
regelbundet och bedomningar och antaganden justeras till f6ljd
av att pagaende byggnationer fardigstills eller tillkommer, samt
alt forutsitiningar forindras.

Virdebedomningen av pagaende projekt varierar beroende pa
vilken fas projektet befinner sig i och risken for att projektet inte
kommer mota de ekonomiska kalkyler som ligger till grund for
projektets genomforande. De avgorande faktorerna ir huru-
vida projektet inkluderar mark med forfoganderitt, tecknat

hyresavtal, antagen detaljplan samt beviljat bygglov. Pagaende
projekt i tidig fas utan tecknade hyresavtal viirderas pa grundval
av bokfort viirde av nedlagda kostnader med tilligg for bedomt
marknadsvirde av byggritt/potentiell byggritt.

Byggriitter bestar av mark eller rittighet till mark och tillhérande
detaljplan. En potentiell byggritt innefattar en pagaende process
for ny eller éindrad detaljplan. Byggritter och potentiella bygg-
ritter virderas till bedomt verkligt viirde motsvarande ett pris
som skulle erhallas vid en forséljning genom en ordnad transak-
tion under aktuella marknadsforhallanden. Utgangspunkten for
beriikning av byggrittsvirdet dr byggriittens marknadsvirde om
lagakraftvunnen detaljplan funnits pa plats. Om detaljplan inte
har vunnit laga kraft sa uppgar virdet till ett bedomt lagakraft-
vunnet byggrittsvirde med ett avdrag {or osikerhet i planpro-
cessen samt exploateringskostnader som sannolikt kommer att
belasta fastighetsigaren.

1) Avser aktuellt bokfort varde pé projektet, inklusive i forekommande fall upparbetad orealiserad vardefrandring. Vid till- eller ombyggnadsprojekt avses bokfort varde hanforligt till

projektet.
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Fastighetsvarde och varderingar

Virdeforindringar fastigheter under perioden uppgick till

143,2 mKr (2 207,0), vilkel frimst dr drivet av virdeforindringar
avseende pagaende projekl 354,0 mkr och forindring i avkast-
ningskrav/kalkylrinta -285,0 mkr, se vidare sida 11. Bolagets
viirderingsprinciper framgar av sida 21. Direktavkastningskravel
uppgick till 4,75 procent (4,37). Den viigda kalkylrintan {6r nuvir-
desberikning av kassaflodet och restvirdet uppgick till

6,19 procent (4,11).

Forvarv och transaktioner perioden januari - december
Intea [6rviirvade Viskananstalten, Hjiltan 4:11 i Ange, i

januari 2022. Fastigheten genomgar renovering och ombyggna-
tion. En 6verenskommelse triffades i februari med Kriminalvar-
den om ell 20-arigt hyresavtal. Beriiknad inflytt planeras ske i
borjan av 2025. Total uthyrningsbar area ir cirka 14 300 kvm och
hyresviirdet uppgar preliminért till 54,1 mkr.

Intea tilltridde fastigheten Jilla 2:25 i Uppsala, i mars 2022.

Pa fastigheten pagar uppforandet av verksamhetslokaler {6r
rittspsykiatrin at Region Uppsala. Kliniken f6rvintas sta Klar till
hosten ar 2023 och den uthyrningsbara arean uppgar till cirka
4100 kvm. Kontrakterad arshyra uppgar preliminirt till 20,2 mkr
och hyresavtalet 16per i 20 ar fran inflyttning.

Fastighetsvardets forandring

Antal

I borjan av juli 2022 forvirvade bolaget Ronneholm slott, inne-
hallande bland annat anstalten Ringsjon. Den sammanlagda
uthyrningsbara arean uppgar till cirka 7 600 kvm med en total
kontrakterad arshyra om 5,9 mkr.

I slutet av september forviirvade bolaget 57 procent av aktierna i
Kalkstenen Fastighets AB som éiger fastigheterna Stora Morke 18
och Ringaren 6. Den uthyrningsbara arean uppgar till cirka
27700 kv och kontrakterad arshyra uppgar till totalt 42,3 mkr.
Den genomsnittliga kontraktstiden uppgar till 3,6 ar. Tilltride
skedde 30 september 2022.

Fastighetsvardets utveckling per kvartal, mkr

2021 2021 2021 2021 2022 2022 2022 2022
01 02 03 04 01 02 03 04
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M Fastighetsvarde

Forvarv och investeringar ™ Vardeférandringar

mkr  fastigheter
Redovisat varde vid drets bérjan 17797 31
Forvary 1185 6 Direktavkastning
Investeringar i ny- till- och ombyggnation 1082 BelRpHIMET 31 dec 31 dec
Vardeforandringar 143 2022 2021
Redovisat vdrde vid periodens slut, varav 20158 37 Forvaltningsfastigheter 20158 17797
Forvaltningsfastigheter exkl pagaende 17713 Byggratter och pagaende projekt -2 445 -1323
projekt och byggratter Fastighetsvirde exkl byggratter och 17713 16 475
Pagaende projekt 2375 pégdende projekt
Outnyttjade byggratter 70 Driftéverskott, intjaningskapacitet 841 720
Utgaende fastighetsvarde 20158 Direktavkastning, % 4,7 b4

T

N\

Forsta spadtag for nya vard- och forskningslokaler pa Garnisonsomrddet i Linkoping
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INTEAS HYRESGASTER

Genom langa hyresavtal med offentliga hyresgéster skapar Intea Bolagets fem storsta hyresgister dr Polismyndigheten, Kriminal-
forutsigbara intikter med begriinsad risk 6ver tid. Andelen intdk-  varden, Linnéuniversitet i Kalmar, Hogskolan i Halmstad och

ter fran offentliga hyresgister var vid periodens utgang Region Skane. Polismyndigheten och Kriminalvarden ér hyres-
04,8 procent (94,0) och den aterstaende kontraktstiden var 5,9 ar gister pa flera orter om totalt 56 hyresavtal med olika aterstaende
(6,0). Av Inteas totala kontrakterade arshyra justeras 85 procent kontraktstid.

med KPI med en arlig indexering pa i genomsnitt 83 procent.
2 procent justeras med fast upprikning mellan 1-5 procent per
ar och 15 procent av total kontrakterad arshyra justeras ej med

upprikning.
Storsta hyresgaster per 31 dec 2022 Forfallostruktur hyresavtal per 31dec 2022

Kontrakte- Atersts- Hyresavtal Uthyr-  Kontrakte-

rad arshyra ende kon- ningsbar rad arshyra

traktstid area
mkr ar antal tkvm mkr

Polismyndigheten 1684 16,7 4,2 Offentliga, I6ptid
Kriminalvarden 99,7 9.9 12,9 2023 75 13 22,1 2.2
Linnéuniversitetet i Kalmar 93,8 9.3 6.5 2024 51 39 65,6 6.5
Hogskolan i Halmstad 82,3 8.1 6.6 2025 47 97 202,5 20,1
Region Skane 7 70 10,4 2026 40 b4 120,8 12,0
Malma universitet 58,8 5,8 2.1 2027 16 48 79,0 7.8
Mittuniversitetet 53,9 5,3 4,0 >2027 56 188 4674 46,3
Hogskolan Kristianstad 50,0 4,9 3,6 Summa 285 439 9575 94,8
Hogskolan i Skovde 335 33 5 Offentliga
Sveriges Domstolar 39 32 42 Icke-offentliga 197 35 52,4 52
Ovriga offentliga 2141 212 4o ot 482 47 10089 1000
Summa offentliga 9575 94,8 59

Hyresgaster per hyresgéstkategori per 31 dec 2022% Hyresvéarde - andel per ort

Hyresgast- Uthyr- Kon- Ater- Ovrigt o
kategori nings- trak- stdende Skévd 9% LinkGping
bar terad kon- 50; € 17%
‘o

area arshyra  trakts-
tid Kristianstad
tkvm mkr ar 5%
Rattsvasende 131 129 3257 324,2 6,7 Malmé
Hagre utbildning 176 176 3731 372,3 51 6% . 1 032

Halmstad
Sjukvard 55 55 18,9 18,9 7, k 12%
Ovriga offentliga 83 79 W53 1421 50 Vé”;r;borg MKr
Summa offentliga 445 439 962,9 9575 59 ° '
Icke-offentliga 49 3b 68,9 52,4 3.4 Lund Gstersund
Totalt 494 474 1031,8 10099 57 7% 12%
Kaglz;ar Helsingbarg
° N%

1) Andel av total kontrakterad arshyra.
2) Kategorier fordelade pa lokalytor.
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VERKSAMHETENS UTVECKLING

Resultatet for perioden januari - december 2022 och samma peri-
od foregaende ar har paverkats av gjorda forvirv av fastigheterna
Hogkvarteret 1 och 2 i Helsingborg, Nésby 34:24 i Kristianstad,
Niagara 2 i Malmd, Ronneholm 6:2 i Eslév, Stora Morke 18 och
Ringaren 6 i Skivde samt firdigstillande av {ore detta projekt-
fasigheten Duvan 11 Hirnosand.

