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DETTA
AR INTEA

Intea investerar i och forvaltar social infrastruktur for
egen langsiktig férvaltning. Med social infrastruktur
avser Intea lokaler for samhallsviktiga funktioner
som &r specialanpassade for sitt &andamal och

dar hyresgasten av lokalen ar offentlig. Befintligt
fastighetsbestand utgors framst av fastigheter inom
kategorierna rattsvasende, hdgre utbildning, sjukvard
och dvriga offentliga verksamheter.




Intea 1 siffror

Inteas portfélj bestar av fastigheter och projekt med offentliga hyres-
gaster inom kategorierna rattsvésende, hdgre utbildning, sjukvérd och
ovrig offentlig verksamhet. Fastigheterna finns pa 18 orter. Det totala

INLEDNING / INTEA | SIFFROR

fastighetsvardet uppgick 2022 till 20,2 mdkr.

INTEAS HYRESGASTER
ANDEL AV KONTRAKTERAD

HYRA

1010
mkr

@ Riattsvasende 32 %

@ Hogre utbildning 37 %

® Sjukvard12 %

Ovriga offentliga 14 %

@ Icke-offentligab %

FORVARV OCH INVESTERINGAR

INTEAS GEOGRAFI

ANDEL AV FASTIGHETERNAS

MARKNADSVARDE
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NYCKELTAL I URVAL 2022 2021
Hyresintakter, mkr 918,3 733,2
Férvaltningsresultat, mkr 4974 167,0
Forvaltningsresultat exkl ranta dgarlan, mkr 4974 2457
D:o kr/ A- och B-aktie 2,74 2,47
D:o tillvaxt, % 11 38,2
Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare, mkr 903.,6 1969,3
D:o kr/ A- och B-aktie 5,58 15,60
Langsiktigt substansvérde per A- och B-aktie, kr 50,03 46,87
D:o tillvaxt, % 77 55,2
Fastighetsvarde, mkr 201577 177974
Beldningsgrad, % 51,0 53,8
Réntetackningsgrad, ggr 3.9 3.0

HYRESINTAKTER, MKR

918.3

DRIFTOVERSKOTT, MKR

138,7

ATERSTAENDE
KONTRAKTSTID, AR

2,9



I bérjan av dret vann detaljplanen
for Sahlgrenska Life laga kraft.
Projektet omfattar byggnation

av tre nya hus varav tva byggs
tillsammans med Vitartes, ett
projektutvecklingsbolag inom

Life Science. Intea gar in som lang-
siktig dgare och forvaltare av cirka
50 000 kvm uthyrningsbar area.

Intea forvarvade Viskananstalten
i ﬂnge kommun och ett 20-arigt
hyresavtal tecknades med Krimi-
nalvarden. Anstalten genomgar
renovering och ombyggnation och
beréknas sta fardig for inflyttning
i borjan av 2025. Den uthyrnings-
bara arean uppgar till cirka 14 300
kvm, med ett preliminart arligt
hyresvarde om 54,1 mkr.

Fastigheten Jalla 2:25 i Uppsala
tilltraddes i mars 2022. Pa
fastigheten pagar uppférandet
av specialanpassade verksam-
hetslokaler for rattspsykiatrin at
Region Uppsala. Kliniken véntas
sté klar under hosten 2023 och har
en uthyrningsbar area uppgaende
till cirka 4100 kvm. Hyresavtalet
I6per i 20 ar fran inflyttning, med
ett preliminart arligt hyresvarde
om 20,2 mkr.

Forsta spadtaget togs for haktet
i Kristianstad, en del av Inteas nya
rattscentrum.

INLEDNING / ARET | KORTHET

02

Intea och Polismyndigheten ingick
projekteringsavtal for att inleda
arbetet med att skapa ett nytt
polishus i Arninge, Taby kommun.
Den uthyrningsbara arean berak-
nas till cirka 7500 kvm, med ett
forvantat arligt hyresvarde om
13,4 mkr.

Intea och Kriminalvarden aterin-
vigde riksanstalten i Harndsand
efter en omfattande ombyggna-
tion. Kriminalvarden kommer att
disponera cirka7 600 kvm i ett
15-arigt hyresavtal som I6per fram
till &r 2037. Det arliga hyresvérdet
uppgar preliminart till 32,4 mkr.

Ett femarigt hyresavtal med
Halmstad kommun tecknades,
avseende 4 600 kvm verksam-
hetsanpassade kontorslokaler pa
Larsfridsomradet. Genom hyres-
avtalet utdkar Halmstad kommun
sin forhyrning med 1100 kvm.
Inflyttning beraknas till férsta
kvartalet &r 2023 och det arliga
hyresvardet uppgar till 6,8 mkr
(tidigare 5,3 mkr).

2]}
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Intea férvarvade Ronneholms
slott i Esldv, innehallande bland
annat anstalten Ringsjén. Den
uthyrningsbara arean beraknas
till cirka 7600 kvm, med en total
kontrakterad arshyra uppgaende
till 5,9 mkr.

Christian Haglund utségs till
CFOilIntea fran och med1sep-
tember och ersatte Eva Bang som
vid arsskiftet Iamnade bolaget.
Organisationen i Stockholm
forstarktes med Ulf Gunnarsson,
ny ekonomichef.

Intea forvarvade 57 procent av
aktiernaiKalkstenen Fastighets
AB, som &ger fastigheterna Stora
Morke 18 och Ringaren 6 i Skdvde
dar Hogskolan i Skdvde ar storsta
hyresgéast. Uthyrningsgraden

ar 100 procent, varav offentliga
hyresgaster utgér 98,5 procent
och den sammanlagda uthyrnings-
bara arean uppgar till cirka 27 700
kvm. Den kontrakterade &rshyran
ar cirka 42,3 mkr, med en genom-
snittlig kontraktstid pa 3,6 ar.

Q4

Emil Jansbo anstélldes som ny
CFOiInteaoch tilltradde sin tjanst
den1januari 2023 da han ersatte
Christian Haglund. Christian
kvarstar i sin roll som vice vd och
styrelseledamot.

Kreditinstitutet Nordic Credit
Rating (NCR) bekraftade kredit-
rating BBB+ for Intea Fastigheter
AB (publ) samtidigt som utsikterna
justerats fran stabila till negativa.
Det kortsiktiga kreditbetyget N3
bekraftades.

Forsta spadtaget togs for nya
vard- och forskningslokaler pa
Garnisonsomréadet i Linkdping dar
vard och forskning kommer att
bedrivas inara samarbete med
Linkdpings universitet. Den nya
byggnaden kommer bland annat
att innehalla en 6gon- och logo-
pedimottagning. Region Oster-
gdtland har sedan tidigare ingatt
ett 15-rigt hyresavtal med Intea,
med ett preliminart arligt hyres-
varde uppgaende till 15,4 mkr.
Planerad inflyttning &r satt till
fjarde kvartalet &r 2024.
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Tillbaka till
verkligheten

Aret 2022 har gatt fran sol till regn och rusk. Ovadret ser
ut att bestd ytterligare en tid. Inteas verksamhet vilar pa
en stabil grund men har behovt anpassas till de nya mark-
nadsforutsattningarna. Med langa hyresavtal med offent-
liga hyresgaster har hyresintakterna 6kat med 25 procent
till 918 mkr. Fastighetsvardet 6kade med 2,4 mdkr till

20,2 mdkr kronor, drivet huvudsakligen av nya forvarv.

En snabb kursindring i konjunkturliget har medfort hogre kostna-
der for driften av fastigheter och arbetet med bolagets projekt. Hog
inflationstakt och hojda styrrintor har snabbt aterstillt mark-
nadsliget for fastighetsbolagen till mer normala nivaer. Risken for
vakanser och ytforkrympningar till foljd av en forsimrad ekonomi
for flera hyresgists-

kategorier tros 6ka under kommande ar. Genom defensiva till-
gangar med langa hyreskontrakt med offentliga hyresgister dr
Intea vil rustat for en mer oséiker konjunktur. Bolagets strategi om
stabil tillviixt uppnas genom noga utvalda forvirv i kombination
med projektutveckling av befintliga och nya fastigheter. Strategin
ir fortsatt viktig for att bibehalla kvalitet och 1onsam tillvixt i
portfdljen, dven néir konjunkturen vinder ner. I siimre tider ir det
dven dn mer viktigt med ett ndra samarbete med hyresgéster [Or att
tillsammans losa de utmaningar som uppkommer.

Det har varit trogt pa transaktionsmarknaden det senaste
halvaret da séljare och kopare i storre utstrickning inte har lyckats
motas vad giller prisforvintningar. Nir vill samsyn nas ser Intea
mojligheter for ett okat flode av affirsmojligheter av kvalitativa
objekt pa attraktiva nivaer.

Intea har under aret, trots elt stokigare affirsklimat, genom-
tort fyra forvirv. I januari forviirvades Viskananstalten i Ange.

En 6verenskommelse triffades i februari med Kriminalvarden

om ett 20-arigt hyresavtal. Fastigheten genomgar nu renovering
och ombyggnation med beriknad inflyttiborjan av 2025. I mars
tilltridddes fastigheten Jélla 2:25 i Uppsala, dir uppférandet av
specialanpassade verksamhetslokaler (or riattspsykiatrin at Region
Uppsala pagar. I borjan av juli forvirvades Ronneholm slott, inne-
hallande bland annat anstalten Ringsjon. I september forvirvades
en majoritetsandel i ett bolag som iger fastigheter dér bland annat
Hogskolan i Skovde och Skovde kommun dr hyresgéster.

Genom konkreta atgéirder har Intea under aret anpassat verk-
samheten till indrade marknadsforutsittningar. Bolaget har i
samverkan med hyresgiister bland annat vidtagit olika effektivise-
ringsatgirder for att minska el- och energiforbrukningen. Arbetet

med att minska forbrukningen har pagatt i fastighetshranschen
linge men nuvarande marknadslige har skyndat pa behovet av att
dinnu snabbare vidta atgérder. Att behdva prioritera och vilja vad
el och energi ska anviindas till ir en ny situation for de flesta men
genom medvetna val och smarta innovationer kan vi tillsammans
paverka forbrukningen och gora skillnad. Inteas malsiittning om
alt vara sjilvliorsorjande pa den el som [orbrukas i koncernen nad-
des redan i februari 2023.

[ takt med att marknadsrintorna okar forindras och forsvaras
dven finansieringssituationen for manga bolag i branschen. For att
bibehalla en stabil finansiering och kunna dra nytta av foréindrade
marknadsforutsiattningar har Intea under aret ingatt nya riinte-
derivat, utokat backup-faciliteterna och genomfort en nyemission.
Bolaget har fortsatt god tillgang till kapital, dven om det sker till
hogre finansieringskostnader jimfort med f6regaende ar.

I juni ar 2021 paborjades arbetet med att forbereda bolaget for en
borsnotering pa Nasdaq i Stockholms huvudlista. Med anledning av
att pausa arbetet.

I dessa tider skiinker vi en extra tanke till alla de ménniskor som
tvingas att leva med krig i sin niirhet eller som befinner sig pa flykt
runt om i virlden. Slutligen vill jag passa pa att tacka alla vara med-
arbetare for goda insatser och vara hyresgister, samarbetspartners
och akticiigare for fortroendet.

Henrik Lindekrantz
Vd, Intea



Vision Resurser

Intea ska vara det
framsta renodlade RELATIONER

Nara relationer med saval

fastighetsbolaget hyresgaster som marknad
inom social infra-
struktur.

MEDARBETARE

Skalbar central och

lokal organisation med
engagerade medarbetare

FASTIGHETER

Vil underhallna, hég-
kvalitativa och fullt
uthyrda fastigheter

Affarside

Inteas affirsidé iar att

utveckla och forvalta FINANSIELLT

. ° o o Starka dgare och gott
fastigheter inom social rykte hos finansiarer
infrastruktur med ett

langsiktigt perspektiv.




Virdeskapande

OMVARLDSFAKTORER

© Kontinuerligt vdxande behov avsocial ~ © Offentlig férsaljning drivet av
infrastruktur underhéllsbehov

© Qver tid stor efterfragan pa stabila © Okad efterfragan pa kompetens

realtillgdngar

Inteas verksamhet utgérs av tre huvudsakliga omraden:

Forvaltning, forvarv och utveckling. Tillsammans med stabil
finansiering utgér de grunden for Bolagets langsiktiga vardeskapande.

FORVALTNING

Ettinnovativt och
manskligt forhallningssatt
till vara hyresgaster
och hus.

UTVECKLING FORVARV

Néra relationer, nyfikenhet och Utvalda forvarv som
kompetens skapar fortroende genomfors pa ett profess-
hos hyresgaster vilket skapar ionellt satt genom ndra och
foradlingsmaojligheter. langvariga relationer med
aktorer pa marknaden.

FINANSIERING
STRATEGIER

STABIL HALLBARHET HALLBARA

TILLVAXT & INNOVATION RELATIONER

Intressenter

HYRESGASTER
Ska uppleva tillganglighet,
kompetens och genom-

férandeférmaga

SAMHALLET
Ska uppleva en ansvars-
tagande och stabil

samhéllsbyggare

MEDARBETARE
Ska uppleva ett
spannande och
meningsfullt arbete

FINANSIARER
Ska uppleva en konsekvent
och stark motparti

lagrisksegmentet

AGARE
Ska uppleva en profes-

sionellt styrd och vérde-
skapande investering



Strategi
och mal

Inteas strategi bygger pé tre
pelare; Stabil tillvaxt, Hallbarhet &

Innovation samt Hallbara relationer.

For varje strategisk pelare finns ett
antal verktyg och mal for att mata
och félja 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

> ﬂrlig tillvaxt i langsiktigt substansvarde per stamaktie av serie Aoch B
over tid om minst 12 procent.

> Z\rlig 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
bade genom forvérv och projektinvesteringar i framférallt nybyggnation.

» Minst 90 procent av hyresintakterna ska 6ver tid komma fran offentliga
hyresgéaster.

» Belaningsgrad for koncernen ska Gver tid ligga i intervallet 50—55 procent,
och skainte dverstiga 60 procent.

» Réantetackningsgraden for koncernen ska inte understiga 2 ganger.

Utfall 2022
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Tillvaxt i férvaltningsresultat exklusive rénta pa garlan.
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AFFARSMODELL / STRATEGI OCH MAL

HALLBARHET & INNOVATION

En stark drivkraft i Inteas affarsidé ar att sétta utmanande och
ambitidsa klimatmal for att eskalera arbetet med att minska milj-
paverkan i hela vardekedjan. 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 insatseni
Inteas hallbarhetsstrategiligger i att underhéalla och bevara de hus
som bolaget dger for att s& langt det gar undvika att riva och bygga
nytt. Med ett Iangsiktigt Agarperspektiv ar héllbara I&sningar en
central del av Inteas verksamhet.

Mal och verktyg

» Minska CO2-utslappeninom scope 1och 2 per kvm uthyrnings-
bar area med minst 20 procent eller under 5,3 kg CO2 fran ar
2019 fram till &r 2030. For ytterligare detaljer om detta méal se
Hallbarhetsrapport, sida 32—41.

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

» 100 procent férnybar el.

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

» Samtliga nyproducerade byggnader ska miljécertifieras enligt
nagot av gallande miljécertifieringssystem.

Utfall 2022

ENERGIPRESTANDA
142 KWH/KVM

FORNYBAR EL

100%

HYRESAVTAL

100%

av nytecknade hyresavtal
hade 6verenskommelse
om hallbarhetssamarbete

UTSLAPP C0O2

490 CO2E/KVM

HALLBARA RELATIONER

Intea arbetar varje dag med att bibehalla och utveckla relatio-
nerna med hyresgaster, medarbetare, leverantdrer, dgare och
finansiarer. Relationer ar hjartat i bolagets affar. Genom att vara
lyhérda ser vi till att hyresgéster, gare, finansiarer och andra
intressenters férslag om atgérder eller forandringar i byggnader
och utemiljoer tillgodoses. Byggnader och utemiljéer uppdateras
kontinuerligt och tillgéngliggdrs for att forbattra arbetsmiljder
och valbefinnande i respektive fastighet. Bolaget arbetar aktivt
med att 6ka samarbete, motivation och vardeskapande.

Mal och verktyg

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

Inga arbetsplatsolyckor.

f]kadjémstélldhet kvinnor/man (antal anstéllda).
(Okad jamstalldhet kvinnor/man (antal i styrelsen).

Inga 6vertradelser av grundldggande ménskliga réattigheter
ochinga fall av mutor eller korruption.

vV vvVvyVvVvVvyvesy

» 100 procent av Inteas nyanstallda ska utbildasi
uppférandekoden och andrarelevanta policys.

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

Utfall 2022

ANTAL ANSTALLDA 2022
O0000000O0

ettt

18 kvinnor 30 man

00000000 0O0O0O00O0O

ANTAL STYRELSEMEDLEMMAR 2022
00000

i iR

2 kvinnor 5méan

Sevidare i Hallbarhetsrapporten sida 32-41.






VERKSAMHETEN / FASTIGHETSPORTFOLJEN

Koncernens fastighetsportfdlj bestod vid arets
slut av 37 fastigheter till ett marknadsvarde om
20,2 mdkr. Bestandet inkluderar en blandning av
nya och aldre byggnader tillsammans med
historiskt vardefulla hus och miljoer.

Inteas fastighetsbestand delas in i kategorierna rittsvisende,
hogre utbildning, sjukvard och 6vrig offentlig verksamhet
samt i regionerna Syd, Vist, Ost och Nord. Intea har fastig-
heter pa 18 orter runt om i Sverige, fran Malma i soder till
Ostersund i norr. Inteas hyresgister har olika samhélls-
birande funktioner vilket innebir att det stiills hoga krav
pa 6ppenhet kombinerat med bibehallen niva av sikerhet
och trygghet. Inteas objekt dr diirfor ofta specialutformade
utifran varje hyresgists specifika behov.
Fastighetsportfoljen har vuxit under aret, frimst genom
forvirv och projektutveckling. I januari forvirvades Viskan-
anstalten i Ange, dir en 6verenskommelse triffats med
Kriminalvarden om ett 20-arigt hyresavtal. I mars tilltrad-
des fastigheten Jilla 2:25 i Uppsala, dir lokaler uppfors for
rittspsykiatrin i Region Uppsala. Vidare aterinvigdes i maj
riksanstalten i Hirnosand, dir Kriminalvarden disponerar
cirka 7600 kvm i ett 15-arigt hyresavtal. Under sommaren
forvirvades Ronneholm slott i Eslov, innehallande bland
annat anstalten Ringsjon. I borjan av hosten forvirvade
Intea dven 57 procent av aktierna i Kalkstenen Fastighets
AB som dger fastigheterna Stora Morke 18 och Ringaren 6 i
Skovde, dir Hogskolan i Skovde ér storsta hyresgist.

INTEAS HYRESGASTER, INTEAS GEOGRAFI,
ANDEL AV KONTRAKTERAD ANDEL AV FASTIGHETERNAS
HYRA MARKNADSVARDE

1010

' 20,2

mdkr

mkr

@ Rittsvasende 32 % ®Syd 46 %

@ Hogre utbildning 37 % @ 0st31%

® Sjukvard12 % ®Nord12 %
Ovriga offentliga 14 % Vast11 %

@ Icke-offentliga5 %
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494 Med social infrastruk-

tur avser Intea lokaler
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hyresgésten av lokalen
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@ Fastighetsvarde ~ @ Forvarv och investeringar Vardeférandringar
Fastighetsvarde och varderingar

Arets véardeférandring pé fastighetsbestandet uppgick till 143,2 mkr (2 207,0), framst
drivet av férandrade avkastningskrav/kalkylranta om -285,0 mkr och vardeférand-
ringar avseende pagaende projekt om 354,0 mkr, men &ven gjorda forvarv under
aret och férbattrade driftéverskott har paverkat varderingen positivt. Direktavkast-
ningen uppgick till 4,75 procent (4,37). Den végda kalkylrantan for nuvérdesberak-
ning av kassaflddet och restvérdet uppgick till 6,19 procent (4,11). Fastighetsvarde i
tabellen avser redovisat vérde vid utgadngen av foregaende period.
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Inteas

VERKSAMHETEN / FASTIGHETSPORTFOLJEN

fastighetskategorier

I

RATTSVASENDE
Kontrakterad Fastighets-
arshyra vérde
33 % 30 %
333,9 6,1
mkr mdkr

Antal objekt: 20
Uthyrningsbar area: 145 tkvm
Uthyrningsgrad: 97,0 %
Storsta hyresgaster:
Polismyndigheten
Kriminalvarden

Sveriges domstolar
Réattsmedicinalverket
Ekobrottsmyndigheten

=)

HOGRE UTBILDNING
Kontrakterad Fastighets-
arshyra varde
40 % 36 %
403,6 72

‘ mkr mdkr I

Antal objekt: 24
Uthyrningsbar area: 197 tkvm
Uthyrningsgrad: 98,6 %
Storsta hyresgaster:
Linnéuniversitetet

Hégskolan i Halmstad

Malma universitet
Mittuniversitetet

Hogskolan Kristianstad

i

SJUKVARD
Kontrakterad Fastighets-
arshyra varde
13 % 12 %

mdkr

. 128,3 25
mkr ‘

Antal objekt: 14
Uthyrningsbar area: 64 tkvm
Uthyrningsgrad: 100,0 %
Storsta hyresgaster:

Region Skéne

Véastra Gotalandsregionen
Region Ostergétland

Region Jamtland Harjedalen

0

OVRIGA OFFENTLIGA
Kontrakterad Fastighets-
arshyra varde
12% 9%
122,0 . 1.8
mkr mdkr

Antal objekt: 31
Uthyrningsbar area: 71tkvm
Uthyrningsgrad: 97,5 %
Storsta hyresgaster:
Vanersborgs kommun
Vasttrafik AB

Skévde kommun

Linkdpings kommun
Specialpedagogiska
Skolmyndigheten

Helsingborg, Hégkvarteret 2,
hikte

Skévde, Stora Mérke 18,
Skévde Higskola

Lund, Landsdomaren 6,
psykiatriklinik

Vinersborg, Lasarettet 2,
kontor

Utdver ovan presenterade fastighetskategorier har Intea icke-offentliga verksamheter med en kontrakterad &rshyra om 22,2 mkr och ett fastighetsvarde

om 0,4 mdkr.



VERKSAMHETEN / FASTIGHETSPORTFOLJEN

Urval av Inteas
fastighetsbestand

Intea bygger sin fastighetsportfdlj genom férvarv av val utvalda fastigheter i kombination
med projektutveckling av befintliga och nya fastigheter. Nedan visas ett urval av Inteas

fastighetsbestand i form av tidigare genomférda projekt och férvarvade fastigheter.

TIDIGARE GENOMFORDA PROJEKT

Kalmar, Eldaren 6 (etapp 2), Linnéuniversitetet.

Fardigstallt 04 2020.

Total investering: 591 mkr
Uthyrningsbar area: 20,8 tkvm
Hyresvarde: 35,7 mkr
Direktavkastning investering: 5,6 %
Andel offentliga hyresgéaster: 86 %
Kontraktstid: 10 ar

FORVARV 2022

Eslov, Ronneholm 6:2, Kriminalvarden,
N&mndemansgérden.

Forvarvad: 02 2022

Uthyrningsbar area: 7,6 tkvm
Hyresvarde: 5,9 mkr

Andel offentliga hyresgaster: 100 %
Genomsnittlig kontraktstid: 4 ar

Harndsand, Duvan 1, Kriminalvarden.
Fardigstallt 02 2022.

Total investering: 343 mkr
Uthyrningsbar area: 7,6 tkvm
Hyresvarde: 32,4 mkr
Direktavkastning investering: 8,4 %
Andel offentliga hyresgéaster: 100 %
Kontraktstid: 15 &r

Skovde, Stora Morke 18, Ringaren 6, Hogskolan
i Skdvde m.fl.

Forvarvad: 032022

Uthyrningsbar area: 27,7 tkym
Hyresvarde: 42,3 mkr

Andel offentliga hyresgaster: 98,5 %
Genomsnittlig kontraktstid: 3,6 &r

Halmstad, Fanan 62 (S-huset), Hogskolan i
Halmstad. Fardigstallt 03 2020.

Total investering: 322 mkr
Uthyrningsbar area: 10,5 tkvm
Hyresvéarde: 18,9 mkr
Direktavkastning investering: 5,6 %
Andel offentliga hyresgaster: 100 %
Kontraktstid: 10 ar

Uppsala, Jélla 2:25, Rattspsykiatrin i Region
Uppsala.

Tilltradd: 012022

Uthyrningsbar area: 4,1 tkvm

Hyresvarde: 20,2 mkr

Andel offentliga hyresgéaster: 100 %
Genomsnittlig kontraktstid: 20 &r



Halmstad, Fanan 55, kontor.

« Kompletterande verksamhet

- Beroende av lage och efterfragan

« Sma till medelstora enheter, flera
hyresgéaster

« Exempel: administrativa lokaler, kontor

Exempel pa grad av specialanpassning

L 3 ]/

Vanersborg, Haren 3, specialskola.

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

Kristianstad, Kasematten 1, rattscentrum.

« Kérnverksamhet

- Lang hyresperiod, Idg omséttning
av hyresgaster

- Stora enheter, en/fé hyresgaster

« Exempel: fdngelser, sjukhus




VERKSAMHETEN / FORVALTNING

| Inteas lokaler bedrivs samhalls- Inteas forvaltningsorganisationer
viktig verksamhet dar hyresgés-

ternas unika behov staller hoga

krav pa férvaltningen. For att kunna

erbjuda en néra och specialanpassad

service arbetar vi med egna lokala

forvaltningsorganisationer.

Halmstad Kalmar
Lokal nirvaro i egen regi Hogre utbildning Hogre utbildning
En viktig del av Inteas strategi ir de lokala Antal objekt: 11 Antal objekt: 1
forvaltningsorganisationerna med egen Uthyrningsbar area: 73,4 tkvm Uthyrningsbar area: 29,3 tkvm
N | Antal anstéllda: 4 Antal anstaéllda: 2
anstilld personal och ett stort matt av
sjilvstyre. Vi ser manga fordelar med en
lokal forvaltning sasom storre engagemang,
kvalitetsmedvetenhet, snabbare besluts-
vigar och mojligheten till en néra relation
med hyresgisterna. Ytterligare en fordel
med att finnas pa plats med egen personal i
Inteas fastigheter ér att vara hyresgiésters
utvecklingsbehov redan pa ett tidigt stadie
kan identifieras. Likasa ger niirheten till Linkdping S!féne N . .
hvresedsten méilicheter att tillvarata f6r— Rattsvasende Rattsvasende/Hdgre utbildning/Sjukvard
\ ressa : -~ : e Antal objekt: 27 Antal objekt: 6
vrvs- och pr0]el.<.tutvec]_<11ngsm0]l.1gh‘eter. Uthyrningsbar area: 87,2 tkvm Uthyrningsbar area: 127,4 tkvm
Den centrala forvaltningsorganisatio- Antal anstllda: 7 Antal anstillda: 4
nen kompletterar och stottar Inteas lokala
enheter med bland annat samordning av
forvaltning samt projekt- och hallbar-
hetskompetens. Den centrala funktionen
bidrar till ett mer strukturerat och effektivt
forvaltnings-, projekt- och hallbarhets-
arbete och underlittar kunskaps- och
erfarenhetsoverforing mellan Inteas lokala
organisationer.
Storstockholm Vénersborg
Aret som gatt iaitslva;er;fez ijuk\:ar:./[:(vn?ga offentliga
. . ntal objekt: :
Under dret har )cn m platschef utSCttf for Uthyrninjgsbar area: 19,0 tkvm U?t:;r:h:;slt)ar area: 44,0 tkm
att hantera de fastigheter som Intea dger Antal anstillda: 2 Antal anstéllda: 4
och forvaltar i Storstockholm. Intea finns
representerat med egna lokala organisatio-
ner i Halmstad, Kalmar, Linkoping, Skane,
Storstockholm, Viinersborg och Ostersund.
Sammanlagt arbetar 31 personer i Inteas
forvaltningsorganisation.
Ostersund

Hogre utbildning/Ovriga offentliga

Antal objekt: 33
Uthyrningsbar area: 70,4 tkvm
Antal anstallda: 7

17
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VERKSAMHETEN / FORVARV

Inteas strategi for en kontinuerlig och stabil tillvéxt uppnas genom noga utvalda
forvarv i kombination med projektutveckling av befintliga och nya fastigheter. Under
2022 har fastigheter till ett sammanlagt underliggande fastighetsvéarde om

869,7 mkr forvarvats. Under sommaren gjordes ett forvarv av Ronneholm slott i Eslov,
innehallande bland annat anstalten Ringsjon. Vidare forvarvade Intea i slutet av
september 57 procent av aktierna i Kalkstenen Fastighets AB, dgare till fastigheterna
Stora Morke 18 och Ringaren 6 som tillsammans har en uthyrningsbar area om cirka

27700 kvm.

Intea arbetar fortlopande med forvirv av
savil forvaltningsfastigheter som fastigheter
under uppforande respektive tomtmark. De
forvirv som genomfors grundar sig i goda
och niira relationer och bygger i allt hogre
grad pa det fortroende som bolaget byggt upp
hos olika aktorer pa marknaden. Hallbara
och niira relationer med Inteas intressen-

ter dr saledes av yttersta vikt for att kunna
genomfora framgangsrika forvirv.

Langsiktighet och kvalitet avgérande
Inteas forvirv genereras pa olika sitt.
Gemensamt ir att relationer, kunskap och
anseende dr grundliggande for att kunna
attrahera affirer, framforallt da allt fler
affirer idag gors “off-market”. FOorvirvs-
kriterier som Intea alltid beaktar dr hog
fastighetskvalitet, mojlighet till ett lang-
siktigt igande och langsiktiga hyresgist-
relationer. Varje forvirv som genomfors
utviirderas utifran en tydlig huvudregel:
hyresgisten ska vara en offentlig aktor som
bedriver en samhillsviktig funktion med
ett behov av specialanpassade lokaler for
sin verksamhet. Forvirv ger ocksa Intea
mojlighet att etablera nya relationer med
langsiktiga hyresgister.

Aret som gétt
Intea tilltridde under forsta kvartalet
fastigheten Jilla 2:25 i Uppsala. Pa fastig-

heten pagar uppforandet av specialanpassade
verksamhetslokaler for rittspsykiatrin at
Region Uppsala. Kliniken som vintas sta klar
hosten 2023 har en uthyrningsbar area om
cirka 4 100 kvm och arshyran uppgar preli-
minirt till 20,2 mkr. Hyresavtalet for klini-
ken l6per i 20 ar fran inflyttning. [ bérjan av
juli forvirvade bolaget Ronneholms slott i
Eslov som bland annat innefattar anstalten
Ringsjon. Den sammanlagda uthyrningshara
arean uppgar till nirmare 7 600 kvim, med en
kontrakterad arshyra uppgaende till 5,9 mkr.
Vidare forvirvades i slutet av tredje kvartalet
57 procent av aktierna i Kalkstenen Fastighets
AB som éger fastigheterna Stora Morke 18

och Ringaren 6 i Skovde. Storsta hyresgist

ir Skovde Hogskola och den uthyrningshara
arean uppgar till cirka 27 700 kvm med en
total kontrakterad arshyra om cirka 42,3 mkr.
Den genomsnittliga kontraktstiden for hyres-
avtalen uppgar till 3,6 ar.

Sedan Intea grundades 2015 har fastigheter
forvirvats och projekt genomforts till ett
virde som uppgar till 20 158 mkr, inklusive
virdeforindringar, och dirmed adderat
494 tkvm till vart fastighetsbestand. Fastig-
hetsvirdet under aret har 6kat fran 17 797 mkr
till 20 158 mkr, varav cirka 2 218 mkr hinfors
till gjorda forvirv och 143 mkr avser virde-
bestandet bestaende av hogkvalitativa fastig-
heter och langsiktiga hyresforhallanden.

19

Sedan starten 2015
har Intea genomfort
projekt och forvarv
som uppgar till ett
varde om 20,2 mdkr
inklusive varde-
forandringar och
adderat 494 tkvm till
fastighetsportfoljen.

Polishuset och haktet i
Helsingborg.

Malmé universitets portal-
byggnad Niagara, belagen i
Véstra hamnen i Malmé.

Campus Kristianstad med
Hdgskolan Kristianstad som
hyresgast.
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VERKSAMHETEN / PROJEKTUTVECKLING

Kontinuerlig foradling och tillvaxt av fastighetsbestandet genom projektutveckling &r i linje
med Inteas strategi om en stabil tillvdxt. Under aret som gatt har projekten utvecklats val,
exempelvis har uppférandet av en trabyggnad pd Campusomradet i Ostersund paborjats.
Byggnaden beréknas st fardig under fjarde kvartalet 2023 och ska miljécertifieras enligt
BREEAM Excellent. Uppférandet av landets forsta samhéllsgemensamma ledningscentral i
Orebro har fortsatt under aret och berdknas vara slutfort under det sista kvartalet 2023. Den
omfattande moderniseringen som genomforts av riksanstalten i Harndsand slutférdes under
varen och aterinvigdes tillsammans med Kriminalvarden i maj. Intea har under &ret dven
paborjat projektering av ett nytt polishus i Taby kommun, med en beraknad uthyrningsbar

area om cirka 7500 kvm.

Vara hyresgisters behov ir alltid av hogsta prioritet.
Genom att vara en engagerad och uppmirksam fastig-
hetsiigare kan vi tidigt initiera projekt for att mota vara
hyresgisters onskemal. Det kan handla om en utveck-
lingspotential inom ett befintligt fastighetshestand, eller
attidentifiera behov som skapar utvecklingsmojligheter
genom exempelvis ny- eller ombyggnation. Var malsitt-
ning ir att dga de fastigheter vi forvirvar och forvaltar
under en lang tid och dirfor ir hallbarhet en naturlig
del i vart dagliga arbete och genomsyrar hela Inteas
verksamhet.

Egen projektorganisation

Intea har en erfaren projektutvecklingsorganisa-

tion som bestar av tio medarbetare som arbetar bade
centralt och lokalt. Projektorganisationen har ett nira
samarbete med Inteas forvaltningsverksamhet. Nya
projekt tar normalt form utifran en nira dialog mellan
bolagets lokala forvaltare och hyresgiisterna. Nya
utvecklingsprojekt kan dven uppkomma pa andra sétt,
exempelvis genom att myndigheter soker nya lokaler.

I dessa fall konkurrerar Intea med andra aktérer om
projekten.

REDOVISAT
VARDE, MKR

2506

BEDOMD
UTHYRNINGSBAR AREA
TKVM

189.0

PAGAENDE PROJEKT - FASTIGHETSKATEGORI

Uthyrnings-

Andel Genomsnittlig Beddmt drift-

Investering, mkr

Redovisat

bar area, Hyresvarde, offentliga,  kontraktstid, overskott, varde"
Per kategori kvm mkr ar mkr Bedomd Upparbetad mkr
Rattsvésende 88158 266 100 18,5 249 4109 1099 1929
Hogre utbildning 30000 68 100 20,0 64 1355 2 2
Sjukvard 60625 252 9 19,7 236 5172 44 4532
Ovriga offentliga 10250 38 90 17,8 34 632 87 122
Summa pagaende projekt 189033 624 96 19,1 583 11268 1602 2506

U Avser aktuellt redovisat vérde pa projektet, inklusive i férekommande fall upparbetad orealiserad vardeforandring. Vid till- eller ombyggnadsprojekt avses redovisat varde
hanforligt till projektet. For minoritetsandelar och tidiga projekt ingar upparbetat i 6vriga tillgéngar.
' Inklusive upparbetade projektkostnader i Sahlgrenska Life som inkluderas i fordran pé intressebolag

Information om pagadende projekt och outnyttjade byggratter i &rsredovisningen &r baserad pa beddmningar om storlek, inriktning och omfattning, samt nar i tiden projekt
bed6ms startas och fardigstallas. Vidare baseras informationen pa bedémningar om framtida projektkostnader och hyresvéarde. Beddmningar och antaganden ska inte ses som

en prognos.

Bedémningar och antaganden innebar osakerhetsfaktorer bdde avseende projektens genomfdrande, 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 forutsattningar férdndras.

Vardebeddmningen av pdgdende projekt varierar beroende pd vilken fas projektet befinner sig i och risken fér att projektet inte kommer mota de ekonomiska kalkyler som

¢C0C ININSIAOOIYSYY VILNI

ligger till grund fér projektets genomférande. De avgérande faktorerna ar huruvida projektet inkluderar mark med forfoganderatt, tecknat hyresavtal, antagen detaljplan samt
beviljat bygglov. Pagdende projekt i tidig fas utan tecknade hyresavtal varderas pa grundval av redovisat varde av nedlagda kostnader med tilldgg f6r beddmt marknadsvérde av
byggratt/potentiell byggrétt.

