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DETTA
AR INTEA

Intea grundades hosten 2015 med syfte att investera

i och forvalta social infrastruktur for egen langsiktig
forvaltning. Med social infrastruktur avser Intea
lokaler for samhallsviktiga funktioner som ar special-
anpassade for sitt andamal och dar hyresgésten ar
offentlig. Befintligt fastighetsbhestand finns inom
kategorierna rattsvasende, hogre utbildning, sjukvard
och dvriga offentliga verksamheter. Exempel pa
hyresgaster ar statliga verk och myndigheter, regioner
och andra offentliga institutioner.




INLEDNING / INTEA | SIFFROR

Intea 1 siffror

Inteas portfolj bestar av fastigheter
och projekt med offentliga hyresgaster
inom kategorierna rattsvasende, hogre
utbildning, sjukvard och dvrig offentlig
verksamhet. Fastigheterna finns pa

16 orter. Det totala fastighetsvardet
uppgick 2021till 17,8 miljarder kronor.

FASTIGHETSVARDE,
MDKR

17,8

UTHYRNINGSBAR
AREA, TKVM

454

ANDEL OFFENTLIGA
HYRESGASTER, %

94.0

ATERSTAENDE
KONTRAKTSTID, AR

6.0

INTEAS HYRESGASTER
ANDEL AV KONTRAKTERAD
HYRA

859
mkr

L 4

@ Rittsvasende 30 %

@ Hogre utbildning 37 %
Sjukvard 13 %

@ (vriga offentliga 14 %
Icke-offentliga 6 %

FORVARV OCH INVESTERINGAR

INTEAS GEOGRAFI
ANDEL AV FASTIGHETERNAS
MARKNADSVARDE

\

®5Syd 49 %

®0st31%
Nord 12 %

®Vist8%

FASTIGHETSVARDE

2017 2018 2019 2020 2021

MKR MKR

6000 5.4 mdKkr 13000 17,8 mdkr
15000
12 000

9000

2017 2018 2019 2020 2021
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INLEDNING / ARET | KORTHET
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Intea och Kriminalvarden ingick
ett 15-arigt hyresavtal avseende
riksanstalten i Harndsand med
ett preliminart arligt hyresvarde
uppgaende till 14,9 miljoner
kronor. Den tidigare nedlagda
anstalten ska genomga en omfat-
tande ombyggnad som beraknas
resulterai100 nya platser.

Avtal med Akademiska Hus AB
om forvarv av Malmé univer-
sitets portalbyggnad Niagara
samt Campus Kristianstad,
med Hogskolan Kristianstad
som hyresgast. Portfdljen

har en uthyrningsbar areaom
54700 kvm och forvarvades till
ettunderliggande fastighets-
varde om cirka 1,6 miljarder
kronor.

15-arigt hyresavtal teckna-

des med Region Ostergétiand
avseende 6 600 kvm nya lokaler
pa Garnisonsomradet i Linkdping
med ett beraknat arligt hyres-
varde uppgaende till 13,5 miljoner
kronor och planerad inflyttning
forsta kvartalet 2023.

Sexarigt hyresavtal med Skatte-
verket ingicks avseende nya
lokaler pd Campusomradet i
Ostersund. Den uthyrningsbara
arean omfattar 4 600 kvm,

med ett arligt hyresvérde om

9,2 miljoner kronor.

I juni meddelade bolaget att ett
arbete paborjats for att bolagets
aktier inom ett ar ska tas upp till
handel pa Nasdaq Stockholm.*

Bolagsstdamman valde Hakan
Hellaeus till ny styrelseleda-
mot. Magnus Jarlén avtradde
styrelsen.

Ny forvaltningsorganisation
etablerades i Halmstad.

02

O3

Intea och Polismyndigheten ingick
ett projekteringsavtal for att utreda
en byggnation av ett nytt polishus

i Stromstad. Den uthyrningsbara
ytan berdknas uppga till omkring
3700 kvm. Produktionsstart berak-
nas till 2023 med inflyttning under
sommaren 2025.

P& extra bolagsstdmma den 2 sep-
tember 2021 beslutade stdmman
bland annat om nyval av Pernilla
Ramsldv och Christian Haglund

till styrelseledaméoter. Henrik
Lindekrantz avtradde styrelsen for
att fokusera pa rollen som VD for
bolaget.*

| september faststallde styrelsen
nya finansiella och operativa

mal samt utdelningspolicy och
finansiella riskbegransningar.*

Linda Schuur utsags till ny
héllbarhetschef.

Ny forvaltningsorganisation
etablerades i Skane.

*For mer information, se sid 53 i forvaltningsberéattelsen, vasentliga handelser med avseende pd Inteas borsnoteringsprocess.

NYCKELTAL | URVAL

Hyresintakter, mkr

Farvaltningsresultat, mkr

Forvaltningsresultat exklusive ranta dgarlan, mkr

D:o kr/ A- och B-aktie

D:otillvaxt, %
Periodens resultat, mkr

D:o0 kr/ A- och B-aktie

Langsiktigt substansvarde per A- och B-aktie, kr

Do tillvaxt, %
Fastighetsvarde, mkr
Belaningsgrad, %

Réantetdckningsgrad, ggr

2]}

2021

2020
5 412,2
3,71
30,2
19,3
10238
52,4
3,6

10-arigt hyresavtal med
Amerikanska gymnasiet teckna-
des, avseende 2 800 kvm utbild-
ningslokaler p& hogskoleomradet
i Halmstad. Det &rliga kontrakts-
vardet ar 5,6 miljoner kronor.

Ett 25-arigt hyresavtal teckna-
des med Vasttrafik avseende en
ny tdgdepa i direkt anslutning

till Inteas befintliga tagdepa i
Falkoping. Hyrestiden for den
befintliga depan férlangs med

25 ar fran det att den nya tagdepan
fardigstalls.

Intea forvarvade polishuset

och hiktet i Helsingborg fran
Castellum, med Polismyndigheten
och Kriminalvarden som hyres-
gaster. Den sammanlagda uthyr-
ningsbara arean uppgar till cirka
37500 kvm med en total arshyra
om 102,6 miljoner kronor. Fastig-
heterna har ett underliggande
fastighetsvéarde om 2 524 miljoner
kronor.

Q4

HYRESINTAKTER, MKR

133,2

DRIFTOVERSKOTT, MKR

608.9

ATERSTAENDE_
KONTRAKTSTID, AR

6.0
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INLEDNING / VD-ORD

Forandringarnas

tidevarv

Nytt ar, nya tag och nytt VD-ord. Att forsoka sammanfatta
ar 20211 mars 2022 kénns avligset med tanke pa allt som
hande under férra aret och allt som nu hinder. Forsta
halvan av férra &ret praglades av véntan pa vaccin och

en gradvis atergang fran pandemins férsta vagor. Andra
halvan innebar en successiv anpassning och en atergang
till det nya normala. Nu stélls varlden infér nya hot och
alla maste aterigen anpassa sig efter nya forutsattningar.
Bolaget maste liksom under pandemin vara redo att stélla
upp och stdtta hyresgaster och behdvande.

For bolagets del blev 2021 det starkaste i var sexariga
historia. Hyresintakterna dkade med 34 procent till

733 miljoner kronor och fastighetsvardet 6kade med

74 procent till 17,8 miljarder kronor och vi gar in i 2022 med
ett starkt kassafldde och en stabil karnverksamhet.

I borjan av juni togs beslutet att forbereda bolaget for en horsno-
tering pa Nasdaq Stockholm, vilket har medfort ett gediget internt
arbete. Vi hoppas att under aret fa mojlighet att ro detta projekt i
hamn vilket kommer att utgora en viktig milstolpe i Inteas fortsatta
utveckling.

Under andra halvan av aret har vi kunnat notera en 6kande
inflation i flera linder drivet av olika faktorer. For Inteas del
innebir detta hogre kostnader for forvaltning och projektarbeten
men ocksa hogre hyresokningar én vintat for 2022. Prisékningar
for material, arbetskraft och energi leder till 6kade kostnader for
bygg- och anldggningsindustrin och kan innebéra fordyringar av
bolagets pagaende projekt. Till viss del kan fordyringar hanteras
genom avkastningsbaserad hyra. Om materialbrist och leverans-
problem uppstar sa finns ocksa risk for forseningar av flera projekt.

Forra arets starka tillvixt har méjliggjorts genom ett hart
arbete under delvis tuffa omstindigheter bade vad avser arbets-
forhallande under pandemin och en stor konkurrens om attraktiva
forviarvsmojligheter och projekt. Under aret har vi kunnat forstirka
bolaget med flera nya erfarna och duktiga medarbetare, framfor-
allt inom projekt och férvaltning, som redan hunnit bli varma i
klidderna.

Under arets sista manader hamnade energifragan i rampljuset
mycket drivet av 6kande och kraftigt fluktuerande elpriser samt
en 0kande efterfragan pa fossilfri el. Att ytterligare ett krig, denna
gang i var uppenbara nirhet, lagts till listan 6ver pagaende vipnade

konflikter i viirlden kommer, forutom allt ménskligt lidande
detta medfor dven att paverka ekonomin negativt genom bland
annat accelererande prisokningar, bristsituationer och minskad
virldshandel.

For Intea dr det viktigt att kontinuerligt och snabbt anpassa
verksamheten till hindelser i omvirlden genom konkreta atgéir-
der. Ett exempel pa ett omrade dir bolaget har majlighet att
paverka verksamheten dr hanteringen av energiférbrukning och
energiproduktion som ér naturliga delar av den dagliga verksam-
heten. Bolagets fastighetsbestand om 454 tkvm forbrukar arli-
gen 56,6 GWh. Arbetet med att minska forbrukning har pagatt i
branschen sedan linge och fortsitter kontinuerligt att utvecklas.
Blickar vi framat ser vi ett 6kat fokus pa energiproduktion inom
bolagen. Intea producerar idag 4,5 GWh vilkel ulgor atta procent av
bolagets energiforbrukning.

For miljon dr det nodvindigt och for oss ér det fullt mojligt, att
innan utgangen av 2026 i bolaget kunna producera en tredjedel av
all den energi som vi forbrukar. Vi blickar nu framat in i 2022 som
ser ul att erbjuda nya utmaningar och moéjligheter av olika slag.

[ dessa tider skidnker vi en extra tanke till alla de mianniskor som
tvingas att leva med krig i sin néirhet eller som befinner sig pa flykt
runt om i viirlden. Slutligen vill jag passa pa att tacka alla vara med-
arbetare for goda insatser och vara hyresgister, samarbetspartners
och aktieigare for fortroendet.

Henrik Lindekrantz
VD, Intea

L20C ININSIAOQIYSHY VILNI



AFFARSMODELL

Vision

Intea ska vara det
frimsta renodlade
fastighetsbolaget
inom social infra-
struktur.

Affarside

Inteas affiirsidé ir att
utveckla och forvalta
fastigheter inom social
infrastruktur med ett
langsiktigt perspektiv.

RELATIONER
Nara relationer med saval
hyresgaster som marknad

MEDARBETARE

Skalbar central och

lokal organisation med
engagerade medarbetare

FASTIGHETER
Vélunderhalina, hég-
kvalitativa och fullt
uthyrda fastigheter

FINANSIELLT
Starka dgare och gott
rykte hos finansiarer



Virdeskapande

OMVARLDSFAKTORER

© Starktvaxande behov  © Offentlig férséljning © Konkurrens om bra HYRESGASTFR o

av social infrastruktur drivet av underhalisbehov  objekt pa grund av Ska uppleva tillganglighet,
© Stor efterfragan pa © Okad efterfragan pa historiskt god tillgéng pa kompetens och genom-

? stabila realtillgingar kompetens kapital férandefdrméga
_— |

Inteas verksamhet utgérs av tre huvudsakliga omraden:

b ::yaitning, forviry och utveckling. Tillsammans med stabil

finansiering utgdr de grunden f6r Bolagets langsiktiga vardeskapande. SAMHALLET

Ska uppleva en ansvars-
tagande och stabil
samhéllsbyggare

FORVALTNING

Ett innovativt och

ménskligt forhaliningssatt
till vra hyresgéster MEDARBETARE

och hus. Ska uppleva ett
spannande och
meningsfullt arbete

UTVECKLING FORVARV

Néra relationer, nyfikenhet och Utvalda forvarv som
kompetens skapar fortroende genomfors pa ett profess-
hos hyresgéaster vilket skapar ionellt sdtt genom néra och

foradlingsmajligheter. langvariga relationer med FINANSIARER
aktorer pd marknaden. Ska uppleva en konsekvent

och stark motparti
lagrisksegmentet

FINANSIERING
STRATEGIER

AGARE

Ska uppleva en profes-
STABIL HALLBARHET HALLBARA sionellt styrd och vérde-
TILLVAXT & INNOVATION RELATIONER skapande investering



INTEA ARSREDOVISNING 2021

Strategi
och mal

Inteas strategi bygger pa tre
pelare; Stabil tillvixt, Hallbarhet &
Innovation samt Hallbara relationer.
For varje strategisk pelare finns ett
antal verktyg och mal for att mata
och fdlja upp verksamheten.

AFFARSMODELL / STRATEGI OCH MAL

@ STABIL TILLVAXT

Malet &r att fortsatta véxa kontinuerligt samt bibehalla och vidareutveckla
ett hallbart fastighetsbestand inom social infrastruktur. Projektutveck-
ling sker som huvudregel tillsammans med och p& uppdrag av hyres-
gasten. Inteas strategi for finansiering ska stddja verksamheten och
hantera bolagets finansiella risker.

Mal och verktyg

> Arlig tillvaxt i langsiktigt substansvarde per stamaktie av serie A och B
over tid om minst 12 procent.

> ﬁrlig tillvaxt i férvaltningsresultatet per stamaktie av serie A och B éver
tid om minst 12 procent.

» Till &r 2026 ska fastighetsvardet uppga till minst 30 mdkr. Detta ska ske
b&de genom frvarv och projektinvesteringar i framfarallt nybyggnation.

» Minst 90 procent av hyresintékterna ska dver tid komma fran offentliga
hyresgaster.

» Belaningsgrad for koncernen ska over tid ligga i intervallet 50-55 procent,
och ska inte 6verstiga 60 procent.

» Réntetackningsgraden for koncernen ska inte understiga 2 ganger.

TILLVAXT | SUBSTANSVARDE, %

35,2

Min
12%
2018 2019 2020 2021
OFFENTLIGA HYRESGASTER, %
100 94,0 — Min
90 %

2017 2018 2019 2020 2021

*Tillvéxt i forvaltningsresultat exklusive réanta pa dgarlan.

TILLVAXT | FORVALTNINGSRESULTAT*, % FASTIGHETSVARDE, MKR

60 18000 v“y‘/
15000 e
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9000
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3000
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AFFARSMODELL / STRATEGI OCH MAL

% HALLBARHET & INNOVATION

En stark drivkraft i Inteas affarsidé ar att sdtta utmanande och
ambitiésa klimatmal for att eskalera arbetet med att minska miljé-
paverkan i hela virdekedjan. Effektivisering, minskad material-
och energiférbrukning samt en 6kande andel &terbruk bidrar till
ett minskat klimatavtryck. Dartill utvecklar och implementerar
bolaget innovationer i 6kad utstrackning. Den stérsta insatsen i
Inteas hallbarhetsstrategiligger i att underhéalla och bevara de hus
som bolaget dger for att sa 1&ngt det gar undvika att riva och bygga
nytt. Med ett Iangsiktigt Agarperspektiv ar hallbara I6sningar en
central del av Inteas verksamhet.

Mal och verktyg

» Minska CO,-utslappen inom Scope 1och 2 per kvm uthyrnings-
bar area med minst 20 procent eller under 5,3 kg CO, fran &r
2019 fram till ar 2030. For ytterligare detaljer om detta mal se
avsnittet “Inteas Verksamhet - Hallbarhet”.

» Energiprestanda kWh/kvm ska minska med minst
20 procent eller under 158 kWh/kvm fran ar 2019-2030.

» 100 procent fornybar el.

» 100 procent av nytecknade hyresavtal (matt i hyresvarde) ska
innehélla en 6verenskommelse om héllbarhetssamarbete.

» Samtliga nyproducerade byggnader ska miljocertifieras enligt
nagot av gallande milj6certifieringssystem.

HYRESAVTAL

91 %

av nytecknade
hyresavtal hade
dverenskommelse
om héallbarhets-
samarbete

MILJOCERTIFIERING

67 %

av nyproducerade
byggnader var klassade
enligt ndgot av géllande
miljécertifieringssystem

11

% HALLBARA RELATIONER

Intea arbetar varje dag med att bibehélla och utveckla relatio-
nerna med hyresgaster, medarbetare, leverantorer, dgare och
finansiarer. Relationer &r hjartat i bolagets affar. Genom att vara
lyhérda ser vi till att &gare, finansidrer och andra intressenters
forslag om atgarder eller férandringar i byggnader och utemiljéer
tillgodoses. Byggnader och utemiljéer uppdateras kontinuerligt
och tillgdngliggdrs for att forbattra arbetsmiljoer och valbefin-
nande i respektive fastighet. Bolaget arbetar aktivt med att cka
samarbete, motivation och vardeskapande.

Mal och verktyg

Korttidsfranvaro mindre &n 2 procent.
Léngtidsfranvaro mindre &n1procent.
Inga arbetsplatsolyckor.

Okad jamstalldhet kvinnor/man (antal i styrelsen).

Inga 6vertradelser av grundldggande ménskliga rattigheter
och inga fall av mutor eller korruption.

>
>
>
> ﬁkadjémstélldhet kvinnor/man (antal anstéllda).
>
>

» 100 procent av Inteas nyanstallda ska utbildas i
uppfdérandekoden och andra relevanta policys.

» Samtliga nya leverantorer ska ata sig att
félja Inteas uppforandekod for leverantérer.

Se vidare Hallbarhetsrapporten sid 42-50.

L20C ININSIAOQIYSHY VILNI



MARKNAD

For att Intea ska kunna mdta morgondagens behov .
inom social infrastruktur ar det centralt att vi besitter
kunskap om vilka faktorer som péaverkar var och véra
hyresgéasters verksamheter.

-

ﬁrm-mu ™
. A T
L T4
e e Tme g .
e 3 i e AL . t._.{? o =iy
T TR i o L U
.Ir'""—"""“lﬁ'?mL\

| e u’r'= |as.r‘1

]
AW

Omvarldsfaktorer
O
=] Q-O
" B
U
Makroekonomi Demografi Hallbarhet Digitalisering

2021 praglades av en stark
aterhdmtning understddd av
varldsomfattande ekono-
miska stimulanspaket samt
ett gradvis aterdppnande av
samhallet. literhémtningen
bedéms dock ske i en ndgot
langsammare takt &n vad
som antagits pa grund av
nya virusmutationer, en
tilltagande smittspridning

i fleralander under senare
delen av 2021 samt
uppkomna komponent-

och leveransproblem.
Vidare meddelade Sveriges
riksbank att en héjning av
styrrantan troligtvis kommer
att ske under slutet av 2024.
Det sakerhetspolitiska laget
i vérlden, pa grund av Ryss-
lands invasion av Ukraina,
kan komma att paverka
varldsekonomin i manga
avseenden. Omfattningen
arinuliget oklart, i bade ett
kortsiktigt och langsiktigt
perspektiv.

Sveriges befolkning som
helhet fortsatter att vaxa om
anindgot langsammare takt
an tidigare. | tta av Sveriges
lan beréknas folkmangden
minska och stérst bedoms
minskningen vara i Vaster-
norrlands och Norrbottens
Ian. De kommande &ren van-
tas migrationen till Sverige
enligt regeringens prognoser
vara lagre an tidigare, men
invandringsdverskottet
beraknas fortsattningsvis att
bidra till ett befolkningstill-
skottiallalan. Utmarkande
for landet som helhet &r att
den aldre delen av befolk-
ningen kommer att utgéra en
storre andel av befolkningen
anidag, vilket staller hogre
krav pa vissa av samhallets
funktioner.

L i

|

Globala klimatférandringar,
gemene mans 6kade intresse
for hallbarhet samt investe-
ringskrav pa hallbarhet dkar
och belyser hallbarhetsfragor
mer och mer. Fastighets-
branschen star for en stor
andel av klimatavtryck b&de
vad galler koldioxidutslapp,
miljépaverkan och &ven sociala
och arbetsrelaterade fragor.
Krav frén hyresgaster tilltar
och bidrar till att branschen
stéller om. Dels &ndras
efterfragan till mer riktade och
specifika funktioner istallet
for enbart plats for kontors-
verksamhet. Dels finns en 6kad
medvetenhet om byggnads-
produktionens klimatavtryck
Ett storre fokus pa hushall-
ning av material, energi och
kvadratmeter finns idag och
tillsammans med en framtida
acceleration av cirkularitet

av byggnader genom aterbruk
kommer man inom branschen se
en storre forandring av dagens
varderingar och processer.

Digitaliseringen bidrar i allt
hdgre utstrackning till hur vi
formar vart arbetssatt och
hur vi lever. Trenden som har
pagatt en tid borjar nu dven
mer och mer att reformera
spelreglerna for fastighets-
branschen. Datadrivna pro-
cesser haller pa att férandra
pa vilka grunder vi kommer att
ta beslut och dven genomfdra
utbyggnaden av vara stader.
Man ser dven nya innovativa
plattformar inom fastighets-
branschen som bidrar till 6kad
I6nsamhet, tvillingmodeller
och samarbetsverktyg for
effektivisering av material-
anvandning samt optimering
av drift och férvaltning. Dartill
ser vifler och fler digitala
verktyg som okar transparens
och pa sitt stt bidrar till mer
héllbar verksamhet vad géller
byggnation och fastigheter.



MARKNAD / OMVARLDSFAKTORER

Omvarldsfaktorer

Makroekonomi

En global makroekonomisk aterhimtning har under
det gangna aret setts understott av en expansiv
ekonomisk politik och littade restriktioner pa
grund av minskad smittspridning. Aterhimtningen
har dock skett i langsammare takt dn forvintat pa
grund av bland annat leveransproblem och brist pa
arbetskraft, vilket har lett till att foretag har haft
svart att mota en 6kande efterfragan pa varor och
tjinster. Aven energipriserna 6kade vilket ledde till
ovanligt hoga inflationsnivaer mot slutet av 2021. Som
resultat av att restriktionerna kunde littas under
borjan av hosten 2021 aterhimtade sig framforallt
tjinstesektorn starkt, sysselsittningen ékade och
arbetslosheten sjonk.

Den svenska ekonomin aterhimtade sig starkt
under 2021 med en bedémd BNP-tillviixt om 4,9 procent
enligt konjunkturinstitutet och bedoms ha en fortsatt
god utveckling framgent, om dn i nagot langsammare
takt. For 2022 och 2023 bedoms BNP-tillviixten enligt
konjunkturinstitutet uppga till 3,3 procent respektive
2,0 procent. Rikshanken har linge skjutit pa en hoj-
ning av styrrintan, men meddelade i november 2021
att en hojning troligtvis kommer att ske under 2024.

BEFOLKNINGSUTVECKLING SVERIGE
1950-2040P

12 miljoner

Under den senare delen av andra halvaret 2021
uppticktes en ny variant av coronaviruset, omikron,
vilken fick en snabb spridning. I december 2021 ater-
inforde manga linder restriktioner i ett nytt forsok
att bromsa spridningen.

Under november 2021 avgick Stefan Lofven som stats-
minister och Magdalena Andersson tilltridde posten
och tog med sig oppositionspartiernas budget. I den nya
budgeten ligger bland annat 6kat stéd till polisloner, i
syfte att 6ka polisens attraktionskraft som arbetsgivare.

Demografi

Sverige har historisk haft en befolkningsokning med
vissa perioder déir utvecklingen varit starkare in
andra. [ genomsnitt har befolkningsékningen under
aren 1950-2020 uppgatt till cirka 0,6 procent.

Ar 2040 beddms Sveriges befolkning enligt prognos
fran SCB uppga till cirka 11 300 0ooo personer, vilket
ir en 6kning om cirka 925 ooo personer, eller 8,9 pro-
cent, fran ar 2020, motsvarande en arlig 6kning om
i genomsnitt 0,4 procent. Den idldre befolkningen
beddms 6ka mest framover och i hela riket bedoms
befolkningen i aldrarna 8o och éldre att 6ka med hela
66 procent under aren 2020-2040.

10 miljoner

—

8 miljoner

_—

6 miljoner

1950 1955 1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025P 2030P 2035P 2040P
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INTEA ARSREDOVISNING 2021

MARKNAD / SVENSK FASTIGHETSMARKNAD

Svensk

fastighetsmarknad

Transaktionerna pa den svenska fastighetsmark-
naden nadde under 2021 nya hojder. Enligt Newsec
uppgick den totala transaktionsvolymen till cirka

396 miljarder kronor, vilket dr knappt 180 miljarder
kronor hogre in det senaste rekordaret 2019 da trans-
aktionsvolymen uppgick till cirka 218 miljarder kronor.
Arets transaktionsvolym &r dven lingt 6ver 2020 ars
niva om cirka 189 miljarder kronor vilken bedéms ha
hallits tillbaka av osidkerheter skapade av pandemin.
Det var under 2021 tydligt att efterfragan pa fastig-
heter inte kunde miittas pa marknaden, vilket ledde
till flera bade stora och sma strukturaffirer dir hela
fastighetsbolag forvirvades. Den stora efterfragan
beddms ha drivits av fortsatt laga rintenivaer, omfat-
tande statsstod och attraktiva avkastningsnivaer.

De internationella investerarna stod for en ligre
andel av den totala transaktionsvolymen under 2021
ijimforelse med tidigare ar. Enligt Newsec stod
internationella investerare for cirka 17 procent av den
totala transaktionsvolymen vilket kan jimforas med

ett normalar da de internationella investerarna brukar sta
for cirka 25-30 procent.

Newsecs statistik visar att det under 2021 var bostads-
segmentet som var det mest investerade fastighetsslaget
och motsvarade cirka 35 procent av den totala trans-
aktionsvolymen. Niist storst var kontor som svarade for
21 procent och tredje storst var lager, logistik och industri
med 15 procent. Samhiillsfastigheter svarade for 12 procent
av den totala transaktionsvolymen. Handelsfastigheter
fortsatte att ga trogt och uppgick till 7 procent och 6vriga
fastigheter svarade for 10 procent.

Geografiskt fortsatte Stockholm enligt Newsec att svara
for den storsta andelen av den svenska transaktionsmark-
naden med totalt 47 procent av den totala transaktions-
volymen. I Malmo och Goteborg skedde transaktioner
motsvarande 11 procent respektive 9 procent av den totala
transaktionsvolymen. Regionstider och 6vriga landet sva-
rade for sammanlagt strax over en tredjedel, motsvarande
33 procent av transaktionsvolymen, dér regionstider star
for den storre delen om 22 procent.

TRANSAKTIONSVOLYM SVERIGE, SEGMENTFORDELNING, MSEK
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@ Bostad @ Handel Logistik, lager och industri

@ Kontor ® Samhillsfastigheter @ (vrigt (t.ex. hotell, mark) Kalla: Newsec, 2022
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MARKNAD / MARKNADEN FOR SAMHALLSFASTIGHETER

Marknaden for
samhallsfastigheter

Samhéllsfastig- Samhillsfastigheter bedoms som ett attraktivt och indamalsenliga lokaler. Det privata dgandet av
heter &r fastigheter investeringsslag med lag risk da det generellt har samhiillsfastigheter i Sverige bedoms enligt Newsec
som brukas till goda hyresnivaer, kreditvirdiga hyresgister i form uppga till cirka 20 procent av det totala bestandet.
overvagande del av av offentligt finansierade verksamheter samt liga Under 2021 genomférdes enligt Newsec transak-

. . vakansgrader. Den stora efterfragan fran investe- tioner av samhiillsfastigheter for knappt 50 miljarder
SkattEflnanSIerag rare i kombination med lagt utbud av fastigheter kronor vilket dr den hogsta volymen for ett enskilt ar
verksamhet och ar pa marknaden har under de senaste aren drivit ned hittills.

SpeCiﬁkt anpassade avkastningskraven och diarmed dven drivit upp fastig-
for samhallsservice.  peternas marknadsviirden.

Det laga utbudet av samhiillsfastigheter har sin
grund i att stat, regioner och kommuner har varit
dgare av samhillsfastigheter. Under de senaste cirka
20 aren har dock avyttringar av befintliga fastigheter
till privata aktorer skett samt att privata aktérer har
uppfort nya samhillsfastigheter med stat, regioner
och kommuner som hyresgister med langa avtal.
Nyproduktionen gynnas bland annat av ett foraldrat
bestand, den demografiska utvecklingen och av myn-
digheters, regioners och kommuners behov av nya

TRANSAKTIONSVOLYM SAMHALLSFASTIGHETER, % YIELD-UTVECKLING, SAMHALLSFASTIGHETER, %
100 6,0
@ Stockholm Prime
- \
\ @ Goteborg Prime
80 40 @ Malmé Prime
30 ® (vriga stdrre stader
@ Resten av landet
2,0
60

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

HYRESUTVECKLING, SAMHALLSFASTIGHETER, KR/KVM

40
3000
2500 @ Stockholm Prime
20 = @ Goteborg Prime
2000 @ Malmg Prime
1500 ® Ovriga storre stader
@ Resten av landet
0 1000
2056 2016 207 2018 2019 2020 2021 2005 2016 2077 2018 2019 2020 2021
@ (vriga samhilisfastigheter @ Vard- och omsorgsboenden
@ Utbildning ® Sjukvard Kalla: Newsec, 2022
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INTEA ARSREDOVISNING 2021

MARKNAD / BEHOVET AV SAMHALLSFASTIGHETER OCH SOCIAL INFRASTRUKTUR

Behovel av
samhalls-
fastigheter
och social
infrastruktur

Social infrastruktur

Inom fastighetsslaget samhillsfastigheter ingar under-
kategorin social infrastruktur. Inom Inteas definition
av social infrastruktur ingar lokaler for samhillsviktiga
funktioner, dér fastigheterna ofta ir specialanpassade
for sitt indamal och dir hyresgisten ér offentlig.

De fastighetstyper som ingar i kategorin och som
Intea fokuserar pa, ir huvudsakligen rittsvisende, hogre
utbildning och sjukvard. Efterfragan och behovet av
samhillsfastigheter och social infrastruktur i Sverige
drivs till stor del av ett moderniseringsbhehov av befint-
liga fastigheter samt dven demografiska faktorer.

16

[ )
5] Riittsviisende

Polismyndigheten, som faller under kategorin rattsvasende
har uttryckt att det i dagsldget rader lokalbrist pa flera
orter samtidigt som myndigheten har som mal att vaxa
fran dagens cirka 34 000 anstallda till 38 000 anst&llda ar
2024. Aven Kriminalvarden som ar en hyresgast hos Intea
bedémer ett 6kat behov av lokaler fér hékten och anstalter
framgent i syfte att ha tillracklig kapacitet. Ar 2020 fanns
det totalt cirka 7 000 platser pa landets hikten och anstalter
och Kriminalvéarden planerar att dessa ska utokas till totalt
10100 platser till och med 2030. Mellan aren 2021-2023
vantas regeringen nastintill tredubbla anslagen i syfte

att méjliggora for Kriminalvarden att kunna sékerstalla

en tillracklig platskapacitet. Samtidigt har aven antalet
anmalda brott 6kat i stabil takt sedan 1975, vilket ocksa
beddms driva lokalefterfragan. Enligt preliminar statistik
fran Brottsforebyggande radet har antalet brott 2021 dock
sjunkit med 5 procent jamfért med 2020. Langsiktigt &r det
dock troligt att antalet brott kommer att fortsatta 6ka.

ANTAL ANMALDA BROTT
2000 000 Kalla: Brottsforebyggande radet, 2022
1500 000 e
1000000 M

500 000

1975 1984 1996 2008 2020

ANTAL ANSTéLLDA POLISER
INKLUSIVE MAL OM 38 000 AR 2024

40000 Kélla: Polismyndigheten, 2022
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32000
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MARKNAD / BEHOVET AV SAMHALLSFASTIGHETER OCH SOCIAL INFRASTRUKTUR

L
<=7 Hogre utbildning

Enligt SCB har antalet s6kande till hdgskola pa bade grund-
och avancerad niva 6kat kraftigt under de senaste aren
med ett visst trendbrott mellan 2014 och 2018.

Under ar 2020 slog antalet sdkande till universitetet rekord
ochinfér 2021fdreslog regeringen satsningar i syfte att
mdjliggdra cirka 19 000 nya utbildningsplatser. Under 2021
slog antalet ans6kningar till hégre utbildning ater igen
rekord med en 6kning om cirka 6 procent frén féregaende &r.

Fram till 2035 bedéms enligt SCB efterfragan pa arbets-
kraft med en eftergymnasial utbildning 6ka som resultat av
flera faktorer. En viktig faktor ar befolkningsékningen som
vantas, vilket medfér behov av arbetskraft inom valfards-
tjanster som skola, vard och omsorg samt dven i den privata
tjanstesektorn. Framgent beddms dven kompetenskraven
att oka vilket stéller &n hogre krav pa arbetskraft med
eftergymnasial utbildning.

ANTAL SOKANDE TILL HOGSKOLEUTBILDNING

500000 Kalla: SCB, 2021

460 000

420000

380 000

340000

300000
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ﬁKNINE:‘; I ANTAL SOKANDE TILL UNIVERSITET
OCH HOGSKOLA, HT 2021

6 %
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o
o Sjukvard

Den 6kande befolkningen och férandrade demografin i
Sverige stéller nya krav pa varden samtidigt som kapaciteten
inom sjukvarden har minskat under en I&ng period. Enligt
Socialstyrelsen har antalet disponibla slutenvardsplatser i
Sverige minskat sedan 1990 som ett resultat av bland annat
okad dagvard, omstallning till nira vérd och nya behand-
lingsmetoder, men ocksa pé grund av sparprogram. Detta
samtidigt som befolkningen 6kar. Sveriges Lakarférbund
menar ocksad att det idag rader brist pé vardplatser och att
vardskulden vaxer med 6kande véntetider fér operationer.
Redan innan pandemin fanns det ett uppdamt vardbehov

och Socialstyrelsen bedémer att halso- och sjukvardens
kapacitet inte rackt till for att bade aterhdmta normal
vardproduktion och ta hand om uppdamda vérdbehov efter
den forsta och andra vagen av Covid-19. Utmaningen att
komma ikapp med vardkderna, som lyfts av Socialstyrelsen,
handlar bland annat om bristen pa vardplatser for vard efter
operation. Detta ar en brist som fanns redan innan pandemin,
men bedéms ha 6kat under pandemin.

En av utmaningarna dr ocksa kompetensférsorjning inom
flera verksamhetsomréden. En stor 6kning av vardbehovet
beddms framéver uppkomma bland annat i takt med att de
aldre blir fler och fler. Idag utg6r personer i aldrarna 80 och
aldre cirka 5 procent av den totala befolkningen och star
enligt Socialstyrelsen for cirka 24 procent av vardtiden.
lildersgruppen beddms 6ka med cirka 66 procent, en 6kning
motsvarande cirka 360 500 personer, fram till 2040 och
bedéms darmed generera ett 6kat behov av véardplatser.

PROGNOS BEFOLKNING GVER 80 AR, 2020-2040

1000000 Klla: SCB, 2021
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UTHYRNINGSBAR AREA,
TKVM

454

INVESTERINGAR|
BEFINTLIG PORTFOLJ,
MKR

382

ANTAL
FASTIGHETER

8] |

ANTAL ORTER
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INTEAS HYRESGASTER

ANDEL AV KONTRAKTERAD

HYRA

/ 4

@ Rittsvasende 30 %

@ Hogre utbildning 37 %
Sjukvard 13 %

@ Ovriga offentliga 14 %
Icke-offentliga 6 %

VERKSAMHETEN / FASTIGHETSPORTFOLJEN

Inteas fastighetsportfélj bestar av

heter till ett marknadsvarde om 17,8 miljarder
kronor. Besténdet inkluderar en blandning av
nya och aldre byggnader tillsammans med histo-
riskt vardefulla hus och miljder, samt ett antal
storre fastigheter, med offentliga hyresgaster.

Intea delar in fastighetsbestandet i kategorierna

OSTERSUND

@ HEARNDSAND
31fastig- O

Med social infrastruk-
tur avser Intea lokaler
for samhallsviktiga
funktioner som ofta ar
specialanpassade for
sitt &ndamal och dar
hyresgésten av lokalen
ar offentlig.

rittsvisende, hogre utbildning, sjukvard och 6vriga

offentliga verksamheter samt i regionerna Syd, Vist, Ost

NORRTALJE

och Nord. Eftersom Inteas fastigheter har hyresgiister o

med samhéllsbidrande funktioner stiills hoga krav pa
oppenhet men med bibehallen niva av siikerhet och
trygghet. Byggnaderna dr déirfor ofta specialutformade O

utifran hyresgisternas specifika behov.

Under aret har Inteas portfolj expanderat genom

GREBRO STOCKHOLM

STROMSTAD O

LINKBPING
SKOVDE
VANERSBORG

FALKGPING

bide forvirv och hog projektaktivitet. Arets forvirv .

inkluderar bland annat Malmo universitets portal-

GOTEBORG

byggnad Niagara och Campus Kristianstad samt o

.
.

polishuset och hiiktet i Helsingborg. Samtidigt har Intea b,
fardigstillt projekt sasom lokaler at Kunskapsforbundet

i Vinersborg och paborjat ett projekt avseende en ny
bygenad pa Campusomradet i Ostersund om totalt 6 750 kvm

KALMAR

for bl a Skatteverket. Inom fastighetsbestandet finns

dven outnyttjade byggritter om 41 500 kvm pa befintliga

fastigheter inom gilllande detaljplan.

INTEAS GEOGRAFI
ANDEL AV FASTIGHETERNAS
MARKNADSVARDE

\

@ Syd49 %

®0st31%
Nord 12 %

®Vist8%

HALMSTAD .
KRISTIANSTAD
HELSINGBORG
. LUND
‘ O PAGAENDE PROJEKT
YSTAD
‘ . FORVALTNINGSBESTAND

MALMO R n
*.s' FRAMTIDA TILLTRADE

FASTIGHETSVARDETS UTVECKLING
PER KVARTAL, MKR
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@ Fastighetsviarde @ Forvarv av och investeringar Vardefdrandringar

Fastighetsvarde och varderingar

Arets vardeforandring pa fastighetsbesténdet uppgick till 2 207,0 miljoner
kronor (452,5), framst drivet av forandrade avkastningskrav/kalkylranta och
vérdeforandringar avseende pagaende projekt, men &ven gjorda frvérv
under aret och férbattrade driftoverskott har paverkat vérderingen positivt.
Direktavkastningen uppgick till 4,37 procent (4,87). Fastighetsvérde i tabellen
avser redovisat varde vid utgangen av féregdende period.

19

L20C ININSIAOQIYSHY VILNI



INTEA ARSREDOVISNING 2021

Inteas

VERKSAMHETEN / FASTIGHETSPORTFOLJEN

fastighetskategorier

I

RATTSVASENDE

Helsingborg, Hogkvarteret 1

=)

HOGRE UTBILDNING

Malmo, Niagara 2

SJUKVARD

Lund, Landsdomaren 6

OVRIGA OFFENTLIGA

ey

Vénersborg, Lasarettet 2

Rattsfastigheter Universitet Sjukvard Kontor
Kontrakterat Fastighets- Kontrakterat Fastighets- Kontrakterat Fastighets- Kontrakterat Fastighets-
hyresvarde varde hyresvérde varde hyresvarde varde hyresvarde, varde
32 % 33 % 39% 39 % 15 % 16 % 12 % 9%
270,7 55 336,8 6,5 130,5 2,7 I 102,9 15
mkr mdkr mkr mdkr ‘ mkr mdkr mkr mdkr

Antal objekt: 16
Uthyrningsbar area: 122 tkvm
Uthyrningsgrad: 99,6 %
Storsta hyresgaster:
Polismyndigheten
Kriminalvarden

Sveriges domstolar
Réattsmedicinalverket

Antal objekt: 23
Uthyrningsbar area: 182 tkvm
Uthyrningsgrad: 98,9 %
Storsta hyresgaster:
Hogskolan i Halmstad
Hogskolan Kristianstad
Linnéuniversitetet

Malmé universitet
Mittuniversitetet

Antal objekt: 17
Uthyrningsbar area: 73 tkvm
Uthyrningsgrad: 99,2 %
Storsta hyresgaster:
Region Skane

Region Ostergétland

Véstra Gotalandsregionen

Antal objekt: 28
Uthyrningsbar area: 63 tkvm
Uthyrningsgrad: 99,8 %
Storsta hyresgaster:
Linkdpings kommun
Vanersborgs kommun
Vasttrafik AB

Utdver ovan presenterade fastighetskategorier har Intea icke-offentliga verksamheter med en kontrakterad hyra om 17,7 mkr och ett fastighetsvérde om 0,3 mdkr.
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VERKSAMHETEN / FASTIGHETSPORTFOLJEN

Urval av Inteas
fastighetsbestand

Intea bygger sin fastighetsportfélj genom forvarv av val utvalda fastigheter i kombination
med projektutveckling av befintliga och nya fastigheter. Nedan visas ett urval av Inteas
fastighetsbestand i form av nyligen genomférda projekt och férvarvade fastigheter.

PROJEKT

h:_;'r“. [ESTEREE « &8

Kalmar, Eldaren 6 (etapp 2), Linnéuniversitetet. Linkdping, Smedstad 1:21(Garnisonen), Halmstad, Fanan 62 (S-huset), Hogskolan i
Fardigstallt 04 2020. Nationellt forensiskt centrum, Halmstad. Fardigstéllt 03 2020.
Polismyndigheten. Fardigstallt 04 2020.

Total investering: 591 mkr Total investering: 93 mkr Total investering: 322 mkr
Uthyrningsbar area: 20,8 tkvm Uthyrningsbar area: 4,0 tkvm Uthyrm'pgsbar area: 10,5 tkvm
Hyresvarde: 35,7 mkr Hyresvirde: 7,0 mkr Hyresvérde: 18,9 mkr ] .
Direktavkastning investering: 5,6 % Direktavkastning investering: 6,5 % Direktavkastning investering: 5106 %
Andel offentliga hyresgister: 86 % Andel offentliga hyresgéster: 100 % Andel offentliga hyresgaster: 100 %
Kontraktstid: 10 &r Kontraktstid: 6 &r Kontraktstid: 10 ar

FORVARV

Halmstad, Fanborgen 3 och tva delar av Malmd, Niagara 2 och Kristianstad Nasby 34:24,  Helsingborg, Hogkvarteret 1och 2,
Fanan 39, Hogskolan i Halmstad. Férvarvad Malma universitet och Hogskolan Kristianstad. Polismyndigheten och Kriminalvérden i
012021. Férvarvade 012021. Helsingborg. Férvarvade 04 2021.
Fastighetsvarde: 730 mkr Fastighetsvarde: 1614 mkr Fastighetsvarde: 2 524 mkr
Uthyrningsbar area: 36,4 tkvm Uthyrningsbar area: 54,7 tkvm Uthyrningsbar area: 37,5 tkvm
Hyresvéarde: 49,2 mkr Hyresvéarde: 102,3 mkr Hyresvéarde: 102,6 mkr

Andel offentliga hyresgaster: 100 % Andel offentliga hyresgaster: 99 % Andel offentliga hyresgaster: 100 %
Kontraktstid: 3,0 &r Kontraktstid: 4,5 ar Kontraktstid polishuset: 5 ar

271 Kontraktstid hdktet: 15 ar
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Var strategi

bygger pa decent-
raliserade och
lokala forvaltnings-
organisationer med
egna medarbetare.