Hyresintakter

Hyresintikterna uppgick till 918,3 mkr (733,2), varav 38,9 mkr

(11,3) avser annan fakturering iin kontrakterad arshyra. Okningen
uppgar till 25,2 procent och beror frimst pa genomforda {orvirv.
Diirtill forklaras 6kningen av uthyrningar, indexupprikning och
vidarefakturering av mediakostnader och fastighetsskatt till {6ljd
av okade kostnader saml engangsersittningar om 15,9 mkr. Hyre-
sintikter avseende gjorda forvirv under 2021 och 2022 uppgick till
222,09 mkr (83,3).

Intikter for jimforbart bestand uppgick till 657,2 mkr (648,7), en
okning med 1,3 procent, frimst drivet av indexupprikning och ut-
hyrningar samt nagot 6kad vakans i ett fatal fastigheter. Engangs-
ersiltningar avser ersittningar {6r avilyltning och aterstéillande av
lokal om 15,9 mkr. Av Inteas totala kontrakterade arshyra justeras

Utveckling hyresintakter

85 procent med KPI med en arlig indexering pa i genomsnitt

83 procent. Indexupprikning har skett med 2,8 procent fr.o.m.
1januari 2022. Efter periodens slut, per 1januari 2023, har index-
ering skett med 10,9 procent. Den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick den 31 december 2022 till 97,9 procent (99,0).

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till 179,6 mkr (124,3) under perio-
den.

Direkta fastighetskostnader for jaimf{orbart bestand uppgick till
125,8 mKr (106,2), en 6kning med 18,5 procent, frimst drivet av
okade underhallskostnader, elpriser och fastighetsskatt. Engangs-
kostnader om 10,3 mkr avser aterstillande av lokal dér hyresgisten
har ersatt motsvarande belopp inkluderat i hyresintiikter. Fastig-
hetskostnader for projektfastigheter uppgick till 3,8 mkr (0,4) och
forvirvade fastigheter uppgick till 31,3 mkr (10,6).

Driftoverskott

Driftéverskottet ckade till 738,7 mkr (608,9). Totala Gverskollsgra-
den minskade till 80,4 procent (83,1). Overskottsgraden {or jimfor-
bart bestand uppgick till 79,3 procent (83,1).

Utveckling fastighetskostnader

Belopp i mkr jan -dec jan-dec  Foréndring Belopp i mkr jan-dec jan-dec  Forandring

2022 2021 % 2022 2021 %

Jamforbart bestand 657.2 648,7 1.3 Jamférbart bestand 125,8 106.,2 18,5
Engangsersattningar 15,9 - Engéngskostnader 10,3 -
Projektfastigheter 21,2 - Projektfastigheter 3.8 0.4
Forvarvade fastigheter 222.9 83,3 Forvarvade fastigheter 31,3 10,6
Ovrigt 11 12 Ovrigt 27 25

Hyresintakter 918,3 733,2 25,2 Direkta fastighetskostnader 173,9 19,6 45,4
Fastighetsadministration 58 4,7

Fastighetskostnader 179,6 124,3 44,6

Nyckeltal verksamheten helar helar

2022 2021

Hyresintakter, mkr 918,3 7332

Driftoverskott, mkr 738,7 608.9

Overskottsgrad, % 80,4 83,1

Forvaltningsresultat, mkr 4974 167.0

Forvaltningsresultat exkl ranta &garlan, mkr 4974 2457

Vardefdrandringar fastigheter, mkr 143,2 22070

Vardeforandringar derivat, mkr 639,3 126,9

Skatt, mkr -373.4 -531,6

Periodens resultat, mkr 905,6 1969,3

For underlag till nyckeltal och definitioner, se sidorna 23 - 26

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2022
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Centrala kostnader

De centrala kostnaderna avser bland annat {6rvirvs- och afférs-
utvecklingsverksamheten, administration samt ekonomifunktion.
Centrala kostnader uppgick under perioden till 63,5 mkr (240,9),
varav 7,0 mkr av engangskaraktir relaterat till den pausade
borsintroduktionen. For ytterligare information angaende Inteas
borsnoteringsprocess se sidan 21.

Finansiella intakter och kostnader

Finansiella intikter och kostnader uppgick till -177,7 mkr (-201,0),
varav 0,0 mKkr (78,7) utgors av rintekostnader pa efterstillda aktie-
dgarlan. Dartill har rianteutgifter om 7,6 mkr aktiverats och speg-
lats i viirdeforiandringar projekt. Forindringen av rintekostnader
beror frimst pa minskade rintekostnader pa efterstillda dgarlan,
da dessa kvittades i juli 2021 och ersattes av aktier av serie B och D.

Koncernens genomsnittliga rinta pa extern upplaning, uppgick
till 2,56 procent (1,31) vid utgangen av perioden. Réinta exklusive
oulnyttjade krediter uppgick till 2,51 procent (1,24).

Férvaltningsresultat

Periodens forvaltningsresultat uppgick till 497,4 mkr (167,0).
Exklusive rinta pa aktiedgarlan uppgick forvaltningsresultatet

till 497,4 mkr (410,7). Jimforelsetalet 410,7 mkr har justerats med
kostnaden for den fortida avvecklingen av radgivningsavtalet med
Intea AB som skedde 2021. For ytterligare information angaende
Inteas borsnoteringsprocess se sida 21.

Resultat fore skatt, skatter och periodens resultat
Resultatet fore skatt om 1 279,9 mkr (2 500,9) har paverkats posi-
tivt av virdeforindringar pa fastigheter med 143,2 mkr (2 207,0),
fraimst drivet av ett 6kat viirde pa projektfastigheter med

354,0 mKr och forindring i avkastningskrav/kalkylrinta med
-285,0 mkr. Orealiserade viirdeforindringar pa derivat uppgick
till 639,3 mkr (126,9) drivet av en okning av de langa rintorna.

Hyresintakter, driftéverskott och férvaltningsresultat, mkr"

300

250

200

150 I . l I I I

100

50

0
2021 2021 2021 2021 2022 2022 2022 2022
01 02 03 04 01 02 03 04
Hyresintakter — = Driftoverskott Forvaltningsresultat

1) Exklusive ranta dgarlan och kostnad avveckling radgivningsavtal.

Koncernen redovisade {or perioden en skatlekostnad om
374,3 mKr (531,6), varav 363,5 mKkr (526,6) relaterat till forindring i
uppskjuten skatt.

Uppskjuten skatteskuld uppgick till 1 334,7 mkr (970,8). Okningen
beror pa forindring i verkligt virde och skatteméssigt restvirde
friimst pa projektfastigheter samt pa orealiserade virdeforind-
ringar pa derivat.

Periodens resultat efter skatt uppgick till 905,6 mkr (1 969,3),
varav minoritetens andel uppgick till 2,0 mkr (0,0).

Kassaflode

Kassaflodet fran den l16pande verksamheten uppgick till

500,0 mKkr (273,3). Den kraftiga okningen jimfort med foregaende
period forklaras huvudsakligen av genomforda (orvirv.

Investeringsverksamheten belastade kassaflodet med

-1803,3 mKr (-5 411,7) i form av {orvirv, investeringar i befintliga
fastigheter och projekt samt {orindring av langfristiga fordringar.
Under perioden genomfordes investeringar i befintliga fastighe-
ter och projekt samt forvirv i Eslov, Helsingborg, Skovde, Uppsala
och Ange. Okningen av lingfristiga fordringar bestar till stor del
av utlaning till intressebolag.

