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Intea ar en ansvarstagande och stabil
samhallsbyggare som investerar i social
infrastruktur for egen langsiktig forvaltning.
Vi tillhandahaller specialanpassade lokaler
for samhallsviktiga funktioner som utfors

av offentliga hyresgaster verksamma inom
rattsvésende, hégre utbildning, sjukvérd och
ovriga offentliga verksamheter. Intea har
fastigheter pa 18 orter i Sverige, fran Ostersund i
norr till Malmé i sdder.
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Intea i siffror

Inteas portfolj bestar av fastigheter och projekt med offentliga hyresgéster inom
kategorierna rattsvasende, hdgre utbildning, sjukvard och dvrig offentlig verksamhet.
Fastigheterna finns pa 18 orter. Det totala fastighetsvérdet uppgick 2023 till 21,4 mdkr.

INTEAS HYRESGI\STER,Q INTEAS GEOGRAFI, B
% AV KONTRAKTERAD ARSHYRA % AV FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE
B Rittsvasende 34 % B 5 16%
1136 [ Hogre utbildning 34 % 214 a Oyst 0%
@ Sjukvard 12% ! B ol
mkr M Ovriga offentliga 15 % mdkr s V?r 00
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Aret i korthet

Nyckeltal i urval 2023 2022
Hyresintakter, mkr 10573 918,3
Forvaltningsresultat, mkr 505,8 4974
D:0 kr/ A- och B-aktie 2,63 2,14
D:o tillvaxt, % -4,2 m
Aretsresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare, mkr -630,5 903,6
D:0 kr/ A- och B-aktie -5,04 5,58
Langsiktigt substansvarde per A- och B-aktie, kr 45,77 50,03
D:o tillvaxt, % -6,7 17
Fastighetsvarde, mdkr 214 20,2
Beldningsgrad, % 57,2 51,0
Réantetackningsgrad, ggr 2,7 3.9

HYRESINTAKTER, DRIFTOVERSKOTT,

INTEA ARSREDOVISNING 2023

BELANINGSGRAD,

RANTETACKNINGSGRAD,

~ Kalm

Eldaren 6, Linnéun

i/versitetet
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Intea och LBS Kreativa Gymnasiet tecknade ett
tiodrigt hyresavtal avseende utbildningslokaler
om 1500 kvm pé hogskoleomrédet i Halmstad.
Det arliga hyresvardet for uthyrningen uppgar till
3,2 mkr och avtalet Ioper till september 2033.

Inom ramen for ett befintligt MTN-program
emitterade Intea i februari ett obligationslan.
Lanet har en rérlig ranta om 2,10 procent plus
tre manaders STIBOR och har tva ars |6ptid med
forfall i mars 2025.

I och med forvarvet av nio vattenkraftverk i
Véstsverige uppfyllde Intea sin malsattning om
att bli helt sjalvforsorjande pé fornyelsebar el.
Intea samlade samtidigt kancernens elproduktion
under bolaget Intea Kraft AB. Portfdljen

bestér efter forvérvet av tolv vattenkraftverk,
huvudsakligen i elomrade 3, med en samlad arlig
elproduktion som berdknas uppga till 11,5 GWh.

Intea tecknade i mars ett 14-arigt

gront I&neavtal om 410 mkr med

Nordiska Investeringsbanken (NIB) for att
finansiera uppforandet av landets forsta
samhallsgemensamma ledningscentral (SLC)
i Orebro, samt en ny trabyggnad p& Campus-
omrédet i Ostersund.

INTEA ARSREDOVISNING 2023

Intea emitterade i april obligationer om

600 mkr och samtidigt skedde ett aterkdp av
obligationer om 450 mkr. Obligationen om 600 mkr
har farfall i mars 2025 och utgér en del av ett
befintligt obligationslan som darmed uppgar till
sammanlagt 900 mkr. /iterkﬁpet om 450 mkrav
ett obligationslan som sammanlagt uppgar till
1350 mkr forfoll i september 2023.

| juni etablerade Intea ett gront
finansieringsramverk for att skapa méjligheter
till gron finansiering av férvarv, befintliga
fastigheter, projekt och investeringari
fornyelsebar energi med higa krav pa héllbarhet.
Ramverket togs fram i samarbete med Nordea
och féljer branschstandard Green Bond Principles
(International Capital Market Association)
respektive Green Loan Principles (Loan Market
Association).

Intea utdkade i juni backup-faciliteterna med
1000 mkr och avtalade om ett nytt sakerstallt
banklan om 825 mkr med en befintlig langivare.
Lénen togs for att mojliggtra flexibilitet

kopplat till utestdende féretagscertifikat och
kommande obligationsférfall samt att finansiera
investeringar i projektportféljen.

Intea och Kristianstad kommun ingick i juni
ett tiodrigt hyresavtal rrande en ny skola
med en uthyrningsbar area om 1500 kvm pé
hogskoleomrédet i Kristianstad. Det arliga
hyresvardet ar 1,7 mkr och inflyttning skedde
december 2023.

Magnus Ekstrom anstélldes som ny CFO i Intea
och tilltradde sin tjanst i september 2023 d& han
ersatte Emil Jansbo.

Anstalten Ringsjon i Eslovs kommun ska uttkas
med cirka 3 000 kvm enligt ett nytt hyresavtal
mellan Intea och Kriminalvarden. Avtalet stracker
sig till 2028 och har initialt ett arligt hyresvarde
om cirka 5,9 mkr. Lokalerna ska genomga
renovering och berdknas sta fardiga under

slutet av 2024. | och med utdkningen berdknas
anstaltens kapacitet 6ka med 40 anstaltsplatser
till totalt 80 platser.

Under hosten fick hyresgéasten Region Uppsala
tilltrade till den nyligen uppforda rattspsykiatriska
kliniken utanfér Uppsala. Hyresavtalet [6per

over 20 &r med en arlig hyra om cirka 22 mkr. De
specialanpassade lokalerna inrymmer vardlokaler
for skyddsklass 2 och 3, hikte, allmanvard,
forvaltningsratt och utslussningslagenhet.

Huset aristora delar uppfortitra, vilket bidragit
vasentligt till att minska koldioxidutslappen i
produktionen, och klassas som Miljobyggnad Guld.

Forsta spadtag togs fér en ny tdgdepa for
underhéll av tag i Falkiping. Denna nya depd
byggs i anslutning till den befintliga depd som
ags av Intea och hyrs av Vasttrafik. | och med
utbyggnaden tillkommer en uthyrningsbar yta om
3500 kvm och kapaciteten att underhélla tag Gkar
fran tre till sex platser. Den nya depan byggs med
stort fokus pé héllbarhet och véntas bli klar 2025.
Vasttrafik har tecknat ett 25-arigt hyresavtal for
den nya depan och samtidigt forlangt hyrestiden
pa den befintliga depan.

| oktober utsag styrelsen Charlotta Wallman
Hérlin till ny vd for Intea. Charlotta borjade pa
foretaget som operativ chef 2019 och utségs
ibdrjanav 2023 till vice vd samtidigt som
Christian Haglund 6vergick till en rédgivande
roll i bolaget. Charlotta tilltrdder som vd den
1januari 2024. Hon ersatter Henrik Lindekrantz,
en av Inteas grundare och stérre aktiedgare, som
varit bolagets vd sedan starten ar 2015. Henrik
fortsatter varaverksam i bolagetirollen som
strategisk radgivare.
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Vd-ord

Den férsta januari tilltradde jag som vd pa Intea och
jag kan konstatera att bolaget star fortsatt starkt

i en utmanande marknad som oroas av dkande
geopolitiska spanningar, forsamrat sdkerhetslage,
osakert makroekonomiskt Iage och allt fler vapnade
konflikter. Fastighetsmarknaden paverkas av detta pa
bade kort och lang sikt genom bland annat stigande
avkastningskrav. Antalet varsel och konkurser
relaterade till bygg- och fastighetsbranschen har
okat under aret. Samtidigt ser vi positiva signaler i
vikande inflation, sjunkande langrantor och allt fler
som tror pa kommande réntesankningar. For Inteas
del ser vi en 6kad aktivitet inom framfor allt den del av
verksamheten som ror rattsvasendet.

Starkt forvaltningsresultat

Trots en orolig omvirld, nya marknadsférutsittningar och
okade finansieringskostnader fortsatte Intea att uppvisa ett
starkt forvaltningsresultat och stabila kassafléden f6r helaret
2023. Hyresintékterna 6kade med 15,1 procent och driftéver-
skottet 6kade med 16,5 procent jimfdrt med ar 2022. Aven
beaktat de hogre finansieringskostnaderna ékade forvalt-
ningsresultatet med 1,7 procent till 506 mkr jamfért med &r
2022. Det forklarades framst av en stark hyresutveckling, flera
nyuthyrningar och en stabil fastighetsportfslj. Dessutom
bidrog projekt som fardigstillts under éret till 6kade intakter
och forbéttrat driftdverskott. Pa jamférbart bestand dkade

driftdverskottet med cirka 9 procent.

INTEA ARSREDOVISNING 2023

Fortsatt bra tillgang till finansiering

Genom goda bankrelationer och ett starkt varumarke i
kredit- och kapitalmarknaden har vi méjlighet att ta upp ny
finansiering till rimliga villkor. Under aret har vi etablerat
ett gront finansieringsramverk, vilket mojliggjorde att Intea
ijanuariidr emitterade sin forsta grona obligation om

600 mkr och i mars emitterade vi ytterligare en gron obli-
gation om 300 mkr. Ut6ver det har vi dven utokat backup-
faciliteterna och vi har per i mitten av mars cirka 2,7 mdkr i
outnyttjade kreditfaciliteter, vilket med god marginal tacker

samtliga obligationsférfall under 2024.

Projektutveckling skapar vérde pa lang sikt

Vi kan tydligt se att de projekt vi driver skapar virde pa ling
sikt. Vid arets slut hade vi pdgaende projekt om 4,9 mdkr
innefattande bland annat byggnation av ett rattscentrum

i Kristianstad, ett fingelse utanfér Ange och en tagdepa i
Falkoping. Hyresvirdet for pAgdende projekt uppgar till cirka
400 mkr och dessa kommer i takt med att de fardigstalls bidra
till ett 6kat driftnetto. Narmast i tid for fardigstéllande ligger
rittscentrum i Kristianstad som beréknas vara klart under
andra halvéret 2024 och bidra med ett arligt hyresvarde om
cirka 130 mkr.

Under det fjarde kvartalet har tre storre projekt féar-
digstallts: nyuppforda lokaler for rattspsykiatri &t Region
Uppsala, en samhallsgemensam larm- och ledningscentral i
Orebro och ett nytt kontorshus i Ostersund byggt helt i trg,

vilket blir det forsta huseti Inteas portfélj som kommer att
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certifieras enligt BREEAM Outstanding. Under aret har vi
sett stigande avkastningskrav vilket paverkat virdet pa In-
teas fastighetsbestind, som vid utgéngen av aret uppgick
till 21,4 mdkr. Det motsvarar en genomsnittlig direktav-
kastning om 5,3 procent, vilket ar en uppgang med 60
punkter sedan arsskiftet 2022 och innebar en sammanlagd
nedskrivning av vardet pa cirka 0,9 mdkr motsvarande en
virdenedgang pa 4,4 procent. I fjarde kvartalet skrev Intea
ned fastighetsvirdet med cirka 0,6 mdkr vilket motsvarar

en viardenedgang pa 2,8 procent.

Halmstad, Fanan 54, Hogskolan ifHalmstad

Sammanfattningsvis

Bolagets verksamhet vilar pa en stabil grund med defensi-
va tillgangar av god kvalitet och med langa hyreskontrakt
med offentliga hyresgéster. Var strategi att 4ga och utveckla
lokaler at offentliga langsiktiga hyresgéster och férvalta
dessa med egna lokala forvaltningsorganisationer ligger
fast. Dessutom har vi en robust kapitalstruktur och stabila
kassafloden vilket gor att jag kdnner mig trygg nér jag

blickar framat.

Avslutningsvis vill jag tacka alla medarbetare, hyresgaster,

aktiedgare, kreditgivare, samarbetspartners och andra
intressenter for deras stora engagemang under aret och

jag ser fram emot 2024.

Charlotta Wallman Horlin
Vd, Intea
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STRATEGI OCH MARKNAD
Aftarsmodell

Intea ska vara det framsta
renodlade fastighetsbolaget
inom social infrastruktur.

Inteas affarsidé ar att utveckla
och forvalta fastigheter inom
social infrastruktur med ett
langsiktigt perspektiv.

RELATIONER
Néra relationer med saval
hyresgaster som marknad

MEDARBETARE

Skalbar central och lokal
organisation med engagerade
medarbetare

FASTIGHETER
V&l underhélina, hégkvalitativa
och fullt uthyrda fastigheter

FINANSIELLT
Starka dgare och gott rykte hos
finansiarer

Vardeskapande

OMVARLDSFAKTORER
» Kontinuerligt véxande behov av social » Offentlig forséaljning drivet av
infrastruktur underhallsbehov

» Over tid stor efterfragan pa stabila » Okad efterfragan pa kampetens
realtillgdngar

Inteas verksamhet utgérs av tre huvudsakliga omraden:
Férvaltning, forvarv och utveckling. Tillsammans med stabil finansiering utgér de
grunden for bolagets langsiktiga vardeskapande.

FORVALTNING
Ett innovativt och manskligt
forhaliningssatt till vara
hyresgaster FORVARV
UTVECKLING och hus. Utvalda forvarv som genom-
Nara relationer, nyfikenhet och fors p ett professionellt satt
kompetens skapar fortroende genom néra och langvariga

hos hyresgaster vilket skapar relationer med aktorer pa
foradlingsmajligheter. marknaden.

FINANSIERING
STRATEGIER

STABIL INNOVATION & LANGSIKTIGA
TILLVAXT HALLBARHET RELATIONER

HYRESGASTER

Ska uppleva tillganglighet,
kompetens och genom-
férandeformaga

SAMHALLET
Ska uppleva en ansvarstagande
och stabil samhallsbyggare

MEDARBETARE
Ska uppleva ett spannande och
meningsfullt arbete

FINANSIARER
Ska uppleva en konsekvent och
stark motpart i lagrisksegmentet

AGARE

Ska uppleva en professionellt
styrd och vardeskapande
investering
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Strategi och mal

Inteas strategi bygger pa tre pelare; Stabil tillvaxt,
Innovation & hallbarhet samt Langsiktiga relationer.
For varje strategisk pelare finns ett antal verktyg och
mal for att mata och folja upp verksamheten.

Stabil tillvaxt

Malet ar att fortsitta vixa kontinuerligt samt bibehalla och
vidareutveckla ett hallbart fastighetsbestand inom social
infrastruktur. Projektutveckling sker som huvudregel tillsam-
mans med och pa uppdrag av hyresgésten. Inteas strategi for
finansiering ska stddja verksamheten och hantera bolagets

finansiella risker.

INTEA ARSREDOVISNING 2023

Mal och verktyg

4 /irlig tillvaxt i 1angsiktigt substansvérde per stamaktie av serie A
och B dver tid om minst 12 procent.

4 ﬂrliq tillvaxt i forvaltningsresultatet per stamaktie av serie Aoch B
dver tid om minst 12 procent.

» Till &r 2026 ska fastighetsvardet uppga till minst 30 mdkr. Detta
ska ske bade genom forvérv och projektinvesteringar i framforallt
nybyggnation.

» Minst 90 procent av hyresintakterna ska dver tid komma fran
offentliga hyresgéster.

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

» Rantetackningsgraden for koncernen ska inte understiga 2 ganger.

Utfall 2023

TILLVAXT | SUBSTANSVARDE
PER A OCH B AKTIE,
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Innovation & hallbarhet

En stark drivkraft i Inteas affarsidé ar att satta utmanande och
ambitiésa klimatmal for att eskalera arbetet med att minska
miljopaverkan i hela viardekedjan. Effektivisering, minskad
material- och energiférbrukning samt en 6kande andel dter-
bruk bidrar till ett minskat klimatavtryck. Dértill utvecklar
och implementerar bolaget innovationer i 6kad utstriackning.
Den storsta insatsen i Inteas hallbarhetsstrategi ligger i att
underhalla och bevara de hus som bolaget dger for att sa langt
det gar undvika att riva och bygga nytt. Med ett langsiktigt

agarperspektiv dr hallbara 16sningar en central del av Inteas

Mal och verktyg

» Minska CO2-utslappen inom scope 1och 2 per kvm uthyrningsbar
area med minst 20 procent eller under 5,3 kg CO2 fran ar 2019
fram till &r 2030. For ytterligare detaljer om detta mal se
Hallbarhetsrapport, sidorna 36-43.

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

» 100 procent fornybar el.

» 100 procent av nytecknade hyresavtal (méatt i hyresvérde) ska
innehalla en Gverenskommelse om héllbarhetssamarbete.

Utfall 2023

HYRESAVTAL, ENERGIPRESTANDA,

av nytecknade hyresavtal
hade 6verenskommelse om
hallbarhetssamarbete

UTSLAPP C02, FORNYBAREL,
verksamhet. » Samtliga nyproducerade byggnader ska miljocertifieras enligt
nagot av géllande miljGcertifieringssystem.
] . ° .
Langsiktiga relationer
Intea arbetar varje dag med att bibehalla och utveckla rela- R ET T Utfall 2023
tionerna med hyresgéster, medarbetare, leverantorer, 4gare
och finansiirer. Relationer ir hjirtati bolagets affir. Genom » Korttidsfrénvaro mindre &n 2 procent. ANTAL ANSTALLDA 2023
attvara lyhorda ser vi till att hyresgaster, 4gare, finansidrer » Langtidsfranvaro mindre &n 1procent.
och andra intressenters forslag om atgarder eller fordndringar » Inga arbetsplatsolyckor.
ibyggnader och utemiljoer tillgodoses. Byggnader och ute- b Okad jamstalidhet kvinnor/man (antal anstallda).
miljoer uppdateras kontinuerligt och tillgangliggors for att . ) B
» Okad jamstalldhet kvinnor/man (antal i styrelsen). 17 kvinnor 34 man

forbattra arbetsmiljéer och valbefinnande i respektive fastig-
het. Bolaget arbetar aktivt med att 6ka samarbete, motivation

och vardeskapande.

INTEA ARSREDOVISNING 2023

» Inga Gvertradelser av grundldaggande manskliga rattigheter
ochinga fall av mutor eller karruption.

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

» Samtliga nya leverantdrer ska ata sig att folja Inteas
uppférandekod fér leverantérer.

ANTAL STYRELSEMEDLEMMAR 2023

2 kvinnor 5man

11
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Svensk fastighetsmarknad

Makroekonomi

Svensk ekonomi gick under 2023 in i en lagkonjunktur.

BNP sjonk med 0,2 procent jamfort med foregaende &r. Den
negativa utvecklingen i svensk ekonomi berodde i huvudsak
pa hog inflation och stigande rantor som ledde till mins-

kad konsumtion och minskande investeringar. Inflationen
dampades dock under slutet av dret och Riksbanken lamnade
styrrantan oférandrad pa 4 procent i november.

Entreprendrerna inom byggsektorn drabbades under aret
hart av bade inflation och héga rantor som ledde till minskat
byggande. Byggentreprendrernas avtal kan ha fastpris eller
raknas upp med index. Det senare ger dem béttre forutsitt-
ningar att 6verbrygga lagkonjunkturen. Vilméaende entrepre-
norer ar avgérande for en fungerande bygg- och fastighets-
marknad.

Fastighetsbolagen drabbades framst av hogre kapitalkost-
nader och svarigheter att finansiera sig genom obligations-
marknaden som priglades av visentligt lagre volymer och
hogre rantor. Flera fastighetsbolag sags under aret dterbetala
sina obligationer for atti stéllet 6ka andelen banklan. Under
andra halvéret férbéttrades férutsattningarna pa obligations-
marknaden 4ven om priserna var fortsatt hoga.

De hogre rantorna ledde till att direktavkastningskraven
okade vilket i sin tur paverkade fastighetsvarderingarna. De
flesta av fastighetsbolagen gjorde betydande nedskrivningar

av fastighetsvardena och flera fick sina kreditbetyg sénkta.

1)Kélla: fastighetsradgivaren JLL.

INTEA ARSREDOVISNING 2023

Slutet av 2023 karaktéariserades av lagre rantor och for-
vantningar om framtida rantesédnkningar fran de europeiska,
amerikanska och svenska centralbankerna. Nedgéngen i de
langa rantorna visade att marknaden trodde att rantetoppen

lag bakom oss.

Transaktionsmarknaden'
En svagare efterfragan fran bade internationella och inhem-
ska investerare, i kombination med en svag utveckling for
fastighetssektorn pa borsen, drog under 2023 ned transak-
tionsvolymerna som nadde den nést ldgsta nivan pé 20 ar.
Transaktionsvolymerna uppgick till 82 mdkr, vilket var
en minskning med 54 procent jamfért med 2022. Strukturaf-
farer som inkluderar organisationer och inte bara fastigheter,
bidrog med 13,4 mdkr, vilket var en minskning fran 29,6 mdkr
2022. Transaktionsvolymen inom samhallsfastigheter —
definierat som studentbostider, skolor/utbildningsfastigheter,
publika byggnader och vardfastigheter — uppgick till 11,3 mdkr,
vilket motsvarade 13,7 procent av den totala volymen 2023.

Trots nedgangen i de ldnga rantorna i slutet av 2023

fortsatte det rada viss forsiktighet, beroende delvis pa fortsatta

svarigheter kring tillgdngen pé finansiering, det stora utbudet
av fastigheter till forsaljning och behovet av mer kapital i de
flesta transaktioner.

Manga aktorer avvaktar nu med transaktioner tills de

langa rantorna blir mer stabila och bankerna sénker rantan.

Alla sektorer paverkas av detta dven om segment med hog
synlighet for hyrestillvaxt lankad till KPI-justeringar delvis kan

kompensera for de hogre finansieringskostnaderna.

TRANSAKTIONSVOLYM
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Marknaden for samhallsfastigheter

Langa hyresavtal med offentliga hyresgéaster
Sambhallsfastigheter som till exempel fangelser, skolor, 4ldre-
boenden och sjukhus bedéms vara attraktiva tillgangar med
lag risk eftersom de har langa, indexreglerade hyresavtal med
goda hyresnivaer och offentligt finansierade, kreditvirdiga
hyresgaster. Vakansgraderna ar ocksé laga eftersom verksam-
heterna som bedrivs i lokalerna ar samhallsviktiga och i stor
utstrackning okénsliga for konjunktursvangningar.

I oroliga tider finns dérfor en stark efterfragan fran inves-
terare pa samhiéllsfastigheter som defensiv tillgéng. Intresset
paverkas dven av drivkrafter som ett1dgt utbud och méjlighe-
ten att bygga nytt till férlangda hyresavtal eftersom befintligt
bestand ar foraldrat. Den demografiska utvecklingen med en
vaxande och aldrande befolkning gor ocksa att myndigheters,
regioners och kommuners behov av nya och &ndamalsenliga
lokaler 6kar.

Det laga utbudet av samhiéllsfastigheter har sin grund i att
stat, regioner och kommuner varit 4gare av samhéllsfastig-
heter. Under de senaste cirka 20 &ren har dock avyttringar av
befintliga fastigheter till privata aktorer skett. Privata aktorer
har ocksa uppfort nya samhéllsfastigheter med stat, regioner
och kommuner som langsiktiga hyresgéster. Det privata dgan-

det av samhallsfastigheter uppgér idag till cirka 25 procent.

INTEA ARSREDOVISNING 2023

Behovet av social infrastruktur for samhallsviktiga
funktioner

Inteas definition av social infrastruktur 4r lokaler for sam-
hallsviktiga funktioner dir fastigheterna ofta ar specialan-

passade for sitt andamal och dar hyresgésten ar offentlig.

7'-“

De fastighetstyper som Intea fokuserar pa ar lokaler inom
rittsvasende, hogre utbildning och sjukvard. I takt med att
Sveriges befolkning vixer finns ett behov av utbyggnad av den
sociala infrastrukturen. Det finns ocksé ett moderniserings-

behov av befintliga fastigheter.
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Rattsvdsende

Kriminalvarden, som faller inom kategorin rattsvasende, vittnar
om att det rader platsbristi hakten och anstalter, trots att det
6ppnats nya platser och att dubbelbelaggningen utvidgats.
Detta hinger samman med att Kriminalvarden under senare ar
paverkats av 6kad kriminalitet, straffskarpningar och andra
lagstiftningsférandringar som genomforts. I Kriminalvardens
senaste kapacitetsrapport som omfattar den paverkan som
Tidoavtalets reformer kommer att fa pd myndigheten planeras
nu en kraftig utékning av antalet hiktes- och anstaltsplatser
frdn dagens 9 000 till 27 000 inom tio &r.

Aven andra rittsvirdande myndigheter kommer behéva
anpassa sin lokalférsorjning till en vixande verksamhet. Enligt
preliminir statistik fran Brottsférebyggande radet 6kade anta-
let anmalda brott med 4 procent 2023 jamfort med éret innan.

Langsiktigt bedoms antalet anmélda brott fortsitta att 6ka.

ANMALDA BROTT, 1975-2023,
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Kalla: Kriminalvarden och Brottsfdrebyggande radet

INTEA ARSREDOVISNING 2023

Hogre utbildning

Antalet sdkande till hogskola pa grund- och avancerad niva
hésten 2023 utgjordes av totalt 458 000 personer, vilket kan
jamforas med 445 000 éret innan, en 6kning med 3 procent.
Pandemidren priglades av kraftigt 6kat intresse for studier vid
hogskola och jamfért med aren 2020-2021 har antalet sokande
till hogskola minskat.

Fram till 2040 bedoms efterfrigan pa arbetskraft med
eftergymnasial utbildning 6ka som ett resultat av flera fakto-
rer. Bland annat medfér den vixande befolkningen ett 6kat
behov av arbetskraft inom valfardstjanster som skola, vard och
omsorg men 4ven fler tjinster inom den privata tjanstesek-
torn. Kompetenskraven bedéms ocksé ka vilket stiller hogre

krav pa arbetskraft med eftergymnasial utbildning.

SOKANDE TILL HOGSKOLEUTBILDNING,
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Kélla: SCB

Sjukvard
De disponibla vardplatserna har under en lang tid minskat
och méter idag inte behoven. Det leder till 6verbeldggningar,
utlokaliseringar och brister i arbetsmiljon fér de anstéllda.
I slutdnden paverkas ocksd patientsakerheten. Enligt
Socialstyrelsens riktvirden behéver antalet nya vardplatser
pa kort sikt 6ka med 15 procent eller 2 360 nya platser, varav
60 intensivvardsplatser. Utmaningen for regionerna ar idag
att rekrytera och behalla sin vardpersonal sé att antalet vard-
platser snabbt ska kunna oka.

En aldrande befolkningen staller samtidigt 6kade krav
pé varden. Av de stora barnkullar som féddes pa 1940-talet
kommer de personer som fortfarande lever ar 2030 ha passerat
80 ars alder. Enligt SCB:s prognoser kommer det att finnas

810 000 personer som ar 80 ar eller 4ldre ar 2030. Det motsva-

rar 7,4 procent av befolkningen jamfért med dagens 5,8 procent.

PROGNOS BEFOLKNING GVER 80 AR, 2023-2030,
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Fastighetsportioljen

Inteas fastighetsbesténd bestar av social specialanpassning r Inteas lokaler for Kriminalvarden
infrastruktur med allt fran nybyggda hus pd flera hdllilandet.

till historiskt vardefulla hus och miljéer. Inteas fastighetsbestdnd delas in i kategorierna
Intea har ett konstant fokus pa mdjligheter rattsvisende, hégre utbildning, sjukvard och 6vrig

till forbattringar, bade inom den generella offentlig verksamhet samt i regionerna Syd, Vist, Ost
kvaliteten och genom hallbarhetssatsningar. och Nord. Vid &rets slut bestod Inteas fastighetsportfslj

av 37 fastigheter till ett fastighetsvirde om 21,4 mdkr.

Intea har en bred erfarenhet av social infrastruktur Under éret har fastighetsportféljen vuxit framst
och de sirskilda risker och mojligheter som forknippas genom firdigstillande av projekt, bland annat i Orebro,
med den. Med social infrastruktur avser Intea special- Uppsala och Ostersund. Intea ir en langsiktig inves-
anpassade lokaler f6r samhillsviktiga funktioner dar terare och har inte genomfort nagra avyttringar sedan

hyresgésterna ér offentliga. Ett exempel pa hog grad av bolaget grundades 2015.

.

~INTEA ARSREBOVISNING 2023~ —
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Fastighetsvirde och varderingar

Fastighetsvirdet uppgick vid arets slut till 21,4 mdkr (20,2).
Virdeforandringar pa férvaltningsfastigheter uppgick till

-892,7 mkr (143,2) under perioden, vilket framst forklaras av
hojda avkastningskrav, se vidare sida 12. Sedan érsskiftet 2022
har Intea varderat ned det totala fastighetsvardet med 4,4 pro-
cent och idet fjarde kvartalet skrevs virdet ned med 2,8 procent.
Fastighetsvirdet exklusive projektfastigheter har virderats

ned med 5,2 procent under éret och i det fjarde kvartalet skrevs

vérdet ned med 3,0 procent.

FASTIGHETSVARDETS UTVECKLING PER AR,

Bolagets virderingsprinciper framgar av sidorna 86-87.
Initial direktavkastning uppgick till 5,3 procent (4,7). Den
vigda kalkylrantan for nuvardesberikning av kassaflodet och

restvirdet uppgick till 7,0 procent (6,2).

Forvérv och transaktioner

Inga férvarv av nya férvaltningsfastigheter har skett under
perioden. Tillaggskopeskillingar om 420 mkr avseende projekt-
fastigheter har reglerats.

FASTIGHETSVARDETS FORANDRING

MKR
000 hAmdke oo, peoppime  31dec202s Sidec2022
25000 55% Fastighetsvarde vid arets bérjan 20158 17797
20 000 50 % Forvarv inkl tillaggskdpeskillingar 420 1135
15 000 45 % Investeringar i ny- till- och ombyggnation 1721 1082
10 000 Vérdeforandringar -893 143
Fastighetsvérde vid arets slut, varav 21406 20158
Férvaltningsfastigheter exkl pdgdende 17955 17713
2019 2020 2021 2022 2023 projekt och outnyttjade byggrdtter
Pdgdende projekt 3385 2375
[ Fastighetsvérde, mkr == Direktavkastning, % Outnyttjade byggrtter 66 0
Fastighetsvérde vid arets slut 21406 20158
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Inteas fastighetskategorier

Réttsvdsende
Kontrakterad arshyra, Fastighetsvarde,
35% 33%

397,0 7.0
mkr mdkr

Antal objekt: 22
Uthyrningsbar area: 160 tkvm
Uthyrningsgrad: 97,8 %
Storsta hyresgaster:
Polismyndigheten
Kriminalvarden

Sveriges domstolar
Rattsmedicinalverket
Ekobrottsmyndigheten

Hdrndsand, Duvan 1, anstalt

Hogre utbildning
Kontrakterad arshyra, Fastighetsvéarde,
38% 32%
428,9 6.8

‘ mkr mdkr

Antal objekt: 24
Uthyrningsbar area: 199 tkvm
Uthyrningsgrad: 99,3 %
Storsta hyresgaster:
Linnéuniversitetet

Hogskolan i Halmstad

Malma universitet
Mittuniversitetet

Hogskolan Kristianstad

Kalmar, Eldaren 6, universitet

Sjukvard
Kontrakterad arshyra, Fastighetsvarde,
12% 12%
' 136,0 ' 25
mkr mdkr

Antal objekt: 14
Uthyrningsbar area: 59 tkvm
Uthyrningsgrad: 99,5 %
Storsta hyresgaster:

Region Skane

Region Uppsala

Vastra Gotalandsregionen
Region Ostergdtland

Region Jamtland Harjedalen

Lund, Landsdomaren 6, psykiatrisk klinik

Ut6ver ovan presenterade fastighetskategorier har Intea icke-offentliga verksamheter med en kontrakterad arshyra om 24,8 mkr och ett fastighetsvéarde om 0,4 mdkr.

INTEA ARSREDOVISNING 2023

Ovriga offentliga

Kontrakterad arshyra, Fastighetsvarde,
1B% 10%
148,9 21
mkr mdkr

Antal objekt: 31
Uthyrningsbar area: 84 tkvm
Uthyrningsgrad: 97,3 %
Storsta hyresgaster:
Vanersborgs kommun
Vésttrafik AB

Skévde kommun

Linkdpings kommun
Skatteverket

Vénersborg, Lasarettet 2, kontor

18
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INTEAS FASTIGHETSBESTAND

Antal objekt, Uthyrnings- Fastighets- Fastighets- Hyresvérde, Hyresvarde, Uthyrnings-  Kontrakterad Drift- Direkt-
bar area, varde, varde, grad, arshyra, overskott, avkastning,
st tkvm mkr kr/kvm mkr kr/kvm % mkr mkr %
Per fastighetskategori
Réttsvasende 22 160 7013 43831 4061 2538 97,8 3970 335,9 51
Hdgre utbildning 24 199 6776 34119 4318 2174 99,3 4289 367,3 55
Sjukvard 14 59 2480 42 243 136,7 2328 99,5 136,0 121,2 5,2
Ovriga offentliga 31 84 2132 25451 153,0 1826 97,3 148.,9 115,9 6.1
Icke-offentliga 14 17 403 24349 27,0 1630 91,8 24,8 16,3 4,1
Summa/genomsnitt 105 518 18 805 36 327 1154,6 2230 98,4 1135,6 956,6 53
objekt under forvaltning
Per geografi
Syd 17 201 7753 38576 458,0 22179 98,5 4511 396,3 52
Ost 32 152 6373 41819 379,9 2493 975 370,4 304,8 52
Vast 22 79 2292 28836 143,0 1799 99,6 142,3 115,9 5,6
Nord 34 85 2387 28148 173.6 2048 98,9 1717 139,5 59
Summa/genomsnitt 105 518 18 805 36327 1154,6 2230 98,4 1135,6 956,6 53

objekt under forvaltning

Sammanstallningen avser de fastigheter som Intea dgde vid arets utgang. Fastigheterna Stora Morke 18 och Ringaren 6 Skdvde gs till 57 procent och per den 31 december 2023 uppgick innehav
utan bestdmmande inflytandes andel av &rets resultat till -8,9 mkr. Kontrakterad &rshyra avser kontrakterad arshyra inklusive hyrestillagg vid arets utgang med tilldgg av faststalld indexupprékning
géllande fran och med 1januari 2024 pa &rsbasis. Hyresvérde avser kontrakterad arshyra med tillagg for vakanser och rabatter pa arsbasis. Driftdverskottet avser kontrakterad arshyra med avdrag
for fastighetskostnader inklusive fastighetsadministration varvid fastighetskostnader for fastigheter som &gts under de senaste tolv manaderna ingar med dess utfall och fastigheter som forvérvats
och projekt som fardigstallts under de senaste tolv manaderna réknats upp till drstakt. Bedomningar och antaganden som ligger till grund fér informationen i denna tabell innebar osékerhetsfaktorer
och uppgifterna skainte ses som en prognos.

INTEA ARSREDOVISNING 2023
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Forvaltning

Inteas hyresgaster bedriver samhallsviktiga
verksamheter och har specifika behov och krav

pa narvaro i férvaltningen av de specialanpassade
lokalerna. For att vara en proaktiv, lyhord och
narvarande hyresvard, har Intea lokala forvaltnings-
organisationer som i kontinuerlig dialog med
hyresgésterna kan fanga upp och stotta hyres-
gasternas varierande behov.

Kraven fran Inteas hyresgéster skiljer sig at. Medan réttsvar-
dande myndigheter stéller krav pa en nira férvaltning med hog
kompetens som finns tillganglig dygnet runt, har hogskolor och
universitet krav pa en mer flexibel férvaltningsmodell som ger

mojlighet till férandring av hur ytor nyttjas och att det ska vara

Inteas forvaltningsorganisationer

enkelt att komma in ilokalerna. Vad géller sjukvérd finns krav pa
sakerhetslosningar och teknisk utrustning av hog kvalitet.