Byggréatter bestar av mark eller rattighet till mark och tillhdrande detaljplan. En potentiell byggrétt innefattar en pagdende process for ny eller &ndrad detaljplan. Byggratter
och potentiella byggratter varderas till bedémt verkligt varde motsvarande ett pris som skulle erhéllas vid en forséljning genom en ordnad transaktion under aktuella marknads-
forhallanden. Utgangspunkten for berdkning av byggrattsvardet ar byggrattens marknadsvérde om lagakraftvunnen detaljplan funnits pa plats. Om detaljplan inte har vunnit
laga kraft s& uppgdr vérdet till ett beddmt lagakraftvunnet byggrattsvarde med ett avdrag fér osékerhet i planprocessen samt exploateringskostnader som sannolikt kommer
att belasta fastighetsdgaren.
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INTEA ARSREDOVISNING 2022

I var projektorganisation strivar vi efter att
sikerstélla att vi har ritt sammanséttning
av méanniskor for varje enskilt projekt. Det
innebir en mix av kompetenser dér vi har
lokala projektgrupper med bade egna och
externa specialister. Inom var projektor-
ganisation samlar vi kunskap om vara
hyresgisters énskemal och behov som kan
omhéndertas och 6verforas till nya framtida
projekt.

Inteas projektorganisation ansvarar till-
sammans med teamen for affirsutveckling
och hallbarhet for att generera och genom-
fora nya projekt. Projektgenomfoérande
innefattar bland annat detaljplanearbete,
projektering, upphandling av entreprenorer
samt produktion och projektledning. Efter
fardigstillande 6verlimnas projektet till
var forvaltningsorganisation.

Vid arets slut hade Intea pagaende ny-,
till- och ombyggnationer med en samman-
lagd area om mer dn 189 tkvm. Projekten

VERKSAMHETEN / PROJEKTUTVECKLING

bedrivs pa olika hall i landet och varierar i
omfattning fran nagra hundra kvm till tio-
tusentals kvm. Det totala redovisade virdet
avseende pagaende projekt uppgick per den
31 december 2022 till 2 506 mKkr, varav pro-
jektfastigheter 2 175 mkr, projekt i forvalt-
ningsfastigheter 200 mkr och fordringar pa
intressebolag 131 mkr.

Arets nytillkomna projekt

I mars paborjade Intea en omfattande
renovering och ombyggnation av Viskan-
anstalten i Ange kommun som beriknas sta
firdig for ateroppnande i borjan av 2025.
Intea har triiffat en 6verenskommelse med
Kriminalvarden om ett 20-arigt hyresavtal

med ett arligt hyresvirde om cirka 54,1 mkr.

Kriminalvarden kommer disponera hela
fastigheten. Aterdppnandet beriiknas skapa
120 nya anstaltsplatser och cirka 100 nya
arbetstillfillen i Ange kommun. Samtidigt
som arbetet i Viskan inleddes avslutades

ombyggnationen av riksanstalten i Hirno-
sand. Intea hade vid detta tillfdlle pagaende
projekt om cirka 88 200 kvm uthyrningsbar
area inom rittsvisendet med beriknat
fardigstillande inom drygt tre ar.

Intea 6vertog under aret ett projekt for
uppforande av specialanpassade verksam-
hetslokaler for rittspsykiatrin i Region
Uppsala. Fastigheten Jilla 2:25 tilltriddes
i slutet av mars och det pagaende uppfo-
randet av en ny rittspsykiatrisk klinik
beriknas sta klart hosten 2023. Byggnaden
kommer att ha en uthyrningsbar area om
cirka 4 100 kvm och uppféras utifran mal-
sdttningen att certifieras enligt Miljobygg-
nad Guld. Intea har ingatt ett hyresavtal
med Region Uppsala som léper i 20 ar fran
inflyttning med en preliminir arshyra om
20,2 mkr.

Vidare ingick Intea och Polismyndigheten
iapril projekteringsavtal for att inledda
arbetet med att skapa ett nytt polishus i

BERAKNAD TILLKOMMANDE UTHYRNINGSBAR AREA,

—

4180 thym .

PAGAENDE PROJEKT:
GENOMSNITTLIG KONTRI-EKTSTID ANDEL AV BEDOMD
UTHYRNINGSBAR AREA, AR INVESTERING, MDKR TKVM
' 800
700
19,1 1n3 600
ar mdkr -
' 400
300
©®5-104r4 % @ Rattsvasende 36 % 200
@11-158r 34 % @ Hagre utbildning 12 % 100
®16-204r52 % ® Sjukvard 46 %

>20ar1 %

BEDOMT
HYRESVARDE, MKR

624

Ovriga offentliga 6 %

BEDOMT
DRIFTOVERSKOTT, MKR

283

0
2022

2024P 2025P 2026P 2027P 2028P

@ Nuvarande uthyrningsbar area
@ Tillkommande uthyrningsbar area frén pagaende projekt

Stapeldiagrammet visar berédknad tillkommande uthyrbar area om
totalt 189 000 kvm fram till utgangen av 2028 da 100 procent av

Inteas pagaende projekt férvantas vara fardigstéllda.
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Arninge i Tiby kommun. Projektet beriknas
fardigstillas under forsta kvartalet 2026.
Den uthyrningsbara arean uppgar till cirka
7500 kvm med en genomsnittlig kontrakts-
tid pa 15 ar, dir hyresvirdet beriiknas uppga
till 13,4 mKkr.

Pégaende projekt pa flera orter

Under aret har Intea fortsatt utvecklings-
arbetet och har flera stora pagaende projekt.
Bland annat fortsétter Intea att utveckla
Campusomridet i Ostersund. I juni pabor-
jades uppforandet av en ny tribyggnad i

elt projekt med hoga hallbarhetsmal och
diir byggnaden ska miljocertifieras enligt
BREEAM Excellent. Tydliga mal, sasom ett
ldgre klimatavtryck dn referensbyggnad
och omhindertagande av nirmiljon, har
satts for projektet. Byggnaden beriknas sta
firdig under fjirde kvartalet 2023 och kom-
mer att ha en uthyrningsbar area om cirka
6 750 kv, med 6ppna och flexibla lokaler

VERKSAMHETEN / PROJEKTUTVECKLING

som mojliggor framtida anpassningar. Intea
och Skatteverket har ingatt ett sexarigt
hyresavtal avseende en lokal om 4 600 kvm
i byggnaden.

Firdigstillandet av landets forsta sam-
hillsgemensamma ledningscentral i Orebro
néirmar sig, ett projekt som Intea paborjade
2017. Projektet dr unikt i sitt slag och de nya
lokalerna kommer att nyttjas gemensamt
av {lera myndigheter for hantering av bade
vardagliga och storre hiindelser. Byggnaden
har uppforts med hoga krav pa siikerhet
och hallbarhet utifran malsiittning att den
ska certifieras enligt BREEAM Excellent.
Polismyndigheten star som hyresgist for
lokalerna, som omfattar nirmare 12 300
kvm uthyrningsbar area. Hyresvérdet upp-
gar till 32,5 mkr per ar med en genomsnittlig
kontraktstid om 15 ar. Projektet beriknas
vara firdigstillt under fjirde kvartalet 2023.

Ett annat pagaende projekt dr Riittscen-
trum i Kristianstad. Det nya rittscentrumet

Urval av pagaende projekt

Kommun: Ostersund
Skatteverket med flera.

Kategori: Ovriga offentliga

Beraknat fardigstallt: 04 2023

Uthyrningsbar area: 6,75 tkvm

Hyresvarde: 14,3 mkr

Andel offentliga hyresgaster: 72 %
Genomshnittlig kontraktstid: 6,0 ar
Vidareutveckling av Campusomradet i Ostersund
genom uppférande av en ny trabyggnad intill
Kronofogdemyndigheten. Projektet har héga
hallbarhetsmal och utgar frén en cirkuldr design,
vilket innebar att byggnaden designas adaptivt
for att mota framtida forandringar och att den
vid behov kan demonteras for aterbruk och
atervinning.

Hyresgast: Skatteverket med flera.

Kommun: Orebro
Samhéllsgemensam ledningscentral.

Kategori: Rattsvasende

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

Hyresvarde: 32,5 mkr

Andel offentliga hyresgéaster: 100 %
Genomshnittlig kontraktstid: 15 ar

De nya lokalerna kommer att nyttjas gemen-
samt av flera myndigheter for att hantera
vardagliga och stdrre handelser. Projektet
ardet forstaisitt 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.
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kommer omfatta lokaler at Kriminalvarden,
Polismyndigheten och Aklagarmyndigheten
samt beriknas vara firdigstillt under andra
och fjirde kvartalet 2024. Rittscentrumet
far en sammanlagd uthyrningsbar area om
35 800 kvim och kommer att miljocertifieras
enligt BREEAM Excellent.

Riskminimering

For att reducera risk i projektutvecklings-
arbetet bedrivs utvecklingsprojekt som
huvudregel tillsammans med nuvarande
eller framtida hyresgiist. Innan storre
investeringar gors i ett projektingas oftast
projekteringsavtal med hyresgisten, i vilket
upparbetade kostnader fordelas om pro-
jektet inte materialiseras. Vidare utnyttjar
Intea mojligheten med hyresavtal med
produktionskostnadsbaserad hyra for att
begriinsa sina risker.

Kommun: Kristianstad
Rattscentrum.

Kategori: Rattsvasende

Beraknat fardigstallt: 02 och 04 2024
Uthyrningsbar area: 35,8 tkvm

Hyresvarde: 122,8 mkr

Andel offentliga hyresgaster: 100 %
Genomshnittlig kontraktstid: 20 ar

Intea konverterar en gammal bangard till ett
modernt rattscentrum med Kriminalvarden,
Polismyndigheten och Aklagarmyndigheten
som hyresgaster. Rattscentrum kommer att bli
arbetsplats at runt 600 personer, och cirka 250
nya arbetstillfallen kommer att skapas.
Hyresgast: Kriminalvarden, Polismyndigheten,
Aklagarmyndigheten.



INTEA ARSREDOVISNING 2022

VERKSAMHETEN / PROJEKTUTVECKLING

Pagaende projekt under 2022, déiir hyres- eller
projekteringsavtal ingatts

Uthyrnings- Hyres- Andel Genom-

Fastighets- Fardig- bar area, varde, offentliga, snittlig
Projekt kategori stallande kvm mkr % kontraktstid, &r

Projekt dar hyresavtal ingatts”

Jalla Rattspsyk Uppsala Sjukvard 032023 4139 20,2 100 20,0
Byggnad 66 (Skatteverket m.fl.) Ostersund Ovrigaoffentliga 042023 6750 14,3 72 6,0
Samhallsgemensam Orebro Réattsvasende 042023 12262 32,5 100 15,0
ledningscentral

Réttscentrum, Hakte Kristianstad ~ Réattsvasende 022024 16 398 66,2 100 25,0
Réttscentrum, Polishus Kristianstad ~ Réattsvasende 042024 19438 56,6 100 15,0
Syn-och horselklinik Linkdping Sjukvard 042024 6606 15,8 100 15,0
Anstalten Viskan linge Rattsvasende 012025 14272 541 100 20,0
Falkdping Depa 2 Falkdping Ovriga offentliga 012025 3500 23,6 100 25,0
Summa / genomsnitt 83 365 283,2 99 19,0

Projekt dar projekteringsavtal ingétts

Polishuset Stromstad Stromstad Réttsvasende 012025 3700 79 100 15,0
Polishuset Ystad Ystad Réttsvasende 022025 9713 21,8 100 15,0
Polishuset Taby Taby Réttsvasende 012026 7500 13,4 100 15,0
Sahlgrenska Life? Goteborg Sjukvard 012028 49880 216,3 90 20,0
Nya Hégskolan Kristianstad Kristianstad ~ Hdgre utbildning 032028 30000 67,8 100 20,0
Summa / genomshnitt 100 793 327,2 93 19,3
Ovriga pAgdende projekt med ingéngna hyres- och/eller projekteringsavtal 4875 13,1 100 15,0
Summa pagaende projekt 189033 623,5 96 19,1

Vnkluderar forandringar sedan hyresavtalet ingatts.

?ntea &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 fardigstallt. Investeringen redovisas i balansposterna Andelar i intressebolag och Fordran pé intressebolag.

Byggriitter, gillande detaljplan - per omrade

Redovisat varde

Bruttoarea, Uthyrningsbar area,

tkvm tkvm
Garnisonen, Linkdping 12,5 10,6 1,3 900
Campusomradet, Ostersund 214 18,2 3,2 150
Hégskoleomrédet, Halmstad 41,4 352 53,3 1287
Ovrigt 76 6,5 1.8 234
82,9 70,5 69,5 838
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VERKSAMHETEN / RIKSANSTALT | HARNGSAND

Aterinvigd riksanstalt i Hiirnosand

| maj aterinvigde Intea och Kriminalvarden riksan-
stalten i Harnosand. Anstalten uppfdordes ursprung-
ligen ar 1861 och nyttjades fram till ar 2009 da
verksamheten lades ned. Intea och Kriminalvarden
har drivit projektet om att ateréppna anstalten sedan
i februari 2021 och fastigheten har genomgatt en
omfattande ombyggnation. Anstalten kommer initialt
att inrymma 87 anstaltsplatser. Ombyggnationen ar
ett gott exempel pa Inteas arbete med att aterstélla
befintliga byggnader som alternativ till att bygga nytt.
Kriminalvarden kommer att disponera cirka

7600 kvm i ett 15-&rigt hyresavtal som I6per till juli &r
2037, med ett arligt hyresvarde om cirka 32,4 mkr.

7600 kvm 32,4 mkr . T5ar

Uthyrningsbar area Hyresvéarde Aterstaende
kontraktstid

100 %
Offentliga
hyresgéaster

Kriminalvarden
Hyresgast

« Anstalten inrymmer 87 anstaltsplatser.

« Utdver anstaltsplatser kommer fastigheten inrymma skola och
larocentrum, grov- och finsnickeri samt tryckeri och tvatteri.

« Anstalten har sakerhetsklass 2.

1861 2020 2021 2022
Uppfdrs Riksanstalten Anstalten férvarvas Ombyggnadsarbetet Anstalten aterinvigs
av Intea pabdrjas
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VERKSAMHETEN / VARA HYRESGASTER

Som en ansvarsfull fastighetsdgare inom social infrastruktur &r vi mycket mana om néra
och langsiktiga relationer med vara hyresgaster. Det &r tillsammans med vara hyresgaster
som vi utvecklar och starker vart fastighetsbestand, alltid pa ett hallbart satt och med

hyresgasternas behov i fokus.

Inteas hyresgiister utgors bland annat av statliga
verk och myndigheter, regioner och andra offentliga
institutioner inom kategorierna rittsvisende, hogre
uthildning, sjukvard och 6vrigt offentligt. Genom
langa hyresavtal med framst offentliga hyresgister
som har hog kreditvirdighet, skapar Intea forutsig-
bara intikter med en lag risk over tid.

Ilinje med Inteas malsiittning att offentliga hyres-
giister ska representera minst 9o procent av hyres-
intiikterna, stod denna fastighetskategori vid arets
slut {or 94,8 (94,0) procent av Inteas totala hyresin-
tikter. Den aterstaende kontraktstiden for offentliga
hyreskontrakt uppgick vid arets slut till 5,9 ar. Inteas
tio storsta hyresgister svarade den 31 december 2022
for 73,6 procent av bolagets kontrakterade hyra.

Vara fem storsta hyresgéster dr Polismyndigheten,
Kriminalvarden, Linnéuniversitetet i Kalmar,
Hogskolan i Halmstad och Region Skane. Polismyn-
digheten och Kriminalvarden dr hyresgister pa flera
orter om totalt 56 hyresavtal med olika aterstaende
kontraktstid. Da det huvudsakligen bedrivs sam-
hillsviktig verksamhet i Inteas fastigheter finns ofta
ell stort behov av specialanpassade ytor i fastighe-
terna. Det medfor att Intea ofta tecknar langa hyres-

avtal for storre enheter med firre hyresgister vilket
innebir en ligre omsitining av hyresgister over tid.

Intea har genom forviirvet av 57 procent av aktierna
i Kalkstenen Fastighets AB fatt ytterligare en hyres-
gist inom kategorin hogre utbildning (Hogskolan i
Skovde) och didrmed éven stiarkt ndrvaron i Skovde
kommun.

HYRESVARDE, ANDEL PER ORT

™\

‘;‘“ '

® Linképing17 % @ Vinershorg7 %

@ Halmstad 12 % Malmd 6 %

® (stersund 12 % @ Kristianstad 5 %
Helsingborg 11 % Skévde 5 %

@®Kalmar9 % ® Ovrigt 9 %

Lund7 %

STORSTA HYRESGASTERNA INTEAS HYRESGASTER, PER HYRESGASTKATEGORI”
Andelav  Aterstiende Uthyrnings- Hyres- Kontrakterad Aterst3ende
total”, kontraktstid, Hyresgast- bar area, vérde, hyra, kontraktstid,
Hyresgést % ar kategori tkvm mkr mKkr ar
Polismyndigheten 16,7 4,2 Rattsvasende 131 129 3257 324,2 6,7
Kriminalvarden 9.9 12,9 Hogre utbildning 176 176 3731 372,3 51
Linnéuniversitetet, Kalmar 9,3 6,5 Sjukvard 55 55 18,9 118,9 71
Hogskolan i Halmstad 8.1 6.6 Ovriga offentliga 83 79 145,3 1421 5.0
Region Skéne 7.0 104 Totalt offentliga 445 439 962,9 9575 59
Malmd universitet 58 27 Icke-offentliga 49 35 68,9 52,4 3.4
Mittuniversitetet 53 40 Totalt 494 474 1031,8 1009,9 57
Hogskolan Kristianstad 4,9 3.6
.. el VKategorier férdelat pé lokalytor.
Hogskolan i Skdvde 3.3 5,6
Sveriges Domstolar 3.2 4,2
Ovriga offentliga hyresgaster 21,2 4,0
Summa offentliga hyresgaster 94,8 59

U Andel av total kontrakterad &rshyra.

27

¢C0C ININSIAOOIYSYY VILNI



INTEA ARSREDOVISNING 2022

VERKSAMHETEN / FINANSIERING

Finansiering

Eget kapital

Fget kapital uppgick den 31 december

2022 1ill 8 990,0 (7 206,5) varav innehav

utan bestimmande inflytande uppgar till
303,6 mkr (0,0). Innehav utan bestimmande
inflytande uppkom i och med forvirvet av
Kalkstenen Fastighets AB med 57 procent.
Det langsiktiga substansvirdet hiinforligt
till A- och B-aktier vid periodens utgang
uppgick till 7 415,8 mkr (6 461,2) motsvarande
50,03 Kr (46,87) per A-och B-aktie. For
D-aktierna uppgick det langsiktiga
substansviirdet vid periodens utgang till
1916,4 mkr motsvarande 33,00 kr per
D-aktie. Agarlidnen har kvittats i sin helhet
ochijuli 2021 ersatts av aktier av serie B
och D.

Réntebarande skulder

Inteas externa upplaning omfattar obli-
galioner, foretagscertifikat och siker-
stillda banklan. Till dessa finns ytterligare
bindande kreditl6ften som backup-facili-
teter om totalt 5 200 mkr varav 2 500 mkr
forfaller 2024, 1 700 mkr forfaller 2026
och 1 ooo mkr forfaller 2027. Koncernens
langfristiga rintebdrande skulder upp-
gick vid periodens utgang till 7 858,2 mkr
(5 424,4). De langfristiga skulderna utgors

KAPITALSTRUKTUR

4

@® Eget kapital 42 %

@ Langfristiga rantebarande skulder 36 %

©® Kortfristiga rantebarande skulder 13 %
Ovrigt 9 %

av fyra obligationslan om totalt 2 750,0 mkr
varav 300,0 mkr forfaller i februari 2024,
1250,0 mKr forfaller i september 2025,
600,0 mKr forfaller i mars 2026 och
600,0 mkr forfaller i oktober 2026 samt tre
sikerstillda lan om 850,0 mkr, 457,5 mkr och
300,7 mkr som forfaller i maj 2024, oktober
2027 respektive juli 2030 samt utnyttjade
backup-faciliteter (sidkerstiillt banklan)
om 3 500,0 mKr. Kortfristiga rintebirande
skulder uppgick till 2 715,0 mkr (4 390,0) och
bestar av ett sikerstillt lan om 100,0 mkr
samt ett obligationslan om 1350,0 mkr som
forfaller i september 2023 och foretagscer-
tifikat om 1265,0 med forfall Iopande under
aret. Till dessa finns outnyttjade kreditfaci-
liteter om 1700 mKkr (2 500).
Belaningsgraden vid periodens utgang
uppgick till 51,0 procent (53,8). Den 31
december 2022 uppgick den genomsnittliga
kapitalbindningstiden till 2,3 ar (3,3) och
rintebindningstiden till 3,0 ar (3,2). Rinta
pa extern upplaning exklusive outnyttjade
krediter uppgick vid periodens utgang till
2,48 procent (1,24). Rinta inklusive outnytt-
jade krediter uppgick till 2,53 procent (1,31).
En 6kning av de korta marknadsrintorna
med en procentenhet skulle 6ka Inteas
genomsnittliga upplaningsrinta med +o,40

procent (+0,44) och de finansiella kost-
naderna med 42,2 mKr (43,5) pa arsbasis.
Rintetickningsgraden uppgick till 3,9 ggr
(3,0) under aret.

Intea har det langsiktiga kreditbetyget
BBB+ med negativa utsikter fran Nordic
Credit Rating AS. Vidare har bolaget det
kortsiktiga kreditbetyget N3. Kreditbetygen
giiller for bade sidkerstiilld och icke siker-
stilld skuld.

Rantederivat

For att reducera Inteas rinteexponering
anviinds derivatinstrument. Den 31 december
2022 fanns derivatkontrakt med nominellt
belopp om 5 800 mKkr (5 000), samtliga
avser ranteswappar dir rorlig rinta vixlas
mot en fast riinta. Dessa hade vid perio-
dens utgang ett virde om 688,9 mkr (49,7).
Rintekostnaden redovisas lopande under
raden Réintekostnader exklusive dgarlan
och forindringar i verkligt virde redovisas
under rubriken *Virdeforindringar” efter
"Forvaltningsresultatet”. Orealiserade

639,3 mKkr (126,9).

RANTEBARANDE SKULD OCH GENOMSNITTLIG RANTA, MKR OCH %"

12000

10000

8000

6000

4000

2000

2018 2019 2020

©® Sakerstalld skuld
©® Foretagscertifikat

@ Obligation
Genomsnittlig ranta
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VERKSAMHETEN / FINANSIERING

Finansiella nyckeltal Finanspolicy Helar Helar

2022 2021
Rantebérande skuld, mkr - 10573 9814
Nettoskuld, mkr - 10 359 9617
Soliditet, % - 417 38,8
Belaningsgrad, % <60 % 51.0 53.8
Andel sakerstalld skuld, % <30 % 24,2 12,6
Réantetackningsgrad, ggr >2,0 3.9 3.0
Kapitalbindning, &r >2,0 2,3 3.3
Rantebindning, ar >2,0 3.0 3,2
Genomsnittlig ranta, % - 2,53 1,31
Genomsnittlig ranta exkl outnyttjade kreditfaciliteter, % - 2,48 1,24
Genomsnittlig ranta exkl rantederivat, % - 3,59 1,00
Verkligt varde pa derivat, mkr - 689 50

RANTEFORFALLOSTRUKTUR PER 31DEC 2022, INKL DERIVAT

Forfallotidpunkt

Genomshnittlig Genomsnittlig

Mkr ranta% rantebindning &r
0-1ar 4316 3,65 0,3
1-2ar 800 1,29 17
2-3ar - - -
3-4ar 1000 1,56 3.5
4-5 ar 958 1,63 -
>5ar 3500 1,81 5,4
Summa/genomsnitt 10573 2,48 3,0
Outnyttjade 1700 0,30 -
kreditfaciliteter
Inkl outnyttjade 12273 2,53 3.0

kreditfaciliteter

KREDITFORFALLOSTRUKTUR PER 31DEC 2022, MKR

Kreditavtal Kredit- Utnytttjat

el Bank  MTN/Cert Totalt
0-1ar 2715 100 2615 2715
1-2ar 3650 2650 300 2950
2-3ar 1750 0 1250 1250
3-4ar 2400 700 1200 1900
4-5ar 1458 1458 0 1458
>bar 301 301 0 301
Totalt 12273 5208 5365 10573

RANTEDERIVAT - KONCERNEN

Rérligranta Fastranta Nominellt Verkligt

% belopp, mkr varde, mkr

2024 2,70 0,34 800 39,4
2026 2,70 0,61 1000 88,7
2027 2,70 018 500 60,3
2028 2,70 0,80 1000 17,2
2029 2,70 0,63 500 73,0
2030 2,70 0,31 500 89,9
2031 2,70 0,80 500 831
2032 2,70 1,34 1000 1373
Totalt 5800 688,9

BELANINGSGRAD, KAPITAL- 0CH RANTEBINDNING, % OCH GGR”

55 % 6,0

54 %

53 %

52 %

51%

50 %

49 % 0,0

2018 2019 2020 2021 2022

@ Beldningsgrad
== Kapitalbindning

== Réntebindning
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KAPITELRUBRIK / SEKTION
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VERKSAMHETEN / MEDARBETARE

Medarbetarna &r Inteas viktigaste tillgang. Vi strévar efter att erbjuda en arbetsplats

som engagerar och vacker varje individs nyfikenhet och vilja att fortsatta utvecklas
tillsammans med bolaget. Under aret har vi vdlkomnat flera nya medarbetare och férstarkt
hallbarhetsteamet samt den centrala ekonomifunktionen.

Inteas styrka ir det entreprenoriella forhallnings-
sitt som genomsyrar hela organisationen nér det
handlar om att driva, utveckla och foridla Inteas
verksamhet. En central och gemensam nimnare
bland vara medarbetare ir ett genuint intresse och
engagemang for var kiirnverksamhet; att forvalta
och utveckla social infrastruktur i ndra samarbete
med vara hyresgéster.

Larandekultur dér alla far komma till tals
Som arbetsgivare satsar vi helhjirtat pa att skapa en
miljo dér varje individ far vixa genom ansvar. Kva-
lifikationer ir viktigt, men personliga egenskaper
och engagemang ir avgorande. Vi investerar darfor
mycket tid och energi pa att attrahera ritt medarbe-
tare som vill utvecklas tillsammans med oss.

Inteas platta organisation med korta beslutsvigar

GENOMSNITTLIGT ANTAL HELTIDSANSTALLDA

inspirerar vara medarbetare till engagemang och
ansvar. Det dr viktigt {or oss att varje medarbetare
kinner att de kan vara med och paverka bolagets
utveckling. Vi dr 6vertygade om att en kultur dér
ldrande i vardagen ér naturligt och dir alla kommer
till tals skapar de bésta forutsiittningarna for en
Ooppen och inkluderande arbetsplats.

Hallbarhet i fokus

Hallbarhet och energioptimering dr viktiga kompo-
nenter i Inteas verksamhet. Vi tar ett stort ansvar
for byggande och forvaltning av energieffektiva
byggnader och var malsittning dr att successivt
minska klimatavtrycket bade under nybyggna-

forstiarkt vart hallbarhetsteam och vilkomnat en ny
hallbarhetssamordnare.
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ORGANISATIONSSCHEMA

Vice vd CFO
Charlotta Emil Jansho?
Wallman Horlin"

Strategisk

I Charlotta Wallman Horlin utsdgs till vice vd i februari 2023, d& Christian Haglund lamnade rollen for att dvergd i en radgivande roll till bolaget.

2 Emil Jansbo tilltrddde rollen som CFO i januari 2023.

affarsutveckling
Christian Haglund”

vd
Henrik Lindekrantz

Fastighetschef Affarsutvecklings-
Henrik Olsson chef
Kjell-Ake Nilsson
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Projektchef
Peter Jacobsson

Ar du nyfiken pa oss?

Vi ar alltid intresserade
av att traffa initiativrika
och engagerade personer.
Hor garna av dig till oss

pa ansokan@intea.se

® Man
@ Kvinnor

Hallbarhetschef
Linda Schuur
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Sedan bolaget bildades har Intea haft som malsattning att hallbarhet ska
genomsyra allt arbete i bolaget. Inteas affarsidé bygger pa att langsiktigt
forvalta och utveckla bolagets fastigheter och kontinuerligt anpassa dem till
dagens behov och krav, allt med ett sa lagt klimatavtryck som méjligt. Lang-
siktighet driver Inteas affarsidé bade ekonomiskt, ekologiskt och socialt.

Bygg- och fastighetsbranschen star for en betydande andel, drygt 20 procent,
av Sveriges utslapp nar det géller energi, material och avfall. Sveriges samlade
fastighetshestand star dessutom for 40 procent av landets energiférbrukning,
vilket framforallt avser el och uppvarmning. Inteas ambition &r att minska bade
den egna och vara hyresgésters miljopaverkan genom exempelvis minskad
resurs- och energianvandning. Agenda 2030 och Sustainable Development Goals
(SDG) som antogs av FN:s generalférsamling den 25 september 2015 bestar av

17 globala mal med 169 definierade underliggande mal. Malen syftar till att uppna
ekonomisk, ekologisk och social Idngsiktig hallbarhet. Agenda 2030 &r satt pa
en global niva vilket innebér att naringslivet maste férhalla sig till och bidra till
samtliga mal i sa stor utstrackning som maojligt.
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HALLBARHETSRAPPORT

Intea beaktar samtliga SDG-mal men har identifierat och prioriter de SDG-mal déir bolaget bedoms ha bist forutsittningar
att paverka och gora skillnad {6r klimat och ménniskor.

Mal 13 - Bek&mpa klimatféréndringarna

Genom att minska energianvindningen och nytt-
jandet av fossila brinslen, sasom att viilja produkter
och material med ligre klimatavtryck, bidrar bolaget
till ett minskat koldioxidutslipp vilket dr en mycket
viktig del i Inteas hallbarhetsarbete.

Mal 6 - Rent vatten och sanitet for alla

Genom att sikerstilla hallbara uttag av sotvatten
och gora medvetna materialval effektiviserar Intea
vattenanvindningen och bidrar till hushallning av
vatten. Fokus ligger bland annat pa att uppna for-
bittrad vattenkvalitet genom att minimera utsliapp
och fororeningar samt tillhandahalla en smart
dagvattenhantering. Mal 15 - Ekosystem och biologisk mangfald
Bevarandet av ekosystem och biologisk mangfald ér
Mal 7 - Hallbar energi for alla ori
Genom att minska energianviindningen, endast kopa
fornybar el och kontinuerligt investera i fornybara
energikiillor bidrar Intea till att 6ka andelen f6r-
nybar energi i en overgripande nationell och global
energimix.

ringar vi ser, exempelvis genom att minska skadan pa
naturliga livsmiljoer och stoppa forlusten av biologisk
mangfald. Det kan goras genom att bevara och skapa
rika gronytor som frimjar artrikedom samt att
anviinda trid, mark, viggar och tak pa ett hallbart
sétt pa vara fastigheter.

Mal 9 - Hallbar industri, innovationer och infrastruktur
Intea strivar efter att stodja innovationer och att
anvinda miljovéinlig teknik, vilket bidrar till utveck-
ling och diversifiering av en hallbar, talig och kvalita-
tiv infrastruktur.

Vidare har Intea identifierat och prioriterar féljande
sociala och socioekonomiska mal:

Mal 4 - God utbildning for alla

Genom en kombination av att diga och forvalta flera av
landets stora hogskolesiten och en vilja att medverka
till en biittre lirandemiljo kan Intea bidra till att
tillgidngliggora god utbildning for alla.

Mal 11 - Hallbara stiéder och samhéllen

Pa flera av de orter dir Intea har egna lokala orga-

nisationer har samverkan och en god dialog med

kommuner lett till en mer tillgéinglig och trygg miljo

for verksamheter och méinniskor. Genom att stindigt ~ Mal5 - Jamstélldhet

utveckla och forbéttra vara omraden medverkar vi till  Intea arbetar aktivtialla led, bade i den lokala

en bittre infrastruktur, bittre stadsdelar och dirmed  forvaltningen och pa central niva, med att motverka

till mer hallbara stidder och samhillen. diskriminering och 6ka diversifieringen. Genom lika-
behandling av medarbetare kan vi bidra till en siiker

Ma&l12 - Hallbar konsumtion och produktion och trygg miljo.

Bolagets malséttning att ha en resurseffektiv verk-

samhet bidrar till att minska den linjéira resursfor-

brukningen. Intea strivar efter varsam hantering

Mal 8 - Ansténdig arbetsvillkor och ekonomisk tillvéaxt
Intea arbetar aktivt med att frimja en trygg och siker

¢C0C ININSIAOOIYSYY VILNI

av kemikalier, minskning av utfasningsimnen och
avfall samt en 6kande andel atervinning och aterbruk
vid om- och nybyggnation. Genom att kontinuerligt
stiillla tydliga krav och samarbeta for nya innovativa
l6sningar i bade produktion och forvaltning bidrar vi
successivt mer och mer for varje ar.

RENTVATTEN OCH HALLBARINDUSTR, HALLBARASTADER HALLBAR
SANITET FORALLA 9 INNOVATIONEROCH “ OCHSAMHALLEN 12 KONSUNTIONOCH 13
INFRASTRUKTUR PRODUKTION

v =3

arbetsmiljo med goda arbetsvillkor {6r savil egna
medarbetare som underentreprenorer. Att motverka
brott mot ménskliga rittigheter ir en viktig del i

det dagliga arbetet och i de krav bolaget stiiller pa
leverantorer.

BEKAMPAKLIMAT- 15 EKOSYSTEMOCH
FORANDRINGARNA BIOLOGISK
MANGFALD

4 GOD UTBILDNING 5 JAMSTALLDHET ANSTANDIGA
FORALLA ARBETSVILLKOR

(OCHEKONOMISK

wilo|
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HALLBARHETSRAPPORT

Utifran en kartlidggning av vara intressenters for-
vintningar och omvirldsfaktorer, samt hinsyn till
klimatrelaterade forindringar, malsitter och foljer
denna hallbarhetsrapport de direktiv som kommer
fran bolagets digare och som utgor grunden till att
driva verksamheten pa ett hallbart siitt. Hallbar-
hetsrapporten tas fram en gang per ar och granskas
oversiktligt av KPMG AB, deras uttalande finns pa
sida 99. Hallbarhetsrapporten omfattar moderbolaget
och samtliga heligda dotterbolag. Hallbarhetsrappor-
ten omfattar inte verksamheter som kontrolleras av
enskilda hyresgister eller leverantorer.

Inteas hallbarhetsmal ér satta for att bidra till
Parisavtalets syfte att begriinsa den globala uppvirm-
ningen och samtidigt stodja FN:s Global Compact
och de Globala Hallbarhetsmalen. Intea stodjer det
nationella malet om att Sverige som nation ska vara
klimatneutral ar 2045.

En stark drivkraft i bolaget dr att ha en lokal
nérvaro, for att snabbt kunna agera vid behov och
frimja en regelbunden dialog med vara hyresgister.
Genom att vara lyhord infor vara hyresgisters behov,
samverka och fora en niira dialog kan vi gemensamt
bidra till hallbara I6sningar dir energiférbrukningen

minskar och effektiviseringar okar. Grona hyres-
avtal ir exempel pa dér fastighetsédgare och hyresgist
samverkar for att tillsammans minska miljopaverkan
inom omraden som energi, material och avfall. Grona
hyresavtal reglerar i de flesta fall iven inomhusmiljo,
som idr viktigt ur ett hiilsoperspektiv.

Ytterligare en vig som bolaget har valt ir att
miljocertifiera byggnader, vilket dr ett erként verktyg
for att sdikerstilla att fastigheterna dr hallbara och
minskar sin miljopaverkan. Vid miljocertifieringar
finns tydliga krav, dir resultatet tredjepartsgranskas.
Certifieringarna bidrar dven till att fastigheternas
miljoprestanda blir jimférbar och enklare att kom-
municera. Intea arbetar med flera typer av certifie-
ringar och i majoriteten av projekten certifieras enligt
BREEAM, niva Excellent.

Hallbara investeringar i befintligt fastighets-
bestand liksom i nyuppforda byggnader dr en annan
naturlig del i Inteas hallbarhetsarbete. Under det
gangna arel har en 6vergripande analys av energi-
besparande atgérder gjorts, dir ett omfattande arbete
med att identifiera mojligheter till egenproduktion av
el har initierats.