Finansieringsverksamheten paverkade kassaflodet med
1230,3 mKr (4 940,7) och utgjordes frimst av nyupptagna lan
och certifikat, amortering av obligationslan, nyemission samt
utdelning.

Totalt uppgick periodens kassaflode till 17,0 mkr (-197,7) och likvi-
da medel uppgick den 31 december 2022 till 214,7 mkr (197,7).

Vardeforandringar fastigheter

Belopp i mkr jan -dec jan -dec

2022 2021
Forandring driftdverskott 69,9 3777
Projekt 354,0 680.,2
Forandring avkastningskrav/kalkylranta -285,0 779.8
Férvarv 43 369,3
Vardeforandringar fastigheter 143,2 22070
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FINANSIERING

Eget kapital

Eget kapital uppgick den 31 december 2022 till 8 990,0 mkr

(7 206,5) varav innehav utan bestimmande inflytande uppgar till
303,6 mkr (0,0). Innehav utan bestimmande inflytande uppkom
i och med forvirvet av Kalkstenen Fastighets AB med 57 procent.
Det langsiktiga substansvirdet hianforligt till A- och B-aktier vid
periodens utgang uppgick till 7 415,8 mkr (6 461,2) motsvarande
50,03 Kr (46,87) per A-och B-aktie. For D-aktierna uppgick det
langsiktiga substansvirdet vid periodens utgang till 1 916,4 mkr
motsvarande 33,00 kr per D-aktie. Agarlinen har kvittats i sin
helhet och i juli 2021 ersatts av aktier av serie B och D.

Rantebarande skulder

Inteas externa upplaning omfattar obligationer, foretagscertifikat
och siikerstillda banklan. Till dessa finns ytterligare bindande
kreditloften som backup-faciliteter om totalt 5 200 mkr varav

2 500 mKr forfaller 2024, 1 700 mkr forfaller 2026 och

Finanspolicy

Finansiella nyckeltal

1 000 mkr forfaller 2027. Koncernens langfristiga rintebéirande
skulder uppgick vid periodens utgang till 7 858,2 mkr (5 424,4). De
langfristiga skulderna utgors av fyra obligationslan om totalt 2
750,0 mKkr varav 300,0 mKkr forfaller i februari 2024, 1 250,0 mkr
forfaller i september 2025, 600,0 mkr forfaller i mars 2026 och
600,0 mkr forfaller i oktober 2026 samt tre séikerstillda lan om
850,0 mKkr, 457,5 mkr och 300,7 mkr som forfaller i maj 2024, okto-
ber 2027 respektive juli 2030 samt utnyttjade backup-faciliteteter
(siikerstillt banklan) om 3 500,0 mkr. Kortfristiga riintebirande
skulder exklusive dgarlan uppgick till 2 715,0 mkr (4 390,0) och
bestar av ett sikerstillt banklan om 100,0 mkr samt ett obliga-
tionslan om 1 350,0 mkr som forfaller i september 2023 och fore-
tagscertifikat om 1 265,0 mkr med forfall Iopande under aret. Till
dessa finns outnyttjade backup-faciliteter om 1700 mKkr (2 500).

Rantebarande skuld, mkr = 10573 9814 10573 9814
Nettoskuld, mkr = 10 359 9617 10 359 9617
Soliditet, % = 4,7 38,9 4,7 38,9
Belaningsgrad", % <60 51,0 53,8 51,0 53,8
Andel sakerstalld skuld, % <30 24,2 12,6 24,2 12,6
Réntetdckningsgrad, ggr >20 31 4,3 3.9 3.0
Kapitalbindning, &r >20 2,3 39 2,3 39
Réantebindning, ar >2,0 30 3.2 30 3.2
Genomsnittlig ranta, % = 2,53 1,31 2,53 1,31
Genomsnittlig ranta exkl outnyttjade kreditfaciliteter, % = 2,48 1,24 2,48 1,24
Genomsnittlig rénta exkl rantederivat, % = 3,59 1,00 3,59 1,00
Verkligt varde pa derivat, mkr = 689 50 689 50

Kapitalstruktur
Ovrigt
9%

Kortfristiga
rantebarande skulder

Eget kapital
[
13% 42%
Langfristiga
rantebarande skulder
36%

Rantebarande skuld och genomsnittlig ranta, mkr och %?

12000 3,0%
10000 25%
8000 I I l 2,0%
6000 15%
4000 1.0%
2000 I I I I 05%
0 . . 0.0%

2021 2021 2021 2021 2022 2022 2022 2022
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. Sikerstalld skuld Obligation

mw Foretagscertifikat =—e=Genomsnittlig ranta

1) Definitionen av beldningsgrad har forandrats jamfort med foregaende kvartal. Forandringen innebar att andelar i intresseforetag, fordran pa intresseforetag samt Gvriga

anlaggningstillgdngar har inkluderats i berakningsbasen.
2) Exklusive agarlan.
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Belaningsgraden exklusive dgarlan vid periodens utgang uppgick
till 51,0 procent (53.8). Den 31 december 2022 uppgick den ge-
nomsnittliga kapitalbindningstiden till 2,3 ar (3,3) och riintebind-
ningstiden till 3,0 ar (3,2). Réinta pa extern upplaning exklusive
outnyttjade krediter uppgick vid periodens utgang till

2,48 procent (1,24). Riinta exklusive figarlan uppgick till

2,53 procent (1,31). En 6kning av de korta marknadsrintorna med
en procentenhet skulle 6ka Inteas genomsnittliga upplaningsrin-
tamed +0,40 procent (+0,44) och de finansiella kostnaderna med
42,2 mKr (43,5) pa arsbasis. Riantetickningsgraden uppgick till

3,9 ger (3,0) under aret.

Intea har det lingsiktiga kreditbetyget BBB+ med negativa utsik-
ter fran Nordic Credit Rating AS. Vidare har bolaget det kortsikti-
ga kreditbetyget N3. Kreditbetygen giller {or bade sikerstilld och
icke siikerstilld skuld.

Ranteforfallostruktur per 31 dec 2022, inkl derivat
Forfallotidpunkt

Genomshnittlig
ranta

Genomshnittlig
rantebindning

% ar
0-1ar 4 316 3,65 0.3
1-2ér 800 1.29 17
2-3ar = - =
34 ar 1000 1,56 BiE
4-53r 958 1,63 =
>5ar 3500 1,81 54
Summa/genomsnitt 10573 2,48 3.0
Outnyttjade
kreditfaciliteter 1700 0,30 =
Totalt inkl outnyttjade 12273 2,53 30

kreditfaciliteter

Rantederivat - Koncernen

Rérlig ranta Fast ranta Nominellt Verkligt

belopp varde

% mkr mkr

2024 2,70 0,34 800 394
2026 2,70 0,61 1000 88,7
2027 2,70 018 500 60,3
2028 2,70 0,80 1000 17,2
2029 2,70 0,63 500 730
2030 2,70 0,31 500 89,9
2031 2,70 0,80 500 83,1
2032 2,70 1,34 1000 1373
Totalt 5800 688,9

1) Exklusive &garlan.
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Rantederivat

For att reducera Inteas rinteexponering anvinds derivatinstru-
ment. Den 31 december 2022 fanns derivatkontrakt med nomi-
nellt belopp om 5 800 mKkr (5 000), samtliga avser riinteswappar
dir rorlig rianta vixlas mot en fast rinta. Dessa hade vid perio-
dens ulgang ett virde om 688,9 mKkr (49,7). Rintekostnaden redo-
visas lopande under raden Réntekostnader exklusive dgarlan och
forindringar i verkigt virde redovisas under rubriken "Virdefor-
andringar” efter "Forvaltningsresultatet”. Orealiserade virdefor-
dndringar pa derivaten uppgick ill 639,3 mkr (126,9).