Oavsett hyresgésternas specifika behov, 4r Inteas ambition
att alltid leverera den bésta mojliga servicen. Inom de storre
marknadsomradena — Halmstad, Kalmar, Link6ping, Skéne,
Skévde, Storstockholm, Vinersborg och Ostersund — har Intea
dérfér lokala férvaltningsorganisationer med egna medarbeta-
re vars olika tekniska kompetenser skapar virde for hyresgis-
terna. De lokala férvaltningsorganisationerna ansvarar for sina
byggnader och hyresgéster, bade vad giller teknisk férvaltning
och ekonomiskt utfall. Detta ger mojlighet att genom néirvaro
och tydliga mandat skapa goda relationer och langsiktiga sam-
arbeten med hyresgasterna.

Fordelarna med lokal nérvaro i egen regi 4r manga. Det

skapar ett tydligt engagemang, fokus pa kvalitet, kortare
beslutsvigar och en nara och langsiktig relation med hyres-
gasterna. Det finns ocksad mojlighet att identifiera hyresgéster-
nas behov i ett tidigt skede. Likasa finns mojlighet att tillvarata
forvarvs- och projektutvecklingsmajligheter, vilket gor lokal

nérvaro till en viktig del i Inteas tillvéxtstrategi.

Aret som gatt

Under 2023 har Intea fortsatt att aktivt forvalta byggnaderna
inom bestandet och bygga néra relationer med hyresgésterna.
Intea forlangde hyresavtal med ett flertal hyresgaster, bland
andra Region Jamtland Harjedalen och Hogskolan Kristianstad.
Darutéver har avtal om nyuthyrning av vakanta lokaler i bland

annat Halmstad tecknats.

Halmstad
Hdgre utbildning

Antal objekt: 11
Uthyrningsbar area:
73,4 tkvm

Antal medarbetare:
5

Linkdping
Réttsvasende

Antal objekt: 27
Uthyrningsbar area:
87,7 tkvm

Antal medarbetare:

INTEA ARSREDOVISNING 2023

Storstockholm
Rattsvasende

Antal objekt: 3
Uthyrningsbar area:
23,1 tkvm

Antal medarbetare:

utbildning/Qvriga
offentliga

Antal objekt: 33
Uthyrningsbar area:
77,2 tkvm

Antal medarbetare:
6

Kalmar

Hdgre utbildning
Antal objekt: 1
Uthyrningsbar area:
29,3 tkvm

Antal medarbetare:

Vanersborg/Skdvde
Rattsvasende/Hdgre
utbildning/Sjukvard/
Ovriga offentliga
Antal objekt: 21
Uthyrningsbar area:

3 2 75,5 tkvm
Antal medarbetare:
5

Ostersund Skane

Réattsvasende/Hdgre Réttsvasende/Hdgre

utbildning/Sjukvard

Antal objekt: 5
Uthyrningsbar area:
127,5 tkvm

Antal medarbetare:
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Forvarv

En viktig del i Inteas tillvaxtstrategi ar kontinuerliga férvarv av noga utvalda
fastigheter. For detta kravs ett professionellt genomférande och goda relationer med
andra aktorer pd marknaden. Pa grund av oron i omvérlden och ekonomin radde dock
|&g aktivitet pa transaktionsmarknaden under det géngna aret.

Intea genomfor forvirv av forvaltningsfastigheter, fastigheter
under uppférande och tomtmark. De férvirv som genom-
fors grundar sig i goda och nira relationer och bygger i allt
hogre grad pa det fortroende som bolaget byggt upp hos olika

aktorer pd marknaden.

Potentiella férvarv utvirderas alltid mot Inteas tydliga

forvérvskriterier:

e Hyresgisten ska vara en offentlig aktor som bedriver en
samhillsviktig funktion med behov av specialanpassade
lokaler f6r sin verksamhet.

e Fastigheten ska vara av hog kvalitet och det ska finnas
mojlighet till ett langsiktigt 4gande samt en langsiktig
relation med hyresgisten.

o Fastigheten ska falla inom nagon av kategorierna
rattsvisende, hogre utbildning eller sjukvard, alternativt

6vriga offentliga verksamheter.

Eftersom de flesta samhéllsfastigheter idag siljs genom
riktade forfragningar och utan konkurrens pé en 6ppen
marknad, 4r det viktigt att Intea har ett gott anseende och
genomfor férvirven pa ett professionellt sitt. Det innebar
bland annat en saklig och réttvis férhandling med motparten,
noggrant fullféljande av Inteas undersékningsplikt och tydliga
rutiner for kommunikation med hyresgésterna vid tilltradan-

det av en ny fastighet.

INTEA ARSREDOVISNING 2023

Transaktioner under aret

For att uppna malet att bli helt sjalviérsoérjande pé férnyelse-
bar el férvirvade Intea i februari nio vattenkraftverk. Intea
har nu totalt tolv vattenkraftverk som ingér i Intea Kraft AB.
Merparten av vattenkraftverken ligger inom elomréade 3 och
samlad arlig elproduktion beréaknas till 11,5 GW.

Intea betalade slutlikviden for fastigheten Jalla 2:25 som
férvarvats fran Stams Fastigheter AB och Pronordic AB. P&
fastigheten har Intea uppfért specialanpassade verksamhets-
lokaler for rattspsykiatrin i Uppsala. Hyresgasten Region
Uppsala tilltradde fastigheten i oktober.

Intea &r redo for fler forvarv

Intea forvéntar sig en stabilisering av ekonomin och att aktivi-
teten pd transaktionsmarknaden pa nytt tar fart under 2024.
Givet att férutsittningarna pa marknaden forbattras star Intea

redo att genomfora fler forvarv.

Sedan starten 2015 har Intea genomfort
projekt och férvarv som uppgar till ett varde
om 21,4 mdkr inklusive vardeforandringar och
adderat 518 tkvm till fastighetsportfdljen.

Mittuniversitetet i Ostersund.

hyresgast.

Lasarettet 2 i Vanersborg med hyresgésterna Vastra
Gotalandsregionen och Vanersborgs kommun.
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Projektutveckling

Genom att véxa tillsammans med hyresgasterna
skapar Inteas projektutveckling tillvéxt och hég
kvalitet i fastighetsportfdljen samtidigt som riskerna
begrénsas. Under aret slutfordes flera stora projekt
sa som Sveriges forsta samhallsgemensamma
ledningscentral for Polismyndigheten i Orebro och
trabyggnaden med bland annat Skatteverket som
storsta hyresgast pa Campusomradet i Ostersund.

Nar ett nytt projekt ska utvecklas 4r Inteas nuvarande eller
framtida hyresgister med fran ett tidigt skede och deras behov
styr hur lokalerna ska se ut samt vilka funktioner de ska upp-
fylla.

Malséttningen for Intea dr att 4ga de fastigheter vi ut-
vecklar under ldng tid. Darfor 4r hallbarhet och kunskap som
ror forvaltning en viktig del i Inteas projektutveckling. Inteas
hyresgaster stiller ocksa krav pd att lokalerna ska vara socialt
och miljomassigt héllbara. Las mer om miljocertifiering av

Inteas byggnader pa sida 25.

Egen projektorganisation

Intea har en erfaren projektorganisation med olika roller

och kompetenser. Projektutvecklare planerar och utformar
projektet med hyresgasterna, projektledare med byggkunskap
ar med under sjélva utvecklingen och projektcontrollers foljer
upp ekonomin.

Med lang erfarenhet av samhillsfastigheter och hyres-
gaster inom kategorierna rattsvasende, hogre utbildning och
sjukvard, ar Intea bra pa att uppfatta behov hos sina hyres-
géster och omsitta dessa i nya projekt. Forvaltningsorganisa-

tionen kénner ocksé hyresgésterna vil och kan ménga ganger

INTEA ARSREDOVISNING 2023

proaktivt foresla foradling av lokalerna. Har kan forvaltnings- REDOVISAT BEDGMD UTHYRNINGSBAR
organisationen ocksé dra nytta av erfarenheter fran olika orter FASTIGHETSVARDE, AREA,
med samma hyresgist.
PAGAENDE PROJEKT — FASTIGHETSKATEGORI
Per kategori Uthyrnings- Hyres- Andel Genomsnittlig Beddmt drift- Investering, mkr Redovisat
bar area, varde, offentliga, kontraktstid, overskott, . varde
kvm mkr % ar mkr ~ Beddmd Upparbetad mkr
Réttsvasende 86 724 362 100 17,6 344 4238 1901 2999
Sjukvard 6606 16 100 15,0 16 261 107 147
Ovriga offentliga 5362 27 100 25,0 24 L4h 203 239
Summa pagaende projekt 98 692 405 100 18,0 384 4944 221 3385

1) Avser aktuellt redovisat véarde pa projektet, inklusive i férekommande fall upparbetad orealiserad vardeforandring. Vid till- eller ombyggnadsprojekt avses redovisat varde
hanforlig till projektet.

Information om pagaende projekt och outnyttjade byggratter i arsredovisningen &r baserad pa beddmningar om storlek, inriktning och omfattning, samt nar i

tiden projekt beddms startas och fardigstéllas. Vidare baseras informationen p& bedémningar om framtida projektkostnader och hyresvarde. Bedémningar och
antaganden ska inte ses som en prognos.

Bedémningar och antaganden innebar osakerhetsfaktorer bade avseende projektens genomférande, utformning och storlek, tidsplaner, projektkostnader samt
framtida hyresvarde. Informationen om p&géende byggnation samt planerade projekt omprévas regelbundet och bedémningar och antaganden justeras till foljd av
att pdgaende byggnationer fardigstalls eller tillkommer, samt att férutsattningar férandras.

Vardebeddmningen av pagaende projekt varierar beroende pa vilken fas projektet befinner sigi och risken for att projektet inte kommer mota de ekonomiska
kalkyler som ligger till grund for projektets genomfdrande. De avgdrande faktorerna ar huruvida projektet inkluderar mark med férfoganderétt, tecknat hyresavtal,
antagen detaljplan samt beviljat bygglov. PAgéende projekt i tidig fas utan tecknade hyresavtal varderas pa grundval av redovisat virde av nedlagda kostnader med
tilldgg for bedémt marknadsvarde av byggréatt/potentiell byggratt.
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Miljocertifiering

Inteas projektorganisation samarbetar med teamen for hall-
barhet och affarsutveckling for att generera och genomféra
nya projekt. Som regel miljocertifieras Inteas byggnader alltid
och dir sé ar lampligt bygger Intea i tri. Av de projekt som fér-
digstélldes under aret certifierades tvd med BREEAM Excellent
och ett med Miljobyggnad Guld. Den viktigaste insatsen som
Intea gor for miljon ar dock att underhéalla och bevara de hus
som bolaget ager for att de ska gé att anvinda under lang tid

framover.

Produktionsvolym

Vid arets slut hade Intea pagéende ny-, till- och ombyggna-
tioner med en sammanlagd area om cirka 99 tkvm. Det totala
redovisade vardet avseende pagéende projekt uppgick per
den 31 december 2023 till 3 385 mkr, varav projektfastigheter
utgjorde 2 601 mkr och utvecklingsprojekt i férvaltningsfastig-
heter 783 mkr.

Produktionsvolymen péverkades under aret av att projek-
ten for Polismyndigheten i Taby och nya hogskolan i Kristian-
stad utgick. Darutover pakallade Vastra Gotalandsregionen sin
optionsritt att kopa tillbaka marken f6r projektet Sahlgrenska

Life genom att forvirva aktierna i det fastighetsidgande bolaget.

Fardigstéllda projekt under aret

I november fardigstillde Intea den samhallsgemensamma
larm- och ledningscentralen i Orebro. De specialanpas-
sade lokalerna har en uthyrningsbar area om 12 300 kvm
och ér de forsta av sitt slag i Sverige. Lokalerna kommer

att anvandas av Polismyndigheten, Raddningsregion
Bergslagen och SOS-alarm. Intea har ingatt ett 15-arigt avtal

med Polismyndigheten till ett arligt virde av cirka 27 mkr.

INTEA ARSREDOVISNING 2023

Byggnaden miljocertifieras enligt BREEAM Excellent.
P4 Campusomridet i Ostersund fardigstillde Intea i fjirde
kvartalet en ny kontorsfastighet byggd i tra. Byggnaden har

en uthyrningsbar area om 6 930 kvm och Intea har ingatt

Pagaende projekt

ett 6-drigt avtal med Skatteverket avseende en lokal om
4 600 kvm. Projektet har genomférts med héga héllbarhets-
mal och byggnaden miljocertifieras enligt BREEAM Excellent.

GENOMSNITTLIG KONTRAKTSTID UTHYRNINGSBAR AREA,

18 B 11-154r 64 %
s 16-208r 14%
ar >20 &r 22%

ANDEL AV BEDOMD INVESTERING,

l|-,9 B Réttsvasende 86 %

Sjukvard 9%
mdkr Ovriga offentliga 5%

BERAKNAD TILLKOMMANDE UTHYRNINGSBAR AREA,
650
600

550

500
450
2023 2024P 2025P 2026P 2027P 2028P

I Nuvarande uthyrningsbar area

Tillkommande uthyrningsbar area frén pagaende projekt

Stapeldiagrammet visar berdknad tillkommande uthyrningsbar area
om totalt 99 000 kvm fram till utgadngen av 2028 da 100 procent av
Inteas pagdende projekt forvéntas vara fardigstallda.

BEDOMT HYRESVARDE, BEDOMT DRIFTOVERSKOTT,
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I oktober fardigstallde Intea en rattspsykiatrisk klinik i
Uppsala. Ett 20-arigt hyresavtal tecknades med hyresgés-
ten Region Uppsala till ett arligt varde av drygt 22 mkr. De
specialanpassade lokalerna har en uthyrningsbar area om
4100 kvm och inrymmer vardlokaler for skyddsklass 2 och 3,
hakte, allmanvard, férvaltningsratt och utslussningslagenhet.

Byggnaden ér certifierad enligt Miljobyggnad Guld.

Nystartade och pagaende projekt

I november tog Intea det forsta spadtaget for en ny depd for
underhall av tdg i Falkdping pé uppdrag av Visttrafik. Den nya
depan har en uthyrningsbar area om 5 400 kvm och uppfors

i anslutning till den befintliga depan som 4gs av Intea. Spar-
omradet kommer ocksa att byggas ut for att kunna hantera
fler uppstéllda tdg. Den nya tagdepan beriknas sta klar varen
2025.

Intea bygger om och renoverar Viskananstalten i Ange
kommun {6r Kriminalvirdens rakning. Anstalten har en total
uthyrningsbar area om 14 300 kvm. Hyresavtalet 16per fram
till 2043 och har ett preliminart arligt hyresvarde om cirka
62 mkr. Fastigheten omfattar 10 byggnader med boendeytor,
tillagningskok, sporthall och lokaler for sysselséttning.

Detta ar den andra anstalten som Intea och Kriminalvarden
aterdppnar. Anstalten nyttjades tidigare av Kriminalvarden
1974-20009.

Ett annat pagaende projekt ar uppférandet av ett nytt
rattscentrum i Kristianstad. Lokalerna kommer att nyttjas av
Kriminalvarden, Polismyndigheten och Aklagarmyndigheten
och beraknas vara fardigstallda under tredje respektive fjarde
kvartalet 2024. Rattscentrumet far en uthyrningsbar area
om cirka 36 000 kvm och kommer att miljécertifieras enligt
BREEAM Excellent.

I Linképing pagar byggnation av nya lokaler fér en 6gon-

och logopedimottagning. Hyresgisten ir Region Ostergétland

INTEA ARSREDOVISNING 2023

som kommer att disponera den totala uthyrningsbara arean Innan storre investeringar gors ingas oftast ett projekterings-

om 6 600 kvm. Planerad inflytt 4r i andra kvartalet 2025 avtal med hyresgésten. Om projektet inte skulle materialiseras
och malsittningen ar att byggnaden ska certifieras enligt fordelas upparbetade kostnader mellan Intea och hyresgésten
BREEAM Excellent. ienlighet med avtalet. Vi begransar aven risken for 6kade

projektkostnader da hyran i de flesta fall utgdrs av ett avkast-
Riskminimering ningskrav pa projektkostnaden.
En f6rdel med att bedriva projektutvecklingsarbetet tillsam-

mans med hyresgésterna ar att det minimerar risken for Intea.

Urval av pagaende projekt

Kommun: Falkdping Kommun: Linkdping Kommun: Kristianstad

Depa 2. Syn-och hérselklinik. Rattscentrum.

Kategori: Ovriga offentliga Kategori: Sjukvard Kategori: Rattsvasende

Berdknat fardigstallt: 012025 Berdknat fardigstallt: 02 2025 Berdknat fardigstallt: 03 och 04 2024
Uthyrningsbar area: 5 tkvm Uthyrningsbar area: 7 tkvm Uthyrningsbar area: 36 tkvm

Hyresvarde: 27 mkr Hyresvarde: 16 mkr Hyresvarde: 129 mkr

Andel offentliga hyresgaster: 100 % Andel offentliga hyresgaster: 100 % Andel offentliga hyresgaster: 100 %
Genomsnittlig kontraktstid: 25 &r Genomsnittlig kontraktstid: 15 ar Genomsnittlig kontraktstid: 15 och 25 ar
Hyresgast: Vasttrafik. Hyresgast: Region Ostergdtland. Hyresgast: Kriminalvécden,

Intea dger sedan tidigare Depa 1 och uppfor Garnisonsomradet i Linkdping fortsatter Polismyndigheten och Aklagarmyndigheten.
nu Depa 2 inom samma fastighet. Den att utvecklas genom uppforandet av Intea konverterar en gammal bangard till ett
nya depdn byggs med ett stort fokus pa en byggnad for regionens dgon- och modernt rattscentrum med rattsvardande
héllbarhet, daribland limtrastomme for logopedimottagning. Byggnaden ar myndigheter som hyresgéaster.

kontors- och lagerdelen samt att lokalerna arkitektoniskt utformad likt Gvrig Réttscentrum kommer att bli arbetsplats
kommer att varmas och kylas med bergvarme bebyggelse inom omradet. De nya at runt 600 personer, och cirka 250 nya

i kombination med solhybrider och solceller. forsknings- och vardlokalerna kommer att arbetstillfallen kommer att skapas.
Byggnationen mgjliggor ett 0kat antal bli arbetsplats at runt 130 personer och

underhallsplatser for Vasttrafiks tag. besdkas av 350-400 patienter per dygn.
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INLEDNING PAGAENDE PROJEKT UNDER 2023, DAR HYRES- ELLER PROJEKTERINGSAVTAL INGATTS" BYGGRATTER, GALLANDE DETALJPLAN — PER OMRADE
STRATEGI OCH MARKNAD
Projekt Kommun Fastighets- Fardig- Uthyrningsbar Hyres- Andel Genomsnittlig Bruttoarea Uthyrningsbar Redovisat vérde,
VERKSAMHET kategori stallande area, virde,  offentliga, kontraktstid, (BTA), area, |
Fastighetsportféljen kvm mkr % ar tkvm tkvm mkr  kr/kvm
SarvallTing Projekt dar hyresavtal ingatts? Omrade
%I Rattscentrum, Hakte Kristianstad ~ Réttsvasende 032024 16398 70 100 25,0 Garnisonen, Linkdping 125 10,6 125 1000
—> Projektutveckling Rattscentrum, Polishus ~ Kristianstad ~ Réttsvasende 042024 19859 59 100 15,0 Campusomrédet, 24 18,2 10,7 500
2 « p Ostersund
Vara hyresgaster Anstalten Viskan Ange Réttsvasende 012025 14272 62 100 20,0 n .
) o - Hbgskoleomradet, 4,4 35,2 39,6 954
Finansiering Falkdping Depa 2 Falkdping Ovriga offentliga 012025 5362 27 100 25,0 Halmstad
Medarbetare Syn-och hérselklinik Linkdping Sjukvard 022025 6606 16 100 15,0 Ovrigt 76 6.5 3.8 500
HALLBARHET Summa / genomshnitt 62 497 234 100 20,5 Summa 82,9 70,5 66,5 802
BOLAGSSTYRNING Projekt dar projekteringsavtal ingatts Byggrétter bestér av mark eller rattighet till mark och tillhdrande detaljplan. En potentiell
FINANSIELLA RAPPORTER - N ) - " " byggrétt innefattar en pdgaende process for ny eller andrad detaljplan. Byggratter och
Réttsvardande myndighet ~ Strémstad Rattsvasende 042026 4200 10 100 15,0 potentiella byggrétter vérderas till beddmt verkligt varde motsvarande ett pris som skulle
Rittsvardande myndighet Ystad Rittsvisende 022027 11500 26 100 15.0 erhéllas vid en forséljning genom en ordnad transaktion under aktuella marknadsfor-

héllanden. Utgangspunkten f6r berdkning av byggrattsvardet ar byggrattens marknads-
Summa / genomshnitt 15700 36 100 15,0 varde om lagakraftvunnen detaljplan funnits pa plats. Om detaljplan inte har vunnit laga
kraft sd uppgar vardet till ett beddmt lagakraftvunnet byggréattsvéarde med ett avdrag
for osékerhetiplanprocessen samt exploateringskostnader som sannolikt kommer att
belasta fastighetségaren.

Ovriga pagéende projekt med hyres- eller projekteringsavtal 20495 135 100 14,5
Summa pagaende projekt 98 692 405 100 18,0

1) Avser pagaende projekt dver 20 mkr.
2) Inkluderar forandringar sedan hyresavtalet ingatts.

INTEA ARSREDOVISNING 2023
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Halmstad,

Fanan 54, Hogskola
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Vara hyresgister

Intea stravar efter att vara en engagerad och ansvarsfull
fastighetsédgare inom social infrastruktur. Det gor vi
genom att skapa nara och langsiktiga relationer med
vara hyresgaster. Vart fokus ligger pé att utveckla

och starka vart fastighetsbestand i samarbete med
hyresgéasterna, alltid med hallbarhet i atanke och med
prioritet pa att tillgodose deras behov.

Inteas hyresgister innefattar olika statliga verk och myndig-
heter, regioner samt andra offentliga institutioner inom omra-
den som rittsvisende, hogre utbildning, sjukvérd och 6vriga
offentliga verksamheter. Genom att uppritta langa hyresavtal
med fraimst offentliga hyresgaster som har hog kreditvardig-
het skapar Intea forutsagbara intikter med lég risk éver tid.

Sedan start har vi haft en malsattning om att offentliga
hyresgaster bor sta for minst 90 procent av hyresintakterna.
Vid arets slut stod offentliga hyresgaster for 95,0 procent av
Inteas totala hyresintékter. Den dterstdende kontraktstiden
for offentliga hyresavtal uppgick vid arets slut till 6,3 ar. De
tio storsta hyresgésterna svarade den 31 december 2023 for
71,8 procent av bolagets kontrakterade arshyra.

Vara storsta hyresgéster inkluderar Polismyndigheten,
Kriminalvérden, Linnéuniversitetet i Kalmar, Hogskolan i
Halmstad och Region Skéne. Polismyndigheten och Kriminal-
varden ar hyresgéster pa flera orter och har totalt 65 hyresavtal
med olika aterstaende kontraktstid. Eftersom vara fastigheter
huvudsakligen huserar samhéllsviktig verksamhet finns det
ofta ett stort behov av specialanpassade ytor, vilket leder till
att Intea vanligtvis tecknar langa hyresavtal for storre enheter
med farre hyresgister. Detta resulterar i en 1agre omséttning

av hyresgiéster éver tid.

INTEA ARSREDOVISNING 2023

Vihar en kontinuerlig dialog med vara hyresgaster for att STORSTA HYRESGASTERNA
sikerstélla att de lokaler vi tillhandahéller 6verensstimmer " o e — I —
resgas ontrakterad Andelav Aterstdende Hyres-
med deras behov. Vi gor ofta platsbesdk och traffar de som yrese &rshyra, total’, kontraktstid, ayvtal,
arbetar i lokalerna Intea tillhandahaller. mkr % ar  antal
Polismyndigheten 212 18,7 50 47
Kriminalvarden 110 9,6 11,5 18
Linnéuniversitetet, Kalmar 95 8.4 5,6 3
HYRESVARDE PER ORT, B Linkoping 16% Hogskolan i Halmstad 88 78 6.4 19
Halmstad 12 % , N
B Ostersund D% Region Skane Th 6.5 9.4 1
“ Helsingborg 10% Malmo universitet 59 52 6,7 1
W Kalmar 9% Mittuniversitetet 57 5,0 32 19
Lund 6% N L
. 1155 B Vinersborg 6% Hogskolan Kristianstad 52 4,5 59 18
Kristianstad 5% Hogskolan i Skévde 35 31 4,6 7
mkr B Malms 5% Sveriges Domstolar 33 2,9 32 4
Skovde o Buriga offentliga 263 23,2 57 166
. ) vri [ . ;
Orebro 3% hyresgéster
B Harnosand 3% -
~ B siockholm 30 Summa offentliga 1079 95,0 6,3 303
hyresgéster
Uppsala 2%
Ovrigt 3% 1) Andel av total kontrakterad arshyra.
INTEAS HYRESGASTER, PER HYRESGASTKATEGORI"

Hyresgastkategori Uthyrningsbar Uthyrd Hyres- Kontrakterad Aterstaende
area, area, varde, arshyra, kontraktstid,
tkvm tkvm mkr mkr ar

Réttsvasende 146 146 384 383 6.6

Hdgre utbildning 176 176 386 386 55

Sjukvard 59 58 142 142 9.1

Ovriga offentliga 90 84 172 168 5,0

Totalt offentliga 47 463 1085 1079 6,3

Icke-offentliga 46 33 70 57 3.8

Totalt 518 496 1155 1136 6,2

1) Kategorier fordelat pa lokalytor.
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Finansiering

Eget kapital

Totalt eget kapital uppgick den 31 december 2023 till

8 097,5 mkr (8 990,0) varav innehav utan bestimmande
inflytande uppgick till 291,1 mkr (303,6). Det langsiktiga
substansvirdet hanforligt till A- och B-aktier vid arets utgang
uppgick till 6 784,6 mkr (7 415,8) motsvarande 45,77 kr (50,03)
per A-och B-aktie. For D-aktierna uppgick det langsiktiga
substansvirdet vid drets utging till 1916,4 mkr (1 916,4)
motsvarande 33,00 kr (33,00) per D-aktie.

Réantebarande skulder

Inteas externa upplaning omfattar obligationer, foretags-
certifikat och sékerstillda banklan. Till dessa finns ytterli-
gare bindande kreditléften som backup-faciliteter om totalt
6200 mkr (5 200).

Koncernens langfristiga rintebdrande skulder uppgick vid
arets utgang till 7 882 mkr (7 858). De langfristiga skulderna
utgdrs av obligationslan om totalt 3 350 mkr (2 750), saker-
stillda 1&n om 1977 mkr (1 608) samt utnyttjade backup-
faciliteteter (sakerstallt banklén) om 2 555 mkr (3 500).

Kortfristiga rdntebdrande skulder uppgick till 4 914 mkr
(2 715) och bestér av sakerstéillda banklan om 950 mkr (100),
utnyttjade backup-faciliteteter om 1780 mkr (0), obliga-
tionslan om 300 mkr (1 350) samt fretagscertifikat om
1884 mkr (1265). Dartill finns outnyttjade backup-faciliteter
om 1865 mkr (1700). Efter arets utgdng, per mitten av mars,
har Intea 6kat andelen icke sékerstilld skuld med totalt
cirka 1600 mkr, varav cirka 1 000 mkr i féretagscertifikat
och 600 mkr i obligationer. Andel sakerstélld skuld sjunker

dirmed under 30 procent.

INTEA ARSREDOVISNING 2023

Réntederivat

For att reducera Inteas ranteexponering anvinds derivat-
instrument i form av frimst ranteswapkontrakt. Den genom-
snittliga rantebindningstiden, inklusive rintederivat, uppgick
vid &rets utgéng till 3,0 &r (3,0). Nér 14nga rantor sjonk

under senare delen av kvartal 4 ingicks nya derivatkontrakt
om 1000 mkr vilket minskat den genomsnittliga rdntan

med 0,05 procentenheter jamfért med 30 september 2023.
Den 31 december 2023 fanns derivatkontrakt med ett totalt
nominellt belopp om 8 800 mkr (5 800). Dessa avser riante-
swapkontrakt dar rorlig rdnta vixlas mot en fast rdnta, varav

2 000 mkr (0) dessutom innehaller en option dir motparten
har ritt att forlanga derivatet pé oférandrade villkor under
ytterligare ett antal r. Vid drets utgéng hade derivatportféljen
ett verkligt viarde om 334,5 mkr (688,9). Rantekostnaden redo-
visas l6pande under raden Rantekostnader och férandringar i
verkligt virde redovisas under rubriken "Virdefordndringar”
efter "Forvaltningsresultatet”. Orealiserade virdeférandringar

pé derivaten uppgick till -354,5 mkr (639,3) under &ret.

Likvida medel
Per arsskiftet uppgick koncernens likvida medel till 225,3 mkr
(214,7).

Rating

Intea har det langsiktiga kreditbetyget BBB med stabila
utsikter frén Nordic Credit Rating AS. Vidare har bolaget det
kortsiktiga kreditbetyget N3. Kreditbetygen giéller f6r bade
sakerstilld och icke sékerstalld skuld.

MKR OCH %"

% OCH AR?
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FINANSIELLA NYCKELTAL

KREDITFORFALLOSTRUKTUR PER 31DEC 2023,

Nyckeltal Finanspolicy 31dec 31dec Kreditavtal Bank  MTN/Cert Totaltrantebdrande Outnyttjade Summatillgangliga
2023 2022 skulder krediter krediter

Rantebarande skuld, mkr - 12796 10573 0-1ar 2730 2184 4914 720 5634

Nettoskuld, mkr - 12571 10 359 1-2 &r 480 2150 2630 20 2650

Soliditet, % - 35,4 417 2-3ar 2400 1200 3600 125 3725

Belaningsgrad, % <60% 572 51,0 3-4 &r 948 - 948 1000 1948

Andel sakerstalld skuld, % <30% 317 2,2 45 & _ _ _ _ _

Réntetackningsgrad, ggr >2,0 2,7 3.9 S5ar 705 _ 705 _ 705

Kapitalbindning, &r >2.0 24 23 Totalt 7262 5534 12796 1865 14 661

Rantebindning, r >2,0 3.0 3.0

Genomsnittlig ranta, % - 3,27 2,56

Genomsnittlig ranta exkl. outnyttjade kreditfaciliteter, % — 3,22 2,51

Genomsnittlig ranta exkl. rantederivat, % — 520 3,66

Verkligt varde pa derivat, mkr - 334 689

RANTEFORFALLOSTRUKTUR PER 31DEC 2023, INKL DERIVAT

RANTEDERIVAT PER 31DEC 2023

Forfallotidpunkt Belopp, Genomsnittligranta, Genomsnittlig rantebindning, Réntederivat, Rorlig ranta, Fastranta, Nominellt belopp, Verkligt varde,

mkr % ar ar % % mkr mkr
0-1ar 3549 5,26 0,3 2024 4,05 0,35 800 17,2
1-2 ar 800 1,56 14 2025 4,05 2,25 1500 -30,9
2-3&r 1500 347 2,5 2026 4,05 116 1500 37,3
3-4a&r 1500 2,38 3,2 2027 4,05 0,18 500 36,1
4-58r 948 1,76 4,4 2028 4,05 0,93 1000 64,9
>5ar 4500 2,41 4,2 2029 4,05 0,61 500 43,2
Summa/ 12796 3,22 3,0 2030 4,05 0,32 500 572
genomsnitt 2031 4,05 0,80 500 49,4
e 1865 0.32 - 2032 4,05 1,33 1000 709
Inkl outnyttjade 14 661 3.27 3.0 2053 4.0 243 1000 108
kreditfaciliteter Totalt 8800 334,5

INTEA ARSREDOVISNING 2023
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Medarbetare

Vér viktigaste tillgang ar vara medarbetare. Darfor
stravar vi 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,
bland annat var nya CFO Magnus Ekstrom.

Inteas organisation préglas pd alla nivier av vart entrepre-
noriella forhallningssatt och finns med nér vi driver, utvecklar
och féradlar véar verksamhet. Vara medarbetare férenas i deras
genuina intresse och engagemang for var kiarnverksamhet att
forvalta och utveckla social infrastruktur i nira samarbete med

véra hyresgéster.

Kunskapsutbyte och ansvar for att framja

medarbetares utveckling

Som arbetsgivare strivar vi efter att skapa en arbetsmilj6 dar
varje individ tar pd sig ansvar och véxer i sin roll. Utdver kvali-

fikationer satter vi ocksé stort virde pa personliga egenskaper

ORGANISATIONSSCHEMA

CFO

Magnus Ekstrom?

! Charlotta Wallman Horlin utsags till vd i oktober 2023 och tilltradde januari 2024.
2 Magnus Ekstrém tilltradde rollen som CFO i september 2023.

och engagemang. Att varje individ kidnner att de har méjlighet
att paverka foretagets framtid 4r av hogsta vikt for oss. Vi
lagger darfor ned mycket tid och energi pa att attrahera och
vialkomna rétt personer som delar var vision om gemensam
utveckling.

Foretagets platta organisation med korta beslutsvigar
inspirerar vara medarbetare till att ta egna initiativ och
underlittar arbetet med vara hyresgister. Intea uppmuntrar
gemensamt ldrande och erfarenhetsutbyte for att alla ska
kunna ta del av varandras erfarenheter. Véra f6érvaltningsorga-
nisationer runt om i landet, som har kontinuerlig kontakt med
vara hyresgiéster, kan jobba sjalvstandigt och utvecklas genom
att ta ansvar. Vara medarbetare jobbar titt tillsammans med
vara hyresgéster for att sikerstilla att vi levererar en optimal
hyresgistupplevelse. Med Intea-loggan pa brostet jobbar vi
proaktivt, inlyssnande och 6dmjukt.

Vi tror starkt pa att en kultur dér larande integreras i var-
dagen och dar varje rost hors skapar optimala forutsattningar

for en 6ppen och inkluderande arbetsplats.

vd
Charlotta Wallman Horlin!

Fastighetschef
Henrik Olsson

GENOMSNITTLIGT ANTAL HELTIDSANSTALLDA

60
51
50 19
41

40
30 24 25
20
10
0

2019 2020 2021 2022 2023

Kvinnor M Man

Chef affarsutveckling och projekt
Peter Jacobsson
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*

Hallbarhet inom Intea

Sedan start har Intea, som langsiktig 4gare av social in-
frastruktur, haft som tydlig malsattning att hallbarhet
ska genomsyra hela bolaget. Inteas affarsidé bygger pa
att langsiktigt 4ga, forvalta och utveckla fastigheter,
dar Intea vill bidra till en héllbar vidareutveckling av
geografier, stader och platser dar méanniskor kan verka
och trivas under lang tid.

Medborgare och samhaille har allt hogre férvant-
ningar pa naringslivets arbete med hallbarhetsfragor.
For att accelerera arbetet ytterligare och samtidigt
gora bolagens hallbarhetsarbete mer transparent och
jamforbart har EU etablerat ett direktiv om foéretagens
hallbarhetsrapportering, CSRD (Corporate Sustaina-
bility Reporting Directive), som innebar att nuvarande
regler revideras och skérps. CSRD kommer imple-

menteras successivt med hansyn till bolagens storlek.

Genom CSRD kommer nuvarande EU-direktiv for icke
finansiell information (NFRD), d.v.s. drsredovisnings-
lagens krav pa héllbarhetsrapportering, ersittas av
CSRD och rapporten ska i stillet utformas i enlig-

het med ESRS (European Sustainability Reporting
Standards) som blir en ny redovisningsstandard
kopplad till CSRD. Intea omfattas av direktivet fran
1januari 2025 med rapportering 2026.

Arbetet med att implementera CSRD i verksam-
heten har pagétt sedan en tid tillbaka. Intea kommer
under 2024 att genomféra en dubbel vasentlighetsana-
lys som kommer ligga till grund for bolagets fortsatta
hallbarhetsarbete som inbegriper 6versyn av befintliga

och nya mal.
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Globala
hallbarhets-

malen

Inteas hallbarhetsarbete utgér bland annat fran FN:s
17 Globala hallbarhetsmal dar 10 mal lyfts ut som mest
prioriterade utifran de omraden dar Intea anses ha
storst forutsattningar att paverka och géra skillnad.

Mal 6 - Rent vatten och sanitet for alla

Genom att sékerstilla hallbara uttag av sétvatten och gora
medvetna materialval effektiviserar Intea vattenanvandningen
och bidrar till hushéllning av vatten. Fokus ligger bland annat
pa att uppna forbattrad vattenkvalitet genom att minimera ut-
slapp och féroreningar samt tillhandahalla en smart dagvatten-

hantering.