VERKSAMHETEN / FORVALTNING

| Inteas lokaler bedrivs samhallsviktig verksamhet dar hyresgasternas unika behov
staller hoga krav pa férvaltningen. Fér att kunna erbjuda en néra och specialanpassad
service arbetar vi med egna lokala férvaltningsorganisationer.

Lokal narvaro i egen regi

En viktig del av Inteas strategi ér de lokala
forvaltningsorganisationerna med egen anstilld
personal och ett stort matt av sjilvstyre. Vi ser
manga fordelar med lokal forvaltning som
exempelvis storre engagemang och kvalitets-
medvetenhet, snabbare beslutsvigar och en
nirmre relation med hyresgiisterna. Ytterligare
effekter av att ha egen personal pa plats i vara
fastigheter édr att man pa ett tidigt stadie kan
identifiera nya utvecklingsbehov i fastigheterna
men dven béttre ta vara pa forvirvs- och
projektutvecklingsmojligheter. Den centrala
forvaltningsorganisationen kompletterar och
stottar de lokala enheterna med bland annat
samordning av projekt- och hallbarhetskompe-
tens. Detta mojliggor ett mer strukturerat och
effektivt forvaltnings-, projekt- och hallbarhets-
arbete och underlittar for en storre kunskaps-
och erfarenhetsoverforing mellan de lokala
organisationerna.

Aret som gatt

Under aret har Intea inlett etableringen av nya
forvaltnings- och projektorganisationer i bade
Halmstad och Skane och Intea finns dirmed
representerat med egen organisation pa sex orter.
Sammanlagt arbetar 24 personer i de lokala
organisationerna Halmstad, Kalmar, Linkoping,
Malmé, Viinersborg och Ostersund.

Exempel pa grad av specialanpassning

Lag

Halmstad, Fanan 55, kontor
« Kompletterande verksamhet

« Karnverksamhet

Vanersborg, Haren 3, specialskola

Kristianstad, Kasematten 1, rattscenter
« Karnverksamhet

- Beroende av Iage och efterfragan

- Sma till medelstora enheter, flera
hyresgéaster

« Exempel: administrativa lokaler, kontor

- Léng hyresperiod, 1&g omséttning
av hyresgaster
- Stora enheter, en/fé hyresgaster
« Exempel: domstolar, skolor, universitet
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- Lang hyresperiod, 1dg omséttning
av hyresgaster

- Stora enheter, en/fé hyresgéster

« Exempel: fangelser, sjukhus
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INTEA ARSREDOVISNING 2021

VERKSAMHETEN / FORVALTNING

Inteas lokala forvalining

Egen lokal forvaltning &r hjartat i Inteas verksamhet.

Skane (Malmé, Lund och Helsingborg) Linkdping Halmstad

Sjukvard/Hdgre utbildning/Rattsvasende Rattsvasende Hdgre utbildning

Antal objekt: 4 Antal objekt: 26 Antal objekt: 11

Uthyrningsbar area: 86,3 tkvm Uthyrningsbar area: 86,2 tkvm Uthyrningsbar area: 78,1 tkvm
Antal anstallda: 1 Antal anstallda: 6 Antal anstallda: 4

(Organisation under uppbyggnad)

Kalmar Ostersund Vénersborg

Hogre utbildning Hdgre utbildning Sjukvard/Hdgre utbildning
Antal objekt: 1 Antal objekt: 33 Antal objekt: 18
Uthyrningsbar area: 29,1 tkvm Uthyrningsbar area: 70,5 tkvm Uthyrningsbar area: 43,8 tkym
Antal anstallda: 2 Antal anstallda: 7 Antal anstallda: 4
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Solceller i Kalmar

Under arbetet med att uppfdra Linnéuniversitetethar
stort fokus lagts pa en hallbar byggprocess, materialval
och den senaste tekniken fordrift, styrning och
6vervakning. Byggnaden har bland annat sedumtak,
solceller samt avjonis ering av vatten. Regnvatten
fangas upp for bevattning av véxter. Byggnaden ar
miljocertifierad enligt LEED, nivé Gold.

VERKSAMHETEN / FORVALTNING
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Sedan starten 2015
har Intea genomfort
projekt och forvarv
som uppgar till ett
vérde om 17,8 miljar-
der kronor inklusive
vardefdorandringar
och adderat 454
tkvm till fastighets-
portfdljen.

' N Y T T
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Polishuset och héktet i
Helsingborg.

Malm® universitets portal-
byggnad Niagara, beldgen i
Vastra hamnen i Malmd.

Campus Kristianstad med
Hdgskolan Kristianstad som
hyresgést.

VERKSAMHETEN / FORVARV

Inteas strategi om kontinuerlig stabil tillvaxt uppnas genom noga utvalda férvarv i kombination
med projektutveckling av befintliga och nya fastigheter. Under 2021 har fastigheter till ett
sammanlagt underliggande fastighetsvarde om 4 971 miljoner kronor forvérvats. | bérjan av
aret forvarvades en universitetsbyggnad i Malmé och ett campusomrade i Kristianstad, med
en sammanlagd uthyrningsbar area om 54 700 kvm. Under december manad forvérvades tva
rattsfastigheter i Helsingborg med en uthyrningsbar area om 37500 kvm.

Intea arbetar fortlopande med forviry av savil
forvaltningsfastigheter som fastigheter under
uppforande respektive tomtmark. De forvirv som
genomfors grundar sig i goda och nira relationer
med aktorer pa marknaden och bygger i allt hogre
grad pa fortroende och hur bolaget uppfattas av
involverade aktorer. Hallbara relationer med Inteas
intressenter ir av yttersta vikt for att kunna
genomfora framgangsrika forvirv.

Langsiktighet och kvalitet avgérande

Forvirv genereras pa flertalet olika sitt. Gemensamt
ir att relationer, kunskap och anseende dr grund-
liggande for att attrahera affirer, framforallt da allt
fler affirer gors "off-market”. Forvirvskriterierna
som alltid prioriteras dr hog fastighetskvalitet,
mojlighet till ett langsiktigt igande och langsiktiga
hyresgistrelationer. Varje forvirv som genomfors
utvirderas utifran en tydlig huvudregel: Hyres-
gisten ska vara en offentlig aktér som bedriver
samhillsviktiga funktioner, och har behov av lokaler
som ir specialutformade {or verksamhetens
indamal. Genom forviirv av fastigheter ges ocksa
Intea mojligheten att etablera nya relationer med
langsiktiga hyresgister.

Aret som gatt

Intea har under aret forvirvat tva fastigheter av
Akademiska Hus. Affiren inkluderade Malmo
universitets portalbyggnad Niagara och Campus
Kristianstad, dir Hogskolan Kristianstad ar
hyresgist. Det totala hyresvirdet uppgar till

102,3 miljoner kronor, med en uthyrningsbar area
om 54 700 kvm. Den aterstaende kontraktstiden pa
hyresavtalen ir 4,5 ar.

Byggnaden Niagara ir belidgen i Vistra hamnen i
Malmo, och omfattar undervisnings- och administra-
tionslokaler, en restaurang, ett café samt ett garage.
Objektet ér certifierat som Miljobyggnad med niva
Silver.

Campus Kristianstad, strax norr om stadskirnan,
inbegriper 22 byggnader. Hogskolan har sedan
tidigare aviserat att de avser flytta till nyuppforda
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och mer centrala lokaler, nagot som kommer att ske
i samarbete med Intea som langsiktig hyresvird.

Under december forviirvades polishuset och
hiéktet i Helsingborg av Castellum. Polishuset, som
ir beliget pa fastigheten Helsingborg Hogkvarteret
1, hyrs av Polismyndigheten. Pa grannfastigheten
Hogkvarteret 2 aterfinns hiktet med Kriminal-
varden som hyresgist. Fastigheterna har ett under-
liggande fastighetsvirde om 2 524 miljoner kronor,
och har en sammanlagd uthyrningsbar area om
cirka 37 500 kvm. Total arshyra uppgar till
102,6 miljoner kronor.

Med en vixande fastighetsportfolj i Skane har
Intea under aret inlett etableringen av en ny lokal
projekt- och forvaltningsorganisation i denna
region.

Sedan starten 2015 har Intea genomfort projekt
och forvirvat fastigheter som uppgar till ett virde
om 17 797,4 miljoner kronor och dirmed adderat
454 tkvm till fastighetsportfoljen. Under 2021
passerade Inteas totala fastighetsvirde 17,8 miljarder
kronor. Forvirvskapaciteten hos Intea ir fortsatt
hog och bolagets forvirvsstrategi star fast.
Fastighetsvirdet under aret har 6kat fran
10,3 miljarder kronor till 17,8 miljarder kronor,
varav 5,0 miljarder kronor hianfors till gjorda
forvirv och 2,2 miljarder kronor avser virdeforind-
ringar. Intea avser att ytterligare utoka bestandet
bestaende av hogkvalitativa fastigheter och
langsiktiga hyresforhallanden.

L20C ININSIAOQIYSHY VILNI
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REDOVISAT
FASTIGHETSVARDE,
MKR

1303

BEDOMD
UTHYRNINGSBAR AREA,
TKVM

169.8

VERKSAMHETEN / PROJEKTUTVECKLING

Att kontinuerligt foradla och véxa fastighetsbestandet genom projektutveckling gar
hand i hand med Inteas strategi om stabil tillvaxt. Under aret som gatt har projekt-
volymen utvecklats starkt. Exempelvis fortsatter uppférandet av landets forsta
samhillsgemensamma ledningscentral i Orebro och en omfattande modernisering av
riksanstalten i Harndsand har pébdrjats under aret tillsammans med ett flertal nya
utvecklingsprojekt sdsom nya kontorslokaler till Skatteverket i Ostersund, nya vard- och
forskningslokaler for Region Ostergdtland i Linkdping och en ny tagdepa i Falkdping.

Vara hyresgisters behov ér alltid av hdgsta prioritet.
Genom att vara engagerade och uppmérksamma som
fastighetsiigare kan vi tidigt initiera projekt for att
mota vara hyresgisters onskemal. Det kan handla om
utvecklingspotential inom befintligt fastighets-
bestand, eller att identifiera behov som skapar
utvecklingsmgjligheter genom nybyggnation. De
fastigheter vi forvaltar och forvirvar vill vi iga under
lang tid och dérfor dr hallbarhet en naturlig del i vart
dagliga arbete och nagot som genomsyrar hela
foretaget.

Lokal projektorganisation

Intea har en erfaren projektutvecklingsorganisation
som bestar av nio medarbetare som arbetar bade
centralt och ute i landet. Projektorganisationen har ett
nira samarbete med forvaltningsverksamheten. Pa sa
sétt tar nya projekt normalt form utifran en niira dialog
mellan bolagets lokala férvaltare och hyresgisterna.
Nya utvecklingsprojekt kan dven uppkomma pa andra
sétt, exempelvis genom att myndigheter soker nya
lokaler. I dessa fall konkurrerar Intea med andra
aktorer om projekten.

PAGAENDE PROJEKT - FASTIGHETSKATEGORI

Per kategori

Rattsvasende
Hogre utbildning
Sjukvéard

Ovriga offentliga

Summa pagaende projekt

Uthyrnings- Andel  Genomsnittlig
bar area, Hyresvarde, offentliga,  kontraktstid,
kvm mkr ar

68916 202 100 18,0
30000 68 100 20,2
60625 210 92 19,7

10 250 33 85 17,3
169791 513 96 19,0

Beddmt drift- Investering, mkr Redovisat
overskott, vérde!
mkr Beddmd Upparbetad mkr

187 2948 542 1219

64 1355 1 3

198 4420 T4 38

29 532 8 43

478 9255 625 1303

Y Avser aktuellt bokfort varde pa projektet, inklusive i fsrekommande fall upparbetad orealiserad vardeférandring. Vid till- eller ombyggnadsprojekt avses bokfort varde hanfarligt
till projektet. For minoritetsandelar och tidiga projekt ingdr upparbetat i Gvriga tillgéngar.

Information om pagaende projekt och outnyttjade byggréatter i drsredovisningen &r baserad pa beddmningar om storlek, inriktning och omfattning, samt nér i tiden projekt
beddms startas och fardigstallas. Vidare baseras informationen pa beddmningar om framtida projektkostnader och hyresvérde. Beddmningarna och antaganden ska inte ses

SOm en prognos.

Beddmningar och antaganden innebar osdkerhetsfaktorer bade avseende projektens genomférande, utformning och storlek, tidsplaner, projektkostnader samt framtida
hyresvérde. Informationen om pagaende byggnation samt planerade projekt omprévas regelbundet och beddmningar och antaganden justeras till fgljd av att pdgdende
byggnationer fardigstalls eller tillkommer, samt att férutsattningar férandras.

Vardebeddmningen av pagdende projekt varierar beroende pé vilken fas projektet befinner sig i och risken for att projektet inte kommer méta de ekonomiska kalkyler som
ligger till grund fér projektets genomfdrande. De avgdrande faktorerna @r huruvida projektet inkluderar mark med férfoganderatt, tecknat hyresavtal, antagen detaljplan samt
beviljat bygglov. Pagdende projekt i tidig fas utan tecknade hyresavtal virderas pé grundval av bokfért vérde av nedlagda kostnader med tilldgg fér bedémt marknadsvarde av

byggratt/potentiell byggréatt.

Byggrétter bestdr av mark eller rattighet till mark och tillhérande detaljplan. En potentiell byggrétt innefattar en pagdende process for ny eller &ndrad detaljplan. Byggratter
och potentiella byggratter varderas till beddmt verkligt viarde motsvarande ett pris som skulle erhallas vid en forsaljning genom en ordnad transaktion under aktuella marknads-
forhallanden. Utgéngspunkten for berdkning av byggrattsvardet &r byggrattens marknadsvérde om lagakraftvunnen detaljplan funnits pé plats. Om detaljplan inte har vunnit
laga kraft s& uppgér vérdet till ett beddmt lagakraftvunnet byggrattsvarde med ett avdrag fér osékerhet i planprocessen samt exploateringskostnader som sannolikt kommer

att belasta fastighetségaren.
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VERKSAMHETEN / PROJEKTUTVECKLING

I var egen projektorganisation strivar vi efter att
sikerstélla att vi har ritt sammanséttning av
ménniskor for varje enskilt projekt. Det innebir en
kompetensmix dir vi sjilva ofta har lokala projekt-
grupper med bade egna och externt utvalda specia-
lister. Hir samlas kunskap om hyresgisternas krav
och onskemal pa nya lokaler vilket kan 6verforas och
nyttjas i nya framtida projekt.

De senaste arens fina tillvixt i projektvolym
fortsatte dven under 2021, som var ett mycket starkt
ar. Det dr projektorganisationen, tillsammans med
enheten for affirsutveckling, som ansvarar for att
generera och genomfdra nya projekt. Projektgenom-
forande omfattar bland annat detaljplanearbete,
projektering, upphandling av entreprenorer,
produktion och projektledning. Efter f#irdigstillande
limnas projektet over till forvaltningsorganisationen.

Intea har haft ett starkt ar avseende projekt- och
fastighetsutveckling. Vid arets slut hade Intea
pagaende ny-, till- och ombyggnationer med en
sammanlagd area om mer dn 169 800 kvm. Projekten
bedrivs pa olika hall i landet och varierar i omfattning
fran nagra hundra kvm till 10 ooo-tals kvm. Det

totala redovisade virdet avseende pagaende projekt
uppgick per den 31 december 2021 till 1 303 miljoner
kronor, varav projektfastigheter 1 215 miljoner kronor
och projekt i forvaltningsfastigheter 88 miljoner
kronor.

Arets nytillkomna projekt

Under aret har vi ingatt avtal med Skatteverket om att
uppféra nya lokaler pd Campusomradet i Ostersund.
En helt ny byggnad om 6 750 kvm kommer att byggas
med beriiknad inflyttning under det tredje kvartalet
2023. Skatteverkets del av huset omfattar 4 600 kv,
med ett arligt hyresvirde om 9,2 miljoner kronor.

I Linkdping tecknades avtal med Region Ostergot-
land om uppférande av en byggnad om cirka 6 600
kvm pa Garnisonsomradet, med ett preliminirt arligt
hyresvirde om 13,5 miljoner kronor. Projektet drivs
med malet att certifiera byggnaden enligt BREEAM
Excellent.

Under det tredje kvartalet tecknades avtal om
uppforande av en tagdepa i Falkoping, i direkt
anslutning till den befintliga tagdepa som Intea
forvirvade 2020. Genom expansionen forlings ocksa

PAGAENDE PROJEKT:

BERAKNAD TILLKOMMANDE UTHYRBAR AREA, TKVM

GENOMSNITTLIG KONTRAKTSTID ANDEL AV BEDOMD

UTHYRBAR AREA, AR

INVESTERING, MDKR

9,3

mdkr
@®5-104r4 % @ Rittsvasende 32 %
®11-158r 36 % @ Hogre utbildning 14 %

16-20 ar 46 % Sjukvard 48 %
®>2038r14 % @ (vriga offentliga 6 %
2021 2022 2023P 2024P 2025P 2026P 2027P

BEDOMT BEDOMT @ Nuvarande uthyrbar area

HYRESVARDE, MKR

213

DRIFTOVERSKOTT, MKR

478
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@ Tillkommande uthyrbar area frén pdgaende projekt

Stapeldiagrammet visar berdknad tillkommande uthyrbar area om
totalt 170 000 kvm fram till utgdngen av 2027 da 100 procent av
Inteas pagaende projekt forvantas vara fardigstallda.



VERKSAMHETEN / PROJEKTUTVECKLING

hyrestiden for den befintliga depan med 25 ar fran det
att utbyggnaden firdigstillts. Den totala uthyrbara
arean beriknas uppga till cirka 6 750 kv pa
fastigheten Anneborg 2:4 i Falkoping.

Inteas fastighetsbestand bestar dven av outnyttjade
byggritter om 41 500 kv pa befintliga fastigheter.
Byggrittsvirde om 19,8 miljoner kronor (26,8) ingar i
forvaltningsfastigheternas virde.

Pagaende projekt pa flera orter
Under aret har Intea fortsatt utvecklingsarbetet med
flera stora pagaende projekt. Bland annat fortgar
uppforandet av Sveriges forsta samhiillsgemensamma
ledningscentral i Orebro. Polismyndigheten stir som
hyresgist for lokalerna, som omfattar 12 300 kvm.
Hyresvirdet beriiknas uppga till 32 miljoner kronor
per ar, och inflytt dr planerad till fjirde kvartalet 2023.
Ett annat pagaende projekt dr nya rittscentrum i
Kristianstad. I december 2021 togs forsta spadtaget av
vad som kommer att inrymma bade polishus, hikte
och kontorslokaler. Réittscentrumet far en samman-

Sahlgrenska Life projektet har nu gattinien
intensivare fas da detaljplanen antogs. De special-
anpassade lokalerna pa Sahlgrenska sjukhuset for life
science, hogspecialiserad vard, avancerad forskning,
utbildning och néringslivsutveckling beriknas uppga
till cirka 50 ooo kvin. Den omfattande ombyggna-
tionen avseende riksanstalten i Hirnosand fort-
skrider. Den nya anstalten kommer att resultera i
cirka 100 nya platser och Kriminalvarden beriknas
flytta in under andra kvartalet 2022. Pa sidorna 34-35
finns en lingre beskrivning av projektet, och intervju
med chefen for Kriminalvardens fastighetsenhet.

Riskminimering

For att reducera risk i projektutvecklingsarbetet
bedrivs utvecklingsprojekt som huvudregel tillsam-
mans med nuvarande eller framtida hyresgist. Innan
storre investeringar gors i ett projekt ingas oftast
projekteringsavtal med hyresgisten, i vilket
upparbetade kostnader férdelas om projektet inte
materialiseras. Vidare utnyttjar Intea mojligheten

lagd area om 35 800 kvm, och beriknas vara firdig-

stillt under 2024.

hyra for att begrinsa sina risker.

Urval av pagaende projekt

Kommun: Orebro
Samhaéllsgemensam ledningscentral

Kategori: Rattsvasende

Beraknat fardigstallandedatum: 04 2023
Uthyrningsbar area: 12,3 tkvm

Hyresvéarde: 32,0 mkr

Andel offentliga hyresgéaster: 100 %
Genomsnittlig kontraktstid: 15 &r

De nya lokalerna kommer att nyttjas gemensamt
av flera myndigheter for att hantera vardagliga
och stérre handelser. Projektet ar det forsta i sitt
slag och féljs med stort intresse bade i Sverige
och internationellt som ett konkret exempel

pa en helt ny typ av myndighetssamverkan.
Projektet uppfors med hoga krav pa sakerhet
och hallbarhet.

Hyresgast: Polismyndigheten

Kommun: Kristianstad
Rattscentrum

Kategori: Rattsvasende

Beraknat fardigstallandedatum: 03 2024
Uthyrningsbar area: 35,8 tkvm

Hyresvarde: 113,2 mkr

Andel offentliga hyresgaster: 100 %
Genomsnittlig kontraktstid: ~20 ar

Intea konverterar en gammal bangard till ett
modernt rattscentrum med Kriminalvarden,
Polismyndigheten och Aklagarmyndigheten
som hyresgaster. Uppskattningsvis skapas 600
arbetsplatser i byggnaderna som utgér ett av
sddra Sveriges storsta hakten.

Hyresgast: Kriminalvarden, Polismyndigheten,
Aklagarmyndigheten
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med hyresavtal med produktionskostnadsbhaserad

Kommun: Goteborg

Sahlgrenska Life

Kategori: Sjukvard

Beraknat fardigstallandedatum: 012027
Uthyrningsbar area: 49,9 tkvm

Hyresvarde: 177,2 mkr

Andel offentliga hyresgaster: 90 %
Genomsnittlig kontraktstid: 20 &r

Projektet genomfors i samarbete med Vitartes
AB och omfattar specialanpassade lokaler for
life science, hdgspecialiserad vard, avancerad
forskning, utbildning samt naringslivsutveck-
ling. Intea ager 30 % av projektet och har ratt att
forvarva resterande 70 % till verkligt varde vid
fardigstallande.

Hyresgast: Goteborgs universitet,

Véastra Gotalandsregionen

L20C ININSIAOQIYSHY VILNI
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Pagaende projekt under 2021, déir hyres- eller
projekteringsavtal ingatts

Uthyrnings- Andel Genom-

Fastighets- Fardig- bararea, Hyresvédrde, offentliga, snittlig
Projekt kategori stéllande kvm mkr % kontraktstid, &r

Projekt dar hyresavtal ingatts"

Anstalten Harn6sand Harn6sand Rattsvasende 022022 7448 270 100 15,3
Samhallsledningscentral Orebro Rattsvasende 042023 12262 32,0 100 15,0
Byggnad 66 (Skatteverket mfl) (Ostersund Ovriga offentliga 032023 6750 13,5 Ul 6,0
Syn-och horselklinik Linkdping Sjukvard 022024 6606 13,5 100 15,0
Réttscentrum Polishus Kristianstad ~ Réttsvésende 032024 19395 48,5 100 15,0
Réttscentrum Hakte Kristianstad ~ Réttsvésende 022024 16 398 64,7 100 25,0
Depa Falkdping Falképing Ovrigaoffentliga 012025 3500 19,6 100 25,0
Summa/genomsnitt 72 359 218,9 98 18,3

Projekt dar projekteringsavtal ingatts

Polishuset Ystad Ystad Rattsvasende 022025 9713 21,8 100 15,0
Polishuset Stromstad Stromstad Réattsvasende 012025 3700 7.9 100 15,0
Sahlgrenska Life? Goteborg Sjukvard 012027 49880 177,2 90 20,0
Nya Hogskolan Kristianstad Kristianstad ~ Hdgre utbildning 032027 30000 67.8 100 20,0
Summa/genomsnitt 93293 274,7 94 19,5
Ovriga pAgdende projekt med ingéngna hyres- och/eller projekteringsavtal 4139 19,3 100 20,0
Summa pagaende projekt 169791 512,9 96 19,0

Vlnkluderar forandringar sedan hyresavtalet ingatts.

? Intea &ger 30 procent av Sahlgrenska Life-projektet och har rétt att forvérva resterande 70 procent till aktuellt fastighetsvarde vid fardigstallande.
Investeringsbeloppet inkluderar finansiering av hela projektet samt forvarv av de 70 procent som Intea inte dger till ett av Intea beddmt verkligt varde vid
periodens utgang av projektet sdsom fardigstéllt. Investeringen redovisas i balansposterna Andelar i intressebolag och Fordran pd intressebolag.

Byggriitter, gillande detaljplan - per omrade

Redovisat varde

Bruttoarea, Uthyrningsbar area, - ]
tkvm tkvm mkr kr/kvm
Garnisonen, Linképing 12,5 10,6 12,5 1176
Campusomradet, Ostersund 214 18,2 54 294
Ovrigt 7.6 6,5 19 294
Summa géllande detaljplan 41,5 35,3 19,8 560

32



VERKSAMHETEN / PROJEKTUTVECKLING

Rattscentrum i Kristianstad

Rattscentrum i Kristianstad ar ett exempel pa
hur Intea samarbetar med sina hyresgaster
for att tillgodose samhaéllets behov av social
infrastruktur. Efter forvarvet av fastigheten
har Intea parallellt med detaljplanearbetet
projekterat och utvecklat fastigheten
tillsammans med de framtida hyresgasterna
Polismyndigheten, .&klagarmyndigheten och
Kriminalvérden. Projektet har ett sammanlagt
estimerat hyresvarde om 113,2 miljoner kronor
och vantas vara fardigstallt under 2024.

~35,8 tkvm 13,2 mkr BREEAM
Uthyrningsbar area Hyresvéarde Excellent

100 % Kriminalvarden
Offentliga _Polismyndigheten
hyresgéaster Aklagarmyndigheten

« Jernhusen initierade detaljplaneprocessen 2017
- "Brownfield” projekt (konvertering av bangard)

«Intea férvarvade fastigheten 2018, hyresavtal
signerades under 2020
« Detaljplanen antogs 2021

2018 2020 2021 2024

Markférvarv fran Signerade Antagen

Jernhusen hyresavtal detaljplan Fardigstallande
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Intervju:
Magnus Petersson

Chef for fastighets-
enheten, Kriminal-
varden

Hyresgést: Kriminalvarden
Entreprenad: PEAB
Hyresvérde: Berdknas
preliminart uppga till

14,9 miljoner kronor
Uthyrningsbar area: 7 448 kvm
Inflyttning: 02 2022

VERKSAMHETEN / PROJEKTUTVECKLING

Intea och Kriminalvarden
ateroppnar riksanstalt i

Harnosand

Under aret har en genomgripande ombyggnad
av den nedlagda anstalten i Harnésand pa-
borjats. Det gamla fangelset, som togs i bruk
redan 1861och bar pa en spannande kriminal-
vardshistoria, aterdppnas nu av Intea och
Kriminalvérden. Anstalten kommer inrymma
narmare 100 nya platser och berdknas skapa
80 nya jobb pa orten.

Riksanstalten i Hirndésand, dven kallad linscells-
fingelset, invigdes 1861 och brukades fram till 2009 av
Kriminalvarden. Under aren har anstalten genomgatt
flera till- och ombyggnader, och efter 2009 har den
anvints bade som vandrarhem och flyktingboende.
Intea har sedan tidigare forvirvat fastigheten Duvan
1 pa vilken anstalten ligger. Under aret fick Intea
fortroendet att inga ett 15-arigt hyresavtal med
Kriminalvarden och dirmed paborja ombyggnadsar-
betet for att Kriminalvarden aterigen ska kunna
bedriva anstalt pa fastigheten. "Kon till Kriminal-
varden vixer och vi ser 6kande klientprognoser. Inom
en 10-arsperiod kommer vi att vara i behov av 3 400
Héirnosand mycket viilkommet,” berédttar Magnus
Petersson, chef for Kriminalvardens fastighetsenhet.
For att anpassa den 160 ar gamla byggnaden till
dagens kriminalvard innebér aterstillandet av
anstalten att flera moderniseringar och uppdate-
ringar behover goras. Det nygamla féingelset kommer
att ha sikerhetsklass 2 och ska kunna ta emot
nirmare 100 klienter. Fingelsets area uppgar
till ca 7300 kvm av fastighetens totala storlek om
8 500 kvm. Utover anstaltsplatser kommer fastig-
heten att inrymma olika sysselséittningsytor, bland
annat skola- och lircentrum, grov- och finsnickeri,
tryckeri och tviitteri. "Det dr en mycket omfattande
och grundlig renovering som sker. Men det finns
mycket att vinna pa att vi ateranviinder nagot som
redan har producerats och investerats i. Inteas hoga
ambition avseende hallbarhet uppskattar vi. Genom

34

att tillfora toppmodern och sidkerhetsklassad teknik,
effektiva energilosningar och optimera logistiken kan
vi behalla den solida grundstrukturen,” férklarar
Magnus Petersson pa Kriminalvarden.

Som #gare av samhéllsfastigheter dr hyresgis-
ternas unika behov alltid forsta prioritet hos Intea.
Det géller inte minst néir det handlar om séikerhets-
fastigheter av detta slag. Den hoga sikerhetsnivan i
byggnaden och den tekniska utrustning som krivs ir
bara tva exempel pa hur lokalerna maste special-
utformas for Kriminalvardens verksamhet. ”Siker-
heten idag édr visensskilt mycket hogre in den var néir
vi sist drev anstalten,” berdttar Magnus Petersson.
“Givet var natur behover vi en stabil och oerhért
serios fastighetsigare med ett langsiktigt perspektiv,
som béde var siikerhetsavdelning och SAPO kan
godkinna”, siger Magnus Petersson. "Samarbetet
med Intea har hittills fungerat mycket bra. De édr
Iyhorda och smidiga att arbeta och férhandla med.
Samtidigt har vi stor respekt for att ett fastighets-
bolag ska ha mojlighet att gora en vinst pa sitt arbete
och att den nivan ska vara marknadsméssig. Dir har
vi och Intea motts pa ett bra sitt.”

Utover arbetet vid Hirnosandsanstalten har
Kriminalvarden och Intea under aret fortsatt haft
ett titt samarbete genom arbetet med Rittscentrum i
Kristianstad, som berdknas sta klart under 2024. "Vi
har over tid egentligen bara haft en huvudleverantor,
Specialfastigheter,” fortséitter Magnus Petersson.

"Vi ser mycket positivt pa att fler aktorer dger och
utvecklar siikerhetsfastigheter. Konkurrens och
nytinkande ir viktigt, det ger oss mojlighet att fa en
storre marknad att operera pa och ett storre utbud av
samarbetspartners att viilja bland.”

Iordningstillandet av riksanstalten har skett i
snabb takt for att mota Kriminalvardens stora behov
av platser. Samma ar som ombyggnationerna borjade
paborjades inflyttningen i etapper, och rekrytering av
nya medarbetare till anstalten ér i full gang.
Lokalerna beriknas vara helt firdigstéillda under
andra kvartalet 2022.



Under aret har en genomgripande
ombyggnad av den nedlagda anstalten
i Harndsand paborjats.

VERKSAMHETEN / PROJEKTUTVECKLING
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VERKSAMHETEN / VARA HYRESGASTER

Som en ansvarsfull fastighetsdgare inom social infrastruktur &r vi mycket mana om nara
och langsiktiga relationer till vara hyresgéster. Det ar tillsammans med vara hyresgéaster
som vi utvecklar och starker vart fastighetsbestand, alltid pa ett hallbart satt och med
hyresgasternas behov i fokus.

Inteas hyresgister utgors bland annat av statliga verk
och myndigheter, regioner och andra offentliga
institutioner inom kategorierna rittsvisende, hogre
utbildning och sjukvard. Genom langa hyresavtal
med frimst offentliga hyresgister med en hog

enheter, firre hyresgiister och med en ligre
omséittning av hyresgister éver tid.

HYRESVARDE, ANDEL PER ORT

kreditvirdighet, skapar Intea forutsigbara intéikter ‘\
med en lag risk over tid. ‘

I linje med var malsittning om att offentliga
hyresgiister ska representera minst 9o procent av . &sksr

hyresintéikterna, stod offentliga hyresgister vid arets
slut for 94,0 (93.8) procent av Inteas totala hyres-
intdkter. Den aterstaende kontraktstiden for
offentliga hyreskontrakt uppgick vid arets slut till
cirka 6,0 ar (6,2). Inteas tio storsta hyresgister

)

> @ Linkdping 18 % @ Malmd 7%
svarade den 31 december 2021 for 74,9 procent av ® Halmstad 13 % Vénersborg 7 %
bolagets kontrakterade hyra. Ostersund 13 % @ Kristianstad 5 %

Vdra fem storsta hyresgister dr Polismyndigheten, Helsingborg 12 % Stockholm 4%
Hogskolan i Halmstad, Linnéuniversitetet i Kalmar, ® Kalmar9 % © Bvrigt 4 %

Region Skane och Malmo Universitet. Da det i
huvudsak bedrivs samhiillsviktig verksamhet i Inteas
fastigheter finns det ofta ett stort behov av special-
anpassade ytor. Detta medfor att Inteas fastigheter
ofta disponeras med lingre hyresavtal, for storre

Lund 8 %

STORSTA HYRESGASTERNA INTEAS HYRESGASTER (PER HYRESGASTKATEGORI), ANDEL AV HYRESVARDE"
Andel  Aterstiende Uthyrbar Hyres- Kontrakterad Aterstaende
avtotal, kontraktstid, Hyresgast- area, varde, hyra, kontraktstid,
Hyresgéast % ar kategori tkvm lls mkr ar
Polismyndigheten 177 4,8 Rattsvasende 19 n7 2619 2601 6.8
Hogskolan i Halmstad 9,7 4,7 Hégre utbildning 166 162 34,7 313,3 50
Linnéuniversitetet 9.1 76 Sjukvard 55 55 12,0 mse 71
Region Skéne 7.8 M4 Qvriga offentliga 71 Al 121,9 121,8 5,1
Malmé Universitet 6.8 37 Totalt offentliga AN 404 810,5 8071 6,0
Kriminalvérden 6.7 135 |cke-offentliga 44 38 571 51,5 21
Mittuniversitetet 56 49 Totalt 454 442 867,6 858,6 57
Hogskolan i Kristianstad 53 31
Domstolsverket 34 5.2 VKategorier férdelat pa lokalytor.
Vanersborgs Kommun 2,8 5.1
Ovriga offentliga hyresgaster 19,1 4,3
Summa offentliga hyresgaster 94,0 6,0
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Ar du nyfiken pa oss?
Vi ar alltid intres-
serade av att traffa
initiativrika och enga-
gerade personer. Hor
garna av dig till
ansokan@intea.se

VERKSAMHETEN / MEDARBETARE

Vara medarbetare &r Inteas viktigaste tillgang. Vi stravar efter att erbjuda en arbetsplats som
engagerar och vacker varje individs nyfikenhet och vilja att fortsatta utvecklas tillsammans
med oss. Under &ret har vi valkomnat flera nya medarbetare, bland annat var hallbarhetschef
Linda Schuur som ni kan ldsa mer om pa sid 46. Vi har ocksé etablerat tva nya projekt-

och férvaltningsorganisationer i Halmstad och Skane.

Inteas styrka dr vart entreprenoriella forhallnings-
sétt. Vi vill att det ska genomsyra hela var organisa-
tion néir det handlar om att driva, utveckla och
forddla var verksamhet. En central och gemensam
nidmnare hos vara medarbetare ir det genuina
engagemangel {or var kirnverksamhet: att forvalta
och utveckla social infrastruktur i nira samarbete
med vara hyresgister.

Larande kultur dér alla far komma till tals

Som arbetsgivare satsar vi helhjirtat pa att skapa en
miljo dir varje individ far vixa genom ansvar.
Kvalifikationer ér viktigt, men personliga egen-
skaper och engagemang ir avgorande. Vi investerar
dirfor mycket tid och energi pa att knyta till oss rétt
miénniskor. Vi som arbetar pa Intea ir I6sningsorien-
terade och uppskattar utmaningar. Inteas platta
organisation med korta beslutsvigar ser vi inspi-

GENOMSNITTLIGT ANTAL HELTIDSANSTALLDA

rerar till engagemang och ansvar. Det ir viktigt for
oss att varje medarbetare kiinner att de kan vara
med och paverka var 6vergripande utveckling. Vi dr
overtygade om att en kultur dér lirande i vardagen
ar naturligt och dir alla kommer till tals skapar de
bista forutsittningarna for en 6ppen och inklude-
rande arbetsplats.

Intea Fastigheter overtar Intea AB:s ansvar

Under 2021 har Intea Fastigheter AB (publ) tréiffat en
overenskommelse med Intea AB om att anstiilla egen
personal for att driva verksamheten framat.
Koncernens medarbetarantal uppgick till

45 personer (21) per den 31 december 2021. Intea AB
ansvarade tidigare for forvirvs- och affirs-
utvecklingsverksamheten, administration samt all
finansiell hantering sasom koncernrapportering,
finansiering och finansiell riskhantering*.

* For mer information se sid 53 i Forvaltningsberattelsen, avsnitten Vasentliga
handelser med avseende p& Inteas bérsnoteringsprocess under 2021.

°
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2021 2020 2019 2018
40,6 25,2 24,2 18,8

varav 4 kvinnor
och 14,8 man

varav 5 kvinnor
och 19,2 man

varav 5,3 kvinnor
och 19,9 man

varav 16,0 kvinnor
och 24,6 man

ORGANISATIONSSCHEMA

VD
Henrik Lindekrantz

Hallbarhetschef
Linda Schuur

Vice VD (M 1]
Christian Haglund Eva Béng

Operativ chef
Charlotta
Wallman Hérlin

Fastighetschef Affars-

Projektchef

Henrik Olsson utvecklingschef Peter Jacobsson

Kjell-Ake Nilsson
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VERKSAMHETEN / MEDARBETARE

Medarbetarintervju:
Johanna Tideman

Inteas nya
platschef i
Halmstad

Johanna Tideman &r en av de nya kollegor
som Intea har vilkomnat under aret. Hon
ar platschef vid férvaltningsenheten i
Halmstad, och har en bakgrund inom
fastighetsférvaltning fran bland annat SBB
och Hemfosa.

I slutet av 2020 forvirvade Intea flera hogskolefastig-
heter i Halmstad fran Castellum. Efter kopet uppgick
Inteas bestand i Halmstad till strax 6ver 78 ooo kv,
vilket medforde ett behov av en egen lokal forvaltning
ringen av en helt ny férvaltningsorganisation, som
idag bestar av fyra personer. Nér en ny platschef
skulle rekryteras tyckte Johanna att det lit vildigt
intressant.

- "Det var en jittemojlighet att fa vara med och bygga
upp den lokala forvaltningen i Halmstad,” berittar
Johanna, som borjade pa Intea i september. "Vart
bestand i Halmstad ligger i ett spinnande omrade,
med flera storre fastigheter som hyrs av hogskolan i
Halmstad. Intea har en attraktiv kombination av att
vara ett snabbvixande bolag men samtidigt ha ett
langsiktigt 4gandeperspektiv. For mig ir det viktigt
att kinna mig trygg i relationen med hyresgisten,
och med Intea i ryggen kan jag verkligen det. Vi dr
hér for hyresgisten, vi vill ha en niira dialog och
etablera en varaktig relation,” beskriver Johanna.

Som platschef dr Johanna ansvarig for kontoret och
dess medarbetare. Hon ir involverad i samarbetet
med Hogskolan Halmstad, olika anpassningar for

hyresgister och har l6pande och néra dialoger med
bade nuvarande och framtida hyresgister.

- "Ingen dag ir den andra lik,” berittar Johanna. "Det
ir allt fran att hantera passersystem till att studera
vara en niarvarande och bra chef at mina kollegor. Jag
virdesitter verkligen variationen - det ér jitteroligt!
Det jag uppskattar mest med rollen ir det sociala. Jag
umgas dagligen med trevliga méinniskor, som mina
kollegor, nuvarande och potentiella hyresgéster.”

- "Lyhordhet och nira dialog ir tva ledord i Inteas
forvaltningsarbete”, berittar Johanna. "Forvaltning
ir och ska vara vildigt roligt. Det dr langa avtal och
det handlar om att bygga en relation med hyresgisten
for att fa till ett bra samarbete. Jag skulle dven séiga
att dessa tva ledord beskriver Intea som organisation.
Aven om jag inte kan triiffa alla kollegor sa ofta fysiskt
sa har jag upplevt en familjir kinsla fran forsta
stund. Det ér en del av bolagsbyggandet, och det finns
elt 6msesidigt fortroende. Hir har alla koll pa
varandra, dr nyfikna och intresserade och varje
persons asikt virdesitts. Det gor mig personligen
mer engagerad och det dr vildigt roligt att fa vara
med och forma Intea pa ett 6vergripande plan.”
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HALLBARHETS-
RAPPORT

Sedan start har Intea haft som malsattning att hallbarhet ska genomsyra allt
arbete i bolaget. Agenda 2030 &r satt pa en global niva men trots det &r det
viktigt for bolaget att bidra i stérsta mdjliga man. Den storsta paverkan bedoms
verksamheten ha pa méal 7 (Hallbar Energi), mal 9 (Hallbar industri, innovation

& infrastruktur), mal 11(Hallbara stader & samhallen) liksom mal 12 (Hallbar
konsumtion & produktion). Intea har dven identifierat manga sociala och
socioekonomiska mal som bolaget arbetar aktivt med att bidra till.

Bolagets agare har givit tydliga direktiv fran start vad géller milj6é- och
hallbarhetsfragor. Den praktiska innebdrden av detta &r att Intea, som

I&ngsiktig dgare av samhallsnyttiga fastigheter, far mojlighet att dqga, forvalta
och uppfdra nya energieffektiva byggnader med ett mindre klimatavtryck an
referensbyggnader. Héllbara investeringar i befintligt fastighetsbestand liksom i
de nya byggnader som uppfars blir en naturlig del i Inteas hallbarhetsarbete.
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GLOBALA MALEN

for hallbar utveckling

En standig stravan
efter att Inteas
inkop uppfyller hoga
hallbarhets- och
kvalitetskrav samt
att de sker till Iigsta
mdjliga kostnad.

HALLBARHETSRAPPORT

Intea har under aret tagit ytterligare ett steg mot en mer héllbar verksamhet och erbjudande.
Allt med malsattningen att effektivt kunna bidra till en hallbar utveckling fér miljon och i sociala
fragor. Som langsiktig dgare av samhéllsfastigheter har vi ett ansvar och en mdjlighet att dga,
uppfdra och forvalta byggnader inom social infrastruktur. Darfor tar vi ansvar for att bygga

och forvalta energieffektiva byggnader dar klimatavtrycket successivt minskas, bade under

byggnation och i var férvaltning.