Kreditforfallostruktur per 31 dec 2022, mkr

Utnyttjat
Kreditavtal Kredit- Bank MTN/Cert Totalt
faciliteter
0-1ar 2 715 100 2 615 275
1-2 &r 3650 2650 300 2950
2-34r 1750 0 1250 1250
3-4ar 2 400 700 1200 1900
45 &r 1468 1458 0 1468
>B5ar 301 301 0 301
Totalt 12273 5208 5365 10573
Belaningsgrad, kapital- och rantebindning, % och ggr"

60% 6
5

55%
. | o~ 4

.Y

50% [ ] =< . 3
2

45%
1
40% 0

2021 2021 2021 2021 2022 2022 2022 2022
o 02 03 04 o 02 03 04

I Beldningsgrad Kapitalbindning Réntebindning
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FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernens resultatrakning

Belopp i mkr okt - dec okt - dec
2022 2021
Hyresintakter 243,6 193,5 918,3 7332
Fastighetskostnader, varav -54,9 -38,7 -179,6 -124,3
Driftkostnader -36,7 -28,5 -112,6 -88,8
Underhdllskostnader 14 55 41,6 16,6
Fastighetsskatt -5,1 -3.6 -19.6 14,2
Uthyrnings- och fastighetsadministration 17 11 -5,8 47
Driftoverskott 188,7 154,8 738,7 608,9
Centrala kostnader -20,6 14,5 -63,6 -240,9
Resultat fore finansiella poster 168,1 140,3 675,2 368,0
Finansiella intakter 11 0.4 4,6 13
Rantekostnader exkl dgarlan -54,6 -33,3 -178.1 -122,7
Réantekostnader aktiedgare = - = 78,7
Rantekostnader tomtratt, nyttjanderattstillgdng -10 -0.9 -4,2 -0.9
Forvaltningsresultat 13,7 106,5 4974 167,0
varav férvaltningsresultat exklusive rdnta pd dgarldn 13,7 106,5 4974 245,7
Vdrdefdrdndringar
Forvaltningsfastigheter 7.6 619.9 143,2 22070
Derivatinstrument, orealiserade -25,7 370 639,3 126.9
Resultat fore skatt 95,5 763,5 1279,9 25009
Skatt -56,2 -141,6 -374,3 -531,6
Periodens resultat 39,3 621,8 905.,6 1969,3

Periodens resultat hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare 3,3 621.8 903,6 1969,3
Innehav utan bestdmmande inflytande” 20 - 2,0 -
Periodens resultat 39,3 6218 905,6 1969,3
Resultat per A- och B-aktie? 0,06 4,74 5,58 15,60
Resultat per D-aktie! 0,50 0,50 1,93 0,50

Periodens resultat overensstammer med periodens totalresultat.

1) Fastigheterna Stora Morke 18 och Ringaren 6 i SkGvde ags till 57 procent.
2)Inga utspadande instrument férekommer.
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Koncernens balansrakning

Belopp i mkr 31dec 31dec
2022 2021
Tillgéngar
Forvaltningsfastigheter 201577 177974
Tomtratt, nyttjanderattstillgang 109,0 122.8
Ovriga anlaggningstillgangar 25,3 53
Andelar i intressebolag 3.2 2.3
Fordran paintressebolag 130.0 63,2
Derivat 6889 49,7
Nyttjanderéattstillgangar 28,2 352
Ovriga langfristiga fordringar 3.8 94,3
Summa anldggningstillgdngar 21146,1 18170,2
Kortfristiga fordringar 189,6 17,0
Likvida medel 2147 197,7
Summa omsdttningstillgdngar 404,3 368,7
Summa tillgangar 21550,4 185389
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Aktiekapital 22,9 209
Ovrigt tillskjutet kapital 4134,0 4134,0
Balanserat resultat inklusive periodens resultat 45295 30515
Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare 8686,4 7206,5
Innehav utan bestammande inflytande” 303,6 -
Summa eget kapital 8990,0 7206,5
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 1334,7 970,8
Réntebarande skulder 7858,2 5 424,4
Leasingskuld 125,4 143,2
Avsattningar 2,7 8.4
Summa Idngfristiga skulder 93210 6 546,8
Kortfristiga skulder
Réntebarande skulder 27150 43900
Ovriga skulder 5244 395,6
Summa kortfristiga skulder 32394 4785,6
Summa eget kapital och skulder 21550,4 18538,9

1) Fastigheterna Stora Marke 18 och Ringaren 6 &gs till 57 procent.

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2022
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Koncernens forandring i eget kapital

Belopp i mkr Aktiekapital Ovrigt Balanserat Eget kapital Innehav utan Totalt eget

tillskjutet resultat inkl hanforligt till  bestdmmande kapital

kapital periodens moderbolagets inflytande
resultat aktiedgare

Ingdende eget kapital 2021-01-01 10,0 6276 1307,3 1944,9 = 1944,9
Periodens resultat = - 1969,3 1969,3 = 1969,3
Nyemission 10,2 30671 = 30773 = 30773
Pagdende nyemission 07 249,3 - 2500 - 2500
Villkorade aktieagartillskott = 190,0 = 190,0 = 190,0
Utdelning = - -2250 -2250 = -225,0
Utgéende eget kapital 2021-12-31 20,9 4134,0 3051,6 7206,5 - 7206,5
Ingdende eget kapital 2022-01-01 20,9 4134,0 3051,6 7206,5 = 7206,5
Periodens resultat = - 903,6 903,6 2.0 905,6
Nyemission 20 - 748,0 750,0 = 750,0
Utdelning = - -173,7 -173,7 = -173,7
Forvarvad minoritet = - = - 301,6 3016
Utgaende eget kapital 2022-12-31 229 4134,0 45295 8 686,4 303,6 8990,0
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Koncernens rapport over kassafloden

Belopp i mkr okt - dec okt - dec

2022 2021

Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt 95,5 7635 1279,9 25009
Avskrivningar pa inventarier 2.6 51 9.9 57
Orealiserade vardeforandringar fastigheter =I5 -619,9 -143,2 -2 2070
Orealiserade vardeforandringar derivatinstrument 258 -370 -639,3 -126,9
Ovriga ej kassaflédespaverkande poster = - = 165,0
Betald skatt 12,4 6.6 -6,7 13
Kassafliden frdn den I6pande verksamheten fére fordndring av 128,8 18,1 500,6 3304
rérelsekapital

Férandring av kortfristiga fordringar 0.8 270 =212 126,3
Forandring av kortfristiga skulder 128,4 -87.8 110,6 -183.5
Kassafldde fran den Iopande verksamheten 258,0 572 590,0 273,3

Investeringsverksamheten

Forvarv av forvaltningsfastigheter = -2 360,1 -593,4 -4 870,3
Investeringar i befintliga fastigheter -420,9 -62,2 -1083,7 -382,0
Forvarv av dotterbolag = -34,9 = -34,9
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -1.8 -0.7 =220 -2.8
Okning av Iangfristiga fordringar -29.4 -15,6 -104,2 -121,6
Kassaflode fran investeringsverksamheten -452,1 -2 473,5 -1803,3 -5 4117

Finansieringsverksamheten

Nyupptagning av an 1200,0 26500 36350 48250
Nyupptagning av &garlan = - = 570,0
Nyemission = 250,0 750,0 3571
Amortering av 1an -1064,0 -404,1 -2976,2 -768,8
Amortering av leasingskuld -12 T4 -4,8 -14
Aktiedgartillskott = - = 190,0
Utdelning -29.0 -25,2 1737 -225,2
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 105,8 2463,3 1230,3 4940,7
Periodens kassafléde -88,3 471 170 -197.7
Likvida medel vid periodens bérjan 303,0 150,6 1977 3954
Likvida medel vid periodens slut 214,7 1977 214,7 1977
Erlagda rantor ingar i den I6pande verksamheten -55,6 -33,3 -182,3 -2014
Erhélina rantor ingar i den I6pande verksamheten 0.4 0.4 14 1.3
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NYCKELTAL

Avser alternativa nyckeltal och avstimningstabeller enligt European Securities and Markels Authority (ESMA), som liksom 6vriga
nyckeltal defineras pa sida 25-26 och avstimningstabeller pa sida 23-24.