Mal 7 - Hallbar energi for alla

Genom att minska energianvandningen, endast kopa fornybar
el och kontinuerligt investera i férnybara energikallor bidrar
Intea till att 6ka andelen férnybar energi i en dvergripande

nationell och global energimix.

e
%, v

GLOBALA MALEN

for hallbar utveckling

INTEA ARSREDOVISNING 2023

RENT VATTEN OCH
SANITETFORALLA

Mal 9 - Hallbar industri, innovationer och infrastruktur
Intea stravar efter att stodja innovationer och att anvanda mil-
jovanlig teknik, vilket bidrar till utveckling och diversifiering

av en héllbar, télig och kvalitativ infrastruktur.

Mal 11 - Hallbara stéder och samhillen

Pa flera av de orter dér Intea har egna lokala organisationer har
samverkan och en god dialog med kommuner lett till en mer
tillganglig och trygg miljé for verksamheter och ménniskor.
Genom att stindigt utveckla och férbéttra vara omraden
medverkar vi till en battre infrastruktur, battre stadsdelar och

darmed till mer hallbara stider och samhéllen.

Mal 12 - Hallbar konsumtion och produktion

Bolagets malsittning att ha en resurseffektiv verksamhet
bidrar till att minska den linjéra resursférbrukningen. Intea
stravar efter varsam hantering av kemikalier, minskning av
utfasningsdmnen och avfall samt en 6kande andel atervinning
och aterbruk vid om- och nybyggnation. Genom att konti-
nuerligt stélla tydliga krav och samarbeta f6r nya innovativa
l6sningar i bade produktion och forvaltning bidrar Intea

successivt mer och mer for varje ar.

Mal 13 - Bekampa klimatforindringarna

Genom att minska energianvindningen och nyttjandet av
fossila branslen, sdsom att valja produkter och material med
lagre klimatavtryck, bidrar bolaget till ett minskat koldioxid-
utslépp vilket ar en mycket viktig del i Inteas hallbarhets-

arbete.

12 HALLBAR 13 BEKAMPAKLIMAT- EKOSYSTEMOCH
KONSUMTIONOCH FORANDRINGARNA BIDLOGISK
PRODUKTION MANGFALD

O &©@ &

Mal 15 - Ekosystem och biologisk mangfald

Bevarandet av ekosystem och biologisk mangfald ar av stor
betydelse for att bekdmpa de klimatférandringar Intea ser,
exempelvis genom att minska skadan pé naturliga livsmil-
joer och stoppa forlusten av biologisk mangfald. Det kan
goras genom att bevara och skapa rika gronytor som fraimjar
artrikedom samt att anvinda trad, mark, viggar och tak pa ett

hallbart satt pa vara fastigheter.

Mal 4 - God utbildning for alla

Genom en kombination av att 4ga och f6rvalta flera av landets
stora hogskolesaten och en vilja att medverka till en battre
larandemiljé kan Intea bidra till att tillgéngliggéra god utbild-

ning for alla.

Mal 5 - Jamstalldhet

Intea arbetar aktivti allaled, bdde i den lokala férvaltningen
och pa central niva, med att motverka diskriminering och 6ka
diversifieringen. Genom likabehandling av medarbetare kan

Intea bidra till en séker och trygg miljo.

Mal 8 - Anstiindig arbetsvillkor och ekonomisk tillvéxt
Intea arbetar aktivt med att frdmja en trygg och siker arbets-
miljo med goda arbetsvillkor {6r sdvil egna medarbetare som
underentreprendrer. Att motverka brott mot manskliga rittig-
heter ar en viktig del i det dagliga arbetet och i de krav bolaget

stéller pa leverantorer.

GODUTBILONING 5 JAMSTALLDHET ANSTANDIGA
FORALLA ARBETSVILLKOR
JCHEKONOMISK

M ¢ G
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Hallbarhetsrapport

Utifran en kartldggning av vara intressenters férvantning-
ar och omvérldsfaktorer, samt hansyn till klimatrelaterade
férandringar, mélsatter och f6ljer denna héllbarhetsrapport
de direktiv som kommer frén bolagets dgare och som utgdr
grunden till att driva verksamheten pa ett hallbart satt.
Hallbarhetsrapporten tas fram en gang per ar och granskas
oversiktligt av KPMG AB, deras uttalande finns pa sida 99.
Hallbarhetsrapporten omfattar moderbolaget och samtliga
heldgda dotterbolag. Hallbarhetsrapporten omfattar inte
verksamheter som kontrolleras av enskilda hyresgéster eller

leverantorer.

Hallbarhetsmal

Inteas hallbarhetsmal 4r satta for att bidra till Parisavtalets
syfte att begriansa den globala uppvarmningen och samtidigt
stddja FN:s Global Compact och de Globala Héllbarhetsmalen.
Intea stodjer det nationella malet om att Sverige som nation

ska vara klimatneutral &r 2045.

Lyhdrd narvaro

En stark drivkraftibolaget ar att ha en lokal nérvaro, for att
snabbt kunna agera vid behov och frimja en regelbunden
dialog med vara hyresgéster. Genom att vara lyhérda infoér
véra hyresgésters behov, samverka och fora en nira dialog kan
vi gemensamt bidra till hallbara 16sningar dar energiférbruk-
ningen minskar och effektiviseringen 6kar. Gréna hyresavtal
ar exempel pa dar fastighetsigare och hyresgist samverkar
for att tillsammans minska miljopéverkan inom omraden som
energi, material och avfall. Grona hyresavtal reglerar i de flesta

fall &ven inomhusmiljo, som ar viktigt ur ett halsoperspektiv.

INTEA ARSREDOVISNING 2023

Miljocertifieringar

Ytterligare en vag som bolaget valt r att milj6certifiera
byggnader, vilket 4r ett erkdnt verktyg for att sikerstalla

att byggnaderna ar héllbara och minskar sin miljépaver-
kan. Vid miljocertifieringar finns tydliga krav, dér resultatet
tredjepartsgranskas. Certifieringarna bidrar dven till att
fastigheternas miljoprestanda blir jaimférbar och enklare att
kommunicera. Intea arbetar med flera typer av certifieringar
och majoriteten av projekten certifieras enligt BREEAM, niva

"Excellent”.

Egen elproduktion

Hallbara investeringar i befintligt fastighetsbestand liksom
inyuppférda byggnader ar en annan naturlig del i Inteas
hallbarhetsarbete. Under det gdngna aret har ett antal vatten-
kraftverk forvarvats vilket mojliggjort 6kad andel egenprodu-

cerad gron el till Inteas fastighetsbesténd.

Plantering vid Linnéuniversitetet i Kalmar




04

INLEDNING

STRATEGI OCH MARKNAD Goda exempel inom Inteas fastighetsforvaltning

VERKSAMHET Under aret har Intea fortsatt att utveckla, energieffektivisera och optimera befintliga byggnader. Parallellt med det arbetet har Inteas férvaltningsorganisationer regelbundna méten med hyresgéster for att vara observanta
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Linkdping Ostersund Halmstad Vénersborg

- Aktivt arbete med ater- och nyplantering av « Nyaventilationsaggregat, bedémd - Installation av fjarrkyla i tva byggnader - Installation av markiser vilket leder till minskat
vaxter pa omradet energibesparing 100 000-150 000 kWh/ar « Sponsring av traningsklader till flicklag i fotboll kylbehov
- Byte av ventilationsaggregat med battre - Byte till mer effektiva flaktmotorer, bedomd - Nya ventilationsaggregat, bedémd energi- - Byte till LED-armaturer
verkningsgrad energibesparing 26 000 kWh/ér besparing 70 000 kWh/ar - Installation av nya cirkulationspumpar med
- Byte av lysrérsarmaturer till LED-armaturer - Installation av behovsstyrning « Byte av lysrérsarmaturer till LED-plattor vattenkylning
- Regelbunden avluftning av vattnet i « Nytt utegym - Aterbruk avinredning och mébler - Byteav DUC
el Bl Gl - Aktivt arbete med dter- och nyplantering av . Nattvandring tillsammans med Hogskolan for att
« Ny styrutrustning for en mer effektiv uppféljning vaxter pd campusomradet hitta atgarder for att 5ka tryggheten i omradet
?Ch styrning avinomhusklimatet « Byte av pumpar till tryckstyrda, bedémd
« Aterbruk av byggnadsdelar vid lokalanpassningar energibesparing 14 400 kWh/ar
« Filtrering med magnetfilter i samtliga - Installation av nya solpaneler pa flera byggnader
varmvatten- och radiatorkretsar - El-glaspartier har tagits ur drift och ersétts
tillsvidare av befintlig golvvarme, bedémd
energibesparing 40 000 kWh/ar

INTEA ARSREDOVISNING 2023 37
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Aret som gatt

Intea har i sin strivan att alltid tanka hallbart fortsatt att vara
proaktiva. Utdver arbetet med att minska bolagets utslapp
och fastigheternas energiférbrukning genom mer traditio-
nella energiférbrukningsatgirder pagar standigt arbetet med
att 6ka andelen egenproducerad férnybar energi, i huvudsak
genom vattenkraft och solkraft. Under aret férvarvade Intea
ytterligare nio vattenkraftverk, frimst i elomrade 3 (SE3).
Malbilden &r att nettoproducera hégre andel kWh 4n den for-
brukning som koncernen har under innevarande ar (se vidare
sida 41). Solkraften byggs utibade befintligt bestand samt i

majoriteten av bolagets nyproduktionsprojekt.

Hallbara material

Under aret har flera av Inteas nyproduktionsprojekt fardig-
stillts. Har ingar bland annat en tribyggnad i Ostersund samt
en rattspsykiatrisk klinik i Uppsala. Bida dessa har uppférts
med en stomme i KL-trd. Under aret har 4ven byggnationen
av en tagdepa i Falkoping paborjats, dar all gjutning utgors av
gron betong och delar av stommen av limtré. For att minska
klimatpaverkan kommer de nya depalokalerna att virmas
och kylas med bergviarme i kombination med solhybrider och

solceller.

Biologisk mangfald

Pa universitetsomradet i Halmstad har en tidigare stenlagd

yta blivit en stor rabatt for att gynna biologisk mangfald och
bevara det lokala ekosystemet. I Stromstad har Intea vidtagit
kompensationsatgéarder for att skydda snokar genom att flytta
deras reproduktions- och 6vervintringslokaler till en annan del

av Inteas fastighet i samband med ett projekt. I Kristianstad

INTEA ARSREDOVISNING 2023

dar Intea uppfor tva byggnader till rattsvardande myndigheter
ingar det att Intea kompenserar for de trad som fick ge vika vid
byggnationen och istéllet plantera trad runt om i Kristianstad.
Intea har aven vidtagit atgarder f6r att marklevande bin, som
tidigare byggt bon i sandhogar pa fastigheten, ska fa en ny

anpassad livsmiljo i ndromradet.

Samhallsengagemang

Intea har utékat sitt engagemang f6r samhéllsnyttiga projekt
och investeringar som gynnar bdde manniskor och mil-

jon. Bland dessa atgarder finns utvecklingen av en lekplats

i Vanersborg och etableringen av ett utegym i Ostersund,

vilka inte bara stirker gemenskapen utan ocksa fraimjar en
hélsosam livsstil. Intea har ocksa skinkt pengar till den ideella

organisationen The Ocean Cleanup.

Strategi

Intea har beslutat att hallbarhet ar en friga som ska genom-
syra alla beslut som tas i bolaget. Det innebér att medvetna
val avseende héllbarhet ska goras &ven om det ibland kan
innebara hogre kostnader. Inteas 6vergripande strategi bygger
pa tre pelare: stabil tillvixt, innovation och héllbarhet samt
langsiktiga relationer.

Intea driver sin verksamhet och forvaltar fastigheter pa ett
genomgdende héllbart sitt, ur ett ekonomiskt, miljomassigt
och socialt perspektiv. Bolaget jobbar aktivt for att minska
klimatpaverkan och bidra till en balanserad milj6 och natur,
genom att bland annat péverka hela virdekedjan och ta sin del
av ansvaret for branschens klimatavtryck.

Den lokala forvaltningen, som ar en av bolagets

Korslimmat tra

KL-tr& eller korslimmat trd &r en massiv traskiva av
hyvlat virke som bestar av limmade, korsvis lagda
brédor eller plankor fér 6kad formstabilitet.

Resultatet ger ett starkt, taligt och styvt bygg-
element med hdog barformaga i forhallande till
sin laga vikt.

| Inteas trabyggnad pa campusomradet i Ostersund
har Intea anvant KL-tréd i stomme, trappor och
mabler. Las mer om Inteas kontorsbyggnad i tra pa
sida 40.
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grundpelare, frimjar ett nira samarbete med hyresgéster dar
miljo- och hallbarhetsfragor 4r en naturlig del i férvaltningen
av Inteas fastigheter. Vi arbetar med stindiga forbattrings-
och optimeringséatgarder i driftskede men dven med att stotta
hyresgéaster att med hjilp av beteendeférandring minska
energiférbrukningen.

Bolaget ldgger stor vikt vid att kunna erbjuda verksam-
hetsanpassade lokaler utifran respektive hyresgasts krav
och samtidigt tillhandahalla mer hallbara och miljévénliga
alternativ. Med Inteas lokala organisationer, dar det finns
egenanstilld personal, férankras héllbarhetsarbetet naturligt i
organisationen.

Genom kontinuerlig utbildning av medarbetare, tydliga
mal och regelbunden uppféljning kan vi méta och paskynda
hallbarhetsarbetet. En forflyttning mot effektivisering genom
digitalisering av métning, uppfoljning och férfining av verk-
samheten samt utveckling av strategi och uppdatering av mal
pagar. Intea har identifierat att hallbarhetsarbetet successivt
bor 6verga till att baseras pé en cirkuldr ekonomi snarare 4n en
linjar for att uppné bolagets mal. En annan viktig del av bola-

gets héllbarhetsstrategi ar att 0ka egenforsorjningen av energi.

Affarsmodell

Inteas affarsmodell beskrivs utforligt pa sidorna 9-11.

Styrning

Miljé- och kvalitetsledningssystemet ISO 14001 och ISO 9001
ar viktiga verktyg for styrning samt fér ledningens kontroll
och uppféljning. Det finns en hallbarhetsstrategi for bolaget,
som ligger till grund f6r verksamhetens langa och kortsiktiga
miljomal. Ansvaret for det dagliga arbetet med klimatrelate-
rade fragor sdsom planering, styrning och uppféljning foljer
organisationsstrukturen, med en tydlig delegering av ansvar

och befogenheter. Férdndringsarbetet sker genom ett tétt

INTEA ARSREDOVISNING 2023
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samarbete mellan den centrala enheten och de lokala forvalt-

ningsorganisationerna.

Vara intressenter

Utifran ett I6pande arbete med att identifiera bolagets intres-
senter har Inteas ledning genomfért en intressentanalys. Base-
rat pd analysen har organisationen valt att fokusera hallbar-
hetsarbetet pa bolagets viktigaste intressenter — hyresgéster

och medarbetare.

Klimatrelaterade risker och hur vi hanterar dem
Ledningen i Intea genomfor arligen en SWOT-analys vars
utfall visar att positionering inom milj6 och héllbarhet

ar en stor mojlighet. Analysen visar dven att ett otydligt
hallbarhetsfokus ar en stor risk savil affarsmassigt som
miljoméssigt. Har pagér ett arbete med att identifiera hur

bolaget paverkar klimat och miljé men dven hur bolaget

Cirkularitet ar ett prioriterat
utvecklingsomrade i Inteas
héllbarhetsarbete.

Viefterstravar cirkularitet i hela
fastighetens livscykel:

. Nyproduktion
. Om- och tillbyggnad
. Lopande underhall

blir pdverkat av klimatrelaterade férandringar, inte minst
ekonomiskt. Las mer om hur vi hanterar véara klimatrisker i var
forvaltningsberittelse pa sidorna 68-69 och avsnittet risker

och osikerhetsfaktorer, sidorna 64-67.

Regelverk

Utdver lagar, férordningar och féreskrifter som ér tillampliga
pa Inteas verksamhet har Intea antagit ett antal interna
policys och styrdokument avseende miljo- och hallbarhet,
uppférande, arbetsmiljd, antikorruption och visselblasning.
Dérutover har Intea ett internt milj6- och kvalitetslednings-
system enligt ISO 14001 och ISO 9001 som underlattar ett
strukturerat arbete i kombination med processer fér intern
kontroll. Det finns &ven ett antal externa initiativ som ar cen-
trala f6r Inteas hallbarhetsarbete. Bland dessa kan FN:s Global
Compact och FN:s Globala hallbarhetsmal nimnas liksom

miljocertifieringssystemen BREEAM, LEED och Miljébyggnad.
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Flexibelt
bygge i tra

Inteas nya kontorsbyggnad i Ostersund utgar frén
cirkulédr design och moter hogt stallda energikrav.
God samverkan med lokala entreprendrer har
bidragit till att flera hallbara I6sningar kunnat
utvecklats under projektets gang.

Campusomradeti Ostersund ar ett tidigare militirt

omréde med tidstypiska hus fran forra sekelskiftet.

INTEA ARSREDOVISNING 2023

e . e <a—

Dessa hus har inspirerat fasadutsmyckningen pa Inteas nya
trakontorsbyggnad. Variationen i fasaden med pilistrar,
metallraster och panel i olika riktningar bidrar till byggnadens
solavskarmning. Byggnaden utnyttjar ocksé det nordsydliga
laget, dar trapphusen &r placerade i sderlige medan

arbetsplatserna i mindre solutsatta ligen.

Lagre koldioxidustlapp

Innemiljon praglas av flexibilitet. Trapphusen &r placerade sa
att varje vaningsplan kan nyttjas av en till fyra hyresgéster,
installationer &r placerade centralti huset for attlamna
fasaderna fria och darmed underlitta eventuell framtida
utbyggnad. Mycket har anpassats efter modulmatt for att med
latthet kunna byta placering pé ett fénster eller en dorr.

Tré utgdr det dominerande materialeti savél stomme som
fasad. Viggarna bestar av massivtrd som exponeras i stora
delar av byggnaden. Andra interiéra material ar jamtlandsk
kalksten som aterfinns i trapphus, pé fonsterbrador och

bénkskivor samt golv.

— Fordelen med en trakonstruktion ar att den vid produktion
genererar ett ligre koldioxidutslapp jamfért med betong. Aven
transporten av materialet blir effektivare da trd &r lattare 4n
betong, siger Jerker Higgstrom, vd Intea Ostersund.

Trikontorsbyggnaden berdknas ha en total klimatpaverkan
pé ca 155 kg CO2e/ kvm BTA under hela byggskedet Al-A5. Tack
vare engagerade medarbetare hos Intea och tillmétesgaende
entreprendrer har manga l¢sningar utvecklats under upp-
férandet av byggnaden. Spillmaterial fran KL-stommen har
anvints till att géra trappor och mébler. Grundstenar fran
gamla, rivna byggnader har bland annat anvints for att skapa
en trivsam utemiljo.

Taket 4r utrustat med 430 solpaneler pa en yta om
800 kvm riktade i alla vaderstreck. Elproduktionen kommer
forse bade den nya trabyggnaden och kringliggande byggna-
der och férhoppningsvis bidra till kunskap om hur solceller
fungerar i ett jamtlandskt klimat.

9 ”

Trabyggnaden 4r uppford enligt BREEAM niva "Excellent”.
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Intea Kraft

En central del i Inteas hallbarhetsstrategi ar att
minska koldioxidutslappen, vilket framst sker genom
att kontinuerligt arbeta med att minska energi-
anvandningen och dartill skapa egenproducerad el for
att matcha fastigheternas elférbrukning.

Bolagets mélsattning &r att vara helt sjalviérsorjande genom
egen produktion av férnyelsebar el. Egenproducerad el skapas

idag framst genom investeringar i egen grén energiproduktion

sasom solceller pa vara byggnader inom férvaltningsbestan-
det, en avancerad energilagringsanlidggning i Vanersborg och
flera vattenkraftverk. Under 2023 landade den sammanlagda
energiproduktionen pa 16 GWh.

Under 2023 forvarvades 9 vattenkraftverk, i huvudsak
inom elomrade 3 (SE3). Inteas portfdlj bestar efter f6rvir-
ven av 12 vattenkraftverk med en férvintad produktion om
ca 11,5 GWh. Férvarven gor att Intea kan uppna sitt mal om att

vara sjalvforsorjande pa fornyelsebar el. Att producera egen

Kungsbacka, lilgérda Kraftverk

energi gor ocksd att Intea ar finansiellt sdkrat for framtida

elprisuppgéngar.

SJALVFORSORJININGSGRAD NETTO"

GWh

15 100 %
12 80 %
9 60 %
6 40 %

o

IIII| .
0_-II 0%

Jan Feb Mar Apr Maj Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dec

Ackumulerad férbrukning netto [l Ackumulerad produktion
=== Sjalvférsorjningsgrad, netto

TOTAL EGENPRODUCERAD ENERGI,

u
Vattenkraft 66 %
16 B Energilager 30%
GWh B Bergkyla 3%
Solkraft 1%

1) I'mars 2023 tilltraddes nio nya vattenkraftverk varfér produktionen for januari
och februari &r férhallandevis 1&g.
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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 battre byggnader
for klimat, miljo och manniskor.

Genom att prioritera och satta ratt fokus har vi, med avstamp i
Inteas affarsidé, milj6 och héllbarhetspolicy, intressentanalys
och vasentlighetsanalys arbetat fram en agenda for hallbar

social infrastruktur med métbara mal.

Minskade koldioxidutslapp

Intea har féljande 6vergripande mal:

e Minskade koldioxidutslapp for att frimja en god milj6
samt minskad energiférbrukning

e Medarbetare och sociala forhallanden

e Mainskliga rittigheter och motverkande av mutor och
korruption

Utover ovan nimnda omréden &r en stabil och saker avkast-

ning en grundférutsittning for att klara av att pa ett fram-

gangsrikt satt leverera goda resultat. Métbara mal hjilper oss

att pa ett tydligt satt se hur vi presterar inom olika omraden.
Malen ar satta for att bidra till Parisavtalets syfte att begriansa
den globala uppvirmningen och uppné de Globala hallbar-
hetsmalen. Detta uppnas genom aktivt arbete med forbatt-
ring, matning och uppféljning i linje med medlemskapet i
FN:s Global Compact. Inom nagra omraden ar malen inte
direkt métbara men har bedémts relevanta fér att tydliggora
foretagets ambition och riktning och sékerstélla att ratt fokus

uppratthalls inom respektive omréade.

Direkta, indirekta och évriga indirekta utslapp av vaxthusgaser"

Mal 2023 2022 Utfall 2023 2022
Minska CO2 till under 5,3 kg CO2e/kvm senast Totala utslapp, ton C02e 1392 1658
20307, C02e/kvm e 40

! Scope 19 6 0,01
70 procent av resor som gérs i tjanst ska "
ske med tag (minska CO2-utslépp vid langre 83 36 Scope 2 e 1628
tjansteresor), % Scope 3° 2 30

Mal 2023 2022 Utfall 2023 2022
Energiprestanda kWh/kvm ska minska med Total energifdrbrukning, GWh 50,8 51,6
minst 20 procent eller vara under 139 142
158 kWh/kvm fram till & 2030, kWh/kvm Total egenproducerad energi, GWh 16,2 56
100 procent férnybar el, % 100 100

1) Inteas kartlaggning av klimatutslapp utgdr fran standarden Greenhouse Gas (GHG) Protocol. Idag omfattas Scope Toch Scope 2, dar direkta utslépp fran féretagsbilar och

indirekta utslapp fran inkdpt energi inkluderas.

2) Minska C02-utslappen inom Scope Toch Scope 2 per kvm uthyrningsbar area med minst 20 procent eller under 5,3 kg C02e/kvm fran &r 2019 fram till &r 2030.

3) CO2-utslapp till foljd av féretagsbilar, formansbilar eller varmepannor.

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

5) C02-utslapp vid Iangre tjansteresor.

INTEA ARSREDOVISNING 2023

UTSLAPP SCOPE10CH 2, ENERGIPRESTANDA,
1700 50 200
1600 40 150
1500 \ 3.0 100
1400 20 50
1300 - 10 0
2022 2023 2019 2020 2021 2022 2023

== Utslapp ton per kvm
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VERKSAMHET
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Hallbarhet inom Intea Korttidsfranvaro mindre &n 2 procent, % 0.9 14
Sl il sismallon Léngtidsfranvaro mindre an 1procent, % 11 0.4
Hallbarhetsrapport
. Inga allvarliga arbetsplatsolyckor 1 0
Aret som gatt
e [ Jénjstélldh?t,anstéllda 17 kvinpor 19 kvinnnor
(kvinnor/méan) 34 man 31man
—> Inteas agenda for hallbar social infrastruktur
Jamstalldhet, styrelse 2 kvinnor 2 kvinnor
BOLAGSSTYRNING (kvinnor/mn) 5man 5man

FINANSIELLA RAPPORTER

Manskliga rattigheter och motverkande av mutor och korruption

Inga dvertradelser av grundldggande méanskliga rattigheter Inget fall Inget fall
rapporterat rapporterat

100 procent av nyanstallda ska utbildas i uppférandekoden och andra relevanta policys 100 %" 100 %

Samtliga nya leverantérer ska ata sig att folja Inteas uppférandekod for leverantérer n/a? 100 %

1) Genomgangisamband med koncerntréff samtdpande utbildningsinsatser.
2) Arbetet &r pausat tillsvidare med anledning av arbetet med CSRD och den dubbla vasentlighetsanalysen.

INTEA ARSREDOVISNING 2023
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Aktiedgare

Bolagsstamma

Revisions-
utskott

Styrelse

Erséattnings-
utskott

Interna
styrsystem och
internkontroll

Vd och
koncernledning
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Bolagsstyrning
Intea Fastigheter AB (publ) ("Intea”) ar ett svenskt publikt
aktiebolag. Styrningen av Intea utgar framst fran aktie-
bolagslagen, arsredovisningslagen, Nasdaq Stockholms
regelverk for emittenter av rintebirande finansiella
instrument samt andra relevanta svenska och utldndska
lagar, regler och riktlinjer, sdsom IFRS standards och EU:s
marknadsmissbruksforordning. Darutéver ligger Inteas
bolagsordning samt interna policys och riktlinjer till grund
for bolagets styrning. Bolagsordningen anger bland annat
styrelsens site, verksamhetens inriktning, granserna for
antal aktier och aktiekapital samt forutséttningarna for att
delta vid bolagsstimma. Bolagets bolagsordning saknar
sdrskilda bestdmmelser om tillséttande och entledigande
av styrelseledamoéter samt om dndring av bolagsordningen.
Bolagsordningen i dess helhet finns tillgédnglig pa bolagets
webbplats, www.intea.se.

Svensk kod for bolagsstyrning ("Koden”) géller f6r
alla bolag vars aktier 4r noterade pa en reglerad marknad
i Sverige, och anger en hégre norm fér god bolagsstyrning
an de minimikrav som framgar av aktiebolagslagen. Koden
medger en mojlighet for bolaget att avvika fran reglerna och
vilja alternativa losningar som bolaget beddémer passar Intea
och dess verksamhet bittre, under férutsattning att sddana
eventuella avvikelser och den alternativa 16sningen beskrivs
samt att orsakerna hirfér forklaras (i enlighet med princi-
pen "fo]j eller forklara”). Intea omfattas inte av Koden, men
bolaget avser att f6lja Koden utan avvikelse efter eventuell
notering av bolagets aktier pa Nasdaq Stockholm.

Denna rapport har upprittats i enlighet med &rsredo-
visningslagen och redogor for Inteas bolagsstyrning under

rakenskapsaret 2023. Bolagsstyrningsrapporten har granskats

INTEA ARSREDOVISNING 2023

av Inteas revisor och resultatet av granskningen framgér av

yttrandet pé sidorna 96-99 i denna arsredovisning.

Aktiedgare och aktier

Aktiekapitalet i bolaget uppgick per den 31 december 2023

till 22 922 914,02 kr fordelat pé totalt 206 306 226 aktier och

26 381 622,6 roster, varav 6 390 000 A-aktier med en (1) rést

vardera, 141 843 936 B-aktier med en tiondels (1/10) rést varde-

ra och 58 072 290 D-aktier med en tiondels (1/10) rost vardera
Utéver vad som framgar av tabellen pa sida 53 si finns

det savitt bolaget kianner till inte nagra fysiska eller juridiska

personer vars direkta eller indirekta aktieinnehav i bolaget

representerar minst en tiondel av rostetalet for samtliga aktier

ibolaget. For ytterligare information om dgarstrukturen,

se sidorna 52-53.

Bolagsstaimma

Enligt aktiebolagslagen 4r bolagsstimman bolagets hogsta
beslutande organ. Bolagsstimman kan avgéra varje fraga i
bolaget som inte uttryckligen faller under ett annat bolags-
organs exklusiva kompetens. Varje rostberattigad aktiedgare
iIntea far rosta for fulla antalet av aktiedgaren dgda och fore-
tradda aktier utan begransning i rostetalet.

P3 bolagsstamman utdvar aktiedgarna sin rostritt i nyckel-
fragor sa som faststillande av balans- och resultatridkningar,
disposition av Inteas vinstmedel, beviljande av ansvarsfrihet
for styrelsens ledamoter och verkstallande direktéren, val av
styrelseledamoter och revisorer samt ersattning till styrelsen
och revisorerna.

Arsstimma ska hallas &rligen inom sex ménader efter
utgangen av rikenskapsaret. Utover arsstimma kan extra

bolagsstimma sammankallas. Kallelse till arsstdmma

respektive extra bolagsstimma dér dndring av bolagsord-
ningen kommer att behandlas ska utfirdas tidigast sex veckor
och senast fyra veckor fore bolagsstimman. Kallelse till
annan extra bolagsstamma ska utfardas tidigast sex veckor
och senast tre veckor fére bolagsstamman. Kallelse till savil
arsstimma som extra bolagsstdmma ska ske genom annon-
sering 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 tillgéngliga pa Inteas webbplats.

Ritt att narvara och rosta vid bolagsstimma, antingen
personligen eller genom ombud, tillkommer aktiedgare som
ar inford i Inteas av Euroclear Sweden forda aktiebok pé
avstamningsdagen (som bestdms i enlighet med aktiebolags-
lagen) samt anmaler sitt deltagande till bolaget senast den
dag som anges i kallelsen till bolagsstamman. Aktiedgare
vars aktier dr forvaltarregistrerade hos bank eller annan
forvaltare maste, for att vara berattigade att delta vid bolags-
stdimman, utdver att informera Intea begéra att deras aktier
tillfalligt registreras i eget namn i den av Euroclear Sweden
forda aktieboken. Aktiedgare bor informera sina forvaltare
om dettaigod tid fére avstamningsdagen. Aktiedgare far vid
bolagsstdmma medféra ett eller tvé bitraden, dock endast
om aktiedgaren anméler antalet bitrdden till bolageti enlig-
het med det forfarande som galler f6r aktiedgares anmalan
till bolagsstamma.

Aktiedgare som 6nskar {3 ett drende behandlat vid
bolagsstimman ska skriftligen skicka begaran till styrelsen.
Varje aktiedgare i Intea som anmaler ett drende med till-
riacklig framférhallning har ratt att fa drendet behandlat vid

bolagsstimman.
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Arsstimma den 9 maj 2023

Arsstimma i Intea holls den 9 maj 2023 i Stockholm.

Arsstimman fattade bland annat nedan angivna beslut.

Samtliga beslut var i enlighet med framlagda f6rslag, vilka

beskrivs i detalj i kallelsen som finns tillgénglig hos bolaget

och pa bolagets webbplats, www.intea.se.

o Faststéllande av rakenskaperna f6r 2022 och beviljande av
ansvarsfrihet for styrelsen och den verkstéllande direktéren
for forvaltningen av bolagets angeldgenheter under
rakenskapséret 2022.

e Utdelning till aktiedgarna om 0,90 kronor per stamaktie
av serie A och serie B med avstimningsdag fér utdelning
den 11 maj 2023. Utdelning om 2,00 kronor per stamaktie
av serie D med kvartalsvis utdelning om 0,50 kronor
per stamaktie av serie D. Avstaimningsdag for utdelning
pa stamaktier av serie D faststalldes till fredagen den
30 juni 2023, fredagen den 29 september 2023, fredagen
den 29 december 2023 och torsdagen den 29 mars 2024.
Resterande disponibla vinstmedel om 294 045 028 kronor
ska balanseras i ny rikning.

e Attarvode till styrelsen ska utgd med f6ljande belopp:

500 000 kronor till styrelsens ordférande, 200 000 kronor
till investerarutsedda ledamoter och 350 000 kronor till
oberoende ledamoter.

o Omval av styrelseledamoterna Caesar Afors,
Hakan Sandberg, Mattias Grahn, Kristina Alvendal,
Pernilla Ramslov och Christian Haglund samt nyval
av Peter Ragnarsson. Vidare beslutades om nyval av
Caesar Afors till styrelsens ordférande.

e Omval av KPMG AB som revisor, med Mattias Johansson

som ny huvudansvarig revisor.

INTEA ARSREDOVISNING 2023

Valberedning
Bolaget har en valberedning bestéende av en representant for
var och en av de sex till rostetalet storsta aktiedgare (egna eller
andra dgares roster). Styrelsens ordférande ar sammankallan-
de till valberedningen.

Ordférande i valberedningen ska vara den ledamot
som representerar den réstmassigt storsta aktiedgaren.
Styrelseledamoter ska inte ingd i valberedningen och valbe-
redningen ska inte heller nominera kandidater till styrelsen
bland valberedningens ledaméter.

Valberedningens forslag ska presenteras i kallelsen till

arsstimman samt pé bolagets webbplats.

Styrelse

Styrelsen 4r det hogsta beslutande organet efter bolagsstdm-
man och det hogsta verkstillande organet. Enligt aktiebo-
lagslagen ar styrelsen ansvarig fér bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angelagenheter, och ska fortlépande
bedéma Inteas och koncernens ekonomiska situation samt
tillse att Inteas organisation 4r utformad s& att bokforingen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska forhallanden

i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt. Dessutom utser
styrelsen verkstéllande direktéren.

Styrelseledaméterna (med undantag f6r eventuella arbets-
tagarrepresentanter) viljs normalt av rsstimman {ér tiden
intill slutet av nésta arsstimma. Enligt Inteas bolagsordning
ska bolagets styrelse bestd av 14gst tre (3) och hogst nio (9)
ledamoter utan suppleanter. Ndgon begransning for hur linge
en ledamot far sitta i styrelsen finns inte. Styrelsen bestar for
nirvarande av Caesar Afors (ordférande), Kristina Alvendal,
Mattias Grahn, Christian Haglund, Peter Ragnarsson, Pernilla
Ramslév och Hakan Sandberg. Narmare information om
ledaméterna aterfinns pa sidorna 55-56. Styrelsens ordforande

har ett sarskilt 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
faststéllas pa nytt vid det konstituerande styrelsemotet.
Arbetsordningen reglerar bland annat funktioner och férdel-
ningen av arbete mellan styrelseledamoterna och verkstillan-
de direktoren. I samband med det konstituerande styrel-
semotet faststiller styrelsen ocksa en vd-instruktion med
instruktion f6r ekonomisk rapportering samt arbetsférdelning
mellan styrelsen och vd.

Styrelsen sammantrader regelbundet efter etti arbetsord-
ningen faststillt program som innehaller vissa fasta besluts-
punkter. Utéver dessa styrelsemoten kan ytterligare styrel-
semoten sammankallas for att hantera fragor som inte kan
hanskjutas till ett ordinarie styrelsemote. Utdver styrelsemo-
tena har styrelseordféranden och verkstéllande direktoren en
fortldpande dialog rérande ledningen av bolaget.

Styrelsen har inréttat ett revisionsutskott enligt aktie-
bolagslagen och ett ersittningsutskott enligt Koden. Nedan
framgar en narmare beskrivning av utskottens nuvarande

sammansittning och uppgifter.

Revisionsutskott

Styrelsen har inréttat ett revisionsutskott bestdende

av tre ledaméter: Caesar Afors, Pernilla Ramslév och
Christian Haglund. Caesar Afors ar ordférande for utskottet.
Revisionsutskottet ska, utan att det paverkar styrelsens ansvar
och uppgifter i 6vrigt, bland annat 6vervaka Inteas finan-
siella rapportering, 6vervaka effektiviteten i bolagets interna
kontroll och riskhantering, hélla sig informerat om revision-
en av arsredovisningen och koncernredovisningen, granska
och 6vervaka revisors opartiskhet och sjalvstdndighet och
darvid sdrskilt uppmérksamma om revisorn tillhandahéller

bolaget andra tjénster 4n revisionstjanster, samt bitrdda vid
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forberedelse av upphandling av revisorstjanster och i samband

med bolagsstdammans beslut om revisorsval.