Utifran en kartliggning av vara intressenters forvint-
ningar och omvirldsfaktorer, samt hinsyn till klimat-
relaterade forindringar som, dessutom kan innebéra
risker for bolaget, malsitter och f6ljer denna hallbar-
hetsrapport de direktiv som kommit fran igare och
som utgor grunden till att driva hela verksamheten pa
ett hallbart sitt.

Hallbarhetsrapporten tas fram en gang per ar och
den ir oversiktligt granskad av KPMG AB och deras
uttalande finns pa sid 110-113. Hallbarhetsrapporten
omfattar moderbolaget och samtliga heldgda dotter-
bolag. Hallbarhetsrapporten omfattar inte verksam-
heter som kontrolleras av enskilda hyresgister eller
leverantorer.

Mitbara mal hjilper oss att pa ett tydligt sitt se
hur vi presterar inom olika omraden. Malen ér satta
for att bidra till Parisavtalets syfte att begrinsa den
globala uppvirmningen och samtidigt stodja FN:s
Global Compact och de Globala Hallbarhetsmalen.
Intea stodjer det nationella malet att Sverige som
nation ska vara klimatneutralt ar 2045.
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Aret som gatt

Under 2021 har hallbarhetsarbetet inom bolaget
fortsatt att utvecklas och forfinas i samtliga
verksamhetsdelar.

Under aret har vi sett manga nya initiativ och
processer komma pa plats. Intea har anstéllt en hall-
barhetschef som tilltriddde i oktober. I samband med
det paborjades en satsning pa att utveckla hallbar-
hetsarbetet med o6kat fokus pa energieffektivisering,
minskat klimatavtryck, smartare byggnation och en
intensifiering av arbetet med aterbruk, bade i om- och
nybyggnation.

Under kvartal fyra blev Intea medlem i FN:s Global
Compact for att ytterligare tydliggora hallbarhets-
arbetet i takt med att bolaget vixer. Planering,
styrning och uppféljning av hallbarhetets arbetet
forbittras lopande med en tydlig delegering av ansvar
och dir nya och kreativa initiativ uppskattas. De
policys och riktlinjer som finns har granskats och
revidering samt uppdatering av dessa pagar for att
bittre kunna tolkas och anvindas bland medarbe-

Campus Ostersund
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INTEA ARSREDOVISNING 2021

tare. Inteas agenda for hallbar social infrastruktur,
tillsammans med de métbara malen inom ISO
14001:2015 och ISO 9001:2015, har tydliggjort Inteas
miljoperspektiv och kvalitetsarbete. Respektive
organisation kan dirmed arbeta med effektivise-
ring bade i processer och rutiner, optimering for att
minska férbrukning av bland annat el och vatten och
en forbittrad kommunikation och samverkan med
hyresgister.

Strategi

Intea har beslutat att hallbarhet dr en fraga som ska
genomsyra alla beslut som tas i bolaget. Det innebir
att medvetna val avseende hallbarhet ska goras dven
om det ibland kan innebiira hégre kostnader.

Inteas overgripande strategi bygger pa tre pelare:
stabil tillviixt, hallbarhet och innovation samt
hallbara relationer. Intea driver sin verksamhet
och forvaltar sina fastigheter pa ett genomgaende
hallbart sitt, det vill siga bade ur ett ekonomiskt,
miljomissigt och socialt perspektiv. Inteas ambition
ir att sdtta utmanande och ambitiosa klimatmal
for att eskalera arbetet med miljopaverkan i hela
virdekedjan och ta sin del av ansvaret for branschens

Cirkulir ekonomi

Ramaterial

SEATA

/itervinning

W fse

Insamling

(Ater-) anvandning

i

Design

HALLBARHETSRAPPORT

klimatavtryck. En forflyttning mot effektivisering
genom digitalisering av méitning, uppfoljning och
forfining av verksamheten i forhallande till mal och
strategi pagar.

Den lokala forvaltningen, som ir en del av bolagets
grundpelare, frimjar ett niira samarbete med vara
hyresgister dir miljo- och hallbarhetsfragor blir en
naturlig del i férvaltningen av vara objekt. Organisa-
tionen arbetar stindigt med forbéttrings- och opti-
meringsatgirder i driftskede men dven med att hjilpa
hyresgister att bade erhalla lokaler utifran respektive
krav samtidigt som vi tillhandahaller mer hallbara
och miljovinligare val.

Med Inteas lokala organisationer med egen-
anstilld personal, forankras hallbarhetsarbetet
naturligt i organisationen. Genom kontinuerlig
utbhildning av medarbetarna, tydliga mal och regel-
bunden uppféljning kan vi f6lja upp och paskynda
hallbarhetsarbetet.

Intea har identifierat att strategin successivt bor
overga till att baseras pa en cirkulir ekonomi snarare
in en linjar for att uppna de satta malen liksom nytta
och resultat for ett mer hallbart byggande av vara
fastigheter. Se illustration nedan.

O

Ramaterial Tillverkning

ekonomi behover eskaleras.

{éﬁ@ Overgangen fran linjar till cirkular

(Ater-)
tillverkning

Distribution

44

Avfall




HALLBARHETSRAPPORT

Affarsmodell
Inteas affirsmodell beskrivs utforligt pa sida 8 och 9.

Styrning

Miljo- och kvalitetsledningssystemet ISO 14001 och
ISO 9oo1 dr viktiga verktyg i styrningen och for
ledningens kontroll och uppf6ljning.

Inteas ledningsgrupp faststiiller arligen en strate-
gisk plan for bolaget som godkiinns av styrelsen. I den
ingar bland annat en beskrivning av hallbarhetsstra-
tegin som forvintas ligga till grund for verksamheten
samt langa och kortsiktiga miljomal. Ansvaret for det
dagliga arbetet med klimatrelaterade fragor sasom
planering, styrning och uppféljning féljer organisa-
tionsstrukturen, med tydlig delegering av ansvar och
befogenheter. Forindringsarbetet sker genom ett titt
samarbete mellan den centrala enheten och lokala
forvaltningsorganisationer.

Vara intressenter

Utifran l16pande arbete med att identifiera bolagets
intressenter har Inteas ledning genomfort en intress-
entanalys. Baserat pa analysen har organisationen och
nyckelpersoner i Inteas ledning fokuserat hallbarhets-
arbetetl pa bolagets viktigaste intressenter — hyres-
gister och medarbetare.
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Klimatrelaterade risker och hur vi hanterar dem
Ledningen i Intea har i sin viisentlighetshedomning
tagit avstamp i genomford SWOT-analys vars utfall
visar att positionering inom milj6 och hallbarhet ér en
stor mojlighet men ocksa att ett otydligt hallbarhets-
fokus ir en stor affirsméssig risk savil som en miljo-
risk. Lds mer om hur vi hanterar vara klimatrisker
ivar forvaltningsberiittelse och avsnittet risker och
osikerhetsfaktorer pa sida 58-62.

Regelverk

Utover lagar, forordningar och foreskrifter som ir
tillimpliga pa Inteas verksamhet har Intea antagit ett
antal interna policys och styrdokument exempelvis
avseende miljo- och hallbarhet, uppférande, arbets-
miljo, antikorruption och visselblasning.

Dirutover har Intea ett internt miljo- och kvalitets-
ledningssystem enligt ISO 14001 och ISO 9001 som
underlittar ett strukturerat arbete i kombination med
processer for intern kontroll.

Det finns ocksa ett antal externa initiativ som dr
centrala for Inteas hallbarhetsarbete. Bland dessa kan
FN:s Global Compact och FN:s Globala hallbarhetsmal
niamnas liksom miljocertifieringssystemen BREEAM,
LEED och Miljobyggnad.
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HALLBARHETSRAPPORT

Inteas nya
héllbarhetschef
Linda Schuur

Fem snabba med hallbarhetschef

Linda Schuur

Vem &r du och vad har du gjort
tidigare?

Jag ar utbildad arkitekt som trivs
bade i stadsmiljé med hdg aktivitet
och att vara mitt bland det vackraste
och mest rofyllda vi har i Sverige: var
natur, med havet, fjéllet och skogen.
Min fritid ar viktig och spenderas

inte séllan med skidakning, I6pning
och yoga tillsammans med vanner,
min man och vara tre barn. Innan

Intea har jag bland annat arbetat som
héllbarhetsansvarig affarsutvecklare
pa Serneke. Jag har dessfdrinnan
arbetat som arkitekt i Stockholm,
Goteborg, New York och Italien. Senast
drev jag ett konsultbolag dér jag hjélpte
fastighets- och byggbolag med att
arbeta mer hallbart i sin verksamhet.
Tillsammans med min man startade
jag ocks& 2014 STHLMNYC, ett natverk
mellan Sverige och USA fér en mer
héllbar stadsutveckling.

Vad innebar rollen?

Det centralaimin roll &r att bidra till
att férandring sker och se till att det
héllbarhetsarbete som verksamheten
hittills implementerat b&de skalas upp
och skapar an mer nytta. | takt med att
bolaget vaxt behdver vi ocksé samla
och utveckla hallbarhetsstrategier,
b&de i den l&ngsiktiga férvaltningen och
iprojekt samt att gora arbetet métbart
och effektivt. Som dgare av fastigheter
med samhallsviktiga funktioner

har vi ett ansvar att sakerstélla att
bade uppfdrande och forvaltning av
byggnader gors med ett successivt
mindre klimatavtryck, liksom att
arbeta for mer tillgéngliga miljéer och
arbetsmiljéer som 6kar manniskors
vélméende.

Varfor lockas du av att arbeta pa
Intea?

Sammanfattningsvis ar det Inteas
ambition, inriktning och individer. Vi
delar perspektiv pa branschen och har
en likartad ambition kring riktningen
som fastighetsbolag behdver ta och
hur. Fastighetsbranschen star for en
betydande andel av b&de det nationella
och globala klimatavtrycket. Vi har
alla ett ansvar att &gna en extra tanke
at’hur &r detta hallbart’, bade som
privatpersoner och i arbetslivet. Vara
beslut och val maste bidra till en hallbar
samtid och framtid. Jag brinner for
utveckling och standig forbattring for
att na hallbarhetsmal och jag upplever
att teamet pé Intea delar min ambition.

Hur skulle du beskriva foretags-
kulturen pa Intea?

0dmjuk, rolig och ambitids. Jag gillar
att bade ha roligt med kollegor och
arbeta hart tillsammans, och dessa
bada delar finns pa Intea.

Hur har hallbarhet priglat Inteas
arbete 2021?

Intea har haft ett handelserikt ar

med méanga olika initiativ for en kad
hallbar utveckling. Bland annat har
viimplementerat fler tgarder for
energieffektivisering och 6kat var
egen elproduktion. Vi har fortsatt den
nara dialogen med véra hyresgaster
dar vi tillsammans kan skapa héllbara
varden som gynnar b&da parter. Framat
kommer vi att arbeta vidare for att oka
andelen &terbruk och anvandningen av
alternativa material och metoder for att
ytterligare minska vart klimatavtryck.
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Inteas

agenda for
hallbar social
infrastruktur

Intea har en dedikerad och

driven organisation som vill ta
hallbarhetsarbetet till ndsta niva for
att skapa mesta mojliga nytta ur ett
hallbarhetsperspektiv.

Genom att prioritera och sitta rétt fokus har
vi, med avstamp i Inteas affirsidé, miljo-

och hallbarhetspolicy, intressentanalys och
viasentlighetsanalys arbetat fram en agenda
for hallbar social infrastruktur med métbara
mal. Inteas 6vergripande mal:

» Minskade koldioxidutsléipp for att frimja en
god milj6 samt minskad energiférbrukning

» Medarbetare och sociala forhallanden

» Miinskliga riittigheter och motverkande av
mutor och korruption

Utover dessa omraden ir en stabil och siker
avkastning en grundforutsittning for att klara
av att pa ett framgangsrikt sitt leverera goda
resultat inom dessa omraden.

Miitbara mal hjilper oss att pa ett tydligt
sétt se hur vi presterar inom olika omraden.
Malen ir satta for att bidra till Parisavtalets
syfte att begrinsa den globala uppvirmningen
och de Globala hallbarhetsmalen genom aktivt
arbete med forbéttring, miatning och uppfolj-
ning samt i linje med medlemskapet i FN:s
Global Compact.

Inom nagra omraden ir malen inte direkt
métbara men har bedomts relevanta for att
tydliggora foretagets ambition och riktning
och séikerstilla att ritt fokus uppritthalls
inom respektive omrade.
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Mal och utfall

Minskade koldioxidutslipp och minskad
energiforbrukning

Mal Utfall
2021 2020
Forvaltning
Minska CO,-utslappen inom Scopel och 4,6 4,5

Scope2 per kvm uthyrningsbar area med
minst 20 % eller under 5,3 kg CO, e/kvm fran
ar 2019 fram till ar 2030

Inteas kartlaggning av klimatutsl&pp utgér fran standarden
Greenhouse Gas (GHG) Protocol. Idag omfattas Scope 1och Scope 2,
dar direkta utslapp fran foretagsbilar och indirekta utslapp fran inkopt
energi inkluderas

Scope 1"
Foretagsbilar 0,006 0,001
Scope 2
El 0,0 0,0
Fjarrvarme 44 44
Fjarrkyla 0,22 0,15
Minskat CO,-utslapp vid langre tjansteresor 24 % 47 %
(70 % av de resor som gérs i tjansten ska ske
med tag)
Energiprestanda kWh/kvm ska minska med 179 172
minst 20 % eller under 158 kwh/kvm fram till
ar 2030
100 % férnybar el 100 % 100 %
100 % av nytecknade hyresavtal (matt i 91% 98 %

hyresvérde) ska innehalla Gverenskommelse
om hallbarhetssamarbete

C0,-utslapp till féljd av el, fjarrvarme och fjarrkyla férdelad pa uthyrningsbar

Minskliga rittigheter och motverkande av

mutor och korruption
Mal Utfall
2021 2020
Inga 6vertradelser av Inget fall Inget fall
grundlaggande manskliga rapporterat rapporterat
rattigheter
100 % av nyanstallda ska Genomgang i Genomgang i

samband med
att anstélining
pabdrjas samt
|I6pande utbild-
ningsinsatser

samband med
att anstéllning
pabdrjas samt
|I6pande utbild-
ningsinsatser

utbildas i uppférandekoden
och andrarelevanta policys

Samtliga nya leverantd-
rer ska ata sig att félja
Inteas uppforandekod for
leverantorer.

Implementering
har fortsatt
under aret

Implementering
pabdrjades
under aret

Medarbetare och sociala forhallanden

Mal Utfall
2021 2020
Korttidsfranvaro mindre &n 2 % 0,9 % 11%
Léngtidsfranvaro mindre an1% 0.0% 0.0%
Inga allvarliga arbetsplatsolyckor 0 1

area dar Intea har avtal for respektive media Jamstalldhet (kvinnor/méan 18 kvinnor 4 kvinnor
(anstallda) 27 mén 17 mén

Projekt Jamstalldhet (kvinnor/man 2 kvinnor 1kvinnor

Samtliga nyproducerade byggnader ska 67 % 100 % (styrelse) 2l 2l

miljocertifieras enligt ndgot av gallande

miljécertifieringssystem

STYRNING ANTAL ANSTALLDA 2021 ANTAL STYRELSEMEDLEMMAR 2021

Bolaget ar certifierat enligt miljé- och

kvalitetsledningssystemet ISO 14001 och

IS0 9001. Ledningssystemet &r ett viktigt )

verktyg i styrningen och ledningens kontroll 45 .K\{.lnn0r18 7 @ Kvinnor 2

och uppféljning. De miljs- och hallbar- totalt ®Mén27 totalt ®Min5

hetsmal som har antagits inom ramen for
ISO-certifieringen har I6pande foljts upp vid
forvaltarmdten samt av Inteas ledning.
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HALLBARHETSRAPPORT

Hallbarhetsarbetet

i vardagen

Hallbar férvaltning
Vi tror pa hallbarhetsfokus i bade stora och sma
fragor.

Ett ndra samarbete med vara hyresgister ir viktigt
for oss. Genom att forbéttra tillsammans kan vi
skapa goda arbetsmiljoer och 6ka vilmaendet for de
personer som vistas i vara byggnader. Samma sak
giller for mojligheterna att fa ner klimatavtrycket.
Dialog, samverkan och ett oavbrutet forbéttrings-
arbete dér vi energieffektiviserar, implementerar
smarta losningar och motiverar personer till indivi-
duellt ansvar, bade i att minska energiférbrukning
och sitt avfall bidrar till att fa ner klimatavtrycket.

I Inteas fastighetsbestand finnes en andel gamla
byggnader varav vissa har en kulturhistorisk klas-
sificering. Dessa byggnader ir vi noga med att, vid
behov, renovera med hinsyn till bevarandevirdet
genom till exempel samverkan och god dialog med
Linsstyrelsen.

Miljo & energieffektivisering

Under aret som gatt har vi konverterat ljuskéllor i
storsta mojliga man till mer effektiv LED-belysning.
Vidare har vi driftoptimerat vara fastigheter och bytt
ut aggregat och filter for att bland annat effektivisera
ventilationssystem.

Dértill har ett gediget arbete med forberedelse for
och utbyggnad av solceller, bergvirme samt kyl-
anliggningar gjorts och byggnation av laddstolpar for
elbilar vid vara fastigheter har pabdorjats. Under 2021
har vi fortsatt arbetet med att utoka bade laddstolpar
och solceller pa vara fastigheter. Dessa bada atgérder
har gjorts for att uppfylla de krav och forvintningar
vara hyresgister har pa oss som fastighetséigare och
mojliggor for oss att 6ka andelen egenproducerad el.
Pa de flesta orter har dven forvaltningens arbets-
fordon byts ut till elbilar.

Intea har som mal att samtliga nyproducerade
byggnader ska miljocertifieras enligt nagot av
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Aterbruk av exempelvis
ddrrar, fonster och
glaspartier vid om-
byggnation &r en viktig
bestandsdel fér att bli
mer cirkular.



gillande miljocertifieringssystem. Den 30 september
2021 var cirka 42 procent av uthyrbar yta certifierad
enligt nagot av giillande miljocertifieringssystemen.
Driftcertifiering kréver analys av fastigheter for

att mojliggora de atgirder som ger bist nytta for
helheten.

1 Ostersund har vi utvecklat ett gediget dterbruks-
arbete dér vi maximerar méngden aterbruk i vara
fastigheter vid hyresgiistanpassning, renovering och
ombyggnad. Framforallt ror det sig om aterbruk av
platar, dorrar, fonster, invindiga glas- och viggpar-
tier samt diverse 10s inredning. Vid hyresgistanpass-
ningar i vira fastigheter i Ostersund har vi uppnatt

55 procent aterbruk av dorrar, fonster och glaspartier.

Vi har dven fort utvecklande samtal med kommunen
for att bidra och bista med kunskap att 16sa skyfall
och dagvattenhantering.

Det arbetas stindigt med utomhusmiljon pa vara
fastigheter for att forma trygga och trivsamma
miljoer. Malséttningen ir att skapa utemiljoer som
uppmuntrar till méten och samtal och som far
ménniskor att ma bra. Genom att skapa trivsamma
miljoer med bland annat gronska och rumsligheter
kan vi bade bidra till vilmaende och biodiversitet i
en lokal kontext. Ett annat siitt att skapa trivsamma
miljoer dr att integrera konst. Som ett led i detta
samarbetar vi med Statens konstrad och tillsam-
mans driver vi olika projekt kring gestaltning i det
offentliga rummet. Inom vara fastigheter finns flera
konstverk placerade.

Sociala aktiviteter

Under aret har vi dven arbetat med sociala hallbar-
hetsatgiirder. Vi har skapat plats bade for personer
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Ostersund, campusomradet.
Ovalen, en 400 meter l&ng
skridskobana gjord pé naturlig
is ligger pa Mittuniversitetets
campus, ndra stadskarnan.
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som arbetsprovar, visstidsanstillda och tillsvidare-
anstillda personer som star langt ifran arbetsmark-
naden. Ideella organisationer som gor ett viktigt
samhéllsarbete finns bland Inteas hyresgister, sasom
Kvinnojouren som har fatt rabatt pa sin arshyra. Pa
flera orter har Intea engagerat sig i samhiillet och
bidragit med bade rekreationsytor {or framforallt barn
och ungdomar pa sommarhalvaret samt skidspar och
ishana pa vinterhalvaret. Dessutom sponsrar Intea
bade idrottsforeningar och kulturlivet for att frimja
ungdomars fritidsverksamheter. Vi har under aret
bland annat medverkat och stottat Polstjirnepriset
som vi tycker ir bade inspirerande och viktigt for att fa
ungdomar att digna sig at musik i olika former, i detta
fall klassisk musik.

Hallbar om- och nybyggnation
I de projekt som vi har projekterat under aret och dér
byggnation kommer att paborjas under kommande
ar, har vi i storsta mojliga utstrickning valt att arbeta
for minimering av material som har ett stort klimat-
avtryck och istiillet gatt 6ver till kKlimatsmart betong
och massiva tristommar. Bolaget arbetar aktivt med
innovativa tekniska l6sningar, miljévinliga material
och atgirder som leder till energieffektivisering och
minskning av elkonsumtion. I den man det dr majligt
skapar vi goda utemiljoer med integrerad natur och
oppen dagvattenhantering tillsammans med vara
landskapsarkitekter. I de utredningar och rapporter
som kommit de senaste aren lyfts biodiversitetens
betydelse fram tydligare in tidigare. Detta ir en av
anledningarna till att vii allt storre utstrickning
arbetar med omkringliggande miljo, dagvattenhante-
ring, skyfallsanalyser och dess forutsittningar. Genom
gedigna analyser och faktabaserade antaganden kan vi
ta beslut om relevanta atgérder och arbeta preventivt.
Vi integrerar adaptiva lésningar och adderar gronska
for att medverka till en 6kad biodiversitet och hante-
ring av skyfall och dagvatten i de miljoer dér vi bygger.
Ett stort arbete ligger i att bara bygga det som
behovs och dirmed effektivisera ytor och éven jobba
med adaptiva byggnader som genom sin flexibilitet
enkelt kan mota framtida krav och behov fran andra
typer av hyresgister.

HALLBARHETSRAPPORT

Stort fokus ldggs pa materialval och gestaltning och
vivill att var byggda milj6 ska dldras med virdighet.
Langsiktighet, bade i design, kvalité och [or att mini-
mera underhall virdesitts hogt och av den anled-
ningen viljer vi gedigna material med ligre klimat-
avtryck som vi vet har flera positiva egenskaper.

Bolagets malsittning dr att samtliga nyproducerade
byggnader ska certifieras enligt nagot av giillande
miljocertifieringssystem. Den 31 december 2021 pagick
sex certifieringar av byggnader under uppférande
motsvarande cirka 63 600 kvm.

Vi tror starkt pa att vi maste gora mer tillsammans
med vara medarbetare, kommuner och hyresgister
for att ta ett storre ansvar for miljon och respektive
individ. Vi arbetar dirfor stindigt med forbittrings-
atgirder, effektivisering och utbildning for att minska
vart klimatavtryck. Genom kontinuerlig dialog och
forbittring kan vi forenkla val som bidrar till en
hallbar livsstil pa respektive arbetsplats och fastighet.
Dérutover arbetar vi stindigt for att bidra socioeko-
nomiskt genom arbetstillfillen, god arbetsmiljé och
att se till att den yngre generationen har en tillgéinglig
fritidsverksamhet lokalt - bade inom idrott och kultur.
Inteas hallbarhetsarbete drivs av en organisation med
elt engagerat team dér vi vill ta vart ansvar och bidra
till en positiv utveckling i branschen.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsherittelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for Intea Fastigheter AB (publ), organisationsnummer
559027-5656, med sate i Stockholm avger harmed arsredovisning och koncernredovisning

for rakenskapsaret 2021.

OMINTEA

Intea Fastigheter AB (publ) grundades hosten
2015 med syftet att investera i, utveckla och
forvalta fastigheter for social infrastruktur.
Portfoljen bestar frimst av fastigheter inom
kategorierna rittsvisende, hogre utbildning,
sjukvard och 6vriga offentliga verksamheter.
Investerarna i Intea ir svenska institu-
tioner med langt dgarperspektiv och med
hoga krav pa en trygg och séiker avkastning.
Detta innebir att bolaget drivs med ett
starkt fokus pa att minimera risker i alla led
och att kraven pa hallbart foretagande ir
hoga. Hyresgisterna ér till 6verviigande del
offentliga och bestar bland andra av statliga
verk och myndigheter, regioner och andra
offentliga institutioner. Bolagets malséttning
dr att minst 9o procent av hyresintékterna
ska komma fran offentliga hyresgister. Inteas
investeringar i social infrastruktur kombi-
nerar pa ett naturligt sétt hyresgiisternas
onskemal om en trygg langsiktig dgare med
investerarnas 6nskemal om en trygg lang-
siktig investering. Inteakoncernen bestod per
den 31 december 2021 av 37 bolag (33) som édger
31 fastigheter (24) samt tre intressebolag.

I januari tilltridde Intea tre fastigheter pa
hogskoleomradet i Halmstad som {6rvir-
vades i december 2020. Portf6ljen har en
sammanlagd uthyrningsbar area om
36 400 kvm och ett underliggande fastig-
hetsviirde om 730 miljoner kronor. I
mars forvirvades och tilltriddes Malmo
universitets portalbyggnad Niagara i Malmo
och Campus Kristianstad med Hogskolan
Kristianstad som hyresgiist med en
sammanlagd uthyrningsbar area om
54 700 kv och ett underliggande fastig-
hetsviirde om 1 600 miljoner kronor.
december forvirvades och tilltriddes
polishuset och hiiktet i Helsingborg som
har en sammanlagd uthyrningsbar area
om 37 500 kvm och ett underliggande
fastighetsviirde om 2 524 miljoner kronor.
Utforligare beskrivning av dessa forvirv
och Inteas forvirvsverksamhet aterfinns pa
sid 27.

Under aret paborjades ett antal nya
utvecklingsprojekt och ett antal pagaende
projekt fortskrider enligt plan. Projekten

forvirvade fastigheter eller utveckling

NYCKELTAL

Belopp i mkr 2021 2020
Hyresintékter, mkr 733.2 548,6
Driftéverskott, mkr 608,9 450,3
Forvaltningsresultat exklusive ranta dgarlan, mkr 2457 2794
Forvarv ochinvesteringar, mkr 5352 4144
Fastigheternas marknadsvarde, mkr 17797 10238
Uthyrningsbar area, thvm 454 325
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99,0 98,7
Andel offentliga hyresgéster, % 94,0 93,8
Aterstaende kontraktstid, & 6.0 6.2

av befintliga fastigheter. En mer utforlig
beskrivning av dessa projekt och Inteas
projektutvecklingsverksamhet aterfinns pa
sidorna 29-35.

Intea har fortsatt det langsiktiga kredit-
betyget BBB+ med stabila utsikter fran
Nordic Credit Rating AS och ett antal refi-
nansieringar genomfordes ocksa under aret,
se mer i avsnittet Finansiering.

Medarbetare och organisation
Koncernens medarbetarantal uppgick

per den 31 december 2021 till 45 personer
(21), inkluderande anstillda i moder-
bolaget och dess dotterbolag, en 6kning
med 26 personer. En éverenskommelse om
avvecklande av avtal triffades mellan Intea
Fastigheter AB (publ) och Intea AB som
tidigare hade ansvarat for forvirvs- och
affiarsutvecklingsverksamheten, admi-
nistration samt all finansiell verksamhet
sasom koncernrapportering, finansiering
och finansiell riskhantering. Bolaget har
istillet anstillt egen personal for att hantera
verksamheten framover. En mer utforlig
beskrivning av Inteas medarbetare och
organisation aterfinns pa sidorna 38-39.

Vésentliga handelser med avseende pa
Inteas bdorsnoteringsprocess under 2021
Under juni 2021 paborjade Intea arbetet
med att forbereda bolaget infor en bors-
notering av aktier pa Nasdaq Stockholm
inom ett ar. I samband med detta paborjades
en oversyn av bolagets organisation och
kapitalstruktur.

Intea Fastigheter AB (publ) har sedan
bolaget bildades anlitat Intea AB for att
ansvara for forvaltningsverksamheten samt
lednings- och styrelsearbete i dotterbo-
lagen. Intea AB har dven anlitats for att
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ansvara for forvirvs- och affirsutveck-
lingsverksamheten, administration samt
all finansiell verksamhet sasom koncern-
rapportering, finansiering och finansiell
riskhantering. Intea AB:s och bolagets
ataganden framgick av ett radgivningsavtal
tecknat ar 2016 (reviderat 2018). Intea AB &r
nirstaende till bolaget. Fram till den 30 juni
2021igdes Intea AB av Antea AB som i sin
tur dgs av de ledande befattningshavarna
Henrik Lindekrantz och Christian Haglund.
Som ett steg i forberedelsearbetet infor
borsnoteringen beslutade bolaget att bygga
upp en egen forvaltningsorganisation samt
attifortid avsluta radgivningsavtalet med
Intea AB genom att bolaget den 30 juni
2021 kopte samtliga aktier i Intea AB som
utover radgivningsavtalet endast inne-
hade vissa finansiella fordringar/skulder.
Kopeskillingen uppgick till 217 miljoner
kronor, varav 165 miljoner kronor var
en ersittning for fortida upphorande av
radgivningsavtalet och resterande belopp en
kompensation for de 6verforda finansiella
fordringarna/skulderna. Kopeskillingen
erlades genom utstillande av en revers om
165 miljoner kronor och aterstoden kontant.
Bolaget har under 2021 fram till férvirvet av
Intea AB kopt radgivningstjanster fran Intea
AB till ett virde om 76,9 miljoner kronor.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Den 30 juni 2021 holls extra bolagsstimmor
i bolaget som bland annat fattade beslut
om en ny bolagsordning. De beslutade
dndringarna innefattade bland annat att
en bestimmelse om aktieslag infordes i
bolagsordningen, varigenom majliggjordes
ulgivande av aktier i tre serier; stamaktier
av serie A, B och D, med befintliga utesta-
ende aktier i Bolaget som stamaktier av serie
B, en extra utdelning om 14 kr per aktie
samt sex nyemissioner som genomfordes i
juli 2021; tre kvittningsemissioner och tre
kontantemissioner.

Kvittningsemissionerna omfattade dels
emissioner av 3 740 491 B-aktier och 5 610 726
D-aktier vilka betalades genom kvittning
av samtliga befintliga utestaende aktiei-
garlan om 2 805 365 100 kr, dels en riktad
emission av 550 000 A-aktier till Antea
AB for vilken styrelsen medgav att betal-
ning skedde genom kvittning av den ovan
nimnda reversfordringen pa bolaget om
165 miljoner kronor. Samtliga digare, férutom
Intea AB och Inhoc AB var innehavare av
aktiedgarlan.

Kontantemissionerna omfattade 160 ooo
A-aktier till Antea AB, 84 ooo B-aktier till
Christian Haglund, 84 ooo B-aktier till
Henrik Lindekrantz och 29 040 B-aktier
till Inhoc AB. Inhoc AB égdes vid

transaktionen av Christian Haglund

och Henrik Lindekrantz samt ett antal
medarbetare i Intea Fastigheter AB (publ).
Teckningskursen i samtliga emissioner
uppgick till 300 kr per aktie.

Pa en extra bolagsstimma den 2 sep-
tember 2021 beslutades bland annat om
nyval av Pernilla Ramsl6v och Christian
Haglund till styrelseledamoter. Henrik
Lindekrantz avtridde styrelsen for att foku-
sera pa rollen som verkstillande direktor for
bolaget.

I september faststillde styrelsen nya
finansiella och operativa mal samt en utdel-
ningspolicy. Christian Haglund tilltridde
ocksa rollen som vice VD med ansvar for
strategisk utveckling.

Pa en extra bolagsstimma den
30 september 2021 beslutades om en
uppdelning av aktier (aktiesplit 9:1). Efter
genomford uppdelning 6kade antalet aktier i
Bolaget fran 20 258 257 till 182 324 313. Vidare
beslutades om dndring av Bolagets bolags-
ordning i enlighet med styrelsens forslag i
kallelsen till den extra bolagsstimman samt
utdelning for D-aktierna for rikenskaps-
arelt 2020 om 13,50 kronor per D-aktie med
utbetalning kvartalsvis om 4,50 kronor per
D-aktie. Avstimningsdagar for utdel-
ningen ir torsdagen den 30 september

KAPITALSTRUKTUR, PER DEN 31 DECEMBER 2021

LANEPORTFOLJEN

Belopp i mkr 2021 2020 -
Banklan 23244 1683.2

Emission av certifikat 2490,0 1025,0

Emission av obligationer 5000,0 3050,0

Ranteb&rande skulder, vid periodens utgéng V
exklusive aktiedgarlan 9814,4 5758,2

Aktiedgarlan 0.0 22354

Ranteb&rande skulder, vid periodens utgéng

inklusive aktiedgarlan 9814,4 7993,6
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@ Eget kapital 39 %

@ Langfristiga rantebarande skulder 29 %
Kortfristiga rantebarande skulder 24 %

® Ovrigt 8 %



2021, torsdagen den 30 december 2021 och
torsdagen den 31 mars 2022. Med anledning
av beslutad uppdelning av bolagets aktier
ska det utdelningsbelopp per aktie som
D-aktie berittigar till justeras i enlighet
dirmed, dvs. till 0,50 kronor per D-aktie
och utbetalningstillfille, fran och med den
forsta avstimningsdag for utdelning som
infaller efter avstimningsdagen for uppdel-
ningen den 21 oktober 2021. Bolagsstimman
beslutade dven att ta bort hembudsbestim-
melserna i bolagsordningen.

Pa en extra bolagsstimma den 13 oktober
2021 beslutades, i enlighet med styrelsens
forslag i kallelsen till den extra bolags-
stimman, om riktlinjer for erséttning till
ledande befattningshavare, principer for
tillsdttande av valberedning samt instruk-
tion for valberedningen, bemyndigande
for styrelsen att besluta om nyemission av
stamaktier av serie B och/eller serie D
i samband med notering pa Nasdaq
Stockholm, och bemyndigande for styrelsen
att, i syfte att underlitta expansion, forvirv
eller 6kning av rorelsekapital, besluta om
emission av stamaktier av serie B och/eller
serie D, samt teckningsoptioner och/eller
konvertibler med ritt att teckna/konvertera
till sadana aktier.

Pa en extra bolagsstimma den 18 januari

FINANSIELLA NYCKELTAL"

FORVALTNINGSBERATTELSE

2022 beslutades att godkénna styrelsens
beslut den 22 december 2021 om en riktad
nyemission av hogst 6 024 097 aktier av serie
B, innebirande en 6kning av aktiekapitalet
med hogst 669 344,12 kronor (avrundat uppat
till tva decimaler) till en teckningskurs om
41,50 kronor per aktie.

HALLBARHETSARBETE

Hallbarhet och innovation ér en del av
bolagets langsiktiga strategi och i enlighet
med 6 kap 10 § arsredovisningslagen har
Intea Fastigheter AB (publ) upprittat en
hallbarhetsrapport. Rapporten omfattar
Intea Fastigheter AB (publ) och samtliga
dotterbolag. Hallbarhetsrapporten aterfinns
pa sidorna 42-511 Arsredovisningen.

KOMMENTARER TILL RESULTATRAKNINGEN
Hyresintdkter och fastighetskostnader
Hyresintikterna uppgick till 733,2 miljoner
kronor (548,6). Okningen uppgar till

33,6 procent och beror pa forvirvade
fastigheter samt uthyrningar, omférhand-
lingar och indexupprikning. Hyresintikter
avseende gjorda forvirv under 2020

och 2021 uppgick till 147,5 miljoner

kronor (7,5). Hyresintikter for jaimfor-

bart bestand uppgick till 481,1 miljoner
kronor (471,3). Av hyresintikterna

kommer 94,0 procent (93,8) fran offent-

liga hyresgiister. Hyresavtalens ater-
staende kontraktstid minskade till

6,0 ar (6,2). Fastighetskostnaderna

uppgick till 124,3 miljoner kronor (98,3).
Fastighetskostnader for jimforbart bestand
uppgick till 87,9 miljoner kronor (84,7) en
O0kning med 3,8 procent.

Driftéverskott

Driftoverskottet okade till 608,9 miljoner
kronor (450,3). Okningen ir frimst relaterad
till gjorda forvirv i 2020 som égts under hela
2021, gjorda forvirv i 2021 och firdigstillda
projekt, vilket innebir en 6verskottsgrad om
83,0 procent (82,1).

Centrala kostnader

De centrala kostnaderna avseende bland
annat forvirvs- och affirsutveckling,
administration, forvaltning samt ekono-
mifunktion, uppgick under perioden till
240,9 miljoner kronor (66,9). Centrala
kostnader har belastats med en kostnad for
ersittning for fortida avveckling av radgiv-
ningsavtalet med Intea AB om 165 miljoner
kronor. For ytterligare information se ovan
avsnitt "Visentliga hiindelser med avseende
pa Inteas borsnoteringsprocess under 2021”.

RANTEBARANDE SKULD OCH GENOMSNITTLIG RANTA?

. MKR %
Finans- £
Belopp i mkr policy 2021 2020 10,000 '
Réntebarande skuld, mkr 9814 5758
8000 4.0
Nettoskuld, mkr 9617 5363
Soliditet, % 38,9 38,6 6000 3,0
Beldningsgrad, % <60 54,0 52,4
Andel sakerstélld skuld, % <30 12,6 15,6 4000 2,0
Réantetdckningsgrad, ggr >2,0 3.0 3.6 ._._._._“
Kapitalbindning, &r >2,0 33 33 2000 - —10
Rantebindning, &r >2,0 3.2 4,9
PP o, 0,0
Genomsnittlig rénta, % 1,31 1,86 0 o w0 ww  ww  wm wom wom 2om
Verkligt varde pa derivat, mkr 49,7 =112 o o o o o o o o

Y Exklusive dgarlan

Y Exklusive dgarlan
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o Foretagscertifikat @ Obligation

Séakerstalld skuld ~ Genomsnittlig ranta
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Finansiella intdkter och kostnader
Finansiella intiikter och kostnader uppgick
till -201,0 miljoner kronor (-238,1), varav
-78,7 miljoner kronor (-134,1) utgors av
rintekostnader pa efterstiillda aktie-
dgarlan. Fordndringen 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. For mer information se avsnittet ovan.
Koncernens genomsnittliga skuldrinta,
exklusive aktiedgarlan, uppgick till

1,31 procent (1,86) vid utgangen av perioden.

Forvaltningsresultat

Arets forvaltningsresultat uppgick till

167,0 miljoner kronor (145,3). Exklusive
rinta pa aktiedgarlan uppgick férvaltnings-
resultatet till 410,7 miljoner kronor (279, 4).

I forvaltningsresultatet ingar kostnaden for
ersittning for fortida avveckling av radgiv-
ningsavtalet med Intea AB med 165 miljoner
kronor.

Virdefdrdndringar

pa fastighetsbestandet uppgick till

2207,0 miljoner kronor (452,5). Direkt-
avkastningen uppgick till 4,37 procent (4,87).

Skatt

Koncernen redovisade {or aret en skatte-
kostnad om 531,6 miljoner kronor (143,0),
varav 526,6 miljoner kronor (143,6) ir
Uppskjuten skatteskuld uppgick till
070,8 miljoner kronor (438,7).

Resultat
Arets resultat uppgick till 1 969,3 miljoner
kronor (412,2).

Kassaflode

Kassaflodet fran den l16pande verksamheten
uppgick till 273,3 miljoner kronor (176.5).
Investeringsverksamheten har belastat
kassaflodet med -5411,7 miljoner kronor
(-433,7) i form av investeringar i befintliga
fastigheter och projekt. Under perioden
genomfordes investeringar i befintliga
fastigheter och projekt i Falkoping,

FORVALTNINGSBERATTELSE

Kalmar, Halmstad, Linkoping, Ostersund,
Kristianstad, Orebro och Viinersborg.
Finansieringsverksamheten paverkade
kassaflodet med 4 940,7 miljoner kronor
(508,8) och utgjordes av nyupptagna lan,
amortering av banklan, nyemission,
aktiesigartillskott samt utdelning. Totalt
uppgick arets kassaflode till 197,7 miljoner
kronor (251,6) och likvida medel uppgick den
31 december till 197,7 miljoner kronor (395,4).

Forvaltningsfastigheter

Koncernen idgde den 31 december 31 fastig-
heter (24) med en sammanlagd uthyr-
ningsbhar area om 454 tkvm (324,8) till ett
marknadsvérde om 17 797 miljoner kronor
(10 238). Bestandet finns i Falkoping,
Halmstad, Helsingborg, Hirnosand, Kalmar,
Kristianstad, Linkoping, Lund, Malmo,
Norrtilje, Skovde, Stockholm, Viinersbhorg,
Orebro och Ostersund. Kontrakterad

hyra delas in i rittsvisende (30 procent av
hyresvirdet), hogre utbildning (37 procent),
sjukvard (13 procent), 6vriga offentliga verk-
samheter (14 procent) samt icke-offentliga
verksamheter (6 procent). Inteas fastig-
hetsbestand bestar av social infrastruktur
och hyresgiisterna har hog kreditvirdighet.
Andelen intiikter fran offentliga hyresgéster
uppgick till 94,0 procent (93,8) per den

31 december. Aterstdende kontraktstid for
offentliga hyreskontrakt uppgar till 6,0 ar
(6,2) och den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgar till 99,0 procent (98,7).

FINANSIERING

Intea finansieras av dgarna med eget kapital
och med externa rintebiirande skulder. Eget
kapital uppgick den 31 december 2021 till
7206,5 miljoner kronor (1 944,9). Agarlinen
uppgick till totalt 0,0 miljoner kronor

(2 235.4). Dessa dgarlan har kvittats i sin
helhet och i juli ersatts av aktier av serie B
och D. For ytterligare information se ovan
avsnitt "Visentliga hindelser med avseende pa
Inteas borsnoteringsprocess under 2021”.

Den genomsnittliga skuldrintan exklu-
sive dgarlan minskade nagot under aret fran
1,86 procent till 1,31 procent, till f6ljd av okad
upplaning till ligre rintenivaer. Stark efter-
fragan fran kapitalmarknaden har bidragit
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till att halla bolagets finansiella kostnader
pa en lag niva trots fortsatt fokus pa lang
rinte- och kapitalbindning.