Goda exempel inom projektutveckling

Vid samtliga projekt som har pabdrjats under 2022 har Intea installerat solceller och sedumtak samt arbetat in atgarder for okad biodiversitet,
sésom vildbihotell och artrika planteringar. | stérsta méjliga mén anvénds lokal berg-, sten- och grusmassa for fylinad. | ménga av bolagets
om- och nybyggnadsprojekt sakerstalls att energiprestandan halls Iag och effektiv. | vissa projekt ligger primarenergitalet 40 procent Iagre &n
referensbyggnad, detta tack vare genomarbetade konstruktionsldsningar samt tekniska ldsningar i byggnaderna. | stérsta méjliga man har den
battre varianten av klimatférbattrad betong valts vid byggnation med betongkonstruktioner. Samtliga pagaende projekt miljocertifieras enligt
BREEAM, niva Excellent. | de projekt dar byggnation har pabérjats under aret har hdga krav stéllts pa byggetableringen. Delvis for att skapa en
god arbetsmiljd genom att gora byggbodar tillgéngliga och delvis for att stélla krav pa effektiva och sékra byggarbetsplatser, minskat bygg-
avfall och hallbara transporter samt fordonsflotta.
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Goda exempel inom Inteas fastighetsforvaltning

Inteas férvaltningsteam har fortsatt att fokusera pa att effektivisera och optimera befintliga byggnader
samtidigt som bolaget strévar mot att na sa 1ag el- och energiférbrukning som méjligt. Genom regel-
bundna méten och dialoger har Inteas forvaltningsorganisationer samarbetat med hyresgaster for att
minska energiférbrukningen genom omstéllning och beteendefdrandring.

Halmstad
Uthyrningsbar area: 74,0 tkvm
- Stort fokus pa energieffektivisering

« Investering i nya och effektiva ventilations-
aggregat som minskar férbrukningen med

tva tredjedelar
- Utbyte av belysning till energisnéla
LED-armaturer

« God inventering av mojligt aterbruk och 6kat

dess andel vid hyresgastanpassningar
« Installation av 20 stycken laddstolpar

« Andring av utemiljo fér 6kad biodiversitet
« Flytt av Inteas lokalkontor fér att skapa en

battre arbetsmiljo

Kalmar

Uthyrningsbar area: 29,1tkvm

« Okat fokus pa driftoptimering

« Sedumtak

« Installation av 14 stycken laddstolpar

Vénersborg
Uthyrningsbar area: 43,9 tkvm

- Utbyte av belysning till energisnéla
LED-armaturer

« Effektivisering av fastighetsstyrning

« Inventering av mojligt aterbruk samt
okning av andelen aterbruk vid mindre
ombyggnationer
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Under aret har héllbarhet f&tt en annan position i samhéllet, mycket pa grund av handelser
i omvérlden men dven da resurs- och elanvandning har blivit en finansiell fraga. Under
2022 har Inteas hallbarhetsteam utokats med ytterligare en person och en digital platt-
form for rapportering av bolagets hallbarhets-KPler har implementerats i syfte att 6ka
bade transparens och tydlighet vid rapportering.

Energifragan har under det senaste aret fatt stort
fokus och arbetet med energieffektivisering, opti-
mering saml beteendeforindring har intensifie-
rats. Intea-andan i bolaget har forstirkts genom
ell dn biittre samarbete samt en 6kad kunskapso-
verforing mellan de olika lokala organisationerna.
Det har resulterat i ett uthrett och forbittrat
arbete for att 6ka takten gillande egenproduktion
av fornybar energi, val av ny teknik och imple-
mentering av rutiner. I samtliga dotterbolag har
elt proaktivt arbete avseende kommunikation
med vara hyresgister resulterat i att vi tidigt
kunnat informera hyresgister om losningar pa
hur vi tillsammans kan minska elférbrukning
och didrmed siinka kostnader som stigit betydligt
mer dn prognostiserat. Bolaget har implementerat
system for att forbittra och 6ka andelen aterbruk
vid ombyggnationer och hyresgistanpassningar.

I syfte att 6ka och utvixla kunskap om aterbruk
med branschfolk samt kollegor pa andra fastig-
hetsbolag har Intea anslutit sig till "CCBuild -
Centrum for cirkuldrt byggande”.

Sociala aktiviteter

Under aret har Intea dven arbetat med sociala
hallbarhetsatgérder. Ideella organisationer som
gor ett viktigt samhiillsarbete finns bland de
hyresgister som har fatt fortsatt rabatt pa sin ars-
hyra. Pa flera orter har Intea bidragit med rekrea-
tionsytor samt skidspar och isbana till framforallt
barn och ungdomar. Dessutom sponsrar Intea
bade idrottsforeningar och kulturlivet for att
frimja ungdomars fritidsverksamheter. For sjitte
aretirad har vi dven stottat Polstjarnepriset, en
tivling for unga talanger inom klassisk musik.
Vidare arbetar Intea aktivt i sina fastighets-
projekt med att skapa kvalitativa och rekreativa
arbetsmiljoer, giirna med inslag av gronska, vilket
har en positiv effekt bade pa biodiversitet och de
ménniskor som vistas dér.

Efter att kriget i Ukraina pagatt i cirka tva veckor
bestimde Intea att bolaget vill bidra och hjilpa
till i den man det gar. Efter kontakt med diverse
hjilporganisationer samt kommuner dér vi har
lokal forankring bestiamdes att vi kan bidra

pa tre sitt.

Lokaler - pa samtliga orter gjordes en inventering
av vakanta ytor som bolagel vid behov kan stilla
till forfogande for exempelvis uppsamlingsplatser,
dagligverksamhet och utbildningsverksamhet.

Tid - samtliga anstillda fick mojlighet att en halv
dag per vecka dgna sig al volontirarbete under
arbetstid.

Pengar - bolaget skiinkte 400 0oo kronor till Roda
Korsets lokala organisation i Ukraina.
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Strategi

Intea har beslutat att hallbarhet dr en
fraga som ska genomsyra alla beslut som
tasibolaget. Det innebér att medvetna val
avseende hallbarhet ska goras dven om det
ibland kan innebira hogre kostnader. Inteas
overgripande strategi bygger pa tre pelare:
stabil tillvixt, hallbarhet och innovation
samt hallbara relationer. Intea driver sin
verksamhet och forvaltar fastigheter pa
ett genomgaende hallbart sitt, det vill séiga
bade ur ett ekonomiskt, miljoméssigt och
socialt perspektiv. Bolaget jobbar aktivt
for att minska klimatpaverkan och bidra
till en balanserad miljo och natur, genom
att bland annat paverka hela virdekedjan
och ta sin del av ansvaret for branschens
klimatavtryck.

Den lokala férvaltningen, som ér en av
bolagets grundpelare, frimjar ett niira
samarbete med hyresgister dir miljo-
och hallbarhetsfragor dr en naturlig del
i forvaltningen av vara fastigheter. Vi
arbetar med stindiga forbittrings- och
optimeringsatgirder i driftskede men dven
med att stotta hyresgister att med hjélp
av beteendeforindring minska energifor-
brukningen. Bolaget ligger stor vikt vid att

Affarsmodell
Inteas affirsmodell beskrivs utforligt pa
sida 8 och 9.

Styrning

Miljo- och kvalitetsledningssystemet
ISO 14001 0ch ISO 9oo01 ér viktiga verktyg
for styrning och ledningens kontroll och
uppféljning.

Inteas ledningsgrupp faststiller arligen
en hallbarhetsstrategi for bolaget, som
forviantas ligga till grund for verksam-
hetens langa och kortsiktiga miljomal.
Ansvaret for det dagliga arbetet med
klimatrelaterade fragor sasom planering,
styrning och uppf6ljning foljer organisa-
tionsstrukturen, med en tydlig delegering
av ansvar och befogenheter. Forandrings-
arbetet sker genom ett titt samarbete
mellan den centrala enheten och de lokala
forvaltningsorganisationerna.

HALLBARHETSRAPPORT

kunna erbjuda verksamhetsanpassade loka-
ler utifran respektive hyresgists krav och
samtidigt tillhandahalla mer hallbara och
miljovinliga alternativ. Med Inteas lokala
organisationer, dir det finns egenanstilld
personal, forankras hallbarhetsarbetet
naturligt i organisationen. Genom kontinu-
erlig utbildning av medarbetare, tydliga mal
och regelbunden uppf6ljning kan vi méita
och paskynda hallbarhetsarbetet.

Ramaterial

& Af

fltervinning

Ay S

Insamling

En forflyttning mot effektivisering genom
digitalisering av métning, uppfoljning och
forfining av verksamheten samt utveckling
av strategi och uppdatering av mal pagar.
Intea har identifierat att hallbarhetsarbetet
successivt bor dverga till att baseras pa en
cirkuldr ekonomi snarare én en linjir for
att uppna bolagets mal. En annan viktig del
av bolagets hallbarhetsstrategi dr att 6ka
egenforsorjningen av energi.

O

io

Avfall

Rématerial

@@

(Ater-)
tillverkning

Distribution

(/&ler-)anvéndninq

Véra intressenter

Utifran ett l1opande arbete med att iden-
tifiera bolagets intressenter har Inteas
ledning genomfort en intressentanalys.
Baserat pa analysen har organisationen valt
att fokusera hallbarhetsarbetet pa bolagets
viktigaste intressenter - hyresgister och
medarbetare.

Klimatrelaterade risker och hur vi
hanterar dem

Ledningen i Intea genomfor arligen en
SWOT-analys vars utfall visar att positio-
nering inom miljo och hallbarhet dr en stor
mojlighet. Analysen visar dven att ett otyd-
ligt hallbarhetsfokus ér en stor risk savil
affirsméssigt som miljomissigt.

Hir pagar ett arbete med att identifiera hur
bolaget paverkar klimat och miljo men éven
hur bolaget blir paverkat av klimatrelaterade
forindringar, inte minst ekonomiskt. Lis mer
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om hur vi hanterar vara klimatrisker i var for-
valtningsberittelse pa sida 43-47 och avsnittet
risker och osikerhetsfaktorer, sida 48-52.

Regelverk
Utover lagar, férordningar och foreskrifter
som dr tillimpliga pa Inteas verksamhet har
Intea antagit ett antal interna policys och
styrdokument avseende miljo- och hallbar-
het, uppforande, arbetsmiljo, antikorrup-
tion och visselblasning. Dirutéver har Intea
ettinternt miljo- och kvalitetslednings-
system enligt ISO 14001 och ISO 9001 som
underlittar ett strukturerat arbete i kombi-
nation med processer for intern kontroll.
Det finns dven ett antal externa initiativ
som ir centrala for Inteas hallbarhetsar-
bete. Bland dessa kan FN:s Global Compact
och FN:s Globala hallbarhetsmal nimnas
liksom miljocertifieringssystemen BREEAM,
LEED och Miljobyggnad.
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Klimatneutralt byggande

i Ostersund

P& Campusomradet i Ostersund har det under hésten paborjats byggnation av ett nytt
kontorshus som uppférs med hdga hallbarhetsambitioner. Bland annat &r byggnadens
barande element och stomme av tra. Byggnaden beréknas sta fardig for inflyttning under
fjarde kvartalet ar 2023 och ska miljocertifieras enligt BREEAM Excellent.

Projektet har hoga hallbarhetsmal, sasom ldgre
klimatavtryck dn referensbyggnad och omhin-
dertagande av nirmiljon samt mycket god
arbetsmiljo for kommande hyresgister. Projektet
utgar fran en cirkulir design, vilket innebéir att
byggnaden designas adaptivt for att mota fram-
tida fordndringar och att den vid eventuellt behov
kan demonteras helt och hallet for aterbruk och
atervinning. Tidigt i processen utvirderades
materialval och tekniska l6sningar i forhallande
till ett livscykelkostnads- och livscykelanalysper-
spektiv. Trd som stommaterial, klimatforbéittrad
betong i grunden, delvis aterbruk av fast inred-
ning, solceller pa taket och atervinningssystem
dr nagra av de klimatsmarta losningar som
utmirker projektet. Byggnadens energiprimiirtal
ligger 55 procent under BBRs krav pa energipre-
standa [6r denna typen av byggnad.

Dértill har ett ambitiost arbete gjorts med
omkringliggande nirmiljo for 6kad biodiversitet,
sasom plantering av ingsgriis, fagelholkar och
oppna losningar for fordrojning och rening av
dagvatten. Hoga energikrav har stillts pa bygg-
etableringen och transporter inom arbetsplatsen
sker med HVO100. Vid val av interiora material
har lokala material och leverantorer valts i storsta
mojliga utstrickning. Totalt sett kommer byggan-
dens CO2-avtryck nistintill halveras i forhallande
till referensbyggnad.

Till {6ljd av en regelbunden dialog om bygg-
etablering och sociala forhallanden har en vilord-
nad och siiker byggarbetsplats skapats som lett
till en effektiv byggprocess men framforallt en
mycket god arbetsmiljo. Genom att resa byggna-
den i trielement (CLT-skivor) kortas byggnationen
avsevirt i tid vilket givetvis bidrar till ett kortare
energibehov samt mindre utslipp.

Bygenaden i Ostersund ir ett mycket gott exempel
pa ett miljovianligt byggande med ett reducerat
klimatavtryck, dir gestaltning har varit en viktig
parameter. Projektet har priiglats av god samver-
kan med lokala samarbetspartner och leveran-
torer samt gedigna och vackra materialval utan
alt franga malet om en god aff#r. Denna byggnad
forkroppsligar bolagets affirsidé om langsiktigt
hallbara investeringar, bade ekonomiskt,
ekologiskt och socialt.
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Inteas

agenda for
hallbar social
infrastruktur

Intea har en dedikerad och driven
organisation som standigt arbetar med
hallbarhets- och forbattringsatgarder for
att skapa béattre byggnader for klimat,
miljé och manniskor.

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

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

» Minskade koldioxidutslipp for att frimja en
god miljo samt minskad energiforbrukning

» Medarbetare och sociala férhallanden

» Minskliga rittigheter och motverkande av
mutor och korruption

Utover ovan nimnda omraden dr en stabil
och siiker avkastning en grundforutsittning
for att klara av att pa ett framgangsrikt sétt
leverera goda resultat.

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 uppna de Globala hallbarhetsmalen. Detta
uppnas genom aktivt arbete med forbattring,
mitning och uppfoljning i linje med medlem-
skapet i FN:s Global Compact.

Inom nagra omraden dr malen inte direkt
mithara men har bedomts relevanta for att
tydliggora foretagets ambition och riktning
och sikerstilla att ritt fokus uppritthalls
inom respektive omrade.

HALLBARHETSRAPPORT

Mal och utfall

Minskade koldioxidutslipp

Direkta, indirekta och dvriga indirekta utslapp av vaxthusgaser”

Utfall 2022 2021
Totala utslapp, ton C02e 1658 1642
Scope 1" 0,01 2

Scope 22 1628 1638

Scope 3% 30 7

Inteas mal 2022 2021
Minska CO2 till under 5,3 kg C02e/kvm senast 2030%, C02e/kvm 4,0 4,6
70 procent av resor som gors i tjanst ska ske med tag 36 2%

(Minska CO2-utslapp vid langre tjansteresor), %

' C02-utslapp till foljd av féretagsbilar eller varmepannor.

2C02-utslapp till foljd av el, fjarrvarme och fjarrkyla férdelad pa uthyrningsbar area dér Intea har avtal for

respektive media.
9 C02-utslapp vid Iangre tjansteresor.

“'Minska CO2-utslappen inom Scope 1och Scope 2 per kvm uthyrningsbar area med minst 20 procent eller

under 5,3 kg C02e/kvm fran ar 2019 fram till &r 2030.

“Inteas kartlaggning av klimatutslapp utgar fran standarden Greenhouse Gas (GHG) Protocol. Idag omfattas
Scope 1och Scope 2, dér direkta utslapp fran féretagsbilar och indirekta utslapp frén inkdpt energi inkluderas.

Minskad energiforbrukning

Utfall 2022 2021
Total energiférbrukning, GWh 51,6 52,1
Total egenproducerad energi, GWh 5.6 4,5

Inteas mal 2022 2021
Energiprestanda kWh/kvm ska minska med minst 20 procent 142 179
eller under 158 kWh/kvm fram till ar 2030, kWh/kvm
100 procent férnybar el, % 100 100

UTFALL, TON CO2e
2000

1750

1500

1250

2022

40

TOTAL ENERGIFORBRUKNING, GWh

55

50

45

2021

2022



HALLBARHETSRAPPORT

Miinskliga rittigheter och motverkande av

mutor och korruption
Mal Utfall
2022 2021
Inga 6vertradelser av grundldggande
manskliga rattigheter
100 procent av nyanstallda ska utbildas i VD_ vc-
uppforandekoden och andra relevanta policys Vv - V-

Samtliga nya leverantrer ska ata sig att flja
Inteas uppférandekod for leverantérer.

Medarbetare och sociala forhallanden

Mal Utfall

2022 2021
Korttidsfranvaro mindre &n 2 procent, % 14 0.9
Langtidsfranvaro mindre &n 1procent, % 0.4 0.0
Inga allvarliga arbetsplatsolyckor 0 0
Jamstalldhet, anstallda 18 kvinnor 18 kvinnor
(kvinnor/man) 30 méan 27 man
Jamstalldhet, styrelse 2 kvinnor 2 kvinnor
(kvinnor/man) 5man 5 man

Styrning

Bolaget ar certifierat enligt miljo- och kvalitetsledningssystemet IS0 14001 och
IS0 9001. Ledningssystemet ar ett viktigt verktyg i styrningen och ledningens kontroll
och uppféljning. De miljo- och hallbarhetsmal som har antagits inom ramen for
ISO-certifieringen har I6pande féljts upp vid férvaltarméten samt av Inteas ledning.
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PROJEKT

Samtliga nyproducerade byggnader ska
miljocertifieras enligt ndgot av géllande
miljocertifieringssystem;

2022 - N/A Inga projekt har avlutats i &r
2021-67 procent

100 procent av nytecknade hyresavtal
(matt i hyresvarde) ska innehdlla

en 6verenskommelse om
héllbarhetssamarbete

100 % 91%

®2022
@ 2021

ANTAL ANSTALLDA 2022
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsbherittelse

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

for rakenskapsaret 2022.

OMINTEA

Intea Fastigheter AB (publ) grundades
hosten 2015 med syftet att investera i,
utveckla och forvalta fastigheter {6r social
infrastruktur. Portfoljen bestar frimst av
fastigheter inom kategorierna rittsvisende,
hogre utbildning, sjukvard och 6vriga
offentliga verksamheter. Investerarna i Intea
ir svenska institutioner med langt dgarper-
spektiv och med héga krav pa en trygg och
siker avkastning. Delta innebir att bolaget
drivs med ett starkt fokus pa att minimera
risker i alla led och att kraven pa hallbart
foretagande dr hoga. Hyresgisterna ér till
overvigande del offentliga och bestar bland
andra av statliga verk och myndigheter,
regioner och andra offentliga institutioner.
Bolagets malsittning dr att minst 9o procent
av hyresintikterna ska komma fran offent-
liga hyresgister. Inteas investeringar i social
infrastruktur kombinerar pa ett naturligt
sitt hyresgisternas onskemal om en trygg

langsiktig dgare med investerarnas onske-
mal om en trygg langsiktig investering.
Inteakoncernen bestod per den 31 december
2022 av 42 bolag (37) som éger 37 fastigheter
(31), fem holdingholag och tre intressebolag.
Intea forvirvade Viskananstalten, Hjiltan
4111 Ange, i januari 2022. Fastigheten
genomgar renovering och ombyggnation. En
overenskommelse triiffades i februari med
Kriminalvarden om ett 20-arigt hyresav-
tal. Beriiknad inflytt planeras ske i borjan
av 2025. Total uthyrningsbar area ér cirka
14 300 kvm och hyresviirdet uppgar prelimi-
nért till 54,1 mkr. Intea tilltradde fastigheten
Jilla 2:25 i Uppsala, i mars 2022. Pa fastighe-
ten pagar uppforandet av specialanpassade
verksamhetslokaler for riattspsykiatrin at
Region Uppsala. Kliniken viintas sta klar
under hosten ar 2023 och har en uthyrnings-
bar area uppgaende till cirka 4 100 kvm.
Arshyra uppgér preliminirt till 20,2 mkr och
hyresavtalet I6per i 20 ar fran inflyttning.

NYCKELTAL

Belopp i mkr 2022 2021
Hyresintakter, mkr 918,3 733,2
Driftéverskott, mkr 7387 608,9
Férvaltningsresultat exklusive rénta dgarlan, mkr? 4974 245,7
Forvarv och investeringar, mkr 1677 5352
Fastigheternas marknadsvarde, mkr 20158 17797
Uthyrningsbar area, tkvm 494 454
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,9 99,0
Andel offentliga hyresgaster, % 94,8 94,0
Aterstdende kontraktstid, ar 59 6.0

U Aktiedgarlan kvittades i juli 2021.
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I borjan av juli 2022 forvirvades Ronneholm
slott i Eslov, innehallande bland annat
anstalten Ringsjon. Den sammanlagda
uthyrningsbara arean uppgar till cirka
7600 kvm med en total kontrakterad
arshyra om 5,9 mkr. I slutet av september
forvirvade bolaget 57 procent av aktierna

i Kalkstenen Fastighets AB som iger fast-
igheterna Stora Morke 18 och Ringaren 6 i
Skovde. Den uthyrningsbara arean uppgar
till cirka 27 700 kvim och total kontrakterad
arshyra uppgar till totalt 42,3 mkr. Den
genomsnittliga kontraktstiden for hyresav-
talen uppgar till 3,6 ar.

Utforligare beskrivning av dessa forvirv
och Inteas forvirvsverksamhet aterfinns pa
sida 19.

Under aret paborjades ett antal nya
utvecklingsprojekt och ett antal pagaende
projekt fortskrider enligt plan. En mer
utforlig beskrivning av dessa projekt och
Inteas projektutvecklingsverksamhet ater-
finns pa sida 21-25.

Per 31 december 2022 hade Intea det lang-
siktiga kreditbetyget BBB+ med negativa
utsikter fran Nordic Credit Rating. Vidare
har bolaget det kortsiktiga kreditbetyget N3.
Kreditbetygen giller for bade sikerstilld
och icke siikerstilld skuld.



Medarbetare och organisation

Koncernens medarbetarantal uppgick per
den 31 december 2022 till 50 personer (45),
inkluderande anstillda i moderbolaget och
dess dotterbolag. En mer utforlig beskriv-
ning av Inteas medarbetare och organisation
aterfinns pa sida 31.

Vasentliga handelser under perioden
Under juni 2021 paborjade Intea arbetet med
att forbereda bolaget infor en borsnotering
av aktier pa Nasdaq Stockholm inom ett ar.

I samband med detta pabérjades en dversyn
av bolagets organisation och kapitalstruk-
tur, se vidare i arsredovisningen 2021. Under
2022 har arbetet fortskridit men pausats som
foljd av det radande marknadslégel.

o Paen extrabolagsstimma den 18 januari
2022 beslutades att godkéinna styrelsens
beslut den 22 december 2021 om en riktad
nyemission av hogst 6 024 097 B-aktier,
innebirande en 6kning av aktiekapitalet
med hogst 669 344,12 kronor till en teck-
ningskurs om 41,50 kronor per aktie.

e [januari 2022 vann detaljplanen for
Sahlgrenska Life laga kraft. Projektet
omfattar byggnation av tre nya huskrop-
par, dir hus 2 och 3 utvecklas av Vitartes
tillsammans med Intea, déir Intea kommer
att vara langsiktig igare och forvaltare.
Projektet omfattar ca 50 ooo kv uthyr-
ningsbar area.

o Intea forvirvade Viskananstalten, Hjiltan
4:111 Ange, i januari 2022. Fastigheten
genomgar renovering och ombyggnation.
En 6éverenskommelse triiffades i februari
med Kriminalvarden om ett 20-arigt
hyresavtal. Beriknad inflytt planeras
ske i borjan av 2025. Total uthyrningsbar
area ir cirka 14 300 kvm och hyresvirdet
uppgar preliminért till 54,1 mkr.

« Intea tilltridde fastigheten Jilla 2:25
i Uppsala, i mars 2022. Pa fastigheten
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pagar uppforandet av specialanpassade
verksamhetslokaler for riattspsykiatrin

at Region Uppsala. Kliniken véintas sta
klar under hosten ar 2023 och har en
uthyrningsbar area uppgaende till cirka
4100 kvm. Arshyra uppgar preliminirt
till 20,2 mkr och hyresavtalet 16per i 20 ar
fran inflyttning.

I maj 2022 aterinvigde Intea och Kriminal-
varden riksanstalten i Hirnosand. Intea
och Kriminalvarden har drivit projektet
om att ateréppna anstalten sedan i januari
2021. Kriminalvarden disponerar cirka
7600 kv med en kontrakterad Ioptid pa
ca 15 ar. Slutreglering av projektet har skett
under det senaste kvartalet och det slutliga
arliga hyresvirdet uppgar till 32,4 mkr.

Pa en extra bolagsstimma den 27 juni 2022
beslutades att godkiinna styrelsens beslut
den 9 juni 2022 om en riktad nyemission
av hogst 12 423 649 B-aktier, innebdrande
en 6kning av aktiekapitalet med hogst
1380 405,45 kronor till en tecknings-

kurs om 48,16 kronor per B-aktie och
hogst 7575 756 D-aktier, innebirande

en 0kning av aktieckapitalet med hogst

841 750,67 kronor till en teckningskurs om
33 kronor per D-aktie.

I borjan av juli 2022 forvirvade bolaget
Ronneholm slott i Eslov, innehallande
bland annat anstalten Ringsjon. Den sam-
manlagda uthyrningsbara arean uppgar
till cirka 7 600 kv med en total kontrak-
terad arshyra om 5,9 mkr

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

utgang

o Charlotta Wallman Horlin utsags i
mitten av februari till ny vice vd f6r Intea
Fastigheter AB (publ). Christian Haglund,
en av Inteas grundare och storsta aktied-
gare, limnade denna roll for att 6verga till
att bli radgivare till bolaget.

 Ifebruari emitterades ett obligationslan

om 300 mKkr inom ramen {or befintligt

MTN-program. Obligationslanet, med

en rorlig rinta om 2,10 procent plus 3

manaders STIBOR, har tva ars 16ptid med

forfall i mars 2025.

Intea meddelade i slutet av februari att

koncernens elproduktion samlas under

bolaget Intea Kraft AB. Portfoljen bestar
efter forviirvet av tolv vattenkraftverk,
huvudsakligen i elomrade 3, med en
samlad arlig elproduktion som beriiknas
uppga till 11,5 GWh.

o Den 14 mars tecknades ett 14-arigt gront
laneavtal om 410 mkr med Nordiska
Investeringsbanken (NIB). Lanet ska
anvindas for att finansiera uppforandet
av landets forsta samhillsgemensamma
ledningscentral (SLC) i Orebro samt
den nya tribyggnaden som byggs pa
Campusomradet i Ostersund.

HALLBARHETSARBETE

Hallbarhet och innovation ér en del av bola-
gels langsiktiga strategi och i enlighet med
6 kap 10 § arsredovisningslagen har Intea
Fastigheter AB (publ) upprittat en hall-
barhetsrapport. Rapporten omfattar Intea
Fastigheter AB (publ) och samtliga dotter-
bolag. Hallbarhetsrapporten aterfinns pa
sida 32-411 Arsredovisningen.

KOMMENTARER TILL RESULTATRAKNINGEN
Hyresintdkter och fastighetskostnader
Hyresintikterna uppgick till 918,3 mkr
(733,2), varav 38,9 mKr (11,3) avser annan fak-
turering in kontrakterad arshyra. Okningen



uppgar till 25,2 procent och beror frimst
pa genomforda forvirv. Dértill forklaras
okningen av uthyrningar, indexupprikning
och vidarefakturering av mediakostnader
och fastighetsskatt till f6ljd av 6kade
kostnader samt engangsersittningar om
15,0 mkr. Hyresintikter avseende gjorda
forvirv under 2021 och 2022 uppgick till
222,09 mKkr (83,3). Intékter for jimforbart
bestand uppgick till 657,2 mKkr (648,7), en
o0kning med 1,3 procent, frimst drivet av
indexupprikning och uthyrningar samt
nagot okad vakans i ett fatal fastigheter.
Engangsersittningar avser ersittningar
for avflyttning och aterstillande av lokal
om 15,9 mkr. Av Inteas totala kontrakterade
arshyra justeras 85 procent med KPI med en
arlig indexering om i genomsnitt 83 procent.
Indexuppriikning har skett med 2,8 procent
fr.o.m. 1januari 2022. Efter periodens slut,
per 1januari 2023, har indexering skett med
10,9 procent. Den ekonomiska uthyrnings-
graden uppgick den 31 december 2022 till
97,9 procent (99,0).

Fastighetskostnaderna uppgick till
179,6 mKkr (124.3) under perioden. Direkta
fastighetskostnader for jimforbart bestand
uppgick till 125.8 mkr (106,2), en 6kning med
18,5 procent, frimst drivet av 6kade under-
hallskostnader, elpriser och fastighets-
skatt. Engangskostnader om 10,3 mkr avser
aterstillande av lokal dér hyresgisten
har ersatt motsvarande belopp inkluderat
i hyresintéikter. Fastighetskostnader for
projektfastigheter uppgick till 3,8 mkr (0,4)
och forvirvade fastigheter uppgick till
31,3 mKkr (10,6).

Driftéverskott

Driftoverskottet 6kade till 738,7 mkr (608,9).
Totala 6verskottsgraden minskade till

80,4 procent (83,1). Overskottsgraden for jim-
forbart bestand uppgick till 79,3 procent (83,1).
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Centrala kostnader

De centrala kostnaderna avser bland annat
forvirvs- och affirsutvecklingsverksam-
heten, administration samt ekonomifunk-
tion. Centrala kostnader uppgick under
perioden till 63,5 mkr (240,9), varav 7,0 mkr
av engangskarakUir relaterat till den pau-
sade borsintroduktionen.

Finansiella intdkter och kostnader
Finansiella intikter och kostnader uppgick
till -177,7 mkr (-201,0), varav 0,0 mkr (78,7)
utgors av rintekostnader pa efterstillda
aktiefigarlan. Dirtill har rinteutgifter om
7,6 mkr kopplade till projekt aktiverats och
speglats i virdeforindringar fastigheter.
Foridndringen av rintekostnader beror
frimst pa minskade rintekostnader pa
efterstillda dgarlan, da dessa kvittades i juli
2021 0ch ersattes av aktier av serie B och D.
Koncernens genomsnittliga rinta pa extern
upplaning, uppgick till 2,53 procent (1,31) vid
ulgangen av perioden. Réinta exklusive out-
nyttjade krediter uppgick till 2,48 procent
(1.24).

Forvaltningsresultat

Periodens forvaltningsresultat uppgick till
497,4 mKkr (167,0). Exklusive rinta pa aktie-
dgarlan uppgick forvaltningsresultatet till
497,4 mKkr (410,7). Jaimforelsetalet 410,7 mkr
har justerats med kostnaden for den fortida
avvecklingen av radgivningsavtalet med
Intea AB som skedde 2021.

Vdrdefdrdndringar

fastighetsbestandet uppgick till 143,2 mil-
joner kronor (2 207,0). Den genomsnittliga
direktavkastningen uppgick till 4,75 pro-
cent (4,37).
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Skatt

Koncernen redovisade for perioden en
skattekostnad om 374,3 mkr (531,6), varav
uppskjuten skatt. Uppskjuten skatteskuld
uppgick till 1334,7 mkr (970,8). Okningen
forklaras av fordndring i verkligt virde och
skatteméssigt virde frimst pa projektfast-

ringar pa derivat.

Resultat

Arets resultat efter skatt uppgick till

905,6 mkr (1969,3), varav innehav utan
bestimmande inflytandes andel uppgick till
2,0 mkr (0,0).

Kassaflode

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten
uppgick till 500,0 mkr (273,3). Okningen
jamfort med foregaende period forklaras
huvudsakligen av genomforda forvirv.
Investeringsverksamheten belastade
kassaflodet med -1 803,3 mkr (-5 411,7) i
form av forvirv, investeringar i befintliga
fastigheter och projekt samt forindring

av lang(ristiga fordringar. Under perioden
genomfordes investeringar i befintliga
fastigheter och projekt samt forvirv i Eslov,
Helsingborg, Skovde, Uppsala och Ange.
Okningen av Iangfristiga fordringar bestar
till stor del av utlaning till intressebolag.
Finansieringsverksamheten paverkade
kassaflodet med 1230,3 mKkr (4 940.7) och
utgjordes [rimst av nyupptagna lan och
certifikat, amortering av obligationslan,
nyemission samt utdelning. Totalt uppgick
periodens kassaflode till 17,0 mkr (-197.7) och
likvida medel uppgick den 31 december 2022
till 214,7 mkr (197,7).

20T ONINSIAOOIYSYY VILNI



Foérvaltningsfastigheter

Koncernen édgde den 31 december 2022

37 fastigheter (31), varav en med upplaten
tomtritt, omfattande 107 objekt (100) med
en sammanlagd uthyrningsbar area om

494 tkvm (454) till ett verkligt virde om

20 158 mKkr (17 797). Fastigheterna ir beligna
i Eslov, Falkoping, Halmstad, Helsingborg,
Hirnosand, Kalmar, Kristianstad,
Linkoping, Lund, Malmo, Norrtilje, Skovde,
Stockholm, Uppsala, Viinersbhorg, Ange,
Orebro och Ostersund. Kontrakterad

hyra delas in i rittsvisende (32 procent av
hyresvirdet), hogre utbildning (36 procent),
sjukvard (12 procent), 6vriga offentliga verk-
samheter (14 procent) samt icke-offentliga
verksamheter (6 procent). Inteas fastig-
hetsbestand bestar av social infrastruktur
och hyresgisterna har hog kreditvirdighet.
Andelen intidkter fran offentliga hyresgis-
ter uppgick till 94,8 procent (94,0) per den
31 december. Aterstiende kontraktstid for
offentliga hyreskontrakt uppgar till 5,9 ar
(6,0) och den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgar till 97,9 procent (99,0).

FINANSIERING

Intea finansieras av dgarna med eget kapital
och med externa rintebirande skulder. Eget
kapital uppgick den 31 december 2022 till

8 990,0 miljoner kronor (7 206,5). Total
rintebirande skuld uppgick per rapport-
periodens utgang till 10 573,2 mkr (9 814,0).

Eget kapital

Totalt eget kapital uppgick den 31 december
2022 till 8 990,0 mkr (7 206,5) varav innehav
utan bestimmande inflytande uppgar till
303,6 mKr (0,0). Innehav utan bestimmande
inflytande uppkom i och med forvirvet av
Kalkstenen Fastighets AB med 57 procent.
Det langsiktiga substansviirdet hinforligt
till A- och B-aktier vid periodens utgang
uppgick till 7 415,8 mKkr (6 461,2) motsva-
rande 50,03 kr (46,87) per A-och B-aktie.
For D-aktierna uppgick det langsiktiga
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substansviirdet vid periodens utgang till
1916,4 mKr motsvarande 33,00 kr per
D-aktie. Agarlanen har kvittats i sin helhet
ochijuli 2021 ersatts av aktier av serie B
och D.

Rantebarande skulder

Inteas externa upplaning omfattar obliga-
tioner, foretagscertifikat och sikerstillda
banklan. Till dessa finns ytterligare bin-
dande kreditloften som backup-faciliteter
om totalt 5 200 mkr varav 2 500 mkr forfaller
2024, 1700 mkr forfaller 2026 och 1 000 mkr
forfaller 2027. Koncernens langfristiga
rintebédrande skulder uppgick vid periodens
utgang till 7 858,2 mKkr (5 424,4). De lang-
fristiga skulderna utgors av fyra obligations-
lan om totalt 2 750,0 mkr varav 300,0 mkr
forfaller i februari 2024, 1 250,0 mkr forfaller
iseptember 2025, 600,0 mkr forfaller i mars
2026 och 600,0 mkr forfaller i oktober 2026
samt tre sikerstillda lan om 850,0 mkr,

457,5 mKr och 300,7 mkr som forfaller i maj
2024, oktober 2027 respektive juli 2030 samt
utnyttjade backup-faciliteter (sikerstillt
banklan) om 3 500,0 mkr. Kortfristiga rinte-
birande skulder uppgick till 2 715,0 mkr

(4 390,0) och bestar av ett siikerstéllt bank-
Ian om 100,0 mkr samt ett obligationslan om
1350,0 mkr som forfaller i september 2023
och foretagscertifikat om 1265,0 mkr med
forfall lopande under aret. Till dessa finns
outnyttjade backup-faciliteter om 1 700 mkr
(2500). For ytterligare information se

sida 28-29.