Ersdttningsutskott

Styrelsen har inréttat ett ersittningsutskott bestdende

av tre ledamaoter: Kristina Alvendal, Hékan Sandberg och
Mattias Grahn. Kristina Alvendal ar ordférande for utskottet.
Ersittningsutskottets huvudsakliga uppgifter ar att bereda
styrelsens beslutifragor om ersittningsprinciper, ersittningar
och andra anstillningsvillkor f6r bolagsledningen. Utskottet
har ocksa i uppdrag att f6lja och utvirdera eventuella program
for rorlig ersédttning till bolagsledningen samt f6lja och utvir-
dera tillampningen av de riktlinjer f6r ersittning till ledande
befattningshavare som faststillts av arsstdimman samt bola-

gets gillande ersattningsnivéer och ersittningsstrukturer.

NARVARO VID MOTEN UNDER ARET

Utvdrdering av styrelse och vd

Styrelsen genomfor &rligen en utvardering av sitt arbete
avseende bland annat arbetsformer, inriktning for styrelsens
arbete samt tillgang till och behovet av sdrskild kompetens
istyrelsen. Syftet med utvirderingen 4r att utveckla styrel-
sens arbetsformer och effektivitet. Avsikten 4r ocksa att fa en
uppfattning om vilken typ av fragor som styrelsen anser bor
ges mer utrymme och pé vilka omraden det eventuellt kravs
ytterligare erfarenhet och kompetens i styrelsen.

2023 ars utvardering har utforts digitalt genom att
styrelseledamoterna har svarat pa ett flertal olika fragor. Det
sammanvigda resultatet av utviarderingen har redovisats
inom styrelsen.

Styrelsen utvarderar fortlopande vd:s arbete. En gang per

ar ska en formell utvardering genomféras.

Styrelsens arbete under 2023

Styrelsen har ett antal inplanerade styrelsemdten under aret
med stdende beslutspunkter. Darutéver tillkommer méten
for drenden som aktualiseras. Under 2023 sammantradde
styrelsen vid 14 moéten. Vid drets moten har styrelsen utdver
16pande fragor, huvudsakligen behandlat fragor relaterade till
nya affirer och projekt.

Under 2023 har revisionsutskottet haft fem méten och har
bland annat hanterat fragor relaterade till finansiell rapporte-
ring och revision.

Under 2023 har ersattningsutskottet haft tre moéten.

Vid métena har bland annat behandlats bolagets riktlinjer
for ersittning till ledande befattningshavare och
ersattningsnivéer f6r vd och andra ledande befattnings-

havare.

Namn Styrelsemdten Ersattningsutskottsmadten Revisionsutskottsmoten
Oberoende Deltagit Totalt Deltagit Totalt Deltagit Totalt

Caesar Afors Styrelseordfdrande Ja 14 14 — 5 5
Hakan Sandberg Ledamot Nej 14 14 3 — -
Mattias Grahn Ledamot Nej 14 14 — 3 3
Kristina Alvendal Ledamot Ja 14 14 3 - -
Hakan Hellaeus Ledamot Nej 5 5 - 3 3
Pernilla Ramslév Ledamot Ja 14 14 3 2 2
Christian Haglund Ledamot Nej 14 14 - 2 2
Peter Ragnarsson? Ledamot Nej 9 9 — — —

1) Avtradde fran styrelsenisamband med arsstdmman 9 maj 2023.
2) Vald till ledamot vid &rsstdmman 9 maj 2023

INTEA ARSREDOVISNING 2023
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Verkstallande direktor och ledningsgrupp

Inteas verkstallande direktor d4r underordnad styrelsen
och skoter den l6pande férvaltningen i bolaget i enlighet
med aktiebolagslagen och styrelsens riktlinjer och anvis-
ningar. Arbetsférdelningen mellan styrelsen och verkstil-
lande direktdren anges i arbetsordningen fér styrelsen
och instruktionen fér verkstallande direktoren. Atgirder
som med hinsyn till omfattningen och arten av bolagets

verksamhet 4r av osedvanligt slag eller stor betydelse faller

STYRELSENS ARBETE (ARSHJUL)

Styrelsemodte december

« Projektrapport
« Avrapportering revisor

Valberedningens arbete januari

Styrelsemdte februari

« Bokslutskommuniké, 04
- Resultat- och balansrékning helar

Styrel - Budget « Finansrapport
yreliste utanfor den l6pande férvaltningen. Den verkstéllande - Prognos, simulering samt pagdende projekt
. . . o - o . e qs = « Verksamhetsuppdatering, 04
Ledningsgrupp direktéren ska ocksé vidta de atgirder som 4r nddvindiga Styrelsemate oktober/november - Férslag tillvinstdisposition
FINANSIELLA RAPPORTER for att Inteas bokforing ska fullgdras i 6verensstimmelse « Deldrsrapport, (3 « Avrapportering revisor

« Finansrapport

- Prognos, simulering samt pdgaende projekt
betryggande sétt. - Verksamhetsuppdatering, 03

- Kalendarium kommande ar

« Uppfdljning forvarv

med lag och for att medelsférvaltningen ska skotas pa ett . Utvardering styrelse och vd

Verkstillande direktoren ska halla styrelsen kontinuerligt

underrittad om utvecklingen av Inteas verksamhet och tillse att " :
Styrelseméte augusti/september

« Underskrift &rsredovisning
« Arsredovisning publiceras i anslutning till

styrelsen erhaller tillrackligt med information for att styrelsen - Strategi undertecknande
fortldpande ska kunna utvirdera bolagets finansiella stillning. + Planering : éK?sHsetlgswtrn”L?]rsSéS;irnqrgrasnéitr;?i.n i;er’;‘;igirt‘fﬁr

Vd och 6vriga i ledningsgruppen f6r kontinuerlig dialog

dbol Ise. Ledni besta Charl Styrelsemate juli
med bolagets styrelse. Ledningsgruppen bestar av Charlotta

g R4 S8rupp - Delarsrapport, 02
Wallman Hoérlin (vd), Magnus Ekstrém (CFO), Henrik Olsson - Finansrapport « Firmateckning + Delérsrapport, 01
. . . « Prognos, simulering samt pdgéende « Arbetsordning for styrelsen « Finansrapport

(fastighetschef) och Peter Jacobsson (chef affarsutveckling och rojekt Vd-instruktion g
projekt). « Verksamhetsuppdatering, 02 « Sammansattning av utskott « Verksamhetsuppdatering, 01

« Policys och styrdokument
- Revisionsplan och dversyn arshjul

- Faststéllande av arsredovisning
«Valav styrelse

INTEA ARSREDOVISNING 2023 49
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Erséttning till styrelseledamoter, verkstéllande
direktoren och dvriga ledande befattningshavare
Ersdttning till styrelsen
Arvode och annan ersittning till styrelseledamoéterna, inklusi-
ve ordféranden, faststills av bolagsstdmman.

Vid arsstdamma den 9 maj 2023 beslutades att arvode till
styrelsen ska utga med f6ljande belopp:
e 500 000 kr till styrelsens ordférande;
e 200 000 kr till investerarutsedda ledamoter; och
e 350000 kr till oberoende ledaméter.

Bolagets styrelseledamdoter har inte ritt till ndgra férmaner
efter det att de avgatt som ledamoter i styrelsen. Det samman-
lagda arvodet till de stimmovalda styrelseledamé&terna under

rdkenskapsaret 2023 framgar av not 5.

Riktlinjer fér ersdttning till ledande befattningshavare
Arsstimman 2022 beslutade att anta riktlinjer for ersittning
till ledande befattningshavare. Riktlinjerna ska tillimpas

pa ersittningar till verkstéllande direktor, vice verkstéllan-
de direktér, 6vriga medlemmar av koncernledning samt, i
férekommande fall, ersittning till styrelseledaméter utdver
styrelsearvode. Riktlinjerna ska tillimpas pa ersattningar
som avtalas, och férandringar som gors i redan avtalade
ersittningar, efter det att riktlinjerna antagits av bolagsstam-
man. Riktlinjerna omfattar inte ersittningar som beslutas av
bolagsstdimman.

Enligt riktlinjerna ska Intea ha marknadsméssiga ersatt-
ningsnivéer och anstéllningsvillkor i syfte att behalla och,
vid behov, attrahera och rekrytera ledande befattningshavare
med erforderliga egenskaper, kompetenser och erfarenheter.

Vidare ska ersattningen bidra till att uppfylla bolagets mal och

INTEA ARSREDOVISNING 2023

vara forenlig med aktiedgarnas intressen. Ersattning till Inteas
ledning utgér i huvudsaki form av kontant 16n, sedvanliga
férmaner samt pension. Erséttning kan utgéras av en kombi-
nation av fast och rorlig 16n.

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

Arvodet under rikenskapsaret 2023 till verkstillande
direktéren samt for 6vriga ledningsgruppen sammantagen

framgar av not 5.

Intern kontroll och riskhantering

Allmant

Styrelsens ansvar for intern kontroll regleras i aktiebolagsla-
gen, arsredovisningslagen — som innehaller krav pa att infor-
mation om de huvudsakliga dragen i Inteas system fér intern
kontroll ska ingd i bolagsstyrningsrapporten — samt Koden.
Andamailet med god intern kontroll &r att uppna en effektiv
verksamhet som nar sina mal, sakerstélla tillf6rlitlig intern och
extern finansiell rapportering samt efterlevnad av tillimpliga
lagar, regler, policys och instruktioner.

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret f6r Inteas interna
kontroll. Detta verkstalls formellt genom en skriftlig arbets-
ordning som definierar styrelsens ansvar och hur ansvaret
fordelas mellan styrelseledamoter, styrelseutskott och verk-
stillande direktor.

Bolagets struktur f6r den interna kontrollen baseras pa
Committee of Sponsoring Organizations of the Treadway
Commissions (COSO) ramverk. Baserat pa ramverket
tillampar Intea f6ljande byggstenar f6r att uppné god intern
kontroll: kontrollmiljo, riskbedémning, kontrollaktiviteter,
information och kommunikation samt styrning och

uppfoljning.

Kontrollmiljé

Den interna kontrollen bygger pa ansvarsférdelningar och
arbetsférdelningar genom styrelsens arbetsordning, arbets-
ordningar for utskotten, instruktion inklusive rapportinstruk-
tion, uppférandekod och policys. Efterlevnaden av dessa foljs
upp och utvarderas kontinuerligt av ansvarig person. I den
overgripande kontrollmiljon ingar ocksa att en koncernover-
gripande riskutvirdering utfors dér risker identifieras och
utvirderas. Ledningsgruppen ansvarar for att riskerna hante-

ras pa tillfredsstéllande sétt.

Riskbedémning

Identifiering, beddmning och hantering av risker ar centrala
bade gallande processen for den koncerndvergripande risk-
analysen samt Inteas identifiering och scoping av vasentliga
processer kopplat till Intern Kontroll Finansiell Rapportering
("IKFR”). Genom processkartor och processbeskrivningar
dokumenteras processerna inklusive identifierade risker och

kontroller. Se Risker och osakerhetsfaktorer, sidorna 64-69.

Kontrollaktiviteter

Till varje identifierad risk pa koncernévergripande niva
samt inom IKFR kopplas kontroller till dess att risken

anses eliminerad alternativt reducerad till acceptabel niva.
Kontrollaktiviteter dokumenteras sd att sparbarhet finns av
utférandet. Framtagna atgarder respektive dokumenterade
processkartor och risk/kontrollmatriser ar exempel pa hur

kontrollaktiviteter hanteras inom Koncernen.
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Information och kommunikation

Relevant information ska kommuniceras pé ritt sit, till ratt
mottagare och vid ritt tidpunkt. Att kommunicera relevant
information, bade uppét och nedati en organisation och

till externa parter &r en viktig del av god intern kontroll.
Ledningsgruppens moéten ska anvindas som ett forum for
kommunikation och informationsspridning. Likasa aligger det
ledningsgruppen att sikerstilla att de processansvariga har
tillracklig kunskap om de visentliga riskerna samt relaterade

kontrollaktiviteter i den specifika processen.

Styrning och uppfdljning

Systemet for intern kontroll och riskhantering f6ljs upp
kontinuerligt och syftar till att sdkerstilla att systemet
uppratthalls och att forandringar sker vid behov samt att
férandringar i arbetssétt utvirderas. Ledningsgruppen
utvirderar att den koncernévergripande riskutvirdering-
en och hanteringen ar fortsatt relevanta for att hantera de
visentliga risker Intea stdr infor.

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

En sjilvutvirdering av internkontrollens effektivitet ska
genomforas arligen. Bolagets CFO ir ansvarig for att presente-

ra resultatet till revisionsutskottet och styrelsen.

INTEA ARSREDOVISNING 2023

Revision

Intea 4r, i egenskap av publikt bolag, skyldigt att ha minst en
revisor for granskning av bolagets och koncernens arsredo-
visning och rakenskaper samt styrelsens och verkstéillande
direktérens forvaltning. Granskningen ska vara si ingdende
och omfattande som god revisionssed kraver. Efter varje
rakenskapsar ska revisorn lamna en revisionsberittelse och en
koncernrevisionsberittelse till arsstimman.

Inteas revisorer viljs enligt aktiebolagslagen av bolags-
stimman. Enligt Inteas bolagsordning ska bolaget utse
enrevisor, med hogst en suppleant. Vid arsstimman 2023
omvaldes revisionsbolaget KPMG AB till bolagets revisor
samt att Mattias Johansson valdes till ny huvudrevisor for
tiden intill slutet av nésta arsstdmma. Under 2023 uppgick
den totala ersattningen till bolagets revisor till 2,1 mkr, varav

2,0 mkr avser revisionsuppdraget och 0,1 mkr avser évriga

uppdrag.
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Aktien och agarna

Intea har tre olika aktieserier: stamaktier av serie A, B och D. A-aktier berattigar till en rost per aktie medan B- och
D-aktier berattigar till en tiondels (1/10) rést per aktie. Enligt bolagsordningen ger varje D-aktie ratt till fem ganger
den sammanlagda utdelningen pa A- och B-aktierna, dock hégst 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 utestadende aktier Tre olika aktieserier

Totalt antal utestaende aktier uppgick den 31 december 2023

till 6 390 000 A-aktier, 141 843 936 B-aktier samt 58 072 290
D-aktier.

Aktiekapitalet
Inteas aktiekapital uppgick den 31 december 2023 till 22,9 mkr
fordelat pa 206 306 226 aktier med ett kvotvirde om 0,11 kr

per aktie. Enligt bolagsordningen ska aktiekapitalet vara ligst Stamaktie Stamaktie
20 mKkr och hogst 8o mkr fordelat pa ligst 180 miljoner aktier

och hogst 720 miljoner aktier. A B

For rikenskapsaret 2023 foreslar styrelsen att en utdelning per aktie per aktie

om 0,90 Kr per A- och B-aktie limnas till stamaktiesigare.
Styrelsen foreslar att utdelning till D-aktiedgarna limnas i
enlighet med bolagsordningen, om 2,00 kronor per D-aktie
med kvartalsvis utbetalning om 0,50 kronor.

INTEA ARSREDOVISNING 2023

Stamaktie

1/10rost
per aktie
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STORSTA AKTIEAGARE PER 31DECEMBER 2023

Inteas stérsta dgare Serie A Serie B Serie D Kapital, Roster,

% %
Henrik Lindekrantz privat och genom balag 3195000 4982610 — 4,0 14,0
Christian Haglund privat och genom bolag 3195000 4982610 - 4,0 14,0
Svenska Handelshanken Pensionsstiftelse 20386920 13 405 742 16,4 12,8
Saab Pensionsstiftelse 19177840 6467361 12,4 97
Volvo Pensionsstiftelse 16 485124 58321 10,8 8.5
Lantbrukarnas Ekonomi-Aktiebolag 15997108 5389 457 10,4 8.1
Pensionskassan SHB Férsakringsférening 10193 462 6702871 8.2 6.4
Ostersjdstiftelsen 11765006 4096 001 77 6.0
Férsakringsbolaget PRI Pensionsgaranti, émsesidigt 11359 450 3772637 7.3 57
Stiftelsen Riksbankens Jubileumsfond 9598 248 3233694 6.2 4,9
10 stérsta dgare 6390000 124928 378 48899 874 87,4 90,1
Ovriga aktiedgare 16915558 9172 416 12,6 9.9
Totalt 6390000 141843936 58072290 100,0 100,0

INTEA ARSREDOVISNING 2023
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INLEDNING AKTIEKAPITALETS UTVECKLING
STRATEGI OCH MARKNAD Nedan beskrivs aktiekapitalets utveckling i Bolaget sedan bildandet.
VERKSAMHET Ar Handelse Forandring i antalet Totalt Forandring i Totalt Kvot-
3 antal aktier aktiekapital aktiekapital varde
HALLBARHET A-aktier B-aktier D-aktier
BOLAGSSTYRNING
2015 Nybildning - 50000 - 50000 50 000 kr 50 000 kr Tkr
Bolagsstyrningsrapport
2016 Nyemission' - 950000 - 1000000 950 000 kr 1000000 kr Tkr
9 Aktien och dgarna
2017 Fondemission - 9000000 - 10000000 9000000 kr 10000000 kr Tkr
Styrelse
Ledningsgrupp 2021 Nyemission? 550 000 - - 10550 000 550000 kr 10550 000 kr Tkr
FINANSIELLA RAPPORTER 2021 Nyemission®! — 3740 491 — 14290 491 3740 491 kr 14290 491 kr Tkr
2021 Nyemission? - - 5610726 19901217 5610726 kr 19901217 kr Tkr
2021 Nyemission® 160 000 - - 20061217 160 000 kr 20061217 kr Tkr
2021 Nyemission® - 168 000 - 20229257 168 000 kr 20229 257 kr 1kr
2021 Nyemission® - 29040 - 20258257 29 040 kr 20258 257 kr Tkr
2021 Aktiesplit 9:1 5680000 111500 248 44885808 182 324 313 - 20258 257 kr 0N kr
2022 Nyemission® - 6024097 - 188 348 410 669 344,12 kr 209276011 kr 011kr
2022 Nyemission® - 10 382 060 - 198 730 470 11563562 kr 22081163 kr 0N kr
2022 Nyemission” - - 7575756 206306 226 841751 kr 22922 914 kr 011kr
2023 - - - - 206306 226 - 22922 914 kr 0N kr

1) Teckningskursen uppgick till 1kr per aktie.

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

3) Betald genom kvittning av samtliga befintliga utestdende &garlén om totalt 2 805 365 100 kr. Teckningskursen uppgick till 300 kr per aktie.

4) 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 godkandes av extra bolagsstdmma den 18 januari 2022 varefter den registrerades.
6) Teckningskursen uppgick till 48,16 kr per aktie.

7) Teckningskursen uppgick till 33,02 kr per aktie.

INTEA ARSREDOVISNING 2023
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CAESAR AFORS

Styrelseordférande sedan 2021. Styrelseledamot
sedan 2016.

Fodd: 1959
Utbildning: Jdgmastarexamen.

Ovrig erfarenhet: Caesar har 6ver tjugo ars
erfarenhet fran fastighetsbranschen 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).

Huvudsysselséttning: Egen verksamhet pa
Vird Bruk.

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

Innehav i Bolaget: —

Oberoende enligt Svensk kod for bolagsstyrning:
Oberoende i férhéllande till Bolaget, bolagsled-
ningen och Bolagets stérre aktiedgare.

INTEA ARSREDOVISNING 2023

MATTIAS GRAHN

Styrelseledamot sedan 2016.
Fodd: 1969
Utbildning: Gymnasial ekonomiutbildning

Ovrig erfarenhet: Mattias har 1dng erfarenhet fran
treasury verksamhet och kapitalforvaltning inom
bland annat Saab.

Huvudsysselsattning: Chef for Saabs
Pensionsstiftelse.

Andra pagéende uppdrag: Styrelseledamot i
Svenska Pensionsstiftelsers Férening, styrelse-
ledamot i Jarfalla-Veddesta AB.

Innehav i Bolaget: —

HAKAN SANDBERG

Styrelseledamot sedan 2016.
Fodd: 1948

Utbildning: Hogre foretagsekonomisk kurs
vid Stockholms universitet och Linkdpings
universitet.

Ovrig erfarenhet: Hakan har tidigare erfarenhet
fran uppdrag som styrelseordférande i Stads-
hypotek AB och som ordférande i olika styrelser
inom Handelsbankenkoncernen. Dartill har
Hakan varit vice verkstallande direktor for
Svenska Handelsbanken AB, ledamat i Centrala
Bankledningen, Svenska Handelsbanken AB och
dessfdrinnan varit verksam som regionbank-
chefiregionbanken Sddra Norrland, Svenska
Handelsbanken AB.

Pagaende uppdrag: Styrelseledamot i KlaraBo
Sverige AB.

Innehav i Bolaget: —

KRISTINA ALVENDAL

Styrelseledamot sedan 2020.
Fodd: 1972
Utbildning: Jur.kand. frdn Stockholms universitet.

Ovrig erfarenhet: Kristina var tidigare borgarrad i
Stockholms stad med ansvar for bostader, fastig-
heter och stadsbyggnad.

Kristina har dven Iang erfarenhet fran uppdrag
som ledamot i kommunfullméktige i Stockholms
stad, dartill ytterligare politiska uppdrag pé lokal,
nationell och europeisk niva samt verkstallande
direktér for Airport City Stockholm.

Pagéende uppdrag: Verkstallande direktor i

eget bolag med fokus pé strategisk fastighets-
utveckling. Styrelseledamot i Prisma Properties
AB, Svefa Partners AB, Svefa Holding AB, Svefa
Aktiebolag, Danske Hypotek AB(publ), Storsala AB
och Salktennis AB.

Innehav i Bolaget: —

Oberoende enligt Svensk kod for bolagsstyrning:
Oberoende i forhallande till Bolaget, bolagsled-
ningen och Bolagets storre aktiedgare.
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CHRISTIAN HAGLUND

Styrelseledamot sedan 2021.
Fodd: 1979

Utbildning: Civilekonomexamen fran Lunds
universitet.

Ovrig erfarenhet: Christian ar en av grundarna till
Intea dar han varit vvd och CFO. Han har tidigare
erfarenhet frén uppdrag som CFO for Vacse AB
(publ) och ansvarig for kapitalférvaltningen pé
Atlas Copco AB.

Huvudsysselsattning: Egen afférsutveckling
samt strategisk radgivare till Intea Fastigheter
AB (publ).

Andra pagadende uppdrag: Investeringsradgivare
at Epiroc-gruppens gemensamma pensions-
stiftelse. Styrelseledamot i bland annat Kim
Denzler AB, World's Sports Group AB, | Know a
Place AB och Astrid Education AB.

Innehav i Bolaget: 3195 000 A-aktier (genom
Audaxum AB) och 4 982 610 B-aktier, varav

450 000 ags direkt och resterande &gs genom
Audaxum AB. Christian dger 100 procent av samt-
liga aktier och roster i Audaxum.

INTEA ARSREDOVISNING 2023

PETER RAGNARSSON

Styrelseledamot sedan 2023.
Fodd: 1984

Utbildning: Civilingenjorsexamen med inriktning
finansiell matematik fran Kungliga Tekniska
Hdgskolan och Civilekonomexamen med inriktning
finansiering fran Stockholms Universitet.

Ovrig erfarenhet: Peter har Gver 15 &rs erfarenhet
fran kapitalforvaltning inom framférallt alter-
nativa investeringar. Han har tidigare haft roller
som portféljférvaltare pa Tredje AP-fonden samt
investeringsanalytiker och riskanalytiker pd RPM
Risk & Portfolio Management.

Pagaende uppdrag: Portfsljforvaltare alterna-
tiva investeringar pa Forsakringsbolaget PRI
Pensionsgaranti, msesidigt. Styrelseledamot i
Granit Bostad AB och Midstar Hotels AB.

Innehav i Bolaget: —

PERNILLA RAMSLGV

MATTIAS JOHANSSON

Styrelseledamot sedan 2021. Auktoriserad revisor KPMG AB.
Fodd: 1970 Fodd: 1973

Utbildning: Civilingenjorsutbildning i material-
teknik vid Kungliga Tekniska Hogskolan.

Andra revisionsuppdrag: Nyfosa, Emilshus,
Skandia Fastigheter, ICA Fastigheter och Slatto

.. . Forvaltning.
Ovrig erfarenhet: Pernilla har l&ng erfarenhet orvaitning

som entreprendr och dr grundare och verk-
stallande direktdr for NOX Consulting AB. Dartill
har Pernilla erfarenhet fran uppdrag som
affarsutvecklingsdirektor i WM Data och Ivar
Jacobson AB, och fran rollen som forsaljningschef
iJaczone AB.

Huvudsysselséattning: Verkstéllande direktor for
Nox Consulting AB.

Andra pagéende uppdrag: Styrelseledamot i NN
Partners AB och oberoende styrelseledamot i
Foxway.

Innehav i Bolaget: —

Oberoende enligt Svensk kod for bolagsstyrning:
Oberoende i forhallande till Bolaget, bolagsled-
ningen och Bolagets stdrre aktiedgare.
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CHARLOTTA WALLMAN HORLIN

Verkstéllande direkt6r sedan 1januari 2024."
Fodd: 1976

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

Ovrig erfarenhet: Specialist inom fastighets-
ratt med tidigare uppdrag som advokat péa
Mannheimer Swartling Advokatbyra och som
deldgare pa Advokatfirman Morris Law. Dartill har
Charlotta erfarenhet fran uppdrag som chefs-
jurist och vice verkstallande direktor pa Nordisk
Renting AB.

Andra pagaende uppdrag: Styrelseledamot i
Vitartes Intea Holding AB och CharLaw AB.

Innehav i Bolaget: 12 422 B-aktier.

1) Vice verkstéllande direktdr sedan februari 2023
och operativ chef sedan 2021. Tidigare anstalld som
operativ chef i Intea AB sedan 2019.

INTEA ARSREDOVISNING 2023

MAGNUS EKSTROM

CFO sedan 2023.
Fodd: 1968

Utbildning: Filosofie Kandidatexamen i
Foretagsekonomi och Systemvetenskap,
Uppsala- och Stockholms universitet.

Ovrig erfarenhet: Magnus har I&ng erfaren-
hetinom fastighetsbranschen och kommer
narmast fran Besgab AB(publ) dar han varit CFO
sedan 2018. Tidigare har han varit CFO pa HSB
ProjektPartner AB under sex ar samt CFO pa
Fastighets AB Forvaltaren och Landic Property
AB. Dessforinnan har han innehaft flertalet roller
inom fastighetsbranschen, bl a Vasakronan AB.

Innehav i Bolaget: —

HENRIK OLSSON

Fastighetschef sedan 2021."
Fodd: 1978

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

Ovrig erfarenhet: Henrik har tidigare erfarenhet
av forvaltningsfragor och affarsutveckling fran
uppdrag som bland annat forvaltare och projekt-
utvecklare inom Skanska G6teborg AB och fran
rollen som regionchef for Skanska Sverige AB:s
bostadsrattsutveckling i Stockholmsregionen.
Dartill har Henrik medverkat i uppbyggnaden av
fastighetsutvecklingen inom Skanska Sverige AB i
rollen som affarsutvecklingschef.

Andra pagaende uppdrag: Styrelseledamot i
Nextopia AB, Dare2Care AB, Fastighets AB Vargdn,
BRF Sandel 42 i Stockholm och Sverigehuset
Fastigheter AB.

Innehav i Bolaget: —

1) Tidigare anstélld som fastighetschef i Intea AB(mellan
2019 och 2020), darefter vice vd (mellan 2020 och 2021).

PETER JACOBSSON

Chef affarsutveckling och projekt sedan 2021."
Fodd: 1971

Utbildning: Hégskoleingenjér inom bygg- och
fastighetsteknik fran Hogskolan i Halmstad samt
vidareutbildning inom projektledning pa Kungliga
Tekniska Hogskolan. Civilingenjérspragrammet,
ekonomi fran Handelshdgskolan i Stockholm

Ovrig erfarenhet: Peter har tidigare erfarenhet
frén uppdrag som verkstallande direktér och
styrelseledamot i Fem Hjartan Holding AB samt
vd och Regionchef i Bygg-Fast AB.

Andra pagéaende uppdrag: Styrelseordférande
i Intea Anggarden AB, Adalco AB och Vitartes
Utveckling Géteborg AB.

Innehav i Bolaget: —

1) Tidigare anstalld som projektchef i Intea AB sedan 2018.
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Forvaltningsberittelse

Styrelsen och verkstéllande direktoren for Intea Fast-
igheter AB (publ), organisationsnummer 559027-5656,
med sate i Stockholm avger harmed arsredovisning
och koncernredovisning for rakenskapsaret 2023.

OMINTEA

Inteas affarsidé ar att investera i, utveckla och forvalta fastig-
heter for social infrastruktur. Fastighetsportféljen bestér framst
av fastigheter inom kategorierna rittsviasende, hogre utbild-
ning, sjukvard och 6vriga offentliga verksamheter. Investerarna
iIntea ar svenska institutioner med langt dgarperspektiv

och med hoga krav pé en trygg och saker avkastning. Detta
innebar att bolaget drivs med ett starkt fokus pa att minimera
risker i alla led och att kraven pa héllbart foretagande ar hoga.
Hyresgisterna ér till 6verviigande del offentliga och bestar
bland andra av statliga verk och myndigheter, regioner och
andra offentliga institutioner. Bolagets malséttning 4r att minst
90 procent av hyresintikterna ska komma fran offentliga hyres-
gaster. Inteas investeringar i social infrastruktur kombinerar pa
ett naturligt satt hyresgasternas dnskemal om en trygg langsik-
tig 4gare med investerarnas 6nskemal om en trygg langsiktig
investering. Inteakoncernen bestod per den 31 december 2023
av 45 bolag (42) som dger 37 fastigheter (37), fem holding-
bolag och tre intressebolag. Under aret fortsatte Intea driva ett
antal pdgdende projekt som fortskrider enligt plan. Utéver aret
fardigstalldes dven tre projekt och en mer utférlig beskrivning
av dessa projekt och Inteas projektutvecklingsverksamhet ater-

finns pa sidorna 24-27.

INTEA ARSREDOVISNING 2023

Medarbetare och organisation

Koncernens medarbetarantal uppgick per den 31 december
2023 till 51 personer (50), inkluderande anstéllda i moderbola-
get och dess dotterbolag. En mer utférlig beskrivning av Inteas

medarbetare och organisation aterfinns pé sida 33.

Vésentliga handelser under aret

Arbetet med att forbereda Intea inf6r en borsnotering, dar

bl a en 6versyn av bolagets organisation och kapitalstruktur

genomforts, pausades under 2022 och ér vid utgédngen av 2023

fortfarande pausad.

e  Ifebruari emitterades ett obligationslan om 300 mkr
inom ramen f6r befintligt MTN-program. Obligations-
lanet, med en rérlig rdnta om 2,10 procent plus 3 ménad-
ers STIBOR, har tva ars 16ptid med forfall i mars 2025.

e  Koncernens elproduktion samlades under bolaget Intea
Kraft AB. Efter férvirvet av nio vattenkraftverk i februari
ager Intea totalt tolv vattenkraftverk, huvudsakligen
beldgnaielomrade 3, med en samlad arlig elproduktion
som berdknas uppga till 11,5 GWh.

e Imars tecknades ett 14-arigt gront laneavtal om
410 mkr med Nordiska Investeringsbanken (NIB).
Lanets syfte ar att finansiera uppférandet av landets
forsta samhillsgemensamma ledningscentral (SLC)

i Orebro samt den nya tribyggnaden som byggs pa
Campusomridet i Ostersund.

e Iapril emitterades obligationer om 600 mkr och

samtidigt skedde ett dterkop av obligationer om

450 mkr. Obligationen om 600 mkr har férfall i mars

2025 och utgor en del av ett befintligt obligationslan.
Obligationerna emitterades till kurs 99,53 vilket
motsvarar 3 manaders STIBOR plus 2,35 procent.

e  Imajmeddelade Nordic Credit Rating (NCR) att de
sanker kreditbetyget for Intea till BBB fran tidigare BBB+
samtidigt som utsikterna justeras fran negativa till
stabila. Det kortsiktiga kreditbetyget N3 bekraftades.

e  Ijunietablerade Intea att ett gront finansieringsramverk
vilket mojliggér emission av gréona obligationer och
certifikat. Syftet &r att skapa mojligheter till gron
finansiering av férvarv, befintliga fastigheter, projekt
samt investeringar i férnyelsebar energi med hoga krav
pé hallbarhet. Ramverket har genomgétt en oberoende
extern utvirdering av CICERO Shades of Green, och
tilldelats det 6vergripande betyget Medium Green.

NYCKELTAL

Belopp i mkr 2023 2022
Hyresintakter, mkr 10573 918,3
Driftéverskott, mkr 860,8 7387
Forvaltningsresultat, mkr 505,8 4974
Forvarv och investeringari 2141 1677
fastigheter, mkr

Fastighetsvarde, mdkr 21,4 20,2
Uthyrningsbar area, tkvm 518 494
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,4 97,9
Andel offentliga hyresgéaster, % 95,0 94,8
Aterstdende kontraktstid offentliga, ar 6,3 5.9
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I juni tecknade Intea och Kristianstad kommun
hyresavtal avseende en ny skola pa hogskoleomradet
iKristianstad. Den uthyrningsbara arean uppgér till
1500 kvm, med ett arligt hyresvirde om cirka 1,7 mkr.
Avtalet 16per 6ver tio ar fram till december 2033.
Inflyttning skedde december 2023.

Ijuni utdkade Intea backup-faciliteterna med 1 000 mkr
samt avtalade om ett nytt sakerstéllt banklan om

825 mkr med en befintlig langivare. Syftet med de nya
lanen 4r att skapa flexibilitet kopplat till utestdende
foretagscertifikat och kommande obligationsforfall
samt att finansiera investeringar i projektportfoljen.
[juliingick Intea och Kriminalvarden hyresavtal
avseende en utdkning om cirka 3 000 kvm pa Anstalten
Ringsjon i Eslévs kommun. Lokalerna ska genomga
renovering och beréknas sté fardiga for inflyttning
under hésten/vintern 2024. Det nya hyresavtalet
stracker sig till 4&r 2028 med ett initialt &rligt hyresvarde
om cirka 5,9 mkr. Kriminalvarden kommer i och med
det nya hyresavtalet att disponera sammanlagt drygt
5000 kvm i en samlad forhyrning i omradets sodra del.
I och med utdkningen berdknas anstaltens kapacitet
att 6ka med 40 anstaltsplatser till totalt 80 platser.

I oktober dverlaimnade Intea nyuppforda lokaler for
rattspsykiatri till hyresgésten Region Uppsala. De
specialanpassade lokalerna inrymmer vardlokaler for
skyddsklass 2 och 3, hikte, allmanvard, forvaltnings-
ratt och utslussningsldgenhet. Byggnaden har

en uthyrningsbar area om cirka 4 100 kvm och ar
certifierad enligt Miljobyggnad Guld. Hyresavtalet

med Region Uppsala loper 6ver 20 &r med en arlig

hyra om cirka 22 mkr.

INTEA ARSREDOVISNING 2023

e  Ioktober utsag styrelsen Charlotta Wallman Hoérlin
till ny vd for Intea. Charlotta borjade pa foretaget som
operativ chef 2019 och utsigs i bérjan av 2023 till vice
vd. Charlotta tilltradde som vd den 1januari 2024. Hon
ersitte Henrik Lindekrantz, en av Inteas grundare och
storre aktiedgare, som varit bolagets vd sedan starten
ar 2015. Henrik fortsatter vara verksam i bolaget i
rollen som strategisk radgivare.