Réntebarande skulder
Inteas externa upplaning omfattar externt
sikerstillda banklan, obligationer och
foretagscertifikat. Till dessa finns ytter-
ligare bindande kreditléften som reserv-
finansiering om totalt 3 200 miljoner kronor
varav 1500 miljoner kronor forfaller 2024
och 1700 miljoner kronor forfaller 2026.
Koncernens langfristiga rintebirande
skulder exklusive efterstillda aktiesigarlan
uppgick vid arets utgang till 5 424,4 miljoner
kronor (3 777,5). De langfristiga skulderna
utgors av fyra obligationslan om totalt
3 800,0 miljoner kronor varav 1 350,0 mil-
joner kronor forfaller i september 2023,
1250,0 miljoner kronor forfaller i september
2025, 600,0 miljoner kronor forfaller i mars
2026 och 600,0 miljoner kronor forfaller i
oktober 2026 samt tre sikerstillda lan om
850,0 miljoner kronor, 467,5 miljoner kronor
och 306,9 miljoner kronor som forfaller i maj
2024, oktober 2027 samt juli 2030. Kortfristiga
rintebdrande skulder exklusive dgarlan
uppgick till 4 390,0 miljoner kronor (1 980,7)
och bestar av utnyttjade kreditfaciliteter om
700,0 miljoner kronor samt ett obligations-
lan om 1 200,0 miljoner kronor som forfaller
ijuli 2022 och foretagscertifikat om 2 490,0
med forfall 1opande under aret.
Belaningsgraden exklusive dgarlan vid
periodens utgang uppgick till 54,0 procent
(52,4). Den 31 december 2021 uppgick den
genomsnittliga kapitalbindningstiden till
3,3 ar (3,3) och riintebindningstiden till 3,2
ar (4,9). Rinta pa extern upplaning vid arets
utgang exklusive dgarlan uppgick till 1,31
procent (1,82) inklusive rintekupong pa
derivat. En 6kning av de korta marknads-
rintorna med en procentenhet skulle 6ka
Inteas genomsnittliga upplaningsrinta
med +0,44 procent (+0,16) och de finansiella
kostnaderna med 43,5 miljoner kronor (9,3)
pa arshasis. Rintetickningsgraden uppgick
till 3,0 ggr (3,6) under perioden.



Réntederivat

For att reducera Inteas rinteexponering
anvinds derivatinstrument. Den

31 december 2021 fanns derivatkontrakt med
nominellt belopp om 5 000 miljoner kronor
(4 000), varav 200 miljoner kronor med
forfall i december 2022, 800 miljoner kronor
med forfall i juni och december 2024,

1000 miljoner kronor med forfall i juni
och juli 2026, 500 miljoner kronor med
forfall i mars 2027, 500 miljoner kronor
med forfall i juli 2028, 500 miljoner kronor
med forfall i mars 2028, 500 miljoner
kronor med forfall i juni 2029, 500 miljoner
kronor med forfall i mars 2030, samt

500 miljoner kronor med forfall i mars
2031. Samtliga avser rinteswappar dir
rorlig rinta viixlas mot en fast réinta. Dessa
hade vid arets utgang ett virde om 49,7
miljoner kronor (-77,2). Vid forfallotid-
punkten kommer virdet pa derivaten att
vara noll. Kupongriinta redovisas lopande.

126,9 miljoner kronor (-42,6).

Likvida medel
Per arsskiftet uppgick koncernens likvida
medel till 197,7 miljoner kronor (395,4).

Rating

Intea har det langsiktiga kreditbetyget BBB+
med stabila utsikter fran Nordic Credit
Rating AS. Vidare har bolaget det hogsta
mojliga kortsiktiga kreditbetyget N-1+.
Kreditbetygen géller for bade sékerstilld
och icke sikerstilld skuld.

UPPSKJUTEN SKATT

Uppskjuten skatt i resultatriikningen och
balansrikningen bestar av en berikning av
framtida skatt. Uppskjuten skatt kan vara
bade negativ och positiv. Den uppskjutna

i uppskjuten skattefordran och uppskjuten
skatteskuld. Posterna nettoredovisas i
balansrikningen under uppskjuten skatte-
skuld. Uppskjuten skattefordran bestar av
underskottsavdrag som i framtiden kan
anvindas for att reducera den aktuella
skatten. Dessa realiseras i takt med att
underskotten utnyttjas. Mojligheten att
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utnyttja underskotten kan vara begrinsad
beroende pa de skattemiissiga mojlig-
heterna att resultatutjimna inom koncernen.
Uppskjuten skatteskuld bestar av redovisade
verkliga virden och dessas skatlemissiga
véirden. I fraga om temporira skillnader

i fastigheter har dessa minskats med den
temporira skillnad som forelag vid forvirvs-
tidpunkten. Koncernen redovisade vid

arets utgang en uppskjuten skatteskuld om
970,8 miljoner kronor (438,7 miljoner kronor).

KOMMENTAR TILL MODERBOLAGETS
UTVECKLING

Forvaltningsintikterna fran dotterbolagen
uppgick under aret till 70,6 miljoner kronor
(57,7) och rorelseresultatet fore finansiella
poster uppgick till -7,6 miljoner kronor
(-9,2). Finansnettot om 150,6 miljoner kronor
(47.6) bestod av interna riinteintikter fran
dotterbolagen om 348,0 miljoner kronor
(280,6) och externa rintekostnader om

198,7 miljoner kronor (233,0). Samman-
taget uppgick resultatet efter skatt till

100,3 miljoner kronor (46,8). Moderbolagets
tillgangar bestar till storsta delen av aktier
i dotterbolag samt fordringar pa detsamma,
totalt uppgaende till 10 058,3 miljoner
kronor (7 656,6). Externa rintebédrande lan
uppgick vid arets utgang till 9 814,4 miljoner
kronor (7 637,9), varav dgarlan 0,0 miljoner
kronor (2 235,4). En langfristig skuld till
aktiesigare kvittades i juli 2021 med

2 805,4 miljoner kronor. En fusion av det
heligda dotterbolaget Intea AB inleddes
den 23 juli 2021 och avslutades under fjirde
kvartalet 2021.

FRAMTIDA UTVECKLING

Intea limnar inte nagon utforlig prognos
over framtiden. Bolaget gor dock bedom-
ningen att mojligheterna dr goda for att
fortsitta viixa genom forvirv och utveck-
lingsprojekt med bibehallen konservativ
syn pa risk.

STYRELSENS YTTRANDE AVSEENDE
FORESLAGEN VINSTUTDELNING

Med anledning av den av styrelsen fore-
slagna vinstutdelningen far styrelsen och
den verkstillande direktoren hirmed avge
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foljande yttrande enligt aktiebolagslagen
18 kap 4 §. Foreslagen vinstutdelning
grundar sig pa 2021 ars arsredovisning som
framliggs for faststiillelse vid arsstimman
den 18 maj 2022 med beaktande av bola-
gels investerings- och likviditetshehov.
Soliditeten bedoms efter utdelningen vara
betryggande mot bakgrund av att moder-
bolagets och koncernens verksamhet
bedrivs med fortsatt lonsamhet. Tillgangen
till likviditet i moderbolaget och koncernen
bedoms vara fortsatt god. Styrelsens
uppfattning ir att den foreslagna utdel-
ningen inte hindrar bolaget, eller 6vriga i
koncernen ingaende bholag, fran att fullgéra
sina forpliktelser pa kort och lang sikt och
inte heller att fullgora erforderliga inves-
teringar. Den foreslagna utdelningen kan
dirmed forsvaras med hinsyn till vad som
anfors i aktiebolagslagen 17 kap 3 § 2-3 st
(forsiktighetsregeln).

Forslag till vinstdisposition
Till arsstimmans forfogande finns f6ljande
medel i moderbolaget.

Belopp i kr

Balanserade vinster 410554 322
Overkursfond 3316559 764
Aretsresultat 100 685154
Till &rsstammans forfogande

staende medel 3827799240

Styrelsens foreslar att vinstmedlen disponeras
enligt foljande (tkr)

Till aktiedgarna utdelas 0,50 kr
per stamaktie av serie A och

serie B 68925938
Till aktiedgarna utdelas 2,0 kr

per stamaktie av serie D 100993 068
Overfores till Gverkursfond 3316559764
Overfores till balanserade

vinstmedel 341320 470
Summa 3827799 240
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RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Risker och osiakerhetsfaktorer

Intea utsatts lopande for olika risker som kan fa betydelse f6r samhaéllet och bolagets framtida
verksamhet, finansiella stallning och resultat avseende koncernen och moderbolaget. Detta har

varit extra tydligt under de senaste tva &ren pa grund av pandemin men ocksa det férandrade séker-
hetslaget i varlden. Risker och mdjligheter identifieras och hanteras Iopande i verksamheten. Intea
definierar risk som en osakerhetsfaktor som kan komma att paverka bolagets férmaga att uppné sina
mal. Det &r darfor viktigt for Intea att identifiera och vardera dessa osakerhetsfaktorer. Styrelsen
har det dvergripande ansvaret for riskhantering medan det operativa arbetet ar delegerat till VD och
foretagsledning. Bedomningar om risker och osakerhetsfaktorer avser &ven moderbolaget.

Nulaget i variden

Med anledning av pandemin under det
senaste aret har Intea analyserat och
bedomt alla viisentliga risker i verk-
samheten. Da Intea niistan uteslutande

har offentliga hyresgister har bolagets
hyresintikter paverkats endast i en mycket
begrinsad omfattning. Det sikerhetspoli-
tiska ldget i virlden, pa grund av Rysslands
invasion av Ukraina, kan komma att paverka
virldsekonomin i manga avseenden.
Omfattning dr i nuldget oklart, i bade ett
kortsiktigt och langsiktigt perspektiv.
Bolaget bevakar och analyserar hur eventu-
cllt detta kan paverka bolaget lI6pande.

Intea har en lang kapital- och rintebind-
ning vilket gor att Intea inte paverkas pa
kort sikt av hojda kreditmarginaler eller
hojda rintor. Dirmed beddémer Intea att
det operativa kassaflodet inte kommer att
paverkas. Utover vad som beskrivs ovan har

osiikerhetsfaktorer.

Verksamhetsrisker
RISKER RELATERADE TILL
AFFARSVERKSAMHETEN

Bolagets intédkter hirror i huvudsak

fran relativt langa hyresavtal med
offentliga hyresgister av olika slag.
Kontraktslingderna for de offentliga
hyreskontrakten uppgar till i genomsnitt

6,0 ar (6,2). Risken for fluktuationer
Lonsamheten paverkas framfor allt

av makroekonomiska faktorer sasom
konjunktur, rintelige samt den regionala
utvecklingen pa de orter dir koncernen

har fastighetsinnehav. Ett omviint samband
mellan konjunkturnedging och universitets
samt hogskolors attraktionskraft rader,

och med en icke obetydlig andel av dessa
astadkoms en viss riskutjimning. Politiska
beslut kan pa lingre sikt paverka forutsétt-
ningarna for uthyrning till vissa offentliga
hyresgister. Om inte kostnaderna kan redu-
ceras med tillriicklig framforhallning och i
nodvindig omfattning kan det ha en negativ
inverkan pa bolagets verksamhet, finansiella
stiallning och resultat.

Inteas tre storsta hyresgister star for
36,5 procent av total kontrakterad hyra, se
sida 37. Kostnader for lokalanpassningar
samt inkomstbortfall kan dirmed uppsta
vid om- och avflyttningar.

Hantering

I takt med att Inteas fastighetsbestand vixer
minskar betydelsen av enskilda hyresgiister
och hyreskontrakt. Kontraktstiderna ar
langa vilket ger bolaget en god framfor-
hallning vad giiller forfall av hyresavtal och
mojlighet att minska risken for langsiktiga
vakanser.

Intea arbetar aktivt med lokala forvalt-
ningsorganisationer som pa plats kan
tillgodose hyresgisternas langsiktiga behov
och dirmed minska risken for avflyttning.
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RISKER RELATERADE TILL
SAMHALLSFASTIGHETER

Intea har som affirsidé att forvirva och
dga samhiillsfastigheter anpassade for
vissa bestimda dndamal sisom exempelvis
utbildningsbyggnader och domstolsbygg-
nader. Respektive fastighet ér i vissa fall
mycket beroende av enstaka hyresgister.
Om- och avflyttningar kan dirfor medfora
sérskilt stora kostnader for bolaget for
lokalanpassning och visentliga inkomst-
bortfall kan uppkomma under tiden {or
lokalanpassningen eller vid svarigheter
att finna nya hyresgister. Detta kan ha en
negativ inverkan pa Inteas verksamhet,
finansiella stillning och resultat.

Hantering

Intea har arbetat upp ett stort kunnande
avseende samhiillsfastigheter och dirmed
en forstaelse [or de sdrskilda krav och
behov som kinnetecknar hyresgisternas
verksamheter. Intea har dirmed en formaga
att skapa bra l6sningar vid utveckling av
lokalerna tillsammans med hyresgisten.
Med en langsiktig syn pa sitt dgande tecknar
bolaget vid om- och nybyggnader hellre

nya kontrakt med lang I6ptid dn att striva
efter att maximera hyresintikter kortsiktig.
Detta bidrar till att behalla befintliga hyres-
giister i bolagets fastigheter.

HYRESUTVECKLINGEN

Omférhandlingar av hyror kan ske vid
hyrestidens utgang. En lang genomsnittlig
kontraktstid ir en fordel vid sjunkande



marknadshyror och en nackdel vid stigande
hyror. En minskning av Inteas hyresintiikter
kan ha en negativ inverkan pa Inteas verk-
samhet, finansiella stéillning och resultat.

Hantering

En hog andel av hyror samt eventuella tilligg
kopplas till konsumentprisindex och Intea
bevakar kontinuerligt omférhandlings-
mojligheter av hyra i samband med tilliggs-
investeringar eller hyrestidens utgang
enligt avtal.

FASTIGHETSKOSTNADER

Koncernens kostnader for drift och under-
hall bestar av planerade och till viss del
oforutsedda kostnader. Fastighetsskotsel
och drift av koncernens fastigheter utfors
till storsta delen av egen personal samt i
viss man av anlitade externa parter. De
externa avtalen ér regelbundet foremal for
omforhandlingar varvid Inteas kostnader
for underhall kan 6ka. En icke obetydlig del
av fastigheternas driftskostnader betalas av
hyresgisten.

Driftskostnaderna bestar frimst av
kostnader for viirme, kyla, el och vatten.
Kostnader for viirme, kyla och el har storst
resultatpaverkan. Priset pa el styrs av
utbud och efterfragan pa elmarknaden
vilket kan leda till 6kade elkostnader for
Intea. Eventuella vakanser som uppstar
paverkar Inteas resultat, inte bara pa grund
av forlorade hyresintikter utan dven i viss
man genom kostnader for t.ex. energi for att
behalla grundvirme i lokalen. Om drifts-
och underhallskostnader 6kar utan att Intea
kompenseras i motsvarande grad kan det ha
en negativ inverkan pa bolagets verksamhet,
finansiella stillning och resultat.

Hantering

Intea arbetar malmedvetet med att effek-
tivisera fastighetsforvaltningen vad géller
exempelvis forbittrade energisystem som
minskar energiforbrukningen och miljo-
paverkan. En icke obetydlig del av kostna-
derna for driften av fastigheterna vidare-
debiteras hyresgisterna. Genom regleringar
i hyreskontrakten far kostnadsokningar

ett begrinsat genomslag i Inteas resultat.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Oforutsedda skador och reparationer kan
paverka resultatet negativt och férebyggs
genom ett proaktivt planerat underhalls-
arbete av de lokala forvaltningsorgani-
sationerna i kombination med relevanta
forsakringar.

PROJEKTUTVECKLING

Intea arbetar Iopande med hyresgistan-
passningar och projektutveckling i befint-
liga fastigheter, samt dven nybyggnationer
av samhiillsfastigheter. Skriddarsydda
projekt innefattar avsevirda investeringar,
vilket skulle kunna leda till att hyresgister
inte klarar av att uppfylla sina forpliktelser.
Vid forseningar eller da kostnadskalkyl
overskrids finns risk for 6kade kostnader
for Intea.

Hantering

I samband med hyresgistanpassningar

har Intea mojlighet till omforhandling av
hyresavtal som anpassas till investeringens
omfattning. Det sker alltid en utvirdering av
hyresgistens formaga att fullfélja en inves-
tering i samband med forhandling.

Risker i projektutvecklingen reduceras
genom kvalitetssikrade och standardise-
rade interna processer. Kostnader i tidig
fas av projekt delas ofta enligt avtal med
hyresgisten om projektet skulle avbrytas.
Byggstart sker normalt sett forst nir hyres-
avtalet dr undertecknat och i vissa fall dven
godkiint av regeringen. I flera fall utgors
hyran av ett avkastningskrav pa projekt-
kostnaden, vilket begrinsar risken for 6kade
projektkostnader. Samtliga investerings-
beslut som overstiger 20 miljoner kronor
fattas av styrelsen. Investeringsbheslut under
20 miljoner kronor beslutas enligt gillande
attestordning av ledningen.

ANDRAD LAGSTIFTNING

Ny lagstiftning avseende skatter liksom
ovriga statliga och kommunala avgifter,
kan komma att negativt paverka forutsitt-
ningarna for Inteas verksamhet, finansiella
stillning och resultat. Forindringar av
regelverket eller praxis kring utdebite-

ring av skatt eller avdrag for kostnader édr
beroende av politiska beslut, exempelvis vad
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avser skattesats och faststéllande av taxe-
ringsviirde. Aven forindringar inom hyres-,
forviarvs- och miljolagstiftning kan komma
att ha en negativ inverkan pa Inteas verk-
samhet, finansiella stillning och resultat.

Hantering

Intea foljer 16pande forslag till forind-
ringar i lagar och regelverk for att i god tid
vidta atgirder och anpassa verksamheten
direfter. Exempelvis vidaredebiteras fastig-
hetsskatten till hyresgisterna. For vakanta
ytor biirs kostnaden av bolaget.

POLITISKA BESLUT

Myndigheter och andra offentliga institu-
tioner som ir hyresgister i Inteas fastig-
heter paverkas i hog grad av politiska beslut
pa nationell och lokal niva. Ett beslut att
exempelvis ligga ner eller flytta hela eller
delar av en verksamhet som bedrivs i nagon
av bolagets fastigheter kan resultera i kost-
nader och inkomstbortfall for bolaget vilket
kan ha en negativ inverkan pa Inteas verk-
samhet, finansiella stillning och resultat.

Hantering

Intea utfor omvirldsbevakning och analys
I6pande for att uppdatera riskbilden. Intea
for dven en kontinuerlig dialog med hyres-
giister, tjinstemin, politiker och 6vriga
intressenter.

SOCIALA FORHALLANDEN OCH
MEDARBETARE

Medarbetarnas hilsa och vilbefinnande ir
centrala for en framgangsrik verksamhet
och det finns bade en marknadsrisk och en
anseenderisk i att befintliga och potenti-
ella medarbetare, hyresgister, investerare
och samarbetspartners viljer foretag med
ett storre och tydligare fokus pa dessa
fragor. Det finns ocksa en risk att Intea inte
kan sikerstilla behovet av en kompetent
personal. Diarutover finns det en risk i att
en for likriktad organisation himmar fore-
tagets utveckling och tillvixt. En organisa-
tion med méinniskor med olika bakgrund,
erfarenheter, dlder, kon och personlig-
heter bidrar till en dynamisk och kreativ
miljo. Lika viktigt som vara medarbetares
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hélsa och vilbefinnande ir miljon for
andra minniskor som vistas inne pa vara
fastigheter.

Det finns en uppenbar risk i att inte visa
engagemang i samhiillet.

Hantering

Intea arbetar med att successivt stirka
organisationen i syfte att minska
personberoende, bade vad géller utbild-
ning och ytterligare rekryteringar.
Kompetensbehovet utvirderas lopande for
att anpassa organisationen till radande
behov och ett aktivt arbete bedrivs for

att friimja en intern chefsforsorjning.
Utbildning, ledarskap och personalvard

ir viktiga komponenter for en attraktiv
arbetsgivare, vilket Intea efterstrivar att
vara. Intea jobbar stindigt med att skapa
och bygga miljéer for 6kat vilmaende bade
internt och for vara hyresgister. Vi kan
bidra till att skapa trygga och inspirerande
miljoer att vistas i for vara medarbetare,
hyresgiister och andra minniskor som
vistas i vara lokaler genom att arbeta med
belysning, gronomraden och att skapa
platser for spontana moten. Intea ska vara
en samhiillsaktor och aktivt bidra pa olika
sitt, t.ex. genom att sponsra relevanta verk-
samheter. Intea har en visselblasarfunktion
dir medarbetare kan rapportera missfor-
hallande anonymt.

KANSLIGHETSANALYS

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Klimatrelaterade risker

BOLAGETS KLIMATPAVERKAN

I Sverige star bygg och fastighetsbranschen
for dryga 20 procent av viixthusgasut-
sldppen. 30 procent av energianvindning
ibyggnader och ca 40 procent av Sveriges
avfall kommer fran bygg och anliggnings-
sektorn. Bygg- och fastighetssektorns
huvudsakliga klimatavtryck genereras
fran framtagande av byggmaterial for
nyproduktion (sasom betong, stil och gips)
samt energi for ventilation, uppvirmning,
kylning och for transporter. Alla bolag
behover ta ansvar for att minska sina
utsliapp och sin forbrukning av energi. Ett
bolag verksamt i en bransch som star for
en relativt sett storre del av den negativa
miljopaverkan har ett storre ansvar for
forbrukningsminskningen.

Hantering

Genom att begrinsa nyproduktion av
byggnader, som star for den absolut storsta
delen av de samlade utsléippen, kan Intea
konkret bidra till minskad férbrukning och
dirigenom minskade utsldpp. Ett siitt att
begrinsa nyproduktionen ér att bevara och
kontinuerligt anpassa bolagets befintliga
byggnader, sa att de ska kunna anvindas
under lang tid. Det dr en konkret och effektiv
atgird med stor effekt. Diarutover uppfor
Intea bara nya byggnader om det finns

en uttrycklig och preciserad efterfragan

I kanslighetsanalysen nedan visas hur Inteas heldrsresultat skulle paverkas, positivt eller negativt,
i det fall utvalda intékts-och kostnadsposter forandrades.

fran en specifik hyresgist som forvintas
anvinda byggnaden under en lang tid. Nya
byggnader uppfors med hoga krav pa savil
kvalitet som hallbarhet och dirigenom kan
den forvintade livstiden pa byggnaderna
hallas lang. De byggnader bolaget uppfor
byggs med material vars klimatavtryck ir
mindre in for referensbyggnader. Genom
egen lokal forvaltning kan hyresgisternas
pa ett hallbart sitt, exempelvis genom
forflyttningar och anpassningar inom eget
fastighetsbestand och ateranvindning av
inventarier och mobler.

RISKER FOR NEGATIVA KONSEKVENSER
FOR FORETAGET, FYSISKA RISKER, AKUTA
OCH KRONISKA

Fysiska risker som kan drabba oss som
foretag ir av tva slag: akuta och kroniska
fysiska risker. Akuta fysiska risker ir
exempelvis viiderrelaterade hiindelser som
stormar, oversvimningar, virmebaljor och
kraftiga snofall. Kroniska fysiska risker ar
stigande havsnivaer, skyfall, dagvatten,
kraftiga snofall, stormar och brand. Den
frimsta risken som har identifierats dr
stigande havsnivaer samt skyfall for vara
fastigheter och projekt som ligger niira havet
och pa laglinta markomraden. Dessa risker
kan alla intriffa och maste hanteras inom
ramen for var verksamhet.

31december 2021 Foréandring Resultateffekt fore skatt, mkr
Hyresintakter +/-1procent +/-7,3
Fastighetskostnader +/-1procent +/-1,2
Ranteniva, marknadsranta +/-1procentenhet +/-43,5

Direktavkastningskrav, vardeférandringar fastigheter

+/- 0,5 procentenheter

-1077/+1378
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Hantering

Vid bade forvirv och nyproduktion gors
tidigt grundliggande analyser utifran

de fysiska riskerna for att sikerstilla att
utformningen av fastigheterna ir anpas-
sade inte bara efter dagens behov utan éiven
kommande decennier.

OMSTALLNINGSRISKER

Vi har gjort var visentlighetshedémning
utifran tre typer av risker: tekniska risker,
marknadsrisker och anseenderisker.
Resultatet dr att vi ser en risk for stora kost-
nader i samband med att vi behover ersitta
teknik som ir skadligare for klimatet med
teknik som dr mer skonsam for klimatet.
Men detta kan ocksa vara en stor mojlighet
om den hanteras pa ritt siatt. Framtida brist
pa energi kan gora det nodviindigt att byta
ut viss teknik och skapa alternativa energi-
kiillor pa fastigheterna. Forindrade lagkrav
kan ocksa innebira en omstillningsrisk

for Intea och ska lopande utviirderas. Vad
giller marknadsrisker finns det en risk i att
hyresgister, investerare och medarbetare
viljer att arbeta med, och investera i, foretag
med ett storre och tydligare fokus pa hall-
barhetsfragor. Avseende anseenderisker ser
vi att ett otydligt hallbarhetsfokus kan leda
till svarigheter att attrahera och behalla
hyresgister, anstillda, samarbetspartners
och investerare. EU:s taxonomi (ett verktyg
som klassificerar vilka investeringar som ir
miljomiissigt hallbara) stiiller krav pa manga
bolag och vi férviintar oss mer explicita krav
fran investerare i detta avseende. Dirtill
kommer nationella krav sasom tex klimat-
deklaration, med kommande griinsvirden,
att 6ka kraven pa transparens och rapporte-
ring av koldioxidutslipp.

Hantering

Sammantaget dr det av stor vikt att hall-
barhetsarbetet inom Intea blir tydligare
med métbara mal. Detta har foretaget
arbetat med under aret och det arbetet
har resulterat i Inteas Agenda for hallbar
social infrastruktur. Niista steg blir att 6ka

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

miitningen av bade forbrukning och utslapp
isyfte att uppna en okad transparens och
en 6kad kontroll 6ver var man har storst
paverkan och skapar mest nytta.

MILJORISKER

Enligt miljébalken har verksamhets-
utovaren ett primirt ansvar for efter-
behandling av féroreningar som ir ett
resultat av den verksamhet som bedrivits pa
fastigheten. Fastighetsigaren har ett sekun-
dirt ansvar om inte verksamhetsutdvaren
kan utfora eller bekosta efterbehandling om
fastighetsidgaren vid forvirvet kint till eller
bort kinna till fororeningen. Detta innebir
att krav under vissa forutsittningar kan
riktas mot Intea for att stélla fastigheter i
sadant skick som foljer av miljébalken. Om
Intea skulle aldggas ett sadant ansvar kan
det ha en negativ inverkan pa bolagets verk-
samhet, finansiella stéillning och resultat.

Hantering

Intea genomfor miljoundersokningar i
samband med varje forvirv for att mini-
mera och hantera eventuella miljorisker.
Eventuella identifierade miljorisker
utvirderas och kan t.ex. hanteras genom
garantier och ataganden i 6verlatelseavtalet
som tecknas med siljaren. Vid nybyggnation
finns rutiner fér att minimera risken for
tex lickage och utslipp samt riktlinjer om
anvindning av tex kemikalier och farligt
material.

Finansiella risker

FINANSIERINGSRISK

Inteas storsta finansiella risk dr att inte

ha tillgang till det kapital som verksam-
heten kriver vid en viss given tidpunkt.
Intea ér beroende av mojligheten att kunna
refinansiera vid forfall samt att kunna uppta
ytterligare finansiering vid exempelvis
fastighetsforvirv. Mojligheten att erhalla
finansiering ir beroende av den allméinna
tillgangen till kapital och Inteas finansiella
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situation. Svarigheter att uppta finansiering
kan ha negativ inverkan pa Inteas verk-
samhet, finansiella stillning och resultat.

Hantering

Intea arbetar efter en av styrelsen fast-
stélld finanspolicy som reglerar bolagets
arbete med finansiering och hur riskerna
i finansverksamheten ska begrinsas. Det
fors en Iopande dialog med befintliga och
potentiella finansiérer for att séikerstilla att
erforderlig finansiering kan uppnas i alla
lagen. For att bredda kapitalbasen arbetar
Intea med en diversifierad finansiering
genom banklan, certifikat och obliga-
tioner. Bolaget sprider aktivt laneforfall
over tid och strivar efter att na en ling
kapitalbindning.

RANTERISK

Rénterisk avser den resultateffekt som en
nens finansiella intikter och kostnader.
Inteas finansieringskillor utgors i huvudsak
av kassaflode fran den lopande verksam-
heten och upplaning. Upplaning medfor

att koncernens exponeras for en risk att
nivan pa marknadsrintor och marknads-
méssiga marginaler okar, {or vilken risk
koncernen inte alltid kan skydda sig. Hojda
rintekostnader kan ha negativ inverkan pa
Inteas verksamhet, finansiella stillning och
resultat.

Hantering

Intea anvinder sig av rintederivat for att
rintan. Sikringsredovisning tillimpas
inte, men rintederivaten ger en ekonomisk
sikring av rintebetalningarnas kassaflode.
Intea har en finanspolicy som reglerar
Inteas riskmandat.

KREDITRISK

Kreditrisken ir risken for forlust om
koncernens motparter inte fullgér sina
forpliktelser och eventuella sikerheter
inte ticker koncernens fordringar.
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Kreditrisk kan i huvudsak héinforas till
utstaende hyresfordringar, likvida medel
samt finansiella derivatavtal med positiva
virden. Forluster relaterade till koncernens
motparter uppstar frimst om dessa inte kan
fullf6lja sina betalningsataganden.

Okade kreditforluster kan ha en negativ
inverkan pa Inteas verksamhet, finansiella
stillning och resultat.

Hantering

Inteas fastighetsbestand bestar av
samhillsfastigheter och hyresgiisterna har
hog kreditvirdighet, varfor kreditrisken
hos hyresgisterna ir mycket lag. Andelen
intdkter fran offentliga hyresgister uppgick
till 94,0 procent (93,7). Kontraktslingderna
ir langa och uppgar pa offentliga hyres-
kontrakt till 6,0 ar i genomsnitt (6,2).

LIKVIDITETSRISK

Likviditetsrisk avser risken att inte ha
tillgang till likvida medel for utbetalningar
som exempelvis l6pande fastighetskost-
nader, investeringar, rinteutgifter eller
laneforfall.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Hantering

Inteas verksamhet har ett stabilt och
forutsigbart kassaflode vilket mojliggor
god framforhallning vid laneforfall och
Iopande likviditetsbehov i verksamheten.
Finanspolicyn reglerar denna risk dels
genom att bolaget alltid maste ha tillgéinglig
likviditet om minst 20 miljoner kronor, dels
genom att maximalt 30 procent av bolagets
mojliga skuld enligt policyn (60 procent av
fastighetsvirdet) far férfalla inom

12 manader.

VALUTARISK

Intea verksamhet bedrivs enbart i Sverige
och dirmed ér valutarisken mycket
begriinsad.
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FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernens resultatrikning”

Belopp i mkr Not Helar 2021 Helar 2020
Hyresintakter 2 733,2 548,6
Fastighetskostnader, varav % -124,3 -98,3
Driftskostnader -88,8 -63,8
Underhdllskostnader -16,6 -16,1
Fastighetsskatt -14,2 14,1
Uthyrnings- och fastighetsadministration 4,7 -4,3
Driftoverskott 608,9 450,3
Centrala kostnader 4-6 -240,9 -66,9
Resultat fore finansiella poster 368,0 383,4
Finansiella poster
Finansiella intakter 7 1,3 1,6
Rantekostnader exklusive dgarlan 7 -122,7 -105,6
Rantekostnader aktiedgare 7 -78,7 -134,1
Réntekostnader tomtratt 7 -0.9 =
Fdrvaltningsresultat 167,0 145,3
varav férvaltningsresultat exklusive rdnta pd dgarldn 245,7 2794
Vardeférdndringar
Forvaltningsfastigheter 9 22070 452,5
Derivat orealiserad 18 126,9 -42,6
Resultat fore skatt 25009 555,2
Skatt 8 -531,6 -143,0
Arets resultat 1969,3 412,2
Resultat per A- och B-aktie? 15,60 3,71
Resultat per D-aktie? 0,50 -

Arets resultat 6verensstammer med arets totalresultat och darfdr presenteras endast en resultatrakning.

"

Kommentarer till “Koncernens resultatrakning” aterfinns i Férvaltningsberattelsen, s. 53-57.

Genomsnittligt antal aktier uppgar till 3195 000 A-aktier, 122 978 000 B-aktier och 50 496 534 D -aktier a nominellt 0,11kr.

' Disaggregering har skett av fastighetskostnader jamfért med drsredovisning 2020 ddr motsvarande uppgifter framgick av not.

?'Inga utspddande instrument férekommer.
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Koncernens rapport over finansiell stallning

Belopp i mkr Not 31dec 2021 31dec 2020
TILLGANGAR

Anldggningstillgdngar

Férvaltningsfastigheter 9 177974 102379
Tomtratt, nyttjanderéttstillgang 17 122,8 -
Ovriga anlaggningstillgangar 10 5.3 1,5
Andelariintressebolag 13 2,3 1.3
Fordran paintressebolag 13 63,2 30,7
Derivat 18 49,7 =
Nyttjanderattstillgangar 17 35,2 -
Ovriga I&ngfristiga fordringar 14 94,3 =
Summa anléggningstillgdngar 18170,2 102714
Omsdttningstillgangar

Kortfristiga fordringar 15 171,0 149,2
Likvida medel 1977 395,4
Summa omsdttningstillgdngar 368,7 544,6
SUMMA TILLGANGAR 18538,9 10 816,0
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 20,9 10,0
Ovrigt tillskjutet kapital 4134,0 627,6
Balanserad vinst inklusive periodens resultat 30516 1307,3
Eget kapital 7206,5 1944,9
Ldngfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 8 970,8 438,7
Réantebarande skulder, aktiedgare 16 - 22354
Réntebarande skulder 16 5 424,4 37715
Leasingskuld 17 143,2 =
Avsattningar 8.4 22,1
Derivat 18 - 77,2
Summa Idngfristiga skulder 6546,8 6550,9
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 16 4390,0 1980,7
Ovriga kortfristiga skulder 1 395,6 339,5
Summa kortfristiga skulder 4785,6 2320,2
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 18538,9 10 816,0

Kommentarer till “Rapport dver finansiell stalining” aterfinns i Férvaltningsberéttelsen, s. 53-57.

L20Z ININSIA0Q3IYSYY VILNI



INTEA ARSREDOVISNING 2021

FINANSIELLA RAPPORTER

Redovisning forandringar i eget kapital - koncernen

) Balanserad

Ovrigt tillskjutet vinst inkl Summa
Belopp i mkr Aktiekapital kapital periodens resultat eget kapital
Ingdende eget kapital 2020-01-01 10,0 627,6 950,7 1588,3
Arets resultat - - 412,2 412.2
Justering forvarvsanalys’ - - -5,6 -5,6
Utdelning = = -50,0 -50,0
Utgaende eget kapital 2020-12-31 10,0 627,6 1307,3 1944,9
Ingdende eget kapital 2021-01-01 10,0 627,6 1307,3 1944,9
Arets resultat - - 1969,3 1969,3
Nyemission 10,2 30671 - 30773
Pagdende nyemission 07 249,3 - 250,0
Villkorade aktiedgartillskott - 190,0 - 190,0
Utdelning - - -225,0 -225,0
Utgaende eget kapital 2021-12-31 20,9 4134,0 3051,6 7206,5

Arets resultat dverensstammer med totalresultat och darfér presenteras endast en resultatrakning.
Totala antal aktier uppgar till 6 390 000 A-aktier, 131461876 B-aktier och 50 496 534 D-aktier a nominellt 0,17 kr.

Justering dr hdanfarligt till forvdrvet av Intea Lund AB.
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Koncernens kassaflode

Belopp i mkr Not Helar 2021 Helar 2020
Den l6pande verksamheten

Resultat fore skatt 25009 555,2
Avskrivningar pa inventarier 57 11
Orealiserad vardeférandring fastigheter 9 -2207,0 -452,5
Orealiserad vardeférandring derivat 18 -126,9 42,6
f]vrigajusterinqarfijr poster som inte ingar i kassaflodet 165,0 =
Betald skatt -7.3 18,7
Kassafléden frdn den I6pande verksamheten fére férdndring av rérelsekapital 3304 165,0
Forandring av kortfristiga fordringar 126,3 -82.,9
Féréndring av kortfristiga skulder -183,5 94,4
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 273,3 176,5

Investeringsverksamheten

Forvarv av forvaltningsfastigheter” -4870,3 -131,2
Investeringar i befintliga fastigheter 9 -382,0 -302,4
Forvarv av aktier dotterbolag, Intea AB, nettoeffekt pa likvida medel” 20 -34,9 =
Férvarv av materiella anldggningstillgangar -2,8 -0,1
Okning av I&ngfristiga fordringar -121,6 =
Kassaflode fran investeringsverksamheten -5 4117 -433,7

Finansieringsverksamheten

Nyupptagning av lan 4825,0 1500,0
Nyupptagning av lan, aktiedgare 570,0 =
Nyemission 3571 =
Amortering av 1an -768,8 -941,2
Amortering av leasingskuld T4 =
Aktiedgartillskott 190,0 -
Utdelning -225.2 -50,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten Periodens kassafléde 4940,7 508,8
Arets kassaflade -197,7 251,6
Likvida medel vid &rets bérjan 395,4 143,8
Likvida medel vid arets slut 197,7 3954
Erlagda rantor ingar i den I6pande verksamheten -201,4 -239,7
Erhélina rantor ingar i den Idpande verksamheten 13 1,6

! Justering har skett jamfort med bokslutskommunikén 2021. Det justerade beloppet utgér 203 mkr och har genererat en positiv férandring pa raden Forvary av
aktier i dotterbolag, Intea AB och en motsvarande negativ forandring pa raden Férvarv av forvaltningsfastigheter jamfort med bokslutskommuniké 2021.
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Moderbolagets resultatrikning

FINANSIELLA RAPPORTER

Belopp i mkr Not Helar 2021 Helar 2020
Intakter 70,6 577
Administrationskostnader 4-6 -78,2 -66,9
Rorelseresultat -1.6 -9,2
Réanteintakter 7 349,7 280,6
Rantekostnader 7 -198,7 -233.0
Resultat efter finansiella poster 143,4 38,4
Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag -42,7 8.4
Resultat fore skatt 100,7 46,8
Skatt 8 - =
Arets resultat 100,7 46,8

Arets resultat dverensstdmmer med drets totalresultat.
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FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolagets balansrikning

Belopp i mkr Not 31dec 2021 31dec 2020
TILLGANGAR

Inventarier 1,6 =
Summa materiella anlaggningstillgdngar 1,6 -
Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i koncernforetag 12 5660,2 2393,7
Andelar i intresseforetag 13 2,5 0,5
Fordran pé intresseforetag 13 63,2 30,7
Fordringar koncernforetag 6919,3 5263,3
Uppskjuten skattefordran 8 5,1 5,1
Ovriga Iangfristiga fordringar 14 94,3 =
Summa finansiella anldggningstillgdngar 12 744,6 7693,3
Omsdttningstillgdngar

Fordringar koncernforetag 3139,6 20815
Ovriga kortfristiga fordringar 15 56,3 2,6
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 171
Kassa och bank 1977 390,5
Summa omsdttningstillgangar 33951 24917
SUMMA TILLGANGAR 16141,3 10185,0
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 20,9 10,0
Summa bundet eget kapital 20,9 10,0
Fritt eget kapital

Overkursfond 3316, -
Balanserat resultat 410,6 589,2
Arets resultat 100,7 46,8
Summa fritt eget kapital 38278 636.0
Summa eget kapital 38487 646,0
Obeskattade reserver 30,2 =
Langfristiga skulder

Rantebarande skulder, aktiedgare 16 - 22354
Réntebarande skulder 16 5424,4 37775
Summa Idngfristiga skulder 54244 6012,9
Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 16 4390,0 1625,0
Skulder koncernforetag 23894 17451
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 1 28,7 48,9
Ovriga kortfristiga skulder 29,9 1071
Summa kortfristiga skulder 6838,0 3526,1
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 16141,3 10185,0
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FINANSIELLA RAPPORTER

Redovisning forindringar i eget kapital - moderbolaget

Bundet Fritt

eget kapital eget kapital
Overkursfond/ Balanserad Summa
Belopp i mkr Aktiekapital ~Aktieagartillskott” vinst eget kapital
Ingéende eget kapital 2020-01-01 10,0 627,6 11,6 649,2
Arets resultat = = 46,8 46,8
Utdelning = = -50,0 -50,0
Utgaende eget kapital 2020-12-31 10,0 627,6 8.4 646,0
Ingdende eget kapital 2021-01-01 10,0 627,6 8.4 646,0
Arets resultat - - 100,7 100,7
Nyemission 10,2 30673 - 30775
Pagaende nyemission 0.7 249,3 - 250,0
Villkorade aktiedgartillskott - 190,0 - 190,0
Fusionsresultat - - -190,3 -190,3
Utdelning - - -225,2 -225,2
Utgéende eget kapital 2021-12-31 20,9 4134,2 -306,4 38487

Totala antal aktier uppgar till 6 390 000 A-aktier, 131461876 B-aktier och 50 436 534 D-aktier a nominellt 0,11 kr.

Aretsresultat dverensstdmmer med totalresultat och darfor presenteras endast en resultatrékning.

1) Varav villkorade aktiedgartillskott uppgick vid arets bérjan till 627,6 mkr och vid &rets utgang till 817,6 mkr.
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Moderbolagets rapport over kassafloden

FINANSIELLA RAPPORTER

Belopp i mkr Not Helar 2021 Helar 2020
Den l6pande verksamheten

Resultat fore skatt 100,7 46,8
Avskrivning pa inventarier 0.2 =
Ovrigajusteringar for poster som inte ingar i kassaflédet 42,7 -8,4
Betald skatt 6.9 =
Kassafléden fran den Iopande verksamheten fére forandring av rérelsekapital 150,5 38,4
Féréndring av kortfristiga fordringar -11351 -793,8
Féréndring av kortfristiga skulder 540,2 12890
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -444, 4 533.6
Investeringsverksamheten

Férvarv av dotterbolag -3179,1 -136,1
Lan till koncernbolag -1743,3 -802,6
Lan till intressebolag 13 -32,5 -
Forvarv av materiella anldggningstillgangar 10 -1.8 -
Férandring av andelar i intressebolag 13 -1.2 -
Okning av I&ngfristiga fodringar 14 -94,3 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -5052,2 -938,7
Finansieringsverksamheten 16

Nyupptagning av lan 4825,0 575,0
Nyupptagning av 1an, aktiedgare 570,0 =
Amortering av lan -413,1 -12,5
Nyemission 3571 =
Aktiedgartillskott 190,0 =
Reglering av erhélina koncernbidrag - 67,0
Reglering av lamnade koncernbidrag - -58,6
Utdelning -225,2 -50,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 5303,8 520,9
Arets kassaflade -192,8 115,8
Likvida medel vid arets barjan 390,5 274,7
Likvida medel vid arets slut 1977 390,5
Erlagda rantor -198,7 -233.0
Erhallina rantor 349,7 280.6
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Noter

NOT1

REDOVISNINGSPRINCIPER

Overensstammelse med normgivning och lag
Intea Fastigheter AB(publ) med organisationsnummer 559027-5656, ar ett
svenskregistrerat aktiebolag med séte i Stockholm. Koncernen bestér av
moderbolaget och dess dotterbolag, tillsammans bendmnda koncernen.
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting
Standards Board (IASB) sédana de antagits av EU. Vidare har Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 1Kompletterande redovis-
ningsregler fér koncerner tillampats.