Rantederivat

For att reducera Inteas riinteexponering
anvinds derivatinstrument. Den 31 december
2022 fanns derivatkontrakt med nominellt
belopp om 5 800 mkr (5 000), samtliga

avser rianteswappar dir rorlig rinta

vixlas mot en fast rinta. Dessa hade vid
periodens utgang ett viirde om 688,90 mkr
(49.7). Riantekostnaden redovisas lopande
under raden Réintekostnader och
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under rubriken *Vérdeforindringar” efter
“Forvaltningsresultatet”. Orealiserade
virdefordndringar pa derivaten uppgick till
639,3 mKkr (126,9). For ytterligare information
se sida 28-29.

Likvida medel
Per arsskiftet uppgick koncernens likvida
medel till 214,7 miljoner kronor (197,7).

Rating

Intea har det langsiktiga kreditbetyget BBB+
med negativa utsikter fran Nordic Credit
Rating AS. Vidare har bolaget det kortsiktiga
kreditbetyget N3. Kreditbetygen géller {or
bade sikerstilld och icke sikerstilld skuld.

UPPSKJUTEN SKATT

Uppskjuten skatt i resultatrikningen och
balansrikningen bestar av en berdkning
av framtida skatt. Uppskjuten skatt kan
vara bade negativ och positiv. Den upp-
skjutna skattekostnaden bestar av arets
forindringar i uppskjuten skattefordran
och uppskjuten skatteskuld. Posterna
nettoredovisas i balansrikningen under
uppskjuten skatteskuld. Uppskjuten skat-
tefordran bestar av underskottsavdrag som
i framtiden kan anviindas for att reducera
den aktuella skatten. Dessa realiseras
itakt med att underskotten utnyttjas.
Mojligheten att utnyttja underskotten kan
vara begrinsad beroende pa de skatte-
miissiga mojligheterna att resultatutjimna
inom koncernen. Uppskjuten skatteskuld
uppkommer pa skillnaden mellan redo-
visade verkliga virden och motsvarande
skatteméssiga virden. I fraga om temporira
skillnader i fastigheter har dessa minskats
med den temporira skillnad som forelag
vid forvirvstidpunkten i linje med kraven i
IFRS. Koncernen redovisade vid arets utgang
en uppskjuten skatteskuld om 1334,7 mkr
(970.8).



KOMMENTAR TILL MODERBOLAGETS
UTVECKLING

Forvaltningsintikterna fran dotterbolagen
uppgick under aret till 69,4 mkr (70,6) och
rorelseresultatet {ore finansiella poster
uppgick till -7,0 mkr (-7,6). Finansnettot om
252,5 mKkr (150,6) bestod av interna riinte-
intiikter fran dotterbolagen om 432,3 mkr
(348,0), ovriga finansiella intikter om

4,5 mKr (0,6), extern rinta om 1,9 mkr

(0,0) avseende erlagd forskottsbetalning
vid forvirv och externa rintekostnader
om 179,7 mKr (193,5) och ovriga finansiella
kostnader om 4,8 mkr (5,2). Sammantaget
uppgick resultatet efter skatt till 206,1 mkr
(100,7). Moderbolagets anlidggningstill-
gangar bestar till storsta delen av aktier i
dotterbolag samt fordringar pa detsamma,
totalt uppgaende till 14 731,7 mkr (12 579,4).
Externa rintebidrande lan uppgick vid arets
utgang till 10 473,3 mkr (9 814,4).

FRAMTIDA UTVECKLING

Intea limnar inte nagon utforlig prognos
over framtiden. Bolaget gor dock bedém-
ningen att mojligheterna ir goda for att
fortsétta vixa genom driftsoverskott, {or-
virv och utvecklingsprojekt 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 hiirmed avge
foljande yttrande enligt aktiebolagslagen

18 kap 4 §. Foreslagen vinstutdelning
grundar sig pa 2022 ars arsredovisning
som framliggs for faststillelse vid ars-
stimman den 9 maj 2023 med beaktande av
bolagets investerings- och likviditetsbehov.
Soliditeten bedoms efter utdelningen vara
betryggande mot bakgrund av att moderbo-
lagets och koncernens verksamhet bedrivs
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med fortsatt I1onsamhet. Tillgangen till
likviditet i moderbolaget och koncernen
bedoms vara fortsatt god. Styrelsens upp-
fattning ér att den foreslagna utdelningen
inte hindrar moderbolaget, eller 6vriga i
koncernen ingaende bolag, fran att fullgora
sina forpliktelser pa kort och lang sikt och
inte heller att fullgora erforderliga inves-
teringar. Den foreslagna utdelningen kan
dirmed forsvaras med hidnsyn till vad som
anfors i aktiebolagslagen 17 kap 3 § 2-3 st
(forsiktighetsregeln).

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

Belopp i kr

Balanserade vinster 337532550
Overkursfond 4064557758
Arets resultat 206 067600
Till drsstdmmans férfogande

stdende medel 4608157908

Styrelsens foreslar att vinstmedlen
disponeras enligt foljande

Till aktiedgarna utdelas 0,90 kr
per stamaktie av serie A och

serie B 133 410 542
Till aktiedgarna utdelas 2,0 kr

per stamaktie av serie D 116144 580
Overfores till sverkursfond 4064557758
Overféres till balanserade

vinstmedel 294045028
Summa 4608157908
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FORVALTNINGSBERATTELSE - RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Risker och osiakerhetsfaktorer

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

varit extra tydligt under de senaste tre aren pa grund av pandemin men ocksa det férandrade saker-
hetslaget i varlden. Risker och mojligheter identifieras och hanteras Iopande i verksamheten. Intea
definierar risk som en osakerhetsfaktor som kan komma att paverka bolagets férmaga att uppna 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. Beddmningar om risker och osédkerhetsfaktorer avser dven moderbolaget.

Nuléget i varlden

Med anledning av pandemin under de
senastle aren har Intea analyserat och
beddmt alla viisentliga risker i verksam-
heten. Da Intea néstan uteslutande har
offentliga hyresgister har bolagets hyresin-
tikter paverkats endast i en mycket begrin-
sad omfattning. Det sikerhetspolitiska liget
ivirlden, pa grund av Rysslands invasion av
Ukraina, kan komma att paverka viirldseko-
nomin i manga avseenden. Omfattning ir

i nulidget oklart, i bade ett kortsiktigt och
langsiktigt perspektiv. Bolaget bevakar och
analyserar hur eventuellt detta kan paverka
bolaget lopande.

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

osiikerhetsfaktorer.

Verksamhetsrisker
RISKER RELATERADE TILL AFFARS-
VERKSAMHETEN
Bolagets intdkter hirror i huvudsak fran
relativt Ianga hyresavtal med offentliga
hyresgister av olika slag. Kontrakts-
lingderna for de offentliga hyreskontrakten
uppgar till i genomsnitt 5,9 ar (6,0). Risken
for fluktuationer av intikterna dr darfor
begrinsade. Lonsamheten paverkas framf{or
allt av makroekonomiska faktorer sasom
konjunktur, rintelige samt den regionala
utvecklingen pa de orter dir koncernen
har fastighetsinnehav. Ett omviint samband
mellan konjunkturnedgang 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 tillricklig framforhallning och i
nodvindig omfattning kan det ha en negativ
inverkan pa bolagets verksamhet, {inansiella
stillning och resultat.

Inteas tre storsta hyresgister star for
35,9 procent av total kontrakterad hyra, se
sida 27.
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Hantering

I takt med att Inteas fastighetsbestand vixer
minskar betydelsen av enskilda hyresgister
och hyreskontrakt. Kontraktstiderna ir
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 for-
valtningsorganisationer som pa plats kan
tillgodose hyresgisternas langsiktiga behov
och dirmed minska risken {or avflyttning.

RISKER RELATERADE TILL
SAMHALLSFASTIGHETER

Intea har som affirsidé att forvirva och
dga samhillsfastigheter anpassade (or
vissa bestimda dindamal sasom exempelvis
uthildningsbyggnader och domstolsbygg-
nader. Respektive fastighet ér i vissa fall
mycket beroende av enstaka hyresgister.
Om- och avflyttningar kan diarfor medfora
sirskilt stora kostnader {or bolagel {6r
lokalanpassning och visentliga inkomst-
bortfall kan uppkomma under tiden for
lokalanpassningen eller vid svarigheter
att finna nya hyresgister. Detta kan ha en
negativ inverkan pa Inteas verksamhet,
finansiella stillning och resultat.
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Hantering

Intea har arbetat upp ett stort kunnande
avseende samhiillsfastigheter och dirmed
en forstaelse for de sérskilda krav och behov
som kinnetecknar hyresgisternas verk-
samheter. Intea har dirmed en f6rmaga att
skapa bra losningar vid utveckling av loka-
lerna tillsammans med hyresgisten. Med en
langsiktig syn pa sitt igande tecknar bolaget
vid om- och nybyggnader hellre nya kon-
trakt med lang loptid én att striva efter att
maximera hyresintikter kortsiktig. Detta
bidrar till att behalla befintliga hyresgister i
bolagets fastigheter.

HYRESUTVECKLINGEN

Omforhandlingar 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 hyresintikter
kan ha en negativ inverkan pa Inteas verk-
samhet, finansiella stillning 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 virme, kyla, el och vatten.
Kostnader for virme, kyla och el har storst

resultatpaverkan. Priset pa el styrs av utbud
och efterfragan pa elmarknaden vilket

kan leda till okade elkostnader for Intea.
Eventuella vakanser som uppstar paver-

kar Inteas resultat, inte bara pa grund av
forlorade hyresintikter utan dven i viss
man genom kostnader for t.ex. energi for att
behalla grundviirme 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
miljopaverkan. En icke obetydlig del av
kostnaderna for driften av fastigheterna
vidaredebiteras hyresgisterna. Genom
regleringar i hyreskontrakten far kost-
nadsokningar ett begrinsat genomslag i
Inteas resultat. Oférutsedda skador och
reparationer kan paverka resultatet negativt
och forebyggs genom ett proaktivt plane-
rat underhallsarbete av de lokala forvalt-
ningsorganisationerna i kombination med
relevanta forsikringar.

PROJEKTUTVECKLING

Intea arbetar 16pande med hyresgéstan-
passningar och projektutveckling i befint-
liga fastigheter, samt dven nybyggnationer
av samhiillsfastigheter. Skriddarsydda
projektinnefattar avseviirda investeringar,
vilket skulle kunna leda till att hyresgéster
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
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av hyresgistens formaga att fullfélja en
investering i samband med férhandling.
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 nér hyres-
avlalet dr undertecknat och i vissa fall dven
godkint av regeringen. I flera fall utgors
hyran av ett avkastningskrav pa projekt-
projektkostnader. Samtliga investerings-
beslut som overstiger 20 miljoner kronor
fattas av styrelsen. Investeringsbeslut 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 forutsétt-
ningarna [or Inteas verksamhet, finansiella
stillning och resultat. Forindringar av
regelverket eller praxis kring utdebite-
ring av skatt eller avdrag for kostnader ér
beroende av politiska beslut, exempelvis vad
avser skattesats och faststéllande av taxe-
forviarvs- och miljolagstiftning kan komma
atl ha en negativ inverkan pa Inteas verk-
samhet, finansiella stillning och resultat.

Hantering

Intea foljer 16pande forslag till fordndringar
ilagar och regelverk for atti god tid vidta
atgiirder och anpassa verksamheten déref-
ter. Exempelvis vidaredebiteras fastighets-
skatten till hyresgisterna. For vakanta ytor
birs kostnaden av bolaget.
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POLITISKA BESLUT

Myndigheter och andra offentliga institutio-
ner som ir hyresgister i Inteas fastigheter
paverkas i hog grad av politiska beslut pa
nationell och lokal niva. Ett beslut att exem-
pelvis ligga ner eller flytta hela eller delar av
en verksamhel som bedrivs i nagon av bola-
gels fastigheter kan resultera i kostnader
och inkomstbortfall fér bolaget vilket kan ha
en negativ inverkan pa Inteas verksamhet,
finansiella stillning och resultat.

Hantering

Intea utfor omvirldshevakning och analys
I6pande for att uppdatera riskbilden. Intea
{or dven en kontinuerlig dialog med hyres-
gister, ljinstemiin, politiker och évriga
intressenter.

SOCIALA FORHALLANDEN OCH
MEDARBETARE

Medarbetarnas hélsa och vilbefinnande
ir centrala for en framgangsrik verksam-
het och det finns bade en marknadsrisk
och en anseenderisk i att befintliga och
potentiella 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 sékerstilla behovet av en

KANSLIGHETSANALYS

kompetent personal. Dirutover finns det
enriskiatt en for likriktad organisation
himmar foretagets utveckling och tillviixt.
En organisation med ménniskor med olika
bakgrund, erfarenheter, alder, kon och
personligheter bidrar till en dynamisk och
kreativ miljo. Lika viktigt som vara med-
arbetares hilsa och vilbefinnande dr miljon
for andra méinniskor som vistas inne pa vara
fastigheter.

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

Hantering

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

att frimja en intern chefsforsorjning.
Uthildning, ledarskap och personalvard
dr viktiga komponenter for en attraktiv
arbetsgivare, vilket Intea efterstrivar att
vara. Intea jobbar stindigt med att skapa
och bygga miljoer 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,

I kanslighetsanalysen nedan visas hur Inteas helarsresultat skulle paverkas, positivt eller negativt,
i det fall utvalda intdkts-och kostnadsposter férandrades.

hyresgister och andra ménniskor som
vistas i vara lokaler genom att arbeta med
belysning, gronomraden och att skapa plat-
ser for spontana moten. Intea ska vara en
samhéllsaktor och aktivt bidra pa olika sétt,
t.ex. genom att sponsra relevanta verksam-
heter. Intea har en visselblasarfunktion dir
medarbetare kan rapportera missforhal-
lande anonymt.

Klimatrelaterade risker
BOLAGETS KLIMATPAVERKAN

I Sverige star bygg och fastighetsbranschen
for dryga 20 procent av vixthusgasutsliap-
pen. 30 procent av energianvindning i bygg-
nader och ca 40 procent av Sveriges avfall
kommer fran bygg och anliggningssektorn.
Bygg- och fastighetssektorns huvudsakliga
klimatavtryck genereras fran framtagande
av byggmaterial for nyproduktion (sasom
betong, stal och gips) samt energi for
ventilation, uppvirmning, kylning och for
transporter. Alla bolag behover ta ansvar {or
att minska sina utslipp 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.

31december 2022 Forandring Resultateffekt fore skatt, mkr
Hyresintakter +/-1procent +/-9,2
Fastighetskostnader +/-1procent -/+1,8
Ranteniva, marknadsranta +/-1procentenhet ~/+42,2

Direktavkastningskrav

+/- 0,5 procentenheter

-1251/+1579
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Hantering

Genom att begrinsa nyproduktion av
byggnader, som star for den absolut storsta
delen av de samlade utslidppen, kan Intea
konkret bidra till minskad forbrukning och
dirigenom minskade utslipp. Ett sitt att
begrinsa nyproduktionen ér att bevara och
kontinuerligt anpassa bolagets befintliga
bygegnader, sa att de ska kunna anvin-

das under lang tid. Det ér en konkret och
effektiv atgiird med stor effekt. Darutover
uppfor Intea bara nya byggnader om det
finns en uttrycklig och preciserad efterfra-
gan fran en specifik hyresgist som forviintas
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 klimataviryck ar
mindre in for referensbyggnader. Genom
egen lokal forvaltning kan hyresgésternas
kontinuerliga behov av forindring tillgodo-
ses pa ett hallbart sitt, exempelvis genom
forflyttningar och anpassningar inom eget
fastighetsbestand och ateranviindning av
inventarier och mobler.

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

Fysiska risker som kan drabba oss som fore-
tag dr av tva slag: akuta och kroniska fysiska
risker. Akuta fysiska risker ir exempelvis
viaderrelaterade hindelser som stormar,
oversvimningar, virmeholjor och kraftiga
snofall. Kroniska fysiska risker ir langsik-
tiga fordndringar i klimatet sasom 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.

Hantering

Vid bade forvirv och nyproduktion gors
tidigt grundliggande analyser utifran

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

OMSTALLNINGSRISKER

Vi har gjort var visentlighetshedomning
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 ér skadligare for klimatet med
teknik som ir mer skonsam {6r 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-
killor pa fastigheterna. Forindrade lagkrav
kan ocksa innebira en omstéllningsrisk

for Intea och ska lopande utvirderas. 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 ér
miljomissigt hallbara) stiiller krav pa manga
bolag och vi forviintar oss mer explicita krav
fran investerare i detta avseende. Dértill
kommer nationella krav sasom tex klimat-
deklaration, med kommande grinsvirden,
att 6ka kraven pa transparens och rapporte-
ring av koldioxidutslapp.

Hantering

Sammantaget ir det av stor vikt att hallbar-
hetsarbetet inom Intea blir tydligare med
mitbara mal. Detta har foretaget arbetat
med under aret och det arbetet har resulte-
ratiInteas Agenda [or hallbar social infra-
struktur. Nista steg blir att 6ka métningen
av bade forbrukning och utslipp i syfte att
uppna en 6kad transparens och en 6kad
kontroll 6ver var man har storst paverkan
och skapar mest nytta.

MILJORISKER

Enligt miljobalken har verksamhets-
utovaren ett primért ansvar for efter-
behandling av féroreningar som ér ett
resultat av den verksamhet som bedrivits pa
fastigheten. Fastighetsigaren har ett sekun-
dért ansvar om inte verksamhetsutovaren
kan utfora eller bekosta efterbehandling om
fastighetsidgaren vid forvirvet kint till eller
bort kéinna till féroreningen. Detta innebir
alt krav under vissa forutsittningar kan
riktas mot Intea for att stéilla fastigheter i
sadant skick som foljer av miljobalken. Om
Intea skulle aldggas ett sadant ansvar kan
det ha en negativ inverkan pa bolagets verk-
samhet, finansiella stillning och resultat.

Hantering

Intea genomfor miljoundersokningar i sam-
band med varje {orvérv for att minimera och
hantera eventuella miljorisker. Eventuella
identifierade miljorisker utvirderas och kan
t.ex. hanteras genom garantier och atag-
anden i 6verlatelseavtalet som tecknas med
sdljaren. Vid nybyggnation finns rutiner

{or att minimera risken for tex lickage och
utslipp samt riktlinjer om anvindning av
tex kemikalier och farligt material.
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Finansiella risker
FINANSIERINGSRISK

Inteas storsta finansiella risk dr att inte

ha tillgang till det kapital som verksam-
heten kréver vid en viss given tidpunkt.
Intea dr beroende av mojligheten att kunna
refinansiera vid forfall samt att kunna uppta
ytterligare finansiering vid exempelvis
fastighetsforvirv. Mgjligheten att erhalla
finansiering dr beroende av den allminna
tillgangen till kapital och Inteas finansiella
situation. Svarigheter att uppta finansiering
kan ha negativ inverkan pa Inteas verksam-
het, finansiella stillning och resultat.

Hantering

Intea arbetar efter en av styrelsen fast-
stilld finanspolicy som reglerar bolagets
arbete med finansiering och hur riskerna
i finansverksamheten ska begrinsas. Det
fors en I6pande dialog med befintliga och
potentiella finansidrer for att sikerstélla att
erforderlig finansiering kan uppnas i alla
ligen. 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 lang
kapitalbindning.

RANTERISK

Rinterisk avser den resultateffekt som en
nens finansiella intéikter 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 marknadsmiissiga

marginaler okar, for vilken risk koncernen
inte alltid kan skydda sig. Hojda rintekost-
nader kan ha negativ inverkan pa Inteas
verksambhet, finansiella stillning och
resultat.

Hantering

Intea anviinder 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 kon-
cernens motparter inte fullgor sina forplik-
telser och eventuella sikerheter inte ticker
koncernens fordringar. Kreditrisk kan i
huvudsak hiinforas till utestaende hyres-
fordringar, likvida medel samt finansiella
derivatavtal med positiva virden. Forluster
relaterade till koncernens motparter upp-
star frimst om dessa inte kan fullfélja sina
betalningsataganden.

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

Hantering

Inteas fastighetsbestand bestar av sam-
héllsfastigheter och hyresgiisterna har
hog kreditvirdighet, varfor kreditrisken
hos hyresgisterna idr mycket lag. Andelen

intikter fran offentliga hyresgister uppgick

till 94,8 procent (94,0). Kontraktslingderna
ir langa och uppgar pa offentliga hyres-
kontrakt till 5,0 ar i genomsnitt (6,0).

LIKVIDITETSRISK

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

Hantering

Inteas verksamhet har ett stabilt och
forutsigbart kassaflode vilket mojliggor
god framforhallning vid laneforfall och
lopande 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 35 procent av bolagets
mojliga skuld enligt policyn (60 procent av
fastighetsvirdet) far forfalla inom

12 manader.

VALUTARISK

Intea verksamhet bedrivs enbart i Sverige
och dirmed ir valutarisken mycket
begrinsad.
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Bolagsstyrning
Intea Fastigheter AB (publ) ("Intea”) dr ett
svenskt publikt aktiebolag. Styrningen av
Intea utgar framst fran aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen, Nasdaq Stockholms
regelverk for emittenter av rintebirande
finansiella instrument samt andra rele-
vanta svenska och utlindska lagar, regler
och riktlinjer, sasom IFRS standards och
EU:s marknadsmissbruksforordning.
Dérutover 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 bolags-
ordning saknar sirskilda bestimmelser om
tillsdttande och entledigande av styrelse-
ledamdoter samt om dndring av bolagsord-
ningen. Bolagsordningen i dess helhet finns
tillgéinglig pa bolagets hemsida, www.intea.se.
Svensk kod for bolagsstyrning ("Koden”)
giller for alla bolag vars aktier dr noterade
pa en reglerad marknad i Sverige, och anger
en hogre norm [or god bolagsstyrning én de
minimikrav som framgar av aktiebolagsla-
gen. Koden medger en mojlighet for bolaget
att avvika fran reglerna och viilja alternativa
Iosningar som bolaget bedomer passar Intea
och dess verksamhet béttre, under forut-
sittning att sadana eventuella avvikelser och
den alternativa lIosningen beskrivs samt att
orsakerna hirfor forklaras (i enlighet med
principen "f6]j eller forklara”). Intea omfat-
tas inte av Koden, men bolaget avser att folja
Koden utan avvikelse efter eventuell note-
ring av bolagets aktier pa Nasdaq Stockholm.
Denna rapporl har uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och redogor for
Inteas bolagsstyrning under rikenskaps-
aret 2022. Bolagsstyrningsrapporten har
granskats av Inteas revisor och resultatet av
granskningen framgar av yttrandet pa sida
99-1011 denna arsredovisning.

Aktiedgare och aktier

Aktiekapitalet i bolaget uppgick per den

31 december 2022 till 22 922 914,02 kronor
fordelat pa totalt 206 306 226 aktier och
26381 622, 6 roster, varav 6 300 000 A-aktier
med en (1) rost vardera, 141 843 936 B-aktier
med en tiondels (1/10) rost vardera och

58 072 290 D-aktier med en tiondels (1/10)
rost vardera. Den 9 juni 2022 beslutade
bolagets styrelse om en riktad nyemission
av hogst 12 423 649 B-aktier och 7575 756
D-aktier. Nyemissionen godkindes vid extra
bolagsstimma i bolaget den 27 juni 2022.
Efter registrering av nyemissionen hos
Bolagsverket under juli 2022 uppgar aktie-
kapitalet i bolaget till 22 922 914,02 kronor
fordelat pa totalt 206 306 226 aktier och

26 381 622, 6 roster.

Utdver vad som framgar av tabellen pa
sida 61 finns det savitt bolaget kiinner till
inte nagra 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 fgarstrukturen,
se sida 60-61.

Bolagsstamma

Enligt aktiebolagslagen ir bolagsstim-
man bolagets hogsta beslutande organ.
Bolagsstimman kan avgora varje fraga i
bolaget som inte uttryckligen faller under

ett annat bolagsorgans exklusiva kompetens.

Pa bolagsstimman utovar aktiedgarna sin
rostritt i nyckelfragor sa som faststillande
av balans- och resultatriikningar, dispo-
sition av Inteas vinstmedel, beviljande av
ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter och
verkstéllande direktoren, val av styrelsele-
damdter och revisorer samt ersittning till
styrelseledamoter och revisorer.

Arsstimma ska hallas arligen inom sex
manader fran utgangen av rikenskapsaret.
Utover arsstiimma kan extra bolagsstimma
sammankallas. Kallelse till arsstimma

respektive extra bolagsstimma dir dndring
av bolagsordningen kommer att behand-
las 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
tillgéingliga pa Inteas webbplats.

Ritt att ndrvara och rosta vid bolags-
stimma, antingen personligen eller genom
ombud, tillkommer aktieiigare som ir
inford i Inteas av Euroclear Sweden AB
forda aktiecbok pa avstimningsdagen (som
bestidms i enlighet med aktiebolagslagen)
samt anméler sitt deltagande till bolaget
senast den dag som anges i kallelsen till
bolagsstimman. Aktieigare vars aktier ar
forvaltarregistrerade hos bank eller annan
forvaltare maste, for att vara berittigade att
delta vid bolagsstimman, utover att infor-
mera Intea begiira att deras aktier tillfalligt
registreras i egel namn i den av Euroclear
Sweden forda aktieboken. Aktieigare bor
informera sina forvaltare om detta i god tid
fore avstimningsdagen. Aktiesigare far vid
bolagsstimma medfora ett eller tva bitri-
den, dock endast om aktiedgaren anmiler
antalet bitrdden till bolagel i enlighet med
det forfarande som giller for akticigares
anmiilan till bolagsstidmma.

Aktiedigare som énskar fa ett irende
behandlat vid bolagsstimman ska skrift-
ligen skicka begiran till styrelsen. Varje
aktiefigare i Intea som anmiiler ett irende
med tillricklig framforhallning har riatt att
fa drendet behandlat vid bolagsstimman.
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Bolagsstammor under 2022

Extra bolagsstdmma den 18 januari 2022

Den 18 januari 2022 holls en extra bolags-
stimma 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 till den extra bolagsstim-
man som finns tillginglig hos bolaget och pa
bolagets webbplats, www.intea.se.

« Godkinnande av styrelsens beslut den
22 december 2021 om en riktad nyemission
av hogst 6 024 097 stamaktier av serie B,
innebirande en 6kning av aktickapita-
let med hogst 669 344,12 kronor. Rétt att
teckna aktier tillkom i forslaget angivna
aktiedgare.

Arsstémma den 18 maj 2022

Arsstimma i Intea holls den 18 maj 2022

i Stockholm. Arsstimman fattade bland

annat nedan angivna beslut. Samtliga beslut

var i enlighet med framlagda forslag (med
undantag {or avstimningsdag for utdelning
pa stamaktier av serie A och B, se vidare
nedan), vilka beskrivs i detalj i kallelsen som
finns tillginglig hos bolaget och pa bolagets
webbplats, www.intea.se.

o Faststéllande av rikenskaperna for 2021
och beviljande av ansvarsfrihet for styrel-
sen och den verkstillande direktoren for
forvaltningen av bolagets angeligenheter
under rikenskapsaret 2021.

o Utdelning till aktiefigarna om o.50 kronor
per stamaktie av serie A och serie B med
avstimningsdag for utdelning den 18
maj 2022. Utdelning om 2,00 kronor per
stamaktie av serie D med kvartalsvis
utbetalning om 0,50 kronor per stamaktie
av serie D. Avstimningsdagar for utdel-
ning pa stamaktier av serie D faststilldes
till torsdagen den 30 juni 2022, fredagen
den 30 september 2022, fredagen den 30
december 2022 och fredagen den 31 mars
2023. Resterande disponibla vinstmedel
om 576 019 021 kronor ska balanseras i ny
rikning.

Att arvode till styrelsen ska utga med
f6ljande belopp: 500 000 kronor till
styrelsens ordforande och 350 ooo kronor
till ovriga ledamoter.

Omval av styrelseledaméterna Caesar
Afors, Hakan Sandberg, Mattias Grahn,
Hakan Hellacus, Kristina Alvendal,
Pernilla Ramslov och Christian Haglund.
Vidare beslutades om omval av Caesar
Afors till styrelsens ordférande.

Omval av KPMG AB som revisor, med
Peter Dahlléf som huvudansvarig revisor.
Faststillande av riktlinjer for ersittning
till ledande befattningshavare i enlighet
med styrelsens forslag i kallelsen till
arsstimman.

Bemyndigande for styrelsen att, vid ett
eller flera tillf#llen under tiden fram till
niista arsstimma, med eller utan avvi-
kelse fran aktiedgarnas foretridesriitt,
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 aktieigarnas
foretridesritt ska ske till marknads-
miéssig teckningskurs, innefattande
marknadsmiissig emissionsrabatt i
forekommande fall. Om styrelsen finner
det impligt {or att underliitta leverans av
aktier i samband med notering ska de nya
aktierna kunna tecknas av en bank eller
ett virdepappersbolag till en tecknings-
kurs motsvarande kvotvirdet under for-
utsiittning att forbindelse finns att tillfora
bolaget ett virde motsvarande skillnaden
mellan en marknadsmissig teckningskurs
med eventuellt avdrag {6r marknadsmés-
sig emissionsrabatt och de nyemitterade
aktiernas kvotvirde.

Bemyndigande for styrelsen att, vid ett
eller flera tillfdllen under tiden fram

till nésta 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 riitt att teckna res-
pektive konvertera till sadana aktier.

Det totala antalet aktier som ska kunna
emitteras med stod av bemyndigandet
(innefattande aktier som kan tillkomma
efter utnyttjande eller konvertering av
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 aktiefigarnas foretridesritt
ska skilet vara att mojliggora anskaff-
ning av kapital f6r expansion, forvirv
och/eller for bolagets rorelse. Emission
av aktier, teckningsoptioner och/eller
konvertibler som sker med avvikelse fran
aktiedgarnas foretridesritt ska ske till
marknadsmaissig teckningskurs, innefatt-
ande marknadsmaéssig 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 f{orutsittning 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.
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Extra bolagsstdmma den 27 juni 2022

Den 27juni 2022 hélls en extra bolags-
stimma i Stockholm. Vid bolagsstimman
fattades bland annat nedan angivna beslut.
Samtliga beslut var i enlighet med framlagda
forslag, vilka beskrivs i detalj i kallelsen till
den extra bolagsstimman som finns till-
ginglig hos bolaget och pa bolagets
webbplats, www.intea.se.

o Godkinnande av styrelsens beslut den
9juni 2022 om en riktad nyemission av
hogst 12 423 649 stamaktier av serie B,
innebirande en 0kning av aktiekapitalet
med hogst 1380 405,45 kronor. Rétt att
teckna aktier tillkom i forslaget angivna
aktiedigare.

« Godkinnande av styrelsens beslut den
9 juni 2022 om en riktad nyemission av
hogst 7575 756 stamaktier av serie D,
innebirande en 6kning av aktiekapita-
let med hogst 841 750,67 kronor. Rétt att
teckna aktier tillkom i forslaget angivna
aktiedgare.

o Utdelning pa samtliga nya stamaktier av
serie D som kan komma att emitteras av
styrelsen med stod av bemyndiganden -
dock hogst 30 000 000 stamaktier av serie
D - intill arsstimman 2023 ska limnas
kvartalsvis med 0,50 kronor per stamak-
tie av serie D, dock host 1,50 kronor per
stamaktie av serie D, fran och med den
dag de blivit inforda i den av Euroclear
Sweden AB forda aktieboken i enlighet
med bestimmelserna i bolagets bolags-
ordning. Avstimningsdagar for utdelning
pa stamaktier av serie D faststilldes till
fredagen den 30 september 2022, fredagen
den 30 december 2022 och fredagen den
31 mars 2023. Forsta gangen utbetalning
av utdelning pa de stamaktier av serie D
som kan komma att emitteras med stod
av bemyndigandet kan ske ir vid den
utbetalningsdag som infaller efter den
forsta avstimningsdagen efter det att
stamaktierna av serie D har registrerats
vid Bolagsverket.

o Utdelning pa samtliga nyemitterade
stamaktier av serie D ska limnas kvartals
med 0,50 kronor per stamaktie av serie
D, dock hogst 1,50 kronor per stamak-
tie av serie D, fran och med den dag de
blivit inforda i den av Euroclear Sweden
AB forda akticboken i enlighet med
bestimmelserna i bolagets bolagsord-
ning. Avstimningsdagar for utdelning
pa stamaktier av serie D faststélldes till
fredagen den 30 september 2022, fredagen
den 30 december 2022 och fredagen den
311mars 2023.

Valberedning
Bolaget har en valberedning bestaende av
en representant for var och en av de sex till
rostetalet storsta aktiedigarna (egna eller
andra dgares roster). Styrelsens ordférande
ir sammankallande till valberedningen.

Ordforande i valberedningen ska vara den
ledamot som representerar den rostméssigt
storsta aktiedigaren. Styrelseledamoter ska
inte inga i valberedningen och valbered-
ningen ska inte heller nominera kandida-
ter till styrelsen bland valberedningens
ledamoter.

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

Styrelse

Styrelsen dr 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 ir utformad

sa att bokforingen, medelsforvaltningen
och bolagets ekonomiska forhallanden i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.
Dessutom utser styrelsen verkstillande
direktoren.
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Styrelseledamoterna (med undantag for
eventuella arbetstagarrepresentanter) viljs
normalt av arsstimman {or tiden intill slutet
av nista arsstimma. Enligt Inteas bolags-
ordning ska bolagets styrelse besta av ldgst
tre (3) och hogst nio (9) ledaméter utan supp-
leanter. Nagon begrinsning for hur linge

en ledamot far sitta i styrelsen finns inte.
Styrelsen bestar for ndrvarande av Caesar
Afors (ordférande), Hikan Sandberg, Mattias
Grahn, Hakan Hellaeus, Kristina Alvendal,
Pernilla Ramslov och Christian Haglund.
Nirmare information om ledaméterna
aterfinns pa sida 62-63 “Styrelse, ledande
befattningshavare och revisor”. Styrelsens
ordforande har ett sdrskilt ansvar att leda
styrelsens arbete och bevaka att styrelsen
fullgor sina lagstadgade uppgifter.

Styrelsen har faststillt en skriftlig
arbetsordning for sitt arbete, vilken arligen
ska utvirderas, uppdateras och faststillas
panyttvid det konstituerande styrelsemo-
tet. Arbetsordningen reglerar bland annat
funktioner och fordelningen av arbete
mellan styrelseledamdoterna och verkstil-
lande direktoren. I samband med det konsti-
tuerande styrelsemotet faststiller styrelsen
ocksa en vd-instruktion med instruktion for
ekonomisk rapportering samt arbetsfordel-
ning mellan styrelsen och vd.

Styrelsen sammantrider regelbundet
efter ettiarbetsordningen faststillt pro-
gram som innehaller vissa fasta beslut-
spunkter. Utover dessa styrelsemoten kan
ytterligare styrelsemoten sammankallas {or
att hantera fragor som inte kan hiinskju-
tas till ett ordinarie styrelsemote. Utover
styrelsemdotena har styrelseordféranden
och verkstillande direktoren en fortlopande
dialog rorande ledningen av bolaget.

Styrelsen har inréttat ett revisionsutskott
enligt aktiebolagslagen och ett ersittnings-
utskott enligt Koden. Nedan framgar en néir-
mare beskrivning av utskottens nuvarande
sammanséittning och uppgifter.
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Revisionsutskott

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

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

Ersdttningsutskott

Styrelsen har inrittat ett ersittnings-
utskott bestaende av tre ledaméter: Kristina
Alvendal, Hakan Sandberg och Pernilla
Ramslov. Kristina Alvendal dr ordforande
for utskottet. Ersittningsutskottets huvud-
sakliga uppgifter ir att bereda styrelsens
besluti fragor om ersittningsprinciper,

Néarvaro vid moten

ersittningar och andra anstillningsvillkor
for bolagsledningen. Utskottet har ocksa i
uppdrag att {6lja och utvirdera eventuella
program for rorlig ersittning till bolagsled-
ningen samt f6lja och utvirdera tillimp-
ningen av de riktlinjer for erséttning till
ledande befattningshavare som faststéllts av
arsstimman samt bolagets gillande ersétt-
ningsnivaer och erséittningsstrukturer.