. I november fardigstilldes byggnationen av den
samhillsgemensamma larm- och ledningscentralen i
Orebro. Byggnaden kommer att innehélla gemensamma
larm- och sambandslokaler for Polismyndigheten,
Raddningsregion Bergslagen och SOS-alarm och
kommer att miljocertifieras enligt Breeam, niva
Excellent. Hyresavtalet som har ingétts med Polis-
myndigheten stricker sig 6ver 15 &r med en arlig
hyra om cirka 27 mkr.

o I november togs det forsta spadtaget for en ny tagdepa
i Falkdping dar Visttrafik ska underhalla tdg. Depan
har en uthyrningsbar yta om 5 400 kvm och uppférs i
anslutning till den befintliga tigdepén som 4gs av Intea.
Vasttrafik har tecknat ett 25-arigt hyresavtal med Intea
avseende den nya tdgdepan och samtidigt forlangdes
ocksa hyrestiden for den befintliga depan med 25 ar fran

det att den nya tdgdepan fardigstalls.

Vasentliga handelser efter balansdagen

e Ijanuari 2024 emitterade Intea sitt forsta grona
obligationsldn om 600 mkr inom ramen {6r befintligt
MTN-program. Obligationslanet, med en rérlig rinta om
1,78 procent plus 3 manaders STIBOR, har tre ars 16ptid
med forfall i februari 2027.

e  Imars 2024 emitterade Intea ett gront obligationslan

om 300 mkr inom ramen {or befintligt MTN-program.

Obligationslanet, med en rorlig rinta om 1,25 procent
plus 3 méanaders STIBOR, har tvd ars 16ptid med forfall i
mars 2026.

HALLBARHETSARBETE

Hallbarhet och innovation 4r en del av bolagets langsiktiga
strategi och i enlighet med 6 kap 10 § arsredovisningslagen har
Intea Fastigheter AB (publ) upprittat en hallbarhetsrapport.
Rapporten omfattar Intea Fastigheter AB (publ) och samtliga
dotterbolag. Hallbarhetsrapporten aterfinns pa sidorna 36-43

i Arsredovisningen.

KOMMENTARER TILL RESULTATRAKNINGEN

Hyresintdkter och fastighetskostnader

Hyresintikterna uppgick till 1 057,3 mkr (918,3), varav

49,9 mkr (38,9) avser annan fakturering an kontrakterad ars-
hyra. Okningen jaimfért med motsvarande period foregdende
ar uppgick till 15,1 procent och férklaras av indexjustering-
ar, genomforda forvarv under 2022, fardigstéllda projekt,
uthyrningar samt vidarefakturering av mediakostnader.
Jamforelsestorande post om 6,5 mkr avser elstdd i fastighets-
bestdndet fér perioden 1 oktober 2021-30 september 2022.
Jamforelsestdrande post under motsvarande period férega-
ende ar avser ersittningar for avilyttning och aterstillande
av lokal om 15,9 mkr.

Intékter for jamforbart bestdnd uppgick till 941,3 mkr
(865,6), en 6kning med 8,7 procent, frimst drivet av index-
uppréikning, uthyrningar och vidarefakturering av kostnader.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick den 31 decem-
ber 2023 till 98,4 procent (97,9).

Fastighetskostnaderna uppgick till 196,6 mkr (179,6) under

aret. Direkta fastighetskostnader f6r jamférbart bestand
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uppgick till 166,7 mkr (152,2), en 6kning med 9,5 procent,
framst drivet av 6kade kostnader for snoéréjning, fjarrvarme
och fjarrkyla, kostnader for atgarder som vidarefaktureras
samt kostnader for fastighetsskotsel.

Jamforelsestdrande post under motsvarande period
foregdende ar om 10,3 mkr avser aterstéillande av lokal dar
hyresgisten har ersatt motsvarande belopp inkluderati
hyresintakter. Direkta fastighetskostnader for projektfastig-
heter uppgick till 5,2 mkr (3,8) och for férvarvade fastigheter
8,7 mkr (3,8).

Driftéverskott

Totala driftéverskottet 6kade till 860,8 mkr (738,7). Over-
skottsgraden 6kade till 81,4 procent (80,4). Driftoverskottet for
jamforbart bestand uppgick till 776,6 mkr (714,8), en dkning
med 8,7 procent. Overskottsgraden fér jamférbart bestdnd

uppgick till 81,8 procent (81,9).

Centrala kostnader

De centrala kostnaderna avser bland annat forvérvs- och
affarsutvecklingsverksamheten, administration samt
ekonomi-, finans- och ledningsfunktioner. Centrala kostnader
uppgick under &ret till 57,0 mkr (63,5).

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intdkter och kostnader uppgick till -298,0 mkr
(-177,7), varav finansiella intakter om 21,2 mkr (4,6) och
rantekostnader om 319,2 mkr (182,3). Okningen av finansiella
intikter avser frimst utléning till intressebolag. Okningen av
rantekostnader beror dels pa en hégre genomsnittsrinta, dels
pa en hogre lanevolym till f6ljd av investeringar i projektport-
foljen. Finansiella kostnader for fjarde kvartalet 2023 innehéll-

er en jamforelsestérande post om cirka 13,5 mkr hérrérande

INTEA ARSREDOVISNING 2023

fran 2022 vilket paverkar rantetackningsgraden. Rensat fran
denna justering skulle rintetidckningsgraden f6r kvartal 4
2023 uppga till 2,4 ggr i stallet {6r som redovisat 2,1 ggr.
Koncernens genomsnittliga ranta pé extern uppléning
uppgick till 3,27 procent (2,53) vid utgdngen av aret. Rinta
exklusive outnyttjade krediter uppgick till 3,22 procent (2,48).

Forvaltningsresultat
Arets forvaltningsresultat uppgick till 505,8 mkr (497,4).

Vardefdrdndringar

Fastighetsvirdet uppgick vid arets slut till 21,4 mdkr (20,2).
Vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter uppgick till
-892,7 mkr (143,2) under &ret, vilket fraimst férklaras av hojda
avkastningskrav. Sedan arsskiftet 2022 har Intea varderat ned
det totala fastighetsvirdet med 4,4 procent och i det fjérde
kvartalet skrevs virdet ned med 2,8 procent. Fastighetsvardet
exklusive projektfastigheter har virderats ned med 5,2 pro-
cent under aret och i det fjarde kvartalet skrevs vardet ned
med 3,0 procent.

Initial direktavkastning uppgick till 5,3 procent (4,7). Den
viagda kalkylrantan for nuvirdesberakning av kassaflodet och
restvirdet uppgick till 7,0 procent (6,2).

Orealiserade vardefoériandringar pa derivat uppgick till
-354,5 mkr (639,3) drivet av nya derivat och sjunkande langa

rantor.

Skatt
Koncernen redovisade for aret en skatt om 102,0 mkr
(-374,3), varav 107,6 mkr (-363,5) ar relaterat till férandring i
uppskjuten skatt.

Uppskjuten skatteskuld uppgick till 1229,1 mkr (1 334,7).

Foérdndringen beror 1 huvudsak pa vardefdrandringar pa

fastigheter och derivat samt skatteméssiga avskrivningar pa

forvaltningsfastigheter.

Arets resultat

Arets resultat efter skatt uppgick till -639,4 mkr (905,6), varav
innehav utan bestimmande inflytandes andel uppgick till
-8,9 mkr (2,0).

Kassaflode
Kassaflodet fran den 16pande verksamheten uppgick till
598,0 mkr (590,0). Okningen jimfért med motsvarande
period féregdende ér forklaras huvudsakligen av ett hogre
driftéverskott.

Investeringsverksamheten har belastat kassaflodet med
-2 549,6 mkr (-1 803,3) i form av investeringar i befintliga fast-
igheter och projekt, férandring av langfristiga fordringar samt
forvirv av vattenkraftverk. Okningen av 1angfristiga fordringar
bestar till stor del av utléning till intressebolag.

Finansieringsverksamheten paverkade kassaflodet positivt
med 1962,4 mkr (1230,3) vilket framst forklaras av nyupptag-
na lan. Dértill paverkades kassaflodet negativt av amortering
av 1an samt utdelning p4 aktier.

Totalt uppgick érets kassaflde till 10,7 mkr (17,0) och likvi-
da medel uppgick den 31 december 2023 till 225,3 mkr (214,7).

Forvaltningsfastigheter

Per den 31 december 2023 dgde koncernen 37 forvalt-
nings- och projektfastigheter (37), varav en med upplaten
tomtritt, omfattande 107 objekt (107) med en samman-
lagd uthyrningsbar area om 518 tkvm (494) till ett verkligt
virde om 21 406 mkr (20 158). Fastigheterna ir beldgna

i Eslov, Falkoéping, Halmstad, Helsingborg, Harnésand,

Kalmar, Kristianstad, Link6ping, Lund, Malmo, Norrtalje,
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Skovde, Stockholm, Uppsala, Vanersborg, Ange, Orebro och
Ostersund. Dértill 4ger koncernen tolv vattenkraftverk i
anldggningstillgangar, se avsnitt Intea Kraft pa sida 41 f6r
mer information.

Inteas fastighetsbestand bestar av social infrastruktur
och hyresgasterna har hog kreditvirdighet. Andelen intikter
frin offentliga hyresgister uppgick till 95,0 procent (94,8)
den 31 december 2023 och den aterstaende kontraktstiden for
offentliga hyreskontrakt uppgick i genomsnitt till 6,3 ar (5,9).
Den kontrakterade rshyran om 1135,6 mkr inkluderar hyres-

rabatter om 1,4 mkr pé arsbasis.

FINANSIERING

Eget kapital

Totalt eget kapital uppgick den 31 december 2023 till

8 097,5 mkr (8 990,0) varav innehav utan bestimmande
inflytande uppgér till 291,1 mkr (303,6). Det ldngsiktiga
substansvirdet hanforligt till A- och B-aktier vid &rets utgang
uppgick till 6 784,6 mkr (7 415,8) motsvarande 45,77 kr (50,03)
per A-och B-aktie. For D-aktierna uppgick det langsiktiga
substansvirdet vid &rets utgang till 1 916,4 mkr (1 916,4) mot-
svarande 33,00 kr (33,00) per D-aktie.

Réantebarande skulder

Inteas externa upplaning omfattar obligationer, foretagscerti-
fikat och sékerstéllda banklan. Till dessa finns ytterligare bin-
dande kreditl6ften som backup-faciliteter om totalt 6 200 mkr
(5200).

Koncernens langfristiga rintebarande skulder uppgick vid
arets utgang till 7 882 mkr (7 858). De langfristiga skulderna
utgors av obligationslan om totalt 3 350 mkr (2 750), saker-
stillda lan om 1977 mkr (1 608) samt utnyttjade backup-
faciliteteter (sakerstallt bankl&n) om 2 555 mkr (3 500).

INTEA ARSREDOVISNING 2023

Kortfristiga rdntebarande skulder uppgick till 4 914 mkr
(2 715) och bestar av sakerstallda banklan om 950 mkr (100),
utnyttjade backup-faciliteteter om 1780 mkr (0), obliga-
tionsldn om 300 mkr (1 350) samt foretagscertifikat om
1884 mkr (1265). Dartill finns outnyttjade backup-faciliteter
om 1865 mkr (1700). Efter drets utgéng, per i mitten av mars
2024, har Intea 6kat andelen icke sakerstalld skuld med totalt
cirka 1 600 mkr, varav cirka 1 000 mkr i foretagscertifikat och
600 mkr i obligationer.

Réntederivat

For att reducera Inteas rdnteexponering anvinds derivat-
instrument i form av frimst rinteswapkontrakt. Den
genomsnittliga rintebindningstiden, inklusive rantederivat,
uppgick vid arets utgéng till 3,0 ar (3,0). Nar langa rantor
sjonk under senare delen av kvartal 4 ingicks nya derivatkon-
trakt om 1 000 mkr vilket minskat den genomsnittliga rantan
med 0,05 procentenheter jamfért med 30 september 2023.
Den 31 december 2023 fanns derivatkontrakt med ett totalt
nominellt belopp om 8 800 mkr (5 800). Dessa avser rante-
swapkontrakt dar rorlig ranta véixlas mot en fast rédnta, varav

2 000 mkr (0) dessutom innehaller en option dir motparten
har ratt att forlanga derivatet pa oférandrade villkor under
ytterligare ett antal r. Vid arets utgang hade derivatportféljen
ett verkligt virde om 334,5 mkr (688,9). Rantekostnaden redo-
visas l6pande under raden Riantekostnader och fordndringar i
verkligt varde redovisas under rubriken "Vardeférandringar”
efter "Forvaltningsresultatet”. Orealiserade virdefordndringar
pa derivaten uppgick till -354,5 mkr (639,3) under aret. For

ytterligare information se sidorna 30-31.

Likvida medel
Per arsskiftet uppgick koncernens likvida medel till 225,3 mkr
(214,7).

Rating

Intea har det langsiktiga kreditbetyget BBB med stabila
utsikter fran Nordic Credit Rating AS. Vidare har bolaget det
kortsiktiga kreditbetyget N3. Kreditbetygen géller f6r bade
sakerstalld och icke sikerstalld skuld.

UPPSKJUTEN SKATT

Uppskjuten skatt i resultatrikningen och balansrakningen
bestar av en berikning av framtida skatt. Uppskjuten skatt
kan vara bade negativ och positiv. Den uppskjutna skattekost-
naden bestar av drets férandringar i uppskjuten skattefor-
dran och uppskjuten skatteskuld. Posterna nettoredovisas i
balansrikningen under uppskjuten skatteskuld. Uppskjuten
skattefordran bestar av underskottsavdrag som i framtiden
kan anvindas for att reducera den aktuella skatten. Dessa
realiseras i takt med att underskotten utnyttjas. Mojligheten
att utnyttja underskotten kan vara begriansad beroende pa

de skattemissiga mojligheterna att resultatutjgmna inom
koncernen. Uppskjuten skatteskuld uppkommer pa skillnaden
mellan redovisade verkliga virden och motsvarande skatte-
maéssiga virden. I fraga om temporira skillnader i fastigheter
har dessa minskats med den temporira skillnad som féreldg
vid forvarvstidpunkten i linje med kraven 1 IFRS. Koncernen
redovisade vid arets utgang en uppskjuten skatteskuld om
1229,1 mkr (1334,7).

KOMMENTAR TILL MODERBOLAGETS UTVECKLING
Forvaltningsintikterna fran dotterbolagen uppgick under
perioden januari - december 2023 till 79,0 mkr (69,4) och
rorelseresultatet uppgick till 8,3 mkr (-7,0). Finansnettot
om 121,3 mkr (252,4) bestod av interna ranteintikter frin

dotterbolagen om 473,4 mkr (432,3), 6vriga finansiella
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intikter om 19,6 mkr (4,5) och externa rintekostnader om
371,7 mkr (184,4). Sammantaget uppgick resultatet efter skatt
till 96,0 mkr (206,1). Moderbolagets anlaggningstillgangar
bestar till stérsta delen av aktier i dotterbolag samt fordringar
pa desamma, totalt uppgdende till 16,0 mdkr (14,7). Externa
rintebarande 1n uppgick till 12,7 mdkr (10,5).

FRAMTIDA UTVECKLING

Intea ldmnar inte nagon utférlig prognos 6ver framtiden.
Bolaget gor dock beddmningen att mojligheterna ar goda for
att fortsitta vixa genom driftéverskott och utvecklingsprojekt

med bibehallen konservativ syn pa risk.

STYRELSENS YTTRANDE AVSEENDE FORESLAGEN
VINSTUTDELNING

Med anledning av den av styrelsen foreslagna vinstutdelning-
en far styrelsen och den verkstéllande direkt6éren harmed avge
f6ljande yttrande enligt aktiebolagslagen 18 kap 4 8. Foresla-
gen vinstutdelning grundar sig p& 2023 ars arsredovisning
som framléggs for faststillelse vid drsstimman den 7 maj
2024 med beaktande av bolagets investerings- och likviditets-
behov. Soliditeten bedéms efter utdelningen vara betryggande
mot bakgrund av att moderbolagets och koncernens verksam-
het bedrivs med fortsatt lonsamhet. Tillgdngen till likviditet
imoderbolaget och koncernen bedéms vara fortsatt god.
Styrelsens uppfattning ér att den f6reslagna utdelningen inte
hindrar moderbolaget, eller 6vriga i koncernen ingédende bolag,
fran att fullgora sina forpliktelser pa kort och lang sikt och inte
heller att fullgora erforderliga investeringar. Den foreslagna
utdelningen kan dérmed férsvaras med hénsyn till vad som

anfors i aktiebolagslagen 17 kap 3 § 2-3 st (forsiktighetsregeln).

INTEA ARSREDOVISNING 2023

Forslag till vinstdisposition

Till &rsstimmans férfogande finns f6ljande medel i moder-

bolaget Intea Fastigheter AB (publ).

Belopp i kr

Balanserade vinster 294045019
Overkursfond 4064557758
Aretsresultat 96 002 443
Till &rsstammans forfogande stdende medel 4 454 605 220
Styrelsens foreslar att vinstmedlen

disponeras enligt féljande

Till aktiedgarna utdelas 0,90 kr

per stamaktie av serie A och serie B 133 410 542
Till aktiedgarna utdelas 2,00 kr

per stamaktie av serie D 116144580
Overfores till sverkursfond 4064557758
Overfores till balanserade vinstmedel 140 492 340
Summa 4 454 605 220

Totala antal aktier uppgér till 6 390 000 A-aktier, 141843 936 B-aktier

och 58072 290 D-aktier a nominellt 0,11 kr.
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Risker och osikerhetstaktorer

Intea utsétts lopande for olika risker som kan fa
betydelse for samhéllet och bolagets framtida verk-
samhet, finansiella stallning och resultat avseende
koncernen och moderbolaget. Detta har varit extra
tydligt under de senaste &ren med pandemi,
forandrat geopolitiskt Iage i varlden och en kraftigt
forsamrad makroekonomisk utveckling i Sverige.

Beskrivning av riskhanteringsprocessen

Risker och mojligheter identifieras och hanteras l6pande i

verksamheten. Intea definierar risk som en osékerhetsfaktor

som kan komma att paverka bolagets forméga att uppna sina

mal. Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for riskhantering

medan det operativa arbetet ar delegerat till vd och fore-

tagsledning. Bedémningar om risker och osékerhetsfaktorer

avser dven moderbolaget. Intea f6ljer COSO-ramverket och

gor lopande en riskutvardering utifran en tydligt identifierad

process i fem steg. Enligt COSO-ramverket ska bolagséver-

gripande riskarbete bidra till att sakerstélla att foretagets

affarsmal uppnas och &r anpassat for att na bolagets mal inom

fyra omraden:

e  Strategiska méal — mal pa hog niva, nara knutna till
foretagets vision och mission och stddjer dess syfte

e  Operationella mal — mal kopplade till effektivt och
produktivt utnyttjade av verksamhetens resurser

e  Finansiellarapporteringsmal — mal som kopplas till
foretagets formaga att leverera tillforlitlig finansiell
rapportering

o  Regelefterlevnadsmal — mal som kopplas till foretagets

behov av att efterleva gillande lagar och regler.

INTEA ARSREDOVISNING 2023

Riskidentifiering och
klassificering

Riskanalys och
vardering

Inteas
riskhanteringsprocess

Uoofslin
pproijning Vasentlighets-

beddmning

Riskhantering och
atgardsplan

Riskutvardering 2023

Intea har under 2023 reviderat och uppdaterat riskkartan

for verksamheten utifran risklistan frén 2022. Riskerna har
kategoriserats utifran COSO-ramverket inom strategiska,
operationella, finansiella och regelefterlevnadsrisker. Totalt
identifierades 94 risker inom de olika riskkategorierna och var-
je enskild risk bedémdes utifran tvd parametrar — magnituden
av riskens/hindelsens paverkan vid ett eventuellt intriffande
samt sannolikheten for att risken/hindelsen intraffar. Utifran
detta arbete har cirka 15 signifikanta risker identifierats och for
dessa har atgardsplaner tagits fram av ledningsgruppen och
ansvarsomraden tilldelats. Se nedan ett urval av signifikanta

identifierade risker och dess hantering.

Strategiska risker

Innefattar risker som kan hindra bolaget fran att
uppna sin vision och sina mal. Strategiska risker ar
ofta forknippade med att verka i en specifik bransch.

Operationella risker

Risker relaterade till effektivitet och effektiv
hantering av resurser. Operationella risker ar risker
anslutna tillinterna processer, resurser, system
och anstallda.

Finansiella risker

Risker relaterade till bolagets interna och externa
rapportering, fastighetsvardering samt bolagets
exponering mot finansiella risker sd som rénta,
likviditet, krediter och valutor.

Regelefterlevnadsrisker

Regelefterlevnadsrisker innebdr risk fér ekonomiska
och juridiska paféljder till foljd av bristande
efterlevnad av lagar, férordningar och regelverk.
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Riskkategori

Riskbeskrivning

Hantering

Strategiska risker

Forandrade fastighetsvarden

Hogre avkastningsnivaer pa marknaden bidrar till sjunkande
fastighetsvarden for Intea.

Intea har en forsiktig och konsekvent syn pa fastighetsvarderingen.
Genom att starka analys och prognos i varderingsprocessen

kan Intea béattre forutse olika scenarion. Intea arbetar med flera
kanslighetsanalyser och strategier for att utvardera bade hot och
mojligheter. Genom att fortsétta genomfdra bra projekt med lag
risk och acceptabel avkastningsnivé minskas risken for kraftiga
svangningar i fastighetsvarderingen.

Forandrade hyresvillkor och ldnsamhet

Hyresgést séger upp fér omforhandling och Intea maste acceptera
forsamrade hyresvillkor.

Hyresgaster genomfor kostnadsbesparingar till foljd av
makroekonomiska faktorer och andrar arbetsséatt, vilket far en negativ
paverkan pd Inteas Idnsamhet.

I takt med att Inteas fastighetsbestand véxer minskar ocksa betydelsen
av enskilda hyresgaster och hyreskontrakt. Inteas tre stérsta
hyresgéster star for 36,7 procent av total kontrakterad arshyra, se sida
29. Kontraktstiderna ar langa vilket ger bolaget en god framfarhalining
vad galler forfall av hyresavtal och méjlighet att minska risken fér
langsiktiga vakanser. En hdg andel av hyror samt eventuella tillagg
kopplas till konsumentprisindex.

Intea arbetar strukturerat proaktivt och ndra hyresgdsterna fér

att fangain signaler i ett tidigt skede. Utifran tidigare framtagen
intressentlista gors extra insatser fér de hyresgaster som har mgjlighet
att sdga upp sina hyresavtal inom 18 manader. Intea sékerstaller

att bolaget méter personer pé olika nivaer inom hyresgésternas
organisationer for basta effekt.

Sékerhetsskyddsavtal och IT-s&kerhet

Intea brister i sina sdkerhetsskyddsavtal eller brister i en tydlig IT-
strategi som sakerstaller en robust IT-sdkerhet.

Intea initierar en handlingsplan for att implementera en saker och
robust IT-struktur i hela foretaget.

Makroekonomiska faktorer paverkar hela verksamheten negativt

Makroekonomiska och geopolitiska faktorer(t.ex. lagre tillvaxt,
arbetsloshet, inflation, valuta, krig i Ukraina, kriget i Gaza etc)
péverkar Inteas uthyrningsgrad, hyresnivder och marknadsvarde av
forvaltningsfastigheter negativt.

Intea foljer det makroekonomiska laget och handelseutvecklingen

i omvarlden noga och har beredskap for att ta beslut utifran detta.

Detta gérs dven genom att vara ute i verkligheten tillsammans med
intressenter och ha en god dialog med hyresgasterna.

INTEA ARSREDOVISNING 2023
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Riskkategori

Riskbeskrivning

Hantering

Operationella risker

Konkurs hos entreprendrer

Entreprendrer/underentreprendrer gar i konkurs, vilket kan leda till
omfattande konsekvenser for projekt.

Intea har en strukturerad bevakning och kontakt med viktiga
entreprendrer/underentreprendrer. Intea arbetar proaktivt genom att
ta fram alternativa handlingsplaner dar risken for att entreprendren gar
i konkurs eller valjer att lamna entreprenaden pa grund av oenigheter &r
stor. Genom att stélla krav pa entreprendrer/underentreprendrer redan
iupphandlingen avseende finansiell stabilitet och stéllda sékerheter
minskas risken for att valja entreprendrer med svag finansiell
uthallighet.

Medarbetare

Intea lyckas inte behalla anstallda i verksamheten.

Intea arbetar med att successivt stdrka organisationen i syfte att
minska personberoende, bade vad géller utbildning och ytterligare
rekryteringar. Nyckelpersoner som &r viktiga for verksamheten och
utvecklingen for foretaget identifieras och tydliga rollbeskrivningar,
successionsplanering, back-up planer och resursplanering tas
fram som en del av arbetet. Intea har en tat och proaktiv dialog

med de anstéllda och tar gemensamt fram en utvecklingsplan for
medarbetarnas utveckling inom bolaget.

Paverkan av kostnadsékningar och férseningar inom
projektutvecklingen

Vasentliga férdyringar eller férseningar av projekt samt bristande
projektuppfdljning leder till negativa ekonomiska konsekvenser for
Intea (t.ex. brist pa byggmaterial).

Intea har en stark ekonomisk projektuppféljning och kommer att
implementera ytterligare verktyg for projektuppféljning. /itgérder

for att minska risken ar bland annat att dela kostnader i tidig fas med
hyresgdsten om projektet skulle avbrytas. Byggstart sker normalt

nar hyresavtalet ar undertecknat och i vissa fall dven godkéant
avregeringen. Hyran utgors i flera fall av ett avkastningskrav pa
projektkostnaden. Samtliga investeringsbeslut som dverstiger 20 mkr
fattas av styrelsen.

INTEA ARSREDOVISNING 2023

66



INLEDNING
STRATEGI OCH MARKNAD

VERKSAMHET

HALLBARHET

BOLAGSSTYRNING

FINANSIELLA RAPPORTER

9

Forvaltningsberéattelse
Risker och osédkerhetsfaktorer
Rakenskaper

Noter

Styrelsens underskrifter
Revisionsberattelse
Fastighetsfdrteckning
Flerarsoversikt
Nyckeltal

Underlag till nyckeltal
Definitioner

Information till aktiedgare

Riskkategori

Riskbeskrivning

Hantering

Finansiella risker

Finansieringsrisk och sdmre tillgang till finansiering

Inteas storsta finansiella risk &r att inte ha tillgang till det kapital som
verksamheten kraver vid en viss given tidpunkt. Intea &r beroende av
mojligheten att kunna refinansiera vid forfall samt att kunna uppta
ytterligare finansiering vid exempelvis fastighetsférvarv. Mgjligheten
att erhalla finansiering ar beroende av den allméanna tillgdngen

till kapital och Inteas finansiella situation. Svérigheter att uppta
finansiering kan ha negativ inverkan pa Inteas verksamhet, finansiella
stéllning och resultat.

Stabilt kassaflode, acceptabel beldningsgrad och ett starkt kreditbetyg
arnddvandigt for att fa tillgéng till kapital till marknadsméssigt

pris. Intea arbetar efter en av styrelsen faststalld finanspolicy

som reglerar bolagets arbete med finansiering och hur riskerna i
finansverksamheten ska begransas. Det fors en I6pande dialog med
befintliga och potentiella finansiarer fér att sakerstalla att erforderlig
finansiering kan uppnas i allaldgen. For att bredda kapitalbasen arbetar
Intea med en diversifierad finansiering genom banklan, certifikat och
obligationer. Bolaget sprider aktivt 1anefdrfall Gver tid och strévar efter
attnden lang kapitalbindning.

Réanterisk och hdgre rantekostnader

Rénterisk avser den resultateffekt som en bestdende ranteférandring
har pd koncernens finansiella intakter och kostnader. Inteas
finansieringskallor utgérs i huvudsak av kassaflgde fran den

I6pande verksamheten och upplaning. Upplaning medfor att
koncernens exponeras for en risk att nivan pa marknadsrantor och
marknadsmassiga marginaler 6kar, for vilken risk koncernen inte alltid
kan skydda sig. HGjda réntekostnader kan ha negativ inverkan pa Inteas
verksamhet, finansiella stélining och resultat.

Intea arbetar efter en av styrelsen faststalld finanspolicy som

reglerar bolagets arbete med finansiering och hur riskernai
finansverksamheten ska begrénsas. Bland annat anvénds rantederivat
for att skydda sig mot negativa fordndringar i rantan och ge en
ekonomisk sakring av rdntebetalningarnas kassaflode.

Kreditrisk och fordringar som inte betalas

Kreditrisken ar risken for forlust om koncernens motparter inte fullgor
sina forpliktelser och eventuella sakerheter inte tacker koncernens
fordringar. Kreditrisk kan i huvudsak hanforas till utstdende
hyresfordringar, likvida medel samt finansiella derivatavtal med
positiva varden. Forluster relaterade till koncernens motparter uppstar
framst om dessa inte kan fullfélja sina betalningsataganden.

Okade kreditférluster kan ha en negativ inverkan pé Inteas verksamhet,
finansiella stéllning och resultat.

Inteas fastighetsbestand bestar av samhallsfastigheter och
hyresgdsterna har hdg kreditvardighet, varfor kreditrisken hos
hyresgésterna ar mycket Iag. Andelen intakter fran offentliga
hyresgaster uppgick till 95,0 procent (94,8). Kontraktslangderna ar
langa och uppgar pa offentliga hyreskontrakt till 6,3 ar i genomsnitt
(5,9).

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk avser risken att inte ha tillgang till likvida medel
for utbetalningar som exempelvis Idpande fastighetskostnader,
investeringar, ranteutgifter eller laneférfall och far iséfall negativ
inverkan pé Inteas verksamhet.

Inteas verksamhet har ett stabilt och férutsagbart kassaflode

vilket m6jliggdr god framforhallning vid laneforfall och I6pande
likviditetsbehov i verksamheten. Finanspolicyn reglerar denna risk dels
genom att bolaget alltid maste ha tillganglig likviditet om minst 20 mkr,
dels genom att maximalt 30 procent av bolagets méjliga skuld enligt
policyn (60 procent av fastighetsvérdet) far forfallainom 12 manader.
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HALLBARHETSRISKER

Som komplement till riskutvérderingen ovan genomfdr Intea arligen en SWOT-analys av miljo och hallbarhet. Analysen visar att ett otydligt héllbarhetsfokus &r en stor risk saval affarsmassigt som miljéméassigt.
Baserat pa denna analys har ett antal hallbarhetsrisker identifierats och prioriterats. Under 2024 avser Intea att genomfora en dubbel vdsentlighetsanalys for att implementera CSRD i héllbarhetsrapporteringen.

Riskkategori

Riskbeskrivning

Hantering

Hallbarhetsrisker

Klimatpéaverkan

Bygg- och fastighetsbranschen star for en betydande del av Sveriges
utslapp av vaxthusgaser. De storsta kallorna till utslapp ar byggmaterial
inom nyproduktion och den I6pande driften av fastigheterna.

Andrad lagstiftning, myndighetskrav och 8kade kundkrav till foljd av
klimatanpassningen kan innebéara en risk for 6kade kostnader och
ekonomiska forluster.

Intea har klimatmal i linje med Parisavtalet som syftar till att driva pa
arbetet for att minska klimatpaverkan i hela vardekedjan. Intea strévar
efter att underhalla och bevara de hus som bolaget dger for att sa 1angt
det gar undvika att riva och bygga nytt. | de nyproduktionsprojekt som
genomfors stélls hoga krav pa materialval for att minimera utslapp.

Inteas malsattning ar att all el som kdps in ska vara fornybar.
Darutdver har ett antal vattenkraftverk forvarvats vilket mojliggjort
egenproducerad grén el till Inteas fastighetsbestand.

Risker orsakade av klimatférandringar

Véaderrelaterade handelser som stormar, versvamningar, varmebdljor
och kraftiga sndfall kan ge akuta och langsiktiga skador pa
fastigheterna och byggnaderna och darmed generera stora kostnader.

Vid certifiering enligt BREEAM gors klimatriskanalyser. Dar det ar
aktuellt genomfdrs klimatanpassningséatgarder, bade i den dagliga
forvaltningen och i projekt, for att vara forberedda pa kommande
extremvader.

Risker relaterade till omstallningen till ett klimatneutralt samhélle

Andrad lagstiftning, myndighetskrav och 8kade kundkrav till f8ljd av
klimatomstéallningen kan innebdra en risk for 6kade kostnader och
ekonomiska forluster. Intea har identifierat ndgra omraden som, om
de inte hanteras, kan komma att paverka Inteas finansiella resultat
negativt. Har ingér bland annat krav pa uppgradering av teknik i
byggnaderna, Gkade skatter och priser pa energi. Om Intea inte
tillgodoser hyresgésternas héga krav pa hallbara fastigheter kan detta
péverka Inteas intékter negativt.

Intea arbetar aktivt med energieffektivisering i sina fastigheter och
uppgraderar de tekniska systemen I6pande for att tillse mer effektiv
fastighetsdrift. Genom Inteas forvarv av vattenkraftverk skapas en
hedge mot elmarknaden och minskar utsattheten for prisférandringar
pael.

For att leva upp till hyresgasternas férvantningar pa en hallbar
fastighetségare har Intea en regelbunden dialog med hyresgasterna
genom de lokala férvaltningsorganisationerna. En del i arbetet &r att
certifiera byggnaderna, sikerstalla trygga omraden och 6ka andelen
aterbruk dar sa &r mojligt.
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Riskkategori

Riskbeskrivning

Hantering

Miljépaverkan av hyresgasters verksamhet

Enligt miljébalken har verksamhetsutdévaren ett primart ansvar

for efterbehandling av féroreningar som &r ett resultat av den
verksamhet som bedrivits pa fastigheten. Fastighetsdgaren har ett
sekundart ansvar om inte verksamhetsutdvaren kan utfora eller
bekosta efterbehandling om fastighetsagaren vid férvarvet kant till
eller bort kanna till féroreningen. Detta innebar att krav under vissa
forutsattningar kan riktas mot Intea for att stalla fastigheter i sddant
skick som féljer av miljébalken. Om Intea skulle ldggas ett sadant
ansvar kan det ha en negativ inverkan pa bolagets verksamhet,
finansiella stéllning och resultat.

Intea genomfdr miljdundersékningar i samband med varje férvarv

for att minimera och hantera eventuella miljorisker. Eventuella
identifierade miljorisker utvarderas och kan t.ex. hanteras genom
garantier och ataganden i dverlatelseavtalet som tecknas med séljaren.
Vid nybyggnation finns rutiner for att minimera risken for t.ex. lackage
och utslapp samt riktlinjer om anvandning av tex kemikalier och farligt
material.

Ny EU-lagstiftning om héllbarhetsredovisning

CSRD-direktivet stéller nya higa krav pa héllbarhetsredovisning. Intea
omfattas av direktivet 2025 med rapportering 2026. Anpassning till
regelverket kan medféra 6kade administrativa kostnader, framférallt
under en 6vergangsperiod nar nya processer ska implementeras. CSRD
innebar en 6kad transparens kring paverkan och risker inom hallbarhet
i hela vardekedjan. Det gor att hallbarhetsarbetet blir &nnu viktigare
for att attrahera kapital och hyresgaster. Om Intea inte lever upp de

de hojda kraven finns risk for 6kade kapitalkostnader och minskade
intakter.

Under 2024 kommer Intea arbeta néra expertis inom CSRD och
héllbarhetsrapportering for att ha alla nddvandiga delar pa plats till
2025. En dubbel vasentlighetsanalys avses genomfdras vilket kommer
att belysa Inteas risker for negativ paverkan pa hallbarhet samt
héllbarhetsrelaterade finansiella risker. Analysen kommer att ligga till
grund for en dversyn av hallbarhetsmal och hallbarhetsstrategi.

Nationell plan fér moderna miljdvillkor for vattenkraft

Intea férvarvade 9 vattenkraftverk under 2023 och har sedan tidigare
tre kraftverk. De kommande 20 dren ska majoriteten av Sveriges
vattenkraftverk och regleringsdammar fa moderna miljévillkor genom
prévning i mark- och miljdédomstol. Provningarna kan resulterai att
Inteas kraftverk far andrade tillstand vilket bland annat kan leda till
mindre produktion.

Inteas kraftverk kommer genomga omprdvning enligt nationell
omprovningsplan (NAP). Som en del av arbetet ska Intea ta fram
en utredning for respektive kraftverk som ska ligga till grund fér
de moderna miljdvillkoren. Omprovningen tar bland annat h&nsyn
tillenergiproduktion, kulturmiljon, vattenmiljén och géllande
miljékvalitetsnorm.