Moderbolaget

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen

och Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2, redovisning

forjuridisk person. RFR 2 innebar att moderbolaget i &rsredovisningen

for den juridiska personen ska tilldmpa samtliga av EU godkanda IFRS och

uttalanden s l&ngt detta & majligt inom ramen for arsredovisningslagen

och med hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Moderbolaget tilldmpar samma redovisningsprinciper som koncernen

utom i de fall som anges nedan under avsnittet “"Moderbolagets redovis-

ningsprinciper” pa sida 77.

Faststéllelse av arsredovisning

Z\rsredovisningen har godkénts for utfardande av styrelsen den 18 mars
2022. Resultat- och balansrédkningarna kommer att framlaggas for beslut
om faststallelse pa drsstdmman den 18 maj 2022.

Funktionell och rapporteringsvaluta

Moderbolagets och 6vriga koncernféretags funktionella valuta ar svenska
kronor som dven utgdr presentationsvalutan for moderbolaget och kon-
cernen. Samtliga belopp &r, om inget annat anges, avrundande till ndrmaste
hundratusental.

Avrundningar

Till foljd av avrundningar kan siffror presenterade i denna &rsredovisning i
vissa fall inte exakt summera till totalen och procenttal kan avvika frén de
exakta procenttalen.

Beddmningar och uppskattningar

IFRS och god redovisningssed kréver att Intea gér bedémningar och anta-
ganden som péaverkar koncernens redovisade tillgangar, skulder, intakter
och kostnader samt 6vrig information. Dessa beddmningar baseras pa
historiska erfarenheter samt andra rimliga faktorer. Verkligt utfall kan
skilja sig frén dessa uppskattningar och bedémningar. Gjorda bedémningar
ses Over regelbundet.

Foérvaltningsfastigheter

Inom omrédet vardering av forvaltningsfastigheter kan bedémningarna ge
en betydande paverkan pé koncernens resultat och finansiella stélIning.
Varderingen kraver en beddmning av det framtida kassaflddet samt faststal-
lande av avkastningskrav. Intea inhdmtar oberoende vérderingar av samtliga
fastigheter vid hel- och halvér. Interna varderingar uppréattas dvriga kvartal.
For att avspegla osdkerheten i gjorda antaganden har en kanslighetsanalys
upprattats som framgar av not 8. Forandringar i omvarlden kan medfara

att antagande som gjorts av féretagsledningen maste omprdvas. Detta kan
innebéra stor variation av vardet pé fastighetsbesténdet.

Tillgangsforvdrv kontra rérelsefdrvdrv och uppskjuten skatt

Klassificering av forvarv som tillgdngsférvarv eller rérelseférvary aren
kritisk beddmning som paverkar de redovisningsprinciper som ska tillam-
pas vid upprattande av koncernredovisning.

Férvarv av bolag kan klassificeras antingen som rérelseforvarv eller
tillgngsforvarv enligt IFRS 3. Det &r en individuell bedémning som gors for
varje enskilt férvarv. | de fall bolagsforvarvet i huvudsak endast omfat-
tar fastighet/-er och inte innefattar vasentliga processer, klassificeras
forvarvet som ett tillgdngsforvarv. Ovriga bolagsférvary klassificeras
som rorelsefdrvary och innehéller sdledes normalt sddana strategiska
processer som forknippas med rérelse. Vid tillgangsforvarv redovisas
ingen uppskjuten skatt hanforligt till fastighetsférvarvet. Eventuell rabatt
for ej skattemassigt avdragsgillt anskaffningsvarde minskar istéllet
fastighetens anskaffningsvarde. Vid efterféljande vardering av férvérvad
fastighet till verkligt varde kommer skatterabatten helt eller delvis att
erséttas av en redovisad vardef6randring av fastigheten. Vid tillgéngsfar-
saljning med skatterabatt uppkommer en negativ vardeférandring som helt
eller delvis motsvarar den ldmnade skatterabatten. Hittillsvarande forvérv
har beddmts utgéra tillgdngsforvary.

Inkomstskatt

Bolagsskatten i Sverige har forandrats i tvé steg med start den

1januari 2019. Forst sanks bolagsskatten fran 22 procent ned till

21,4 procent och detta géller for rakenskapsar som inleds 1januari 2019 eller
senare. | steg tvé sanks bolagsskattesatsen till 20,6 procent frén och med
rakenskapsar som inleds 1januari 2021. Denna &ndring av bolagsskattesats
ska beaktas i redovisningen frén och med den tidpunkt Riksdagen fattar
beslut om denna andring vilket var i juni 2019. Den uppskjutna skatten har
omvarderats till 20,6 procent.
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Nya standarder och tolkningar som tréatt i kraft

Intea tillampar IFRS 16 fran 2019 som leasegivare, men det &r forst frén
2021som det forekommer vasentliga leasingavtal med koncernen som
leasetagare. Redovisningsprinciperna beskrivs vidare under avsnittet lea-
singavtal. Av IASB antagna nya och dndrade IFRS med framtida tilldmpning
férvéntas inte f& ndgon vasentlig effekt pé koncernens finansiella rappor-
ter. Intea berdrs inte i dagslaget av referensréntereformen da bolaget inte
har nagra rantor i Libor.

Klassificering

Anldggningstillgadngar bestar av belopp som férvantas atervinnas eller
betalas efter mer an tolv ménader raknat fran balansdagen medan omsatt-
ningstillgéngar bestéar av belopp som férvantas atervinnas eller betalas inom
tolv manader raknat fran balansdagen. Langfristiga skulder utgors av belopp
som koncernen per rapportperiodens slut har en ovillkorad rétt att valja att
betala langre bort i tiden &n tolv m&nader efter rapportperiodens slut. Har
koncernen inte en sddan rétt per rapportperiodens slut redovisas skuld-
beloppet som kortfristig skuld. Anlaggningstillgdngar vars redovisade vérde
beréknas &tervinnas genom férsaljning inom ett ar klassificeras som anldgg-
ningstillgdngar som innehas for forséljning och redovisas enligt IFRS 5.

Forvarv

Férvarv av bolag kan klassificeras antingen som rérelseforvarv eller
tillgdngsférvarv. Det &r en individuell bedémning som gérs for varje enskilt
forvarv. | de fall bolagsférvarvet i huvudsak endast omfattar fastighet/-er
ochinte innefattar vasentliga processer, klassificeras forvéarvet som ett
tillgéngsforvarv. Ovriga bolagsforvary klassificeras som rorelseférvary
och innehéller sdledes normalt sddana strategiska processer som férknip-
pas med rérelse. Vid tillgdngsférvarv redovisas ingen uppskjuten skatt
hanforligt till fastighetsforvarvet. Eventuell rabatt for ej skattemassigt
avdragsgillt anskaffningsvarde minskar istéllet fastighetens anskaff-
ningsvarde. Vid efterféljande vardering av forvarvad fastighet till verkligt
varde kommer skatterabatten helt eller delvis att ersattas av en redovisad
véardeforandring av fastigheten. Vid tillgdngsforsaljning med skatterabatt
uppkommer en negativ vardeférandring som helt eller delvis motsvarar
den ldmnade skatterabatten. Hittillsvarande forvarv har bedémts utgdra
tillgangsfarvarv.

Segmentredovisning

Intea bestar endast av ett enda rérelsesegment som utgérs av samhalls-
fastigheter i Sverige. Vd utgdr den beslutsniva som ansvarar for tilldelning
av resurser och bedémning av verksamhetens resultat. | nulaget féljs verk-
samheten upp utifran koncernen som helhet. Ytterligare information om
portfdljens geografiska fordelning (sidan 19), hyresgéstkategorier (sidan 19)
och fastighetskategorier (sidan 20).

Konsolideringsprinciper

Dotterbolag &r foretag som star under ett bestimmande inflytande av
Intea. Bestdmmande inflytande foreligger om Intea har inflytande dver
investeringsobjektet, &r exponerad for eller har ratt till rérlig avkastning
fran sitt engagemang samt kan anvénda sitt inflytande 6ver investeringen
till att paverka avkastningen. Vid bedémningen om ett bestdmmande
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inflytande féreligger, beaktas potentiella rostberattigande aktier samt om
faktisk kontroll foreligger.

Dotterbolag tas med i koncernredovisningen frén och med férvarvs-
tidpunkten och exkluderas ur koncernredovisningen fran och med den
tidpunkt d& det bestdmmande inflytandet upphdr. Intea har direkt eller
indirekt 100 procent av rostetalet i samtliga dotterbolag. Koncernredo-
visningen uppréttas enligt férvarvsmetoden vilken innebar att ett forvarv
av dotterbolag betraktas som en transaktion dar moderbolaget indirekt
forvarvar dotterbolagets tillgdngar och Gvertar dess skulder. | anslutning
till férvarvet upprattas en forvarvsanalys som faststéller det koncernmés-
siga anskaffningsvardet. Alla koncerninterna transaktioner, mellanhavan-
den samt orealiserade vinster och forluster hanférliga till koncerninterna
transaktioner har eliminerats vid upprattandet av koncernredovisningen.

Intressefdretag

Intresseféretag ar féretag dar koncernen har ett betydande inflytande,
normalt genom ett aktieinnehav om l&gst 20 procent och hdgst 50 procent
och redovisas genom kapitalandelsmetoden. Kapitalandelsmetoden
innebér att andelar i ett intressebolag redovisas till anskaffningsvéarde vid
anskaffningstidpunkten och darefter justeras med koncernens andel av
férandringen i intressefdretagets nettotillgdngar. Koncernens bokférda
varde pé aktiernaiintresseféretagen motsvaras av koncernens andel i
intresseforetagens egna kapital samt eventuella restvérden pa koncern-
massiga 6ver- och undervarden.

Transaktioner med nirstaende

Vid leverans av tjanster mellan koncernens bolag och andra narstédende
féretag och privatpersoner tillampas affarsméassiga villkor och marknads-
massig prissattning.

Intakter

Hyresintdkter

Hyresintakter, som ur ett redovisningsperspektiv dven bendmns intékter
fran operationella leasingavtal, aviseras i forskott och periodiseras linjart
i resultatrakningen baserat pa villkoren i hyresavtalen. Intea faststéller vid
varje hyresavtals startdatum huruvida avtalet ska klassificeras som ett
finansiellt eller operationellt leasingavtal. Vid faststéllande av klassifice-
ring gors en dvergripande bedémning av om avtalet i allt vasentligt dverfor
de ekonomiska risker och formaner som &r forknippade med &gandet av
den underliggande tillgdngen. Om sa &r fallet &r leasingavtalet ett finansiellt
leasingavtal, i annat fall ar det ett operationellt leasingavtal. Som en del av
denna beddmning tar Intea hansyn till ett flertal indikatorer. Exempel pa
s&dana &r om leasingperioden utgdr en stérre del av tillgdngens ekonomiska
livslangd eller om dganderétten till den underliggande tillgdngen Gverférs
till hyresgasten nar hyresavtalet |6pt ut. Fér narvarande klassificeras
samtliga Inteas hyresavtal dar Intea &r leasegivare som operationella
leasingavtal. Intea redovisar leasingavgiften frén operationella leasing-
avtal avseende forvaltningsfastigheter som intdkt linjart over leasing-
perioden som del av posten Hyresintakter. Intikter frén omsattningshyra
férekommer inte i Intea i ndgon vésentlig omfattning. Hyresintakter
omfattar utdebiterad hyra inklusive indexjusteringar, tillaggsdebiteringar

L20C ONINSINOQIYSYY VILNI



INTEA ARSREDOVISNING 2021

NOTER

for hyresgastanpassningar och fastighetsskatt. Férskottshyror redovisas
som férutbetalda hyresintakter. | de fall hyreskontrakt under viss tid medger
enreducerad hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt hdgre hyra,
periodiseras denna under respektive 6verhyra dver kontraktets |6ptid. Rena
rabatter sdsom reduktion fér successiv inflyttning belastar den period de
avser.

Serviceintdkter

Serviceintikter omfattar tilliggsdebitering i form av tjanster sdsom
férvaltningstjanster samt media sdsom varme, kyla, sophdmtning, vatten,
snordjning m.m. Serviceintakter intaktfors i takt med att tjansten levere-
ras och kunden far nytta av tjinsten. Fasta avgifter fér media intaktfors
dver tid. For rorlig ersattning som baseras pa férbrukning sker avrakning
mot verklig forbrukning i paféljande period. Int&kt for rorlig ersattning
redovisas endast i den utstrackning det ar rimligt sékert att en reduktion
avintakten inte redovisas i en senare period. Serviceintakterna uppgar till
20,0 mkr f8r 2021(10,5 mkr).

Intdkter frn fastighetsférsdljningar

Intékter fran fastighetsforsaljningar redovisas pé tilltradesdagen sévida
det inte foreligger sarskilda villkor i kdpekontraktet. Resultat fran forsalj-
ning av fastighet redovisas separat som en realiserad vardefdréndring och
avser skillnaden mellan erhéllet férsaljningspris efter avdrag for forsalj-
ningsomkostnader och redovisat varde i senaste rapport med justering for
nedlagda investeringar. Intea har inte genomfért nagra fastighetsforsalj-
ningar under 2020 eller 2021.

Fastighetskostnader och central administration
Fastighetskostnader

Utgdrs av kostnader avseende drift, underhall, skotsel, uthyrning och
administration av fastighetsinnehavet.

Central administration
Utgdrs av kostnader fér koncerngemensamma funktioner samt dgande av
koncernens dotterbolag.

Leasingavtal

Samtliga hyresavtal hanfdrliga till férvaltningsfastigheter &r att betrakta
som operationella leasingavtal. Redovisning av dessa avtal framgar av
principen for intakter. Leasingavtal dar i allt vdsentligt risker och férméaner
forknippade med dgandet faller pa leasegivaren klassificeras som opera-
tionella leasingavtal.

Det finns ett mindre antal leasingavtal dar Intea &r leasetagare. Enligt
IFRS 16 Leasingavtal ska en nyttjanderattstillgang och en leasingskuld
redovisas i balansrakningen. Leasingskulden varderas initialt till nuvar-
det av aterstdende leasingavgifter under den bedémda leasingperioden.
Nyttjanderattstillgdngen vérderas initialt till anskaffningsvarde, vilket
bestar av leasingskuldens initiala varde med tillagg fér leasingavgifter
som betalats vid eller fore inledningsdatumet. Nyttjanderéattstillgang-
en skrivs av linjart fran inledningsdatumet till det tidigare av slutet av
tillgdngens nyttjandeperiod och leasingperiodens slut, vilket i normal-
fallet for Koncernen &r leasingperiodens slut. Nyttjanderattstillgang
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avseende tomtratt skrivs dock inte av. Tillimpning av IFRS 16 p& kontrakt
dar koncernen ar leasetagare omfattar huvudsakligen tomtrattsavtal,
men aven hyra av kontorslokaler, fordon och markarrendesavtal. Tom-
trattsavgalden redovisas i sin helhet som en finansiell kostnad istéallet
for en fastighetskostnad, vilket innebar att driftdverskottet forbattras.
Leasingavgifterna diskonteras i normalfallet med Koncernens margi-
nella uppléningsrénta, vilken utdver koncernens kreditrisk terspeglar
respektive avtals leasingperiod, valuta och kvalitet p& underliggande till-
gang som tankt sikerhet. | de fall leasingavtalets implicita rénta Iatt kan
faststéllas anvands dock den réntan, vilket &r fallet fér delar av Koncer-
nens bilar och tomtrattsavtal. For leasingavtal som har en leasingperiod
pa 12 manader eller mindre eller med en underliggande tillgang av lagt
vérde, understigande 50 tkr, redovisas inte ndgon nyttjanderattstillgang
och leasingskuld. Leasingavgifter for dessa leasingavtal redovisas som
kostnad linjart dver leasingperioden.

Finansiella intékter och kostnader
Intea tilldmpar fdljande varderingskategorier enligt IFRS 9:

« Verkligt varde via resultatrékningen

« Upplupet anskaffningsvarde

« Verkligt varde dver totalresultatet
Finansiella intakter bestar av rénteintékter pa fordringar. Finansiella
kostnader bestar framst av rantekostnader pa lan och andra skulder,
rantekuponger pé derivat som anvénds for att sakra rénterisk samt ned-
skrivningar av finansiella tillgdngar. Sakringsredovisning tillimpas inte.

Skatter

Inkomstskatter utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomst-
skatter redovisas i arets resultat utom da underliggande transaktion
redovisats i dvrigt totalresultat eller i eget kapital varvid tillhérande
skatteeffekt redovisas i dvrigt totalresultat eller i eget kapital.

Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhéllas avseende aktuellt
ar, med tillampning av de skattesatser som &r beslutade eller i praktiken
beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hér &ven justering av aktuell
skatt hanfdorlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med utgéngs-
punkt i temporéara skillnader mellan redovisade och skattemdssiga varden
pa tillgdngar och skulder. Temporéra skillnader beaktas inte for skillnad
som uppkommit vid férsta redovisningen av tillgdngar och skulder som
inte ar rérelseforvarv som vid tidpunkten for transaktionen inte paverkar
vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat sdsom vid s.k. tillgangsfor-
varv. Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur underliggande
tillgdngar eller skulder férvéntas bli realiserade eller reglerade. Uppskjuten
skatt berdknas med tilldmpning av de skattesatser och skatteregler som
ar beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Uppskjutna skat-
tefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och underskotts-
avdrag redovisas endast i den man det &r sannolikt att dessa kommer att
kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar reduceras nar det
inte langre beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

Vid tillgdngsfarvary av andelar i dotterbolag redovisas ingen separat
uppskjuten skatt vid anskaffningstidpunkten utan tillgdngen redovisas till
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ett anskaffningsvarde motsvarande tillgdngens verkliga varde efter avdrag
for eventuell rabatt for skattemassigt ej avdragsgillt anskaffningsvarde.

Vid efterfdljande vérdering av forvarvad fastighet till verkligt varde kommer
skatterabatten helt eller delvis att ersattas av en redovisad vardeférandring
av fastigheten. Efter férvarvstidpunkten for tillgangsforvarv redovisas
uppskjuten skatt endast pa férandringar av redovisat varde och foréndringar
av skattemassigt varde som uppkommer efter forvarvstidpunkten.

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld redovisas i balansrékningen nar
bolaget blir part till instrumentets avtalsenliga villkor. Hyresfordringar
redovisas nar de ar utgivna. En finansiell tillgéng eller del av en finansiell
tillgang bokas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet reali-
seras, forfaller eller ndr bolaget férlorar kontrollen éver den.

En finansiell skuld eller en del av en finansiell skuld bokas bort fran
balansrékningen nar forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pé annat sétt ut-
slacks. Finansiella instrument som inte &r derivat redovisas initialt till an-
skaffningsvarde motsvarande instrumentets verkliga varde med tilldgg for
transaktionskostnader. Detta galler alla finansiella instrument férutom de
som tillh6r kategorin finansiell tillgdng som redovisas till verkligt varde via
resultatet, vilka redovisas till verkligt varde exklusive transaktionskostna-
der. Ett finansiellt instrument klassificeras vid forsta redovisningen bland
annat utifran i vilket syfte instrumentet férvéarvades. Klassificeringen
avgor hur det finansiella instrumentet varderas efter férsta redovisnings-
tillfallet sdsom beskrivs nedan. Finansiella instrument som redovisas pa
tillgangssidan i balansrakningen inkluderar likvida medel, kundfordringar,
fordringar pa intressebolag och 6vriga fordringar. Bland skulder aterfinns
leverantdrsskulder, ldneskulder, vriga skulder samt derivat. Koncernen
tillampar inte sékringsredovisning. Finansiella tillgdngar och skulder
kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrékningen nér det finns
en legal ratt att kvitta och nér avsikt finns att reglera posterna med ett
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen eller reglera skulden.

Vid den initiala redovisningen kategoriseras finansiella tillgdngar och
skulder i olika varderingskategorier.

Koncernen tillampar fdljande varderingskategorier i enlighet med IFRS 9:

« Verkligt varde via resultatrédkningen

« Upplupet anskaffningsvarde

« Verkligt varde dver totalresultatet

Verkligt virde via resultatrdkningen
Finansiellainstrument i denna kategori varderas Iopande till verkligt varde
med vardefdérandringar redovisade i resultatet. Till denna kategori hor
derivatinstrument. Koncernen tillampar inte méjligheten att vardera andra
finansiella tillgangar eller skulder an derivat i denna kategori.
Derivatinstrument redovisas initialt till verkligt varde per kontraktsdagen.
Efter deninitiala redovisningen redovisas derivatinstrument I6pande till
verkligt varde i balansrakningen. Vardeforandringarna redovisas I6pande i
resultatet eftersom sakringsredovisning inte tilldmpas i koncernen.
Koncernen anvander ranteswappar for att hantera ranterisk fran upplaning
till rérlig ranta. Ranteswapparna varderas till verkligt varde i balansrak-
ningen. Rantekupongdelen redovisas I6pande i rets resultat som en del
av rantekostnaden. Orealiserade foréndringar i verkligt varde pé rante-
swapparna redovisas i resultatet pa raden Derivat orealiserade.

Finansiella tillgngar

Samtliga finansiella tillgéngar, utdver derivattillgdngar, bestar av finansiella
fordringar och likvida medel vilka redovisas till upplupet anskaffnings-
varde eftersom de innehas inom ramen fér en affarsmodell vars mal ar

att erhalla de avtalsenliga kassaflédena samtidigt som kassafldena fran
tillgdngarna endast utgdrs av betalningar av kapitalbelopp och rénta. Lik-
vida medel inkluderar kassamedel och banktillgodohavanden samt andra
kortfristiga likvida placeringar som latt kan omvandlas till kontanter samt
ar foremal for en obetydlig risk for vardeforandringar. For att klassificeras
som likvida medel far I6ptiden inte dverskrida tre m&nader frén tidpunkten.
Banktillgodohavanden &r betalningsbara pd anmodan och darfér mot-
svaras upplupet anskaffningsvarde av nominellt belopp.

Skulder
Koncernen tilldmpar varderingskategorin “Upplupet anskaffningsvarde” for
skulder enligt nedan resonemang.

Lan samt dvriga finansiella skulder, t.ex. leverantérsskulder, ingari
kategori Ovriga skulder. Skulderna varderas till upplupet anskaffnings-
varde. Leverantdrsskuldernas I6ptid ar kort, varfor skulderna redovisas
till nominellt belopp utan diskontering. Réntebérande banklan, checkrak-
ningskrediter och andra 13n kategoriseras som "Ovriga finansiella skulder”
ochvdrderas till upplupet anskaffningsvérde. Eventuella skillnader
mellan erhéallet I&nebelopp (netto efter transaktionskostnader) och lanets
aterbetalningsbelopp periodiseras dver lanets I6ptid enligt effektivrante-
metoden och redovisas i resultatrakningen som rantekostnad.

Finansiella fordringar och finansiella skulder varderas till upplupet
anskaffningsvarde med tilldmpning av effektivrantemetoden. Effektiv-
réntan ar den ranta som diskonterar de uppskattade framtida in- och
utbetalningarna under ett finansiellt instruments férvantade 16ptid till den
finansiella tillgdngens eller skuldens redovisade nettovarde. Berakningen
innefattar alla avgifter som erlagts eller erhéllits av avtalsparterna och
som &r en del av effektivréntan, transaktionskostnader samt eventuella
dver- och underkurser.

Utdelningsintdkter redovisas nar aktiedgarens ratt att erhalla betalning
har faststallts.

Rénteutgifter aktiverasinte i férvaltningsfastigheter utan kostnadsférs
l6pande.

Orealiserade forandringar i verkligt varde pé rantederivat redovisas
pé egen rad i resultatet bendmnd Vérdeféréndringar derivat. Realiserade
férandringar vid fortida stdngning redovisas under finansiella intdkter och
kostnader.

Derivatinstrument

Koncernen redovisar derivatinstrument enligt varderingskategorin "Verk-
ligt varde via resultatrakningen”. Instrumenten redovisas i balansrakning-
en pa kontraktsdagen och de vérderas till verkligt varde bade initialt och
vid efterfdljande omvérderingar. Koncernen anvander ranteswappar for att
hantera rénterisk, vilka redovisas till verkligt varde via resultatrdkningen.

Nedskrivningar

Koncernens redovisade tillgdngar bedéms vid varje rapporttillfalle for att
avgora om det finns indikationer pa nedskrivningsbehov. IAS 36 tillampas
avseende nedskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar och andelar
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i dotter- och intressebolag. Om indikation pa nedskrivningsbehov finns
beréknas tillgdngens &tervinningsvérde enligt nedan. En nedskrivning
redovisas nar en tillgadngs- eller kassagenerande enhets redovisade vérde
dverstiger atervinningsvardet. /‘itervinningsvérde ar det hdgsta av verkligt
varde minus forséljningskostnader och nyttjandevarde. Nyttjandevérde
berdknas genom att diskontera framtida kassafléden med en diskonte-
ringsfaktor som beaktar riskfri ranta och den risk som ar férknippad med
den specifika tillgdngen.

Nedskrivning for kreditforluster enligt IFRS 9 &r framétblickande
och en forlustreservering gérs nar det finns en exponering for kreditrisk.
Forvantade kreditforluster aterspeglar nuvérdet av alla underskott i
kassafldden hanfdrliga till fallissemang antingen for de nastkommande
12 ménaderna eller f6r den forvantade aterstdende IGptiden for det finan-
siella instrumentet, beroende pa tillgdngsslag och pé kreditforsdmring
sedan forsta redovisningstillfallet. Férvantade kreditforluster &terspeglar
ett objektivt, sannolikhetsvagt utfall som beaktar flertalet scenarier
baserade pé rimliga och verifierbara prognoser. Den férenklade model-
len tillampas for kundfordringar, avtalstillgangar och hyresfordringar.
Enforlustreserv redovisas, i den forenklade modellen, for fordrans eller
tillgdngens forvantade aterstdende I6ptid. Varderingen av férvantade
kreditforluster baseras pa olika metoder. Metoden for kundfordringar,
avtalstillgdngar och hyresfordringar baseras pa historiska kundfarluster
kombinerat med framétblickande faktorer. Fér kreditférsamrade tillgdngar
och fordringar goérs en individuell beddmning dar hansyn tas till historisk,
aktuell och framatblickande information. Varderingen av forvantade kre-
ditforluster beaktar eventuella sdkerheter och andra kreditférstarkningar
i form av garantier. De finansiella tillgdngarna redovisas i balansrakningen
till upplupet anskaffningsvéarde, det vill sdga, netto av bruttovérde och
forlustreserv. Férandringar av forlustreserven redovisas i resultat-
rakningen. De berdakningar som gjorts av férvantade kreditforluster per
31december 2021 summerar inte till ngra for koncernen materiella
belopp. Ndgon reservering for forvantade kreditforluster har darfor inte
redovisats i koncernen.

Materiella anléggningstillgdngar
Materiella anlaggningstillgdngar tas upp till anskaffningsvardet efter
avdrag for ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar.
Anskaffningsvardet bestar av inkBpspriset, utgifter som &r direkt han-
férbara till tillgdngen for att bringa den pa plats och i skick att anvandas
samt uppskattade utgifter for nedmontering och bortforsling av tillgdngen
och aterstéllande av plats dar den finns. Tillkommande utgifter inklude-
ras endast i tillgdngen eller redovisas som en separat tillgdng nar det &r
sannolikt att framtida ekonomiska formaner som kan hanféras till posten
kommer koncernen tillgodo och att anskaffningsvéardet for densamma kan
beraknas pé ett tillforlitligt satt. Alla dvriga kostnader for reparationer och
underhall samt tillkommande utgifter redovisas i resultatrakningen i den
period de uppkommer. Avskrivningar pd materiella tillgdngar, med beak-
tande av eventuellt restvérde, kostnadsfors I6pande dver den beddmda
nyttjandeperioden.
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Beddmda nyttjandeperioder, restvéarden och avskrivningsmetoder
omprovas minsti slutet av varje rékenskapsperiod, effekten av eventuella
andringar i bedomningar redovisas framatriktat.

Forvaltningsfastigheter

Med forvaltningsfastighet avses fastighet som innehas i syfte att generera
hyresintékter eller vardestegring eller en kombination av dessa, snarare &n
for omsattning i den I6pande verksamheten. Samtliga av Intea dgda fastig-
heter bedéms utgdra forvaltningsfastigheter. Om koncernen pabdérjar en
investering i en befintlig forvaltningsfastighet for fortsatt anvandning

som férvaltningsfastighet redovisas fastigheten dven fortsattningsvis som
forvaltningsfastighet. Byggnader som ar under uppfdrande for framtida
anvandning som forvaltningsfastigheter bokférs till verkligt varde som for-
valtningsfastigheter i enlighet med IAS 40 med h&nsyn tagen till projektrisk
och med avdrag fér &terstdende investering. Vardebedémningen av péga-
ende projekt varierar beroende pa vilken fas projektet befinner sigioch
risken for att projektet inte kommer att méta de ekonomiska kalkyler som
ligger till grund for projektets genomférande. De avgdrande faktorerna ar
huruvida projektet inkluderar mark med férfoganderatt, tecknat hyres-
avtal, antagen detaljplan samt beviljat bygglov. Férvaltningsfastigheterna
redovisas enligt niva 3 nedan.

Verkligt virde

Indata for vardering till verkligt varde:

Nivé 1- Noterade, ojusterade, priser pa aktiva marknader fér identiska
tillgangar eller skulder som bolaget har tillgéng till vid varderingstillfallet.
Niva 2 - Andra indata &n de noterade priser som ingar i nivé 1, vilka &r direkt
eller indirekt observerbara for tillgdngar och skulder.

Nivé 3 - Indata i niva tre &r icke-observerbara indata for tillgangar och
skulder.

Nedskrivningar av materiella anliggningstillgangar

Vid varje balansdag analyserar koncernen de redovisade vardena for
materiella tillgdngar, med undantag for forvaltningsfastigheter, for att
faststélla att det inte finns indikation pa att dessa tillgdngar har minskat
ivarde. Om s ar fallet, berdknas tillgdngens atervinningsvéarde for att
kunna faststéalla vardet av eventuell nedskrivning. Dar det inte ar méjligt
att berdkna ater- vinningsvardet for en enskild tillgéng, beréknar kon-
cernen atervinnings- vardet fér den kassagenererande enhet till vilken
tillgangen tillhgr.

Vardeforandringar forvaltningsfastigheter och derivat

Orealiserade och realiserade forandringar i verkligt varde pa forvaltnings-
fastigheter respektive orealiserade och realiserade vardefrandringar pa
réantederivat redovisas i resultatet i sarskilda poster mellan resultatniva-

erna Forvaltningsresultat och Resultat fore skatt, némligen Vardeférand-
ringar forvaltningsfastigheter respektive Vardeférandringar derivat.
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Ersattningar till anstéllda
Erséttningar till anstéllda i form av I6ner, bonus, betald semester, betald
sjukfranvaro m.m. samt pensioner redovisas i takt med intjanandet.
Pensioner och andra ersattningar efter avslutad anstéllning klassifice-
ras antingen som avgiftsbestdmda eller formansbestdmda pensionsplaner
utifrén reglernailAS19. Koncernen har endast avgiftsbestdmda pensions-
planer. Fér avgiftsbestdmda planer betalar féretaget faststéllda avgifter
till en separat oberoende juridisk enhet och har ingen forpliktelse att be-
tala ytterligare avgifter. Koncernens resultat belastas for kostnader i takt
med att férmanerna intjanas vilket normalt sammanfaller med tidpunkten
for nar premien erlaggs.

Avséttningar

Avsattningar redovisas nar koncernen har en befintlig forpliktelse (legal
eller informell) som en féljd av en intraffad handelse, det &r troligt att ett
utfléde av resurser kommer att kravas for att reglera forpliktelsen och en
tillférlitlig uppskattning av beloppet kan géras.

Det belopp som avsétts utgor den basta uppskattningen av det belopp
som kravs for att reglera den befintliga forpliktelsen pa balansdagen, med
hénsyn tagen till risker och osakerheter forknippade med forpliktelsen.
Né&r en avsattning berdknas genom att uppskatta de utbetalningar som
forvantas kravas for att reglera forpliktelsen, ska det redovisade vardet
motsvara nuvardet av dessa utbetalningar

Eventualfdrpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett méjligt dtagande som
harror frén intraffade handelser och vars férekomst bekréftas endast av
en eller flera osakra framtida handelser eller nar det finns ett dtagande
som inte redovisas som en skuld eller en avsattning pé grund av att det inte
ar troligt att ett utfléde av resurser kommer att krévas.

Kassaflode

Kassaflddesanalysen har uppréttats enligt indirekt metod, vilket innebar
att resultat fore skatt justeras for transaktioner som inte medfért in- eller
utbetalningar under perioden, samt for eventuella intdkter och kostnader
som hanfors till investerings- eller finansieringsverksamhetens kassa-
floden.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt rsredovisningslagen
och Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning
for juridiska personer. RFR 2 innebér att moderbolaget i &rsredovisningen
for denjuridiska personen ska tillampa samtliga av EU antagna IFRS och
uttalanden s langt detta &r mgjligt inom ramen for arsredovisningslagen,
Tryggandelagen och med hénsyn till sambandet mellan redovisning och
beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag fran och tillagg till
IFRS som ska goras.
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Andrade redovisningsprinciper

Moderbolagets redovisningsprinciper &r oférandrade jamfort med &rs-
redovisningen 2020. Nya eller andrade IFRS inklusive uttalanden som
hittills antagits av IASB med framtida tilldmpning bedéms inte fa ndgon
vésentlig effekt pd moderbolagets redovisning.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper
Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper
framgér nedan. De nedan angivna redovisningsprinciperna for moder-
bolaget har tillimpats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras
imoderbolagets finansiella rapporter. Moderbolagets uppstallningsform
avseende resultat- och balansrakning &r annorlunda jamfért med koncernen
eftersom moderbolaget féljer arsredovisningslagens uppstéaliningsform.

Dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvarde-
metoden. Detta innebér att transaktionsutgifter inkluderas i det redo-
visade vardet fér innehav i dotterbolag.

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning, tillam-
pasinte reglerna om finansiella instrument i IFRS 9 i moderbolaget som
juridisk person.

I moderbolaget vérderas finansiella anlaggningstillgangar till anskaff-
ningsvarde minus eventuell nedskrivning och finansiella omsattningstill-
gangar enligt Iagsta vardets princip. Anskaffningsvérdet for rantebarande
instrument justeras for den periodiserade skillnaden mellan vad som
ursprungligen betalades, efter avdrag fér transaktionskostnader, och det
belopp som betalas pa férfallodagen (6verkurs respektive underkurs).
Ranteswappar som effektivt sékrar kassaflédesrisk i rantebetalningar
pa skulder vérderas till nettot av upplupen fordran pa rorlig rénta och
upplupen skuld avseende fast ranta och skillnaden redovisas som rante-
kostnad respektive ranteintakt. Sakringen ar effektiv om den ekonomiska
innebdrden av sékringen och skulden ar densamma som om skulden i
stéllet hade tagits upp till en fast marknadsranta nar sakringsforhéllandet
inleddes. Eventuell betald premie fér swapavtalet periodiseras som ranta
dver avtalets 16ptid.

Via RFR 2 berérs Intea av reglerna i IFRS 9 avseende nedskrivningsprév-
ning for kreditrisk i interna och externa fordringar och likvida medel. Intea
hariall vasentlighet endast interna fordringar i de heladgda dotterbolagen.
Den nya nedskrivningsmodellen for fordringar i IFRS 9 péverkar Intea
marginellt. Intea uppskattar (baserat pd historiska data) att inga férluster
ska ske pa dessa interna fordringar och darmed gérs ingen reservering.
Intea tar dock I6pande stéllning till vérdet av de interna fordringarna. Vid
risk att vardet pa en fordran har minskat vasentligt skrivs fordran ned.
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Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestér framst av borgensfarbin-
delser till férman for dotterbolag och intressebolag. Finansiella garantier
innebér att bolaget har ett dtagande att ersatta innehavaren av ett skuld-
instrument for forluster som denna &drar sig pa grund av att en angiven
géldenér inte fullgdr betalning vid férfall enligt avtalsvillkoren. Fér
redovisning av finansiella garantiavtal tillampar moderbolaget en av
Radet for finansiell rapportering tilldten Ittnadsregel jamfort med
reglerna IFRS 9. Lattnadsregeln avser finansiella garantiavtal utstallda till
férman for dotterbolag. Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal
som avséttning i balansrakningen nér bolaget har ett dtagande for vilket
betalning sannolikt erfordras for att reglera atagandet.

Leasade tillgdngar

Moderbolaget tilldmpar inte IFRS 16, i enlighet med undantaget som finns i
RFR2. Som leasetagare redovisas leasingavgifter som kostnad linjért éver
Leasingperioden och séledes redovisas inte nyttjanderatter och leasing-
skulder i balansrékningen.

Anteciperade utdelningar

Anteciperad utdelning fran dotterbolag redovisas i de fall moderfdretaget
ensamt har rétt att besluta om utdelningens storlek och moderféretaget
har fattat beslut om utdelningens storlek innan moderféretaget publicerat
sina finansiella rapporter.
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Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Koncernbidrag till moderbolag fran dotterbolag redovisas som boksluts-
disposition i enlighet med alternativregeln i RFR2, redovisning for juridiska
personer. Aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren
och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den mé&n nedskrivning ej
erfordras.

Intdkter och férvaltningsarvode

Intea tillhandahaller endast tjanster avseende administration och forvalt-
ning till sina dotterbolag enligt samma typ av avtal baserade pa marknads-
vardet av dotterbolagets fastighetsinnehav. Avtalen med dotterbolagen
|6per pa tillsvidare. Tjansterna faktureras dotterbolagen i efterskott och
férdelningsnycklar omprdvas érligen.
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HYRESINTAKTER

Hyresintakterna uppgick till 733,2 mkr (548,8). Hyresintakterna fér jamfor-
bart bestand uppgick till 1706 kr per kvm (1672) for rékenskapséret.

Forfallostruktur hyresavtal per 31 december 2021

Antal Yta, ﬂrshyra, Andel, %
hyresavtal tkvm mkr

Utveckling hyresintakter Offentliga,
Belopp i mkr 2021 2020 Férandring, % kontraktstid
Jamférbart bestand 481,2 4713 21 207 4 / 9 1
Projektfastigheter 103,3 68,1 2022 7 1l 10 12
Férvarvade fastigheter 1475 75 2023 b2 31 bs 61
[jvrigt 12 16 2024 40 48 72 8.4
Hyresintakter 733,2 548,6 336 2025 43 107 203 237

2026 13 42 90 10,5
Totalaintakter fordelas enligt tabellen nedan: >2026 49 158 369 43,0
Belopp i mkr 2021 2020 Summa offentliga 272 404 807 94,0
Hyresintakter 712,0 5361 Icke-offentliga 212 38 52 6.0
Serviceintakter 20,0 10,5 Totalt 484 442 859 100,0
Ovriga intakter 1.2 2,0
Totalt 733,2 548,6

Hyresintakter avser intakter fran avtal om uthyrning av framst kontors-
lokaler samt évriga utrymmen tillhdrande férvaltningsfastigheterna.
Tillaggsdebitering avseende varme, el, vatten, sophdmtning och liknande
intakter uppgick till 20,0 mkr(10,5) och motsvarar 2,7 procent(1,9) av totala
hyresintakter.

Kontrakterad hyra fordelas enligt tabellen nedan:

NOT 3

2021 2020
Réttsvasende 30 % 271%
Hdgre utbildning 37 % 30 %
Sjukvard 13 % 19 %
Offentlig forvaltning 14 % 18 %
Icke-offentliga 6 % 6 %

Av totalt 858,6 mkri kontrakterad hyra avser 151,7 mkr, 83,1 mkr och 78,2 mkr
de tre storsta hyresgésterna.

Koncernen har operationella hyresavtal avseende besténdet av forvalt-
ningsfastigheter. Av koncernens 31(24) fastigheter &r aterstdende kon-
traktstid mellan 1och 15 &r och den &terstédende kontraktstiden uppgick till
5,7 &r (6,2) pa samtliga hyresavtal och 6,0 &r (6,2) p& hyresavtal avseende
offentliga hyresgaster.

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick till 124,3 mkr (98,3). Direkta fastighets-
kostnader for jamforbart bestand uppgick till 312 kr per kvm (300) for
rékenskapsaret. | dessa belopp ingar kostnader fér drift, underhall och
fastighetsskatt. | driftskostnader ingér kostnader fér bland annat el,
varme, vatten, fastighetsskatsel, renhalining, férsékringar samt fastig-
hetsspecifika marknadsféringskostnader. En stor del av driftskostnaderna
vidaredebiteras hyresgasternaiform av tillagg till hyran. Fastighets-
administration inkl uthyrning uppgick till totalt 4,7 mkr (4,3).

Utveckling fastighetskostnader

Belopp i mkr 2021 2020 Forandring, %
Jamférbart bestand 87.9 84,7 3.8
Projektfastigheter 1.0 74
Forvarvade fastigheter 20,2 0,2
Ovrigt 0,5 17
Direkta fastighetskostnader 119,6 94,0 27,2
Fastighetsadministration 4,7 4,3

Fastighetskostnader 124,3 98,3 26,4
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NOTER

NOT 4 NOT S5

CENTRALA KOSTNADER UPPGIFTER OM MEDARBETARE SAMT ERSATTNING TILL STYRELSE
Avser centrala kostnader for ekonomi och administration, upphandlade Léner och andra ersattningar
.konusu.I}tJaTster ocﬁ arvoden till styrelse. | koncernens centrala kostrlader Belopp i mkr Koncernen Moderbolag
ingar jamfdrelsestérande poster -170, 6 mkr, varav 165 mkr avser ersétt-
ning for fortida avveckling av radgivningsavtal med Intea AB. 5,6 mkr avser 2021 2020 2021 2020
kostnader relaterade till bérsintroduktion. Léner och andra
ersdttningar
Rérelsens kostnader fordelade pa kostnadsslag Arvode till styrelsens 0,3 0,2 0,3 0,2
dférand
Belopp i mkr Koncernen Moderbolaget orarorande
Arvoden till 6vriga 0.8 0,5 0.8 0,5
2021 2020 2021 2020 styrelseledaméter
Personalkostnader -17.5 -0.8 -17.5 -0.8 Erséttning och férmaner 45 3.2 1,6 0,8
Férvaltningskostnader -32.8 -66,1 -32.8 -66,1  tillverkstallande direktor
Avskrivningar 45 _ 0,2 _ Ersattning och forméaner till 57 - 57 -
P ovriga befattningshavare
Ovriga centrala kostnader -18,6 - -25,3 - .
- Erséttning och férméner 10,4 6,5 27 -
Intakter 31 - 31 - tillgvrigaanstallida
Jamforelsestérande poster -170,6 - -5,6 - Totalt 21,7 10,4 11 15
Summa -240,9 -66,9 -78,3 -66,9
Sociala kostnader inklusive
I6neskatt
Styrelsens ordforande 0.0 01 0.0 01
Ovriga ledambter 0,3 0,2 0,3 0,2
Verkstallande direktor 1.4 1,2 0,5 0.2
Ledande befattningshavare 1.8 1.8
Ovrigaanstallda 4] 35 14 -
Totalt 76 50 4,0 05
Pensionskostnader
Verkstallande direktor 18 0.9 0.4 -
Ledande befattningshavare 1,2 - 1,2 -
Ovriga anstallda 1,0 0,7 0,2 -
Totalt 3.5 1.6 1.8 -

Nuvarande anstallningsvillkor fér VD och 6vriga ledande befattningshavare:
Mellan VD och bolaget géller 5msesdig uppsdgningstid om sex manader vid
uppsagning. En uppségningstid om sex manader vid uppségning fran den
ledande befattningshavarens sida och en uppségningstid om tolv manader
vid uppségning frén Bolagets sida. For tre personer géller en 6msesdig
uppsagningstid om tre manader vid uppsagning och for dvriga ledande
befattningshavare géller en 6msesidig uppségningstid om sex manader

vid uppségning. VD och vVD har rétt till avgédngsvederlag motsvarande tolv
méanadsl6ner vid arbetsgivarens uppsagning. Det finns inga utestaende akti-
erelaterade incitamentsprogram eller andra rorliga ersattningar i Bolaget.
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NOT 5 (forts.)