Fastighets- och operativa nyckeltal
Fastighetsvarde, mkr
Direktavkastning, %

Uthyrningsbar area, kvm
Hyresvarde, kr per kvm

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Overskottsgrad, %

Andel offentliga hyresgaster, %
Aterstéende kontraktstid, offentliga hyresgéster, ar
Nettoinvesteringar, mkr
Forvaltningsresultat, mkr

Forvaltningsresultat, exkl ranta pa agarlan, mkr

Kreditnyckeltal
Belaningsgrad", %
Réntetackningsgrad, ggr
Kapitalbindning, &r
Réantebindning, ar

Genomsnittlig ranta, %

Genomsnittlig ranta exkl ounyttjade kreditfaciliteter, %

Andel sékerstalld skuld, %
Soliditet, %

Nyckeltal per A- och B-aktie

Justerat langsiktigt substansvérde, kr

Tillvaxt i justerat langsiktigt substansvarde ?, %
Justerat forvaltningsresultat, exkl ranta pa agarlan, kr
Tillvaxt i justerat forvaltningsresultat, %

Utdelning, kr

Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare, kr

Antal aktier vid periodens utgang, miljoner

Genomsnittligt antal aktier under perioden, miljoner

Nyckeltal per D-aktie

Eget kapital, kr

Resultat, kr

Utdelning, kr

Antal aktier vid periodens utgang, miljoner

Genomsnittligt antal aktier under perioden, miljoner

okt - dec
2022

201577
47
493900
2089
9
715
94,8
59

421
13,7
13,7

510
31
2.3
3,0
2,53
2,48
24,2
41,7

50,03
2,3
0,57
-1.3

0,06
148,2
148,2

33,00
0,50
0,50

58,1
58,1

okt - dec

2021

177974
b/
464300
1910
99,0
80,0
94,0
6,0
2609
106,5
106,5

53,8
4,3
3.3
3.2
1.31

1,24

12,6

38,9

46,87
12,8
0,62
29,0

474
1379
1318

33,00
0,50
0,50
50,5
50,5

helar helar
2022 2021
201577 177974
4,7 44
433 900 454 300
2089 1910
979 99,0
80,4 83,1
94,8 94,0
59 6.0
1677 5352
4974 167.0
4974 2457
510 53,8
3 3.0
2.3 3.3
3.0 3.2
2,53 131
2,48 124
24,2 12,6
4,7 38,9
50,03 46,87
77 55,2
2,74 2,47
n1 38,2
0,46 2,22
5,58 15,60
148,2 1379
1431 124,6
33,00 33,00
193 0,50
1,80 0,50
58,1 50,5
54,3 50,5

1) Definitionen av beldningsgrad har forandrats jamfort med foregaende kvartal. Frandringen innebar att andelar i intresseforetag, fordran pa intresseforetag samt Gvriga

anlaggningstillgdngar har inkluderats i berakningsbasen.
2) Inklusive aterlagd utdelning under perioden.

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2022
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MODERBOLAGETS FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolagets resultatrakning i sammandrag

Moderbolagets balansrakning i sammandrag

Belopp i mkr okt-dec  okt-dec helar helar Belopp i mkr 31dec 31dec
2022 2021 2022 2021 2022 2021
Intakter 18,0 191 69,4 70,6 Tillgangar
Administrationskostnader -24,5 -10 -76,5 -78,2 Inventarier 1,6 1.6
Rérelseresultat -6,5 181 -70 -16 Summa materiella anldggningstillgdngar 1,6 16
Finansiella anldggningstillgdngar
Ranteintakter 14,7 90,4 436,9 349,7 Andelar i dotterbolag 63991 5660,2
Réntekostnader Andelar i intressebolag 3.4 25
Agarlan - - - -78.7 Fordran pa intressebolag 130,0 63,2
Ovriga -61,7 -32.8 -184.4 -120,0 Fordran pa dotterbolag 8332,6 6919,2
Summa rdntekostnader -61,7 -32,8 -184,4 -198,7 Uppskjuten skattefordran 5,1 51
Resultat efter finansiella 46,5 757 2454 143,4 Ovriga I&ngfristiga fordringar 3.8 94,3
poster Summa finansiella 148740 127446
anldggningstillgdngar
Bokslutsdispositioner
Periodiseringsfond 3.8 - 3.8 - Omsdttningstillgangar
Koncernbidrag -43,1 -42,7 43,1 -42,7 Fordringar koncernféretag 62301 3139,6
Resultat fore skatt 72 33,0 206,1 100,7 Ovriga kortfristiga fordringar 52,7 56,3
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 7.2 15
Skatt S - = - Kassa och bank 218,3 1977
Periodens resultat 72 33.0 206,1 100,7 Summa omsdttningstillgdngar 6 5083 33951
Periodens resultat dverensstimmer med periodens lotalresullat. Summa tillgangar 213839 16 141,3
Eget kapital och skulder
Bundet eget kapital 229 20,9
Fritt eget kapital 46082 38278
Summa eget kapital 46311 38487
Obeskattade reserver 26,5 30,2
Ldngfristiga skulder
Réntebarande skulder 78582 54244
Summa ldngfristiga skulder 78582 54244
Kortfristiga skulder
Réntebarande skulder 26150 4390,0
Skulder koncernféretag 6199,0 23894
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 337 28,7
Ovriga kortfristiga skulder 20,4 29,9
Summa kortfristiga skulder 8868,1 68380
Summa eget kapital och skulder 213839 16 141,3

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2022
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AKTIEN OCH AGARNA

Agare

Intea hade vid periodens utgang 21 aktiefigare. Bolaget har tre
olika aktieserier: stamaktier av serie A, B och D. Stamaktier av

serie A berittigar till en rost per aktie medan stamaktier av serie ~ ningsdag ir den 31 mars 2023.
B och D beriittigar till en tiondels (1/10) rost per aktie.

Enligt bolagsordningen ger varje D-aktie ritt till fem ganger den

sammanlagda utdelningen pa A- och B-aktierna, dock hogst

2,00 kronor per D-aktie och ar, att uthetalas genom fyra lika

Aktiedgare den 31 december 2022

stora delbetalningar med avstimningsdagar den sista bankdagen
i mars, juni, september och december varje ar. Niista avstim-

Serie D Kapital % Réster %

Henrik Lindekrantz privat och genom bolag 3195000 4982 610 4,0 14,0
Christian Haglund privat och genom bolag 3195000 4982 610 4,0 14,0
Svenska Handelsbanken Pensionsstiftelse 20 386 920 13 405 742 16,4 12,8
Saab Pensionsstiftelse 19177 840 6 467 361 12,4 9,7
Volvo Pensionsstiftelse 16 485124 58321 10,8 85
Lantbrukarnas Ekonomi-Aktiebolag 15997108 5389 457 10,4 8.1
Pensionskassan SHB Tjanstepensionsfdrening 10193 462 6702 871 8.2 6.4
Ostersjdstiftelsen 11765 006 4096 001 77 6.0
Forsakringsbolaget PRI Pensionsgaranti, émsesidigt 11359 450 3772637 73 57
Stiftelsen Riksbankens Jubileumsfond 9598 248 3233694 6.2 4,9
10 storsta dgare 6390000 124928378 48899874 87.4 90,1
Ovriga aktieagare 16 915 558 9172 416 12,6 9.9
Totalt 6390000 141843936 58072290 100,0 100,0

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2022
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OVRIG INFORMATION

Medarbetare och organisation

Koncernens medarbetarantal uppgick den 31 december 2022 till
50 personer (45), inkluderande anstillda i moderbolaget och dess
dotterbolag, en 6kning med 5 personer. I juni 2021 triffades en
overenskommelse om att avveckla ett radgivningsavtal mellan
Intea Fastigheter AB (publ) och Intea AB. Enligt detta radgiv-
ningsavtal hade Intea AB tidigare ansvarel for forvirvs- och
affirsutvecklingsverksamhet, administration samt all finan-
siell verksamhet sasom koncernrapportering, finansiering och
finansiell riskhantering. Efter det att detta avtal avvecklades har
Intea Fastigheter istiillet anstéllt egen personal [or att hantera
verksamheten framover.