INTEA ARSREDOVISNING 2023
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

Belopp i mkr Not 2023 2022 Belopp i mkr Not 2023 2022

Hyresintakter 2 10573 918,3 Arets resultat hanforligt till:

Fastighetskostnader, varav 3 -196,6 -179,6 Moderbolagets aktiedgare -630,5 903,6
Driftkostnader -135,3 -112,6 Innehav utan bestdmmande inflytande” -8,9 2,0
Underhdllskostnader -35,6 -41,6 Arets resultat -639,4 905,6
Fastighetsskatt -19.7 -19,6
Uthyrnings- och fastighetsadministration -6,0 -5,8 A o SRR 504 226

Driftoverskott 860.8 7387 Resultat per D-aktie? 2,00 1,93

Centrala kostnader 46 570 635 7)Fastigheteimu Sro'ra Mérke 18 o"ch Ringaren 6 i Skévde dgs till 57 procent.

2)Inga utspddande instrument férekommer.

Resultat fore finansiella poster 803,8 675,2

Finansiella poster 7

Finansiella intakter 21,2 4,6

Réntekostnader -315,4 -178.1

Rantekostnader leasingskuld -3,8 -4,2

Forvaltningsresultat 505,8 4974

Virdeférdndringar

Forvaltningsfastigheter, orealiserade 9 -892,7 143,2

Derivatinstrument, orealiserade 18 -354,5 639,3

Resultat fore skatt -741,4 1279,9

Skatt 8 102,0 -374,3

Arets resultat -639,4 905,6

Arets resultat éverensstammer med drets totalresultat och darfér presenteras endast en resultatrdkning.
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KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Belopp i mkr Not 31dec 2023 31dec 2022 Belopp i mkr Not 31dec 2023 31dec 2022
Tillgéngar Eget kapital och skulder
Anlédggningstillgdngar Eget kapital
Forvaltningsfastigheter 9 214061 201577 Aktiekapital 22,9 22,9
Tomtréatt, nyttjanderéattstillgang 17 109,0 109,0 Ovrigt tillskjutet kapital 4882,0 4882,0
Ovriga anlaggningstillgéngar 10 133,9 25,3 Balanserat resultat inklusive &rets resultat 29015 37815
Andelar i intressebolag 13 - 3.2 Eget kapital hdnfdorligt till moderbolagets aktiedgare 7806,5 8686,4
Fordran pa intressebolag 13 - 130,0 Innehav utan bestammande inflytande” 2911 303,6
Derivat 18 334,5 6889 Summa eget kapital 80975 8990,0
Nyttjanderéattstillgdngar 17 13,3 28,2 Ldngfristiga skulder
Ovriga I&ngfristiga fordringar 14 - 3.8 Uppskjuten skatteskuld 8 12291 1334,7
Summa anldggningstillgdngar 21996,8 211461 Rantebarande skulder 16 7882,0 7858,2
Omsidttningstillgdngar Leasingskuld 17 17,9 125.4
Kortfristiga fordringar 15 2374 189,6 Avsattningar 2,7 2,7
Likvida medel 225,3 214,7 Summa Idngfristiga skulder 92317 9321,0
Tillgdngar som innehas for forsaljning 19 444,0 = Kortfristiga skulder
Summa omsittningstillgéngar 906,7 404,3 Rantebdrande skulder 16 4914,0 2715,0
Summa tillgdngar 22903,6 21550,4 Ovriga kortfristiga skulder 1 656,4 524,4
Skulder hanforliga till tillgdngar som innehas for 19 4,1 =
forsaljning
Summa kortfristiga skulder 5574,4 32394
Summa eget kapital och skulder 22903,6 21550,4

1) Fastigheterna Stora Mdrke 18 och Ringaren 6 i Skévde Ggs till 57 procent.
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REDOVISNING

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL - KONCERNEN

Eget kapital

) Balanserat hanforligt till Innehav utan

Ovrigt tillskjutet resultat inkl. moderbolagets bestdmmande Summa eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital arets resultat aktiedgare inflytande kapital
Ingaende eget kapital 2022-01-01 20,9 4134,0 3051,6 7206,5 - 7206,5
Arets totalresultat = = 903,6 903,6 2,0 905,6
Nyemission 2,0 748,0 = 750,0 = 750,0
Utdelning = = -173.7 -173.7 = -173.7
Férvarv av deldgda dotterbolag = = = = 301,6 301,6
Utgaende eget kapital 2022-12-31 22,9 4882,0 37815 8686,4 303.6 8990,0
Ingdende eget kapital 2023-01-01 22,9 4882,0 37815 8686,4 303.6 8990,0
Arets totalresultat - - -630,5 -630,5 -89 -639,4
Utdelning - — -249,6 -249,6 -3,6 -2531
Utgaende eget kapital 2023-12-31 22,9 4882,0 29015 7806,5 2911 80975

Totala antal aktier uppgdr till 6 390 000 A-aktier, 141843 936 B-aktier och 58 072 290 D-aktier a nominellt 0,17 kr.

Arets resultat éverensstammer med drets totalresultat och darfér presenteras endast en resultatrdkning.
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KONCERNENS KASSAFLODE

Belopp i mkr Not 2023 2022 Belopp i mkr Not 2023 2022
Den Iopande verksamheten Investeringsverksamheten
Resultat fore skatt -T414 1279,9 Forvarv av férvaltningsfastigheter — -593,4
Aoterliiggning av ej kassaflddespdverkande poster Investeringar i befintliga fastigheter 9 -2140,9 -1083,7
Avskrivningar pa inventarier och dvriga 12,2 98 Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -127,4 -22,0
anldggningstiligangar Okning av 1angfristiga fordringar -281,3 -104,2
Orealiserad vérdeforandring festigheter ’ 8927 a2 Kassafléde fran investeringsverksamheten -2549,6 -1803,3
Orealiserad vardeférandring derivatinstrument 18 354,5 -639,3
Betald skatt -5,6 -6,7 Finansieringsverksamheten
Kassafloden fran den lopande verksamheten fore 512,3 500,6 Nyupptagning av l&n 3289,0 36350
forandring av rorelsekapital st _ 750,0
Forandring av kortfristiga fordringar -46,0 =212 Amortering av I&n -1066,2 29762
Féréndring av kortfristiga skulder 131.6 110,6 Amarteringavleasingskuld 79 48
Kassafldde fran den Iopande verksamheten 598,0 590,0 Wil 253, 1737
Kassaflde fran finansieringsverksamheten 1962,4 1230,3
Arets kassafiode 10,7 17,0
Likvida medel vid arets borjan 214,7 1977
Likvida medel vid arets slut 2253 214,7
Erlagda rantor -251,4 -182,3
Erhallna rantor 9,0 14
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

Belopp i mkr Not 2023 2022
Intakter 79,0 69,4
Administrationskostnader 4-6 -70,8 -76,5
Rorelseresultat 8,3 -7.0
Finansiella intékter och kostnader 7

Resultat fran andelar i koncernfdretag -51,0 =
Rénteintakter 493,0 436,9
Réntekostnader =377 -184.4
Resultat efter finansiella poster 78,5 245,4
Bokslutsdispositioner

Periodiseringsfond 4,3 3.8
Koncernbidrag 13,2 -431
Resultat fore skatt 96,0 206,1
Skatt 8 - =
Arets resultat 96,0 206,1

Arets resultat éverensstammer med drets totalresultat och darfér presenteras endast en resultatrdkning.
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Belopp i mkr Not 31dec 2023 31dec 2022 Belopp i mkr Not 31dec 2023 31dec 2022
Tillgéngar Eget kapital och skulder
Anldggningstillgdngar Eget kapital
Inventarier 10 0.2 1,6 Bundet eget kapital
Andelar i dotterbolag 12 6899,2 63991 Aktiekapital 22,9 22,9
Andelariintressebolag 13 4,2 3.4 Summa bundet eget kapital 22,9 22,9
Fordran pa dotterbolag 20 9104,3 8332,6
Fritt eget kapital
Fordran pa intressebolag 13 422, 130,0 -
Overkursfond 4064,6 4064,6
Uppskjuten skattefordran 8 51 51
B Balanserat resultat 294,0 3376
Ovrigalangfristiga fordringar 14 - 3.8 ,
Arets resultat 96,0 2061
Summa anldggningstillgdngar 16 435,1 14 875,6
Summa fritt eget kapital 4 454,6 4608,2
Omsidttningstillgdngar Summa eget kapital 4 4775 46311
Fordringar pa koncernforetag 5445,2 6230,1
B Obeskattade reserver 22,2 26,5
Ovriga kortfristiga fordringar 15 131 821
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 50,7 72 Langfristiga skulder
Kassa och bank 197,0 218,3 Réntebarande skulder 16 7882,0 7858,2
Summa omsdttningstillgdngar 57061 6508,3 Summa ldngfristiga skulder 7882,0 7858,2
Summa tillgangar 221412 21383,9
Kortfristiga skulder
Réantebarande skulder 16 4814,0 2615,0
Skulder till koncernféretag 48521 6199,0
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 1 78,6 33,7
Ovriga kortfristiga skulder 1 14,7 20,4
Summa kortfristiga skulder 9759,5 88681
Summa eget kapital och skulder 22141,2 21383,9
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REDOVISNING FORANDRINGAR | EGET KAPITAL - MODERBOLAGET

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

) Aktiedgar- Balanserad Summa
Belopp i mkr Aktiekapital Overkursfond tillskott vinst eget kapital
Ingaende eget kapital 2022-01-01 20,9 3316,6 8176 -306,4 3848,7
Arets resultat - - - 2061 2061
Nyemission 2,0 748,0 = = 750,0
Utdelning - - - -173.7 -173.7
Utgaende eget kapital 2022-12-31 22,9 4 064,6 817,6 -274,0 46311
Ingaende eget kapital 2023-01-01 22,9 4 064,6 817,6 -274,0 46311
Arets resultat - - - 96,0 96,0
Utdelning - - - -249,6 -249,6
Utgaende eget kapital 2023-12-31 22,9 4064,6 817,6 -427,6 44715

Totala antal aktier uppgdr till 6 390 000 A-aktier, 141843 936 B-aktier och 58 072 290 D-aktier d nominellt 0,17 kr.

Arets resultat éverensstammer med drets totalresultat och darfér presenteras endast en resultatrdkning.
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MODERBOLAGETS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

STRATEGI OCH MARKNAD

VERKSAMHET
HALLBARHET
Belopp i mkr Not 2023 2022 Belopp i mkr Not 2023 2022
BOLAGSSTYRNING
Den Iopande verksamheten Investeringsverksamheten
FINANSIELLA RAPPORTER
Resultat fore skatt 96,0 2061 Forvarv av dotterbalag 12 -5511 -738.9
Fdérvaltningsberattelse
Avskrivning pa inventarier 0.4 0,4 Lan till koncernbolag -TN,7 -1322.9
Risker och osdkerhetsfaktorer N
QOvriga justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 378 431 Lan tillintressebolag -292,1 -66,8
—> Rékenskaper
Betald skatt -3.5 -1,0 Férvarv av materiella anlaggningstillgangar 1.0 -0/4
Noter
Kassafléden frén den Iépande verksamheten fore 130,7 248,6 Forandring av andelar i intressebolag -0,8 -0.9
Styrelsens underskrifter forandring av rérelsekapital . . )
Okning/minskning av langfristiga fordringar 14 3.8 —
Revisionsberéattelse
Forandring av kortfristiga fordringar 791,2 -3134,7 Kassaflde fran investeringsverksamheten -1610,9 -2129,9
Fastighetsforteckning
. ) Forandring av kortfristiga skulder -1305,7 38015 . .
Flerarsoversikt Finansieringsverksamheten
Kassafldde fran den I6pande verksamheten -383,8 915,4 . .
Nyckeltal Nyupptagning av lan 3289,0 3635,0
Underlag till nyckeltal Amortering av Ian -1066,2 -2976,2
Definitioner Nyemission — 750,0
Information till aktiedgare Utdelning -249,6 -173,7
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1973,2 1235,1
Rrets kassafiode 213 20,6
Likvida medel vid &rets bérjan 218,3 1977
Likvida medel vid arets slut 197,0 218,3
Erlagda rantor =377 -184,4

Erhalina rantor 493,0 436,9
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NOTER

Not 1

REDOVISNINGSPRINCIPER

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

Koncernredovisningen har upprattatsi enlighet med IFRS
Accounting Standards utgivna av International Accounting Standards
Board (IASB) sadana de antagits av EU. Vidare har Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1Kompletterande redovisnings-
regler for koncerner tillampats.

Moderbolaget
Moderbolaget har uppréttat sin &rsredovisning enligt arsredovis-
ningslagen och Rédet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 2, redovisning for juridisk person. RFR 2 innebar att moder-
bolaget i arsredovisningen for den juridiska personen ska tillampa
samtliga av EU godkéanda IFRS och uttalanden sa langt detta &r
majligt inom ramen for arsredovisningslagen och med hansyn till
sambandet mellan redovisning och beskattning.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som
koncernen utom i de fall som anges nedan under avsnittet “"Moder-
bolagets redovisningsprinciper” pé sida 81.

Faststillelse av &rsredovisning

ﬂrsredovisninqen har godkants for utfardande av styrelsen den

3 april 2024. Resultat- och balansrdkningarna kommer att framlaggas
for beslut om faststéllelse pé drsstdmman den 7 maj 2024.

Funktionell och rapporteringsvaluta

Moderbolagets och dvriga koncernféretags funktionella valuta ar
svenska kronor som &ven utgor presentationsvalutan for moder-
bolaget och kancernen. Samtliga belopp &r, om inget annat anges,
avrundande till ndrmaste hundratusental.

INTEA ARSREDOVISNING 2023

Avrundningar

Till féljd av avrundningar kan siffror presenterade i denna arsredo-
visning 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 gor beddmningar och
antaganden som péaverkar koncernens redovisade tillgangar, skulder,
intdkter och kostnader samt évrig information. Dessa bedémningar
baseras pa historiska erfarenheter samt andra rimliga faktorer. Verk-
ligt utfall kan skilja sig fran dessa uppskattningar och bedémningar.
Gjorda beddmningar ses 6ver regelbundet.

Forvaltningsfastigheter

Inom omradet vardering av férvaltningsfastigheter kan beddm-
ningarna ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och
finansiella stallning. Varderingen kréver en bedémning av det
framtida kassaflodet samt faststéllande av avkastningskrav. Intea
inhdmtar oberoende vérderingar av samtliga fastigheter vid hel- och
halvar. Interna varderingar upprattas 6vriga kvartal. For att avspegla
osékerhetenigjorda antaganden har en kdnslighetsanalys uppréattats
som framgar av not 9. Féréndringar i omvéarlden kan medféra att
antagande som gjorts av foretagsledningen maste omprévas. Detta
kan innebéra stor variation av vardet pa fastighetsbestandet.

Tillgdngsférvdrv kontra rérelseférvérv och uppskjuten skatt
Klassificering av forvarv som tillgadngsforvérv eller rorelseférvarv ar
en kritisk bedémning som paverkar de redovisningsprinciper som ska
tilldmpas vid upprattande av koncernredovisning.

Forvarv av bolag kan klassificeras antingen som rérelseférvarv
eller tillgangsférvarv enligt IFRS 3. Det ar en individuell bedémning
som gors for varje enskilt forvarv. | de fall bolagsférvarvet i huvudsak
endast omfattar fastighet/-er och inte innefattar vasentliga
processer, klassificeras forvarvet som ett tillgdngsforvarv. Ovriga
bolagsforvarv klassificeras som rérelseférvarv och innehaller

sdledes normalt sddana strategiska processer som forknippas med
rorelse. Vid tillgangsférvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanfor-
ligt till fastighetsforvarvet. Eventuell rabatt for ej skattemassigt
avdragsgillt anskaffningsvarde minskar istallet fastighetens anskaff-
ningsvarde. Vid efterféljande vardering av forvarvad fastighet till
verkligt varde kommer skatterabatten helt eller delvis att erséttas av
en redovisad vardeférandring av fastigheten. Vid tillgangsforséljning
med skatterabatt uppkommer en negativ vardeforandring som helt
eller delvis motsvarar den ld&mnade skatterabatten. Hittillsvarande
forvarv har bedémts utgora tillgdngsforvarv.

Nya standarder och tolkningar som tratt i kraft

Andring har gjorts av IAS T Utformning av finansiella rapporter,
andringen syftar till att 6ka anvandbarheten av upplysningar om
tilldmpade redovisningsprinciper genom att uppmuntra att endast
vasentliga principer beskrivs och att dessa beskrivningar forklarar
hur dessa principer tilldampas. Beskrivningen av redovisningsprin-
cipernahar darfér mer/ytterligare koncentrerats till vasentliga
principer och mer fokuserats pa tilldmpning av dessa principer

Intea tillampar IAS 23 fran 1 oktober 2022. Av IASB antagna nya och
andrade IFRS standarder med framtida tilldmpning férvantas inte
fandgon vasentlig effekt pa koncernens finansiella rapporter. Intea
berdrsinte i dagslaget av referensrantereformen da bolaget inte har
nagra rantori Libor.
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Segmentredovisning

Intea bestdr endast av ett enda rérelsesegment som utgérs av
samhélisfastigheter i Sverige. Vd utgdr den beslutsniva som ansvarar
for tilldelning av resurser och beddmning av verksamhetens resultat. |
nuldget fljs verksamheten upp utifran koncernen som helhet. Ytterli-
gare information om portféljens geografiska fordelning, hyresgéstka-
tegorier och fastighetskategorier, se sidorna 16-19.

Intakter

Hyresintdkter

Hyresint&kter, som ur ett redovisningsperspektiv &ven bendmns
intékter fran operationella leasingavtal, aviseras i forskott och
periodiseras linjart i resultatrakningen baserat pa villkoren i hyres-
avtalen. Fér nérvarande klassificeras samtliga Inteas hyresavtal dar
Intea &r leasegivare som operationella leasingavtal. Intea redovisar
leasingavgiften fran operationella leasingavtal avseende forvalt-
ningsfastigheter som intakt linjart éver leasing perioden som del av
posten Hyresintékter. Intdkter fran omsattningshyra férekommer
inte i Intea i ndgon vasentlig omfattning. Hyresintakter omfattar
utdebiterad hyra inklusive indexjusteringar, tilldggsdebiteringar for
hyresgastanpassningar och fastighetsskatt. Forskottshyror redo-
visas som forutbetalda hyresintakter. | de fall hyreskontrakt under
viss tid medger enreducerad hyra som motsvaras av en vid annan
tidpunkt hogre hyra, periodiseras denna under respektive éverhyra
over kontraktets IGptid. Rena rabatter sdsom reduktion fér successiv
inflyttning belastar den period de avser.

Serviceintdkter

Serviceintakter omfattar tillaggsdebitering i form av tjanster sdsom
forvaltningstjanster samt media sdsom varme, kyla, sophamtning,
vatten, sndrojning m.m. Serviceint@kter intaktfors i takt med att
tjansten levereras och kunden far nytta av tjansten. Fasta avgifter for
media intaktfors Sver tid. For rorlig ersattning som baseras pa forbruk-
ning sker avrakning mot verklig férbrukning i paféljande period. Intékt
for rorlig ersattning redovisas endast i den utstrackning det &r rimligt
sdkert att enreduktion avintdkten inte redovisas i en senare period.

Intdkter fran fastighetsférsdljningar

Intakter fran fastighetsforséljningar redovisas pa tilltrédesdagen
sdvida det inte féreligger sérskilda villkor i képekontraktet. Resultat
fran forsaljning av fastighet redovisas separat som en realiserad
vardeférandring och avser skillnaden mellan erhallet forséljnings-
pris efter avdrag for férsaljningsomkostnader och redovisat véarde i
senaste rapport med justering for nedlagda investeringar. Intea har
inte genomfart nagra fastighetsforsaljningar under 2023 eller 2022.
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Fastighetskostnader och centrala kostnader

Fastighetskostnader

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

Centrala kostnader
Utgdrs av kostnader for koncerngemensamma funktioner samt
dgande av koncernens dotterbolag.

Leasingavtal

Samtliga hyresavtal hdnfdrliga till forvaltningsfastigheter ar att
betrakta som operationella leasingavtal. Redovisning av dessa avtal
framgar av principen for intdkter. Leasingavtal dar i allt vasentligt
risker och férmaner férknippade med dgandet faller pa leasegivaren
klassificeras som operationella leasingavtal.

Det finns ett mindre antal leasingavtal dar Intea ar leasetagare.
Nyttjanderéattstillgang avseende tomtratt skrivs dock inte av.
Kontrakt dar koncernen &r leasetagare omfattar huvudsakligen
tomtrattsavtal, men &ven hyra av kontorslokaler, fordon och
markarrendesavtal. Tomtrattsavgalden redovisas i sin helhet
som en finansiell kostnad istallet for en fastighetskostnad, vilket
innebar att driftéverskottet férbattras. Leasingavgifterna diskon-
teras i normalfallet med koncernens marginella upplaningsrénta,
vilken utver koncernens kreditrisk aterspeglar respektive avtals
leasingperiod, valuta och kvalitet p& underliggande tillgdng som
tankt sdkerhet. | de fall leasingavtalets implicita ranta latt kan
faststéllas anvdnds dock den réntan, vilket &r fallet fér delar av
Kancernens bilar och tomtrattsavtal. For leasingavtal som har
en leasingperiod pa 12 manader eller mindre eller med en under-
liggande tillgdng av 14gt varde, understigande 50 tkr, redovisas
inte ndgon nyttjanderéattstillgdng och leasingskuld. Leasingav-
gifter for dessa leasingavtal redovisas som kostnad linjart dver
leasingperioden.

Finansiella intakter och kostnader

Intea tilldampar féljande varderingskategorier enligt IFRS 9:
« Verkligt varde via resultatrakningen

« Upplupet anskaffningsvarde

Finansiella intakter bestdr av ranteintakter pa fordringar. Finansiella
kostnader bestar framst av rantekostnader pa 1&n och andra skulder,
réntekuponger pa derivat som anvands for att sakra ranterisk

samt nedskrivningar av finansiella tillgangar. S&kringsredavisning
tilldmpas inte.

Skatter

Vid tillgangsforvarv av andelar i dotterbolag redovisas ingen separat
uppskjuten skatt vid anskaffningstidpunkten utan tillgdngen
redovisas till ett anskaffningsvérde motsvarande tillgdngens
verkliga varde 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 vardeférandring av
fastigheten. Efter forvarvstidpunkten for tillgdngsférvary redovisas
uppskjuten skatt endast pé foréndringar av redovisat vérde och
férandringar av skattemdssigt varde som uppkommer efter
forvarvstidpunkten.

Finansiella instrument
Finansiellainstrument som inte ar derivat redovisas initialt till
anskaffningsvarde motsvarande instrumentets verkliga varde
med tillagg for transaktionskostnader. Finansiella instrument
som redovisas pa tillgdngssidan i balansrakningen inkluderar
likvida medel, kundfordringar, fordringar pé intressebolag och
ovriga fordringar. Bland skulder &terfinns leverantdrsskulder,
laneskulder, 6vriga skulder samt derivat. Koncernen tilldmpar inte
sdkringsredovisning. Finansiella tillgdngar och skulder kvittas och
redovisas med ett nettobelopp i balansrdkningen nér det finns en
legal 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 tillgangar
och skulder i olika varderingskategarier.

Koncernen tillampar fdljande varderingskategorier i enlighet med
IFRS 9:
« Verkligt varde via resultatrakningen
«  Upplupet anskaffningsvarde

Verkligt virde via resultatrdkningen

Finansiella instrument i denna kategori véarderas [opande till verkligt
varde med vardeférandringar redovisade i resultatet. Till denna
kategori hor derivatinstrument. Koncernen tillampar inte méjligheten
attvérdera andra finansiella tillgdngar eller skulder &n derivat i denna
kategori.

Derivatinstrument redovisas initialt till verkligt varde per
kontraktsdagen. Efter deninitiala redovisningen redovisas derivatin-
strument I6pande till verkligt varde i balansrékningen. Vardeférand-
ringarnaredavisas I6pande i resultatet eftersom sakringsredovisning
inte tillampas i koncernen.

Koncernen anvander ranteswappar for att hantera ranterisk frén
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upplaning till rorlig ranta. Ranteswapparna varderas till verkligt varde
i balansrékningen. Réantekupongdelen redovisas IGpande i arets
resultat som en del av rantekostnaden. Orealiserade forandringar

i verkligt varde pa ranteswapparna redovisas i resultatet pa raden
Derivat orealiserade.

Finansiella tillgdngar

Samtliga finansiella tillgangar, utdver derivattillgangar, bestar av
finansiella fordringar och likvida medel vilka redovisas till upplupet
anskaffningsvéarde. Likvida medel inkluderar kassamedel och bank-
tillgodohavanden samt andra kortfristiga likvida placeringar som
|att kan omvandlas till kontanter samt ar foremal fér en obetydlig
risk for vardeférandringar. For att klassificeras som likvida medel
far [optiden inte Gverskrida tre manader fran tidpunkten. Banktill-
godohavanden &r betalningsbara pa anmodan och darfér motsvaras
upplupet anskaffningsvéarde av nominellt belopp.

Skulder
Koncernen tilldmpar varderingskategorin “Upplupet anskaffnings-
varde" for skulder enligt nedan resonemang.

Lan samt 6vriga finansiella skulder, t.ex. leverantdrsskulder,
ingar i kategori Ovriga skulder. Skulderna varderas till upplupet
anskaffningsvérde. Leverantdrsskuldernas |optid &r kort, varfor
skulderna redovisas till nominellt belopp utan diskontering. Rante-
barande banklan, checkrakningskrediter och andra lan kategori-
seras som “Ovriga finansiella skulder” och vérderas till upplupet
anskaffningsvéarde.

Orealiserade férandringar i verkligt varde pa rantederivat redo-
visas pa egen rad i resultatet benamnd Vardeférandringar derivat.
Realiserade forandringar vid fortida stangning redovisas under
finansiella intékter och kostnader.

Derivatinstrument

Koncernen redovisar derivatinstrument enligt varderingskategorin
“Verkligt varde via resultatrdkningen”. Instrumenten redovisas i
balansrakningen pa kontraktsdagen och de varderas till verkligt
vérde bade initialt och vid efterfdljande omvérderingar. Koncernen
anvander ranteswappar for att hantera ranterisk, vilka redovisas till
verkligt varde via resultatrakningen.

Nedskrivningar

Koncernens redovisade tillgdngar bedéms vid varje rapporttillfalle for

att avgdra om det finns indikationer pa nedskrivningsbehov.
Enforlustreservredovisas, i den forenklade modellen, for

fordrans eller tillgdngens forvantade &terstaende 6ptid. Varderingen

INTEA ARSREDOVISNING 2023

av forvantade kreditforluster baseras pa olika metoder. Metoden
for kundfordringar, avtalstillgdngar och hyresfordringar baseras pa
historiska kundforluster kombinerat med framatblickande faktorer.
For kreditforsamrade tillgadngar och fordringar gérs en individuell
bedémning dar hansyn tas till historisk, aktuell och framatblickande
information. Varderingen av forvantade kreditforluster beaktar
eventuella sakerheter och andra kreditforstarkningar i form av
garantier. De finansiella tillgdngarna redovisas i balansrakningen till
upplupet anskaffningsvarde, det vill sdga, netto av bruttovarde och
forlustreserv. Férandringar av forlustreserven redovisas i resultat-
rakningen. De berdkningar som gjorts av forvantade kreditforluster
per 31december 2023 summerar inte till nagra for koncernen mate-
riella belopp. Nagon reservering for forvéantade kreditforluster har
darfor inte redovisats i koncernen.

Forvaltningsfastigheter

Med férvaltningsfastighet avses fastighet som innehas i syfte att
generera hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av
dessa, snarare &n fér omséattning i den I6pande verksamheten. Samt-
ligaav Intea dgda fastigheter beddms utgéra férvaltningsfastigheter.
Om koncernen pabdrjar en investering i en befintlig férvaltningsfast-
ighet for fortsatt anvandning som forvaltningsfastighet redovisas
fastigheten &ven fortsattningsvis som forvaltningsfastighet.
Byggnader som ar under uppférande fér framtida anvandning som
forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde som forvaltnings-
fastigheterienlighet med IAS 40 med hansyn tagen till projektrisk
och med avdrag for aterstdende investering. Vardebedémningen av
pagdende projekt varierar beroende pa vilken fas projektet befinner
sigiochrisken for att projektet inte kommer att mota de ekono-
miska kalkyler som ligger till grund for projektets genomfdrande.

De avgdrande faktorerna ar huruvida projektet inkluderar mark med
forfoganderatt, tecknat hyresavtal, antagen detaljplan samt beviljat
bygglov. Pagdende projekt i tidig fas utan tecknade hyresavtal
véarderas pa grundval av redovisat varde av nedlagda kostnader med
tilldgg for bedémt marknadsvarde av byggréatt/potentiell byggratt.
Byggratter och potentiella byggréatter varderas till beddmt verkligt
varde. Forvaltningsfastigheterna redovisas enligt niva 3. Fr.o.m.
kvartal 4 2022 aktiveras laneutgifter som avser ranta under produk-
tionstiden for stdrre ny-, till- eller ombyggnader.

Ersattningar till anstéllda
Ersattningar till anstallda i formav léner, bonus, betald semester,
betald sjukfranvaro m.m. samt pensioner redovisas i takt med
intjdnandet.

Koncernen har endast avgiftsbestdmda pensionsplaner.

Anl3ggningstillgdngar for forsaljning

Véstra Gotalandsregionen har under dret pakallat sin optionsratt

att kdpa tillbaka marken for projektet Sahlgrenska Life genom att
forvarva aktiernaidet fastighetsdgande bolaget. Detta innebar

att koncernens andel av intressebolag samt en I&ngfristig fordran
kommer avyttras, likasé en skuld hanférlig till tillgdngarna. | samband
med att optionsratten pakallades uppfylldes kriterierna for tillamp-
ning av IFRS 5 Anldggningstillgangar som innehas fér férsaljning och
avvecklade verksamheter.

En anldggningstillgang klassificeras som att den innehas
for forséljning om dess redovisade varde kommer att ater-
vinnas i huvudsak genom férsaljning och inte genom fortsatt
anvandning i koncernens verksamhet. Tillgdngen ska dven
vara tillganglig fér omedelbar forsaljning och att det ska vara
mycket sannolikt att forséljning kommer att ske inom ett ar fran
klassificeringstidpunkten.

Dessa tillgangar och skulder redovisas pa egen rad som omsatt-
ningstillgdng respektive kortfristig skuld i koncernens balans
rakning. I samband med omklassificering av anlaggningstillgangar
och skulder ska vardering ske till det |agsta av redovisat varde och
verkligt varde med avdrag for férsaljningskostnader. Omklassifi-
cering sker fran den tidpunkt da anldggningstillgdngen ej langre
kommer atervinnas genom anvandning i kancernens verksamhet.
Omklassificering sker inte for tidigare perioder.
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Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt arsredovis-
ningslagen och R&det for finansiell rapporterings rekommendation RFR
2 Redovisning forjuridiska personer. RFR 2 innebéar att moderbolaget

i arsredovisningen for den juridiska personen ska tillimpa samtliga

av EU antagna IFRS och uttalanden s 1angt detta ar mgjligt inom
ramen for arsredovisningslagen, Tryggandelagen och med hansyn till
sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen
anger vilka undantag fran och tillagg till IFRS som ska géras.

Andrade redovisningsprinciper

Moderbolagets redovisningsprinciper ar oférandrade jamfort med
arsredovisningen 2022. Nya eller &ndrade IFRS inklusive uttalanden
som hittills antagits av IASB med framtida tillampning bedéms inte fa
nagon vasentlig effekt pa moderbolagets redovisning.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisnings-
principer framgar nedan. De nedan angivna redovisningsprinciperna
for moderbolaget har tillimpats konsekvent pa samtliga perioder
som presenteras i moderbolagets finansiella rapporter. Moderbo-
lagets uppstéliningsform avseende resultat- och balansrakning ar
annorlunda jamfért med koncernen eftersom moderbolaget foljer
arsredovisningslagens uppstaliningsform.

Dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffnings-
vardemetoden. Detta innebér att transaktionsutgifter inkluderas i
det redovisade vardet for innehav i dotterbolag.

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning,
tilldmpas inte reglerna om finansiella instrument i IFRS 9 i moderbo-
laget som juridisk person.

I moderbolaget véarderas finansiella anlaggningstillgangar till
anskaffningsvarde minus eventuell nedskrivning och finansiella
omséattningstillgdngar enligt lgsta vérdets princip. Anskaffnings-
vardet for rantebdrande instrument justeras for den periodiserade
skillnaden mellan vad som ursprungligen betalades, efter avdrag for
transaktionskostnader, och det belopp som betalas pa forfallodagen
(6verkurs respektive underkurs).

Rénteswappar som effektivt sékrar kassaflodesrisk i rante-
betalningar pa skulder vérderas till nettot av upplupen fordran pa
rorlig ranta och upplupen skuld avseende fast ranta och skillnaden

INTEA ARSREDOVISNING 2023

redovisas som rantekostnad respektive ranteintakt. Sakringen ar
effektivom den ekonomiska innebdrden av sakringen och skulden ar
densamma som om skulden i stallet hade tagits upp till en fast mark-
nadsranta nar sékringsférhallandet inleddes. Eventuell betald premie
for swapavtalet periodiseras som ranta dver avtalets optid.

ViaRFR 2 bertrs Intea avreglernailFRS 9 avseende nedskriv-
ningsprovning for kreditrisk i interna och externa fordringar och
likvida medel. Intea har i all vasentlighet endast interna fordringar i
de heldgda dotterbolagen. Den nya nedskrivningsmodellen fér ford-
ringar i IFRS 9 paverkar Intea marginellt. Intea uppskattar (baserat pa
historiska data)att inga férluster ska ske pa dessa interna fordringar
och dérmed gdrsingen reservering. Intea tar dock Iépande stéllning
till vardet av de interna fordringarna. Vid risk att vardet pé en fordran
har minskat vésentligt skrivs fordran ned.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar framst av borgensfor-
bindelser till f{orman for dotterbolag och intressebolag. Finansiella
garantier innebar att bolaget har ett dtagande att ersatta inneha-
varen av ett skuldinstrument for férluster som denna adrar sig pa
grund av att en angiven galdenér inte fullgér betalning vid forfall
enligt avtalsvillkoren. Fér redovisning av finansiella garantiavtal
tillampar moderbolaget en av Radet fér finansiell rapportering tilldten
|attnadsregel jamfort med reglerna IFRS 9. Lattnadsregeln avser
finansiella garantiavtal utstallda till forman for dotterbolag. Moder-
bolaget redovisar finansiella garantiavtal som avsattning i balans-
rakningen nar bolaget har ett dtagande for vilket betalning sannolikt
erfordras for att reglera dtagandet.

Leasade tillgdngar

Moderbolaget tilldmpar inte IFRS 16, i enlighet med undantaget som
finns i RFR2. Som leasetagare redovisas leasingavgifter som kostnad
linjart 6ver Leasingperioden och saledes redovisas inte nyttjande-
ratter och leasingskulder i balansrakningen.

Anteciperade utdelningar

Anteciperad utdelning frén dotterbolag redovisas i de fall moderbo-
laget ensamt har ratt att besluta om utdelningens storlek och moder-
bolaget har fattat beslut om utdelningens storlek innan moderbolaget
publicerat sina finansiella rapporter.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Koncernbidrag till moderbolag frén dotterbolag redovisas som
bokslutsdisposition i enlighet med alternativregeln i RFR2, redovis-
ning forjuridiska personer.

Intédkter och férvaltningsarvode

Intea tillhandahaller endast tjanster avseende administration och
forvaltning till sina dotterbolag enligt samma typ av avtal baserade
pa marknadsvérdet av dotterbolagets fastighetsinnehav. Avtalen
med dotterbolagen Idper pa tillsvidare. Tjansterna faktureras dotter-
bolagen i efterskott och férdelningsnycklar omprovas arligen.
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HYRESINTAKTER

Hyresintdkterna uppgick till 1057,3 mkr(918,3). Hyresintékterna
forjamforbart bestand uppgick till 2 086 kr per kvm (1920) for
rakenskapsaret. Jamfdrelsestorande post 2023 avser elstdd i
fastighetsbestandet for perioden 1oktober 2021 - 30 september 2022
om 6,5 mkr. Jamforelsestérande post 2022 avser ersattningar for
avflyttning och aterstéllande av lokal om 15,9 mkr.