NOTER

NOT 6

Medeltalet anstéllda, moderbolaget och koncernen

Antal Koncernen Moderbolag
2021 2020 2021 2020
Ledande befattningshavare 10 10 7 7,0%*
Varav kvinnor 2 2 2 2,0"*
Ovriga anstallda 30,6 15,2 1.8 0,0
Varav kvinnor 14,1 33 9,6 0.0

**12020 var VD anstdlld i Intea Fastigheter"AB (publ), Intea Garnisonen AB, Intea
Campus AB samt Intea Vinerparken AB. Ovriga bestdr av externa konsulter
frén Intea AB. Inga IGner utgdr till de externa ledningskonsulterna.

Kénsférdelning bland styrelsen

ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING TILL REVISORER

Belopp i mkr Koncernen Moderbolag

2021 2020 2021 2020
Revision KPMG B15) 2,3 B15 2,3
Andra uppdrag 1,3 0,3 1.3 0,3
Totalt 4,8 2,6 4,8 2,6

Med revisionsuppdrag avses den lagstiftade revision som ar nddvandig for
revisorerna att utféra for att kunna avge revisionsberéattelse.

NOT7

Antal 2021 2020
Styrelseledaméter 7 6 FINANSIELLA POSTER
Varav kvinnor 2 ! Finansiella intakter
Belopp i mkr Koncernen Moderbolaget
Ersattning som utbetalats till styrelseledamaéter, i deras egenskap av
styrelseledamdter, under rakenskapsaret 2021 2021 2020 2021 2020
Belopp i tkr Befattning Styrelse-  Sociala  Totalt Rénteintakter, dvriga 1.3 1.6 1.3 1.6
arvode _ avgifter Ranteintakter,
Caesar Afors Styrelseordforande” 340 107 447 koncernbolag - - 3484 279,0
Hékan Sandberg Styrelseledamot? 250 39 164 Summa 1.3 1,6 349,7 280,6
Mattias Grahn Styrelseledamot - - -
Kristina Alvendal  Styrelseledamot 340 107 44  Jinansiellakostnader
Christian Haglund  Styrelseledamot - - - Belopp i mkr Koncernen Moderbolaget
Hékan Hellaeus Styrelseledamot - - - A 2020 A 2020
Pernilla Ramslév Styrelseledamot _ _ _ Rantekostnader, égare -78,6 -134)1 -78,6 -134)1
Magnus Jarlén Styrelseledamot 125 39 164 _RénAtekostnader, kredit-
institut -116,9 -99,9 14,8 -93.2
Henrik Lindekrantz =~ Styrelseledamot - - - N -
Réntekostnader, tomtrétt
Totalt 1055 278 1333 qochandranyttjanderatter 14 - - -
) . i o , Ovriga finansiella kost-
Valdes till sty"relseorcﬁorunde vid drsstdmman den 19 maj 2027‘. o nader 5.4 5,7 5,3 5,7
2 Styrelseordférande till och med nyval av styrelseordférande vid rsstdmman
Summa -202,3 -239,7 -198,7 -233,0

den 19 maj 2021.
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Samtliga rénteintakter och rantekostnader till &gare och kreditinstitut &r
redovisade med effektivrantemetod och hanfor sig till finansiella fordringar
respektive finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvérde
férutom ifrdga om kupongrénta pa rantederivat som ingar i rantekostnader
med 28,3 mkr (16,8). Orealiserad véardeférandring pé réantederivat redovisas
under rubriken “"Vardeforandringar” pé raden “Derivat orealiserad”.
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NOTS

NOTER

SKATTER

Redovisad skattekostnad eller skatteintakt

Avstamning av effektiv skatt

Belopp i mkr Koncernen Moderbolaget Belopp i mkr Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Aktuell Resultat fore skatt 25009 555,2 100,7 46,8
skattekostnad Skatt enligt géllande
Skatt pd arets resultat -4,6 -4,5 = - skattesats 20,6 % -515,2 Na .4 -20,7 -9,6
Skatt till f6ljd av &ndrad Ej avdragsgilla kostnader =H0,8 -32.9 - -
taxering il 05 - ~ Fjskattepliktiga intakter i3 52 300 9,6
Summa aktuell skatt =L -50 § " Ejskattepliktig utdelning
fran dotterbolag = - 1,7 -
Uppskjutenbskgttekostnad Utnyttjat underskott,
eller skatteintdkt - - - - tidigare ej aktiverat - -16,6 - -
Uppskjuten skatt avseende Okning av underskotts-
obeskattade reserver -42,8 -15,8 = - avdrag utan motsvarande
Uppskjuten skatt avseende aktivering av uppskjuten
underskottsavdrag = - - - skatt 0,3 1,6 = -
Uppskjuten skatt avseende Féréndring temporar
temporara skillnader pa skillnad forvaltnings-
fastigheter -457,7 -131,0 - - fastigheter** 139 4.3 - -
Uppskjuten skatt avseende Farvarvat/fusionerat
temporéra skillnader i resultat Intea AB = - -11.0 -
finansiella derivat -26/1 8,8 = - Ovriga skatteméssiga
Summa uppskjuten skatt -526,6 -138,0 - - justeringar 42 14 - -
Redovisad skattekostnad -531,6 -143,0 0,0 0,0
Effektiv skattesats, % 21,3 24,8 0 0
Totalt redovisad skatte-
kostnad eller skatteintékt -531,6 -143,0 = -
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NOT 8 (forts.)

NOTER

NOT9

Uppskjuten skattefordran (+), uppskjuten skatteskuld (-)

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Foérvaltningsfastigheternas verkliga varde

Férvaltningsfastigheternas verkliga varde uppgar till 17 797,4 mkr

(10 237,9) varav 1303 mkr avseende redovisat varde pa projekt. Den ekono-
miska uthyrningsgraden uppgar till 99,0 procent (98,7). Hyresvarde per kvm

uppgar till 1910 kr (1827) for aret.

Koncernen ar 2021
Belopp i mkr Fastigheter ~ Fastigheter Antal
Forvarv (+) dgdahela  Totalt fastig-

Avyttringar (-) ret 2021 heter

Ingdende verkligt

varde - 102379 102379 24

Arets investeringar

i befintliga fastig-

heter - 382,0 382,0 -

Aktiverade

ranteutgifter - - - -

Forvarv(+) 4970,5 - 49705 7

Avyttringar(-) - - - -

Orealiserade

vardeforandringar - 22070 22070 -

Utgdende verkligt

vérde 4970,5 12826,9 177974 31

Vardeforandringar fastigheter uppgick till 2 207,0 mkr (452,5) framst

Belopp i mkr Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020

Férvaltningsfastigheter

Vid &rets ingéng -405,3 -272 1 - -

Redovisat i arets resultat -4577 -133,2 = -

Vid &rets utgang -863,0 -405,3 - -

Derivat

Vid arets ingang 16,3 75 - -

Redovisad i arets resultat -26,1 8.8 = -

Vid arets utgang -9,8 16,3 - -

Gvrigt

Vid &rets ingéng -49,6 -33,8 5.1 5,1

Redovisad i arets resultat -42,8 -15.8 - -

Overtagen periodiserings-

fond vid forvarv -5,6 - - -

Vid &rets utgang -98,0 -49,6 5.1 51

Uppskjuten skatteskuld/

skattefordran (-/+) netto -970,8 -438,7 5.1 51

drivet av forandrade avkastningskrav med 779,8 mkr och ett ékat véarde

pé projektfastigheter med 680,2 mkr.

Vardeforandringar fastigheter

Belopp i mkr 2021 2020
Forandring driftdverskott™ 37777 138,0
Projekt 680,2 65,2
Férandring avkastningskrav/kalkylranta 779,8 249,3
Forvarv 369,3 -
Summa 22070 452,5

*Féréndring driftéverskott baseras pd fastigheternas intjdningskapacitet i

jamfdrbart bestand

Taxeringsvérden

Belopp i mkr 2021 2020
Mark 3681 329,9
Byggnad 1326,2 1134,2
Summa 1694,4 14641
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NOTER

NOT9 (forts.)

Forvaltningsfastigheter

Férvaltningsfastigheterna redovisas enligt verkligt vardemetod i IAS 40
och samtliga har klassificerats i niva 3 i vardehierarkin enligt IFRS 13 med
vardefdrandringen i resultatrakningen.

Vérderingsmetodik

Samtliga vérderingsobjekt har per sista december 2021 vérderats separat
av auktoriserade fastighetsvarderare fran det oberoende vérderingsinsti-
tutet Newsec. Véarderingen har genomférts i enlighet med allmént accep-
terade internationella varderingsmetoder och baseras pa en kombination
av avkastningsbaserad metod och ortsprismetod. Avkastningsbaserad
véardering bygger pé en prognos 6ver framtida kassafloden dar nuvardet
av framtida betalningsstrémmar beraknas. Ortsprisanalyser av gjorda
jamforbara fastighetskop ligger som grund fér bedémning av marknadens
direktavkastningskrav. Kalkylperioden har anpassats efter aterstaende
kontraktstid av befintliga hyresavtal och varierar mellan 5 och 20 &r.
Forvaltningsfastigheter varderas initialt till anskaffningsvarde. Inteas
foretagsledning beddmer att inte ndgra vésentliga avvikelser foreligger
avseende marknadsméssiga nivéer pa hyresinbetalningar eller drifts- och
underhaliskostnader.

Vérderingsunderlag

Driftsnettot baseras pa marknadsanpassade hyresintakter. Hyresintikterna
marknadsanpassas genom att befintliga hyror justeras med nytecknade
och omférhandlade hyresavtal samt med hansyn till férvantad hyres-
utveckling. Den I&ngsiktiga vakansen har bedémts av varderarna och Intea
tillsammans. Driftutbetalningar inkluderar utbetalningar for fastighetens
normala drift. Bedémningen om driftutbetalningar &r baserad pa budget
samt tidigare ars utfall kompletterat med de oberoende varderarnas
erfarenheter. Fastighetens underhéllsniva bestdms utifrén aktuellt skick
kompletterat med bedémningar om framtida underhallsbehov. Investe-
ringsbehovet beddms utifran aktuellt skick med tillidgg for kommande
projekt. Vardebedémningen av pagdende 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 genom-
férande. De avgérande faktorerna ar huruvida projektet inkluderar mark
med férfoganderatt, tecknat hyresavtal, antagen detaljplan samt beviljat
bygglov. PAgaende projekt i tidig fas utan tecknade hyresavtal virderas
pa grundval av bokfdrt varde av nedlagda kostnader. Projektens mark-
nadsvarde beddms enligt principen att vardet faststalls som summan
avackumulerade investeringar och en riskavvagd andel av den beddmda
projektvinsten vid fardigstallandet. Projektvinsten berdknas som skill-
naden mellan ett beddmt vérde pa fastigheten/hyresobjektet om den/
det hade statt klar/t vid vardetidpunkten och beddmd total investering
med beaktande av avsattningar for oférutsedda kostnader. Den beddmda
projektvinsten omprévas I6pande.

Inteas mal att skapa en ldngsiktigt uthallig avkastning utgar frén ett
internt krav p& grundavkastning med hénsyn tagen till inflation, skatte-
kostnader, fastigheternas l4ge och byggnadsar samt normala framtida
underhallskostnader som sammantaget forvantas resultera i en avkast-

ning inom ettintervall om 5-10 procent. Ur ett teoretiskt resonemang
asatts kalkylrdntan genom att en riskfri realrdnta adderas med inflations-
forvantningar samt en riskfaktor.

Restvéardesberakning gors separat for varje fastighet genomen
evighetskapitalisering av det uppskattade marknadsmassiga driftover-
skottet och det beddmda marknadsmaéssiga avkastningskravet enligt ovan
resonemang.

Kénslighetsanalys

En fastighetsvardering ar en uppskattning av det sannolika priset som en
investerare skulle vara villig att betala vid en normal forsaljning pa den
oppna marknaden. Varderingen &r gjord av oberoende varderingsinstitut
utifran vedertagna varderingstekniker inkluderande antaganden om vissa
parametrar. Ett visst matt av osdkerhet &r alltid narvarande vid en fastig-
hetsvardering. Ett féréndrat fastighetsvérde med +/- 5 procent péverkar
Inteas fastighetsvarde med +/- 1150 mkr (512). Nedan fdljer en kénslighets-
analys utifrén valda parametrar.

Vardeférandringar 2021 2020
Arets orealiserade vardefdrandringar, mkr 22070 452,6
Vagt avkastningskrav, % 4,37 4,87
Vagd kalkylranta, kassaflode, % 41 6,06
Végd kalkylrénta, restvérde, % 41 6,06

Vdrderingsmodell

+Hyresinbetalningar
- Driftutbetalningar

= Driftnetto
- Investeringar
= Fastighetens kassaflode

Kanslighetsanalys Forandring +/- Resultateffekt (mkr)

Direktavkastningskrav

restvarde 0,5 procentenhet -1076,9/1377,9
Hyresintakter 5,0 procent 729,2/-7192,2
Fastighetskostnader 5,0 procent 1441144
Vakansgrad 1,0 procentenhet -122,21122,2
Kalkylranta driftnetto 0,5 procentenhet -772,6/821,5




NOTER

MASKINER OCH INVENTARIER ANDELAR | KONCERNFORETAG
Belopp i mkr Koncernen Moderbolaget Belopp i mkr Moderbolaget
2021 2020 2021 2020 2021 2020
Ackumulerade Ackumulerade anskaffningsvdrden
anskaffningsvarden Vid &rets borjan 23937 22577
Vid aretsingang 6.4 6.1 = - Inkép 31791 61.0
Vid forvarvav dotterbolag all - 18 - Lamnade aktiegartillskott 87.4 75,0
Nyanskaffningar 0.7 0,3 = - Avyttringar ) _
Summa i 6.4 I " Utgdende balans 31 december 5660,2 23937
Ackumulerade Ackumulerade nedskrivningar
avskrivningar N
N . Vid arets borjan = -
Vid aretsingang -4,9 -4,2 - -
p Utgdende balans 31december = -
Arets avskrivningar -1.0 -0,7 -0,2 -
Summa redovisat varde 5660,2 23937
Summa -5.9 -4,9 -0,2 -
Redovisat vérde vid
periodens slut 53 15 1.6 -

NOT 11

UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Belopp i mkr Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020

Upplupna utgiftsrantor 16,7 48,0 16,7 46,4

Forskottsbetalda hyror 234,2 138,2 - -

Ovriga interimsskulder 21,8 34,1 12,0 2,5

Summa 2727 220,3 28,7 48,9
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NOT 12 (forts.)

Direkta innehav Redovisat varde, mkr

Bolag Org.nr Séate Agarandel, % 2021 2020
Intea AB 559056-7755 Stockholm 100 50 5.0
Intea Garnisonen AB 556547-8756 Stockholm 100 1176,7 1176,7
Intea Eldaren AB 556832-2670 Stockholm 100 2176,7 1575
Intea Ostersund AB 559085-0037 Stockholm 100 103,6 68,7
Intea Eric Uggla AB 559086-0762 Stockholm 100 81,3 79,4
Intea Karlsro AB 556558-0494 Stockholm 100 21,7 204,6
Intea Bygg AB 559056-3804 Stockholm 100 0,1 0.1
Intea Fanan 62 AB 559028-8279 Stockholm 100 6.8 6.8
Intea Kristianstad AB 559148-6625 Stockholm 100 1034 6.2
Intea Tullen AB 556760-9580 Stockholm 100 64,8 60,8
Intea Seglet AB 559172-7424 Stockholm 100 0,6 0.1
Intea Vanersborg AB 556557-9603 Stockholm 100 18,5 10,1
Intea Lund AB 556753-3483 Stockholm 100 556,8 556,8
Intea Duvan AB 559267-7362 Stockholm 100 44,2 3.6
Depé Falk6ping AB 559174-4668 Stockholm 100 62,8 57,3
Intea Fanborgen AB 556879-6998 Stockholm 100 200,6 -
Intea Fanan 49 AB 559282-8643 Stockholm 100 8,4 -
Intea Fanan 51AB 559282-8619 Stockholm 100 24,3 -
Intea Niagara AB 559210-5687 Stockholm 100 582.4 -
Intea Nasby AB 559281-7281 Stockholm 100 266,9 -
Intea Berga AB 559343-1199 Stockholm 100 1864,6 -
Totalt 5660,2 23937
Indirekta innehav Antal aktier

Bolag Org.nr Sate Agarandel, % 2021 2020
Intea Fanorna AB 559056-7524 Stockholm 100 500 500
Intea Fanan 57 KB 916835-3663 Stockholm 100 = -
Intea Fanan 60 KB 916835-4430 Stockholm 100 = -
Intea Fanan 54 KB 916847-3529 Stockholm 100 - -
Intea Campus AB 556538-8716 Stockholm 100 10000 10000
Intea Akeriet AB 556735-0045 Stockholm 100 100 000 100000
Intea Tingshuset AB 556735-0037 Stockholm 100 100 000 100 000
Intea Onkel Adam AB 556735-0029 Stockholm 100 100 000 100000
Intea Lagmannen AB 556735-0011 Stockholm 100 100 000 100 000
Intea Fanan 55 KB 916835-4398 Stockholm 100 - -
Intea Vanerparken AB 556557-9538 Stockholm 100 1000 1000
Vanerparken Férvaltning KB 969646-8488 Stockholm 100 = -
Vanerparken Utveckling KB 969646-5344 Stockholm 100 - -
Intea Haren AB 556962-6350 Stockholm 100 500 500
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NOTER

INTRESSEFORETAG RANTEBARANDE SKULDER
Andeliintresseforetag Belopp i mkr Snittrénta Snittranta
Belopp i mkr 2021 2021 2020 2020
Agar- 2021 2020 Koncernen
andel, Bokfort Bokfort Lénafristiaa skulder
Bolag Org.nr Sate % varde vérde g g
. Obligationer 3800,0 096 %  2450,0 1,46 %
Vitartes Intea
Holding AB 559015-3564 Goteborg 30 2,3 1,5 Sakerstallda banklan 16244 1,42 % 13275 154 %
Under det forsta kvartalet 2019 har ett samarbete inletts med Vitartes AB, Ean.franagare>5ar - 27554 600%
dér Intea och Vitartes AB ska utveckla en del av projektet Sahlgrenska Life Ovriglang skuld - - - -
i Goteborg. Summa 5 4244 6012,9
Fordran paintressebolag Kortfristiga Ién
Belopp i mkr 2021 2020 Obligation 12000 1,55 % 6000  0.65%
Intea Anggérden AB 01 01 Foretagscertifikat* 24900 028% 10250 079%
Vitartes Intea Holding AB 1.6 08 Sakerstallt banklan 7000  1,05% 3557  1.88%
Vitartes utveckling Goteborg AB 61,5 29,7 Summa 4390,0 1980,7
Summa 63,2 30,7
Moderbolaget
NOT 14 Léngfristiga skulder
Obligationer 3800,0 096% 24500 1,46 %
" o Sakerstallt bankl3 16244 142 % 22354 154 %
BVRIGA LANGFRISTIGA FORDRINGAR glerstaT banken
. Lan fran dgare>5ar - - 19807  6,00%
Belopp i mkr Koncernen Moderbolaget
Summa 54244 6666,1
2021 2020 2021 2020
Handpenning 90,5 - 90,5 - Kortfristiga Ién
Deposition 49 - 49 "~ Obligation 12000 156% 6000 0,65%
Summa L h L - Foretagscertifikat 24900 028% 10250  079%
Sakerstallt banklan 700,0 1,06 % 3557 1,88 %
NOT 15 Summa 4390,0 1980,7
* Upptagna bankldn har sikerstdllts med aktier i dotterbolag, pantbrev i
KORTFRISTIGA FORDRINGAR fastigheter samt rdttigheter avseende férsdkring i fastighet kompletterat
Belopp i mkr Koncernen Moderbolaget med covenanter avseende belanings- och riintetdckningsgrad.
2021 2020 2021 2020 | de finansiella kostnaderna ingar dven kostnader for outnyttjade back-
Kundfordringar 9235 50,9 - _ upfaciliteter om 2 500 mkr (2 500). Snittrénta for backupfaciliteterna
Skattoch ardeskatt 729 137 25 15 (outnyttjade) uppgar till 0,32 procent (0,32).
attochmervardeska ! ! ! ' Enligt bolagets MTN program fér inte bolaget uppta s&kerstélld skuld,
Férutbetalda kostnader om detta skulle innebéra att andelen sdkerstélld skuld i férhallande till
och upplupna intékter 17,3 54,2 - - koncernens tillgéngar skulle verstiga 40 procent. Fodringshavare har
Ovrigt 57,3 30,4 43,8 11 dven ratt att krava aterkop om en fysisk eller juridisk person dger mer &n
Summa 7.0 149,2 56,3 26 50 procent av aktierna eller rosternaiIntea.

87

L20C ONINSINOQIYSYY VILNI



INTEA ARSREDOVISNING 2021

NOTER

NOT 17

NOT 18

LEASING - LEASETAGARE

Koncernen har som leasetagare endast ett fatal leasingavtal i form av ett
tomtrattsavtal, ett arrendeavtal, ett hyresavtal samt billeasingavtal.

Tomtrattsavgald &r den avgift en &gare till byggnad pd kommunalt dgd
mark arligen betalar till kommunen. Avgalden f6r dessa beraknas for nar-
varande s& att kommunen erhéller en realrdnta p& markens uppskattade
marknadsvéarde. Tomtrattsavgélden ar fordelad 6ver tiden och omférhand-
las oftast med 10 till 20 &rs intervall. Vid 2021 &rs utgang hade Intea en
fastighet upplaten med tomtrétt. Befintligt tomtréattsavtal forfaller 2072.
Arrendeavtal avser en fastighet.

Nyttjanderattstillgdngar

Koncernen Tomt- Arrende-

Belopp i mkr ratt avtal Lokaler Fordon  Totalt
Ingéende balans 2021 - - - - -
Tillkommande 122.8 4,6 33,6 1,8 162,7

Avskrivningar

under aret 0.0 -0,2 =57 -0.8 -4,8

Utgaende balans 2021 122,8 4,3 29,9 10 1580
Resultatpaverkande poster hanforlig till leasing

Koncernen

Belopp i mkr 2021 2020
Rantekostnader pé leasingskulder -1.4 -
Avskrivningar pé tillgdngar med nyttjanderatt -4,8 -
Leasing och arrendeavgifter 50 -
Tomtréattsavgalld 09 -
Uppskjuten skatt 01 -
Summa -0,2 -
Leasingskulder 2021

Belopp i mkr Tomtratt Ovriga Summa
Langfristiga 118,3 24,9 143,2
Kortfristiga 3,5 8,6 12,2
Summa 1219 33,5 155,4
Leasingskulder 2020

Belopp i mkr Tomtratt Ovriga Summa

Langfristiga - - -

Kortfristiga - - -

Summa - - -
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FINANSIELLA INSTRUMENT OCH RISKHANTERING

Finansiella instrument

Intea &r frdmst exponerat for finansierings- och rénterisker. Koncernen
strévar efter att ha en laneportflj med spridda kreditfdrfall, som méjlig-
g6r eventuella amorteringar. Ingen uppléning sker i utlandsk valuta varfor
koncernen inte &r exponerad fér valutakursrisk. Upplaning sker normalt
med kort rantebindning och fér att uppna 6nskad rantebindningsstruktur
anvands réanteswappar.

Derivatinstrument anvénds endast i riskminimerande syfte och ska vara
kopplade till en underliggande exponering. Koncernen har fér nérvarande
derivatinstrument som redovisas i kategorin finansiella tillgdngar och
skulder varderade till verkligt varde via resultatrékningen. Sakrings-
redovisning tillampas ej.

Inteas finansfunktion ar en koncernfunktion med centralt ansvar fér
finansiering och likviditetsplanering. Arbetet styrs av en av styrelsen
beslutad finanspolicy, som syftar till att sakerstélla koncernens finansie-
ringsbehov till en s 1ag kostnad och risk som méjligt. Inom finansfunk-
tionen finns instruktioner, system och arbetsfordelning for att uppna en
god intern kontroll och uppfdljning av verksamheten. Stérre finansierings-
|6sningar och derivataffarer ska godkannas av styrelsens ordférande
och styrelsen informeras vid varje styrelseméte om finansiella fragor.
Overskottslikviditet, som inte anvénds till amortering, far endast placeras i
instrument med hdg likviditet och 1&g risk.

Redovisat varde pa hyresfordringar, dvriga fordringar, likvida medel,
leverantdrsskulder och évriga skulder utgér en rimlig approximation av
verkligt varde. Derivat, som har varderats till verkligt varde via resultatrak-
ningen, ar hanforliga till niva 2 i verkligt vardehierarkin det vill sdga, vardet
har berdknats baserat pa observerbara marknadsdata. Inga omklassifice-
ringar har skett under perioden.

Finanseringsrisk

Finansieringsrisk utgérs av att svarigheter kan foreligga att erhélla finan-
siering fér verksamheten vid en given tidpunkt. Mélet ar att ha en laneport-
f6lj med spridda férfall och en Iang I6ptid. For att minimera kostnaden for
koncernens upplaning och for att sékerstélla att finansiering kan erhéllas,
behdver bolaget ha lanelGften som tacker behovet for omséttning av lan
och investeringar.

Styrelsen faststaller IGpande nivan for kapitalbindning i laneportféljen.
Ledningen uppréttar rullande prognoser for koncernens likviditet pa basis
av forvantade kassafléden. Inteas externa uppléning uppgick per den 31
december 2021till 9 814 mkr (5 758). Belaningsgraden, exklusive &garlanen,
i koncernen per 31december uppgick till 54,0 procent (52,4). Bolaget har
betryggande marginaler till kreditgivarnas restriktioner avseende laneav-
talen, s& kallade covenanter.



NOTER

NOT 18 (forts.)

Upplysningar om bokfdrda varden och verkliga varden, finansiella instrument

Finansiella tillgdngar och
skulder vérderade till verkligt

Finansiella tillgangar virderade

till upplupet anskaffningsvarde, Finansiella skulder varderade till

Belopp i mkr varde viaresultatet l&ne- och kundfordringar upplupet anskaffningsvarde

2021 2020 2021 2020 2021 2020
Fordringar pd intressebolag = - 63,2 - = -
Derivat 49,7 - = - = -
Kundfordringar = - 23,5 50,9 = -
Kortfristiga fordringar = - 1475 98,3 = -
Likvida medel = N 1977 395,4 = —
Summa 49,7 - 4319 544,6 - -
Lé&ngfristiga rantebarande skulder - - - 54244 37775
Derivat = 712 = - = -
Langfristiga skulder dgare - - - - - 22354
Leasingskuld = - = - 143,2 -
Kortfristiga rantebdrande skulder = - = - 4390,0 1980,7
Leverantdrsskulder = - = - 19,2 18,7
Ovriga kortfristiga skulder = - = - 376,4 320,8
Summa - 772 - - 10 353,2 83331

Kreditrisk

Kreditrisken ar risken for férlust om koncernens motparter inte fullgér
sina avtalsfdrpliktelser och eventuella sdkerheter inte tacker koncernens
fordringar. Utestaende hyresfordringar, likvida medel och finansiella deri-
vattillgadngar kan ge upphov till kreditrisk. Genom att placera likvida medel
och géra derivataffdrer med stérre kreditinstitut och genom férskotts-
hyror s& minimeras kreditrisken.

Kreditrisk i hyresfordringar

Forluster pa hyresfordringar uppstar nar kunder forsatts i konkurs eller av
andra skal inte kan fullfélja sina betalningsataganden. D& Inteas hyres-
gaster framst bestar av offentlig sektor s& minskar risken for forluster
kopplade till hyresfordringar. IFRS 8 innebér att principerna for reservering
for kreditforluster ska bygga pé en uppskattning av férvéantade forluster.
D& kreditférlusterna ar, och historiskt sett har varit, mycket sma och Intea
framforallt har offentliga hyresgéaster med god kreditvardighet gors ingen
reserv da det inte finns ndgon forvantan pa forluster. Inga vésentliga ford-
ringar har skrivits ned under rakenskapséret. Koncernens kundfordringar
avseende hyror och vidarefakturerade kostnader uppgar till 23,5 mkr
(50,9). Intea gor kontinuerligt beddémningar av férvéntade kreditforluster.
Samtliga utestaende kundfordringar per 31 december forfaller inom

0-30 dagar. Kreditforlusterna pa kundfordringar i koncernen &r

mycket laga.
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Kreditrisk i finansiella derivatavtal

Exponeringar avseende finansiella derivattillgdngar begransas genom
att koncernen har som policy att endast ingé sddana avtal med stora
finansiella institut med hég rating och dar bolaget har langsiktiga rela-
tioner. Dessutom finns ramavtal med dessa institut om kvittning av olika
derivatavtal, som ytterligare minskar kreditriskexponeringen.

Kreditrisk i fordringar pd intressebolag

Koncernen genomfor via intressebolag fastighetsprojekt Sahlgrenska
Life tillsammans med Vitartes AB som ingér i koncernen SveaNor
Fastigheter AB. Intea finansierar projektet genom utlaning till intresse-
bolag. Nar projektet ar fardigstalit har Intea rétt att férvarva fastigheten
med tillhdrande 20-ariga hyreskontrakt med Region Vastra Gétaland och
Goteborgs Universitet. Kreditrisken i koncernens fordran bedéms darfér
som immateriell och har darfor ej redovisats.

Kreditrisk i likvida medel

For likvida medel ar skandinavisk banker och finansiella institutioner
motparter med rating om antingen minst A- (S&P) eller minst A3 (Moody’s)
eller annan motpart med rating om antingen minst A (S&P) eller minst A2
(Moody’s). Koncernen anser att likvida medel har 1&g kreditrisk baserat pa
motparternas externa kreditbetyg. De forvantade kreditforlusterna for
likvida medel har beddmts som immateriella och darfor ej redovisats.
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NOTER

NOT 18 (forts.)

Skulder fordelade pa forfallotidpunkter per 2021-12-31

Réantefdrfallostruktur - Koncernen

Genomsnittlig

Koncernen, belopp i mkr <lar 1-5 &r >5&r Summa
Rantebérande skulder 4390,0  4650,0 T4 98144
Réntekostnader 331 53,9 12,9 99,8
Leasingskulder 12,2 14,3 95,4 121,9
Leverantérsskulder 19.2 - - 19,2
Ovriga skulder 364,2 - - 364,2
Summa 48187 47182 882,7 104195
Moderbolaget, belopp i mkr <14r 1-5&r >5a8r Summa
Réntebarande skulder 4390,0 46500 7144 9814,4
Réntekostnader 331 53,9 12,9 99,8
Leverantdrsskulder 1.4 - - 1.4
Ovriga skulder 57,6 - - 57,6
Summa 44821 47039 7873 99732
Kreditforfallostruktur - Koncernen
Kredit- Utnyttjat

Kreditavtal faciliteter Bank  MTN/Cert Totalt*
0-1ar 4390 700 3690 4390
1-2ar 2350 - 1350 1350
2-3ar 1500 - - -
3-4ar 2100 850 1250 2100
4-58r 1200 - 1200 1200
>5ar 774 T4 - T4
Summa/genomsnitt 12 314 2324 7490 9814

* Exklusive kreditfaciliteter

Kapitalstruktur

Vald kapitalstruktur har betydelse for &garnas férvantade avkastning

och exponering for risk. Ndgra faktorer som paverkar valet ar affarsrisk,
skattesituation samt risk och kostnader férknippade med 6kad belaning.
Bolagets finansiella ramar framgar i bolaget finanspolicy. Dar framgér att
beldningsgrad for koncernen ska Gver tid ligga i intervallet 50-55 procent,
och skainte dverstiga 60 procent. Rantetadckningsgraden for koncernen
ska inte understiga 2 ganger.
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Forfallotidpunkt mkr  Snittrdnta, % réantebindning, &r
0-1ar 4547 0,75 0.3
1-2ar - - -
2-3ar 800 1,40 27
3-48r - - -
4-53ar 1000 1,66 4,5
>5ar 3468 1M 6.4
Summa/genomsnitt 9814 1,24 3.2
Outnyttjade 2500 0,27 -
kreditfaciliteter

Inklusive outnyttjade 12 314 1,31 3.2

kreditfaciliteter

Rénterisk
For att hantera exponering mot fluktuationer i marknadsréntan i enlighet
med beslutad finanspolicy har Intea ingtt rantederivatavtal. Vid anvand-
ning av rantederivat kan det uppsté vardeférandringar beroende pa framst
férandringar av marknadsréntan. Réntederivat redovisas initialt i balansrak-
ningen till anskaffningsvarde pa affarsdag, dar absoluta merparten avser
byte av réntefldden innebérande ett anskaffningsvarde om noll, och varde-
ras darefter till verkligt varde med vardeférandringar i resultatrakningen.
For att faststéalla verkligt varde anvénds marknadsrantor for respektive
I6ptid noterade pé bokslutsdagen och allmént vedertagna beréknings-
metoder, innebérande att verkligt varde har faststallts enligt niva 2 i
vardehierarkin. Ranteswappar varderas genom att framtida kassafléden
diskonteras till nuvdrde och instrument med optionsinslag varderas till
aktuellt &terkopspris, vilket erhalles frén respektive motpart.
Vardeforandringar kan vara saval realiserade som orealiserade.
Realiserade vardefdrandringar avser I6sta rantederivatavtal och utgér
skillnaden mellan &satt pris vid inldsen och redovisat varde enligt senaste
kvartalsrapport. Orealiserade vardeférandringar avser den vardeférand-
ring som uppstéatt under perioden pa de rantederivatavtal bolaget hade vid
utgangen av perioden. Vardeférandringar beraknas utifrén varderingen
vid periodens slut jamfort med varderingen foregdende ar alternativt
anskaffningsvardet om réntederivatavtal ingatts under aret. For att
faststalla verkligt varde per bokslutsdagen gors en extern vardering av
kreditinstitut.



NOTER

NOT 18 (forts.)

NOT 20

Réntederivat - Koncernen

TILLAGGSUPPLYSNING TILL KASSAFLODEN

Forvarv av aktier i dotterbolag, Intea AB

Rorlig Fast Nominellt Verkligt

ranta, %* rénta, % belopp, mkr  vérde, mkr

2022 -0,05 0,37 200 -0,6
2024 -0,05 0,34 800 11
2026 -0,05 0,61 1000 17
2027 -0,05 018 500 20,7
2028 -0,05 0,81 1000 -8,7
2029 -0,05 0,96 500 17
2030 -0,05 0,31 500 22,5
2031 -0,05 0,80 500 5,3
5000 49,7

*Rdntevillkor dr Stibor 3M. Rintebetalning sker kvartalsvis. En simulerad
parallellférskjutning med + 1procentenhet av de underliggande swap-
kurvorna skulle, allt annat lika, medféra en omvdrdering av Inteas rdnte-
derivat med 230,2 mkr. En minskning av marknadsrdéntorna med 1procent

skulle paverka koncernens resultat med -194,5 mkr.

NOT19

STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Belopp i mkr Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020

Aktier i dotterbolag 67060 24995 43339 23937

Stéllda sékerheter, pantbrev

f6r13n hos kreditinstitut 23244 13275 - -

Totalt 90304 38270 43339 23937

Eventualférpliktelser

Borgen for dotterbolag - - 908,2 3557
Borgen for intressebolag 200,0 - 200,0 -
Summa 200,0 - 1108,2 355,7

Borgen for dotterbolag avser fullgérande garantier till forman for projekt i
dotterbolag.

Belopp i mkr 2021 2020
Férvérvade tillgdngar och skulder

Finansiella anlaggningstillgangar 3.8 -
Rérelsefordringar 81,2 -
Likvida medel 171 -
Summa tillgdngar 102,1 -
Belopp i mkr 2021 2020
Uppskjuten skatteskuld 57 -
Korta skulder 44,4 -
Summa avséattningar och skulder 50,1 -
Kdpeskilling -217,0 -
Revers 165,0 -
Avgar likvida medel i den forvarvade

verksamheten 171 -
Pdverkan pa likvida medel aktier -34,9 -
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Forandringar av skulder hanforliga till finaniseringsverksamheten - Koncernen

2021 2020-12-31 Kassaflode Icke kassaflode 2021-12-31
Upplaningskostnader Omklassificering

Kortfristiga rantebarande skulder 1980,7 12071 2,2 1200,0 4390,0

Langfristiga rantebarande skulder 37775 28441 2,8 -1200,0 54244

2020 2019-12-31 Kassaflode Icke kassaflode 2020-12-31
Uppléningskostnader Omklassificering

Kortfristiga rantebarande skulder 1700,0 -673,3 - 954,0 1980,7

Langfristiga rantebarande skulder 34994 12261 6.0 -954,0 37775

NOT 21

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Intea Fastigheter AB (publ) star inte under ett bestdmmande inflytande fran ndgon av Inteas &gare. Narstaendetransaktioner har skett med dgarnai form av
inbetalning av aktiekapital vid bolagets grundande, ovillkorat aktiedgartillskott, &garlan och erlagda rantebetalningar. Moderbolaget har en narstaenderelation
med sina dotterbolag. Transaktioner mellan moderbolag och dotterbolag har skett pd marknadsméssiga villkor. Narstdendetransaktioner har skett med Intea AB,
fram till férvarvet, av vilket bolaget har kdpt forvaltningstjanster enligt marknadsmassiga villkor. Ytterligare information finns under avsnitt om VD och
Koncernledning sid 108-109.

Moderbolagets &gare  Moderbolaget har 30 &gare varav de flesta ar institutioner. De stdrsta dgarna ar Henrik Lindekrantz och Christian Haglund som
ager aktier privat eller via bolag. De har 16,2 procent av rgsterna vardera, féljt av Svenska Handelsbankens pensionsstiftelse med
121 procent av rdsterna. Darmed har ingen av bolagets dgare ett bestdmmande eller betydande inflytande. De tio stérsta dgarna
aterfinns angivna pa sidan 94.

Styrelse Styrelseledamdter anses som narstaende. Ersattningar till styrelsen framgar av not 5.
Foretagsledning Foretagsledningen anses som nérstaende. Erséttning till foretagsledningen framgar av not 5.
Intea AB Intea Fastigheter AB férvarvade Intea AB den 30 juni 2021 samtliga aktier i Intea AB som utéver rddgivningsavtalet endast

innehade vissa finansiella fordringar/skulder. Képeskillingen uppgick till 217 mkr, varav 165 mkr var en ersattning for fértida
upphérande av radgivningsavtalet och resterande belopp en kompensation fér de 6verfdorda finansiella fordringarna/skulderna.
Kdpeskillingen erlades genom utstéllande av en revers om 165 mkr och aterstoden kontant. Intea Fastigheter AB har under 2021
fram till férvarvet av Intea AB képt radgivningstjanster till ett varde om 76,9 mkr. Intea Fastigheter AB har under aret hyrt ut
kontorsyta till | Know a Place AB."

Dotterbolag Transaktioner framgar av tabellen pd sid 93.

Ett dotterbolag som dgs av Henrik Lindekrantz och Christian Haglund genom Antea AB.
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NOT 23

Transaktioner och mellanhavanden mellan

VINSTDISPOSITION

moderbolaget och andra koncernbolag (mkr) Moderbolag Till &rsstammans forfogande finns féljande medel i moderbolaget Intea
2021 2020 Fastigheter AB(publ), med belopp i kr.

Farsaljning till dotterbolag 67,5 56,3 Belopp i kr

Forsaljning till | Know a Place AB" 1.6 - Balanserade vinster 410554 322

Ink6p frén dotterbolag - - Overkursfond 3316 559 764

Ranteintakter fran dotterbolag 348,0 279,0 Aretsresultat 100 685154

Rantekostnader fran dotterbolag = - Tillarsstammans forfogande stdende medel 3827799 240

Fordringar pa dotterbolag 9638,2 7066,3

Skulder till dotterbolag 1171,5 830,8  Styrelsens foreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande (tkr)

NOT 22

HANDELSER EFTER ARETS UTGANG

- Paenextrabolagsstimma den 18 januari 2022 beslutades att godkanna
styrelsens beslut den 22 december 2021 om en riktad nyemission av
hogst 6 024 097 B-aktier, innebarande en 6kning av aktiekapitalet med
hdgst 669 344,12 kronor till en teckningskurs om 41,50 kronor per aktie.

« ljanuari 2022 vann detaljplanen for Sahlgrenska Life laga kraft.
Projektet omfattar byggnation av tre nya huskroppar, dar hus 2 och
Jutvecklas av Virtartes tillsammans med Intea dar Intea kommer att
vara langsiktig dgare och forvaltare. Inteas del av projektet uppgar till
cirka 50 000 kvm uthyrbar area.

« |februari 2022 traffade Intea och Kriminalvarden en dverenskommelse
om ett 20-arigt hyresavtal avseende Viskananstalten i Ange, villkorat
regeringens godkannande. Anstalten berdknas sté fardig i slutet av
2023. Fastigheten har en total uthyrningsbar yta om cirka
14 300 kvm. Det arliga hyresvérdet uppgar preliminart till 27,8 mkr.
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Till aktiedgarna utdelas 0,50 kr per stamaktie av serie A

ochserie B 68925938
Till aktiedgarna utdelas 2,00 kr per stamaktie av serie D 100993 068
Overféres till Bverkursfond 3316559764
Overféres till balanserade vinstmedel 341320470
Summa 3827799 240
Motivering

Koncernens egna kapital har berdknats med de av EU antagna IFRS-
standarderna samt i enlighet med svensk lag genom tillampning av Radet
for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1(Kompletterande redo-
visningsregler fér koncerner). Moderbolagets egna kapital har berdknats i
enlighet med svensk lag och med tilldmpning av Radet for finansiell rappor-
terings rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridiska personer).