Moderbolaget

Forvaltningsintikterna fran dotterbolagen uppgick under peri-
oden januari-december till 69,4 mkr (70,6) och rorelseresultatet
uppgick till -7,0 mkr (-7,6). Finansnettot om 252,4 mKr (150,6)
bestod av interna rinteintikter fran dotterbolagen om 432,3 mkr
(348,0), Ovriga finansiella intiikter om 4,5 mkr (0,6), extern rinta
om 1,9 mkr (0) avseende erlagd f6rskottsbetalning vid forviirv och
externa rintekostnader om 179,7 mkr (193,5) och 6vriga finansiella
kostnader om 4,8 mkr (5,2). Sammantaget uppgick resultatet efter
skatt till 206,1 mkr (100,7). Moderbolagets anliggningstillgangar
bestar till storsta delen av aktier i dotterbolag samt fordringar

pa desamma, totalt uppgaende till 14 731,7 mKkr (12 579,5). Externa
riantebirande lan uppgick till 10 473,2 mkr (9 814,4),

Vasentliga handelser med avseende pa Inteas
bérsnoteringsprocess

Under juni 2021 paborjade Intea arbetet med att forbereda
bolaget infor en borsnolering av aktier pa Nasdaq Stockholm och
i samband med detta inleddes en 6versyn av bolagels organisa-
tion och kapitalstruktur som I6pande har genomforts, se vidare
beskrivning i bolagets arsredovisning 2021, sidorna 53-55. For-
beredelsearbetet har fortsatt under 2022 men har pausats med
anledning av det radande marknadsléiget.

Transaktioner med narstaende

Bolaget hyr ut lokaler i andra hand till I Know a Place AB, ett
bolag som igs av Henrik Lindekrantz och Christian Haglund
genom Antea AB. Arshyran ér satt pA marknadsmiissiga grunder
och uppgar till 2,9 mKkr.

Risker och osakerhetsfaktorer

Med anledning av det pagaende kriget i Ukraina, en dkad infla-
tionstakt med 6kade energipriser, problem i leveranskedjorna
och hogre riintor, vilka samtliga paverkar bolagets kostnader, har
Intea bedomt alla viisentliga risker. Da Intea niistan uteslutande
har offentliga hyresgister forvintas bolagets hyresintikter pa-
verkas endast i en myckel begriinsad omfattning. Hyresavtalen dr
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i stor utstrickning inflationsskyddade, vilket mojliggor tickning
for bolagets okade kostnader. Ungefir en tredjedel av energi-
kostnaderna bérs av hyresgisterna. En medellang kapital- och
rintebindning gor att Intea har begrinsad exponering for hojda
kreditmarginaler eller hojda rintor. Dirmed bedémer Intea att
intikterna inte kommer att paverkas negativt kortsiktigt i nagon
storre omfattning samtidigt som bolagets kostnader bedoms oka.
Omvirldsliget bevakas och analyseras lopande for att begrinsa
paverkan av sagda risker. Inflation, stigande riantor och forind-
rade forutsittningar pa kapitalmarknaden kan paverka bolaget pa
medellang- och lang sikt. Utover vad som beskrivs ovan har inga
fordndringar skett avseende risker och osiikerhetsfaktorer. Dessa
bedomningar avser dven moderbolaget.

For ytterligare beskrivning av risker och osikerhetsfaktorer se
2021 ars arsredovisning, sidorna 58-62.

Redovisningsprinciper

Denna delarsrapport for koncernen har upprittats i enlighet
med IAS 34 Delarsrapportering samt tillimpliga upplysningskrav
i arsredovisningslagen. Delarsrapporten for moderbolaget har
upprittats i enlighet med arsredovisningslagens 9 kapitel, Del-
arsrapport. Upplysningar enligt IAS 34.16A framkommer f6rutom
i de finansiella rapporterna dven i 6vriga delar av delarsrappor-
ten. Fr.o.m. 1 oktober 2022 har nya redovisningsprinciper imple-
menterats avseende IAS 23. Den del av rintekostnaden som avser
ranta under produktionstiden for storre ny-, till- eller ombygg-
nationer aktiveras. Rintan beriknas utifran genomsnittlig uppla-
ningskostnad for generell finansiering i koncernen. Aktivering av
rianta har ej tillimpats retroaktivt da det ej bedoms ha visentlig
effekt pa jamforelseperioder. Ovriga redovisningsprinciper och
berikningsmetoder ir oforindrade jaimfort med foregaende ar.

Redovisat virde pa kundfordringar, ovriga fordringar, kortfristiga
placeringar, likvida medel, leverantorsskulder och 6vriga skulder
utgor en rimlig uppskattning av verkligt virde forutom ifraga om

aktiedgarlanen.

Vardering fastigheter

Fullstindig virdering av Inteas fastighetsbestand gors varje kvar-
tal. Minst tva ganger per ar kompletteras den interna virderingen
av virdering som utfors av auktoriserad fastighetsvirderare fran
oberoende virderingsinstitut. Samtliga fastigheter (bortsett fran
en fastighet med ett verkligt virde om 37,0 mkr) har virderats av
auktoriserade fastighetsvirderare fran oberoende virderingsin-
stitut med virderingstidpunkt 31 december 2022. Verkligt virde
har faststillts genom en kombination av avkastningsbaserad
metod och ortsprismetod. Samtliga fastigheter dr klassificerade i
niva 3 i verkligt virdehierarkin enligt IFRS 13.
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Virdeforindringen redovisas i resultatrikningen och bestéar av
143,2 mkr orealiserade virdeforindringar. Virdebedomningen

av pagaende projekt varierar beroende pa vilken fas projektet
befinner sig i och risken [6r att projektet inte kommer att méta
de ekonomiska kalkyler som ligger till grund for projektets
genomforande. De avgorande faktorerna ér huruvida projektet
inkluderar mark med forfoganderitt, tecknat hyresavtal, antagen
detaljplan samt beviljat bygglov.

Vardering derivat
Réntederivat dr viirderade till verkligt viirde i balansrikningen
och viirderas enligt niva 2 i IFRS viirderingshierarki.

Forslag till utdelning

Styrelsen {oreslar utdelning om 0,90 kronor per A- och B-aktie
(0,50). Styrelsen foreslar dven en utdelning om 2,00 kronor per
D-aktie (2,00) med kvartalsvis utbetalning om 0,50 kronor.

Arsstamma

Arsstimma genomfors tisdag den 9 maj 2023. Arsredovisningen
kommer att finnas tillgiinglig onsdag 29 mars pa bolagets kontor
somt bolagets hemsida.

Redovisning av utslapp

Bygg- och fastighetsbranschen star for drygt 20 procent av Sveri-
ges totala utslipp av viixthusgaser, bade i form av utslipp koppla-
de till energianviindning (or driftskede av fastigheter och utslipp
kopplade till byggnationsprocessen. Minimering av utslipp ir
viktigt av flera anledningar, dels {6r att bidra till minskade kli-
matforindringar, dels for att minska risken for 6kade bygg- och
energikostnader med anledning av hojda elpriser och dels for att
minska kostnader {6r koldioxidutslipp.

Inteas kartliggning av klimatutslipp utgar fran standarden
Greenhouse Gas (GHG) Protocol, vilket inkluderar direkta utslipp
(scope 1), indirekta utslipp (scope 2) och 6vriga indirekta utslipp
(scope 3) av viixthusgaser.

Kartliggningen visar att klimatpaverkan inom Inteas egna organi-
sation, scope 1, ir marginell di samtliga av bolagets servicefordon
ir eldrivna och inga virmepannor finns i fastighetsbestandet. De
indirekta utslippen, scope 2, ir hinforliga till energianvindning

Verkstallande direktdrens forsakran

Verkstillande direktoren forsikrar att denna delarsrapport

ger en rittvisande oversikt av koncernens och moderbolagets
verksambhet, stillning och resultat samt beskriver visentliga
risker och osiikerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag
som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 17 februari 2023

Intea Fastigheter AB (publ)

Henrik Lindekrantz
Verkstillande direktor
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och kartliggningen visar att de minskar till f6ljd av en minskad
andel inkopt energi samt forbittringar, effektiviseringar och
tekniska investeringar i befintligt fastighetshestand. De indirekta
utslippen kan till stor del paverkas genom att optimera energi-
forbrukningen, exempelvis genom aktiva val giillande vilken typ
av energi fastigheterna ska forsorjas med. Inom scope 3 redovisar
Intea endast tjéinsteresor.