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 ér att utveckla styrelsens arbetsfor-
mer och effektivitet. Avsikten édr ocksa att fa
en uppfattning om vilken typ av fragor som
styrelsen anser bor ges mer utrymme och pa
vilka omraden det eventuellt kriivs ytterli-
gare erfarenhet och kompetens i styrelsen.
2022 ars utvirdering har utforts digitalt
genom att styrelseledamoterna har svarat
pa ett flertal olika fragor. Det sammanvigda
resultatet av utvarderingen har skickats ut
till styrelsen infor genomgang pa styrelse-
mote i februari 2023.

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

Styrelsens arbete under 2022

Styrelsen har ett antal inplanerade styrel-
semoten under aret med staende beslut-
spunkter. Diarutover tillkommer méten for
drenden som aktualiseras. Under 2022 sam-
mantridde styrelsen vid 22 méten. Vid arets
moten har styrelsen utover lopande fragor,
huvudsakligen behandlat fragor relaterade
till nya affirer och en eventuell borsnotering
av bolagets aktier.

Under 2022 har revisionsutskottet haft
sex moten. Under aret har revisionsutskottet
bland annat hanterat fragor relaterade till
finansiell rapportering och revision.

Under 2022 har ersittningsutskottet
haft tre moten. Vid métena har bland
annat behandlats erséittningsnivaer till
vd och andra ledande befattningshavare,
pensionslosningar samt inforande av ett
incitamentsprogram.

Narvaro vid mdten under 2022

Styrelsemoten

Erséattningsutskottsmoten

Revisionsutskottsmdten

¢C0C ININSIAOOIYSYY VILNI

Oberoende Deltagit Totalt Deltagit Totalt Deltagit Totalt
Caesar Afors Styrelseordférande Ja 22 22 — — 6 6
Hakan Sandberg Ledamot Nej 22 22 ¥ 8 — —
Mattias Grahn Ledamot Nej 22 22 = = 6 6
Hékan Hellaeus Ledamot Nej 22 22 = = 6 6
Kristina Alvendal Ledamot Ja 22 22 3 % = =
Pernilla Ramslov Ledamot Ja 22 22 3 3 = =
Christian Haglund ~ Ledamot Nej 22 22 = = = =
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Verkstéllande direktdor och ledningsgrupp
Inteas verkstillande direktor dr under-
ordnad styrelsen och skéter den lopande
forvaltningen i bolaget i enlighet med
aktiebolagslagen och styrelsens riktlinjer
och anvisningar. Arbetsfordelningen mellan
styrelsen och verkstillande direktoren
anges i arbetsordningen for styrelsen och
instruktionen for verkstillande direktoren.
Atgiirder som med hinsyn till omfattningen
och arten av bolagets verksamhet ir 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 siitt.
Verkstillande direktoren ska halla
styrelsen kontinuerligt underrittad om
utvecklingen av Inteas verksamhet och
tillse att styrelsen erhaller tillrickligt med

Styrelsens arbete (arshjul)

« Projektrapport
« Avrapportering revisor
« Budget

- Delarsrapport, 03

«Finansrapport

- Prognos, simulering samt pdgaende projekt
« Verksamhetsuppdatering, 03

- Kalendarium kommande &r

Styrelsemdte augusti/september

« Strategi
« Planering

Styrelsemate juli

- Delarsrapport, 02

« Finansrapport

- Prognos, simulering samt pdgaende projekt
- Verksamhetsuppdatering, 02

Sep\e

information for att styrelsen fortlopande
ska kunna utvirdera bolagets finansiella
stéillning.

Vd och 6vriga i ledningsgruppen for
kontinuerlig dialog med bolagets styrelse.
Forutom Henrik Lindekrantz (grundare och
vd) bestar ledningsgruppen av Charlotta
Wallman Horlin, (vice vd), Emil Jansbo (CFO),
Christian Haglund (strategisk affirsutveck-
ling), Henrik Olsson (fastighetschef), Kjell-
Ake Nilsson (affirsutvecklingschef), Peter
Jacobsson (projektchef) och Linda Schuur
(hallbarhetschef).

Ersattning till styrelseledaméter,
verkstallande direktoren och dvriga
ledande befattningshavare

Ersdttning till styrelsen

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

Valberedningens arbete januari

okt"ber

noer

« Firmateckning

« Arbetsordning for styrelsen

« Vd-instruktion

- Sammanséttning av utskott

« Palicys och styrdokument

- Revisionsplan och Gversyn arshjul
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Vid arsstimma den 18 maj 2022 besluta-
des att arvode till styrelsen ska utga med
foljande belopp:

e 500 000 kr till styrelsens ordférande; och

e 350 000 kr till 6vriga ledaméter.

Bolagets styrelseledamoter har inte ratt till
nagra formaner efter det att de avgatt som
ledaméter i styrelsen. Det sammanlagda
arvodet till de stimmovalda styrelseleda-
motena under rikenskapsaret 2022 framgar
av not 5.

Riktlinjer fér ersdttning till ledande
befattningshavare

Arsstimman 2022 beslutade om att anta
riktlinjer for ersiittning till ledande befatt-
ningshavare. Riktlinjerna ska tillimpas pa
ersittningar till verkstillande direktor, vice
verkstillande direktor, 6vriga medlemmar
av koncernledning samt, i forekommande

Styrelsemdte februari

« Bokslutskommunike, 04

« Resultat- och balansrékning helar

« Finansrapport

- Prognos, simulering samt pdgaende projekt
« Verksamhetsuppdatering, 04

« Férslag till vinstdisposition

« Avrapportering revisor

« Uppfdljning forvarv

« Utvardering styrelse och vd

Styrelsemdte mars/april

« Underskrift arsredovisning
-Z\rsredovisning publicerasianslutning till
undertecknande

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

« Delarsrapport, 01

« Finansrapport

- Prognos, simulering samt pdgaende projekt
« Verksamhetsuppdatering, 01

- Faststéllande av arsredovisning
«Valav styrelse
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fall, ersittning till styrelseledamdoter utover
styrelsearvode. Riktlinjerna ska tillimpas pa
ersittningar som avtalas, och forindringar
som gors i redan avtalade erséttningar, efter
det att riktlinjerna antagits av bolagsstim-
man. Riktlinjerna omfattar inte ersiitt-
ningar som beslutas av bolagsstimman.

Enligt riktlinjerna ska Intea ha mark-
nadsmissiga ersittningsnivaer och
anstillningsvillkor i syfte att behalla
och, vid behov, attrahera och rekrytera
ledande befattningshavare med erforderliga
egenskaper, kompetenser och erfaren-
heter. Vidare ska ersiittningen bidra till
att uppfylla bolagets mal och vara forenlig
med aktieligarnas intressen. Ersittning till
Inteas ledning utgar i huvudsak i form av
kontant 16n, sedvanliga formaner samt pen-
sion. Ersiittning kan utgoras av en kombina-
tion av fast och rorlig 1on.

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

Arvodet under rikenskapsaret 2022 till
verkstillande direktoren samt for vriga
ledningsgruppen sammantagen framgar av
not s.

Intern kontroll och riskhantering
Allmdnt
Styrelsens ansvar for intern kontroll regle-
ras i aktiebolagslagen, arsredovisningslagen
- som innehaller krav pa att information om
de huvudsakliga dragen i Inteas system for
intern kontroll ska inga i bolagsstyrnings-
rapporten — samt Koden. Andamélet med
god intern kontroll dr att uppna en effektiv
verksamhet som nar sina mal, sikerstilla
tillforlitlig intern och extern finansiell
rapportering samt efterlevnad av tillimpliga
lagar, regler, policys och instruktioner.
Styrelsen har det 6vergripande ansvaret
for Inteas interna kontroll. Detta verkstélls
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 foljande bygg-
stenar for att uppna god intern kontroll:

kontrollmiljo, riskbedémning, kontroll-
aktiviteter, information och kommunikation
saml styrning och uppféljning.

Kontrollmiljé

Den interna kontrollen bygger pa ansvars-
fordelningar och arbetsfordelningar genom
styrelsens arbetsordning, arbetsordningar
for utskotten, VD-instruktion inklusive
rapportinstruktion, uppférandekod och
policys. Efterlevnaden av dessa f6ljs upp
och utvirderas kontinuerligt av ansvarig
person. I den évergripande kontrollmiljon
ingar ocksa att en koncernovergripande
riskutvirdering utfors dér risker identi-
fieras och utviirderas. Ledningsgruppen
ansvarar for att riskerna hanteras pa
tillfredsstillande sitt.

Riskbedémning

Identifiering, bedomning och hantering av
risker dr centrala bade gillande processen
{or den koncernovergripande riskanaly-

sen samt Inteas identifiering och scoping

av viisentliga processer kopplat till Intern
Kontroll Finansiell Rapportering ("IKFR”).
Genom processkartor och processheskriv-
ningar dokumenteras processerna inklusive
identifierade risker och kontroller. Se Risker
och osiikerhetsfaktorer, sida 48-52.

Kontrollaktiviteter

Till varje identifierad risk pa koncernover-
gripande niva samt inom IKFR kopplas kon-
troller till dess att risken anses eliminerad
alternativt reducerad till acceptabel niva.
Kontrollaktiviteter dokumenteras sa att
sparbarhet finns av utférandet. Framtagna
atgirder respektive dokumenterade pro-
cesskartor och risk/kontrollmatriser ar
exempel pa hur kontrollaktiviteter hanteras
inom Koncernen.

Information och kommunikation

Relevant information ska kommuniceras pa
ritt siitt, till ritt mottagare och vid ritt tid-
punkt. Att kommunicera relevant informa-
tion, bade uppat och nedat i en organisation
och till externa parter ir en viktig del av god
intern kontroll. Ledningsgruppens moten
ska anviindas som ett forum for kommuni-
kation och informationsspridning. Likasa
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aligger det ledningsgruppen att siikerstilla
att de processansvariga har tillricklig
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 sikerstiilla att systemet uppritthalls
och att fordndringar sker vid behov samt
att fordndringar i arbetssitt utviirderas.
Ledningsgruppen utvirderar att den kon-
cernovergripande riskutvirderingen och
hanteringen samt de specifika kontrollak-
tiviteter som utfors i respektive visentlig
process ir fortsatt relevanta for att hantera
de visentliga risker Intea star infor.

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

En sjilvutvirdering av internkontrollens
effektivitet ska genomforas arligen. Bolagets
CFO dr ansvarig {or att presentera resultatet
till revisionsutskottet och styrelsen.

Revision

Intea ir, i egenskap av publikt bolag, skyldigt
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 revisionsheriittelse 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
2022 omvaldes revisionsbholaget KPMG AB
till bolagets revisor for tiden intill slutet av
niista arsstimma. Under 2022 uppgick den
totala ersittningen till bolagets revisor till
3,2 mkr, varav 2,3 mkr avser revisionsupp-
draget och 0,9 mkr avser évriga uppdrag.
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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 beréttigar till en tiondels (1/10) rést per aktie. Enligt bolagsord-
ningen ger varje D-aktie ratt till fem ganger den sammanlagda utdelningen pé A- och B-aktierna,
dock hdgst 2,00 kronor per D-aktie och ar, att utbetalas genom fyra lika stora delbetalningar.
Delbetalningarna om max 50 6re per D-aktie har avstamningsdagar den sista bankdagen i mars,

juni, september och december varje ar.

Antal utestaende aktier

Totalt antal utestaende aktier uppgick den

31 december 2022 Lill 6 390 ooo A-aklier,

141 843 936 B-aktlier saml 58 072 290 D-aklier.

Aktiekapitalet

Inteas aktickapital uppgick den 31 december 2022

till 22,0 mkr fordelat pa 206 306 226 aktier med ett
kvotvirde om o,11 kr per aktie. Enligt bolagsord-
ningen ska aktiekapitalet vara ligst 20 miljoner
kronor och higst 8o miljoner kronor fordelat pa ligst
180 miljoner aktier och hogst 720 miljoner aktier.

Tre olika aktieserier

Stamaktie

A

1 rost

per aktie

Stamaktie

1/10 rost
per aktie
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Utdelning

For rikenskapsaret 2022 foreslar styrelsen att en
utdelning om 0,90 kr per A- och B-aktie limnas

till stamaktiesigare. Styrelsen foreslar att utdelning
till D-aktieigarna limnas i enlighet med bolagsord-
ningen, om 2,00 kronor per D-aktie med kvartalsvis
uthetalning om 0,50 kronor.

Stamaktie

1/10 rost
per aktie




AKTIEN OCH AGARNA

Storsta aktieidgare per 31 december 2022

Agare - Topp 10 Serie A Serie B Serie D Kapital, % Roster, %
Henrik Lindekrantz privat och genom bolag 3195000 4982610 0 4,0 14,0
Christian Haglund privat och genom bolag 3195000 4982610 0 4,0 14,0
Svenska Handelsbanken Pensionsstiftelse 20386920 13 405742 16,4 12,8
Saab Pensionsstiftelse 19177840 6467 361 12,4 97
Volvo Pensionsstiftelse 16 485124 58321 10.8 8.5
Lantbrukarnas Ekonomi-Aktiebalag 15997108 5389 457 10,4 8.1
Pensionskassan SHB Férsakringsforening 10193 462 6702871 8,2 6.4
Ostersjpstiftelsen 11765006 4096 001 77 6.0
Forsékringsbolaget PRI Pensionsgaranti, dmsesidigt 11359 450 3772637 7.3 57
Stiftelsen Riksbankens Jubileumsfond 9598 248 3233694 6,2 4,9
10 storsta dgare 6390000 124928 378 48899 874 874 90,1
Ovriga aktiedgare 16 915558 9172 416 12,6 98
Totalt 6390000 141843 936 58072 290 100,0 100,0

Aktiekapitalets utveckling

Tabellen nedan beskriver aktiekapitalets utveckling i Bolaget sedan bildandet.

Forandring  Foérandring  Foréndring

i antalet iantalet iantalet Totalt antal Forandringi Totalt

Handelse A-aktier B-aktier D-aktier aktier aktiekapital aktiekapital
2075 Nybildning - 50000 — 50000 50 000 kr 50 000 kr Tkr
2016 Nyemission” - 950 000 — 1000000 950 000 kr 1000000 kr Tkr
2017 Fondemission - 9000000 — 10000000 9000000 kr 10000 000 kr Tkr
2021 Nyemission? 550000 = — 10550000 550 000 kr 10550 000 kr Tkr
2021 Nyemission? = 3740 491 = 14290 491 3740 491 kr 14290 491 kr Tkr
2021 Nyemission? = = 5610726 19901217 5610 726 kr 19901217 kr 1kr
2021 Nyemission® 160 000 = = 20061217 160 000 kr 20061217 kr Tkr
2021 Nyemission® = 168 000 — 20229257 168 000 kr 20229257 kr Tkr
2021 Nyemission® = 29040 = 20258 257 29040 kr 20258 257 kr 1kr
2021  Aktiesplit 9:1 5680000 111500248 44885808 182324313 = 20258257kr  O11kr
2022  Nyemission® = 6024097 — 188348410  66934412kr  209276011kr  O11kr
2022  Nyemission® — 10382060 — 198730470 1153562 kr 22081163 kr  011kr
2022  Nyemission” = = 7575756 206 306 226 841751 kr 22922914 ke 011kr

U Teckningskursen uppgick till Tkr per aktie.

2 Betald genom kvittning. Teckningskursen uppgick till 300 kr per aktie.

‘1 Betald genom kvittning av samtliga befintliga utestdende &garlan om totalt 2 805 365 100 kr. Teckningskursen uppgick till 300 kr per aktie.

" Teckningskursen uppgick till 300 kr per aktie.

5 Teckningskursen uppgick till 41,50 kr per aktie. Nyemissionen beslutades av styrelsen den 22 december 2021 och godkéndes av extra bolagsstdmma den 18 januari
2022 varefter den registrerades.

Teckningskursen uppgick till 48,16 kr per aktie.

Teckningskursen uppgick till 33,02 per aktie.

[}
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STYRELSE OCH LEDNINGSGRUPP

Styrelse

CAESAR AFORS

Styrelseordférande sedan 2021.
Styrelseledamot sedan 2016.

Fodd: 1959
Utbildning: Jagmastarexamen.

Ovrig erfarenhet: Caesar har dver
tjugo 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).

Huvudsysselséattning: Egen
verksamhet pa Viré Bruk.

Andra pagéende uppdrag:
Styrelseledamot i Catena AB och
CRK Forest Management AB.

Innehav i Bolaget: —

MATTIAS GRAHN
Styrelseledamot sedan 2016.

Fodd: 1969

Utbildning: Gymnasial
ekonomiutbildning

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

Huvudsysselsattning: Chef for
Saabs Pensionsfond.

Andra pagdende uppdrag:
Styrelseledamot i Svenska
Pensionsstiftelsers Forening, sty-
relseledamot i Jérfélla-Veddesta
AB.

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 upp-
drag som styrelseordférande

i Stadshypotek AB och som
ordférande i olika styrelser inom
Handelsbankenkoncernen. Dartill
har Hakan varit vice verkstal-
lande direktor for Svenska
Handelsbanken AB, ledamot i
Centrala Bankledningen, Svenska
Handelsbanken AB och dess-
forinnan varit verksam som
regionbankchef i regionbanken
Sodra Norrland, Svenska
Handelsbanken AB.

Pagaende uppdrag:
Styrelseledamot i KlaraBo Sverige

AB och Scandinavian Resort i
Sélen AB.

Innehav i Bolaget: —

KRISTINA ALVENDAL
Styrelseledamot sedan 2020.

Fodd: 1972

Utbildning: Jur.kand. fran
Stockholms universitet.

f)vrig erfarenhet: Kristina var
tidigare borgarrad i Stockholms
stad med ansvar for bostéder,
fastigheter och stadsbyggnad.

Kristina har dven I&ng erfaren-
het frén uppdrag som ledamot i
kommunfullmaktige i Stockholms
stad, dartill ytterligare politiska
uppdrag pa lokal, nationell och
europeisk niva samt verkstal-
lande direktor fér Airport City
Stockholm.

Pagaende uppdrag: Verkstéallande
direktor for Kristina Alvendal AB.
Styrelseledamot i Svefa Partners
AB, Svefa Holding AB, Danske
Hypotek AB (publ), Storsala AB och
AB Salktennis.

Innehav i Bolaget: —



CHRISTIAN HAGLUND
Styrelseledamot sedan 2021.

Fodd: 1979

Utbildning: Civilekonomexamen
fran Lunds universitet.

ﬁvrig erfarenhet: Christian

har tillsammans med Henrik
Lindekrantz grundat Intea och &r
tidigare CFO i Bolaget. Christian
har tidigare erfarenhet fran upp-
drag som CFO for Vacse AB (publ)
och ansvarig for kapitalforvalt-
ningen pé Atlas Copco AB.

Huvudsysselsattning: Ansvarig
for strategisk affarsutvecklingi
Intea Fastigheter AB (publ).

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

Innehav i Bolaget:

3195 000 A-aktier (genom
Invictum AB) och 4 982 610
B-aktier, varav 1122 308 &gs
direkt och resterande dgs genom
Invictum AB. Christian dger

100 procent av samtliga aktier och

roster i Invictum.

STYRELSE OCH LEDNINGSGRUPP

HAKAN HELLAEUS
Styrelseledamot sedan 2021.

Fodd: 1983

Utbildning: Civilekonomexamen
frén Lunds universitet.

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

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

Il Fastigheter AB och Nordika lll
Fastigheter AB

Tidigare uppdrag under de
senaste fem aren: —

Innehav i Bolaget: —
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PERNILLA RAMSLOV
Styrelseledamot sedan 2021.

Fodd: 1970
Utbildning:
Civilingenjorsutbildning i mate-
rialteknik vid Kungliga Tekniska
Hogskolan.

Ovrig erfarenhet: Pernilla har 1ang
erfarenhet som entreprendr och
argrundare och verkstéllande
direktor for NOX Consulting AB.
Dartill har Pernilla erfarenhet

fran uppdrag som affarsutveck-
lingsdirektér i WM Data och Ivar
Jacobson AB, och frén rollen som
forsaljningschef i Jaczone AB.

Huvudsysselsattning:

Verkstéllande direktor for

Nox Consulting AB.

Andra pégéende uppdrag:
Styrelseledamot i Nox Academy
AB och Nox Partners AB.

Innehav i Bolaget: —

PETER DAHLLOF

Auktoriserad revisor
KPMG AB.



STYRELSE OCH LEDNINGSGRUPP

Ledningsgrupp

HENRIK LINDEKRANTZ

Verkstéllande direktdr sedan
2016."

Fodd: 1970

Utbildning: Juristexamen fran
Lunds universitet.

Ovrig erfarenhet: Henrik har till-
sammans med Christian Haglund
grundat Bolaget och ar tidigare
styrelseledamot i Bolaget. Har
tidigare erfarenhet fran arbete
som chefsjurist p& Vacse AB (publ)
och bolagsjurist pa Atlas Copco
AB. Innan dess var han verksam
som advokat vid Mannheimer
Swartling Advokatbyré i
Stockholm.

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

Innehav i Bolaget:

3195 000 A-aktier (genom Artun
AB)och 4982 610 B-aktier varav
1122 308 &gs direkt och reste-
rande dgs genom Artun AB. Henrik
dger 100 procent av samtliga
aktier och résteriArtun AB.

UGrundare av Bolaget och tidigare
styrelseledamot i Bolaget.

CHARLOTTA WALLMAN HOGRLIN

Vice verkstallande direktdr sedan
februari 2023 och Operativ chef
sedan 2021."

Fodd: 1976

Utbildning: Juristexamen fréan
Stockholms universitet och Master

of Laws fran University of Glasgow.

Ovrig erfarenhet: Specialist inom
fastighetsratt med tidigare upp-
drag som advokat pa Mannheimer
Swartling Advokatbyré och som
deldgare pa Advokatfirman Morris
Law. Dértill har Charlotta erfaren-
het frén uppdrag som chefsjurist
och vice verkstéllande direktor pa
RBS Nordisk Renting AB.

Innehav i Bolaget:
12 422 B-aktier.

Tidigare anstalld som COO i Intea AB
sedan 2019.
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EMIL JANSBO
CFO sedan 2023.

Fodd: 1980

Utbildning: Civilekonomexamen
fran Linkdpings universitet

Ovrig erfarenhet: Emil har tidi-
gare erfarenhet som finanschef
pa Stenhus Fastigheter i Norden
AB (publ), CFO pa Randviken
Fastigheter AB(publ), Head of
Finance for Savills IM:s fondverk-
samhet i Norden och avdelnings-
chefinom PwC:s Corporate
Finance.

Innehav i Bolaget: —

CHRISTIAN HAGLUND

Ansvarig for strategisk
affarsutveckling sedan 2021."

Se beskrivning under rubriken
"Styrelse” sida 63.

I Christian Haglund lamnade rollen som
Vice verkstéllande direktér i februari
2023 for att dvergd i en radgivande
roll till bolaget.



HENRIK OLSSON
Fastighetschef sedan 2021."

Fodd: 1978

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

Ovrig erfarenhet: Henrik har tidi-
gare erfarenhet av forvaltnings-
fragor och afféarsutveckling fran
uppdrag som forvaltare inom
Skanska GGteborg AB och frén
rollen som regionchef for 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, Fastighets

AB Vargdn och Sverigehuset
Fastigheter AB.

Innehav i Bolaget: —

"Tidigare anstalld som fastighetschef
iIntea AB(mellan 2019 och 2020),
déarefter vice vd (mellan 2020
och 2021).

STYRELSE OCH LEDNINGSGRUPP

KJELL-AKE NILSSON

Affarsutvecklingschef sedan
20210

Fodd: 1958

Utbildning: Ekonomexamen fran
Linnéuniversitetet i Vaxjo.

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

direktor for Vatter Esplanaden AB.

Andra pagdende uppdrag: —

Tidigare uppdrag under de
senaste fem aren: —

Innehav i Bolaget: —

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

PETER JACOBSSON
Projektchef sedan 2021."

Fodd: 1971

Utbildning: Hégskoleingenjor
inom bygg- och fastighets-
teknik fran Hogskolan i
Halmstad samt vidareutbild-
ning inom projektledning pa
Kungliga Tekniska Hogskolan.
Civilingenjorsprogrammet,
ekonomi fran Handelshdgskolan
i Stockholm

Ovrig erfarenhet: Peter har
tidigare erfarenhet fran uppdrag
som verkstallande direktor

och styrelseledamot i Fem
Hjértan Holding AB samt vd och
Regionchef i Bygg-Fast AB.

Andra pagéende uppdrag:
Styrelseordférande i Intea
Anggarden AB. Adalco AB och

Vitartes Utveckling Goteborg AB.

Innehav i Bolaget: —

"Tidigare anstalld som projektchef i
Intea AB sedan 2018.

LINDA SCHUUR
Hallbarhetschef sedan 2021.

Fodd: 1978

Utbildning: Masterexamen i
arkitektur fran Chalmers Tekniska
Hogskola, kursi 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 sésom arkitekt, affars-
utvecklare och hallbarhets-
ansvarig samt varit ansvarig for
internationalisering.

Andra pagdende uppdrag:
Verkstéllande direktor och
styrelseledamot i Schuur
Studio AB . Styrelseledamot
HOMR Technology AB.

Tidigare uppdrag under de
senaste fem aren: —

Innehav i Bolaget: —



FINANSIELLA
RAPPORTER



FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernens resultatrikning

Belopp i mkr Not Helér 2022 Helér 2021
Hyresintakter 2 918,3 733.2
Fastighetskostnader, varav Y -179,6 -124,3
Driftskostnader -112,6 -88,8
Underhdllskostnader -41,6 -16,6
Fastighetsskatt -19,6 -14,2
Uthyrnings- och fastighetsadministration -5,8 -4,7
Driftoverskott 738,7 608,9
Centrala kostnader 4-6 -63,5 -240,9
Resultat fore finansiella poster 675,2 368.0
Finansiella poster
Finansiella intékter 7 4,6 1,3
Rantekostnader exklusive dgarlan 7 -178.1 -122.7
Rantekostnader dgarlan 7 - -78,7
Réntekostnader tomtratt 7 -4,2 0,9
Forvaltningsresultat 4974 167,0
varav férvaltningsresultat exklusive rdnta pd dgarlan 4974 245,7
Vdrdefdérdndringar
Forvaltningsfastigheter 9 143,2 22070
Derivat orealiserad 18 639,3 126,9
Resultat fore skatt 12799 25009
Skatt 8 -374,3 -531,6
Arets resultat 905,6 1969,3
Arets resultat hanforligt till:
Maderbolagets aktiedgare 903,6 1969,3
Innehav utan bestammande inflytande 2,0 —
Arets resultat 905,6 1969,3
Resultat per A- och B-aktie " 5,58 15,60
Resultat per D-aktie” 1,93 0,50

Arets resultat Gverensstammer med arets totalresultat och darfor presenteras endast en resultatrakning.

Kommentarer till resultatutvecklingen aterfinns i Forvaltningsberattelsen, sida 43-47.

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

UInga utspadande instrument férekommer.
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FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernens rapport over finansiell stallning

Belopp i mkr Not 31dec 2022 31dec 2021
TILLGANGAR

Anldggningstillgdngar

Férvaltningsfastigheter 9 201577 177974
Tomtratt, nyttjanderéattstillgang 17 109,0 122,8
Ovriga anlaggningstillgangar 10 25,3 5,
Andelariintressebolag 13 3,2 2,3
Fordran paintressebolag 13 130,0 63,2
Derivat 18 688.9 49,7
Nyttjanderattstillgangar 17 28,2 35,2
Ovriga I&ngfristiga fordringar 14 3.8 94,3
Summa anldggningstillgdngar 211461 18170,2
Omsidttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar 15 189,6 171,0
Likvida medel 214,7 1977
Summa omsdttningstillgangar 404,3 368,7
SUMMA TILLGANGAR 21550,4 18538,9
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 22,9 20,9
Ovrigt tillskjutet kapital 4882,0 4134,0
Balanserad vinst inklusive arets resultat 37815 30516
Eget kapital 86864 7206,5
Minoritet 303,6 -
Totalt eget kapital 8990,0 7206,5
Ldngfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 8 1334,7 970,8
Réntebarande skulder 16 78582 5 424,4
Leasingskuld 17 125,4 143,2
Avséattningar 2,7 8,4
Derivat 18 - =
Summa Idngfristiga skulder 9321,0 6546,8
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 16 2715,0 4390,0
Ovriga kortfristiga skulder 11 524,4 395,6
Summa kortfristiga skulder 32394 4785,6
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 21550,4 18538,9

Kommentarer till “Rapport dver finansiell stalining” aterfinns i Férvaltningsberattelsen, sida 43-47.
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Redovisning forindringar i eget kapital - koncernen

. Balanserad vinst Innehav utan

Ovrigt tillskjutet inkl periodens bestdmmande Summa eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital resultat inflytande kapital
Ingdende eget kapital 2021-01-01 10,0 6276 1307,3 — 1944,9
Arets resultat = = 1969,3 = 1969,3
Nyemission 10,2 30671 = = 30773
Pagdende nyemission 0.7 249,3 - - 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
Ingaende eget kapital 2022-01-01 20,9 4134,0 3051,6 - 7206,5
Arets resultat - - 903.6 2,0 905,6
Nyemission 2,0 748,0 - - 750,0
Utdelning - - -173.7 - 1737
Férvarv av deldgda dotterbolag — — — 301,6 301,6
Utgaende eget kapital 2022-12-31 22,9 4882,0 37815 303,6 8990,0

Arets resultat Gverensstammer med &rets totalresultat och darfor presenteras endast en resultatrakning.
Totala antal aktier uppgar till 6 390 000 A-aktier, 141843 936 B-aktier och 58 072 290 D-aktier a nominellt 0,17 kr.
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FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernens kassaflode

Belopp i mkr Not Helar 2022 Helér 2021
Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt 1279,9 25009
Avskrivningar pa 6vriga anldggningstillgangar 9.9 57
Orealiserad vardeférandring fastigheter g -143,2 -2207,0
Orealiserad vardeférandring derivat 18 -639,3 -126.9
Ovriga justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet - 165,0
Betald skatt -6,7 i
Kassafloden fran den I6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapital 500,6 330,4
Férandring av kortfristiga fordringar -21,2 126,3
Férandring av kortfristiga skulder 110,6 -183.5
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 590,0 273,3
Investeringsverksamheten

Férvarv av forvaltningsfastigheter -593,4 -4870,3
Investeringar i befintliga fastigheter 9 -1083,7 -382,0
Forvarv av aktier dotterbolag, Intea AB, nettoeffekt pd likvida medel 20 - -34,9
Forvarv av 6vriga anlaggningstillgangar -22,0 -2.8
Okning av I&ngfristiga fordringar -104,2 -121,6
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1803,3 -5 4117
Finansieringsverksamheten

Nyupptagning av lan 3635,0 4825,0
Nyupptagning av dgarlan — 570,0
Nyemission 750,0 3571
Amortering av 1an -2976,2 -768,8
Amortering av leasingskuld -4,8 -1.4
Aktiedgartillskott - 190,0
Utdelning -173,7 -225,2
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1230,3 4940,7
Arets kassaflode 17,0 -197,7
Likvida medel vid arets bérjan 1977 395,4
Likvida medel vid arets slut 214,7 197,7
Erlagda rantor -182,3 -201.4
Erhéllna réntor 14 1,3
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Moderbolagets resultatrikning

Belopp i mkr Not Helér 2022 Helér 2021
Intakter 69,4 70,6
Administrationskostnader 4-6 -76,5 -78,2
Rérelseresultat -1.0 7,6
Rénteintakter 7 436,9 349,7
Réntekostnader 7 -184,4 -198,7
Resultat efter finansiella poster 245,4 143,4
Bokslutsdispositioner

Periodiseringsfond 3.8 =
Koncernbidrag -43)1 -42,7
Resultat fore skatt 206,1 100,7
Skatt 8 - =
Arets resultat 206,1 100,7

Arets resultat Gverensstammer med arets totalresultat och darfor presenteras endast en resultatrakning.
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FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolagets balansrakning

Belopp i mkr Not 31dec 22 31dec 21
TILLGANGAR

Inventarier 1,6 1.6
Summa materiella anlaggningstillgadngar 1,6 1.6
Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i koncernforetag 12 63991 5660,2
Andelar i intresseféretag 13 3.4 2,5
Fordran pa intresseforetag 13 130,0 63,2
Fordringar pa koncernfdretag 8332,6 6919,3
Uppskjuten skattefordran 8 5,1 5.1
Ovriga langfristiga fordringar 14 3.8 94,3
Summa finansiella anldggningstillgangar 14 874,0 12 744,6
Omsdttningstillgdngar

Fordringar pa koncernforetag 62301 3139,6
Kortfristiga fordringar 15 52,7 56,3
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 7.2 18
Kassa och bank 218,3 1977
Summa omsdttningstillgdngar 6508,3 33951
SUMMA TILLGANGAR 213839 16 141,3
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 22,9 20,9
Summa bundet eget kapital 22,9 20,9
Fritt eget kapital

Overkursfond 4064,6 3316,6
Balanserat resultat 3376 410,6
Arets resultat 2061 100,7
Summa fritt eget kapital 4608,2 38278
Summa eget kapital 46311 3848,7
Obeskattade reserver 26,5 30,2
Ldngfristiga skulder

Réantebarande skulder 16 7858,2 54244
Summa ldngfristiga skulder 7858,2 5 424,4
Kortfristiga skulder

Réantebarande skulder 16 26150 4390,0
Skulder till koncernféretag 61990 23894
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 1 337 28,7
Ovriga kortfristiga skulder 11 20,4 29.9
Summa kortfristiga skulder 88681 6838.0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 213839 16 141,3
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Redovisning forindringar i eget kapital - moderbolaget

FINANSIELLA RAPPORTER

Bundet eget kapital

Fritt eget kapital

) Aktiedgar- Balanserad Summa
Belopp i mkr Aktiekapital Overkursfond tillskott vinst eget kapital
Ingdende eget kapital 2021-01-01 10,0 6276 8.4 646,0
Arets resultat = = = 100,7 100,7
Nyemission 10,2 30673 = = 30775
Pagaende nyemission 0.7 249,3 - - 250,0
Villkarade aktiedgartillskott — — 190,0 — 190,0
Fusionsresultat = = = -190,3 -190,3
Utdelning — — - 22,2 -225,2
Utgaende eget kapital 2021-12-31 20,9 3316,6 817,6 -306,4 38487
Ingaende eget kapital 2022-01-01 20,9 3316,6 817,6 -306,4 38487
Arets resultat - - - 2061 2061
Nyemission 2,0 748,0 - - 750,0
Villkorade aktiedgartillskott — — — — —
Utdelning — — — 1737 -173.7
Utgaende eget kapital 2022-12-31 22,9 4064,6 817,6 -274,0 46311

Totala antal aktier uppgar till 6 390 000 A-aktier, 141843 936 B-aktier och 58 072 290 D-aktier a nominellt 0,11 kr.

Arets resultat Gverensstammer med totalresultat och darfér presenteras endast en resultatrékning.
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FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolagets rapport over kassafloden

Belopp i mkr Not Helér 2022 Helér 2021
Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt 2061 100,7
Avskrivning pa inventarier 0.4 0.2
Ovriga justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet 43,1 42,7
Betald skatt -1.0 6.9
Kassafloden fran den I6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapital 248,6 150,5
Férandring av kortfristiga fordringar -3134,7 -1135,1
Férandring av kortfristiga skulder 38015 540,2
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 915,4 -Lb4 4

Investeringsverksamheten

Forvarv av dotterbolag 12 -738.9 -3179.1
Lan till koncernbolag -1322,9 -1743,3
Lan till intressebolag -66,8 =15
Forvarv av materiella anldggningstillgdngar -0.4 -1.8
Féréndring avandelariintressebolag -0.9 -1,2
Okning av 1angfristiga fordringar 14 - -94,3
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2129.9 -5052,2

Finansieringsverksamheten

Nyupptagning av lan 3635,0 4825,0
Nyupptagning av 1an, aktiedgare - 570,0
Amortering av 1an -2976,2 -413,1
Nyemission 750,0 3571
Aktiedgartillskott - 190,0
Utdelning -173,7 2
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1235,1 5303,8
Arets kassaflode 20,6 -192,8
Likvida medel vid arets barjan 1977 390,5
Likvida medel vid arets slut 218,3 197,7
Erlagda rantor -184,4 -198,7
Erhéllna réntor 436,9 3497
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Noter

NOT1

REDOVISNINGSPRINCIPER

Intea Fastigheter AB (publ) med organisationsnummer 559027-5656, ar ett
svenskregistrerat aktiebolag med sate i Stockholm. Koncernen bestar av
moderbolaget och dess dotterbolag, tillsammans bendmnda koncernen.