Utveckling hyresintakter

Hyresgaster per hyresgéstkategori

2023 2022
Rattsvasende 34% 32%
Hdgre utbildning 34% 37%
Sjukvard 12% 12%
Offentlig férvaltning 15% 14 %
Icke-offentliga 5% 5%

Belopp i mkr 2023 2022 Forandring, %
Jamférbart bestand 941,3 865,6 8,7
Jamforelsestdrande poster 6,5 15,9
Projektfastigheter 44,9 21,2
Férvarvade fastigheter Sshl 13,4
Ovrigt 15 2,
Hyresintakter 10573 918,3 15,1

For definition av jamforbart bestand, se sida 111.

Totala intakter fordelas enligt tabellen nedan:

Belopp i mkr 2023 2022
Hyresintakter 1019,2 889,5
Serviceintakter 217 2177
Ovriga intakter 10,3 11
Totalt 10573 918,3

Hyresintakter avser intdkter fran avtal om uthyrning av frémst
kontorslokaler samt évriga utrymmen tillhérande férvaltnings-
wfastigheterna. Tilldggsdebitering avseende el, uppvarmning, vatten,
sophamtning och liknande intakter uppgick till 27.7 mkr(27,7) och
motsvarar 2,6 procent (3,0) av totala hyresintakter.

INTEA ARSREDOVISNING 2023

Av totalt 1135,6 mkr i kontrakterad arshyra avser 211,9 mkr, 109,6 mkr
och 95,3 mkr de tre storsta hyresgasterna.

Koncernen har operationella hyresavtal avseende bestandet av
forvaltningsfastigheter. Av koncernens 37 fastigheter (37) ar ater-
stdende IGptid mellan Toch 20 &r och den aterstdende genomsnittliga
I6ptiden uppgick till 6,2 ar (5,7) pd samtliga hyresavtal och 6,3 ar(5,9)
pé hyresavtal med offentliga hyresgéster.

Forfallostruktur hyresavtal per 31december 2023

Hyres- Uthyr- Kontrak-

avtal, ningsbar  teradars-  Andel,

antal area, tkvm hyra, mkr %
Offentliga, I6ptid
2024 76 19 32 2.9
2025 bb 47 103 9,1
2026 52 61 140 12,4
2027 35 54 90 8.0
2028 34 58 146 12,8
>2028 62 225 567 49,9
Summa offentliga 303 463 1079 95,0
Icke-offentliga 185 33 57 50
Totalt 488 496 1136 100,0

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick till 196,6 mkr (179,6). Direkta fast-
ighetskostnader for jamforbart bestand per kvm uppgick till 369 kr
(338)for rakenskapsaret. | dessa belopp ingar kostnader for drift,
underhall och fastighetsskatt. | driftkostnader ingar kostnader

for bland annat el, varme, vatten, fastighetsskatsel, renhalining,
forsakringar samt fastighetsspecifika marknadsféringskostnader.
En stor delav driftkostnaderna vidaredebiteras hyresgasternaiform
av tillagg till hyran. Fastighetsadministration inkl. uthyrning uppgick
till totalt 6,0 mkr(5,8).

Utveckling fastighetskostnader

Belopp i mkr 2023 2022 Forandring, %
Jamforbart bestand 166,7 1562,2 9,5
Jamforelsestorande poster = 10,3
Projektfastigheter 8.2 3.8
Forvarvade fastigheter 8,7 3,8
Ovrigt 9,9 3.8
Direkta fastighetskostnader 190,6 173,9 9,6
Fastighetsadministration 6,0 58
Fastighetskostnader 196,6 179,6 9.4

For definition avjamforbart bestand, se sida 111.
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CENTRALA KOSTNADER

Avser centrala kostnader fér ekonomi och administration, upphand-
lade konsulttjanster och arvoden till styrelse. Jamfdrelsestérande

UPPGIFTER OM MEDARBETARE SAMT ERSATTNING TILL STYRELSE

Léner och andra ersattningar

Nuvarande anstallningsvillkor fér vd och dvriga ledande befattnings-
havare: mellan vd och bolaget galler msesidig uppsdgningstid om

Koncernen Moderbolaget - :
poster om 2,8 mkr ar relaterade till den pausade bdrsintroduktionen. Bel {mk 2023 2022 2023 2022 sex manader. F6r en person galler en dmsesidig uppsagningstid
€lopp I mxr om tre manader och fér Gvriga ledande befattningshavare géller en
Rérelsens kostnader fordelade pé kostnadsslag Liin.t.ar Ofrh andra omsesidig uppsagningstid om sex manader. Vd har ratt till avgangs-
ersattningar vederlag motsvarande tolv manadsloner vid arbetsgivarens uppsag-
Koncernen Moderbolaget Arvade till styrelsens 0,5 0,5 0,5 0,5 ning. Det finns inga utestaende aktierelaterade incitamentsprogram
Belopp i mkr 2023 2022 2023 2022 ordfdrande eller andrarérliga ersattningar i bolaget.
Personalkostnader -34,7 -36,3 -34,7 -36,3 Arvoden till évriga 1,3 0,8 1,3 0.8
Avskrivningar 95 93 04 04 styrelseledamdter Medeltalet anstllda, koncernen och moderbolaget
Ovriga centrala kostnader 229  -228  -328  -327 ngséig;gggzgggperU” 29 26 2.9 28 Koncernen Moderbolaget
Intdkter 12,9 11,9 _ 4,8 Antal 2023 2022 2023 2022
Ersdttning och formaner till 1,2 12,3 1,2 12,3 )
Jamforelsestérande poster -2.8 7.0 -2.8 7.0 Bvriga befattningshavare Ledande befattningshavare
Summa 570 -635 708 716 Erséttning och formaner till %7 229 82 6.9 Kvinnor Z § ! §
ovriga anstéllda Mdn 10 9 6 5
Totalt 40,6 39,1 24,1 23,1 Totalt 12 12 7 8
Gvriga anstdllda
Sociala kostnader .
inklusive Ioneskatt Kvinnor ] 15 n 10
Styrelsens ordfdrande 0,2 01 0,2 01 Mdn 24 22 4 4
Ovriga ledambter 0,4 0,8 0,4 0,8 Totalt 39 87 15 14
Verkstallande direktdr 11 1.0 11 10 Vd for koncernen ar anstalld i Intea Fastigheter AB (publ). Vd finns
Ovriga befattningshavare 4,1 4,6 4,1 4,6 dvenanstalldailntea Garnisonen AB, Intea Campus AB, Intea Fanan
Bvriga anstallda 8.4 77 97 93 62 AB, Intea Niagara AB samt Intea Vanerparken AB.
Totalt 14,2 14,2 8,5 8,8
Pensionskostnader
Verkstallande direktor 0,8 0.7 0.8 0,7
Ovriga befattningshavare 2,2 2,8 2,2 2,8
Ovriga anstalida 3,2 17 0,7 0,6
Totalt 6,2 52 3,7 4,1

INTEA ARSREDOVISNING 2023

Ovriga befattningshavare utgérs av 6 personer (7)i moderbolaget
Intea Fastigheter AB(publ).
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UPPGIFTER OM MEDARBETARE SAMT ERSATTNING TILL STYRELSE ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING TILL REVISORER FINANSIELLA POSTER
Konsfordelning bland styrelsen Koncernen Moderbolag Koncernen Moderbolaget
Antal 2023 2022 Belopp i mkr 2023 2022 2023 2022 Belopp i mkr 2023 2022 2023 2022
Styrelseledamdéter Revision KPMG 2,0 2,3 2,0 2,3 Nedskrivning = - =Bl,0 -
Kvinnor 2 2 Andra uppdrag 01 0,9 01 0,9 Summa - - -51,0 -
Mdn 5 5 Totalt 21 3.2 21 3.2
Totalt 7 7 . . . . Réanteintakter, dvriga 21,2 4,6 19,6 4,6
Med revisionsuppdrag avses den lagstiftade revision som ar —
nédvandig for revisorerna att utféra fér att kunna avge revisions- Rénteintakter, - - 4134 4323
Erséttning som kostnadsforts till styrelseledamadter, i deras beréttelse. koncernbolag
egenskap av styrelseledaméter, under rakenskapsaret 2023 Summa 219 46 4930 4369
Styrelse- Sociala
Belopp i tkr Befattning arvode avgifter Totalt Rantekostnader, -31001  -172,8  -3665  -179,7
Caesar Afors Styrelseordforande 500 157 657 kreditinstitut
Hakan Sandberg  Styrelseledamot 263 82 345 Rantekostnader, -3.8 42 - -
- leasingskuld

Mattias Grahn Styrelseledamot — — — -

T Ovriga finansiella =5, -5,3 =52 -4,7
Kristina Alvendal ~ Styrelseledamot 350 110 460 kostnader
Christian Haglund  Styrelseledamot 263 82 345 Summa 3192  -1823 -3717 -184.4
PernillaRamslov  Styrelseledamot 350 110 460
Peter Ragnarsson  Styrelseledamot 17 37 163 fSam.tllgej ranteln.takteroch rantelﬁosl.tnadertlll dqgare ?Ch.'krl?.dltj

institut ar redovisade med effektivrantemetod och hanfor sig till

Totalt 1842 579 2420

Kostnadsférd ersattning till styrelseledaméter fér rdkenskapsaret
2023 grundar sig pa beslutade styrelsearvoden pé arsstdmmorna
2022 respektive 2023. Styrelseledamot Mattias Grahn valde att avstd
arvode som beslutades pa stdmman 2022.

Peter Ragnarsson r berattigad styrelsearvode fran och med
arsstdmman i maj 2023. Se sida 50 i Bolagsstyrningsrapporten
for beslut om erséattning till styrelseordférande och évriga
styrelseledamdter.

INTEA ARSREDOVISNING 2023

finansiella fordringar respektive finansiella skulder varderade till
upplupet anskaffningsvarde forutom ifrdga om kupongranta pa
rantederivat somingar i rantekostnader med 134,6 mkr(-9,2). Orea-
liserad vardeforandring pa rantederivat redovisas under rubriken
"Vardeférandringar” pa raden “Derivatinstrument, orealiserade”.

Den del av rantekostnaden som avser ranta under produktions-
tiden for storre ny-, till- eller ombyggnader har aktiverats. Aktivering
har skett fran och med fjarde kvartalet 2022 och uppgar till 60,1 mkr
(7,8). Rantan berdknas utifran genomsnittlig upplaningskostnad for
koncernen och uppgar till 3,0 procent (2,4).
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Not 8
INLEDNING SKATTER
STRATEG! OCH MARKNAD Redovisad skattekostnad eller skatteintakt Avstdmning av effektiv skatt Uppskjuten skattefordran (+), uppskjuten skatteskuld (-)
VERKSAMHET Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
HALLBARHET Belopp i mkr 2023 2022 2023 2022 Belopp i mkr 2023 2022 2023 2022 Belopp i mkr 2023 2022 2023 2022
BOLAGSSTYRNING Aktuell skattekostnad Resultat fore skatt S144 0 1279,9 96,0 2061 Forvaltningsfastigheter
FINANSIELLA RAPPORTER Skatt p& arets resultat -97 -10,4 - — S:atttt enILgtz%a\Blf/nde 1527  -2637 -19.8  -425 Vid &rets ingang -1070,2 -863,0 = -
] _ ) Skatt till f&ljd av andrad 4] -0,3 = - skattesats 20,0 Redovisat i arets resultat 553  -2072 - -
Forvaltningsberéattelse taxering Ejavdragsgilla kostnader -71,8 -64,1 -10.8 -0.4 Vid rets utgéng 10149 -1070,2 _ _
Risker och osdkerhetsfaktorer Summa aktuell skatt -5,6 -10,7 = - Ej skattepliktiga intakter 48,0 44,6 24,7 371
Rakenskaper ) Utnyttjat underskott, -12,3 - - 6.0 Derivat
Uppskjuten‘skqttekostnad tidigare ej aktiverat Vid drets ingéng 41,5 9,8 _ _
9 Noter eller skatteintdkt —— - - 679
- érandring temporar =5, -87, = - Redovisad i arets resultat 73,0 -131,7 — -
Styrelsens underskrifter Uppskjuten skatt avseende 22,7 250 - - skillnad forvaltnings- e N
obeskattade reserver fastigheter Vid drets utgdng 685  -1415 - -
Revisionsberattelse Uppskjl{ten SF.(att avsepgnde 55,3 -207.2 = - §vriga skattemassiga 0,5 3,9 5.9 0.2 Obeskattade reserver
Fastighetsfdrteckning temporara skillnader pa justeringar
fastigheter - Vid rets ingang -123.0  -98,0 51 51
Flerarséversikt . Redovisad skattekostnad 102,0 -374,3 = - .
Uppskjuten skatt avseende 730  -1317 - - — / 38 299 Redovisad i arets resultat 227 25,0 = —
3 i i ektiv skattesats, % g . = -
Nyckeltal temporara skillnaderi Vid drets utgéng 457 -123,0 51 51
finansiella derivat
Underlag till nyckeltal s
o Qvriga 2,0 0.3 - - Uppskjuten skatteskuld/ ~ -1229,1 -1334,7 5,1 5,1
Definitioner Summa uppskjuten skatt 1076  -363,6 - - skattefordran (-/+) netto
Information till aktiedgare
Totalt redovisad skatte- 1020 -374,3 = -

kostnad eller skatteintakt

INTEA ARSREDOVISNING 2023
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FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheternas verkliga véarde
Forvaltningsfastigheternas verkliga varde uppgar till 21408,1 mkr
(201577), varav 3 385 mkr (2 375) avseende redovisat vérde pa
projekt. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgar till 98,4 procent
(97,9). Hyresvarde per kvm uppgar till 2 230 kr (2 089) fr aret.

Fastighetsvérdets forandring
31dec  3ldec

Vardeforandring och direktavkastning per fastighetskategori
och geografi

Belopp i mkr 2023 2022
Fastighetsvarde vid arets bérjan 20158 17797
Forvarvinkl. tillaggskopeskillingar 420 1135
Investeringar i ny- till- och ombyggnation 1721 1082
Vérdeforandringar” -893 143
Fastighetsvdrde vid periodens slut, varav 21406 20158

Forvaltningsfastigheter exkl. pagaende projekt 17955 17713
och byggréatter

Pagaende projekt 3385 2375
Outnyttjade byggratter 66 70
Fastighetsvarde vid arets slut 21406 20158

"Inkl. aktiverad rdnta 60,1 mkr(7,6).

Vérdeforandringar fastigheter uppgick till -892,7 mkr (143,2) framst
forklarat av hojda avkastningskrav vilket paverkat vardet med
-968,9 mkr(-285,0) och ett Gkat varde pa projektfastigheter om
48,9 mkr(354,0).

Vérdefdrandringar fastigheter

Belopp i mkr 2023 2022
Férandring avkastningskrav/kalkylranta -968,9 -285,0
Forandring driftéverskott” 29,3 69,9
Projekt 46,9 3540
Forvarv = 4,3
Summa -892,7  143,2

I Féréindring driftéverskott baseras pd fastigheternas intjdningskapacitet
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Vardefdorandring Direkt-
2023 avkastning
% %

Per fastighetskategori
Réttsvasende 0,5 5/1
Hogre utbildning -6,5 55
Sjukvard -4,5 52
Ovriga offentliga -16,2 6,1
Icke-offentliga -4.4 41
Summa férvaltning -5,2 53
Projektfastigheter 2,1 —
Totalt, % -4,4 -

Per geografi

Syd =&l 5,2
Ost 8.7 5,2
Vst =B 5,6
Nord 319 59
Summa férvaltning -5,2 53
Projektfastigheter 2,1 —
Totalt, % -4,4 -

Direktavkastningen i forvaltningsfastigheter ligger i snitt mellan
4,7-111procent, varav Rattsvasende 4,7-8,7 procent, Hogre utbildning
4,9-9,4 procent, Sjukvard 4,7-6,0 procent ach Ovriga offentliga
5,2-111 procent. For kategorin Icke offentliga presenteras inget
intervall pa grund av vakanta ytor som skapar missvisande varden.
Kalkylrantan liggeriintervallet 6,5-9,1 procent.

Taxeringsvarden

Belopp i mkr 2023 2022
Mark 317,6 317,6
Byggnad 16555 16555
Summa 19731 19731

Forvaltningsfastigheterna 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 varderingsobjekt har per sista december 2023 varderats
separat av auktoriserade fastighetsvérderare fran det oberoende
varderingsinstitutet Savills Sweden AB. Varderingen har genomférts i
enlighet med allmént accepterade internationella varderingsmetoder
och baseras pd en kombination av avkastningsbaserad metod och orts-
prismetod. Avkastningsbaserad vardering bygger pé en prognos Gver
framtida kassafléden dar nuvardet av framtida betalningsstrémmar
berédknas. Ortsprisanalyser av gjorda jamférbara fastighetskop ligger
som grund fér beddmning av marknadens direktavkastningskrav.
Kalkylperioden har anpassats efter aterstaende |6ptid av befintliga
hyresavtal och varierar mellan 5 och 20 &r. Férvaltningsfastigheter
initialt varderas till anskaffningsvarde. Inteas foretagsledning bedémer
attnagra avvikelser inte foreligger avseende marknadsméssiga nivaer
pa hyresinbetalningar eller drifts- och underhallskostnader.

Varderingsunderlag

Driftnettot baseras pé marknadsanpassade hyresintakter. Hyres-
intdkterna marknadsanpassas genom att befintliga hyror justeras
med nytecknade och omfdrhandlade hyresavtal samt med hansyn till
forvantad hyresutveckling. Den langsiktiga vakansen har bedémts
avvarderarna och Intea tillsammans. Driftutbetalningar inkluderar
utbetalningar for fastighetens normala drift. Beddmningen om driftut-
betalningar ar baserad pa budget samt tidigare ars utfall kompletterat
med de oberoende varderarnas erfarenheter. Fastighetens underhalls-
niva bestams utifran aktuellt skick kompletterat med bedémningar
om framtida underhallsbehov. Investeringsbehovet bedéms utifran
aktuellt skick med tillagg fér kommande projekt.

Inteas mal att skapa en langsiktigt uthdllig avkastning utgar fran
ettinternt krav pa grundavkastning med hansyn tagen till inflation,
skattekostnader, fastigheternas lage och byggnadsar samt normala
framtida underhallskostnader som sammantaget forvantas resultera
i enavkastning inom ettintervall om 5-10 procent. Ur ett teoretiskt
resonemang asatts kalkylrantan genom att en riskfri realranta
adderas med inflationsférvantningar samt en riskfaktor.

Restvardesberdkning gors separat for varje fastighet genom en
evighetskapitalisering av det uppskattade marknadsméassiga drifto-
verskottet och det bedémda marknadsmaéssiga avkastningskravet
enligt ovan resanemang.
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FORVALTNINGSFASTIGHETER

Kénslighetsanalys

En fastighetsvardering ar en uppskattning av det sannolika priset
som en investerare skulle vara villig att betala vid en normal férsalj-
ning pé den 6ppna marknaden. Varderingen &r gjord av oberoende
varderingsinstitut utifran vedertagna varderingstekniker inklude-
rande antaganden om vissa parametrar. Ett visst matt av osdkerhet
ar alltid narvarande vid en fastighetsvardering. Ett forandrat fast-
ighetsvarde med +/- 5 procent paverkar Inteas fastighetsvérde med
+/-1082 mkr(1150). Nedan foljer en kdnslighetsanalys utifran valda
parametrar. Tabellen illustrerar effekterna pa marknadsvérdet vid

forandringar av varje enskild parameter. | realiteten ar det inte realis-

tiskt att en parameter dndrar pé sig isolerat utan olika antaganden i
kanslighetsanalysen ar sammankopplade avseende kassafldde och

avkastningskrav.

Vardefdrandringar 2023 2022
Arets orealiserade vardefdrandringar, mkr -892,7 143,2
Genomsnittligt avkastningskrav, % 5,5 4,75
Vagd kalkylrénta, kassaflédet, % 7,04 6,19
Vagd kalkylranta, restvarde, % 7,04 6.19

Varderingsmodell fardigstallda fastigheter

+ Hyresinbetalningar
- Driftutbetalningar

= Driftnetto
- Investeringar

= Fastighetens kassaflode

Kanslighetsanalys

Forandring +/- Resultateffekt(mkr)

Direktavkastningskrav 0,5 procentenhet -1400/1758
Hyresintakter 5,0 procent 7721-172
Fastighetskostnader 5,0 procent -142/142
Vakansgrad 1,0 procentenhet -151/151
Kalkylranta driftnetto 0,5 procentenhet -7241766

INTEA ARSREDOVISNING 2023

OVRIGA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Ovriga skulder

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Belopp i mkr 2023 2022 2023 2022 Belopp i mkr 2023 2022 2023 2022
Ackumulerade Leverantérsskulder 106,3 1221 14 21
anskaffningsvarden Skatter 498 367 53 17
Vid arets ingang 32,8 1,2 2.1 1.8 Leasingskuld 57 13 B B
Nyanskaffningar M4 21,6 — 0,3 Gvriga skulder 38.0 340 8,0 6.6
Utrangering all — B - Summa 1998 2042 147 204
Summa 143,2 32,8 11 21
Ovriga kortfristiga skulder 656,4 5244 14,7 20,4
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets ingéng -5 -5.9 -05 -0,2
Arets avskrivningar -1,8 -1,6 -0.4 -0,3 Not 12
Summa -9,3 -75 -0,9 -0,5 N
ANDELAR | KONCERNFORETAG
Redovisat varde vid 133,9 25,3 0,2 1.6
arets slut Moderbolaget
Inventarier skrivs av linjart enligt plan dver 5 ar och vattenkraft dver Belopp i mkr 2023 2022
50 ar. Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid arets bérjan 63991 56602
Inkdp 48,9 584,7
NOt 1] Lamnade aktiedgartillskott 132,2 154,2
N Utgdende balans 6950,2 63991
OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER
Ackumul Kkrivni
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter ckumulerade nedskrivningar
Vid &rets bérjan - -
Koncernen Moderbolaget 5
. Arets nedskrivning -51,0 -
Belopp i mkr 2023 2022 2023 2022 -
. Utgdende balans -51,0 -
Upplupna utgiftsrantor 67,8 25,0 67.8 24,9
Forskottsbetalda hyror 2530 2406 - - Summa redovisat varde 6899,2 6399,
Ovriga interimsskulder 135,8 54,6 10,8 8,8
Nedskrivning om -51,0 mkr har gjorts med anledning av bedémd
Summa 456,6  320,2 78,6 33,7

bestdende vardenedgang i Intea Jélla AB. Nedskrivningen har

minskat redovisat varde pa andelar i koncernféretag.
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ANDELAR | KONCERNFORETAG

Direkta innehav

Redovisat varde, mkr

Indirekta innehav Antal aktier

Bolag Org.nr Séate Agarandel, % 2023 2022
Intea Fanarna AB 559056-7524 Stockholm 100 500 500
Intea Fanan 57 KB 916835-3663 Stockholm 100 = -
Intea Fanan 60 KB 916835-4430 Stockholm 100 = -
Intea Fanan 54 KB 916847-3529 Stockholm 100 = -
Intea Campus AB 556538-8716 Stockholm 100 10000 10000
Intea Akeriet AB 556735-0045 Stockholm 100 100 000 100 000
Intea Tingshuset AB 556735-0037 Stockholm 100 100000 100000
Intea Onkel Adam AB 556735-0029 Stockholm 100 100000 100000
Intea Lagmannen AB 556735-0011 Stockholm 100 100 000 100 000
Intea Fanan 55 KB 916835-4398 Stockholm 100 = -
Intea Vénerparken AB 556557-9538 Stockholm 100 1000 1000
Véanerparken Forvaltning KB~ 969646-8488 Stockholm 100 — -
Vénerparken Utveckling KB 969646-5344 Stockholm 100 = -
Intea Haren AB 556962-6350 Stockholm 100 500 500
Vast El Hydropower AB 559414-9378 Stockholm 100 500 -
Forsnacken AB 556806-0924 Stockholm 100 500 —
Gokalid Vatten AB 556843-2719 Stockholm 100 500 -
Gokalid Kraft KB 916837-4859 Stockholm 100 = -

Bolag Org.nr Sate Agarandel, % 2023 2022
Intea AB 559056-7755 Stockholm 100 39.0 21,0
Intea Garnisonen AB 556547-8756 Stockholm 100 1225,3 1216,3
Intea Eldaren AB 556832-2670 Stockholm 100 276,7 276,7
Intea Ostersund AB 559085-0037 Stockholm 100 188,0 1411
Intea Eric Uggla AB 559086-0762 Stockholm 100 86,8 84,3
Intea Karlsro AB 556558-0494 Stockholm 100 226,2 21777
Intea Bygg AB 559056-3804 Stockholm 100 0.1 01
Intea Fanan 62 AB 559028-8279 Stockholm 100 21,9 21,9
Intea Kristianstad AB 559148-6625 Stockholm 100 M4 1059
Intea Tullen AB 556760-9580 Stockholm 100 72,0 68,0
Intea Seglet AB 559172-7424 Stockholm 100 1.8 1.3
Intea Vanersborg AB 556557-9603 Stockholm 100 29,3 29,3
Intea Lund AB 556753-3483 Stockholm 100 557,0 557,0
Intea Duvan AB 559267-7362 Stockholm 100 92,9 88,0
Depa Falképing AB 559174-4668 Stockholm 100 162,8 62.8
Intea Fanbargen AB 556879-6998 Stockholm 100 200.9 200,9
Intea Fanan 49 AB" 559282-8643 Stockholm 100 12,0 12,0
Intea Fanan 51AB? 559282-8619 Stockholm 100 28,7 28,7
Intea Niagara AB 559210-5687 Stockholm 100 586,9 582,4
Intea Nasby AB 559281-7281 Stockholm 100 275,6 266,9
Intea Berga AB 559343-1199 Stockholm 100 1865,0 1865,0
Intea Viskan AB 559267-7370 Stockholm 100 205,0 3.6
Intea Jalla AB 556747-4985 Stockholm 100 171.2 103,3
Intea Kraft AB 559344-5504 Stockholm 100 8,3 05
Intea Fanan 63 AB 559028-8287 Stockholm 100 5.6 5,6
Ronneholm Slott AB 556533-0122 Stockholm 100 38,4 38,4
Kalkstenen Fastighets AB 556064-1838 Stockholm 57 400,4 400,4
Totalt 6899,2 6399,1

I Namnbyte har skett till Intea Fanan 66 AB efter drets utgdng.
2 Namnbyte har skett till Intea Fanan 65 AB efter drets utgdng.

INTEA ARSREDOVISNING 2023
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Not 13 NOT 16
INTRESSEBOLAG RANTEBARANDE SKULDER
Andel i intressebolag Koncernen genomsnittlig ranta
Belopp i mkr Koncernen Moderbolaget Belopp i mkr 2023 2023 2022 2022
Bolag Org.nr Séate Agarandel, % 2023 2022 2023 2022 Langfristiga skulder
Vitartes Intea Holding AB 559015-3564  Goteborg 30 - 3.2 4,2 3.4 Obligationer 33500 550% 27500 374%
. . . . . . . . L . . . o Sékerstéallda banklan 4532,0 500% 51082 372%
Vastra Gotalandsregionen har under aret pakallat sin optionsréatt att kdpa tillbaka marken for projektet Sahlgrenska Life genom att férvarva
aktiernaidet fastighetsdgande bolaget. Detta innebér att koncernens andel av intressebolag samt en langfristig fordran kommer avyttras, Summa 7882,0 78582
likasé en skuld hanforlig till tillgdngarna. | samband med att optionsrétten pakallades uppfylides kriterierna for tilldmpning av IFRS 5 o
Anlaggningstillgdngar som innehas for férsaljning och avvecklade verksamheter. Se not 19 Anlaggningstillgdngar som innehas fr forsaljning. Kortfristiga skulder
Obligation 3000 472% 13500 357%
Fordran pd intressebolag Moderbolaget Fordran pdintressebolag Moderbolaget Féretagscertifikat! 18840 491% 12650 277%
Belopp i mkr 2023 2022 Belopp i mkr 2023 2022 Sakerstallt bankl&n 27300 521% 1000 292%
Intea Anggérden AB 253,9 0.5 Ackumulerade anskaffningsvarden Summa 4914,0 2715,0
Vitartes Intea Holding AB 3.0 25 Vid drets ingang 150.0 63,2 Upptagna bankldn har sdkerstdllts med aktier i dotterbolag, pantbrev i
Vitartes utveckling Goteborg AB 165,2 1270 Tillkommande poster 2921 66,8 fastigheter samt rdttigheter avseende férsdkring i fastighet kompletterat
Summa 4221 130,0 Utgé’lende balans 31 december 42211 130,0 med covenanter avseende beldnings- och rdntetdckningsgrad.
Moderbolaget genomsnittlig ranta
Belopp i mkr 2023 2023 2022 2022
Not 14 Not 15 P
Langfristiga skulder
BVRIGA LANGFRISTIGA FORDRINGAR KORTFRISTIGA FORDRINGAR Obligationer BT 27500  374%
Sakerstallt banklan 45320 500% 51082 372%
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget Summa 7882,0 7858,2
Belopp i mkr 2023 2022 2023 2022 Belopp i mkr 2023 2022 2023 2022 Kortfristiga skulder
Deposition = 38 - 38 Kundfordringar 24,4 19,2 18 14 Obligation 3000 472% 13500 357%
Summa - 3.8 - 3.8 Skatt och mervardeskatt 130,3 91,8 bty 12,5 Foretagscertifikat 18840 491% 12650 2,77%
Forutbetalda kostnader och 43,1 24,1 - - Sakerstéllt banklén 26300 520% - -
upplupna intakter Summa 4814,0 2615,0
Deposition 3.8 - 3.8 -
=L | de finansiella kostnaderna ingdr &ven kostnader fér outnyttjade
Qurigt 35,8 o45 el 38,8 backupfaciliteter om 1865 mkr (1700). Genomsnittlig ranta for back-
Summa 2374 1896 131 52,7 upfaciliteterna (outnyttjade) uppgar till 0,32 procent (0,30).

INTEA ARSREDOVISNING 2023

Enligt bolagets MTN program far inte bolaget uppta sékerstalld
skuld, om detta skulle innebéra att andelen sakerstalld skuld i
forhallande till koncernens tillgangar skulle Gverstiga 40 procent.
Fodringshavare har dven ratt att kréva aterkdp om en fysisk eller juri-
disk person dger mer an 50 procent av aktierna eller résterna i Intea.
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Not 17

Not 18

LEASING — LEASETAGARE

Koncernen har som leasetagare endast ett fatal leasingavtal i

form av ett tomtrattsavtal, ett arrendeavtal, ett hyresavtal samt
billeasingavtal. Tomtrattsavgald ar den avgift en &gare till byggnad
pa kommunalt 4gd mark arligen betalar till kommunen. Avgalden
for dessa berdknas for narvarande sd att kommunen erhéller en
realrdnta pa markens uppskattade marknadsvérde. Tomtréttsav-
galden ar férdelad dver tiden och omférhandlas oftast med 10 till 20
arsintervall. Vid 2023 ars utgang hade Intea en fastighet upplaten
med tomtratt.

Nyttjanderattstillgangar

Resultatpéverkande poster hanférlig till leasing

Koncernen Tomt- Arrende-

Belopp i mkr ratt avtal Lokaler Fordon Totalt
Ingdende balans 2023 109,0 29 24,5 08 1372
Justering = 0.6 -16,7 06 -155
anskaffningsvarde

Tillkommande = = 8.5 20 105
Justering = = -0,6 -01  -07
avskrivningar

Avskrivningar = -0,2 -7.8 1.0 -9.0
under aret

Utgaende balans 2023 109,0 3.3 79 23 1224

Nyttjanderattstillgangar

Koncernen Tomt- Arrende-

Belopp i mkr ratt avtal Lokaler Fordon Totalt
Ingdende balans 2022 122,8 4,3 29,9 1,0 158,0
Justering -13.8 - 3.3 - -105
anskaffningsvarde

Tillkommande - - - 01 01
Justering - -1.2 -0,5 0,3 -4
avskrivningar

Avskrivningar - -0,2 -8,2 -06 -9.0
under aret

Utgdende balans 2022 109,0 29 24,5 08 1372

INTEA ARSREDOVISNING 2023

Koncernen

Belopp i mkr 2023 2022
Rantekostnader leasingskuld -3,8 -4,2
Avskrivningar pd tillgdngar med nyttjanderatt -9,0 -9,0
Avyttring -0,4 -
Fastighetsskatt 01 0,5
Uppskjuten skatt 01 01
Summa -13,0 -12,6
Leasingskulder 2023

Belopp i mkr Tomtratt Ovriga Summa
Langfristiga 108,5 9,3 17,9
Kortfristiga 2,3 i 57
Summa 10,7 12,8 1237
Leasingskulder 2022

Belopp i mkr Tomtratt Ovriga Summa
Langfristiga 107,6 17,8 125.4
Kortfristiga 2,2 9,1 1.3
Summa 109,8 26,9 136,7

For l6ptidsanalys av leasingskulder se not 18.

Finansiella instrument

Intea ar framst exponerat for finansierings- och ranterisker.
Koncernen strévar efter att ha en laneportfélj med spridda kredit-
forfall, som m6jliggdr eventuella amorteringar. Ingen upplaning sker
i utlandsk valuta varfor koncernen inte &r exponerad for valuta-
kursrisk. Upplaning sker normalt med kort rantebindning och for att
uppna 6nskad rantebindningsstruktur anvands ranteswappar.

Derivatinstrument anvands endast i riskminimerande syfte och
ska vara kopplade till en underliggande exponering. Koncernen
har for narvarande derivatinstrument som redovisas i kategorin
finansiella tillgdngar och skulder varderade till verkligt varde via
resultatrakningen. Sakringsredovisning tillampas ej.

Inteas finansfunktion &r en koncernfunktion med centralt
ansvar for finansiering och likviditetsplanering. Arbetet styrs av en
av styrelsen beslutad finanspolicy, som syftar till att sakerstéalla
koncernens finansieringsbehov till en sd 14g kostnad och risk som
mojligt. Inom finansfunktionen finns instruktioner, system och
arbetsfdrdelning for att uppnd en god intern kontroll och uppfdljning
av verksamheten. Storre finansieringslésningar och derivataffarer
ska godkdnnas av styrelsens ordférande och styrelsen informeras vid
varje styrelseméte om finansiella fragor. Overskottslikviditet, som
inte anvéands tillamortering, far endast placeras i instrument med
hdg likviditet och 1&g risk.

Finansieringsrisk

Finansieringsrisk utgors av att svarigheter kan féreligga att erhélla
finansiering for verksamheten vid en given tidpunkt. Méalet ar att ha
en laneportfolj med spridda forfall och en lang 16ptid. For att mini-
mera kostnaden for koncernens upplaning och for att sékerstélla att
finansiering kan erhallas, behdver bolaget ha lanel6ften som tacker
behovet fér omsattning av 1&n och investeringar.

Styrelsen faststéller [5pande nivan fér kapitalbindning i laneport-
féljen. Ledningen uppréttar rullande prognoser for koncernens likviditet
pa basis av férvantade kassafloden. Inteas externa upplaning uppgick
per den 31december 2023 till 12 796 mkr (10 573). Belaningsgraden i
koncernen per 31december uppgick till 57,2 procent (51,0). Bolaget
har betryggande marginaler till kreditgivarnas restriktioner avseende
laneavtalen, sé kallade covenanter.
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Kreditrisk

Kreditrisken ar risken for forlust om koncernens motparter inte
fullgor 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 storre kreditin-
stitut och genom forskottshyror s minimeras kreditrisken.

Kreditrisk i hyresfordringar

Forluster pa hyresfordringar uppstar nar kunder forsatts i konkurs
eller av andra skl inte kan fullf6lja sina betalningsataganden. D&
Inteas hyresgaster framst bestar av offentlig sektor s& minskar
risken for forluster kopplade till hyresfordringar. IFRS 9 innebar

att principerna for reservering for kreditforluster ska bygga pa

en uppskattning av férvantade forluster. D& kreditfrlusterna ar,

och historiskt sett har varit, mycket sma och Intea framférallt har
offentliga hyresgéster med god kreditvardighet gérs ingen reserv da
detinte finns ndgon férvantan pa forluster. Inga vésentliga fordringar
har skrivits ned under rékenskapsaret. Koncernens kundfordringar
avseende hyror och vidarefakturerade kostnader uppgar till 24,5 mkr
(19,2). Intea gor kontinuerligt beddmningar av forvantade kreditfor-
luster. Samtliga utestdende kundfordringar per 31december forfaller
inom 0-30 dagar. Kreditforlusterna pa kundfordringar i kancernen &r
mycket laga.