Styrelsen finner att den féreslagna utdelningen till aktiedgarna ar
forsvarlig med hansyn till de parametrar som anges i 17 kap 3 § andra och
tredje styckena i aktiebolagslagen (verksamhetens art, omfattning och
risker samt konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt).

Verksamhetens art, omfattning och risker

Styrelsen bedémer att bolagets och koncernens egna kapital efter den
foreslagna vinstutdelningen kommer att vara tillréckligt stort i relation till
verksamhetens art, omfattning och risker. Styrelsen beaktar i sam-
manhanget bland annat bolagets och koncernens historiska utveckling,
budgeterad utveckling, investeringsplaner samt konjunkturlaget.
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AKTIEN OCH AGARNA

Aktien och agarna

Intea har tre olika aktieserier: stamaktier av serie A, B och D. A-aktier berattigar till en rost per aktie
medan B- och D-aktier berattigar till en tiondels (1/10) rést per aktie. Enligt bolagsordningen ger varje
D-aktie rétt till fem ganger den sammanlagda utdelningen pa A- och B-aktierna, dock hdgst 2,00 kronor
per D-aktie och &r, att utbetalas genom fyra lika stora delbetalningar. Delbetalningarna om max 50 ére per
D-aktie har avstdmningsdagar den sista bankdagen i mars, juni, september och december varje ar.

Antal utestaende aktier

Totalt antal utestaende aktier uppgick den
31 december 2021 till 6 390 ooo A-aktier,

131 461 876 B-aktier samt 50 496 534 D-aklier.

Aktiekapitalet

Inteas aktiekapital uppgick den 31 december
2021 till 20 900 000 miljoner kronor fordelat
pa 188 348 410 aktier med ett kvotvirde om
0,11 kr per aktie. Enligt bolagsordningen ska
aktiekapitalet vara ligst 20 miljoner kronor
och hogst 80 miljoner kronor fordelat

pa lagst 180 miljoner aktier och hogst

720 miljoner aktier.

Utdelning

For rikenskapsaret 2021 foreslar styrelsen
att en utdelning om 0,50 kr per A- och
B-aktie limnas till stamaktiesigare.
Styrelsen foreslar att utdelning till
D-aktiedgarna limnas i enlighet med
bolagsordningen, om 2,00 kronor per
D-aktie med kvartalsvis utbetalning om
0,50 kronor.

Tre olika aktieserier

Stamaktie

A

1 rost

per aktie

Stamaktie

1/10 rost
per aktie
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AKTIEN OCH AGARNA

Storsta aktieidgare per 31 december 2021

Agare - Topp 10

Henrik Lindekrantz privat och genom bolag
Christian Haglund privat och genom bolag

Svenska Handelsbanken Pensionsstiftelse

Saab Pensionsstiftelse

Volvo Pensionsstiftelse

Lantbrukarnas Ekonomi-Aktiebolag
Pensionskassan SHB Férsakringsforening
Ostersjstiftelsen

Férsakringsbolaget PRI Pensionsgaranti, 6msesidigt
Stiftelsen Riksbankens Jubileumsfond

10 storsta dgare

Ovriga aktieagare
Totalt

SerieA

3195000
3195000

6390000

6390000

Aktiekapitalets utveckling

Tabellen nedan beskriver aktiekapitalets utveckling i Bolaget sedan bildandet.

Foréandring
iantalet
Handelse A-aktier

2015 Nybildning =
2016 Nyemission’ =

2017 Fondemission
2021 Nyemission? 550000
2021 Nyemission? -
2021 Nyemission? =
2021 Nyemission® 160000
2021 Nyemission® =
2021 Nyemission® =
2021  Aktiesplit 9:1 5680000
2022  Nyemission® -

U Teckningskursen uppgick till Tkr per aktie.

Foréndring

iantalet
B-aktier

50 000
950 000
9000000
3740 491

168 000
29040
111500 248
6024097

% Betald genom kvittning. Teckningskursen uppgick till 300 kr per aktie.
“IBetald genom kvittning av samtliga befintliga utestdende dgarlan om totalt 2 805 365100 kr. Teckningskursen uppgick till 300 kr per aktie.

“ITeckningskursen uppgick till 300 kr per aktie.

Féréndring

iantalet
D-aktier

5610726

44885808

Serie B

7941488
7941488
17604715
16790 486
14518 499
13992077
8802 358
10633 968
9794439
8395230
14170132

17291744
131461876

Totalt antal
aktier

50000
1000000
10000000
10550 000
14290 491
19901217
20061217
20229 257
20258 257
182 324 313
188 348 410

Serie D

0

0

12 049902
5450 481
4942 341
4542 057
6 024 951
3451977
3179 457
2725254
42 366 420

8130 114
50496534

Foéréndring i
ELUELETIIE]

50 000 kr
950 000 kr
9000000 kr
550 000 kr
3740 491 kr
5610 726 kr
160 000 kr
168 000 kr
29 040 kr

669 344,12 kr

Kapital, %
59
59
121
91
7.9
75
6.0
5,7
5
4,5

86,5

18,5
100,0

Totalt
ELUELETJIE]

50 000 kr
1000 000 kr
10000 000 kr
10550 000 kr
14290 491 kr
19901217 kr
20061217 kr
20229 257 kr
20258 257 kr
20258 257 kr
209276011 kr

S Teckningskursen uppgick till 41,50 kr per aktie. Nyemissionen beslutades av styrelsen den 22 december 2021 och godkéndes av extra bolagsstdmma

den18januari 2022 varefter den registrerades.
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Roster, %

16,2
16,2
15,7
1.8
10,3
9.8
79
75
6.9
59
89,7

10,3
100,0

Tkr
Tkr
Tkr
Tkr
Tkr
Tkr
Tkr
Tkr
Tkr
0.11kr
011 kr

°
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Bolagsstyrning

Intea Fastigheter AB (publ) ("Intea”) ir ett
svenskt publikt aktiebolag. Styrningen av
Intea utgar frimst fran aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen, Nasdaq Stockholms
regelverk for emittenter av rintebirande
finansiella instrument samt andra relevanta
svenska och utlindska lagar, regler och
riktlinjer, sasom IFRS standards och EU:s
marknadsmissbruksférordning. Diarutover
ligger Inteas bolagsordning samt interna
policys och riktlinjer till grund for bolagets
styrning. Bolagsordningen anger bland
annat styrelsens siite, verksamhetens
inriktning, grinserna for antal aktier och
aktiekapital samt forutsittningarna for att
delta vid bolagsstimma. Bolagets bolagsord-
ning saknar sirskilda bestimmelser om till-
sittande och entledigande av styrelseleda-
moter samt om dndring av bolagsordningen.
Bolagsordningen i dess helhet finns tillginglig
pa bolagets hemsida, www.intea.se.

Svensk kod for bolagsstyrning (*Koden”)
giller for alla bolag vars aktier ir noterade
pa en reglerad marknad i Sverige, och anger
en hogre norm for god bolagsstyrning in
de minimikrav som framgar av aktiebo-
lagslagen. Koden medger en mojlighet for
bolaget att avvika fran reglerna och vilja
alternativa losningar som bolaget bedomer
passar Intea och dess verksamhet béttre,
under forutsittning att sadana eventuella
avvikelser och den alternativa I6sningen
beskrivs samt att orsakerna hirfor forklaras
(i enlighet med principen *f6lj eller forklara”).
Intea omfattas inte av Koden, men bolaget
avser att folja Koden utan avvikelse efter
eventuell notering av bolagets aktier pa
Nasdaq Stockholm.

Denna rapport har upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och redogor for
Inteas bolagsstyrning under rikenskaps-
aret 2021. Bolagsstyrningsrapporten har
granskats av Inteas revisor och resultatet av
granskningen framgar av yttrandet pa
sida 110-113 i denna arsredovisning.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Aktiedgare och aktier

Aktiekapitalet i bolaget uppgick per den

31 december 2021 till 20 258 257 kr fordelat
pa totalt 182 324 313 aktier och 23 983 431,3
roster, varav 6 390 000 A-aktier med en (1)
rost vardera, 125 437 779 B-aktier med en
tiondels (1/10) rost vardera och 50 496 534
D-aktier med en tiondels (1/10) rost vardera.
Den 22 december 2021 beslutade bolagets
styrelse om en riktad nyemission av hogst

6 024 097 B-aktier. Nyemissionen godkiindes
vid extra bolagsstimma i bolaget den 18
januari 2022. Efter registrering av nyemis-
sionen hos Bolagsverket under januari

2022 uppgar aktiekapitalet i bolaget till

20 927 601,12 Kr fordelat pa totalt 188 348 410
aktier och 24 585 841 roster.

Utover vad som framgar av tabellen nedan
finns det enligt bolagets kiinnedom inga
fysiska eller juridiska personer vars direkta
eller indirekta aktieinnehav i bolaget
representerar minst en tiondel av rostetalet
for samtliga aktier i bolaget. For ytterligare
information om dgarstrukturen, se sida 95.

Bolagsstamma

Enligt aktiebolagslagen ir bolagsstimman
bolagets hogsta beslutande organ.
Bolagsstimman kan avgora varje fraga i
bolaget som inte uttryckligen faller under
ett annat bolagsorgans exklusiva kompe-
tens. Varje rostberittigad aktiefigare i Intea
far rosta for fulla antalet av aktieéigaren
dgda och foretridda aktier utan begréins-
ning i rostetalet.

Pa bolagsstimman utovar aktiedgarna sin
rostritt i nyckelfragor sa som faststillande
av balans- och resultatrikningar, dispo-
sition av Inteas vinstmedel, beviljande av
ansvarsfrihet for styrelsens ledamoéter och
verkstillande direktoren, val av styrelse-
ledamoter och revisorer samt erséttning till
styrelsen och revisorerna.

Arsstimma ska hallas arligen inom sex
manader efter utgangen av rikenskapsaret.
Utover arsstimma kan extra bolagsstimma
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sammankallas. Kallelse till arsstimma
respektive extra bolagsstimma dir dndring
av bolagsordningen kommer att behandlas
ska utfirdas tidigast sex veckor och senast
fyra veckor fore bolagsstimman. Kallelse
till annan extra bolagsstimma ska utfirdas
tidigast sex veckor och senast tre veckor
fore bolagsstimman. Kallelse till savil
arsstimma som extra bolagsstimma ska
ske genom annonsering i Post- och Inrikes
Tidningar samt genom att kallelsen halls
tillginglig pa Inteas webbplats. Att kallelse
har skett ska dven annonseras i Dagens
Nyheter.

Kallelser, protokoll och kommunikéer
fran bolagsstimmor kommer att hallas
tillgingliga pa Inteas webbplats.

Ritt att nirvara och rosta vid bolags-
stimma, antingen personligen eller genom
ombud, tillkommer aktiefigare som ir
inford i Inteas av Euroclear Sweden forda
aktiebok pa avstimningsdagen (som
bestims i enlighet med aktiecbolagslagen)
samt anméler sitt deltagande till bolaget
senast den dag som anges i kallelsen till
bolagsstimman. Aktieligare vars aktier ir
forvaltarregistrerade hos bank eller annan
forvaltare maste, for att vara beréttigade
att delta vid bolagsstimman, utéver att
informera Intea begira att deras aktier
tillfilligt registreras i eget namn i den
av Euroclear Sweden forda aktieboken.
Aktiedgare bor informera sina forvaltare
om detta i god tid fore avstimningsdagen.
Aktiesigare far vid bolagsstimma medféra
ett eller tva bitridden, dock endast om aktie-
dgaren anmiler antalet bitrdden till bolaget
i enlighet med det forfarande som giller for
aktiefigares anmilan till bolagsstimma.

Aktiefigare som onskar fa ett dirende
behandlat vid bolagsstimman ska skrift-
ligen skicka begiran till styrelsen. Varje
aktiefigare i Intea som anmiiler ett drende
med tillricklig framférhallning har réatt att
fa drendet behandlat vid bolagsstdmman.
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Bolagsstammor under 2021

Arsstéimma den 19 maj 2021

Arsstimma i Intea holls den 19 maj 2021

i Stockholm. Arsstimman fattade bland

annat nedan angivna beslut. Samtliga

beslut var i enlighet med framlagda forslag,
vilka beskrivs i detalj i kallelsen som finns
tillginglig hos bolaget och pa bolagets
webbplats, www.intea.se.

« TFaststillande av rikenskaperna for
2020 och beviljande av ansvarsfrihet for
styrelsen och den verkstillande direk-
toren for forvaltningen av bolagets ange-
ligenheter under rikenskapsaret 2020.

« Utdelning till aktieigarna om
60 000 000 kr och att balansera
resterande disponibla vinstmedel om
576 019 021 kr i ny rikning.

o Attarvode till styrelsen ska utga med
féljande belopp: 475 0oo kronor till
styrelsens ordforande, 200 0ooo kronor
till investerarutsedda ledaméter och
350 000 kronor till oberoende ledamoter.

« Omval av styrelseledamoterna Hakan
Sandberg, Mattias Grahn, Caesar Afors,

Kristina Alvendal och Henrik Lindekrantz

samt nyval av Hakan Hellaeus. Vidare
beslutades om nyval av Caesar Afors till
styrelsens ordférande.

« Omval av KPMG AB som revisor, med
Peter Dahllof som huvudansvarig revisor.

Extra bolagsstdmmor den 30 juni 2021

Den 30 juni 2021 holls tva extra bolags-
stimmor i Stockholm. Vid de extra
bolagsstimmorna fattades bland annat
nedan angivna beslut. Samtliga beslut var
i enlighet med framlagda forslag, vilka
beskrivs i detalj i kallelserna till de extra

bolagsstimmorna som finns tillgéingliga hos

bolaget och pa bolagets webbplats,

www.intea.se.

« Andring av bolagets bolagsordning. De
beslutade dndringarna innefattade bland
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annat att en bestimmelse om aktieslag
infordes i bolagsordningen, varigenom
aktier kan ges uti tre serier; stamaktier
av serie A, B och D. Det beslutades att
befintliga utestaende aktier i bolaget ska
vara stamaktier av serie B.

Utdelning om 14 kronor per aktie med
avstimningsdag den 30 juni 2021.

Ett antal riktade nyemissioner enligt
nedan. Teckningskursen i samtliga
nyemissioner uppgick till 300 kr per aktie,
hogst 550 000 stamaktier av serie A,
innebirande en 6kning av aktiekapitalet
med hogst 550 ooo kronor. Ritt att teckna
aktier tillkom Antea AB.

hogst 3 740 491 stamaktier av serie B,
innebirande en 6kning av aktickapitalet
med hogst 3 740 491 kronor. Rétt att teckna
aktier tillkom innehavare av fordringar pa
bolaget med anledning av tillhandahallna
dgarlan.

hogst 7 480 983 stamaktier av serie D,
innebirande en 6kning av aktiekapi-

talet med hogst 7 480 983 kronor. Ritt

att teckna aktier tillkom innehavare av
fordringar pa bolaget med anledning av
tillhandahallna dgarlan.

hogst 160 000 stamaktier av serie A,
innebirande en 6kning av aktiekapitalet
med hogst 160 000 kronor. Rétt att teckna
aktier tillkom Antea AB.

hogst 168 ooo stamaktier av serie B,
innebirande en 0kning av aktiekapi-

talet med hogst 168 ooo kronor. Ritt att
teckna aktier tillkom Antea AB eller, for
det fall Antea AB inte tecknar, Antea AB:s
dgare Christian Haglund och Henrik
Lindekrantz.

« hogst 29 040 stamaktier av serie B, inne-

biarande en 6kning av aktiekapitalet med
hogst 29 040 kronor. Riitt att teckna aktier
tillkom Inhoc AB.
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« Bemyndigande for styrelsen att, vid ett
eller flera tillfillen, under tiden fram till
nistkommande arsstimma, besluta om
nyemission av stamaktier av serie D, med
eller utan avvikelse fran aktiefigarnas
foretridesritt. Det totala antalet aktier
som kan komma att emitteras med stod av
bemyndigandet far inte dverstiga
3204 300 aktier. Betalning ska, forutom
kontant betalning, kunna ske med appor-
tegendom eller genom kvittning, eller
eljest med villkor. Syftet med bemyndi-
gandet och skilet till eventuell avvikelse
fran aktieligarnas foretriadesritt ar att
mojliggora utnyttjande av utestaende
kapitalloften fran bolagets aktiedigare
under perioden fram till den planerade
noteringen av bolagets aktier pa Nasdaq
Stockholm.

Extra bolagsstémma den 2 september 2021

Den 2 september 2021 holls en extra

bolagsstimma i Stockholm. Vid den extra

bolagsstimman fattades bland annat nedan
angivna beslut. Samtliga beslut var i enlighet

med framlagda forslag, vilka beskrivs i

detalj i kallelsen som finns tillginglig hos

bolaget och pa bolagets webbplats,
www.intea.se.

« Nyval av Pernilla Ramslév och Christian
Haglund till styrelseledamoter for tiden
intill slutet av néista arsstimma. Henrik
Lindekrantz avtridde styrelsen for att
fokusera pa rollen som verkstillande
direktor for bolaget.

« Attarvode till styrelsen ska utga
med belopp i enlighet med beslut pa
arsstimman 2021, med justeringen att
ytterligare ett arligt styrelsearvode
kommer att utga, dock att sadant arligt
arvode kommer att utbetalas pro rata i
forhallande till uppdragsperiodens lingd.



Extra bolagsstimma den 30 september 2021
Den 30 september 2021 holls en extra
bolagsstimma i Stockholm. Vid den extra
bolagsstimman fattades bland annat nedan
angivna beslut. Samtliga beslut var i enlighet
med framlagda forslag, vilka beskrivs i
detalj i kallelsen som finns tillginglig hos
bolaget och pa bolagets webbplats,
www.intea.se.

¢ Utdelning for stamaktier av serie D om
13,50 kronor per stamaktie av serie D {or
rikenskapsaret 2020 med utbetalning
kvartalsvis om 4,50 kronor per stamaktie
av serie D. Avstimningsdagar for utdel-
ning pa stamaktier av serie D faststilldes
till torsdagen den 30 september 2021,
torsdagen den 30 december 2021 och tors-
dagen den 31 mars 2022. Med anledning av
beslutad uppdelning av bolagets aktier (se
nedan) beslutades att justera det utdel-
ningsbelopp per aktie som stamaktie per
serie D berittigar till i enlighet dirmed,
dvs. till 0,50 kronor per stamaktie av serie
D och utbetalningstillfille, fran och med
den forsta avstimningsdag for utdelning
som infaller efter avstimningsdagen {or
uppdelningen.

- Andring av Bolagets bolagsordning i
enlighet med styrelsens forslag i kallelsen
till extra bolagsstimman.

« Uppdelning av bolagets aktier varvid en
(1) befintlig aktie i bolaget, oavsett serie,
delas upp pa nio (9) aktier (aktiesplit 9:1).

Extra bolagsstimma den 13 oktober 2021

Den 13 oktober 2021 hélls en extra bolags-
stdmma i Stockholm. Vid den extra
bolagsstimman fattades bland annat nedan
angivna beslut. Samtliga beslut var i enlighet
med framlagda forslag, vilka beskrivs i
detalj i kallelsen som finns tillgiinglig hos
bolaget och pa bolagets webbplats,
www.intea.se.
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« Faststillande av principer for tillséit-
tande av valberedning samt instruk-
tion for valberedningen i enlighet med
styrelsens forslag i kallelsen till extra
bolagsstimman.

« Bemyndigande for styrelsen att, vid ett
eller flera tillf#llen under tiden fram
till néista arsstimma, med eller utan
avvikelse fran aktiesigarnas foretrides-
ritt, besluta om nyemission av stamaktier
av serie B och/eller stamaktier av
serie D i samband med en notering av
Bolagets stamaktier av serie B och/
eller stamaktier av serie D pa Nasdaq
Stockholm. Betalning ska erliggas
kontant. Nyemission som sker med avvikelse
fran aktiedgarnas foretriadesritt ska
ske till marknadsmissig teckningskurs,
innefattande marknadsmissig emissions-
rabatt i forekommande fall. Om styrelsen
finner det limpligt for att underlitta leve-
rans av aktier i samband med notering
ska de nya aktierna kunna tecknas av en
bank eller ett virdepappersbolag till en
teckningskurs motsvarande kvotvirdet
under forutsittning att forbindelse finns
att tillfora bolaget ett viirde motsvarande
skillnaden mellan en marknadsmiissig
teckningskurs med eventuellt avdrag for
marknadsmiissig emissionsrabatt och de
nyemitterade aktiernas kvotvirde.

« Bemyndigande for styrelsen att, vid ett

eller flera tillfillen under tiden fram

till ndsta arsstimma, med eller utan
avvikelse fran aktiedigarnas foretrides-
ritt, besluta om emission av stamaktier
av serie B och/eller stamaktier av serie
D, samt teckningsoptioner och/eller
konvertibler med ritt att teckna respek-
tive konvertera till sidana aktier. Det
totala antalet aktier som ska kunna
emitteras med stod av bemyndigandet
(innefattande aktier som kan tillkomma
efter utnyttjande eller konvertering av
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teckningsoptioner respektive konverti-
bler utgivna med stod av bemyndigandet)
far sammanlagt motsvara en 6kning

av aktiekapitalet om hogst tio procent
baserat pa bolagets registrerade aktie-
kapital vid den tidpunkt bemyndigandet
utnyttjas for forsta gangen. Betalning
ska, forutom kontant betalning, kunna
ske med apportegendom eller genom
kvittning, eller eljest med villkor. Om
styrelsen beslutar om emission med
avvikelse fran aktieigarnas foretridesritt
ska skilet vara att mojliggora anskaffning
av kapital for expansion, forvirv och/eller
for bolagets rorelse. Emission av aktier,
teckningsoptioner och/eller konvertibler
som sker med avvikelse fran aktiefigarnas
foretridesritt ska ske till marknads-
missig teckningskurs, innefattande
marknadsmissig emissionsrabatt i
forekommande fall. Om styrelsen finner
det limpligt for att underliitta leverans

av aktier i samband med nyemission av
aktier ska de nya aktierna kunna tecknas
av en bank eller ett virdepappersbolag till
en teckningskurs motsvarande kvotvirdet
under forutsittning att férbindelse finns
att tillfora bolaget ett viirde motsvarande
skillnaden mellan en marknadsmiissig
teckningskurs med eventuellt avdrag for
marknadsmiissig emissionsrabatt och de
nyemitterade aktiernas kvotvirde.

Valberedning
Vid extra bolagsstimma den 13 oktober
2021 beslutades om principer for tillsét-
tande av valberedning och instruktioner
avseende dess arbete att gélla tills vidare
intill dess att beslut om dndring fattas av
bolagsstimma.

Enligt dessa ska bolaget ha en valbered-
ning bestaende av en representant for
var och en av de fem till rostetalet storsta
aktiefigarna, jimte styrelsens ordférande.
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Styrelsens ordforande ir sammankallande
till valberedningen.

Valberedningen ska konstitueras baserat
pa aktiedgarstatistik fran Euroclear Sweden
AB per den sista bankdagen i augusti aret
fore arsstimman och ovrig tillforlitlig dgar-
information som tillhandahallits bolaget
vid denna tidpunkt. Om forsta handels-
dagen i bolagets B- och D-aktier pa Nasdaq
Stockholm infaller efter den sista bank-
dagen i augusti ska styrelsens ordférande,
infor den arsstimma som foljer nirmast
efter noteringen, ta kontakt med de fem
rostmiéssigt storsta aktieligarna i bolaget
per den sista bankdagen i den kalender-
manad da bolagets B- och D-aktier upptogs
till handel pa Nasdaq Stockholm.

Vid bedomningen av vilka som utgor de
till rostetalet storsta dgarna ska en grupp
aktiefigare anses utgora en dgare om de (i)
dgargrupperats i Euroclear Sweden register
eller (ii) offentliggjort och till bolaget
meddelat att de triffat en skriftlig 6verens-
kommelse att genom samordnat utévande av
rostritten inta en langsiktig hallning i fraga
om bolagets forvaltning.

Om nagon av aktieigarna viljer att avsta
fran sin ritt att utse ledamot till valbered-
ningen, évergar ritten till den nirmast
direfter till rostetalet storsta aktieigaren.
Om en valberedning med fem dgarutsedda
ledamoter inte kan sammankallas efter
kontakt med de tio till rostetalet storsta
aktiefigarna i bolaget, far valberedningen
besta av tre dgarutsedda ledamoter.

Ordforande i valberedningen ska, om
inte ledamoterna enas om annat, vara den
ledamot som representerar den rostmissigt
storsta aktiedgaren. Styrelsens ordforande
eller annan styrelseledamot ska dock
inte vara valberedningens ordférande.
Styrelseledamdter kan inga i valbered-
ningen, men ska inte utgora en majoritet
av valberedningens ledamoter. Majoriteten
av valberedningens ledamoter ska vara
oberoende i férhallande till bolaget och
bolagsledningen. Verkstillande direktoren
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eller annan person fran bolagsledningen ska

inte vara ledamot i valberedningen. Minst

en av valberedningens ledamoter ska vara
oberoende i forhallande till den i bolaget
rostmissigt storsta aktieigaren eller grupp
av aktiedigare som samverkar om bolagets
forvaltning.

Valberedningen ska arbeta fram forslag
inedanstaende fragor att forelidggas
arsstimman for beslut:

« ordférande vid stimman,

« antal styrelseledamoter,

« val av styrelseledamdoter och
styrelseordforande,

« arvode och annan ersittning for styrelse-
uppdrag till var och en av styrelse-
ledamoterna samt, i forekommande fall,
ersittning for utskottsarbete,

« val avrevisor,

« arvodering av revisor,

« iden man sa anses erforderligt, indringar
i principerna for tillsittande av valbered-
ning samt instruktionen for valbered-
ning, och

« andra fragor som eventuellt kan
ankomma pa en valberedning enligt
Koden.

Valberedningens forslag ska presenteras
ikallelsen till arsstimman samt pa bolagets
webbplats.

Vid annan bolagsstimma dn arsstimma
ska valberedningens forslag omfatta
det eller de val som ska forekomma vid
bolagsstimman.

Styrelse

Styrelsen ir det hogsta beslutande organet
efter bolagsstimman och det hogsta verk-
stillande organet. Enligt aktiebolagslagen
ir styrelsen ansvarig for bolagets organisa-
tion och forvaltningen av bolagets angelig-
enheter, och ska fortlopande bedoma Inteas
och koncernens ekonomiska situation samt
tillse att Inteas organisation dr utformad

sa att bokforingen, medelsforvaltningen
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och bolagets ekonomiska forhallanden i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.
Dessutom utser styrelsen verkstillande
direktoren.

Styrelseledamoterna (med undantag
for eventuella arbetstagarrepresentanter)
viljs normalt av arsstimman for tiden intill
slutet av nésta arsstimma. Enligt Inteas
bolagsordning ska bolagets styrelse besta
av ldgst tre (3) och hogst nio (9) ledaméter
utan suppleanter. Nagon begrinsning {or
hur linge en ledamot far sitta i styrelsen
finns inte. Styrelsen bestar for nirvarande
av Caesar Afors (ordférande), Kristina
Alvendal, Mattias Grahn, Christian Haglund,
Hakan Hellacus, Pernilla Ramslov och
Hakan Sandberg. Nirmare information om
ledamoterna aterfinns pa sidorna 106-107
“Styrelse, ledande befattningshavare och
revisor”. Styrelsens ordforande har ett
sirskilt ansvar att leda styrelsens arbete och
bevaka att styrelsen fullgor sina lagstadgade
uppgifter.

Styrelsen har faststillt en skriftlig
arbetsordning [or sitt arbete, vilken arligen
ska utvirderas, uppdateras och faststillas
panytt vid det konstituerande styrelse-
motet. Arbetsordningen reglerar bland
annat funktioner och férdelningen av arbete
mellan styrelseledaméterna och verkstal-
lande direktoren. I samband med det konsti-
tuerande styrelsemétet faststiiller styrelsen
ocksd en VD-instruktion med instruktion
for ekonomisk rapportering samt arbetsfor-
delning mellan styrelsen och VD.

Styrelsen sammantrider regelbundet
efter ett i arbetsordningen faststillt
program som innehaller vissa fasta besluts-
punkter. Utover dessa styrelsemoten kan
ytterligare styrelsemoten sammankallas for
att hantera fragor som inte kan hiinskjutas
till ett ordinarie styrelsemote. Utover
styrelsemotena har styrelseordféranden
och verkstiillande direktoren en fortlopande
dialog rorande ledningen av bolaget.
Styrelsen har inréttat ett revisions-
utskott enligt aktiebolagslagen och ett



ersittningsutskott enligt Koden. Nedan
framgar en nirmare beskrivning av
utskottens nuvarande sammansittning och
uppgifter.

Revisionsutskott

Styrelsen har inrittat ett revisionsutskott
bestaende av tre ledaméter: Caesar Afors,
Mattias Grahn och Hakan Hellaeus.

Caesar Afors ir ordférande for utskottet.
Revisionsutskottet ska, utan att det paverkar
styrelsens ansvar och uppgifter i évrigt,
bland annat évervaka Inteas finansiella
rapportering, 6vervaka effektiviteten i
bolagets interna kontroll och riskhantering,
halla sig informerat om revisionen av ars-
redovisningen och koncernredovisningen,
granska och dvervaka revisors opartiskhet
och sjilvstindighet och dirvid sirskilt
uppmirksamma om revisorn tillhandahaller
bolaget andra tjinster idn revisionstjinster,
samt bitrida vid forberedelse av upphand-
ling av revisorstjinster och i samband med
bolagsstimmans beslut om revisorsval.

Ersdttningsutskott

Styrelsen har inrittat ett erséittnings-
utskott bestiaende av tre ledamoter: Kristina
Alvendal, Hakan Sandberg och Pernilla
Ramslov. Kristina Alvendal dr ordforande
for utskottet. Ersiittningsutskottets huvud-
sakliga uppgifter dr att bereda styrelsens
besluti fragor om ersittningsprinciper,
ersittningar och andra anstéllningsvillkor
for bolagsledningen. Utskottet har ocksa i
uppdrag att besluta om ersittningsnivaer
for andra ledande befattningshavare in
verkstillande direktor, f6lja och utvir-
dera eventuella program for rorlig ersitt-
ning till bolagsledningen samt f6lja och
utvirdera tillimpningen av de riktlinjer
for ersittning till ledande befattnings-
havare som faststillts av arsstimman samt
bolagets gillande ersittningsnivaer och
ersittningsstrukturer.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Utvdrdering av styrelse och VD

Styrelsen genomfor arligen en utvirdering
av sitt arbete avseende bland annat arbets-
former, inriktning for styrelsens arbete
samt tillgang till och behovet av sirskild
kompetens i styrelsen. Syftet med utvirde-
ringen ir att utveckla styrelsens arbets-
former och effektivitet. Avsikten dr ocksa
att fa en uppfattning om vilken typ av fragor
som styrelsen anser bor ges mer utrymme
och pa vilka omraden det eventuellt krivs
ytterligare erfarenhet och kompetens i
styrelsen.

2021 ars utvirdering har utforts genom
att styrelseledamoterna har fyllt i en enkét
med ett flertal olika fragor. Det samman-
vigda resultatet av utvirderingen har
redovisats inom styrelsen.

Styrelsen utvirderar fortlopande VD:s
arbete. En gang per ar genomfors en formell
utvirdering.

Styrelsens arbete under 2021

Styrelsen har ett antal inplanerade styrelse-
moten under aret med staende besluts-
punkter. Diarutover tillkommer méten
sammantridde styrelsen vid 33 moten. Vid
arets moten har styrelsen utover lopande
fragor, huvudsakligen behandlat fragor
relaterade till nya affirer och en eventuell
borsnotering av bolagets aktier.

Under 2021 har revisionsutskottet haft tre
moten. Under aret har revisionsutskottet
bland annat hanterat fragor relaterade till
finansiell rapportering och revision.

Under 2021 har erséttningsutskottet haft
tva moten. Vid métena har bland annat
behandlats bolagets riktlinjer for ersitt-
ning till ledande befattningshavare och
ersittningsnivaer till VD och andra ledande
befattningshavare.

Verkstéllande direktor och ledningsgrupp
Inteas verkstillande direktor dr under-
ordnad styrelsen och skoter den l6pande
forvaltningen i bolaget i enlighet med
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aktiebolagslagen och styrelsens riktlinjer
och anvisningar. Arbetsfordelningen mellan
styrelsen och verkstillande direktoren
anges i arbetsordningen for styrelsen och
instruktionen for verkstiillande direktoren.
Atgiirder som med hinsyn till omfattningen
och arten av bolagets verksamhet éir av
osedvanligt slag eller stor betydelse faller
utanfor den l6pande forvaltningen. Den
verkstillande direktoren ska ocksa vidta de
atgirder som dr nodvindiga for att Inteas
bokforing ska fullgoras i 6verensstimmelse
med lag och for att medelsforvaltningen ska
skotas pa ett betryggande sitt.

Verkstiillande direktoren ska halla
styrelsen kontinuerligt underrittad om
utvecklingen av Inteas verksamhet och
tillse att styrelsen erhaller tillrickligt med
information for att styrelsen fortlopande
ska kunna utvirdera bolagets finansiella
stéillning.

VD och ovriga i ledningsgruppen for
kontinuerlig dialog med bolagets styrelse.
Forutom Henrik Lindekrantz (grundare och
VD) bestar ledningsgruppen av Christian
Haglund (grundare, vice VD och ansvarig
for strategisk utveckling), Eva Bang (CFO),
Charlotta Wallman Horlin (operativ chef),
Henrik Olsson (fastighetschef), Kjell-Ake
Nilsson (affdrsutvecklingschef), Peter
Jacobsson (projektchef) och Linda Schuur
(hallbarhetschef).

Ersattning till styrelseledaméter,
verkstallande direktdren och dvriga
ledande befattningshavare

Ersdttning till styrelsen

Arvode och annan ersittning till styrelse-
ledamoterna, inklusive ordféranden, fast-
stills av bolagsstimman.

Vid extra bolagsstimma den 2 september
2021 beslutades att arvode till styrelsen ska
utga med foljande belopp, i enlighet med
beslut pa bolagets arsstimma 2021:

« 475 000 kr till styrelsens ordférande;

« 200 000 kr till investerarutsedda
ledamoter; och

« 350 000 kr till oberoende ledamoter.

L20C ONINSINOQIYSYY VILNI
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lande till det beslut om styrelsearvode som
fattades pa arsstimman 2021, med juste-
ringen att ytterligare ett arligt styrelse-
arvode utgar med anledning av nyval av
Pernilla Ramslov, dock att sadant arligt
arvode utbetalas pro rata i forhallande till
uppdragsperiodens lingd.

Bolagets styrelseledamoter har inte ritt
till nagra formaner efter det att de avgatt
som ledamoter i styrelsen. Det samman-
lagda arvodet till de stimmovalda styrelse-
ledamoéterna under rikenskapsaret 2021
framgar av not 5.

Narvaro vid moten

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Riktlinjer fér ersdttning till ledande
befattningshavare

Vid extra bolagsstimma den 13 oktober 2021
beslutades att anta riktlinjer for erséittning
till ledande befattningshavare. Riktlinjerna
ska tillimpas pa ersittningar till verkstil-
lande direktor, vice verkstillande direktor,
ovriga medlemmar av koncernledning
samt, i forekommande fall, ersiittning till
styrelseledamoter utover styrelsearvode.
Riktlinjerna ska tillimpas pa ersittningar
som avtalas, och fordndringar som gors i
redan avtalade erséttningar, efter det att
riktlinjerna antagits av bolagsstimman.
Riktlinjerna omfattar inte ersittningar som
beslutas av bolagsstimman.

Enligt riktlinjerna ska Intea ha marknads-
missiga ersittningsnivaer och anstillnings-
villkor i syfte att behalla och, vid behov,
attrahera och rekrytera ledande befatt-
ningshavare med erforderliga egenskaper,
kompetenser och erfarenheter. Vidare
ska ersiittningen bidra till att uppfylla
bolagets mal och vara forenlig med aktie-
dgarnas intressen. Ersiittning till Inteas
ledning utgar i huvudsak i form av kontant
16n, sedvanliga formaner samt pension.
Ersittning kan utgoras av en kombination av
fast och rorlig Ion.

Riktlinjernai sin helhet finns tillgingliga
pa bolagets webbplats, www.intea.se

Narvaro vid moten under 2021

Styrelsemoten

Ersattningsutskottsmadten

Revisionsutskottsmdten

Caesar Afors! Styrelseordférande
Hakan Sandberg?  Ledamot
Mattias Grahn Ledamot
Kristina Alvendal Ledamot
Hakan Hellaeus” Ledamot
PernillaRamslév?  Ledamot

Christian Haglund®  Ledamot
Henrik Lindekrantz® Ledamot

Magnus Jarlén® Ledamot

Oberoende Deltagit Totalt Deltagit Totalt Deltagit Totalt
Ja 33 33 = 3 3
Nej 32 33 2 - -
Nej 33 33 - B 3
Ja 33 33 2 = =
Nej 21 24 = 3 3
Ja 14 14 2 = =
Nej 13 14 = - _
Nej 18 19 = = =
Nej 9 9 = = =

Vald till ordférande vid rsstamman den 19 maj 2021, ledamot sedan 2016.

7 Styrelseordfdrande till och med drsstamman den 19 maj 2021 och darefter ledamot.
“IVald till ledamot vid extra bolagsstdmma den 2 september 2021.

“' Avtradde fran styrelsen i samband med extra bolagsstdmma den 2 september 2021.
5 Avtradde fran styrelsen i samband med arsstdmman den 19 maj 2021.
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Arvodet under rikenskapsaret 2021 till
verkstillande direktoren samt for Gvriga
ledningsgruppen sammantagen framgar
av not 5.

Intern kontroll och riskhantering
Allmdnt

Styrelsens ansvar for intern kontroll
regleras i aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen - som innehaller krav pa att
information om de huvudsakliga dragen i
Inteas system {or intern kontroll ska inga

i bolagsstyrningsrapporten - samt Koden.

Andamaélet med god intern kontroll éir att
uppna en effektiv verksamhet som nar
sina mal, sikerstilla tillforlitlig intern
och extern finansiell rapportering samt

Styrelsens arbete (arshjul)

« Projektrapport
« Avrapportering revisor
« Budget

- Delarsrapport, 03

« Finansrapport

« Prognos, simulering samt pdgaende projekt
« Verksamhetsuppdatering, 03

« Kalendarium kommande ar

Styrelsemote augusti/septem

« Strategi
« Planering

Styrelsemdte juli

- Delarsrapport, 02

« Finansrapport

- Prognos, simulering samt pdgaende projekt
«Verksamhetsuppdatering, 02
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efterlevnad av tillimpliga lagar, regler,
policys och instruktioner.

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret
for Inteas interna kontroll. Detta verkstills
formellt genom en skriftlig arbetsordning
som definierar styrelsens ansvar och hur
ansvaret fordelas mellan styrelseledaméter,
styrelseutskott och verkstillande direktor.

Bolagets struktur for den interna
kontrollen baseras pa Committee of
Sponsoring Organizations of the Treadway
Commissions (COSO) ramverk. Baserat pa
ramverket tillimpar Intea f6ljande bygg-
stenar for att uppna god intern kontroll:
kontrollmiljo, riskbedémning, kontroll-
aktiviteter, information och kommunikation
samt styrning och uppféljning.

Valberedningens arbete januari

« Firmateckning

« Arbetsordning for styrelsen

« VD-instruktion
«Sammanséttning av utskott

« Policys och styrdokument

- Revisionsplan och Gversyn arshjul
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Kontrollmiljé

Den interna kontrollen bygger pa ansvars-
fordelningar och arbetsfordelningar genom
styrelsens arbetsordning, arbetsordningar
for utskotten, VD-instruktion inklusive
rapportinstruktion, uppforandekod och
policys. Efterlevnaden av dessa {6ljs upp och

utvirderas kontinuerligt av ansvarig person.

I den 6vergripande kontrollmiljon ingar
ocksa att en koncernovergripande risk-
utvirdering utfors dir risker identifieras
och utviirderas. Ledningsgruppen ansvarar
for att riskerna hanteras pa tillfreds-
stillande sitt.

Styrelsemote februari

« Bokslutskommunike, 04

- Resultat- och balansrékning helar

« Finansrapport

- Prognos, simulering samt pdgaende projekt
«Verksamhetsuppdatering, 04

« Forslag till vinstdisposition

« Avrapportering revisor

« Uppfdljning forvarv

« Utvardering styrelse och VD

Styrelsemdte mars/april

- Underskrift arsredovisning
-Z\rsredovisninq publicerasianslutning till
undertecknande

- Kallelse till arsstdmman inkl. &renden infor
arsstdmman sasom ersattningsrapport

« Delarsrapport, 01

« Finansrapport

«Prognos, simulering samt pdgaende projekt
« Verksamhetsuppdatering, 01

- Faststéllande av arsredovisning
«Valav styrelse

°
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Riskbedémning

Identifiering, bedomning och hantering av
risker ir centrala bade géllande processen
for den koncernovergripande riskanalysen
samt Inteas identifiering och scoping av
visentliga processer kopplat till Intern
Kontroll Finansiell Rapportering ("IKFR”).
Genom processkartor och processbeskriv-
ningar dokumenteras processerna inklusive
identifierade risker och kontroller. Se Risker
och osiikerhetsfaktorer, sidorna 58-62.

Kontrollaktiviteter

Till varje identifierad risk pa koncern-
overgripande niva samt inom IKFR kopplas
kontroller till dess att risken anses elimi-
nerad alternativt reducerad till acceptabel
niva. Kontrollaktiviteter dokumenteras

sa att sparbarhet finns av utforandet.
Framtagna atgiirder respektive dokumen-
terade processkartor och risk/kontroll-
matriser dr exempel pa hur kontrollaktivi-
teter hanteras inom Koncernen.

Information och kommunikation

Relevant information ska kommuniceras

pa ritt sitt, till ritt mottagare och vid ritt
tidpunkt. Att kommunicera relevant infor-
mation, bade uppat och nedat i en organisa-
tion och till externa parter éir en viktig del
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av god intern kontroll. Ledningsgruppens
moten ska anviindas som ett forum for
kommunikation och informationsspridning.
Likasa aligger det ledningsgruppen att
sikerstilla att de processansvariga har till-
ricklig kunskap om de visentliga riskerna
samt relaterade kontrollaktiviteter i den
specifika processen.

Styrning och uppféljning

Systemet for intern kontroll och riskhan-
tering f6ljs upp kontinuerligt och syftar

till att sikerstilla att systemet upprétt-
halls och att forindringar sker vid behov,
att fordndringar i arbetssétt utviirderas.
Ledningsgruppen utviirderar att den
koncernovergripande riskutvirderingen och
hanteringen samt de specifika kontrollak-
tiviteter som utfors i respektive visentlig
process ir fortsatt relevanta for att hantera
de viisentliga risker Intea star infor.

Styrelsen dr ytterst ansvarig for Inteas
riskhantering. Det ir ledningens ansvar att
identifiera, utvirdera och hantera risker
samt att rapportera dessa till styrelsen.