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting
Standards Board (IASB) sddana de antagits av EU. Vidare har Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 1Kompletterande redovis-
ningsregler for koncerner tillampats.

Moderbolaget

Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen

och Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2, redovisning

for juridisk person. RFR 2 innebér att moderbolaget i arsredovisningen

for den juridiska personen ska tillampa samtliga av EU godkénda IFRS och

uttalanden sa langt detta &r méjligt 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 80.

Faststillelse av arsredovisning

Z\rsredovisningen har godkants for utfardande av styrelsen den 27 mars
2023. Resultat- och balansrédkningarna kommer att framlaggas for beslut
om faststéllelse pa &rsstdmman den 9 maj 2023.

Funktionell och rapporteringsvaluta

Moderbolagets och évriga koncernféretags funktionella valuta ar svenska
kronor som dven utgdr presentationsvalutan fér moderbolaget och koncer-
nen. Samtliga belopp &r, om inget annat anges, avrundande till ndrmaste
hundratusental.

Avrundningar

Till f6ljd av avrundningar kan siffror presenterade i denna &rsredovisning i
vissa fall inte exakt summera till totalen och procenttal kan avvika fran de
exakta procenttalen.

Beddmningar och uppskattningar

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

Forvaltningsfastigheter

Inom omradet vérdering av forvaltningsfastigheter kan bedémningarna
ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella stall-
ning. Varderingen kraver en bedémning av det framtida kassaflédet samt
faststallande av avkastningskrav. Intea inhamtar oberoende varderingar
av samtliga fastigheter vid hel- och halvar. Interna vérderingar uppréttas
ovriga kvartal. For att avspegla os&kerheten i gjorda antaganden har

en kanslighetsanalys upprattats som framgar av not 9. Féréndringar i
omvarlden kan medfdra att antagande som gjorts av foretagsledning-

en maste omprovas. Detta kan innebéra stor variation av vardet pa
fastighetsbestandet.

Tillgdngsfarvdrv kontra rérelsefdrvirv och uppskjuten skatt

Klassificering av forvarv som tillgadngsférvarv eller rérelseforvarv aren
kritisk bedémning som paverkar de redovisningsprinciper som ska tillam-
pas vid upprattande av koncernredovisning.

Forvarv av bolag kan klassificeras antingen som rérelseférvarv eller
tillgangsfaérvarv enligt IFRS 3. Det &r en individuell bedémning som gérs for
varje enskilt férvarv. | de fall bolagsforvérvet i huvudsak endast omfattar
fastighet/-er och inte innefattar vésentliga processer, klassificeras
forvarvet som ett tillgdngsfarvarv. Ovriga bolagsférvarv klassificeras som
rérelseférvarv och innehéller séledes normalt sadana strategiska pro-
cesser som forknippas med rérelse. Vid tillgdngsforvarv redovisas ingen
uppskjuten skatt hanforligt till fastighetsférvarvet. Eventuell rabatt for ej
skattemassigt avdragsgillt anskaffningsvarde minskar istallet fastighe-
tens anskaffningsvéarde. Vid efterfdljande vardering av férvarvad fastighet
till verkligt varde kommer skatterabatten helt eller delvis att ersattas
av en redovisad vardef6randring av fastigheten. Vid tillgdngsférsaljning
med skatterabatt uppkommer en negativ vardeforandring som helt eller
delvis motsvarar den lamnade skatterabatten. Hittillsvarande forvarv har
bedémts utgdra tillgdngsforvarv.

Inkomstskatt
Bolagsskatten i Sverige ar 20,6 procent frén och med rakenskapsar som
inleds 1januari 2021.

Nya standarder och tolkningar som tratt i kraft

Intea tillampar IAS 23 frén 1oktober 2022. Av IASB antagna nya och &ndrade
IFRS standarder med framtida tillimpning forvéantas inte fa nagon vésent-
lig effekt pa koncernens finansiella rapporter. Intea berrs inte i dagslaget
av referensréantereformen dé bolaget inte har nagra réntor i Libor. Aktive-
ringen av lneutgifter som avser ranta under produktionstiden for storre
ny-, till- eller ombyggnader har aktiverats. Aktiveringen har skett fran och
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med kvartal 4 2022. Aktiveringen har paverkat koncernens rantekostnader
positivt och vardef6randringen pé fastigheter negativt. Tidigare perioders
l&neutgifter har inte aktiverats eftersom det inte beddmts vara av materi-

ellt varde.

Klassificering

Anlaggningstillgdngar bestar av belopp som forvéntas atervinnas eller
betalas efter mer &n tolv manader réknat fran balansdagen medan omsatt-
ningstillgdngar bestar av belopp som férvantas atervinnas eller betalas
inom tolv manader raknat fran balansdagen. Langfristiga skulder utgdrs av
belopp som koncernen per rapportperiodens slut har en ovillkorad ratt att
vélja att betala langre bort i tiden &n tolv ménader efter rapportperiodens
slut. Har koncernen inte en sddan ratt per rapportperiodens slut redovisas
skuldbeloppet som kortfristig skuld. Anl&ggningstillgangar vars redovisade
véarde berdknas dtervinnas genom férsaljning inom ett ar klassificeras som
anlaggningstillgdngar som innehas fér 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 forvérvet som ett
tillgdngsforvarv. Ovriga bolagsférvary klassificeras som rorelseférvary
och innehéller sdledes normalt sddana strategiska processer som forknip-
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 vardefdrandring som helt eller delvis motsvarar
denldmnade skatterabatten. Hittillsvarande forvarv har bedémts utgora
tillgdngsférvarv.

Segmentredovisning

Intea bestar endast av ett enda rérelsesegment som utgors av samhalls-
fastigheter i Sverige. Vd utgdr den beslutsniva som ansvarar for tilldelning
av resurser och bedémning av verksamhetens resultat. | nulaget féljs
verksamheten upp utifrén koncernen som helhet. Ytterligare information
om portféljens geografiska férdelning (sida 13), hyresgéstkategorier (sida
13) och fastighetskategorier (sida 14).

Konsolideringsprinciper

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

Dotterbolag tas med i koncernredovisningen fran och med forvarvs-
tidpunkten och exkluderas ur koncernredovisningen fran och med den
tidpunkt da det bestdmmande inflytandet upphdr. Intea har direkt eller
indirekt 100 procent av rostetalet i samtliga dotterbolag forutom Kalk-
stenen Fastigheter AB dar rostetalet uppgar till 57 procent. Koncernredo-
visningen upprattas enligt férvarvsmetoden vilken innebér att ett forvarv
av dotterbolag betraktas som en transaktion dar moderbolaget indirekt
forvarvar dotterbolagets tillgdngar och Gvertar dess skulder. | anslutning
till férvarvet upprattas en férvarvsanalys som faststéller det koncernmés-
siga anskaffningsvardet. Alla koncerninterna transaktioner, mellanhavan-
den samt orealiserade vinster och forluster hanférliga till koncerninterna
transaktioner har eliminerats vid uppréattandet av koncernredovisningen.

Intressefdretag

Intressefdretag ar féretag dar koncernen har ett betydande inflytande,
normalt genom ett aktieinnehav om lagst 20 procent och hdgst 50 procent
och redovisas genom kapitalandelsmetoden. Kapitalandelsmetoden
innebdr att andelar i ett intressebolag redovisas till anskaffningsvarde vid
anskaffningstidpunkten och darefter justeras med koncernens andel av
forandringen i intressefdretagets nettotillgdngar. Koncernens bokférda
varde pé aktiernaiintressef6retagen motsvaras av koncernens andel i
intressefdretagens egna kapital samt eventuella restvarden pa koncern-
massiga 6ver- och undervarden.

Innehav utan bestimmande inflytande

Innehav utan bestdmmande inflytande ar den del av eget kapital i ett
dotterfdretag som &r hanforligt till andelar &gda av ndgon annan an de
koncernféretag som omfattas av koncernredovisningen.

Transaktioner med nérstaende

Vid leverans av tjinster mellan koncernens bolag och andra narstaende
foretag och privatpersoner tillampas affarsmassiga villkor och marknads-
massig prissattning.

Intékter

Hyresintdkter

Hyresintakter, som ur ett redovisningsperspektiv daven bendmns intakter
fran operationella leasingavtal, aviseras i férskott och periodiseras linjart
i resultatrakningen baserat pa villkoren i hyresavtalen. Intea faststéller vid
varje hyresavtals startdatum huruvida avtalet ska klassificeras som ett fi-
nansiellt eller operationellt leasingavtal. Vid faststéllande av klassificering
gbrs en dvergripande beddmning av om avtalet i allt vasentligt dverfér de
ekonomiska risker och formaner som &r férknippade med dgandet av den
underliggande tillgdngen. Om sa &r fallet &r leasingavtalet ett finansiellt
leasingavtal, i annat fall &r det ett operationellt leasingavtal. Som en del av
denna beddmning tar Intea hansyn till ett flertal indikatorer. Exempel pa
sadana &r om leasingperioden utgér en storre del av tillgdngens ekono-
miska livslangd eller om dganderétten till den underliggande tillgangen
dverfors till hyresgasten nar hyresavtalet I6pt ut. Fér nérvarande klassifi-
ceras samtliga Inteas hyresavtal dar Intea &r leasegivare som operationella
leasingavtal. Intea redovisar leasingavgiften fran operationella leasingavtal
avseende forvaltningsfastigheter som intakt linjart dver leasing perioden
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som del av posten Hyresintékter. Intakter fran omséattningshyra fére-
kommer inte i Intea i ndgon vésentlig omfattning. Hyresintikter omfattar
utdebiterad hyra inklusive indexjusteringar, tilldggsdebiteringar for
hyresgastanpassningar och fastighetsskatt. Férskottshyror redovisas som
forutbetalda hyresintakter. | de fall hyreskontrakt under viss tid medger
enreducerad hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt hdgre hyra,
periodiseras denna under respektive dverhyra dver kontraktets 6ptid.
Rena rabatter sdsom reduktion for successiv inflyttning belastar den
period de avser.

Serviceintdkter

Serviceintakter omfattar tilldggsdebitering i form av tjanster sdsom
forvaltningstjanster samt media sdsom varme, kyla, sophdmtning, vatten,
snorojning m.m. Serviceintakter intéktfors i takt med att tjansten levere-
ras och kunden far nytta av tjansten. Fasta avgifter fér media intaktfors
over tid. For rorlig ersattning som baseras pé forbrukning sker avrakning
mot verklig férbrukning i paféljande period. Int&kt for rorlig ersattning
redovisas endast i den utstrdckning det &r rimligt sékert att en reduktion
av intdkten inte redovisas i en senare period. Serviceintékterna uppgar till
27,7 mkr for 2022 (20,0 mkr).

Intdikter fran fastighetsfarsdljningar

Intékter fran fastighetsférsaljningar redovisas pé tilltradesdagen sévida
detinte foreligger sarskilda villkor i kipekontraktet. Resultat fran forsalj-
ning av fastighet redovisas separat som en realiserad vardeférandring och
avser skillnaden mellan erhallet forséljningspris efter avdrag for forsalj-
ningsomkostnader och redovisat varde i senaste rapport med justering fr
nedlagda investeringar. Intea har inte genomfért nagra fastighetsforslj-
ningar under 2022 eller 2021.

Fastighetskostnader och central administration
Fastighetskostnader

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

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

Leasingavtal

Samtliga hyresavtal hanforliga till férvaltningsfastigheter ar att betrakta
som operationella leasingavtal. Redovisning av dessa avtal framgar av
principen for intakter. Leasingavtal dér i allt vdsentligt risker och férmaner
forknippade med dgandet faller pa leasegivaren klassificeras som opera-
tionella leasingavtal.

Det finns ett mindre antal leasingavtal dér Intea ar leasetagare. Enligt
IFRS 16 Leasingavtal ska en nyttjanderattstillgdng och en leasingskuld re-
dovisas i balansrékningen. Leasingskulden varderas initialt till nuvardet av
aterstéende leasingavgifter under den bedémda leasingperioden. Nyttjan-
deréttstillgdngen varderas initialt till anskaffningsvarde, vilket bestér av
leasingskuldens initiala varde med tilldgg for leasingavgifter som betalats
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vid eller fore inledningsdatumet. Nyttjanderattstillgdngen skrivs av linjart
fran inledningsdatumet till det tidigare av slutet av tillgdngens nyttjande-
period och leasingperiodens slut, vilket i normalfallet fér Koncernen &r le-
asingperiodens slut. Nyttjanderéattstillgang avseende tomtrétt skrivs dock
inte av. Tillampning av IFRS 16 pa kontrakt dar koncernen &r leasetagare
omfattar huvudsakligen tomtrattsavtal, men dven hyra av kontorslokaler,
fordon och markarrendesavtal. Tomtrattsavgalden redovisas i sin helhet
som en finansiell kostnad istéllet for en fastighetskostnad, vilket innebar
att driftoverskottet forbattras. Leasingavgifterna diskonteras i normalfal-
let med koncernens marginella upplaningsranta, vilken utéver koncernens
kreditrisk aterspeglar respektive avtals leasingperiod, valuta och kvalitet
pa underliggande tillgdng som tankt sékerhet. | de fall leasingavtalets
implicita ranta latt kan faststéallas anvands dock den réntan, vilket ar fallet
for delar av Koncernens bilar och tomtrattsavtal. Fér leasingavtal som har
en leasingperiod pa 12 manader eller mindre eller med en underliggande
tillgdng av 1&gt varde, understigande 50 tkr, redovisas inte ndgon nyttjan-
derattstillgadng och leasingskuld. Leasingavgifter f6r dessa leasingavtal
redovisas som kostnad linjart 6ver leasingperioden.

Finansiella intdkter och kostnader
Intea tillampar féljande varderingskategorier enligt IFRS 9:

« Verkligt varde via resultatrdkningen

« Upplupet anskaffningsvarde
Finansiella intakter bestar av réanteintakter pa fordringar. Finansiella kost-
nader bestar frimst av rdntekostnader pa 1&n och andra skulder, ranteku-
ponger pa derivat som anvands for att sékra ranterisk samt nedskrivningar
av finansiella tillgdngar. S&kringsredovisning tillampas inte.

Skatter

Inkomstskatter utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomst-
skatter redovisas i arets resultat utom d& underliggande transaktion redo-
visatsiOvrigt totalresultat eller i eget kapital varvid tillhérande skatte-
effekt 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 hor &ven justering av aktuell
skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med utgangs-
punktitemporara skillnader mellan redovisade och skatteméassiga varden
pa tillgdngar och skulder. Temporéra skillnader beaktas inte fér skillnad
som uppkommit vid forsta redovisningen av tillgangar och skulder som
inte ar rérelseforvarv som vid tidpunkten for transaktionen inte paverkar
vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat sdsom vid s.k. tillgdngsfor-
varv. Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur underliggande
tillgdngar eller skulder férvéntas bli realiserade eller reglerade. Uppskjuten
skatt berdknas med tillampning 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.
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Vid tillgdngsforvary av andelar i dotterbolag redovisas ingen separat upp-
skjuten skatt vid anskaffningstidpunkten utan tillgdngen redovisas till ett
anskaffningsvarde motsvarande tillgdngens verkliga véarde efter avdrag for
eventuell rabatt for skattemassigt ej avdragsgillt anskaffningsvarde. Vid
efterfdljande vardering av forvarvad fastighet till verkligt varde kommer
skatterabatten helt eller delvis att ersattas av en redovisad vardeférénd-
ring av fastigheten. Efter forvarvstidpunkten for tillgdngsforvarv redovisas
uppskjuten skatt endast pa férandringar av redovisat varde och forénd-
ringar av skatteméassigt varde som uppkommer efter férvarvstidpunkten.

Finansiella instrument

En finansiell tillgéng eller finansiell skuld redovisas i balansrékningen nar
bolaget blir part till instrumentets avtalsenliga villkor. Hyresfordringar
redovisas nar de &r utgivna. En finansiell tillgéng eller del av en finansiell
tillgdng bokas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet realise-
ras, forfaller eller nér bolaget forlorar kontrollen éver den.

En finansiell skuld eller en del av en finansiell skuld bokas bort fran
balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgérs eller p& annat satt ut-
slacks. Finansiella instrument som inte ar derivat redovisas initialt till an-
skaffningsvarde motsvarande instrumentets verkliga varde med tilldgg for
transaktionskostnader. Detta galler alla finansiella instrument férutom de
som tillhér kategorin finansiell tillgdng som redovisas till verkligt varde via
resultatet, vilka redovisas till verkligt varde exklusive transaktionskostna-
der. Ett finansielltinstrument klassificeras vid forsta redovisningen bland
annat utifran i vilket syfte instrumentet forvarvades. Klassificeringen
avgor hur det finansiella instrumentet varderas efter forsta redovisnings-
tillfallet sdsom beskrivs nedan. Finansiella instrument som redovisas pa
tillgdngssidan i balansrakningen inkluderar likvida medel, kundfordringar,
fordringar paintressebolag och 6vriga fordringar. Bland skulder aterfinns
leverantérsskulder, laneskulder, Gvriga skulder samt derivat. Koncernen
tillAmpar inte sakringsredovisning. Finansiella tillgdngar och skulder
kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrédkningen nér det finns
enlegal ratt att kvitta och nar 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 resultatrakningen

« Upplupet anskaffningsvarde

Verkligt virde via resultatrdkningen
Finansiellainstrument i denna kategori varderas I6pande till verkligt varde
med vérdefdérandringar redovisade i resultatet. Till denna kategori hor
derivatinstrument. Koncernen tilldmpar inte méjligheten att vardera andra
finansiella tillgangar eller skulder &n derivat i denna kategori.
Derivatinstrument redovisas initialt till verkligt varde per kontraktsda-
gen. Efter den initiala redovisningen redovisas derivatinstrument I6pande
till verkligt varde i balansrakningen. Vardeférandringarna redovisas l6pan-
deiresultatet eftersom sakringsredovisning inte tilldmpas i koncernen.
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Koncernen anvander ranteswappar fér att hantera ranterisk fran upplaning
till rérlig rdnta. Ranteswapparna varderas till verkligt varde i balansrak-
ningen. Rantekupongdelen redovisas I6pande i arets resultat som en del av
rantekostnaden. Orealiserade forandringar i verkligt varde pé réanteswap-
parnaredovisas i resultatet pa raden Derivat orealiserade.

Finansiella tillgGngar

Samtliga finansiella tillgangar, utGver derivattillgangar, bestar av finansiel-
lafordringar och likvida medel vilka redovisas till upplupet anskaffnings-
vérde eftersom de innehas inom ramen for en affarsmodell vars mal &r

att erhalla de avtalsenliga kassafldena 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 vardeforéndringar. For att klassificeras
som likvida medel far Idptiden inte 6verskrida tre manader fran tidpunkten.
Banktillgodohavanden &r betalningsbara pd anmodan och darfor motsva-
ras upplupet anskaffningsvarde av nominellt belopp.

Skulder
Koncernen tilldmpar varderingskategorin “Upplupet anskaffningsvérde” fér
skulder enligt nedan resonemang.

Lan samt dvriga finansiella skulder, t.ex. leverantérsskulder, ingar i
kategori Ovriga skulder. Skulderna varderas till upplupet anskaffnings-
varde. Leverantdrsskuldernas l6ptid ar kort, varfor skulderna redovisas
till nominellt belopp utan diskontering. Rantebarande banklan, checkrak-
ningskrediter och andra 18n kategoriseras som “Ovriga finansiella skulder”
och varderas till upplupet anskaffningsvérde. Eventuella skillnader
mellan erhallet I&nebelopp (netto efter transaktionskostnader) och lanets
aterbetalningsbelopp periodiseras 6ver lanets |6ptid enligt effektivrante-
metoden och redovisas i resultatrakningen som rantekostnad.

Finansiella fordringar och finansiella skulder varderas till upplupet an-
skaffningsvarde med tillampning av effektivrantemetoden. Effektivrantan
ardenréanta som diskonterar de uppskattade framtida in- och utbetalning-
arna under ett finansiellt instruments forvantade I6ptid till den finansiella
tillgdngens eller skuldens redovisade nettovérde. Berdkningen innefattar
alla avgifter som erlagts eller erhllits av avtalsparterna och som &r en
del av effektivréntan, transaktionskostnader samt eventuella 6ver- och
underkurser.

Utdelningsintékter redovisas nér aktiedgarens rétt att erhalla betalning
har faststéllts.

Rénteutgifter aktiveras inte i forvaltningsfastigheter utan kostnadsfors
I6pande.

Orealiserade forandringar i verkligt vérde pé réntederivat redovisas
paegenradiresultatet bendmnd Vardeforandringar derivat. Realiserade
forandringar vid fértida stangning redovisas under finansiella intékter och
kostnader.



NOTER

Derivatinstrument

Koncernen redovisar derivatinstrument enligt varderingskategorin "Verk-
ligt varde via resultatrdkningen”. Instrumenten redovisas i balansrékning-
en pa kontraktsdagen och de vérderas till verkligt varde bade initialt och
vid efterfdljande omvéarderingar. Koncernen anvénder rénteswappar for att
hantera ranterisk, vilka redovisas till verkligt varde via resultatréakningen.

Nedskrivningar

Koncernens redovisade tillgdngar bedéms vid varje rapporttillfalle for att
avgdra om det finns indikationer p& nedskrivningsbehov. IAS 36 tillampas
avseende nedskrivningar av 6vriga anlaggningstillgangar och andelar i
dotter- och intressebolag. Om indikation pa nedskrivningsbehov finns
berdknas tillgangens atervinningsvarde enligt nedan. En nedskrivning
redovisas nar en tillgdngs- eller kassagenerande enhets redovisade vérde
overstiger atervinningsvardet. /ultervinningsvérde ar det hdgsta av verkligt
varde minus forséljningskostnader och nyttjandevérde. Nyttjandevarde
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 kreditforiuster enligt IFRS 9 &r framatblickande och en
forlustreservering gérs nar det finns en exponering for kreditrisk. Forvéan-
tade kreditforluster aterspeglar nuvardet av alla underskott i kassafloden
hanforliga till fallissemang antingen fér de ndstkommande 12 manaderna
eller fér den forvantade aterstaende IGptiden for det finansiella instru-
mentet, beroende pa tillgdngsslag och pa kreditférsdmring sedan forsta
redovisningstillfallet. Forvantade kreditforluster aterspeglar ett objektivt,
sannolikhetsvagt utfall som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga
och verifierbara prognoser. Den forenklade modellen tillampas fér kund-
fordringar, avtalstillgdngar och hyresfordringar. En férlustreserv redovi-
sas, i den forenklade modellen, for fordrans eller tillgdngens férvantade
aterstdende I6ptid. Varderingen av férvantade kreditforluster baseras pé
olika metoder. Metoden fér kundfordringar, avtalstillgdngar och hyresford-
ringar baseras pa historiska kundforluster kombinerat med framatblickan-
de faktorer. For kreditforsamrade tillgdngar och fordringar gors en indivi-
duell bedémning dar hansyn tas till historisk, aktuell och framéatblickande
information. Varderingen av forvantade kreditforluster beaktar eventuella
sakerheter och andra kreditforstarkningar i form av garantier. De finansiel-
latillgdngarna redovisas i balansrékningen till upplupet anskaffningsvérde,
det vill séga, netto av bruttovarde och forlustreserv. Férandringar av
forlustreserven redovisas i resultatrakningen. De berdkningar som gjorts
av forvantade kreditforluster per 31december 2022 summerar inte till
nagra for koncernen materiella belopp. Nagon reservering for forvantade
kreditférluster har darfér inte redovisats i koncernen.

Ovriga anldggningstillgangar
Ovriga anlaggningstillgdngar tas upp till anskaffningsvardet efter avdrag
for ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar.

Anskaffningsvérdet bestar av inkpspriset, utgifter som &r direkt han-
forbara till tillgdngen for att bringa den pa plats och i skick att anvandas
samt uppskattade utgifter for nedmontering och bortforsling av tillgdngen
och aterstéallande av plats dar den finns. Tillkommande utgifter inklude-
ras endast i tillgdngen eller redovisas som en separat tillgang 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 tillf6rlitligt satt. Alla vriga kostnader for reparationer och
underhall samt tillkommande utgifter redovisas i resultatrdkningen i den
period de uppkommer. Avskrivningar pa 6vriga tillgdngar, med beaktande
av eventuellt restvarde, kostnadsférs I6pande 6ver den beddmda nyttjan-
deperioden.

Inventarier 5 Gr

Beddmda nyttjandeperioder, restvarden och avskrivningsmetoder
omprdvas minst i slutet av varje rakenskapsperiod, effekten av eventuella
andringar i bedémningar redovisas framatriktat.

Vattenkraft 50 Gr

Beddmda nyttjandeperioder, restvarden och avskrivningsmetoder
omprdvas minst i slutet av varje rakenskapsperiod, effekten av eventuella
andringar i bedémningar redovisas framatriktat.

Forvaltningsfastigheter

Med férvaltningsfastighet avses fastighet som innehas i syfte att generera
hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av dessa, snarare
an for omsattning i den I6pande verksamheten. Samtliga av Intea dgda
fastigheter beddms utgdra férvaltningsfastigheter. Om koncernen p&borjar
eninvestering i en befintlig forvaltningsfastighet for fortsatt anvandning
som férvaltningsfastighet redovisas fastigheten dven fortsattningsvis som
forvaltningsfastighet. Byggnader som ar under uppférande for framtida
anvandning som forvaltningsfastigheter bokfors till verkligt varde som
forvaltningsfastigheter i enlighet med IAS 40 med hénsyn tagen till pro-
jektrisk och med avdrag fér aterstdende investering. Vardebeddmningen
av pagdende projekt varierar beroende pa vilken fas projektet befinner sig
iochrisken for att projektet inte kommer att méta de ekonomiska kalkyler
som ligger till grund for projektets genomfdrande. De avgdrande fakto-
rerna ar huruvida projektet inkluderar mark med forfoganderétt, tecknat
hyresavtal, antagen detaljplan samt beviljat bygglov. Pagéende projekt i
tidig fas utan tecknade hyresavtal virderas pa grundval av bokfdrt varde
av nedlagda kostnader med tillagg fér beddmt marknadsvérde av byggrétt/
potentiell byggratt. Byggratter och potentiella byggratter varderas till
beddmt verkligt varde. Forvaltningsfastigheterna redovisas enligt nivé 3
nedan. Fr.o.m. kvartal 4 2022 aktiveras ldneutgifter som avser ranta under
produktionstiden for stérre ny-, till- eller ombyggnader.
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Verkligt virde

Indata for vardering till verkligt varde:

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

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

Nedskrivningar av dvriga anldggningstillgdngar

Vid varje balansdag analyserar koncernen de redovisade vardena for évriga
tillgdngar, med undantag for férvaltningsfastigheter, for att faststélla att
det inte finns indikation p& att dessa tillgdngar har minskat i varde. Om s&
ar fallet, berdknas tillgangens atervinningsvarde for att kunna faststélla
vérdet av eventuell nedskrivning. Dar det inte &r mdjligt att berékna ter-
vinningsvardet for en enskild tillgang, beraknar koncernen atervinnings-
vérdet for den kassagenererande enhet till vilken tillgdngen tillhér.

Vardeforandringar forvaltningsfastigheter och derivat

Orealiserade och realiserade forandringar i verkligt varde pa forvaltnings-
fastigheter respektive orealiserade och realiserade vardef6randringar pa
rantederivat redovisas i resultatet i sarskilda poster mellan resultatnivéer-
na Forvaltningsresultat och Resultat fore skatt, ndmligen Vardeforandring-
ar forvaltningsfastigheter respektive Vardeférandringar derivat.

Erséattningar till anstallda
Ersattningar 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
utifran reglernailAS19. Koncernen har endast avgiftsbestdmda pensions-
planer. Fér avgiftshestdmda planer betalar foretaget 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
ellerinformell) som en fdljd av en intréffad handelse, det &r troligt att ett
utflode av resurser kommer att krévas for att reglera férpliktelsen och en
tillforlitlig uppskattning av beloppet kan géras.

Det belopp som avsétts utgdr den basta uppskattningen av det belopp
som krévs for att reglera den befintliga forpliktelsen pa balansdagen, med
hénsyn tagen till risker och osékerheter férknippade med forpliktelsen. Nar
en avsattning berdknas genom att uppskatta de utbetalningar som férvan-
tas kravas for att reglera forpliktelsen, ska det redovisade vardet motsvara
nuvardet av dessa utbetalningar.

Eventualfdrpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett méjligt atagande som
harrdr fran 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 avséttning pa grund av att det inte
artroligt att ett utfléde av resurser kommer att krévas.

Kassaflode

Kassaflddesanalysen har uppréttats enligt indirekt metod, vilket innebéar
attresultat 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 kassafléden.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréttat sin &rsredovisning enligt arsredovisningslagen
och Rédet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning
for juridiska personer. RFR 2 innebar att moderbolaget i drsredovisningen
for den juridiska personen ska tillampa samtliga av EU antagna IFRS och
uttalanden sa l&ngt detta &r méjligt inom ramen for arsredovisningslagen,
Tryggandelagen och med hédnsyn till sambandet mellan redovisning och
beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag fran och tillgg till
IFRS som ska goras.

Andrade redovisningsprinciper

Moderbolagets redovisningsprinciper &r oférandrade jamfort med ars-
redovisningen 2021. Nya eller &ndrade IFRS inklusive uttalanden som
hittills antagits av IASB med framtida tillampning bedéms inte fa ndgon
vasentlig effekt pd moderbolagets redovisning.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper
Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper
framgar nedan. De nedan angivna redovisningsprinciperna fér moder-
bolaget har tillampats konsekvent p& samtliga perioder som presenteras
imoderbolagets finansiella rapporter. Moderbolagets uppstallningsform
avseende resultat- och balansrékning ar annorlunda jamfért med koncer-
nen eftersom moderbolaget foljer drsredovisningslagens uppstélinings-
form.

Dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvarde-
metoden. Detta innebdr att transaktionsutgifter inkluderas i det redovisade
vardet for innehav i dotterbolag.
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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 anldggningstillgangar till anskaff-
ningsvarde minus eventuell nedskrivning och finansiella omsé&ttningstill-
gangar enligt lagsta vardets princip. Anskaffningsvardet for réntebarande
instrument justeras for den periodiserade skillnaden mellan vad som
ursprungligen betalades, efter avdrag for transaktionskostnader, och det
belopp som betalas pa férfallodagen (Gverkurs respektive underkurs).

Rénteswappar som effektivt sakrar kassaflodesrisk i rantebetalningar
pa skulder vérderas till nettot av upplupen fordran pé rérlig ranta och
upplupen skuld avseende fast ranta och skillnaden redovisas som ran-
tekostnad respektive ranteintakt. Sdkringen &r effektiv om den ekonomis-
ka innebdrden av sakringen och skulden & densamma som om skulden i
stéllet hade tagits upp till en fast marknadsranta nar sakringsférhallandet
inleddes. Eventuell betald premie for swapavtalet periodiseras som rénta
Over avtalets 6ptid.

ViaRFR 2 bertrs Intea av reglerna i IFRS 9 avseende nedskrivningsprov-
ning for kreditrisk i interna och externa fordringar och likvida medel. Intea
hariall vasentlighet endast interna fordringar i de heldgda dotterbolagen.
Den nya nedskrivningsmodellen for fordringar i IFRS 9 paverkar Intea mar-
ginellt. Intea uppskattar (baserat pé historiska data) att inga forluster ska
ske pa dessa interna fordringar och ddrmed gors ingen reservering. Intea
tar dock I6pande stéllning till vardet av de interna fordringarna. Vid risk att
véardet pd en fordran har minskat vasentligt skrivs fordran ned.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestér framst av borgensfarbin-
delser till férman for dotterbolag och intressebolag. Finansiella garan-
tier innebar att bolaget har ett dtagande att ersétta innehavaren av ett
skuldinstrument for forluster som denna adrar sig pa grund av att en
angiven galdenér inte fullgdr betalning vid forfall enligt avtalsvillkoren. Fér
redovisning av finansiella garantiavtal tillampar moderbolaget en av Rédet
for finansiell rapportering tillten lattnadsregel jamfort med reglerna IFRS
9. Lattnadsregeln avser finansiella garantiavtal utstallda till forman for
dotterbolag. Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal som avsatt-
ning i balansrékningen nar bolaget har ett &tagande for vilket betalning
sannolikt erfordras for att reglera tagandet.
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Leasade tillgangar

Moderbolaget tillampar inte IFRS 16, i enlighet med undantaget som finns i
RFR2. Som leasetagare redovisas leasingavgifter som kostnad linjart 6ver
Leasingperioden och séledes redovisas inte nyttjanderatter och leasings-
kulder i balansrékningen.

Anteciperade utdelningar

Anteciperad utdelning frén dotterbolag redovisas i de fall moderforetaget
ensamt har ratt att besluta om utdelningens storlek och moderféretaget
har fattat beslut om utdelningens storlek innan moderféretaget publicerat
sina finansiella rapporter.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Koncernbidrag till moderbolag frén 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 man nedskrivning ej
erfordras.

Intdkter och férvaltningsarvode

Intea tillhandahaller endast tjinster avseende administration och forvalt-
ning till sina dotterbolag enligt samma typ av avtal baserade p& marknads-
vardet av dotterbolagets fastighetsinnehav. Avtalen med dotterbolagen
I6per pa tillsvidare. Tjansterna faktureras dotterbolagen i efterskott och
fordelningsnycklar omprévas arligen.



NOT 2

NOTER

HYRESINTAKTER

Forfallostruktur hyresavtal per 31december 2022

Hyresintakterna uppgick till 918,3 mkr(733,2). Hyresintékterna for h An:a: Uth)l/)rnings- Arshyr;, Andeo/l,
jamforbart bestédnd uppgick till 1833 kr per kvm (1812) for rakenskapséret. yresavia arti:/eni mKr °
. Offentliga, I6ptid
Utveckling hyresintakter
" 2023 75 13 22,1 2,2
2022 2021 FORANDRING,
BELOPP | MKR % 2024 51 39 65,6 6.5
Jamforbart bestand 657,2 6487 13 2025 47 97 202,5 201
Engangsersattningar 15,9 - 2026 40 54 1208 12,0
Projektfastigheter 21,2 - 2027 16 48 78,0 78
Forvéarvade fastigheter 222.9 83,3 >2027 56 188 4874 46,3
Ovrigt 11 1,2 Summa offentliga 285 439 9575 94,8
Hyresintakter 918,3 733,2 252 _Icke-offentliga 197 35 524 52
Totalt 482 474 1009.9 100,0
Totala intakter fordelas enligt tabellen nedan:
BELOPP | MKR 2022 2021
Hyresintakter 889,5 712,0 NOT 3
Serviceintakter 217 20,0
Ovriga intakter i 12 FASTIGHETSKOSTNADER
Totalt 918,3 733,2

Hyresintékter avser intakter frén avtal om uthyrning av framst kontors-

lokaler samt 6vriga utrymmen tillhérande férvaltningsfastigheterna.

Tillaggsdebitering avseende el, uppvdrmning, vatten, sophdmtning och
liknande intakter uppgick till 27,7 mkr(20,0) och motsvarar 3,0 procent(2,7)

av totala hyresintakter.

Hyresgéster per hyresgéstkategori

Fastighetskostnaderna uppgick till 179,6 mkr (124,3). Direkta fastighets-
kostnader for jamforbart bestand per kvm uppgick till 351kr (297) fér
rakenskapsaret. | dessa belopp ingar kostnader for drift, underhall och
fastighetsskatt. | driftskostnader ingér kostnader fér bland annat el,
vérme, vatten, fastighetsskatsel, renhalining, férsékringar samt fastig-
hetsspecifika marknadsforingskostnader. En stor del av driftskostnaderna
vidaredebiteras hyresgasternaiform av tilldgg till hyran. Fastighets-
administration inkl uthyrning uppgick till totalt 5,8 mkr (4,7).

Utveckling fastighetskostnader

2022 2021
Réttsvasende 32 % 30 %
Hogre utbildning 37 % 37 %
Sjukvard 12 % 13 %
Offentlig férvaltning 14 % 14 %
Icke-offentliga 5% 6 %

Av totalt 1009,9 mkr i kontrakterad hyra avser 168,4 mkr, 99,7 mkr och

93,8 mkr de tre storsta hyresgésterna.

Koncernen har operationella hyresavtal avseende besténdet av forvalt-

ningsfastigheter. Av koncernens 37(31) fastigheter ar aterstaende Ioptid
mellan 1och 15 &r och den terstdende genomsnittliga I6ptiden uppgick

till 5,7 ar (5,7) pa samtliga hyresavtal och 5,9 &r (6,0) pa hyresavtal med

offentliga hyresgaster.