Den totala 6kningen ton CO2e ér ett resultat av forvirvade
fastigheter under aret. Utslaget pa samtliga fastigheter (per
kvadratmeter) minskade utslippen med 13 procent under 2022.
Minskningen ér ett resultat av optimering av drift och inves-
teringar som gjorts i fastigheter och en minskad andel inkopt
energi. Overgingen till en mer transparent rapporteringsmetod
och kvalitetssikrad indata har bidragit till bade minskade utslipp
och en biittre energiprestanda.

Direkta, indirekta och évriga indirekta utslapp av vaxthusgaser*

Mal Utfall
2022 2021
Totala utslapp ton C02e 1658 1642
Scope 1 0,01 2
Total ton CO2e av Scope 1, 2 Scope 22 1628 1633
och3
Scope 3% 30 7
Minska CO2 till under 5,3 kg C02e/kvm senast 2030 4,0 4,6

1) CO2-utslapp till foljd av foretagsbilar eller varmepannor.

2) CO2-utslapp till foljd av el, fjarrvarme och fjarrkyla férdelad pa uthyrningsbar area dar
Intea har avtal for respektive media.

3) C02-utslapp vid langre tjansteresor.

4) Mal om att minska CO2-utslappen inom Scope 1och Scope 2 per kvm uthyrningsbar
area med minst 20 % eller under 5,3 kg CO2e/kvm frén ar 2019 fram till ar 2030.

* Inteas kartlaggning av klimatutslapp utgar fran standarden Greenhouse Gas (GHG)
Protocol. Idag omfattas Scope 1och Scope 2, dar direkta utslapp fran féretagsbilar
och indirekta utslapp fran inkopt energi inkluderas.

For ytterligare information, kontakta
Henrik Lindekrantz, Vd, 0732-08 81 02
Emil Jansbo, CFO, 0722-43 30 88

Denna deldrsrapport har inte varit foremal [or granskning av
bolagets revisorer.

Denna information dr sdadan information som

Intea Fastigheter AB (publ) dr skyldigt att offentliggora enligt EU:s
marknadsmissbruksforordning. Informationen limnades, genom
ovanstaende kontaktpersons forsorg, for offentliggorande den
2023-02-17 13:00 CET.
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Underlag till nyckeltal

Intea presenterar ett antal finansiella nyckeltal som inte defineras av IFRS och som diirmed ir alternativa nyckeltal enligt

European Securites and Markets Authority (ESMA). Bolaget anser att nyckeltalen ger virdefull kompletterande information om dess

resultat och stillning.

okt - dec okt - dec helar helar
2022 2021 2022 2021
Andel offentliga hyresgaster, %
Kontrakterad arshyra, offentliga hyresgaster, mkr 9575 8071 9575 8071
(+) Kontrakterad arshyra, totalt, mkr 10099 858,6 1009,9 858,6
Andel offentliga hyresgaster, % 94,8 94,0 94,8 94,0
Belaningsgrad”, %
Rantebarande skulder?, mkr 10573,2 98144 10573,2 98144
(-) Likvida medel och kortfristiga placeringar, mkr -214,7 -197,7 -214,7 -197,7
Nettoskuld, mkr 10 358,6 9616,7 10 358,6 9616,7
Verkligt varde fastigheter, mkr 201577 177974 20157,7 177974
Andelar i intressefdretag, mkr 3.2 2.3 3.2 2.3
Fordran pd intresseféretag, mkr 130.0 63,2 130,0 63,2
Ovriga anlaggningstillgdngar, mkr 25 5,3 25 53
(+) Summa tillgangar, mkr 20 316,2 17868,2 20 316,2 17 868,2
Belaningsgrad, % 51,0 53.8 51,0 53.8
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Kontrakterad arshyra, mkr 1009.9 858,6 1009,9 858,6
(+) Hyresvarde pa arsbasis vid periodens utgang, mkr 1031.8 867,6 10318 8676
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 979 99,0 97,9 99,0
Justerat férvaltningsresultat per A- och B-aktie, kr
Justerat forvaltningsresultat exkl ranta pa dgarlan, mkr 13,7 106,5 4974 245,7
/iterléggning kostnad radgivningsavtal, mkr = - = 165,0
(-) Utdelning D-aktier, mkr 29,0 252 104,8 98,4
Justerat forvaltningsresultat, mkr 84,7 81,3 392,6 312,3
(+)Justerat genomsnittligt antal A- och B-aktier, miljoner 148,2 131.8 1431 126,2
Justerat forvaltningsresultat per A- och B-aktie, kr 0,57 0,62 2,74 2,47
Genomsnittlig ranta vid periodens utgéng, %
Rantekostnad® pa arsbasis vid utgangen av perioden, mkr 2675 128,6 2675 128,6
(+) Rantebarande skuld" vid periodens utgang enligt balansrakningen, mkr 10573,2 9 8144 10573,2 98144
Genomsnittlig rénta vid periodens utgéng, % 2,53 1,31 2,53 1,31
Justerat 1ngsiktigt substansvarde, mkr
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare, mkr 8 686,4 7206,5 8 686,4 7206,5
varav D-aktier, mkr 1916,4 1666,4 1916,4 1666,4
Uppskjuten skatt, mkr 1334,7 970,8 1334,7 970,8
Derivat, mkr -688,9 -49,7 -688,9 -49,7
Justerat langsiktigt substansvarde, mkr 7415,8 6 461,2 7415,8 6 461,2
Justerat langsiktigt substansvarde per A- och B-aktie, kr
Langsiktigt substansvarde, mkr 7 415,8 6 461,2 7415,8 6 461,2
(+) Antal A- och B-aktier vid periodens utgang, miljoner 148,2 1379 148,2 1379
Justerat langsiktigt substansvarde per A- och B-aktie, kr 50,03 46,87 50,03 46,87

1) Definitionen av beldningsgrad har forandrats jamfort med foregaende kvartal. Férandringen innebar att andelar i intresseforetag, fordran pa intresseforetag samt 6vriga anlaggnings-

tillgdngar har inkluderats i berakningsbasen.
2) Rantebarande skuld exklusive agarlan och leasingskuld.
3) Rantekostnad exklusive rantekostnad pé agarlan och leasingskuld.
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okt - dec okt - dec helar helar
2022 2021 2022 2021

Nettoinvesteringar, mkr
Forvarv under perioden, mkr = 2430, 5934 49705
(-) Investeringar i ny-, till- och ombyggnation, mkr 4209 179,2 1083,7 382,0
Nettoinvesteringar, mkr 420,9 2609,3 16771 5352,5
Réntetackningsgrad, ggr
Resultat fére finansiella poster, mkr 168,1 140,3 675,2 368,0
(+) Periodens finansnetto exkl ranta dgarlan och tomtratt, mkr 485/5 -32.9 -173,5 -1214
Réntetackningsgrad, ggr 31 4,3 3.9 3,0
Soliditet, %
Totalt eget kapital, mkr 89900 7206,5 8990,0 72065
(+) Totala tillgdngar, mkr 21550,4 18538,9 21550,4 18 538,9
Soliditet, % 4,7 38,9 41,7 38,9
Overskottsgrad, %
Periodens driftdverskott, mkr 188,7 154,8 7387 608,9
(+) Periodens hyresintakter, mkr 243,6 193,56 918,3 7332
Overskottsgrad, % 715 80,0 80,4 83,1
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DEFINITIONER

Nyckeltal

Definition

Syfte

Andel offentliga hyresgister, %

Kontrakterad arshyra fran offentliga hyresgis-
ter dividerat med total kontrakterad arshyra.

Nyckeltalet anviinds for att belysa bolagets
samlade kreditrisk pa dess hyresgister. En hog
andel intikter fran offentliga hyresgister bidrar
till en ligre kreditrisk.

Andel sikerstilld skuld, %

Sékerstilld skuld i forhallande till totala till-
gangar.

Nyckeltalet dr ett matt pa graden av strukturell
efterstilldhet pa den icke siikerstiillda skulden.