En sjilvutvirdering av internkontrollens
effektivitet ska genomforas arligen. Bolagels
CFO dr ansvarig for att presentera resultatet
till revisionsutskottet och styrelsen.
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Revision

Intea ér, i egenskap av publikt bolag, skyl-
digt att ha minst en revisor for granskning
av bolagets och koncernens arsredovis-
ning och rikenskaper samt styrelsens och
verkstillande direktorens forvaltning.
Granskningen ska vara sa ingaende och
omfattande som god revisionssed kriver.
Efter varje rikenskapsar ska revisorn limna
en revisionsberittelse och en koncernrevi-
sionsberiittelse till arsstimman.

Inteas revisorer viljs enligt aktiebolags-
lagen av bolagsstimman. Enligt Inteas
bolagsordning ska bolaget utse en revisor,
med hogst en suppleant. Vid arsstimman
2021 omvaldes revisionsbholaget KPMG AB
till bolagets revisor for tiden intill slutet av
niista arsstimma. Under 2021 uppgick den
totala ersittningen till Bolagets revisor
till 4,8 mkr, varav 3,5 mkr avser revisions-
uppdraget, 0,1 mKr avser revision utéver
revisionsuppdraget och 1,2 mkr avser évriga
uppdrag.



STYRELSENS UNDERSKRIFTER

Styrelsens underskrifter Forvaltningsberéattelsen fér moderbolaget respektive koncernen ger en
Styrelsen och verkstallande direktoren férsakrar, sévitt de kanner till, rattvisande 6versikt dver utvecklingen av moderbolagets och koncernens
att arsredovisningen har upprattats i enlighet med god redovisningssed verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker

i Sverige och koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med de och osékerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingar i
internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets koncernen star infor.

och radets férordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillampning
avinternationella redovisningsstandarder. ﬂrsredovisningen respektive
koncernredovisningen ger en rattvisande bild av moderbolagets och
koncernens stéllning och resultat.

Stockholm den 18 mars 2022

Caesar Afors
Ordférande
Styrelseledamot
Kristina Alvendal Mattias Grahn Christian Haglund
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot och vice VD
Hékan Hellaeus Pernilla Ramsl6v Hakan Sandberg
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Henrik Lindekrantz
Verkstdllande direktdr

ﬁrsredovisninqen och koncernredovisningen har, som framgar ovan, godkants for utfardande av styrelsen
och den verkstallande direktéren den 18 mars 2022. Koncernens resultat- och balansrékning och moderbolagets
resultat- och balansrakning blir fsremal for faststallelse pa drsstdmman den 18 maj 2022.

Vér revisionsberattelse har lamnats den 18 mars 2022

KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor
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Styrelse
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CAESAR AFORS

Styrelseordférande sedan 2021.
Styrelseledamot sedan 2016.

Fodd: 1959
Utbildning: Jagmastarexamen.

Ovrig erfarenhet: Caesar har dver
trettio ars erfarenhet fran fastig-
hetsbranschen och har bl a haft
uppdrag som transaktionschef,
finanschef, IR-chef, CFO och vice
vd for Kldvern AB (publ) och vd for
Torslanda Property Investment AB
(publ) och Link Prop Investment
AB (publ).

Huvudsysselsattning: Egen
verksamhet pa Vira Bruk.
Andra pagéende uppdrag:
Styrelseordférande i Lansfor-
sakringar AB (publ), Lansférsak-
ringar Sédermanland. Styrel-
seledamot i Catena AB, Lansa
Fastigheter AB och CRK Forest
Management AB.

Innehav i Bolaget: -

STYRELSE OCH LEDNINGSGRUPP

MATTIAS GRAHN
Styrelseledamot sedan 2016.

Fodd: 1969

Utbildning: Gymnasial ekonomi-
utbildning och styrelseutbildning.

Ovrig erfarenhet: Mattias har Iang
erfarenhet fran treasury verk-
samhet och kapitalforvaltning
inom bland annat Saab.

Huvudsysselsattning: Chef for
Saabs Pensionsfond.

Andra pagdende uppdrag:

Bl a Styrelseledamot i Svenska
Pensionsstiftelsers Forening

Innehav i Bolaget: -

HAKAN SANDBERG
Styrelseledamot sedan 2016.

Fodd: 1948

Utbildning: Hogre foretagsekono-
misk kurs vid Stockholms univer-
sitet och Linkdpings universitet.

Ovrig erfarenhet: Hakan har
tidigare erfarenhet fran uppdrag
som styrelseordférande i
Stadshypotek Bank AB och som
styrelseledamot i olika styrelser
inom Handelsbankenkoncernen.
Dértill har Hakan varit vice
verkstéllande direktor for Svenska
Handelsbanken AB, ledamot i
Centrala Bankledningen, Svenska
Handelsbanken AB och dess-
forinnan varit verksam som
regionbankchef i regionbanken
Sddra Norrland, Svenska Handels-
banken AB.

Andra pagéende uppdrag:
Styrelseledamot i KlaraBo Sverige

AB och Scandinavian Resort i
Sélen AB.

Innehav i Bolaget: -
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KRISTINA ALVENDAL
Styrelseledamot sedan 2020.

Fodd: 1972

Utbildning: Jur.kand. frén
Stockholms universitet.

Ovrig erfarenhet: Kristina var
tidigare borgarrad i Stockholms
stad med ansvar fér bostader,
fastigheter och stadsbyggnad.

Hon har dven Iang erfarenhet
fran uppdrag som ledamot i
kommunfullméktige i Stockholms
stad, dartill ytterligare politiska
uppdrag pé lokal, nationell och
europeisk niva samt verkstal-
lande direktor for Airport City
Stockholm.

Andra pagdende uppdrag:
Verkstéllande direktor for Kristina
Alvendal AB. Styrelseledamot

i Svefa Partners AB, Svefa
Holding AB, Belatchew Arkitekter
AB, Danske Hypotek AB (publ),
Bricknova AB, AB Salktennis och
AF Gruppen ASA.

Innehav i Bolaget: -



CHRISTIAN HAGLUND
Styrelseledamot sedan 2021.

Fodd: 1979

Utbildning: Civilekonomexamen
frén Lunds universitet.

Ovrig erfarenhet: Christian har
tillsammans med Henrik Linde-
krantz grundat Bolaget och ar tidi-
gare CFO i Bolaget. Christian har
tidigare erfarenhet fran uppdrag
som CFO fér Vacse AB(publ)och
ansvarig for kapitalférvaltning pa
Atlas Copco AB. Dartill &r Christian
sedan 2018 investeringsradgivare
at Epiroc AB.

Andra pagéende uppdrag:
Styrelseledamot i Invictum AB,
Kim Denzler AB, Antea AB, Inhoc
AB, | Know a Place AB och Astrid
Education AB.

Huvudsysselséattning:
Vice verkstallande direktdr Intea
Fastigheter AB(Publ)

Innehav i Bolaget: 3195 000
A-aktier (genom Invictum AB) och
7941488 B-aktier (varav 1122 308
ags direkt genom kapitalforsak-
ring) och resterande &gs genom
Invictum AB. Christian dger

100 procent av samtliga aktier
och résteriInvictum.

STYRELSE OCH LEDNINGSGRUPP

HAKAN HELLAEUS
Styrelseledamot sedan 2021.

Fodd: 1983

Utbildning: Civilekonomexamen
fran Lunds universitet.

Ovrig erfarenhet: Hakan har
tidigare erfarenhet fran uppdrag
som ekonomichef for Volvo
Pensionsstiftelse.

Andra pagaende uppdrag:
Styrelseledamot i AW Elteam
AB, Styrelseledamot i Nordika

Il Fastigheter AB och Nordika IlI
Fastigheter AB

Huvudsysselsattning:
Verkstéllande direktdr for Volvo
Pensionsstiftelse.

Tidigare uppdrag under de
senaste fem aren: -

Innehav i Bolaget: -
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PERNILLA RAMSLEV
Styrelseledamot sedan 2021.

Fodd: 1970

Utbildning: Civilingenjérsutbild-
ning i materialteknik vid Kungliga
Tekniska Hogskolan.

Ovrig erfarenhet: Pernilla har
lang erfarenhet som entreprendr
och ar grundare och verkstéllande
direktdr for NOX Consulting AB.
Dartill har Pernilla erfarenhet
fran uppdrag som affarsutveck-
lingsdirektéri WM Data och Ivar
Jacobson AB, och frén rollen som
forsaljningschef i Jaczone AB.
Andra pagéende uppdrag:
Styrelseledamot i Nox Academy
AB och Nox Partners AB.

Huvudsysselsattning:
Verkstéllande direktdr for
Nox Consulting AB.

Innehav i Bolaget: -

PETER DAHLLOF

Auktoriserad revisor
KPMG AB.

1¢0C ININSIA0Q3YSHY VILNI



INTEA ARSREDOVISNING 2021

HENRIK LINDEKRANTZ

Verkstallande direktdr sedan
2016."

Fodd: 1970

Utbildning: Juristexamen fran
Lunds universitet.

Ovrig erfarenhet: Henrik har
tillsammans med Christian
Haglund grundat Bolaget och
artidigare styrelseledamot i
Bolaget. Har tidigare erfarenhet
fran arbete som chefsjurist pa
Vacse AB (publ) och bolagsjurist
pa Atlas Copco AB. Innan dess

var han verksam som advokat vid
Mannheimer Swartling Advokat-
byré i Stockholm.

Andra pagéende uppdrag:
Styrelseordférande i Antea AB och
| Know a Place AB. Styrelseledamot
iLindera AB, Artun AB, Inhoc AB,
Eralind AB och Fanny Franzén
Fastighet AB.

Innehav i Bolaget: 3195 000
A-aktier (genom Artun AB) och
7941488 B-aktier (varav 1122 308
&dgs direkt [(genom kapitalforsak-
ring)] och resterande &gs genom
Artun AB. Henrik &ger 100 procent
av samtliga aktier och rosteri
Artun AB.

"Grundare av Bolaget och tidigare
styrelseledamot i Bolaget.

Ledningsgrupp

STYRELSE OCH LEDNINGSGRUPP

CHRISTIAN HAGLUND

Vice verkstéllande direktdr och
ansvarig for strategisk utveckling
sedan 2021."

Se beskrivning under rubriken
“Styrelse” sid 107.

Grundare av Bolaget och tidigare
anstalld i Intea AB sedan 2016.
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EVA BANG
CFO sedan 2021

Fodd: 1968

Utbildning: Magisterexamen i
foretagsekonomi vid Uppsala
universitet.

Ovrig erfarenhet: Tidigare
erfarenhet frén uppdrag som
CFO fér Hemso Fastighets AB,
interim-CFO for finansbolaget
Catella AB, CFO for Ingka Centres
Holding BV, Leiden och Financial
Director Nordics p& Unibail-
Rodamco-Westfield SE.

Innehav i Bolaget:
54209 B-aktier.

ITidigare anstalld som CFO i Intea AB
sedan 2020.

CHARLOTTA WALLMAN HORLIN
Operativ chef sedan 2021.”

Fodd: 1976

Utbildning: Juristexamen fran
Stockholms universitet och Master
of Laws frén University of Glasgow.

Ovrig erfarenhet: Specialist inom
fastighetsratt med tidigare upp-
drag som advokat pd Mannheimer
Swartling Advokatbyréd och som
del4gare pa Advokatfirman Morris
Law. Dartill har Charlotta erfaren-
het fran uppdrag som chefsjurist
och vice verkstéllande direktor pa
RBS Nordisk Renting AB.

Innehav i Bolaget:
67771 B-aktier.

Tidigare anstalld som COO i Intea AB
sedan 2019.



HENRIK OLSSON
Fastighetschef sedan 2021."

Fodd: 1978

Utbildning: Civilingenjérsexamen
inom vag, vatten och industriell
ekonomi fran Chalmers Tekniska
Hogskola.

Ovrig erfarenhet: Henrik har
tidigare erfarenhet av férvalt-
ningsfragor och affarsutveckling
fran uppdrag som forvaltare inom
Skanska Géteborg AB och frén
rollen som regionchef fér Skanska
Sverige AB:s bostadsrattsutveck-
ling i Stockholm. Dartill har Henrik
haft uppdrag som affarsutveck-
lingschef for Skanska Sverige AB.

Andra pagéende uppdrag:
Styrelseledamot i Nextopia AB,
Dare2Care AB, D2C Fastigheter
Lénnen AB, Sverigehuset Fastig-
heter AB och Inhoc AB.

Innehav i Bolaget:
50 764 B-aktier.

"Tidigare anstalld som fastighetschef
iIntea AB(mellan 2019 och 2020), dér-
efter vice VD (mellan 2020 och 2021).

STYRELSE OCH LEDNINGSGRUPP

—al .

i

KJELL-AKE NILSSON

Afférsutvecklingschef sedan
20210

Fodd: 1958

Utbildning: Ekonomexamen frén
Linnéuniversitetet i Vax;jo.

Ovrig erfarenhet: Kjell—ﬂke har
over trettio ars erfarenhet av
arbete inom fastighetsbranschen,
varav sju ar bestatt av arbete
inom statlig verksamhet dar
Kjell-Ake haft uppdrag som
lokalfdrsdrjningschef och fastig-
hetschef pa Domstolsverket.
Dartill har han varit verkstéallande

direktdr for Vatter Esplanaden AB.

Andra pagaende uppdrag: -

Tidigare uppdrag under de
senaste fem aren: -

Innehav i Bolaget:
94 866 B-aktier.

Tidigare anstalld som affarsutveck-
lingschef i Intea AB sedan 2016.

PETER JACOBSSON
Projektchef sedan 2021."

Fodd: 1971

Utbildning: Hogskoleingenjor
inom bygg- och fastighetstek-
nik frén Hogskolan i Halmstad,
Civilingenjorsexamen inom
ekonomi frén Handelshdgskolan
i Stockholm och utbildning
inom projekteringsledning fran
Kungliga Tekniska Hogskolan.

Ovrig erfarenhet: Peter har
tidigare erfarenhet fran uppdrag
som verkstallande direktor och
styrelseledamot i Fem Hjartan
Holding AB, Bygg-Fast AB samt
som regionchef och projektledare
i Bygg-Fast AB.

Andra pagéende uppdrag:
Styrelseordforande i Intea
Anggarden AB. Styrelseledamot
i Klattermustvaan AB, Adalco AB
och Vitartes Utveckling
Goteborg AB.

Innehav i Bolaget:
35535 B-aktier.

"Tidigare anstalld som projektchef
i Intea AB sedan 2018.
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LINDA SCHUUR
Hallbarhetschef sedan 2021.

Fodd: 1978

Utbildning: Masterexameni
arkitektur fr&n Chalmers Tekniska
Hogskola, kurs i globalt sam-
arbete vid Stanford University
och diplomerad héllbarhetschef,
Aktuell Hallbarhet.

Ovrig erfarenhet: Linda har
over sexton ars erfarenhet fran
bygg- och fastighetsbranschen.
Tidigare har Linda innehaft
roller sdsom arkitekt, affars-
utvecklare och hallbarhets-
ansvarig samt varit ansvarig for
internationalisering.

Andra pagaende uppdrag: Verk-
stallande direktdr och styrelse-
ledamot i Schuur Studio AB.

Tidigare uppdrag under de
senaste fem aren: -

Innehav i Bolaget: -
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REVISIONSBERATTELSE

REVISIONSDErALelSe

Till bolagsstamman i Intea Fastigheter AB (publ), org. nr 559027-5656

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for Intea Fastigheter AB (publ) fér ar 2021 med undantag for
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 96-104 och hallbarhetsrapporten pa sidorna 42-50. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning
ingar pa sidorna 52-93 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31 december 2021 och av dess finansiella resultat och kassafldde for aret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stalining per den 31 december 2021 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), s& som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 96-104 och hallbarhetsrapporten pa sidorna 42-50. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens 6évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultatrakningen och balansrakningen fér moderbolaget och for koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen ar férenliga med innehallet i den kompletterande rapport som
har dverlamnats till moderbolagets revisionsutskott i enlighet med revisorsforordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap och évertygelse, inga
forbjudna tjanster som avses i revisorsforordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget eller, i férekommande
fall, dess moderféretag eller dess kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefullt omrade

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som enligt var professionella bedémning var de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for revisionen
av, och i vart stéllningstagande till, &rsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata uttalanden om dessa
omraden.

Vardering av férvaltningsfastigheter

Se not 9 och redovisningsprinciper pa sida 72 i arsredovisningen och koncernredovisningen for detaljerade upplysningar och beskrivning av
omradet.

Beskrivning av omradet Hur omradet har beaktats i revisionen

- Forvaltningsfastigheterna redovisas i koncern- - Vi har 6vervagt om den tillampade varderingsmetodiken &r
redovisningen till verkligt varde. Koncernens rimlig genom att jAmféra den med var erfarenhet av hur
forvaltningsfastigheter omfattar cirka 96 procent av andra fastighetsbolag och vérderare arbetar och vilka
koncernens totala tillgangar. antaganden som ar normala vid vardering av jamfoérbara

- Fastigheternas verkliga varde per 31 december 2021 har objekt.
faststéllts baserat pa varderingar utférda av oberoende - Vi har beddomt kompetensen och oberoendet hos de externa
externa varderare. varderarna och vi har tagit del av varderarnas uppdragsavtal

- Givet forvaltningsfastigheternas vasentliga andel av i syfte att bedéma huruvida det finns avtalsvillkor som kan
koncernens totala tillgangar och det inslag av paverka omfattningen eller inriktningen av de externa
bedémningar som ingar i varderingsprocessen utgor detta vérderarnas uppdrag.
ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision. - Vi har testat de kontroller som bolaget har etablerat for att

- Risken &r att det bokforda vardet pa sékerstélla att indata som l1amnas till de externa varderarna
forvaltningsfastigheter kan vara dver- eller underskattat ar riktiga och fullstandiga.
och att varje justering av vardet direkt paverkar periodens - Vi har stickprovsvis testat de upprattade
resultat. fastighetsvarderingarna. Darvid har vi anvant oss av aktuell

marknadsdata fran externa kallor, sarskilt avseende
antaganden om direktavkastningskrav, diskonteringsrantor,
hyresnivaer och vakanser.

- Vi har kontrollerat riktigheten i de upplysningar av
forvaltningsfastigheterna som bolaget [amnar i
arsredovisningen, sarskilt vad avser inslag av bedémningar
samt tillampade nyckelantaganden.
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Annan information @n arsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information an arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-51, 106-109
samt sidorna 114-122. Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret fér denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen omfattar inte denna information och vi gér inget uttalande med

bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen ar det vart ansvar att Iasa den information som identifieras ovan
och 6vervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang
beaktar vi aven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat under revisionen samt bedémer om informationen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga

felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en vasentlig
felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att de ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller
koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de antagits av EU.
Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar aven for den interna
kontroll som de bedémer ar nédvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren fér bedémningen av

bolagets och koncernens formaga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldampas dock inte om
styrelsen och verkstéllande direktéren avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att géra nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat évervaka bolagets
finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att lAmna en revisionsberattelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hoég grad av
sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.
Dessutom:

— identifierar och beddémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ar tillrdckliga och &ndamalsenliga
for att utgéra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar
hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

— skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

—— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktdrens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

—— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstallande direktdren anvander antagandet om fortsatt drift
vid uppréattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i
de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets och

1

koncernens formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen och koncernredovisningen om den
vasentliga osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillréckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
férhallanden gora att ett bolag och en koncern inte langre kan
fortsatta verksamheten.

—— utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och

innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

—— inhamtar vi tillrdckliga och dndamalsenliga revisionsbevis

avseende den finansiella informationen fér enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att géra ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
Overvakning och utférande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt
ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har foljt
relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla
relationer och andra férhallanden som rimligen kan paverka vart
oberoende, samt i tillampliga fall atgarder som har vidtagits for att
eliminera hoten eller motatgarder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststéller vi vilka
av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
beddmda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som darfor utgor
de for revisionen sarskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver
dessa omraden i revisionsberattelsen savida inte lagar eller andra
forfattningar forhindrar upplysning om fragan.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande direktérens
forvaltning for Intea Fastigheter AB (publ) for ar 2021 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstallande

direktdren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrdckliga och d&ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
foérsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortidpande
beddéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse

att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Verkstéllande direktdren ska skota den I6pande férvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som ar nédvandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i
Overensstammelse med lag och for att medelsférvaltningen ska
skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktéren i nagot vasentligt avseende:

— foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

— pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda

ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
instalining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa var professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
Overtradelser skulle ha séarskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen
for detta for att kunna bedéma om férslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 106-109 och for att den ar upprattad i enlighet med

arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevR 16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att var
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning

ger oss tillracklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt
7 kap. 31 § andra stycket samma lag &r férenliga med arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar samt &r i

Overensstdmmelse med arsredovisningslagen.
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REVISIONSBERATTELSE

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten pa sidorna 42-50 och for att den ar upprattad i enlighet med arsredovisnings-
lagen.

Var granskning har skett enligt FAR:s rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten. Detta
innebar att var granskning av héllbarhetsrapporten har en annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning
och omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna
granskning ger oss tillracklig grund for vart uttalande.

En hallbarhetsrapport har upprattats.

KPMG AB, Box 382, 101 27, Stockholm, utsags till Intea Fastigheter AB (publ)s revisor av bolagsstdmman den 19 maj 2021. KPMG AB
har varit bolagets revisor sedan 2015.

Stockholm den 18 mars 2022

KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor
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Flerarsoversikt

FLERARSOVERSIKT

Belopp i mkr 2021 2020 2019 2018
Resultatréakning

Intékter 733,2 548,6 4878 37.8
Fastighetskostnader -124,3 -98,3 -105,3 -93,7
Driftdverskott 608,9 450,3 382,5 278,2
Centrala kostnader -240,9 -66,9 -61.4 -45,9
Finansiella poster -201,0 -238,1 -202,3 -146,5
Forvaltningsresultat 167.0 145,3 18.8 85,9
varav férvaltningsresultat exkl rinta pd dgarlGn 245,7 279,4 2414 176.1
Vardefdrandringar forvaltningsfastigheter 22070 452,5 446,4 2061
Vardeférandringar derivat 126,9 -42,6 -33,0 -16,0
Skatt -531,6 -143,0 1334 -52,2
Arets resultat 1969,3 £412,2 398,7 223,8
Balansrékning

Férvaltningsfastigheter 177974 102379 93710 70041
Ovriga anlaggningstiligéngar 543,8 182,7 107,5 88,7
Likvida medel 1977 3954 143,8 133.6
Summa tillgdngar 18538,9 10 816,0 9622,3 7226,4
Eget kapital 720865 1944,9 1588,3 1066.0
Uppskjuten skatteskuld 970.8 438,7 2951 169,8
Derivat 0.0 77,2 34,7 17
Agarlan 0,0 22354 22354 1763,4
Réntebarande skulder 9814,4 5758,3 51994 39484
Ejrantebarande skulder 5472 361,5 269,3 27172
Summa eget kapital och skulder 18538,9 10 816,0 9622,2 7226.4
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NYCKELTAL

Nyckeltal

Nyckeltal 2021 2020 2019 2018
Fastighets- och operativa nyckeltal

Fastighetsvarde, mkr 177974 102379 93710 7004,
Direktavkastning, % 4,4 4,9 4,7 4,9
Uthyrningsbar area, kvm 454310 324792 297436 269205
Hyresvarde per kvm 1910 1827 1718 1590
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99,0 98,7 98,8 98,8
Overskottsgrad, % 83,1 82,1 78,4 74,8
Andel offentliga hyresgaster, % 94,0 93,8 93,6 93,4
Aterstaende kontraktstid, ar 6.0 6,2 6,6 6,3
Nettoinvesteringar, mkr 5352 414 1936 1468
Forvaltningsresultat, mkr 167.0 145,3 118,8 85,9
Férvaltningsresultat, exklusive ranta pa dgarlan 2457 279.4 2411 1761
Kreditnyckeltal

Beldningsgrad, % 54,0 52,4 53,9 54,4
Réntetackningsgrad, ggr 3.0 3.7 4,0 4,1
Kapitalbindning, &r 5 3.3 3.4 3.8
Rantebindning, r 3,2 4,9 4,7 44
Genomsnittsranta, % 1,31 1,82 1,63 1,55
Andel sakerstalld skuld, % 12,6 15,6 17,7 1.9
Nyckeltal per A- och B-aktie

Justerat langsiktigt substansvarde, kr 46,9 30,2 25,3 20,5
Tillvaxt i justerat I&ngsiktigt substansvérde, % 55,2 19,3 24,9 177
Justerat forvaltningsresultat, exkl. ranta pa dgarlan, kr 2,47 179 1,59 1,43
Tillvaxt i forvaltningsresultat, % 38,2 12,3 N4 46,8
Utdelning, kr 222 0,56 0,56 0,39
Periodens resultat, kr(IAS 33) 15,60 3N 4,43 2,62
Antal aktier vid periodens utgang, miljoner 1879 1,0 mi 94,7
Genomsnittligt antal aktier under perioden, miljoner 124,6 m,0 mi 85,3
Nyckeltal per D-aktie"

Eget kapital, kr 33,0 - - -
Resultat, kr(IAS 33) 0.5 - - -
Utdelning, kr 0,5 - - -
Antal aktier vid periodens utgang, miljoner 50,5 - - -
Genomsnittligt antal aktier under perioden, miljoner 50,5 - - -

' D-aktier fanns inte fére 2021.
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FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetsforteckning

Bolaget dgde och férvaltade den 31december 2021 ett fastighetsbestand i Sverige om totalt 31fastigheter med ett totalt marknadsvérde om 17 7974 mkr.
Fastighetsbestandet &r diversifierat 6ver 16 kommuner och har en total area om 454 000 kvm.

Per fastighetskategori Uthyrbar area, tkvm
Rétts- Hogre Ovriga Icke

Fastighet Adress Kommun vasende utbildning Sjukvard offentliga offentliga Total
Fanan 54 Spetsvinkelgatan 11-19 Halmstad 15 15
Fanan 55 Spetsvinkelgatan 9 Halmstad 2 2
Fanan 57 Spetsvinkelgatan 21-29 Halmstad 12 12
Fanan 60 Linjegatan 12 Halmstad 3 3
Fanan 62 Spetsvinkelgatan 11 Halmstad 10 10
Fanborgen 3 Kristian IV:svag 1-3 Halmstad 21 2 24
Fanan 66 Linjegatan 8-10 Halmstad 7 7
Fanan 65 Linjegatan 5-7 Halmstad 6 6
Smedstad 1:21 Brigadgatan 26 Linkdping 57 18 6 4 86
Artilleristen 1 Studentplan 2 mfl. Ostersund 28 4 15 5 52
Akeriet 10 Prastgatan 53 Ostersund 2 2
Lagmannen 6 Képmangatan 21 Ostersund 7 7
Onkel Adam 9 Képmangatan 16-20 Ostersund 6 6
Tingshuset 7 Storgatan 6 Ostersund 4 4
Eric Uggla2 Eric Ugglas plats 2 Skévde 4 4
Karlsro1 Karlsrogatan 2 Solna 13 13
Lasarettet 2 Vanerparken 1 mfl. Vanersborg 16 19 35
Lasarettet6,7&8 Vanerparken 11,12 Vanersborg 3 3
Haren 3 Korsgatan 20, 22 Véanersborg 6 6
Tullen 6 Esplanaden Norrtélje 6 6
Eldaren 6 Norra Kajplan 6 Kalmar 29 29
Landsdomaren 6 Baravdgen 1 Lund 27 27
Anneborg 2:4 Sparvagen 1 Falkdping 4 4
Nasby 34:24 Elmetorpsvagen 15 Kristianstad 33 33
Niagara 2 Nordenskidldsgatan 1 mfl. Malmé 21 21
Hogkvarteret 1 Berga Allé 25 Helsingborg 19 19
Hogkvarteret 2 Berga Allé 21 Helsingborg 18 18
Summa objekt under férvaltning 122 182 73 63 15 454
Duvan1 Hospitalsgatan 6 Harnésand 0
Seglet 1 Skjutbanevagen 16 Orebro 0
Del av Kristianstad 4:47 Vattentornsvéagen Kristianstad 0
Summa projektfastigheter” 0 0 0 0 0 0
Summa fastighetsbesténdet 122 182 73 63 15 454

Beddmd uthyrbar yta for projektfastigheter uppgar till sammanlagt 55,5 tkvm.
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FASTIGHETSFORTECKNING

Per region Uthyrbar area, tkvm
Fastighet 0 Nord
Fanan 54 Spetsvinkelgatan 11 Halmstad 15 15
Fanan 55 Spetsvinkelgatan 11 Halmstad 2 2
Fanan 57 Spetsvinkelgatan 21 Halmstad 12 12
Fanan 60 Linjegatan 12 Halmstad 3 3
Fanan 62 Spetzvinkelgatan 11 Halmstad 10 10
Fanborgen 3 Kristian IV:svag1-3 Halmstad 24 24
Fanan 66 Linjegatan 8-10 Halmstad 7 7
Fanan 65 Linjegatan 5-7 Halmstad 6 6
Smedstad 1:21 Brigadgatan 26 Linkdping 86 86
Artilleristen 1 Studentplan 2 mfl. Ostersund 52 52
Akeriet 10 Prastgatan 53 Ostersund 2 2
Lagmannen 6 Kdpmangatan 21 Ostersund 7 7
Onkel Adam 9 Képmangatan 16-20 Ostersund 6 6
Tingshuset 7 Storgatan 6 Ostersund 4 4
Eric Uggla2 Eric Ugglas plats 2 Skdvde 4 4
Karlsro1 Karlsrogatan 2 Solna 13 13
Lasarettet 2 Vanerparken 1 mfl. Vanersborg 35 35
Lasarettet6,7&8 Véanerparken 11,12 Vanersborg 3 3
Haren 3 Korsgatan 20, 22 Vénersborg 6 6
Tullen 6 Esplanaden 1 Norrtélje 6 6
Eldaren 6 Norra Kajplan 6 Kalmar 29 29
Landsdomaren 6 Baravdgen Lund 27 27
Anneborg 2:4 Sparvagen1 Falkdping 4 4
Nasby 34:24 Elmetorpsvégen 15 Kristianstad 33 33
Niagara 2 Nordenskidldsgatan 1 mfl. Malmd 21 21
Hégkvarteret 1 Berga Allé 25 Helsingborg 19 19
Hégkvarteret 2 Berga Allé 21 Helsingborg 18 18
Summa objekt under forvaltning 227 105 52 70 454
Duvan1 Hospitalsgatan 6 Hérndsand 0
Seglet 1 Skjutbanevagen 16 Orebro 0
Del av Kristianstad 4:47 Vattentornsvégen Kristianstad 0
Summa projektfastigheter” 0 0 0 0 0
Summa fastighetsbesténdet 227 105 52 70 454

YBeddmd uthyrbar yta for projektfastigheter uppgar till sammanlagt 55,5 tkvm.
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INTEA ARSREDOVISNING 2021

UNDERLAG TILL NYCKELTAL

Underlag till nyckeltal

Intea presenterar ett antal finansiella nyckeltal som inte definieras av IFRS och som darmed &r alternativa nyckeltal enligt European Securites and
Markets Authority (ESMA). Bolaget anser att nyckeltalen ger vardefull kompletterande information om dess resultat och stallning.

Belopp i mkr Helér 2021 Helér 2020
Andel offentliga hyresgéster, %

Kontrakterad hyra, offentliga hyresgaster, mkr 8071 549,7
(+)Kontrakterad hyra, total, mkr 858,6 585,8
Andel offentliga hyresgaster, % 94,0 93,8
Bel&ningsgrad, %

Réntebarande skulder, mkr 9814,4 57568,2
(-) Likvida medel och kortfristiga placeringar, mkr -197,7 -395,4
Nettoskuld, mkr 9616,7 5362,8
(+)Verkligt varde fastigheter, mkr 177974 102379
Belaningsgrad, % 54,0 52,4
Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Kontrakterad hyra pa &rsbasis, mkr 8586 5858
(+)Hyresvérde pd arsbasis vid periodens utgang, mkr 867,6 593,4
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99,0 98,7
Justerat forvaltningsresultat per A- och B-aktie, kr

Justerat férvaltningsresultat exkl. rénta pa dgarlan, mkr 2457 279,4
/Ster\éggning kostnad radgivningsavtal 165,0 -
(-)Utdelning D-aktier, mkr 98,4 80.4
Summa 312,3 199,0
(+)Justerat genomsnittligt antal A- och B-aktier, miljoner 124,6 mi
Justerat forvaltningsresultat per A- och B-aktie, kr 2,51 179
Genomshnittlig ranta vid periodens utgéng, %

Réntekostnad pd arsbasis vid utgdngen av perioden, mkr 1286 104,8
(+)Réntebarande skuld vid periodens utgang enligt balansrdkningen, mkr 9814,4 57568,2
Genomshnittlig ranta vid periodens utgéng, % 1,31 1,82
Justerat langsiktigt substansvarde, mkr

Eget kapital enligt balansrékning vid periodens utgang, mkr 7 206,5 1944,0
varav D-aktier, mkr 1664,4 -
Emission fran dgarlan, mkr - 894,1
Uppskjuten skatt, mkr 970.8 4387
Derivat, mkr -49,7 772
Justerat Iangsiktigt substansvérde 6461,2 3354,0
Justerat langsiktigt substansvérde per A- och B-aktie, mkr

Langsiktigt substansvarde, mkr 6 461,2 3354,0
(+)Antal A- och B-aktier vid periodens utgéng, mkr 137.9 1
Justerat Iangsiktigt substansvérde per stamaktie, kr 46,9 30,2
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UNDERLAG TILL NYCKELTAL

Belopp i mkr Helér 2021 Helér 2020
Nettoinvesteringar, mkr

Férvarv under perioden, mkr 4970,5 131.2
(-)Investeringar i ny-, till och ombyggnation, mkr 382.0 283,2
(+) Avyttringar under perioden, mkr = -
Nettoinvesteringar, mkr 5352,5 44,4
Rantetackningsgrad, ggr

Resultat fére finansiella poster, mkr 368,0 383.4
Periodens finansnetto exkl. ranta dgarlan och tomtratt, mkr -121,4 -104,0
Réntetackningsgrad, ggr 3,0 3,7
Overskottsgrad, %

Periodens driftsoverskott, mkr 608,9 450,3
Periodens hyresintakter, mkr 733,2 548,6
Overskottsgrad, % 83,0 82,1
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DEFINITIONER

Definitioner och syfte

Nyckeltal

Definition

Syfte

Andel offentliga hyresgaster, %

Hyresvarde frén offentliga hyresgaster dividerat med
totalt hyresvarde.

Nyckeltalet anvands for att belysa Bolagets samlade
kreditrisk pa dess hyresgéaster. En hig andel intékter
fran offentliga hyresgéster bidrar till en Iagre kreditrisk.

Andel sakerstalld skuld, %

Sakerstalld skuld i férhallande till totala tillgéngar.

Nyckeltalet &r ett matt pa graden av strukturell
efterstalldhet pé den icke sékerstéllda skulden.

Bel&ningsgrad, %

Rantebérande skulder minus dgarlan i férekommande
fall, likvida medel och kortfristiga placeringar i
férhallande till fastigheternas verkliga varde.

Nyckeltalet anvands for att belysa Bolagets finansiella
risk och visar hur stor del av verksamheten som ar
finansierad med rantebarande skulder.

Direktavkastning, %

Driftsdverskottet pa arsbasis for fastighetsbesténdet
per balansdagen i forhallande till fastighetsbestandets
varde per balansdagen med avdrag for vardet av
pagaende projekt och outnyttjade byggréatter.

Nyckeltalet skadliggdr verksamhetens resultat
generering fore finansiella kostnader och kostnader for
central administration.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Kontrakterad hyra pa &rsbasis vid periodens utgang
i forhallande till summan av kontrakterade intékter,
beddémd marknadshyra for ej uthyrda ytor ochi
férekommande fall rabatter pé arsbasis.

Nyckeltalet &skadliggdr den ekonomiska utnyttjande-
graden av Bolagets uthyrbara ytor.

Hyresgastkategori

Hyresgasternas verksamhet férdelad per kontrakterade
hyra. Inteas hyresgéstkategarier ar Rattsvasende,
Hégre utbildning, Sjukvard, Ovriga offentliga samt
Icke-offentliga.

Fastighetskategori

Huvudsakliga verksamhet i fastigheten berdknad
pa kontrakterade hyra per objekt. Inom en
fastighetskategori kan forekomma ytor som avser
andra verksamheter an den huvudsakliga kategorin.
Inteas fastighetskategorier &r Rattsvésende, Hogre
utbildning, Sjukvérd, Ovriga offentliga samt Icke-
offentliga.

Fastighetsvarde, mkr

Det belopp till vilket bolagets forvaltningsfastigheter
arredovisade till enligt balansrékningen vid periodens
utgéng.

Nyckeltalet belyser vardet av bolagets fastighets-
bestand.

Forvaltningsresultat, mkr

Resultat fore vardeférandringar, skatt och i
forekommande fall, inklusive rantekostnader for
agarlan.

Nyckeltalet skadliggdr forvaltningens Iénsamhet
inklusive kostnad for &garlan.

Férvaltningsresultat exklusive
rénta pé dgarlén, mkr

Resultat fore vardeférandringar, skatt och, i
férekommande fall, rantekostnader dgarlan.

Nyckeltalet skadliggdr forvaltningens Iénsamhet.

Genomsnittlig ranta vid periodens
utgang, %

Genomsnittlig rdnta pa rantebarande skulder
exklusive, i forekommande fall, 4garlan, inklusive
kostnader for lanelften och derivat.

Nyckeltalet anvands for att belysa rénterisken for
Bolagets rantebarande skulder.

Justerat forvaltningsresultat
per A- och B-aktie, kr

Férvaltningsresultat med, i forekommande fall,
avdrag for periodens resultat hanforligt till D-aktier
alternativt rantekostnader for dgarlan i forhallande
till genomsnittligt antal utestdende A- och B-aktier
under perioden.”

Nyckeltalet anvdnds for att belysa Bolagets forvalt-
ningsresultat per A- och B-aktie pa ett for b6rsholag
enhetligt satt.

I Nyckeltalet har justerats for att simulera en omklassificering av aktiedgartillskott till B-aktier och den genomférda refinansiering dér &garlanet ersattes av en
kombination av B- och D-aktier (40 respektive 60 procent).
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DEFINITIONER

Nyckeltal Definition Syfte
Justerat Iangsiktigt substansvédrde, Vid periodens utgéng redovisat eget kapital med Nyckeltalet &r ett etablerat matt pa Bolagets och andra
mkr aterlaggning av uppskjuten skatt, réntederivat och, bérsnoterade Bolags 1angsiktiga substansvérde som

i forekommande fall, innehav utan bestdmmande mojliggdr analyser och jamforelser.

inflytande enligt balansrakningen samt med avdrag for
maximalt 33 kr per D-aktie multiplicerat med antalet
utestdende D-aktier.”?

Justerat langsiktigt substansvérde
per A- och B-aktie, kr

Langsiktigt substansvarde i relation till antalet Nyckeltalet belyser dgarna av A- och B-aktier andel av
utestdende A- och B-aktier vid periodens utgang.” det langsiktiga substansvardet.

Jamforbart besténd

De fastigheter som agts under helajamforbara
perioder och som inte har varit klassificerade som
projektfastigheter under dessa perioder.

Kreditbindning, ar

Genomsnittlig kvarvarande |9ptid vid periodens Nyckeltalet anvénds for att belysa refinansierings-
utgéng parantebarande skulder, i férekommande fall,  risken. Enlang I6ptid indikerar lagre refinansierings-
exklusive dgarlan. risk.

Kontrakterad arshyra

Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis efter
avdrag for hyresrabatter och hyresforluster.

Nettoinvesteringar

Summan av kassaflodet fran gjorda investeringar i Nyckeltal for att belysa Bolagets méjlighet att nd
forvaltningsfastigheter och projekteringsfastigheter operativa mal.

med justering for eventuella férséljningar under

perioden.

Objekt

Enregisterfastighet eller, i férekommande fall, om
registerfastighet ar bebyggd med flera byggnader i
vilka de huvudsakliga anvandningarna varierar inom
Inteas fastighetskategorier utqér sddana byggnader

objekt.
Offentliga hyresgéaster Hyresgaster dar kreditrisken i hyresforhallandet Nyckeltalet anvands for att belysa kreditrisken i
bars av stat, kommun eller regioner. Bolagets intakter.

Projektfastighet

Fastighet eller val avgrénsad del av fastighet dar
tomstalining skett i syfte att omvandla och féradla
fastigheten. Till projektfastigheter hdnfors dven
byggnad under uppférande samt fastighet med en
investering till uppgéende till minst 20 procent av
verkligt varde. Omklassificeringen fran projektfastighet
till fardigstalld fastighet gors den 1januari aret efter
fardigstallandet.

Réntebindning, &r

Rantetackningsgrad, ggr

Genomsnittlig rantebindningstid vid periodens Nyckeltalet anvands for att belysa ranterisken. Enlang
utgéng pa rantebarande skulder, i forekommande fall,  réntebindningstid indikerar l4gre ranterisk.

exklusive dgarldn men inklusive effekt av rantederivat.

Periodens forvaltningsresultat, exklusive Nyckeltalet skadliggdr ranterisk genom att belysa
rantekostnader &garlan i forhallande till periodens hur kansligt Bolagets férvaltningsresultat ar for
finansnetto. ranteférandringar.

Aterst3ende kontraktstid, 3r

Genomsnittlig aterstaende kontraktstid for offentliga  Nyckeltalet anvéands till att belysa bolagets hyresrisk.
hyresgéaster viktat utifrén kontrakterad hyra.

Overskottsgrad, %

Driftséverskottet i férhéllande till totala Nyckeltalet skadliggdr forvaltningsverksamhetens
hyresintdkter under perioden. l6nsamhet.
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Intea Fastigheter AB (publ)
Organisationsnummer: 559027-5656
Styrelsen har sitt sate i Stockholm

Adresser
Sergels torg 12
11157 Stockholm

www.intea.se
info@intea.se

Arsstimma
Intea Fastigheter AB(publ)s drsstdmma héalls den
18 maj i Stockholm med mdjlighet att delta digitalt.

Kalendarium

Rapporter

Deldrsrapport januari - mars 2022 18 maj 2022
Arsstamma 2022 18 maj 2022

Delarsrapport januari - juni 2022 19juli 2022

Deldrsrapport januari - september 2022 27 oktober 2022
Bokslutskommunike 2022 17 februari 2023

Produktion
Intea i samarbete med Korp Kommunikation

Fotograf

Krook & Tjader: Sid 1, bild -projektutveckling, sid 23 - Fanan 55, Kristianstad , sid 28, 31& 33 - Kristianstad
Werner Nystrém: Sid 20 - Niagara 2, Malmo

Studio-E/NCC: Sid 21- Fanan 62, Kalmar, sid 36 - Kalmar

Castellum: Sid 21- Fanborgen 3, Kalmar

Sweco/Arkitektema: Sid 27 - Helsingbarg

Goran Strand: Sid 43, 49 & 51- Campus Ostersund
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