2022 2021  FOGRANDRING,
BELOPP | MKR %
Jamférbart bestand 125,8 106,2 18,5
Engangskostnader 10,3 -
Projektfastigheter 3.8 0.4
Forvarvade fastigheter 3,8 10,6
Ovrigt 2,7 2,5
Direkta fastighetskostnader 173.9 19,6 45,4
Fastighetsadministration 58 4,7
Fastighetskostnader 179,6 124,3 44,6
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NOTER

NOT 4

NOT S5

CENTRALA KOSTNADER

Avser centrala kostnader fér ekonomi och administration, upphandlade
konsulttjanster och arvoden till styrelse. 7.0 mkr &r av engangskaraktar

Léner och andra ersattningar

UPPGIFTER OM MEDARBETARE SAMT ERSATTNING TILL STYRELSE

” o . Lo Belopp i mkr Koncernen Moderbolag

relaterade till den pausade borsintroduktion. 165 mkr avser erséttning for

fortida avveckling av radgivningsavtal med Intea AB under 2021. 2022 2021 2022 2021
Léner och andra

Rorelsens kostnader fordelade pa kostnadsslag ersattningar

Belopp i mkr Koncernen Moderbolaget Arvofie till styrelsens L 0.3 09 0.3
ordférande

2022 2021 2022 2021 400 till furiga 038 0.8 0.8 038

Personalkostnader -36,3 -175 -36,3 -175 styrelseledamoter

Forvaltningskostnader — -32.8 = -32.8 Erséttning och férmaner till 6.4 4,5 2,6 1,6

Avskrivningar 93 45 04 02 verkstallande direktor

Gyri ) q Ersattning och forméaner till 12,3 5,7 12,3 5,7

vriga centrala kostnader -22.8 -18,6 =321 -25,3 gvriga befattningshavare

Intékter ns 3 4.8 31 Ersattning och formaner il 191 10,4 6,9 2,7

Jamforelsestérande poster -7,0 -170,6 -1.0 -5,6 Gvriga anstallda

Summa -635  -240,9 -71,6 -78,3 Totalt 391 217 231 n1
Sociala kostnader inklusive
I6neskatt
Styrelsens ordférande 01 0.0 0.1 0.0
Ovriga ledamoter 0,8 0,3 0,8 03
Verkstallande direktor 2,2 1.4 1.0 0,5
Ledande befattningshavare 4,6 1,8 4,6 1,8
Ovriga anstalida 6,5 4,1 2,3 14
Totalt 14,2 76 8,8 4,0
Pensionskostnader
Verkstallande direktor 1,6 1,3 0,7 0,4
Ovriga befattningshavare 2,8 12 2,8 12
Ovriga anstalida 0,8 1.0 0,6 0,2
Totalt 57 3.5 4,1 1,8
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Nuvarande anstéllningsvillkor fér VD och dvriga ledande befattningshavare:
Mellan VD och bolaget géller msesidig uppsdgningstid om sex manader vid
uppsagning. En uppségningstid om sex manader vid uppsagning fran den
ledande befattningshavarens sida och en uppségningstid om tolv manader
vid uppségning fran Bolagets sida. For tre personer géller en dmsesdig
uppsagningstid om tre manader vid uppségning och for dvriga ledande
befattningshavare géller en 6msesidig uppsagningstid om sex manader vid
uppsagning. VD och vVD har rétt till avgédngsvederlag motsvarande tolv
manadsldner vid arbetsgivarens uppsagning. Det finns inga utestaende aktie-
relaterade incitamentsprogram eller andra rorliga ersattningar i Bolaget.



INTEA ARSREDOVISNING 2022

NOTER

NOT 5 (forts.)

NOT 6

Medeltalet anstallda, moderbolaget och koncernen

ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING TILL REVISORER

Antal Koncernen Moderbolag
2022 2021 2022 2021
Ledande befattningshavare 12,0 10,0 8,0 7.0
Varav kvinnor 3.0 2,0 3,0 2.0
Ovriga anstallda 36,5 30,6 13,9 1.8
Varav kvinnor 15,3 14,1 49 9,6

VD finns anstalld i Intea Fastigheter AB (publ), Intea Garnisonen AB, Intea
Campus AB, Intea Vanerparken AB samt Intea Niagara AB. Ovriga bestar av
externa konsulter fran Intea Fastigheter AB (publ). Inga I6ner utgar till de
externa ledningskonsulterna.

Konsférdelning bland styrelsen

Belopp i mkr Koncernen Moderbolag
2022 2021 2022 2021
Revision KPMG 2,3 3.5 2,3 3.5
Andra uppdrag 09 1,3 0.9 1,3
Totalt Y2 4,8 Y2 4,8

Med revisionsuppdrag avses den lagstiftade revision som ar nddvandig for
revisorerna att utfora for att kunna avge revisionsberéttelse.

NOT7

Antal 2022 2021
Styrelseledaméter 7 7
Varav kvinnor 2 2

FINANSIELLA POSTER

Finansiella intdkter

Ersattning som kostnadsforts till styrelseledamaéter, i deras egenskap
av styrelseledaméter, under rékenskapsaret 2022

Belopp i mkr Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
Rénteintékter, dvriga 4,6 1,3 4,6 1,3

Belopp i tkr Befattning Styrelse-  Sociala  Totalt Rénteintékter,
arvode avgifter koncernbolag = - 432,3 3484
Caesar Afors Styrelseordfdérande 490 154 B44 Summa 4,6 13 436,9 349,7
Hékan Sandberg Styrelseledamot 288 90 378
- Finansiella kostnader
Mattias Grahn Styrelseledamot 288 90 378
. Belopp i mkr Koncernen Moderbolaget
Kristina Alvendal Styrelseledamot 350 110 460
o 2022 2021 2022 2021
Christian Haglund ~ Styrelseledamot 204 64 268
Hikan Hellaeus  Styrelseledamot 268 90 378  -Rantekostnader, garlin - 8 - 87
. . Réntekostnader,
PernillaRamslév  Styrelseledamot 350 110 460 kreditinstitut 72,8 16,8 179.7 147
Totalt 2258 708 2966 Réantekostnader, tomtratt
och andra nyttjanderatter -4,2 -1.4 = -
Kostnadsfdrd ersattning till styrelseledamdter for rakenskapsaret 2022 Gvriga finansiella
grundar sig pa beslutade styrelsearvoden pa arsstdmmorna 2021 respekti- kostnader 5,3 5.4 47 5,3
ve 2022. Styrelseledamdterna Mattias Grahn och Hakan Hellaeus valde att Summa 182,3 02,3 184 4 1987

avsta sina respektive arvoden som beslutades pa stimman 2021.
Christian Haglund &r beréttigad styrelsearvode frén och med ars-

stdmman i maj 2022. Se sida 58 i Bolagsstyrningsrapporten fér beslut om

ersattning till styrelseordférande och dvriga styrelseledamdoter.



NOT 7 (forts.)

NOTER

Samtliga rénteintakter och réntekostnader till &gare och kreditinstitut ar

redovisade med effektivrantemetod och hanfor sig till finansiella fordring-
ar respektive finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde
férutom ifréga om kupongranta pa rantederivat som ingar i rantekostnader

med 9,2 mkr(28,3). Orealiserad vardeforandring pa rantederivat redovisas

under rubriken "Vardefdorandringar” pa raden “Derivat orealiserad.

NOTS8

Den del avrantekostnaden som avser ranta under produktionstiden for
storre ny-, till- eller ombyggnader har aktiverats. Aktivering har skett fran
och med kvartal 4 2022 och uppgar till 7,6 mkr. Rantan ber&knas utifran ge-
nomsnittlig upplaningskostnad fér koncernen och uppgar till 2,4 procent.

SKATTER

Redovisad skattekostnad eller skatteintakt

Avstamning av effektiv skatt

Belopp i mkr Koncernen Moderbolaget Belopp i mkr Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Aktuell skattekostnad Resultat fére skatt 1279,9 25009 2061 100,7
Skatt pd arets resultat -10,4 -4,6 - - Skatt enligt géllande
Skatt till f&ljd av andrad skattesats 20,6% 2637  -515,2 -42,5 207
taxering =0/ -0,4 = — Ej avdragsgilla kostnader -64,1 -70,9 -0/4 -
Summa aktuell skatt -10,7 -5,0 = - Ej skattepliktiga intakter 44,6 44,5 371 30,0
Ej skattepliktig utdelning
Uppskjuten skattekostnad fran dotterbolag - - - 17
eller skatteintdkt - - - - Utnyttjat underskott,
Uppskjuten skatt avseende tidigare ej aktiverat - - 6.0 -
obeskattade reserver -25,0 -42,8 = - Okning av underskotts-
Uppskjuten skatt avseende avdrag utan motsvarande
underskottsavdrag - - = — aktivering av uppskjuten
. skatt = 0.3 = -
Uppskjuten skatt avseende
temporéra skillnader p& Férandring temporar
fastigheter -207,2 -457,7 - - skillnad férvaltnings-
. fastigheter -87,2 13,9 - -
Uppskjuten skatt avseende
temporara skillnader i Forvarvat/fusionerat
finansiella derivat -131,7 =261 - — resultat Intea AB = - = -11.0
Kancernen 0,3 _ — - Ovriga skattemassiga
justeringar -3.9 -4,2 -0,2 -
Summa uppskjuten skatt 3636  -526.6 - _ Justennd
Redovisad skattekostnad -374,3 -531,6 = -
Effektiv skattesats, % 29.2% 21,3% = —
Totalt redovisad skatte-
kostnad eller skatteintékt -374,3 -531,6 — -



NOTER

NOT 8 (forts.)

NOT9

Uppskjuten skattefordran (+), uppskjuten skatteskuld (-)

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Belopp i mkr Koncernen Moderbolaget Férvaltningsfastigheternas verkliga virde
2022 2021 2022 2021  Forvaltningsfastigheternas verkliga vérde uppgar till 20 157,7 mkr (17 797,4)
Férvaltninasfastiahet varav 2 375 mkr avseende redovisat varde pa projekt. Den ekonomiska
orvaftningstastigheter uthyrningsgraden uppgar till 97,9 procent (99,0). Hyresvarde per kvm
Vid arets ingang -863,0  -405,3 - —  uppgar till 2 089 kr(1910) fér aret.
Redovisat i arets resultat -207.2 -45777 = -
Vid &rets utgang 110702 -863,0 = —  Koncernen ar 2022
Fastigheter Fastigheter Antal
Derivat Forvarv(+)  &gdahela Totalt  fastig-
Belopp i mkr Avyttringar (-) aret 2022 heter
Vid arets ingang -9.8 16,3 = - . )
Ingaende verkligt
Redovisad i drets resultat -131,7 -26.1 = - vérde 4970,5 12826,9 177974 31
Vid &rets utgang -141,5 -9,8 - - Arets investeringar
i befintliga
. fastigheter - 10837 1083,7 -
Ovrigt "
N N Forvarv (+ 11334 - 11334 6
Vid aretsingang -98.0 -49,6 5,1 51
. Avyttringar(-) - - - -
Redovisad i arets resultat -25 -42,8 = -
- . Orealiserade varde-
Dvertagen periodiserings- fi)'réndringar” _ 143,2 143,2 _
fond vid forvarv = -5,6 = -
e . Utgdende verkligt
Vid drets utgang %80 5 51 varde 61039 140538 201577 37
Vinkl. aktiverad rénta 7,6 mkr.
Uppskjuten skatteskuld/ a e w . . . .
skattefordran (-/+) netto 13347 -970,8 51 51 Vérdeférandringar fastigheter uppgick till 143,2 mkr (2 207,0) frédmst drivet

av ett 6kat varde pa projektfastigheter med 354,0 mkr och forandrade
avkastningskrav med -285,0 mkr.

Vardeforandringar fastigheter

Belopp i mkr 2022 2021
Forandring driftéverskott! 69,9 3777
Projekt 354,0 680.2
Forandring avkastningskrav/kalkylranta -285,0 779.8
Forvarv 4,3 369,3
Summa 143,2 22070

VFérdandring driftdverskott baseras pd fastigheternas intjéningskapacitet

Taxeringsvarden

Belopp i mkr 2022 2021
Mark 317,6 368,1
Byggnad 1655,5 1326,3
Summa 19731 16944
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NOTER

NOT 9 (forts.)

FORVALTNINGSFASTIGHETER

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

Varderingsmetodik

Samtliga vérderingsobjekt har per sista december 2022 vérderats separat
av auktoriserade fastighetsvarderare fran det oberoende varderingsinsti-
tutet Newsec. Varderingen har genomférts i enlighet med allmant accep-
terade internationella varderingsmetoder och baseras pa en kombination
av avkastningsbaserad metod och ortsprismetod. Avkastningsbaserad
vardering bygger pa en prognos 6ver framtida kassafloden dar nuvardet av
framtida betalningsstrdmmar berdknas. Ortsprisanalyser av gjorda jamfor-
bara fastighetskdp ligger som grund fér bedémning av marknadens direkt-
avkastningskrav. Kalkylperioden har anpassats efter aterstdende |6ptid av
befintliga hyresavtal och varierar mellan 5 och 20 &r. Frvaltningsfastighe-
terinitialt varderas till anskaffningsvarde. Inteas féretagsledning beddmer
att nagra avvikelser inte foreligger avseende marknadsmassiga nivaer pa
hyresinbetalningar eller drifts- och underhéllskostnader.

Varderingsunderlag

Driftsnettot baseras pa marknadsanpassade hyresintakter. Hyresintakterna
marknadsanpassas genom att befintliga hyror justeras med nytecknade
och omférhandlade hyresavtal samt med hansyn till férvantad hyresut-
veckling. Den I&ngsiktiga vakansen har bedémts av vérderarna och Intea
tillsammans. Driftutbetalningar inkluderar utbetalningar fér fastighetens
normala drift. Bedémningen om driftutbetalningar &r baserad pa budget
samt tidigare &rs utfall kompletterat med de oberoende varderarnas
erfarenheter. Fastighetens underhallsniva bestadms utifran aktuellt skick
kompletterat med beddmningar om framtida underhallsbehov. Investerings-
behovet beddms utifran aktuellt skick med tilldgg fér kommande projekt.
Inteas mal att skapa en langsiktigt uthallig avkastning utgér fran ett internt
krav pa grundavkastning med hénsyn tagen till inflation, skattekostna-
der, fastigheternas lage och byggnadsar samt normala framtida under-
héllskostnader som sammantaget forvéantas resultera i en avkastning inom
ettintervall om 5-10 procent. Ur ett teoretiskt resonemang &sétts kalkyl-
rantan genom att en riskfri realrdnta adderas med inflationsférvantningar
samt en riskfaktor. Restvardesberékning gors separat for varje fastighet
genom en evighetskapitalisering av det uppskattade marknadsmassiga
driftdverskottet och det beddmda marknadsmassiga 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 forséljning pa den
oppna marknaden. Varderingen &r gjord av oberoende varderingsinstitut
utifrén vedertagna varderingstekniker inkluderande antaganden om vissa
parametrar. Ett visst matt av osakerhet &r alltid ndrvarande vid en fastig-
hetsvardering. Ett férandrat fastighetsvarde med +/- 5 procent paverkar
Inteas fastighetsvarde med +/- 1180 mkr (1150). Nedan féljer en kanslig-
hetsanalys utifrén valda parametrar.

Vardeférandringar 2022 2021
Arets orealiserade vardefdrandringar, mkr 143,2 22070
Végda avkastningskravet, % 4,85 4,37
Végd kalkylrénta, kassaflddet, % 6,19 41
Vaqgd kalkylranta, restvarde, % 6,19 4n

Vérderingsmodell

+Hyresinbetalningar
- Driftutbetalningar

= Driftnetto
- Investeringar
= Fastighetens kassaflode

Kénslighetsanalys Forandring+/-  Resultateffekt(mkr)

Direktavkastningskrav 0,5 procentenhet -1251/1579
Hyresintakter 5,0 procent 891/-891
Fastighetskostnader 5,0 procent -195/195
Vakansgrad 1,0 procentenhet -149/112
Kalkylrénta driftnetto 0,5 procentenhet -1055/1126
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NOT10

NOTER

NOT 11 (forts.)

OVRIGA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

OVRIGA SKULDER

Belopp i mkr Koncernen Moderbolaget Belopp i mkr Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Ackumulerade Leverantorsskulder 1221 19,2 2,1 1.4
anskaffningsvdrden Skatter 36,7 35,9 n7 n7
Vid arets ingéng 1.2 6.4 1,8 - Leasingskuld n3 122 _ _
Vid forvarv av dotterbolag - il - 8 Gurigainterimsskulder 34,2 55,6 6.6 16,8
Nyanskaffningar 21,6 0,7 0,3 - Summa 2042 122.9 20,4 299
Summa 32,8 n2 2,1 18
Ovriga kortfristiga skulder 5244 395,6 20,4 29,9
Ackumulerade
avskrivningar
Vid &rets ingéng -5.9 -4,9 -0,2 -
Arets avskrivningar -16 -1.0 -0,3 02 NOT12
Summa -15 -5.9 -0,5 -0,2
Redovisat varde vid ANDELAR | KONCERNFORETAG
periodens slut 25,3 53 1.6 1.6
Belopp i mkr Moderbolaget
2022 2021
Ackumulerade anskaffningsvdrden
NOT11 Vid &rets bérjan 56602 23937
i j Inkép 584,7 31791
UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER Lamnade aktieagartillskott 154.2 874
Belopp i mkr Koncernen Moderbolaget Avyttringar - -
2022 2021 2022 2021 Utgdende balans 31december 63991 5660,2
Upplupna utgiftsrantor 25,0 16,7 24,9 16,7 Ackumulerade nedskrivningar
Forskottsbetalda hyror 240,6 234,2 — - Vid Arets borjan B B
Ovriga interimsskulder 54,6 21,8 8,8 12,0 Utgéende balans 31 december _ B
Summa 2z 2121 S 287 Summa redovisat virde 63991 56602
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Direkta innehav Redovisat varde, mkr

Bolag Org.nr Séate Agarandel, % 2022 2021
Intea AB 559056-7755 Stockholm 100 21,0 5,0
Intea Garnisonen AB 556547-8756 Stockholm 100 1216,3 1176,7
Intea Eldaren AB 556832-2670 Stockholm 100 276,7 276,7
Intea Ostersund AB 559085-0037 Stockholm 100 1411 103,6
Intea Eric Uggla AB 559086-0762 Stockholm 100 84,3 81,3
Intea Karlsro AB 556558-0494 Stockholm 100 2177 2117
Intea Bygg AB 559056-3804 Stockholm 100 0.1 0.1
Intea Fanan 62 AB 559028-8279 Stockholm 100 21,9 6.8
Intea Kristianstad AB 559148-6625 Stockholm 100 105,9 103,4
Intea Tullen AB 556760-9580 Stockholm 100 68,0 64,8
Intea Seglet AB 559172-7424 Stockholm 100 1,3 0.6
Intea Vanersborg AB 556557-9603 Stockholm 100 29,3 18,5
Intea Lund AB 556753-3483 Stockholm 100 557,0 556,8
Intea Duvan AB 559267-7362 Stockholm 100 88,0 44,2
Depéd FalkGping AB 559174-4668 Stockholm 100 62,8 62,8
Intea Fanborgen AB 556879-6998 Stockholm 100 200,9 200,6
Intea Fanan 49 AB 559282-8643 Stockholm 100 12,0 8,4
Intea Fanan 51AB 559282-8619 Stockholm 100 28,7 24,3
Intea Niagara AB 559210-5687 Stockholm 100 582.4 5824
Intea Nasby AB 559281-7281 Stockholm 100 266,9 2669
Intea Berga AB 559343-1199 Stockholm 100 1865,0 1864,6
Intea Viskan AB 559267-7370 Stockholm 100 3.6 -
Intea Jélla AB 556747-4985 Stockholm 100 103,3 —
Intea Kraft AB 559344-5504 Stockholm 100 0.5 —
Intea Fanan 63 AB 559028-8287 Stockholm 100 5.6 -
Rénneholm Slott AB 556533-0122 Stockholm 100 38,4 -
Kalkstenen Fastighets AB 556064-1838 Stockholm 57 4004 —
Totalt 6399,1 5660,2
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Indirekta innehav Antal aktier
Bolag Org.nr Séate Agarandel, % 2022 2021
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 100000 100000
Intea Tingshuset AB 556735-0037 Stockholm 100 100000 100000
Intea Onkel Adam AB 556735-0029 Stockholm 100 100000 100000
Intea Lagmannen AB 556735-00M Stockholm 100 100 000 100 000
Intea Fanan 55 KB 916835-4398 Stockholm 100 = -
Intea Vanerparken AB 556557-9538 Stockholm 100 1000 1000
Véanerparken Forvaltning KB 969646-8488 Stockholm 100 = -
Véanerparken Utveckling KB 969646-5344 Stockholm 100 = -
Intea Haren AB 556962-6350 Stockholm 100 500 500
NOT 13 NOT 14
INTRESSEFORETAG OVRIGA LANGFRISTIGA FORDRINGAR
Andeliintressefdretag i koncernen Belopp i mkr Koncernen Moderbolaget
Belopp i mkr 2022 2021 2022 2021
Agar- 2022 2021  Handpenning = 90,5 = 90,5
Bolag Org.nr andi/lo’ szé'fr(:ir&: Bovlf‘jfliir: Deposition 2 38 EE 3.8
Vitartes Intea Summa 3.8 94,3 3.8 94,3
Holding AB 559015-3564 Goteborg 30 3.2 2,3
Under det forsta kvartalet 2019 har ett samarbete inletts med Vitartes AB, NOT 15
dar Intea och Vitartes AB ska utveckla en del av projektet Sahlgrenska Life
i Goteborg. Forandring om 0,9 mkr avser erlagt aktiedgartillskott.
KORTFRISTIGA FORDRINGAR
Fordran pé intressebolag Belopp i mkr Koncernen Moderbolaget
Belopp i mkr 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Intea Anggarden AB 05 01 Kundfordringar 19,2 23,5 14 -
Vitartes Intea Holding AB 2,5 1.6 Skatt och mervardeskatt 91,8 72,9 12,5 12,5
Vitartes utveckling Géteborg AB 127.0 615 Férutbetalda kostnader
Summa 130,0 63,2 ?ch upplupna intakter 24,1 17,3 — -
Qvrigt 54,5 57,3 38,8 43,8
Summa 189,6 1710 52,7 56,3
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NOT 16

NOT 17

RANTEBARANDE SKULDER LEASING - LEASETAGARE
Belopp i mkr Snittrénta Snittrénta Koncernen har som leasetagare endast ett fatal leasingavtal i form av ett
2022 2022 2021 2021 tomtrdttsavtal, ett arrendeavtal, ett hyresavtal samt billeasingavtal.
K Tomtréattsavgald ar den avgift en &gare till byggnad pd kommunalt &gd
oncernen mark arligen betalar till kommunen. Avgalden f6r dessa berdknas for nar-
Langfristiga skulder varande s& att kommunen erhaller en realranta pa markens uppskattade
Obligationer 2750,0 374 % 3800,0 0,96% marknadsvérde. Tomtrattsavgélden ar fordelad dver tiden och omférhand-
N - N 3 : las oftast med 10 till 20 &rs intervall. Vid 2022 ars utgéng hade Intea en
Sakerstallda banklan g G2 16244 142% fastighet upplaten med tomtrétt. Befintlig tomtréttsavgéld forfaller 2072.
Summa 7858,2 54244
Nyttjanderattstillgangar
Kortfristiga Idn Koncernen Tomt- Arrende-
Obligation 1350,0 3,57 % 1200,0 1,55% Belopp i mkr ratt avtal Lokaler Fordon  Totalt
Féretagscertifikat” 1265,0 277% 24900 0,28% Ingéende balans 2022 122,8 4,3 29,9 10 158,0
Sakerstallt banklan 100.0 2,92 % 700,0 1,05% Justering -13.8 = 3,3 = =10
Summa 2715,0 43900 anskaffningsvarde
Tillkommande — — — 01 01
Moderbolaget Justering — =[l,2 -0,5 0,3 -4
avskrivningar
Langfristiga skulder .
Avskrivningar
Obligationer 2750,0 374 %  3800,0 0,96% under aret = -0,2 -8,2 -0,6 -9,0
Sakerstallt banklan 5108,2 372 % 1624,4 1,42% Utgdende balans 2022 109,0 2,9 24,5 0,8 1372
Summa 7858,2 5424,4
Koncernen Tomt- Arrende-
Kortfristiga Ién Belopp i mkr ratt avtal Lokaler Fordon  Totalt
Obligation 13500 357% 12000  155%  _ngaendebalans2021 - - - - -
Foretagscertifikat 12650  277% 24900  028%  _Ikommande 1258 “6 336 18 1827
. R o B Avskrivningar
Sékerstallt banklan = = 700,0 1,05% under aret _ 02 37 0,8 48
Summa 2615,0 4390,0 Utgéende balans 2021  122,8 43 299 10 1580
YUpptagna banklan har sékerstallts med aktier i dotterbolag, pantbrevi
fastigheter samt réttigheter avseende forsakring i fastighet kompletterat med Resultatpaverkande poster hanférlig till leasing
covenanter avseende beldnings- och réantetdckningsgrad. Koncernen
. Belopp i mkr 2022 2021
| de finansiella kostnaderna ingar dven kostnader for outnyttjade backup- n N -
faciliteter om 1700 mkr (2 500). Snittrénta fér backupfaciliteterna Rantekostnader pa leasingskulder 42 14
(outnyttjade) uppgar till 0,30 procent (0,32). Avskrivningar pd tillgdngar med nyttjanderatt -9,0 -4,8
) Fastighetsskatt 05 -
Enligt bolagets MTN program far inte bolaget uppta sakerstéalld skuld, om -
detta skulle innebéra att andelen sékerstalld skuld i forhallande till Uppskjuten skatt 01 01
koncernens tillgdngar skulle dverstiga 40 procent. Fodringshavare har Summa -12,6 -6,1

aven ratt att kréva aterkGp om en fysisk eller juridisk person dger mer an
50 procent av aktierna eller résternaiIntea.
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Leasingskulder 2022

Belopp i mkr Tomtratt ﬁvriga Summa
Langfristiga 107,6 17,8 1254
Kortfristiga 2,2 91 13
Summa 109,8 26,9 136,7
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

NOT18

Finansiella instrument

Intea ar frdmst exponerat for finansierings- och rénterisker. Koncernen
strévar efter att ha en laneportfélj med spridda kreditfarfall, som majliggér
eventuella amorteringar. Ingen upplaning sker i utlandsk valuta varfér
koncernen inte &r exponerad for valutakursrisk. Upplaning sker normalt
med kort rantebindning och fér att uppna 6nskad rantebindningsstruktur
anvands ranteswappar.

Derivatinstrument anvénds endast i riskminimerande syfte och ska vara
kopplade till en underliggande exponering. Koncernen har fér narvarande
derivatinstrument som redovisas i kategorin finansiella tillgdngar och
skulder véarderade till verkligt varde via resultatrdkningen. Sékringsredo-
visning tilldmpas ej.

Inteas finansfunktion &r en koncernfunktion med centralt ansvar for fi-
nansiering och likviditetsplanering. Arbetet styrs av en av styrelsen beslu-
tad finanspolicy, som syftar till att sékerstalla koncernens finansieringsbe-
hov till en s& 1ag kostnad och risk som méjligt. Inom finansfunktionen finns
instruktioner, system och arbetsfordelning for att uppna en god intern
kontroll och uppfdljning av verksamheten. Stérre finansieringsldsningar
och derivataffarer ska godkannas av styrelsens ordférande och styrelsen
informeras vid varje styrelsemdte om finansiella fragor. Overskottslikvidi-
tet, som inte anvénds till amortering, far endast placeras i instrument med
hog likviditet och 1&g risk.

Finansieringsrisk

Finansieringsrisk utgors av att svarigheter kan foreligga att erhalla finan-
siering for verksamheten vid en given tidpunkt. Mélet &r att ha en laneport-
f6lj med spridda férfall och en lang I6ptid. F6r att minimera kostnaden for
koncernens upplaning och for att sékerstalla att finansiering kan erhallas,

behdver bolaget ha laneldften som tacker behovet for omsattning av 1an
och investeringar.

Styrelsen faststéller Ipande nivan for kapitalbindning i I&neportfdljen.
Ledningen uppréttar rullande prognoser for koncernens likviditet pa basis
av forvantade kassafloden. Inteas externa upplaning uppgick per den
31december 2022 till 10 573 mkr (9 814). Belaningsgraden, exklusive dgar-
l&nen, i koncernen per 31december uppgick till 51,0 procent (53,8). Bolaget
har betryggande marginaler till kreditgivarnas restriktioner avseende lane-
avtalen, sd kallade covenanter.

Kreditrisk

Kreditrisken ar risken for férlust om koncernens motparter inte fullgér
sina avtalsforpliktelser och eventuella sdkerheter inte tacker koncernens
fordringar. Utestdende hyresfordringar, likvida medel och finansiella
derivattillgdngar kan ge upphov till kreditrisk. Genom att placera likvida
medel och géra derivataffarer med stérre kreditinstitut och genom
forskottshyror sa minimeras kreditrisken.

Kreditrisk i hyresfordringar

Forluster pa hyresfordringar uppstar nar kunder forsatts i konkurs eller
av andra skl inte kan fullfélja sina betalningsataganden. D4 Inteas
hyresgéster framst bestar av offentlig sektor s& minskar risken for
forluster kopplade till hyresfordringar. IFRS 9 innebdr att principerna
for reservering for kreditférluster ska bygga pa en uppskattning av for-
véantade forluster. D& kreditforlusterna &r, och historiskt sett har varit,
mycket sma och Intea framférallt har offentliga hyresgaster med god
kreditvardighet gors ingen reserv da det inte finns ndgon forvantan pa
forluster. Inga vésentliga fordringar har skrivits ned under rékenskaps-
aret. Koncernens kundfordringar avseende hyror och vidarefakturerade
kostnader uppgar till 19,2 mkr (23,5). Intea g6r kontinuerligt bedémningar
av forvantade kreditforluster. Samtliga utestdende kundfordringar per
31december forfaller inom 0-30 dagar. Kreditforlusterna pa kundford-
ringar i koncernen ar mycket laga.

Kreditrisk i finansiella derivatavtal

Exponeringar avseende finansiella derivattillgdngar begrénsas genom att
koncernen har som policy att endast inga sddana avtal med stora finansiel-
la institut med hdg rating och dar bolaget har I&ngsiktiga relationer. Dess-
utom finns ramavtal med dessa institut om kvittning av olika derivatavtal,
som ytterligare minskar kreditriskexponeringen.

Kreditrisk i fordringar pd intressebolag

Koncernen genomfér via intressebolag fastighetsprojekt Sahlgrenska Life
tillsammans med Vitartes AB som ingér i koncernen SveaNor Fastig-

heter AB. Intea finansierar projektet genom utlaning till intressebolag.

Nér projektet ar fardigstallt har Intea ratt att forvarva fastigheten med
tillhdrande 20-ariga hyreskontrakt med Region Véstra Gétaland och Gote-
borgs Universitet. Kreditrisken i koncernens fordran beddms darfér som
immateriell och har darfor ej redovisats.
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Upplysningar om varden och verkliga varden, finansiella instrument

Finansiella tillgangar och skulder
vérderade till verkligt vérde via

Finansiella tillgangar varderade

Finansiella skulder varderade till

Belopp i mkr resultatet  till upplupet anskaffningsvarde upplupet anskaffningsvérde

2022 2021 2022 2021 2022 2021
Fordringar pd intressebolag — - 130,0 63,2 — -
Derivat 688.9 49,7 = - = -
Kundfordringar — - 19,2 235 — -
Kortfristiga fordringar = - 1704 147,5 = -
Likvida medel = - 1977 1977 = -
Summa 6889 49,7 517,3 431,9 - -
Langfristiga rantebarande skulder = — — 7858,2 54244
Kortfristiga rantebarande skulder = — = — 2715,0 4390,0
Leverantérsskulder = - = - 1221 19,2
Ovriga kortfristiga skulder = — = — 3910 364,2
Summa - - - - 11086,3 10197,9

Verkligt varde Gverensstdmmer med redovisat varde i balansrakningen. Derivat, som har varderats till verkligt varde via resultatrdkningen, &r hanférliga till niva 2 i verkligt
vardehierarkin det vill sdga, vardet har berdknats baserat pa observerbara marknadsdata. Inga omklassificeringar har skett under perioden.

Kreditrisk i likvida medel

For likvida medel ar skandinaviska 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 Iag
kreditrisk baserat pa motparternas externa kreditbetyg. De forvéntade
kreditforlusterna for likvida medel har bedémts som immateriella och
darfor ej redovisats.

Kapitalstruktur

Vald kapitalstruktur har betydelse fér &garnas férvantade avkastning

och exponering for risk. Ndgra faktorer som paverkar valet ar affarsrisk,
skattesituation samt risk och kostnader forknippade med 6kad beléning.
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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NOTER

Skulder férdelade pa férfallotidpunkt per 2022-12-31

Réntefdrfallostruktur - Koncernen

Koncernen, belopp i mkr <lar 1-5 &r >5&r Summa Genomshnittlig
Rantebarande skulder 2715,0 75575 3007 10573.2 Forfallotidpunkt mkr  Snittrdnta, % réntebindning, ar
Rantekostnader 1547 105,2 76 2675 00 4518 5,85 0.5
Leasingskulder, - 12,5 M9 1254 290 800 129 17
langfristiga 2-3&r - - -
Leasingskulder, 3 — — 1.3 3-4 ar 1000 1,56 3.5
kortfristiga 45 Ar 958 163 -
Eeverantorsskulder 1221 — — 1221 S5 & 3500 181 5.4
Ovriga skulder 3910 — — 3910 Summa/genomsnitt 10573 2,48 3,0
Summa 33941  7675,2 421,2 114905 Outnyttjade 1700 0.30 _
kreditfaciliteter
Moderbolaget, belopp i mkr <lar 1-54r >5ar  Summa Inklusive outnyttjade 12273 2,53 3.0
Rantebarande skulder 26150 75575 3007 104732  Kreditfaciliteter
Réntekostnader 152,2 105,2 7,6 265,0
Leverantérsskulder 2,1 - - 2] R?nterlsk . . . . -
- For att hantera exponering mot fluktuationer i marknadsréantan i enlighet
Ovriga skulder 18,3 - - 18,3 med beslutad finanspolicy har Intea ingatt réantederivatavtal. Vid an-
Summa 27876 76627 3083 107586 vandning av réntederivat kan det uppsta vardeférandringar beroende pa
framst fordndringar av marknadsrantan. Rantederivat redovisas initialt
o i balansrakningen till anskaffningsvarde pa affarsdag, dar absoluta
Kreditforfallostruktur - Koncernen - . . - . «
merparten avser byte av rantefldden innebarande ett anskaffningsvérde
Kredit- Utnyttjat om noll, och varderas darefter till verkligt virde med vardeférandringar i
Kreditavtal faciliteter Bank MTN/Cert Totalt” resultatrakningen.
0-14r 2715 100 2615 2715 For att faststélla verkligt varde anvénds marknadsrantor for respektive
19 8¢ 3650 2650 300 2950 |6ptid not.erade"pa bokslutsdag.en o?h allmént vedeirtagna'berz{kr:mgs—
metoder, innebdrande att verkligt varde har faststallts enligt niva 2 i
2-3ar 1750 - 1250 1250 yardenhierarkin. Ranteswappar varderas genom att framtida kassafléden
3-4 3r 2400 700 1200 1900 diskonteras till nuvarde och instrument med optionsinslag véarderas till
45 AR 1458 1458 B 1458 aktu.falltaF.er.kop'sprls, V|Iketerhaolleusfran‘respektlve motpe?rt. .
. Vardeforandringar kan vara saval realiserade som orealiserade. Realise-
>b AR 301 301 - 301 rade vardefdrandringar avser losta rantederivatavtal och utgér skillnaden
Summa/genomsnitt 12 273 5208 5365 10573  mellan dsatt pris vid inldsen och redovisat vérde enligt senaste kvartals-

VExklusive kreditfaciliteter.

rapport. Orealiserade vardefdérandringar avser den vardeférandring som
uppstatt under perioden pa de réntederivatavtal bolaget hade vid utgédngen
av perioden. Vardefdrandringar beraknas utifran varderingen vid periodens
slutjamfort med varderingen féregaende ar alternativt anskaffningsvardet
om rantederivatavtal ingatts under aret. For att faststélla verkligt varde
per bokslutsdagen gors en extern véardering av kreditinstitut.
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. . TILLAGGSUPPLYSNING TILL KASSAFLODEN
Réntederivat - Koncernen

Riirlig) Fast  Nominellt Verkligt Férvarv av aktier i dotterbolag, Intea AB
ranta, %' ranta, % belopp, mkr  vérde, mkr
PP Belopp i mkr 202 2021
2024 2,70 0,34 800 39,4 . g
Férvdrvade tillgangar och skulder
2026 2,70 0,61 1000 88,7 . . . S
Finansiella anldggningstillgangar = 3.8
2027 210 0.8 500 609 Rorelsefordringar — 81,2
2028 2,70 0,80 1000 17,2 Likvida medel B 1
2029 2,70 0,63 500 73,0 Summa tillgangar _ 1021
2030 2,70 0,31 500 89.9
2031 2,10 0,80 500 83,1 A
Belopp i mkr 2022 2021
2032 2,70 1,34 1000 137,3 )
Uppskjuten skatteskuld = 57
5800 688.9 Korta skulder = b4
"Rantevillkor &r Stibor 3M. Rantebetalning sker kvartalsvis. En simulerad parallell- Summa avséttningar och skulder = 50,1
forskjutning med + 1 procentenhet av de underliggande swapkurvorna skulle, allt
aqnat\i}(a,medféra en or?vérdering av Inteas réntederi\:atmed 298,93 mkr. En Kopeskilling _ 217.0
minskning av marknadsrantorna med 1 procent skulle paverka koncernens resultat
med -298,9 mkr. Revers = 165,0
Avgar likvida medel i den forvarvade verksamheten = 171
Pdverkan pa likvida medel aktier - -34,9
STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER
Belopp i mkr Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
Aktier i dotterbolag 99153 67060 44784 4333,9
Stéllda sékerheter, pantbrev
for 1an hos kreditinstitut 52082 23244 5108,2 -
Totalt 151235 90304 95866 43339

Eventualférpliktelser

Borgen for dotterbolag — - 908,2 908,2
Borgen for intressebolag 200,0 200,0 200,0 200,0
Summa 200,0 200,0 1108,2 1108,2

Borgen fér dotterbolag avser fullgérande garantier till fsrman for projekt i
dotterbolag.
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Forandringar av skulder hanforliga till finansieringsverksamheten - koncernen

2022 2021-12-31 Kassaflode Icke kassaflode 2022-12-31
Upplaningskostnader Omklassificering

Kortfristiga rantebarande skulder 4390,0 24241 2,9 -4102,0 2715,0

Langfristiga rantebarande skulder 54244 -16701 1.9 4102,0 7858,2

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

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

Langfristiga rantebarande skulder 37715 2844 2,8 -1200,0 54244

NOT 21

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Intea Fastigheter AB (publ) star inte under ett bestdmmande inflytande fran ndgon av aktiedgarna. Narstaendetransaktioner har skett med &garnaiformav
inbetalning av aktiekapital vid bolagets grundande, ovillkorat aktiedgartillskott, agarlan och erlagda rantebetalningar. Moderbolaget har en narstaenderelation
med sina dotterbolag. Transaktioner mellan moderbolag och dotterbolag har skett pd marknadsmassiga villkor. Narstaendetransaktioner har tidigare ar, fére
omstruktureringen av koncernen, dven skett med Intea AB av vilket bolaget kdpte férvaltningstjanster enligt marknadsmassiga villkor. Ytterligare information
finns under avsnitt om VD och Koncernledning sida 64-65.