Belaningsgrad?, %

Rintebirande skulder minus dgarlan och
leasingskuld i forekommande fall, likvida medel
och kortfristiga placeringar i forhallande till
fastigheternas verkliga virde, andelar i intres-
sebolag, fordringar pa intresseholag och Gvriga
anldggningstillgangar.

Nyckeltalet anviinds for att belysa bolagets fi-
nansiella risk och visar hur stor del av verksam-
heten som iir finansierad med réintebéirande
skulder.

Direktavkastning, %

Driftéverskottet pa arsbasis for fastighets-
bestandet per balansdagen i forhallande till
fastighetsbhestandets viirde per balansdagen
med avdrag for virdet av pagaende projekt och
outnyttjade byggritter.

Nyckeltalet askadliggor verksamhetens resul-
tatgenerering fore finansiella kostnader och
kostnader for central administration.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Kontrakterad arshyra vid periodens utgang

i forhallande till summan av kontrakterade
intiikter, bedomd marknadshyra for ej uthyr-
da ytor och i forekommande fall rabatter pa
arsbasis.

Nyckeltalet askadliggor den ekonomiska utnytt-
jandegraden av bolagets uthyrbara ytor.

Hyresgistkategori Baseral pa hyresgiisternas verksamhet har
indelning gjorts i kategorierna Réittsvisende,
Hogre uthildning, Sjukvard, Ovriga offentliga
samt Icke-offentliga.

Fastighetskategori Huvudsaklig verksamhet i fastigheten beriiknad

pa kontrakterad arshyra per objekt. Inom en
fastighetskategori kan forekomma ytor som
avser andra verksamheter in den huvudsakliga
kategorin. Inteas fastighetskategorier ir Ritts-
viisende, Hogre uthildning, Sjukvird, Ovriga
offentliga samt Icke-offentliga.

Fastighetsviirde, mkr

Det belopp till vilket bolagets forvaltningsfast-
igheter ir redovisade till enligt balansrikning-
en vid periodens ulgang.

Nyckeltalet belyser viirdet av bolagets fastig-
hetshestand.

Forvaltningsresultat, mkr

Resultat fore virdeforindringar, skatt och i
forekommande fall, inklusive rintekostnader
{or dgarlan.

Nyckeltalet askadliggor forvaltningens lonsam-
het inklusive kostnad for dgarlan.

Forvaltningsresultat exklusive
rinta pa dgarlan, mkr

Resultat fore virdeforindringar, skatt och, i
forekommande fall, riintekostnader dgarlan.

Nyckeltalet askadliggor forvaltningens lonsam-
het.

Genomsnittlig rianta vid periodens
utgang, %

Genomsnittlig rinta pa rintebirande skulder
exklusive, i forekommande fall, dgarlan och
leasingskuld, inklusive kostnader for laneloften
och inklusive rintekupong i derivat.

Nyckeltalet anviinds for att belysa rinterisken
for bolagets rintebirande skulder.

Hyresvirde, mkr

Kontrakterad arshyra med tilliigg for hyresra-
batter och vakanser pa arsbasis.

Justerat forvaltningsresultat per A-
och B-aktie, kr

Forvaltningsresultat med, i forekommande
fall, avdrag for periodens resultat hinforligt till
D-aktier alternativt riintekostnader {or dgarlan
i forhallande till genomsnittligt antal utestaen-
de A- och B-aktier under perioden.

Nyckeltalet anviinds for att belysa bolagets
forvaltningsresultat per A- och B-aktie pa ett
for borsholag enhetligt sétt.

1) Definitionen av belaningsgrad har forandrats jamfort med foregaende kvartal. Forandringen innebér att andelar i intresseforetag, fordran pa intresseforetag samt évriga
anlaggningstillgdngar har inkluderats i berakningsbasen.
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Nyckeltal

Definition

Syfte

Justerat langsiktigt substansvirde,

mKkr

Vid periodens utgang redovisat eget kapital
hiinforligt till moderbolagets aktieligare med
aterliggning av uppskjuten skatt, rintederivat
enligt balansrikningen samt med avdrag {or
maximalt 33 kr per D-aktie multiplicerat med
antalet utestaende D-aktier.

Nyckeltalet r ett etablerat matt pa bolagets
och andra borsnoterade bolags langsiktiga

substansviirde som majliggor analyser och

jamforelser.

Justerat langsiktigt substansviirde

per A- och B-aktie, kr

Langsiktigt substansvirde i relation till antalet
utestaende A- och B-aktier vid periodens
ulgang.

Nyckeltalet belyser dgarna av A- och B-aktiers
andel av det langsiktiga substansvirdet.

Jamforbart bestand

De fastigheter som igts under hela jaimforbara
perioder och som inte har varit klassificerade
som projektfastigheter under dessa perioder.

Kontrakterad arshyra, mkr

Kontrakterade hyresintikter pa arsbasis efter
avdrag for hyresrabatter och vakanser.

Kreditbindning, ar

Genomsnittlig kvarvarande 16ptid vid periodens
utgang pa rintebiarande skulder, i forekom-
mande fall, exklusive dgarlan.

Nyckeltalet anviinds for att belysa refinan-
sieringsrisken. En lang 16ptid indikerar ligre
refinansieringsrisk.

Nettoinvesteringar, mkr

Summan av kassaflodet fran gjorda investe-
ringar i forvaltningsfastigheter och projekte-
ringsfastigheter med justering {6r eventuella
forsiljningar under perioden.

Nyckeltal for att belysa bolagets mojlighet att na
operativa mal.

Objekt

En registerfastighet eller, i forekommande

fall, om registerfastighet dr bebyggd med flera
byggnader i vilka de huvudsakliga anvindning-
arna varierar inom Inteas fastighetskategorier
ulgor sadana byggnader objekt.

Offentliga hyresgister

Hyresgister dér kreditrisken i hyresforhallan-
det birs av stat, kommun eller regioner.

Nyckeltalet anvinds for att belysa kreditrisken i
bolagets intikter.

Projektfastighet

Fastighet eller vil avgrinsad del av fastighet dér
tomstillning skett i syfte att omvandla och for-
idla fastigheten. Till projektfastigheter hinfors
dven byggnad under uppforande samt fastighet
med en investering uppgaende till minst 20
procent av verkligt viirde. OmKklassificeringen
fran projektfastighet till firdigstilld fastighet
gors den 1januari aret efter firdigstillandet.

Réntebindning, ar

Genomsnittlig rantebindningstid vid periodens
ulgang pa rintebédrande skulder, i forekom-
mande fall, exklusive dgarlan och leasingskuld
men inklusive kupongrinta pa rintederivat.

Nyckeltalet anviinds for att belysa riinterisken.
En lang riantebindningstid indikerar ligre
rinterisk.

Réntetickningsgrad, ggr

Periodens forvaltningsresultat, exklusive rian-
tekostnader dgarlan i forhallande till periodens
finansnetto.

Nyckeltalet askadliggor rinterisk genom att
belysa hur kiinsligt bolagets forvaltningsresultat
ar for rianteforandringar.

Soliditet, %

Vid periodens utgang totalt eget kapital divide-
rat med totala tillgangar.

Nyckeltalet anviinds for att visa hur stor del av
bolagets tillgangar som ir finansierade med
eget kapital och inkluderas for att investerare
ska kunna bedoma bolagets kapitalstruktur.

Aterstaende kontraktstid, ar

Genomsnittlig aterstaende kontraktstid for
offentliga hyresgister viktat utifran kontrakte-
rad hyra.

Nyckeltalet anviinds till att belysa bolagets
hyresrisk.

Overskottsgrad, %

Driftoverskottet i forhallande till totala hyresin-
tikter under perioden.

Nyckeltalet askadliggor forvaltningsverksam-
hetens lonsamhet.
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Finansiell kalender

Arsredovisning 2022: 29 mars 2023
Delarsrapport januari - mars 2023: 9 maj 2023
Arsstamma 2023: 9 maj 2023
Delarsrapport januari - juni 2023: 18 juli 2023
Deldrsrapport januari - september 2023: 26 oktober 2023
Bokslutskommuniké 2023: 20 februari 2024

Intea Fastigheter AB (publ)
Organisationsnummer: 559027-5656

Sergels torg 12, 11157 Stockholm

www.intea.se
info@intea.se
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