Moderbolagets dgare  Moderbolaget har 30 &gare varav de flesta ar institutioner. De stdrsta dgarna vad géller rdster ar Henrik Lindekrantz och Christian
Haglund som &ger aktier privat eller via bolag. De har 14,0 procent av résterna vardera, foljt av Svenska Handelsbankens pensions-
stiftelse med 12,8 procent av résterna. Darmed har ingen av bolagets &gare ett bestdmmande eller betydande inflytande. Samtliga
agare aterfinns angivna pé sida 60-61.

Styrelse Styrelseledamdter anses som nérstadende. Ersattningar till styrelsen framgar av not b.
Foretagsledning Foretagsledningen anses som nérstaende. Erséttning till foretagsledningen framgar av not 5.
I Know a Place AB Intea Fastigheter AB har under aret hyrt ut kontorsyta till | Know a Place AB, vilket &r ett bolag som till del 4gs av

Henrik Lindekrantz och Christian Haglund genom Antea AB.

Dotterbolag Transaktioner framgar av tabellen pa sida 97.
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Transaktioner och mellanhavanden mellan mo-

derbolaget och andra koncernbolag (mkr) Moderbolag
2022 2021
Farsaljning till dotterbolag 64,6 67,5
Farsaljning till | Know a Place AB b4 1.6
Ranteintakter fran dotterbolag 432,3 348,0
Fordringar pa dotterbolag 14 562,7 9638,2
Skulder till dotterbolag 6199,0 11715

NOT 22

VINSTDISPOSITION
Till &rsstammans férfogande finns foljande medel i moderbolaget Intea
Fastigheter AB(publ), med belopp i kr.

Belopp i kr

Balanserade vinster 337532550
Overkursfond 4064557758
Arets resultat 206 067 600
Till drsstammans férfogande stdende medel 4608157908

Styrelsens foreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande (tkr)

Till aktiedgarna utdelas 0,90 kr per stamaktie av

HANDELSER EFTER ARETS UTGANG

Charlotta Wallman Horlin utsags i mitten av februari till ny vice vd for

Intea Fastigheter AB(publ). Christian Haglund, en av Inteas grundare och
storsta aktiedgare, Iamnade denna roll f6r att Gverga till att bli radgivare till
bolaget.

| februari emitterades ett obligationslan om 300 mkr inom ramen fér be-
fintligt MTN-program. Obligationslanet, med en rérlig ranta om 2,10 procent
plus 3 manaders STIBOR, har tva &rs 16ptid med forfall i mars 2025.

Intea meddelade i slutet av februari att koncernens elproduktion samlas
under bolaget Intea Kraft AB. Portfdljen bestar efter forvarvet av tolv vat-
tenkraftverk, huvudsakligen i elomrade 3, med en samlad arlig elproduktion
som beraknas uppga till 11,5 GWh.

Den 14 mars tecknades ett 14-rigt gront I&neavtal om 410 mkr med
Nordiska Investeringsbanken (NIB). Lanet ska anvandas for att finansiera
uppférandet av landets forsta samhallsgemensamma ledningscentral
(SLC)i Grebro samt den nya trabyggnaden som byggs p& Campusomradet i
Ostersund.

serie Aochserie B 133 410 642
Till aktiedgarna utdelas 2,0 kr per stamaktie av serie D 116144580
Overféres till Bverkursfond 4064557758
Overfores till balanserade vinstmedel 294045028
Summa 4608157908
Motivering

Koncernens egna kapital har berdknats med de av EU antagna IFRS-stan-
darderna samtienlighet med svensk lag genom tilldmpning av Radet f6r
finansiell rapporterings rekommendation RFR 1(Kompletterande redovis-
ningsregler for koncerner). Moderbolagets egna kapital har beréknats i
enlighet med svensk lag och med tillimpning av Radet fér finansiell rappor-
terings rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridiska personer).
Styrelsen finner att den féreslagna utdelningen till aktiedgarna ar forsvar-
ligmed 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 stéllning i dvrigt).

Verksamhetens art, omfattning och risker

Styrelsen bedémer att bolagets och koncernens egna kapital efter den
foreslagna vinstutdelningen kommer att vara tillrackligt stort i relation till
verksamhetens art, omfattning och risker. Styrelsen beaktar i samman-
hanget bland annat bolagets och koncernens historiska utveckling, budge-
terad utveckling, investeringsplaner samt konjunkturlaget.
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STYRELSENS UNDERSKRIFTER

Styrelsens underskrifter Forvaltningsberittelsen for moderbolaget respektive koncernen
Styrelsen och verkstillande direktoren forsikrar, savitt de kinner ger en rittvisande oversikt over utvecklingen av moderbolagets
till, att arsredovisningen har upprittats i enlighet med god redo- och koncernens verksamhet, stillning och resultat samt beskriver
visningssed i Sverige och koncernredovisningen har uppriittats i visentliga risker och osikerhetsfaktorer som moderbolaget och de
enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses foretag som ingar i koncernen star infor.

i Europaparlamentets och radets férordning (EG) nr 1606/2002 av
den 19 juli 2002 om tillimpning av internationella redovisnings-
standarder. Arsredovisningen respektive koncernredovisningen ger
en rittvisande bild av moderbolagets och koncernens stillning och
resultat.

I‘:\rsredovisningen har undertecknats den dag som framgér av var elektroniska signatur

Caesar Afors
Ordférande
Styrelseledamot
Kristina Alvendal Mattias Grahn Christian Haglund
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Hékan Hellaeus Pernilla Ramsl6v Hékan Sandberg
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Henrik Lindekrantz
Verkstdllande direktor

ﬁrsredovisninqen och koncernredovisningen har, som framgar ovan, godkénts for utfardande av styrelsen
och den verkstallande direktdren den 27 mars 2023. Koncernens resultat- och balansrakning och moderbolagets
resultat- och balansrakning blir foremal for faststallelse pa drsstamman den 9 maj 2023.

Var revisionsberattelse har lamnats den dag som framgar av var elektroniska signatur

KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman 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 2022 med undantag for
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 53-59. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 42-59 och 66-98 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réattvisande
bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kassafldde for aret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stélining per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kassafldde for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), s4 som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 53-59. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga
delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultatrakningen och balansrakningen for moderbolaget samt resultatrakningen och rapport
over finansiell stéllning for koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen ar férenliga med innehallet i den kompletterande rapport som
har éverlamnats till moderbolagets revisionsutskott i enlighet med revisorsférordningens (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 ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i dvrigt 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 forekommande
fall, dess moderféretag eller dess kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

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, arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi gér inga separata uttalanden om dessa
omraden.

Vardering av forvaltningsfastigheter

Se not 9 och redovisningsprinciper pa sidorna 75-81 i arsredovisningen och koncernredovisningen for detaljerade upplysningar och
beskrivning av omradet.

Beskrivning av omradet Hur omradet har beaktats i revisionen
- Forvaltningsfastigheterna redovisas i koncern- - Vihar évervagt om den tillampade varderingsmetodiken &r
redovisningen till verkligt vérde. Koncernens rimlig genom att jamféra den med var erfarenhet av hur
forvaltningsfastigheter omfattar cirka 95 procent av andra fastighetsbolag och virderare arbetar och vilka
koncernens totala tillgangar. antaganden som &r normala vid vérdering av jamforbara
- Fastigheternas verkliga vérde per 31 december 2022 har objekt.

faststallts baserat pa varderingar utférda av oberoende
externa varderare.

- Givet forvaltningsfastigheternas vasentliga andel av
koncernens totala tillgangar och det inslag av
beddmningar som ingar i varderingsprocessen utgér detta
ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision.

- Risken ar att det bokférda vardet pa

- Vi har beddmt kompetensen och oberoendet hos de externa
varderarna och vi har tagit del av varderarnas uppdragsavtal
i syfte att bedéma huruvida det finns avtalsvillkor som kan
paverka omfattningen eller inriktningen av de externa
varderarnas uppdrag.

- Vi har testat de kontroller som bolaget har etablerat for att

férvaltningsfastigheter kan vara éver- eller underskattat §ék_er_stélla att inda"ta som lamnas till de externa vérderamna

och att varje justering av vardet direkt paverkar periodens ar riktiga och fullstandiga.

resultat. - Vi har stickprovsvis testat de upprattade
fastighetsvarderingarna. Darvid har vi anvant oss av aktuell
marknadsdata fran externa kallor, sarskilt avseende
antaganden om direktavkastningskrav, diskonteringsréntor,
hyresnivaer och vakanser.

- Vi har kontrollerat riktigheten i de upplysningar av
férvaltningsfastigheterna som bolaget 1dmnar i
arsredovisningen, sarskilt vad avser

Annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller aven annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-41, 60-65
samt 102-110. Det &r styrelsen och verkstéallande direktdren 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.
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REVISIONSBERATTELSE

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen ar det vart ansvar att Iasa den information som identifieras ovan
och évervaga om informationen i vasentlig utstrdckning ar oférenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang
beaktar vi dven den kunskap vi i évrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om informationen i évrigt 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, &r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéallande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen uppréattas och att de ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller
koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de antagits av EU.
Styrelsen och verkstéllande direktdren ansvarar aven for den interna
kontroll som de bedémer &r nédvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren fér bedémningen av

bolagets och koncernens formaga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen och verkstallande direktéren avser att likvidera bolaget,
upphdra 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 sékerhet &r en hég grad av
sakerhet, men ar ingen garanti fér 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 véasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéantas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instalining 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
granskningsatgéarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och andamalsenliga
for att utgéra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptécka en vasentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter ar
hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
férfalskning, 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
granskningsatgérder som &r 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 verkstéllande
direktérens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

—— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstéllande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet 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
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets och

koncernens formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen och koncernredovisningen om den
vasentliga osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrackliga, 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.

— utvéarderar vi den évergripande 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 tillrackliga och &ndamalsenliga revisionsbevis

avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att géra ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
dvervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi &r ensamt
ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for 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 faststaller vi vilka
av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
beddémda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som déarfér utgor
de for revisionen sarskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver
dessa omraden i revisionsberéattelsen savida inte lagar eller andra
forfattningar férhindrar upplysning om fragan.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande direktérens
forvaltning for Intea Fastigheter AB (publ) fér ar 2022 samt av forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdémman disponerar vinsten enligt férslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstéllande

direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
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REVISIONSBERATTELSE

Vi har utfort 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 &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig 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 &vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortldpande
beddma 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.

Verkstallande direktoren ska skota den I6pande forvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som ar nddvandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i
Overensstdmmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska
skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhadmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktéren i nagot vasentligt avseende:

— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda erséattningsskyldighet mot
bolaget, eller

— pa nagot annat séatt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sékerhet beddma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka 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 omdéme och har en professionellt skeptisk
instélining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa var professionella
bedémning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebar att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
Overtradelser skulle ha sérskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som ér relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen
for detta for att kunna bedéma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 53-59 och for att den &r 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 jamfoért 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 ar férenliga med arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar samt &r i

Overensstdmmelse med arsredovisningslagen.

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten
Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten pa sidorna 32-41 och for att den &r uppréattad i enlighet med

arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FAR:s rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten. Detta
innebar att var granskning av hallbarhetsrapporten 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 tillrécklig grund for vart uttalande.
En héllbarhetsrapport har upprattats.

KPMG AB, Box 382, 101 27, Stockholm, utsags till Intea Fastigheter AB (publ)s revisor av bolagsstdmman den 18 maj 2022. KPMG AB

har varit bolagets revisor sedan 2016.

Var revisionsberattelse har lamnats in den dag som framgar av var elektroniska signatur.

KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor
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FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetsforteckning

Bolaget dgde och férvaltade den 31december 2022 ett fastighetsbestand i Sverige om totalt 37 fastigheter med ett totalt marknadsvérde om 20 157,7 mkr.
Fastighetsbestandet &r diversifierat dver 18 kommuner och har en total area om 494 000 kvm.

Per fastighetskategori

Uthyrningsbar area, tkvym

Ratts- Hogre Ovriga

Icke

Fastighet Kommun vasende utbildning Sjukvédrd offentliga offentliga Total
Fanan 54 Spetsvinkelgatan 11-19 Halmstad 10 10
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
Fanan 63 Diagonalen 4 Halmstad 0
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 5 5
Smedstad 1:21 Brigadgatan 26 Linkdping 65 n 6 5 87
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
Eric Uggla2 Eric Ugglas plats 2 Skovde 4
Stora Morke 18 Hogskolevagen 2-4, 6A-B, 8 Skovde 15 15
Ringaren 6 Kanikegrénd 1-3, Kaplansgatan 9 Skdvde 13 13
Karlsro 1 Karlsrogatan 2 Solna 13 13
Lasarettet 2 Vanerparken 1 mfl. Vanersborg 15 21 36
Lasarettet6,7& 8 Véanerparken 11,12 Vénersborg 3 3
Haren 3 Karsgatan 20, 22 Vanersborg 6 6
Tullen 6 Esplanaden Norrtélje 6 6
Eldaren 6 Norra Kajplan 6 Kalmar 29 29
Landsdomaren 6 Baravédgen1 Lund 27 27
Anneborg 2:4 Sparvagen 1 Falképing 4 4
Nasby 34:24 Elmetorpsvagen 15 Kristianstad 33 33
Niagara 2 Nordenskidldsgatan 1 mfl. Malmé 21 21
Hoégkvarteret 1&2 Berga Allé 21,25 Helsingborg 38 38
Rénneholm 6:2 Rénneholm slott Eslov 8 8
Duvan1 Hospitalsgatan 6 Harndsand 8 8
Summa objekt under forvaltning 172 m 64 il 15 494
Seglet1 Skjutbanevagen 16 Orebro 0
Kasematten 1 Vattentornsvagen 5 A-D Kristianstad 0
Hjaltan 4:11 Hjaltan 350 Ange 0
Jélla2:25 Jallab9 Uppsala 0
Summa projektfastigheter” 0 0 0 0 0 0
Summa fastighetsbestandet 172 m 64 n 15 494

UBeddmd uthyrningsbar area for projektfastigheter uppgar till sammanlagt 66,5 tkvm.
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Per region

FASTIGHETSFORTECKNING

Uthyrningsbar area, tkvm

Fastighet Ost Vast
Fanan 54 Spetsvinkelgatan 11 Halmstad 10 10
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
Fanan 63 Diagonalen 4 Halmstad 0
Fanborgen 3 Kristian IV:svég 1-3 Halmstad 24 24
Fanan 66 Linjegatan 8-10 Halmstad 7 7
Fanan 65 Linjegatan 5-7 Halmstad 5 5
Smedstad 1:21 Brigadgatan 26 Linkdping 87 87
Artilleristen 1 Studentplan 2 mfl. Ostersund 52 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 Skdvde 4 4
Stora Morke 18 Hogskolevagen 2-4, 6A-B, 8 Skovde 15 15
Ringaren 6 Kanikegrénd 1-3, Kaplansgatan 9 Skdvde 13 13
Karlsro 1 Karlsrogatan 2 Solna 13 13
Lasarettet 2 Vanerparken 1 mfl. Vanersborg 36 36
Lasarettet6,7& 8 Vanerparken 11,12 Vénersborg 3 3
Haren 3 Korsgatan 20, 22 Vanersborg 6
Tullen 6 Esplanaden Norrtélje 6 6
Eldaren 6 Norra Kajplan 6 Kalmar 29 29
Landsdomaren 6 Baravdgen Lund 27 27
Anneborg 2:4 Sparvéagen 1 Falkdping 4 4
Nasby 34:24 Elmetorpsvdgen 15 Kristianstad 33 33
Niagara 2 Nordenskidldsgatan 1 mfl. Malmé 21 21
Hoégkvarteret 1&2 Berga Allé 21,25 Helsingborg 38 38
Rénneholm 6:2 Rénneholm slott Eslov 8 8
Duvan1 Hospitalsgatan 6 Harndsand 8 8
Summa objekt under forvaltning 230 106 79 78 494
Seglet1 Skjutbanevéagen 16 Orebro 0
Kasematten 1 Vattentornsvagen 5 A-D Kristianstad 0
Hjaltan 4:11 Hjaltan 350 /elnge 0
Jalla2:25 Jéllab9 Uppsala 0
Summa projektfastigheter” 0 0 0 0 0
Summa fastighetsbestandet 230 106 79 78 494

UBeddmd uthyrningsbar area for projektfastigheter uppgar till sammanlagt 66,5 tkvm.
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Flerarsoversikt

FLERARSOVERSIKT

Belopp i mkr 2022 2021 2020 2019 2018
Resultatrakning

Intékter 918,3 733,2 548,6 487,8 37,8
Fastighetskostnader -179,6 -124,3 -98,3 -105,3 -93,7
Driftoverskott 738,7 608,9 450,3 382,5 278,2
Centrala kostnader -63.5 -240,9 -66.9 -61.4 -45,9
Finansiella poster 1777 -201,0 -2381 -202,3 -146,5
Férvaltningsresultat 4974 167,0 145,3 118,8 85,9
varav férvaltningsresultat exkl rinta pd dgarldn 4974 245,7 2794 2414 176,1
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 143,2 22070 452,5 446,4 2061
Vardeférandringar derivatinstrument 639,2 126,9 -42,6 -33.0 -16,0
Skatt -374,3 -531,6 -143,0 1334 -52,2
Arets resultat 905,6 1969,3 412,2 398,7 223,8
Balansrakning

Forvaltningsfastigheter 20157,7 177974 102379 9371,0 70041
Ovriga anlaggningstillgingar 1178,0 543,8 182,7 107,5 88,7
Likvida medel 214,7 1977 3954 143,8 133.6
Summa tillgdngar 21550,4 18538,9 10816,0 9622,3 72264
Eget kapital 8990,0 72065 1944,9 1588,3 1066,0
Uppskjutens skatteskuld 1334,7 970,8 438,7 2951 169,8
Derivat - - 77,2 34,7 17
Agarlén = - 22354 22354 1763.4
Réntebarande laneskulder 10573,2 98144 5758,3 5199,4 3948,4
Ejrantebarande skulder 652,5 5472 3615 269,3 2772
Summa eget kapital och skulder 21550,4 18538,9 10 816,0 9622,3 72264
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NYCKELTAL

Nyckeltal

Nyckeltal 2022 2021 2020 2019 2018
Fastighets- och operativa nyckeltal

Fastighetsvarde, mkr 201577 177974 102379 937.0 70041
Direktavkastning, % 4,7 b4 4,9 4,7 4,9
Uthyrningsbar area, kvm 493893 454310 324792 297436 269205
Hyresvarde, kr per kvm 2089 1910 1827 1718 1590
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97.9 99,0 98,7 98,8 98,8
Overskottsgrad, % 80,4 83,1 82,1 78,4 74,8
Andel offentliga hyresgaster, % 94,8 94,0 93,8 93,6 93.4
Aterstdende kontraktstid, ar 59 6,0 6,2 6,6 6,3
Nettoinvesteringar, mkr 1677 5352 44 1936 1468
Férvaltningsresultat, mkr 4974 167,0 145,3 118.8 85,9
Férvaltningsresultat, exklusive ranta pa dgarlan 4974 245,7 279,4 2411 176,1
Kreditnyckeltal

Beldningsgrad”, % 51,0 53,8 52,4 53,9 54,4
Réntetackningsgrad, ggr i3 3,0 3.7 4,0 41
Kapitalbindning, ar 2,3 3.3 3.3 3.4 3.8
Réntebindning, ar 3,0 3.2 4,9 4,7 44
Genomsnittsranta, % 259 1,31 1,63 1,59 1,39
Genomsnittsréanta exkl outnyttjade kreditfaciliteter, % 2,48 124 1,62 1,46 1,36
Andel sékerstalld skuld, % 24,2 12,6 15,6 177 1.9
Soliditet, % 417 38,9 38,6 39,7 39,2
Nyckeltal per A- och B-aktie

Justerat langsiktigt substansvarde, kr 50,03 46,87 3019 25,32 20,51
Tillvaxt i justerat Idngsiktigt substansvérde, % 77 55,2 19,3 24,9 177
Justerat forvaltningsresultat, exkl rénta pa agarlan, kr 2,74 2,47 179 1,59 1,43
Tillvaxtiforvaltningsresultat, % LAl 38,2 12,3 4 46,8
Utdelning, kr 0,46 2,22 0,56 0,56 019
Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare, kr 5,58 15,60 371 4,43 2,62
Antal aktier vid periodens utgang, miljoner 148,2 1379 11,0 mi 94,7
Genomsnittligt antal aktier under perioden, miljoner 1431 124,6 m.0 m1 85,3
Nyckeltal per D-aktie?

Eget kapital, kr 33,00 33,00 - - -
Resultat, kr 1,93 0,50 - - -
Utdelning, kr 1,80 0,50 = = -
Antal aktier vid periodens utgang, miljoner 58,1 50,6 - - N
Genomsnittligt antal aktier under perioden, miljoner 54,3 50,5 - - -

Definitionen av beldningsgrad har forandrats jamfort med foregdende &r. Forandringen innebér att andelar i intresseféretag, fordran pa intresseforetag samt dvriga

anlaggningstillgangar har inkluderats i berdkningsbasen.
2 D-aktier fanns inte fére 2021.
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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 Helar 2022 Helar 2021
Andel offentliga hyresgéster, %

Kontrakterad hyra, offentliga hyresgaster, mkr 957,5 8071
(+)Kontrakterad hyra, total, mkr 1009,9 858,6
Andel offentliga hyresgéster, % 94,8 94,0

Belaningsgrad, %

Rantebarande skulder”, mkr 10573,2 98144
(-)Likvida medel och kortfristiga placeringar, mkr -214,7 -197,7
Nettoskuld, mkr 10 358,6 9616,7
Verkligt varde fastigheter, mkr 201577 177974
Andelariintresseforetag By 2,3
Fordran pdintresseforetag 130,0 63,2
Ovriga anlaggningstiligéngar 25,3 5,3
Summa tillgangar 20 316,2 17 868,2
Beldningsgrad, % 51,0 53,8

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Kontrakterad hyra pa arsbasis, mkr 1009.9 858,6
(+)Hyresvérde pd arsbasis vid periodens utgang, mkr 1031,8 867,6
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97.9 99,0

Justerat forvaltningsresultat per A- och B-aktie, kr

Férvaltningsresultat exkl. ranta pa dgarlan, mkr 4974 245,7
/Sterlégqning kostnad radgivningsavtal, mkr — 165,0
(-)Utdelning D-aktier, mkr 104,8 98,4
Summa 392,6 312,3
(+)Justerat genomsnittligt antal A- och B-aktier, miljoner 1431 126,2
Justerat forvaltningsresultat per A- och B-aktie, kr 2,74 2,47

Genomshnittlig ranta vid periodens utgang, %

Rantekostnad?pa &rsbasis vid utgadngen av perioden, mkr 267,5 128,6
(+)Rantebarande skuld”vid periodens utgang enligt balansrakningen, mkr 10573,2 98144
Genomsnittlig rénta vid periodens utgang, % 2,53 1,31

Justerat langsiktigt substansvérde, mkr

Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare 86864 7206,5
varav D-aktier, mkr 1916,4 1666,4
Emission fran dgarlan, mkr - -
Uppskjuten skatt, mkr 1334,7 970.8
Derivat, mkr -688,9 -49,7
Justerat langsiktigt substansvérde, mkr 7415,8 6 461,2
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Belopp i mkr Helar 2022 Helar 2021
Justerat Iangsiktigt substansvérde per A- och B-aktie, mkr

Langsiktigt substansvérde, mkr 7415,8 6 461,2
(/)Antal A- och B-aktier vid periodens utgang, miljoner 148,2 137.9
Justerat Iangsiktigt substansvérde per stamaktie, kr 50,03 486,87
Justerat langsiktigt substansvarde med aterlagd utdelning, kr

Langsiktigt substansvérde, mkr 74155 6 461,2
Aterlagd utdelning A- och B-aktier 68,9 200,0
Justerat langsiktigt substansvédrde med &terlagd utdelning per stamaktie, kr 7484,4 6661,2
Justerat Iangsiktigt substansvérde med aterlagd utdelning per A- och B-aktie, kr

Langsiktigt substansvarde, mkr 74844 66612
(/) Antal A- och B-aktier vid periodens utgéng, miljoner 148,2 137.9
Justerat langsiktigt substansvédrde med &terlagd utdelning per stamaktie, kr 50,49 48,30
Nettoinvesteringar, mkr

Forvarv under perioden, mkr 593,4 4970,5
(-)Investeringar i ny-, till och ombyggnation, mkr 1083,7 382.0
Nettoinvesteringar, mkr 16771 5352,5
Soliditet, %

Eget kapital, mkr 8990,0 7206,5
Tillgangar, mkr 21550,4 18538,9
Soliditet, % 417 38,9
Rantetackningsgrad, ggr

Resultat fére finansiella poster, mkr 6751 368,0
Periodens finansnetto exkl. rénta dgarlén och tomtratt, mkr S7E -121,4
Rantetackningsgrad, ggr 319 3,0
Overskottsgrad, %

Periodens driftsdverskott, mkr 738,6 608.9
Periodens hyresintakter, mkr 918,3 733.2
Overskottsgrad, % 80,4 83,1

URéntebarande skuld exklusive leasingskuld.
2Rantekostnad exklusive rantekostnad pé dgarlan och leasingskuld.
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DEFINITIONER OCH SYFTE

Definitioner och syfte

Nyckeltal

Definition

Syfte

Andel offentliga hyresgaster, %

Kontrakterad arshyra fran offentliga hyresgéster dividerat
med total kontrakterad arshyra.

Nyckeltalet anvénds for att belysa bolagets samlade
kreditrisk pa dess hyresgéster. En hdg andel intakter
frén offentliga hyresgéster bidrar till en Iagre kreditrisk.

Andel sakerstalld skuld, %

Sakerstalld skuld i férhallande till totala tillgangar.

Nyckeltalet &r ett matt pa graden av strukturell
efterstalldhet pa den icke sékerstéllda skulden.

Bel&ningsgrad”, %

Réntebarande skulder och leasingskuld i forekommande

fall, likvida medel och kortfristiga placeringar i forhallande
till fastigheternas verkliga varde, andelar i intressebolag,
fordringar pé intressebolag och Gvriga anlaggningstillgangar.

Nyckeltalet anvands fér att belysa bolagets finansiella
risk och visar hur stor del av verksamheten som ar
finansierad med rantebarande skulder.

Direktavkastning, %

Driftéverskottet pd arsbasis for fastighetsbestandet per
balansdagen i férhallande till fastighetsbestandets varde per
balansdagen med avdrag for vardet av pagéende projekt och
outnyttjade byggratter.

Nyckeltalet 4skadliggdr verksamhetens resultatge-
nerering fore finansiella kostnader och kostnader for
central administration.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Kontrakterad arshyra vid periodens utgang i férhallande till
summan av kontrakterade intakter, bedémd marknadshyra
for ej uthyrda ytor och i forekommande fall rabatter pa
arsbasis.

Nyckeltalet dskadliggdr den ekonomiska utnyttjande-
graden av bolagets uthyrbara ytor.

Hyresgéstkategori

Baserat pa hyresgésternas verksamhet har indelning gjorts
i kategorierna Rattsvasende, Hogre utbildning, Sjukvard,
Ovriga offentliga samt Icke-offentliga.

Fastighetskategori

Huvudsaklig verksamhet i fastigheten berdknad pa
kontrakterad arshyra per objekt. Inom en fastighetskategori
kan férekomma ytor som avser andra verksamheter an

den huvudsakliga kategorin. Inteas fastighetskategorier ar
Rattsvasende, Hogre utbildning, Sjukvard, Ovriga offentliga
samt Icke-offentliga.

Fastighetsvarde, mkr

Det belopp till vilket bolagets férvaltningsfastigheter ar
redovisade till enligt balansrakningen vid periodens utgang.

Nyckeltalet belyser vardet av bolagets fastighetsbe-
stand.

Férvaltningsresultat, mkr

Resultat fore vardeforandringar, skatt och i forekommande
fall, inklusive rantekostnader for &garlan.

Nyckeltalet skadliggor forvaltningens Insamhet
inklusive kostnad fér dgarlan.

Forvaltningsresultat exklusive
rénta pa dgarlan, mkr

Resultat fore vardeforandringar, skatt och, i férekommande
fall, réntekostnader &garlan.

Nyckeltalet dskadliggdr férvaltningens Ionsamhet.

Genomsnittlig ranta vid periodens
utgang, %

Genomsnittlig rdnta pa rantebarande skulder exklusive,
i farekommande fall, &garlan och leasingskuld, inklusive
kostnader fér Ianel6ften och inklusive rantekupong i derivat.

Nyckeltalet anvands fér att belysa rénterisken for
bolagets rantebarande skulder.

Hyresvarde, mkr

Kontrakterad arshyra med tillagq for hyresrabatter och
vakanser pa arsbasis.

Justerat forvaltningsresultat per
A- och B-aktie, kr

Férvaltningsresultat med, i forekommande fall, avdrag

for periodens resultat hanfarligt till D-aktier alternativt
rantekostnader for dgarlan i férhallande till genomsnittligt
antal utestdende A- och B-aktier under perioden.

Nyckeltalet anvédnds for att belysa bolagets forvalt-
ningsresultat per A- och B-aktie pd ett for borsbolag
enhetligt satt.

UDefinitionen av beldningsgrad har forandrats jamfort med foregdende &r. Forandringen innebér att andelar i intresseféretag, fordran pa intresseforetag samt dvriga
anlaggningstillgangar har inkluderats i berdkningsbasen.
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Nyckeltal

DEFINITIONER OCH SYFTE

Definition

Syfte

Justerat langsiktigt substans-
varde, mkr

Vid periodens utgéng redovisat eget kapital hanférligt till
moderbolagets aktiedgare med aterldggning av uppskjuten
skatt, rantederivat enligt balansrakningen samt med avdrag
for maximalt 33 kr per D-aktie multiplicerat med antalet
utestdende D-aktier.

Nyckeltalet &r ett etablerat matt pa bolagets och andra
borsnoterade bolags langsiktiga substansvarde som
mojliggdr analyser och jamférelser.

Justerat langsiktigt substans-
varde per A- och B-aktie, kr

Langsiktigt substansvarde i relation till antalet utestaende
A- och B-aktier vid periodens utgang.

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

Jamforbart bestand

De fastigheter som &gts under helajamforbara perioder och
som inte har varit klassificerade som projektfastigheter
under dessa perioder.

Kontrakterad arshyra, mkr

Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis efter avdrag for
hyresrabatter och vakanser.

Kreditbindning, ar

Genomsnittlig kvarvarande I6ptid vid periodens utgang pa
rantebdrande skulder.

Nyckeltalet anvénds for att belysa
refinansieringsrisken. En 1ang 16ptid indikerar Iagre
refinansieringsrisk.

Nettoinvesteringar, mkr

Summan av kassaflodet fran gjorda investeringar i
forvaltningsfastigheter och projekteringsfastigheter med
justering for eventuella férsaljningar under perioden.

Nyckeltal for att belysa bolagets mojlighet att nd
operativa mal.

Objekt

Enregisterfastighet eller, i férekommande fall, om
registerfastighet ar bebyggd med flera byggnader i vilka
de huvudsakliga anvédndningarna varierar inom Inteas
fastighetskategorier utgér sddana byggnader objekt.

Offentliga hyresgéaster

Hyresgaster dar kreditrisken i hyresforhallandet bérs av stat,
kommun eller regioner.

Nyckeltalet anvénds for att belysa kreditrisken i
bolagets intakter.

Projektfastighet

Fastighet eller val avgransad del av fastighet dar
tomtstallning skett i syfte att omvandla och férédla
fastigheten. Till projektfastigheter hdnfors dven byggnad
under uppférande samt fastighet med en investering
uppgéende till minst 20 procent av verkligt vérde.
Omklassificeringen fran projektfastighet till fardigstalld
fastighet gors den Tjanuari aret efter fardigstallandet.

Réntebindning, &r

Genomsnittlig rantebindningstid vid periodens utgéng
pd rantebarande skulder och leasingskuld men inklusive
kupongranta pa rantederivat.

Nyckeltalet anvands for att belysa ranterisken. Enlang
rantebindningstid indikerar lagre rénterisk.

Réntetdckningsgrad, ggr

Periodens forvaltningsresultat, exklusive rantekostnader
dgarlaniférhallande till periodens finansnetto.

Nyckeltalet dskadliggdr ranterisk genom att belysa
hur kdnsligt bolagets férvaltningsresultat ar for
ranteforandringar.

Soliditet, %

Vid periodens utgéang totalt eget kapital dividerat med totala
tillgéngar.

Nyckeltalet anvands for att visa hur stor del av bolagets
tillgdngar som &r finansierade med eget kapital och
inkluderas for att investerare ska kunna beddéma
bolagets kapitalstruktur.

Aterstaende kontraktstid, &r

Genomsnittlig dterstaende kontraktstid for offentliga
hyresgéaster viktat utifrén kontrakterad hyra.

Nyckeltalet anvénds till att belysa bolagets hyresrisk.

Overskottsgrad, %

Driftdverskottet i forhallande till totala hyresintakter under
perioden.

Nyckeltalet dskadliggdr férvaltningsverksamhetens
I6nsamhet.
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