Kreditrisk i finansiella derivatavtal

Exponeringar avseende finansiella derivattillgdngar begrénsas
genom att koncernen har som policy att endast inga sadana avtal
med stora finansiella institut med hég rating och dar bolaget har
langsiktiga relationer. Dessutom finns ramavtal med dessa institut
om kvittning av olika derivatavtal, som ytterligare minskar kreditrisk-
exponeringen.

Kreditrisk i fordringar pd intressebolag

Koncernen genomfdrde via intressebolag fastighetsprojekt
Sahlgrenska Life tillsammans med Vitartes Ab som ingar i koncernen
SveaNor Fastigheter AB. Vastra GGtalandsregionen har under aret
pékallat sin optionsréatt att képa tillbaka marken for projektet
Sahlgrenska Life genom att forvarva aktiernai det fastighetsdgande
bolaget. Detta innebér att koncernens andel av intressebolag

samt en langfristiga fordran kommer avyttras, likasa en skuld
h&nforlig till tillgdngarna. For ytterligare information se not 19
Anlaggningstillgdngar som innehas for férsaljning.

INTEA ARSREDOVISNING 2023

Kreditrisk i likvida medel

For likvida medel ar skandinaviska banker och finansiella institu-
tioner 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 lag kreditrisk baserat pa motparternas externa kreditbetyg. De
forvantade kreditférlusterna for likvida medel har bedémts som
immateriella och darfér ej redovisats.

Kapitalstruktur

Vald kapitalstruktur har betydelse for &garnas férvantade avkastning
och exponering for risk. Nagra faktorer som péverkar valet ar affars-
risk, skattesituation samt risk och kostnader forknippade med ékad
beldning. Bolagets finansiella ramar framgar i bolaget finanspolicy.
Dar framgar att beldningsgrad for koncernen ska dver tid ligga i inter-
vallet 50-55 procent, och ska inte 6verstiga 60 procent. Rantetack-
ningsgraden for koncernen ska inte understiga 2 ganger.

Upplysningar om redovisade varden och verkliga varden, finansiella instrument

Finansiella tillgangar och skulder
varderade till verkligt varde

viaresultatet

Finansiella skulder
varderade till upplupet
anskaffningsvarde

Finansiella tillgangar
varderade till upplupet
anskaffningsvéarde

Belopp i mkr 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Fordringar péintressebolag = - = 130,0 = -
Derivat 334,5 688.9 = - = -
Kundfordringar = — 24,4 19,2 — —
Kortfristiga fordringar = - 213,0 1704 — -
Likvida medel = - 225,3 1977 = -
Totalt 334,5 688,9 462,7 517,3 - -
Léngfristiga rantebarande skulder = - = - 7882,0 78582
Kortfristiga rantebdrande skulder = - = - 4914,0 27150
Leverantérsskulder = - = - 106,3 122
Ovriga kortfristiga skulder = - = - 5444 391,0
Totalt = - = - 13 446,7 11086,3

Verkligt virde Gverensstimmer med redovisat vdrde i balansrékningen. Derivat, som har vdrderats till verkligt vdrde via resultatrdkningen, dr hanforliga till nivd 2 i verkligt
virdehierarkin det vill sdga, viirdet har berdknats baserat pd observerbara marknadsdata. Omklassificering av Fordringar pd intressebolag har skett till Tillgdngar som

innehas fér férsdljning, se not 19.
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Skulder fordelade pa forfallotidpunkt

Réantefdrfallostruktur, inkl. derivat

Réntederivat

per 31december 2023 per 31december 2023 Rérlig Fast Nominellt Verkligt
Koncernen, Belopp, Genomsnittlig Genomsnittlig Réntederivat, rénta, rénta, belopp, vérde,
belopp i mkr <lar 1-58r >54r Summa Forfallotidpunkt mkr rdnta, % rantebindning, ar ar %" % mkr mkr
Réntebdrande skulder 49140 71775 7045 12796,0 0-1ar 3549 5,26 0,3 2024 4,05 0,35 800 17,2
Réntekostnader 258,7 188,5 16,9 4641 1-2 &r 800 1,56 1.4 2025 4,05 2,25 1500 -30,9
Leasingskulder 57 58 121 123,6 2-3 &r 1500 3.47 2,5 2026 4,05 116 1500 373
Leverantdrsskulder 106,3 - - 106,3 3-48r 1500 2,38 3.2 2027 4,05 018 500 361
Ovriga skulder 5444 - - Sh44,4 4-53r 948 1,76 4,4 2028 4,05 0,93 1000 64,9
Totalt 58291 737,8 8335 140344 >b ar 4500 2,41 4,2 2029 4,05 0,61 500 43,2

Summa/genomsnitt 12796 3,22 3,0 2030 4,05 0,32 500 57,2
Moderbolaget, ,
belopp i mkr A3 1-5ar S5&r  Summa E;Jetgiyttfgsﬁﬁem 1865 0,32 - 2031 4,05 0,80 500 49,4
Rantebarande skulder 48140 71775 7045 126960 : : 2032 4,05 133 1000 703

Inklusive outnyttjade 14 661 3,27 3,0 2033 4,05 943 1000 0.8
Réntekostnader 158,7 188,5 16,9 3641 kreditfaciliteter ! ! !
Leverantdrsskulder 1.4 - - 1.4 Totalt 8800 3345
A _ _ Réanterisk
Ovriga skulder 15,5 15.5 Foratt hantera exponering mot fluktuationer i marknadsrantan i " Réntevillkor dr Stibor 3M. Réntebetalning sker kvartalsvis. En simulerad
Totalt 49874 7366,0 7214 13074,8 enlighet med beslutad finanspolicy har Intea ingétt rantederivatavtal. puru!le&/forskjutn/{ng medﬂvprocemen"hetu'vde undemggfmdeswapkurvorna

. N . " . P o skulle, allt annat lika, medfdra en omvdrdering av Inteas rintederivat med
Vid anvandning av rantederivat kan det uppsta vardeférandringar 3505 s S .
R L B - . ,5 mkr. En minskning av marknadsrdntorna med 1 procent skulle paverka
Kreditférfallostruktur beroende pa framst férandringar av marknadsrantan. Rantederivat Kkoncernens resultat med -441,1 mkr.
per 31december 2023, belopp i mkr redovisas initialt i balansrakningen till anskaffningsvarde pa affars-
Totalt rinte- Out- Summa dag, dar absoluta merparten avser byte av rantefléden innebéarande

Kredit- MTN/ barande nyttjade tillgéngliga
avtal Bank Cert skulder  krediter krediter
0-1ar 2730 2184 4914 720 5634
1-2 8r 480 2150 2630 20 2650
2-3ar 2400 1200 3600 125 3725
3-4 &r 948 - 948 1000 1948
4-5 &r - - - - -
>5&r 705 - 705 - 705
Totalt 7262 5534 12796 1865 14 661
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ett anskaffningsvarde om noll, och véarderas darefter till verkligt
varde med vardeforandringar i resultatrakningen.

For att faststalla verkligt varde anvands marknadsrantor for
respektive I6ptid noterade pé bokslutsdagen och allmént vedertagna
berdkningsmetoder, innebarande att verkligt varde har faststéllts
enligt niva 2 i vardehierarkin. Ranteswappar vérderas genom att
framtida kassafloden diskonteras till nuvarde och instrument med
optionsinslag varderas till aktuellt aterkdpspris, vilket erhalles fran
respektive motpart.

Vérdef6randringar kan vara séval realiserade som orealiserade.
Realiserade vardefdrandringar avser Iosta rantederivatavtal och utgér
skillnaden mellan &satt pris vid inlsen och redovisat vérde enligt
senaste kvartalsrapport. Orealiserade vardeforandringar avser den
véardefdrandring som uppstatt under perioden pa de rantederivatavtal
bolaget hade vid utgangen av perioden. Véardeforandringar beréknas
utifran varderingen vid periodens slut jamfort med véarderingen fore-
gaende &r alternativt anskaffningsvardet om rantederivatavtal ingatts
under aret. For att faststélla verkligt varde per bokslutsdagen gérs en
externvardering av kreditinstitut.
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NOT 19

Not 20 NOT 21

ANLAGGNINGSTILLGANGAR SOM INNEHAS FOR FORSALJNING

Tillgdngar som klassificeras som innehav for forsaljning

FORDRAN PA DOTTERBOLAG STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Belopp i mkr 2022 Belopp i mkr 2023 2022 Belopp i mkr 2023 2022 2023 2022
Andelariintressebolag - Ackumulerade anskaffningsvdrden Aktier i dotterbolag 101768 99153 41619 44784
Fordran pd intressebolag - Vid arets ingang 83326 6919,3 Stéllda sdkerheter, pantbrev. ~ 7262,0 52082 71620 51082
Summa - Tillkommande poster 7735 14133 for lan hos kreditinstitut
Skulder som klassificeras som innehav for forséaljning: Avgaende poster . _ otal B ©'° B °°%*
Koncernen Utgaende balans 31december 9104,3 8332,6 Eventualférpliktelser
Belopp i mkr 2022 Borgen fér dotterbolag — — 908,2 908,2
Skulder till intressebolag — Borgen for intressebolag 2000 2000 200,0 2000
Summa - Summa 200,0 2000 11082 11082

Véastra Gotalandsregionen har under aret pakallat sin optionsratt
att kopa tillbaka marken for projektet Sahlgrenska Life genom att
forvarva aktiernai det fastighetsdgande bolaget. Detta innebéar
att koncernens andel av intressebolag samt en I&ngfristig fordran

kommer avyttras, likasa en skuld hanforlig till tillgangarna. | samband

med att optionsratten pakallades uppfylldes kriterierna for tillamp-
ning av IFRS 5 Anldggningstillgdngar som innehas for forséljning och

avvecklade verksamheter. Férvantad tid for avyttring av hela fordran

arinom 3-12 manader.
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Borgen f6r dotterbolag avser fullgérande garantier till forman for
projekt i dotterbolag.

NOT 22

TILLAGGSUPPLYSNING TILL KASSAFLODEN

Féréndringar av skulder hénforliga till finansieringsverksamheten — koncernen

Icke kassaflode

2023 2022-12-31 Kassaflode Upplaningskostnader Omklassificering 2023-12-31
Kortfristiga rantebarande skulder 2715,0 918,2 0,8 1280,0 4914,0
Langfristiga rantebarande skulder 7858,2 1303,3 0,5 -1280,0 7882,0

Icke kassaflode

2022 2021-12-31 Kassaflode Upplaningskostnader Omklassificering 2022-12-31
Kortfristiga rantebdrande skulder 4390,0 24241 2,9 -4102,0 2715,0
Langfristiga rantebarande skulder 5424,4 -1670,1 1.9 4102,0 7858,2
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NOT 23

Not 23 (forts.)

Not 25 (forts.)

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Intea Fastigheter AB(publ) star inte under ett bestdmmande
inflytande fran ndgon av aktiedgarna. Narstaendetransaktioner har
skett med dgarnaiformav inbetalning av aktiekapital vid bolagets
grundande, ovillkorat aktiedgartillskott, &garlan och erlagda réntebe-
talningar. Moderbolaget har en narstaenderelation med sina dotter-
bolag. Transaktioner mellan moderbolag och dotterbolag har skett pa
marknadsmassiga villkor. Nirstaendetransaktioner har tidigare ar, fore
omstruktureringen av koncernen, aven skett med Intea AB av vilket
bolaget kpte forvaltningstjanster enligt marknadsméssiga villkor.
Ytterligare information finns under avsnitt om ledningsgrupp sida 57.

Moderbolagets dgare

Moderbolaget har 21&gare varav de flesta ar institutioner. De stérsta
agarnavad galler réster ar Henrik Lindekrantz och Christian Haglund
som ager aktier privat eller via bolag. De har 14,0 procent av résterna
vardera, f6ljt av Svenska Handelsbankens pensionsstiftelse med
12,8 procent av rosterna. Darmed har ingen av bolagets dgare ett
bestdmmande eller betydande inflytande. De 10 stérsta aktiedgarna
anges pa sida53.

Styrelse
Styrelseledamdter anses som narstéende. Ersattningar till styrelsen
framgar av not b.

Foretagsledning
Féretagsledningen anses som nérstaende. Ersattning till
foretagsledningen framgar av not 5.

I Know a Place AB

Intea Fastigheter AB (publ) har under &ret hyrt ut kontorsyta till |
Know a Place AB, vilket &r ett bolag som &gs av Henrik Lindekrantz
och Christian Haglund genom Antea AB.

Dotterbolag
Transaktioner framgar av tabellen till hoger.
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TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Transaktioner och mellanhavanden mellan moderbolaget och
andra koncernbolag

Moderbolaget
Belopp i mkr 2023 2022
Forséljning till dotterbolag LSS 64,6
Forséljning till  Know a Place AB 3.9 4,4
Ranteintakter fran dotterbolag 473,4 432,3
Fordringar pd dotterbolag 14549,5 145627
Skulder till dotterbolag 48521 6199,0

Not 24

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

I januari 2024 emitterade Intea sitt forsta gréna obligationslan om
600 mkr inom ramen for befintligt MTN-program. Obligationslanet,
med en rérlig ranta om 1,78 procent plus 3 manaders STIBOR, har tre
ars 16ptid med forfall i februari 2027.

I mars 2024 emitterade Intea ett gront obligationslan om 300 mkr
inom ramen for befintligt MTN-program. Obligationslanet, med en
rérlig ranta om 1,25 procent plus 3 manaders STIBOR, har tva ars
|6ptid med forfall i mars 2026.

NOT 25

VINSTDISPOSITION

Till drsstammans forfogande finns féljande medel i moderbolaget
Intea Fastigheter AB(publ), med belopp i kr.

VINSTDISPOSITION

Belopp i kr

Balanserade vinster 294045019
Overkursfond 4064557758
Arets resultat 96002 443
Till arsstdmmans férfogande stdende medel 4 454 605 220

Styrelsens foreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande

Till aktiedgarna utdelas 0,90 kr per stamaktie 133 410 542
av serie Aoch serie B

Till aktiedgarna utdelas 2,00 kr per stamaktie 116 144 580
avserie D

Overfores till sverkursfond 4064557758
Overféres till balanserade vinstmedel 140492 340
Summa 4 454 605 220

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.

Motivering
Koncernens egna kapital har berdknats med de av EU antagna
IFRS-standarderna samtienlighet med svensk lag genom tillamp-
ning av Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1
(Kompletterande redovisningsregler for koncerner). Moderbolagets
egna kapital har berdknats i enlighet med svensk lag och med tillamp-
ning av Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2
(Redovisning for juridiska personer).
Styrelsen finner att den féreslagna utdelningen till aktiedgarna ar
férsvarligmed hansyn till de parametrar som anges i 17 kap 3 § andra
och tredje styckena i aktiebolagslagen (verksamhetens art, omfattning
och risker samt kansolideringsbehov, likviditet och stélining 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 sammanhanget bland annat bolagets och koncernens
historiska utveckling, budgeterad utveckling, investeringsplaner
samt konjunkturlaget.
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Styrelsens underskrifter

Styrelsens underskrifter

Styrelsen och verkstéllande direktéren forsakrar, savitt de kinner till, att arsredovisningen har Forvaltningsberittelsen f6r moderbolaget respektive koncernen ger en rittvisande 6versikt dver
upprittats i enlighet med god redovisningssed i Sverige och koncernredovisningen har uppréttats utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet, stillning och resultat samt beskriver
ienlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingér i koncernen
rddets forordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillimpning av internationella star infor.

redovisningsstandarder. Arsredovisningen respektive koncernredovisningen ger en rittvisande

bild av moderbolagets och koncernens stallning och resultat.

If\rsredovisningen har undertecknats den dag som framgar av var elektroniska signatur

Caesar Afors
Styrelseordférande
Kristina Alvendal Mattias Grahn Christian Haglund
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Peter Ragnarsson Pernilla Ramslov Hakan Sandberg
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Charlotta Wallman Horlin

Verkstdllande direktér

/irsredovismngen och koncernredovisningen har, som framgar ovan, godkénts for utfardande av styrelsen och den verkstéllande direktéren den 3 april 2024. Koncernens resultat- och balansrakning och moderbolagets
resultat- och balansrakning blir foremal for faststéllelse pa arsstdmman den 7 maj 2024. Var revisionsberattelse har Idmnats den dag som framgar av var elektroniska signatur

KPMG AB
Mattias Johansson, Auktoriserad revisor

INTEA ARSREDOVISNING 2023
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Revisionsberittelse

Till bolagsstamman i Intea Fastigheter AB (publ), org. nr 559027-5656
Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av &rsredovisningen och koncernre-
dovisningen for Intea Fastigheter AB (publ) for ar 2023 med
undantag for bolagsstyrningsrapporten pé sidorna 44-51 och
hallbarhetsrapporten pé sidorna 36-43. Bolagets arsredovis-
ning och koncernredovisning ingar pa sidorna 58-95 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rittvisande bild av moderbolagets finansiella stall-
ning per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernre-
dovisningen har upprittats i enlighet med &rsredovisningsla-
gen och ger en i alla vésentliga avseenden réttvisande bild av
koncernens finansiella stallning per den 31 december 2023 och
av dess finansiella resultat och kassaflode for dret enligt IFRS
Accounting Standards, s& som de antagits av EU, och arsredo-
visningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 44-51 och hallbarhetsrapporten pa sidorna
36-43. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisning-
ens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resul-
tatrdkningen och balansrikningen f6r moderbolaget samt
resultatrakningen och rapport 6ver finansiell stallning for
koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om érsredovisningen

och koncernredovisningen ér forenliga med innehéllet i den

INTEA ARSREDOVISNING 2023

kompletterande rapport som har 6verlamnats till moderbo-
lagets revisionsutskotti enlighet med revisorsférordningens
(537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi 4r oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt full-
gjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar
att, baserat pd var basta kunskap och 6vertygelse, inga for-
bjudna tjanster som avses i revisorsférordningens (537/2014)
artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget eller, i
férekommande fall, dess moderféretag eller dess kontrollerade
féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhédmtat ér tillrackliga

och dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Sérskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ér de omraden
som enligt var professionella bedémning var de mest betydel-
sefulla for revisionen av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades
inom ramen f6r revisionen av, och i vart stallningstagande till,
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men

vi gor inga separata uttalanden om dessa omraden.

Virdering av férvaltningsfastigheter

Se not 1 Redovisningsprinciper och not 9 Forvaltningsfastig-

heter pa sidorna 78-81 och 86-871i drsredovisningen och

-koncernredovisningen for detaljerade upplysningar och

beskrivning av omradet.

Beskrivning av omradet

Forvaltningsfastigheterna redovisas I koncern-
redovisningen till verkligt varde. Det redovisade virdet
uppgar till 21 406 MSEK per den 31 december 2023.
Fastigheternas verkliga virde per 31 december 2023 har
faststills baserat pa varderingar utférda av oberoende
externa virderare.

Givet férvaltningsfastigheternas visentliga andel

av koncernens totala tillgangar och det inslag av
bedémningar som ingdr i varderingsprocessen utgor
detta ett sarskilt betydelsefull omrade i vér revision.
Risken 4r att det bokfoérda virdet pa forvaltnings-
fastigheter kan vara 6ver- eller underskattat och att varje

justering av vardet direkt paverkar periodens resultat.

Hur omradet har beaktats i revisionen

Vi har 6vervigt om den tillimpade virderingsmetodiken
ar rimlig genom att jamfdra den med var erfarenhet

av hur andra fastighetsbolag och virderare arbetar

och vilka antaganden som &r normala vid véirdering av

jamforbara objekt.
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e  Vihar beddmt kompetensen och oberoende hos de
externa virderarna.

e  Vihar testat de kontroller som bolaget har etablerat
for att sikerstélla att indata som ldmnas till de externa
varderarna 4r riktiga och fullstédndiga.

e  Vihar stickprovsvis testat de upprattade
fastighetsvarderingarna. Darvid har vi anvint oss av
aktuella marknadsdata fran externa kallor, sarskilt
avseende antaganden om direktavkastningskrav,
hyresnivéer och vakanser.

e  Vihar kontrollerat riktigheten i de upplysningar
av forvaltningsfastigheterna som bolaget lamnar
i arsredovisningen, sérskilt vad avser inslag av

bedémningar samt tillimpade nyckelantaganden.

Annan information &n arsredovisningen och
koncernredovisningen
Detta dokument innehaller 4ven annan information 4n
arsredovisningen och koncernredovisningen och &terfinns pa
sidorna 1-57 och 100-112. Det ir styrelsen och verkstéllande
direktéren som har ansvaret fér den andra informationen.

Vart uttalande avseende érsredovisningen och koncernre-
dovisningen omfattar inte denna information och vi gor inget
uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen &r det vart ansvar att lasa den infor-
mation som identifieras ovan och 6verviga om informationen
iviasentlig utstrackning 4r oférenlig med arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna genomgéng beaktar vi
aven den kunskap vii dvrigt inhdmtat under revisionen samt
beddémer om informationen i dvrigt verkar innehalla vasentli-
ga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende den-

na information, drar slutsatsen att den andra informationen
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innehéller en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapporte-

ra detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar
Det ar styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprittas
och att de ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen
och, vad galler koncernredovisningen, enligt IFRS Accounting
Standards sa som de antagits av EU. Styrelsen och verkstéllan-
de direktéren ansvarar dven for den interna kontroll som de
bedémer dr nddvindig for att uppratta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller nagra visentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktoren fér be-
démningen av bolagets och koncernens férmaga att fortsétta
verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillampligt, om f6rhél-
landen som kan paverka férmégan att fortsitta verksamheten
och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstal-
lande direktdren avser att likvidera bolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att
gbrandgot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar
styrelsens ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat 6vervaka

bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal 4r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhetinte
innehéller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att ldmna en revisions-
berittelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet

ar en hog grad av sdkerhet, men 4r ingen garanti for att en

revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige

alltid kommer att upptécka en visentlig felaktighet om en

sadan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentlig-
heter eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan f6rvantas paverka de ekono-
miska beslut som anvindare fattar med grund i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdéme och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedémer viriskerna f6r visentliga
felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
utformar och utfoér granskningsatgirder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillrdckliga och andamalsenliga for att utgéra en grund
for véra uttalanden. Risken for attinte uppticka en
vasentlig felaktighet till £6]jd av oegentligheter ar hogre
an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, férfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidoséttande av intern kontroll.

e skaffarvioss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgirder som ar lampliga med hansyn
till omstindigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvirderar vilampligheten i de redovisningsprinciper
som anvinds och rimligheten i styrelsens och verk-
stéllande direktorens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

e  drarvien slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstallande direktéren anvinder antagandet om

fortsatt drift vid uppréttandet av arsredovisningen och
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koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns ndgon vasentlig osakerhetsfaktor som avser
sadana handelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets och koncernens férmaga
att fortsétta verksamheten. Om vi drar slutsatsen

att det finns en visentlig osdkerhetsfaktor, maste vi
irevisionsberittelsen fasta uppmérksamheten pa
upplysningarna i drsredovisningen och koncern-
redovisningen om den visentliga osékerhetsfaktorn
eller, om sddana upplysningar ér otillrackliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet {6r
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
férhallanden gora att ett bolag och en koncern inte langre

kan fortsatta verksamheten.

e  utvirderar vi den dvergripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen och
koncernredovisningen, diribland upplysningarna, och
om arsredovisningen och koncernredovisningen aterger
de underliggande transaktionerna och hindelserna pé ett
satt som ger en rattvisande bild.

e  inhamtar vi tillrdckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna
eller affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett
uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for
styrning, 6vervakning och utférande av koncernrevisionen.

Vi dr ensamt ansvariga for véra uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den.
Vi méste ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under

revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

interna kontrollen som vi identifierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi
har féljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta
upp alla relationer och andra férhallanden som rimligen kan
paverka vart oberoende, samti tillimpliga fall atgérder som
har vidtagits for att eliminera hoten eller motatgarder som har
vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststal-
ler vi vilka av dessa omrédden som varit de mest betydelsefulla
for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisning-
en, inklusive de viktigaste beddmda riskerna fér visentliga
felaktigheter, och som dérfér utgér de f6r revisionen sarskilt
betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa omraden i revi-
sionsberittelsen savida inte lagar eller andra forfattningar

foérhindrar upplysning om fragan.

Uttalanden
Utéver var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen har vi dven utfért en revision av styrelsens och
verkstéllande direktérens forvaltning for Intea Fastigheter AB
(publ) f6r ar 2023 samt av forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstallande direktoren ansvarsfrihet for

rakenskapsaret.

INTEA ARSREDOVISNING 2023

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi 4r oberoende i forhallande 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 inhdmtat 4r tillrdckliga

och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-

tioner betriffande bolagets vinst eller f6rlust. Vid forslag till

utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om
utdelningen ar férsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker staller
pé storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i vrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvalt-
ningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlépande bedéma bolagets och koncernens
ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation
ar utformad sa att bokforingen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa

ett betryggande satt.
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Verkstallande direktoren ska skota den 16pande f6érvalt-
ningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de atgérder som 4r nédvéandiga for att bolagets
bokféring ska fullgoras i 6verensstdmmelse med lag och for att

medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbe-

vis f6r att med en rimlig grad av sédkerhet kunna bedéma om
nagon styrelseledamot eller verkstallande direktéren i nagot
visentligt avseende:

o  foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon
férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller

e  pandgotannat satt handlatistrid med aktiebolagslagen,

arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vért uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sikerhet, men ingen
garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att uppticka atgarder eller forsummel-
ser som kan foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller
att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust
inte 4r forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instédllning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och férslaget till dispositio-

ner av bolagets vinst eller férlust grundar sig framst pa revi-

INTEA ARSREDOVISNING 2023

sionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande gransknings-
atgarder som utfors baseras pa var professionella bedémning
med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att

vi fokuserar granskningen pa sddana atgérder, omraden

och forhallanden som 4r visentliga for verksamheten och
dar avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild betydelse for
bolagets situation. Vi gir igenom och préovar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgéarder och andra férhallanden
som 4r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat
styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen
for detta f6r att kunna bedéma om férslaget ar férenligt med

aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrappor-
ten pd sidorna 44-51 och f6r att den ar upprittad i enlighet
med drsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation
RevR 16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten.
Detta innebdr att var granskning av bolagsstyrningsrapporten
har en annan inriktning och en visentligt mindre omfattning
jamfoért med den inriktning och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing och god revi-
sionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss
tillracklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats. Upplysningar i
enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsre-
dovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar
forenliga med &rsredovisningens och koncernredovisningens
6vriga delar samt r i 6verensstimmelse med érsredovis-

ningslagen.

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade
hallbarhetsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten
pa sidorna 36-43 och for att den &r upprittad i enlighet med
arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation
RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade héllbarhets-
rapporten. Detta innebér att vér granskning av héallbarhets-
rapporten har en annan inriktning och en vasentligt mindre
omfattning jamfért med den inriktning och omfattning som
en revision enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger
oss tillracklig grund f6r vart uttalande.

En héllbarhetsrapport har upprittats.

KPMG AB, Box 382, 101 27, Stockholm, utségs till Intea
Fastigheter AB (publ)s revisor av bolagsstimman den 9 maj
2023. KPMG AB eller revisorer verksamma vid KPMG AB har

varit bolagets revisor sedan 2016

Var revisionsberattelse har lamnats in den dag som framgar av

var elektroniska signatur

KPMG AB

Mattias Johansson

Auktoriserad revisor
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FASTIGHETSFORTECKNING, PER FASTIGHETSKATEGOR]

Bolaget dgde och férvaltade den 31december 2023 ett fastighetsbestand i Sverige om totalt 37 fastigheter med ett totalt fastighetsvarde om 21406 mkr.
Fastighetsbestandet ar diversifierat 6ver 18 kommuner och har en total area om 518 000 kvm.

Per fastighetskategori

Uthyrningsbar area, tkvm

Hogre Ovriga Icke
Fastighet Adress Kommun Rattsvasende utbildning Sjukvérd 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 = -
Fanborgen 3 Kristian IV:svdg1-3 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 68 8 6 6 88
Artilleristen 1 Studentplan 2 m.fl. Ostersund 28 4 21 6 59
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 Kanikegrand 1-3, Kaplansgatan 9 Skdvde 13 13
Karlsro 1 Karlsrogatan 2 Solna 13 13

INTEA ARSREDOVISNING 2023
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Per fastighetskategori

Uthyrningsbar area, tkvm

Hogre Ovriga Icke
Fastighet Adress Kommun Rattsvasende utbildning Sjukvard offentliga offentliga Total
Lasarettet 2 Vanerparken 1 m.fl. Vanersborg 15 21 36
Lasarettet6,7& 8 Vanerparken 11,12 Vanersborg 3 3
Haren 3 Korsgatan 20, 22 Vanersborg 6 6
Tullen 6 Esplanaden Norrtalje 6 6
Eldaren 6 Norra Kajplan 6 Kalmar 29 29
Landsdomaren 6 Baravégen Lund 27 27
Anneborg 2:4 Sparvagen1 Falkdping 4 4
Nasby 34:24 Elmetorpsvégen 15 Kristianstad 34 34
Niagara 2 Nordenskidldsgatan 1m.fl. Malmo 21 21
Hogkvarteret 182 Berga Allé 21, 25 Helsingborg 38 38
Rénneholm 6:2 Rénneholm slott Eslov 8 8
Duvan1 Hospitalsgatan 6 Harndsand 8 8
Seglet1 Skjutbanevagen 16 Orebro 12 12
Jélla2:25 Jélla b9 Uppsala 4 4
Summa objekt under forvaltning 188 m 59 84 17 518
Kasematten 1 Vattentornsvagen 5 A-D Kristianstad -
Hjaltan 4:11 Hjaltan 350 Ange -
Summa projektfastigheter” - - - - - -
Summa fastighetsbestandet 188 m 59 84 17 518

I Bedémd uthyrningsbar area fér projektfastigheter uppgdr till sammanlagt 50,5 tkvm.

INTEA ARSREDOVISNING 2023
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FASTIGHETSFORTECKNING, PER REGION

Per region Uthyrningsbar area, tkvm

Fastighet Adress Kommun Syd Ost Vast Nord 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 & 5
Fanan 62 Spetzvinkelgatan 11 Halmstad 10 10
Fanan 63 Diagonalen 4 Halmstad — —
Fanborgen 3 Kristian IV:s védg 1-3 Halmstad 24 24
Fanan 66 Linjegatan 8-10 Halmstad 7 7
Fanan 65 Linjegatan 5-7 Halmstad 3 3
Smedstad 1:21 Brigadgatan 26 Linkdping 88 88
Artilleristen 1 Studentplan 2 m.fl. Ostersund 59 59
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 Uggla 2 Eric Ugglas plats 2 Skovde 4 4
Stora Morke 18 Hogskolevagen 2-4, 6A-B, 8 Skovde 15 15
Ringaren 6 Kanikegrand 1-3, Kaplansgatan 9 Skovde 13 13
Karlsro 1 Karlsrogatan 2 Solna 13 13
Lasarettet 2 Véanerparken 1 m.fl. Vanersborg 36 36
Lasarettet6,7& 8 Véanerparken 11,12 Vanersborg 3 K

INTEA ARSREDOVISNING 2023
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I Bedémd uthyrningsbar area fér projektfastigheter uppgdr till sammanlagt 50,5 tkvm.
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INLEDNING Per region Uthyrningsbar area, tkym
STRATEGI OCH MARKNAD
VERKSAMHET Fastighet Adress Kommun Syd Ost Vast Nord Total
HALLBARHET Haren 3 Korsgatan 20, 22 Vanersborg 6 6
BOLAGSSTYRNING Tullen 6 Esplanaden 1 Norrtélje 6 6
FINANSIELLA RAPPORTER Eldaren 6 Norra Kajplan 6 Kalmar 29 29
Forvaltningsberattelse Landsdomaren 6 Baravagen 1 Lund 27 27
Risker och osdkerhetsfaktorer Anneborg 2:4 Sparvagen 1 Falképing 4 4
Rakenskaper Nasby 34:24 Elmetorpsvagen 15 Kristianstad 34 34
Noter Niagara 2 Nordenskitldsgatan T m.fl. Malmg 21 21
Styrelsens underskrifter Hogkvarteret 182 Berga All¢ 21, 25 Helsingborg 38 38
Revisionsberattelse Ronneholm 6:2 Rénneholm slott Eslov 8 8
Fastighetsforteckning Duvan Hospitalsgatan 6 Harndsand 8 8
Flerdrsoversikt Seglet 1 Skjutbanevagen 16 Brebro 12 12
Nyckeltal Jilla 2:25 Jalla 59 Uppsala 4 4
Underlag till nyckeltal Summa objekt under forvaltning 230 123 79 85 518
Definitioner
e il @S g Kasematten 1 Vattentornsvagen 5A-D Kristianstad —
Hjaltan 41 Hjaltan 350 Ange =
Summa projektfastigheter” - - - - -
Summa fastighetsbestandet 230 123 79 85 518
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FLERARSOVERSIKT

Belopp i mkr 2023 2022 2021 2020 2019
Resultatrakning

Intékter 1057,3 918,3 733.2 548,6 4878
Fastighetskostnader -196,6 -179,6 -124,3 -98,3 -105,3
Driftoverskott 860,8 738,7 608,9 450,3 382,5
Centrala kostnader -57,0 -63,5 -240,9 -66,9 -61,4
Finansiella poster -298,0 -1777 -201,0 -2381 -202,3
Forvaltningsresultat 505,8 4974 167,0 145,3 118,8
varav férvaltningsresultat exkl. rdnta pd dgarldn 505,8 4974 245,7 279,4 2414
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter -892,7 143,2 22070 452,5 446,4
Vardeférandringar derivatinstrument -354,5 639,2 126.9 -42,6 -33,0
Skatt 102,0 -374,3 -531,6 -143,0 -133,4
Arets resultat -639,4 905,6 1969,3 412,2 398,7
Balansréakning

Forvaltningsfastigheter 214061 201577 177974 102379 937.0
Ovriga tillgangar 12721 1178,0 543,8 182,7 107,5
Likvida medel 225,3 2147 1977 395,4 143,8
Summa tillgdngar 22903,6 21550,4 18538,9 10816,0 9622,3
Eget kapital 80975 8990,0 7206,5 1944,9 1588,3
Uppskjutens skatteskuld 12291 1334,7 970,8 438,7 2951
Derivat = - - 712 34,7
Agarlan = - - 22354 22354
Rantebarande laneskulder 12796,0 10573.2 98144 5758,3 5199,4
Ejrantebdrande skulder 781.0 652,5 547,2 361,5 269,3
Summa eget kapital och skulder 22903,6 21550,4 18538,9 10 816,0 9622,3

INTEA ARSREDOVISNING 2023
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NYCKELTAL

Nyckeltal 2023 2022 2021 2020 2019
Fastighets- och operativa nyckeltal

Fastighetsvarde, mkr 214061 201577 177974 102379 9371,0
Direktavkastning, % 5, 4,7 4,4 4,9 4,7
Uthyrningsbar area, kvm 517 655 493893 454310 324792 297 436
Hyresvarde, kr per kvm 2230 2089 1910 1827 1718
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,4 97,9 99,0 98,7 98,8
Overskottsgrad, % 814 80,4 83,1 82,1 78,4
Andel offentliga hyresgaster, % 95,0 94,8 94,0 93.8 93,6
Aterstaende kontraktstid offentliga, &r 6,3 59 6,0 6,2 6.6
Nettoinvesteringar, mkr 2141 1677 5352 4 1936
Forvaltningsresultat, mkr 505,8 4974 167,0 145,3 118.8
Forvaltningsresultat, exkl. ranta pa dgarlan, mkr 505,8 4974 2457 2794 2411
Finansiella nyckeltal

Belaningsgrad’, % 57,2 51,0 53,8 52,4 53,9
Rantetackningsgrad, ggr 2,7 3.9 3,0 3.7 4,0
Kapitalbindning, ar 2,4 2.3 3.3 3.3 3.4
Rantebindning, ar 3.0 3.0 3.2 4,9 47
Genomsnittsréanta, % 3,27 2,53 1,31 1,63 1,59
Genomsnittsranta exkl. outnyttjade kreditfaciliteter, % 3.22 2,48 1,24 1,52 1,46
Andel sakerstalld skuld, % 31,7 24,2 12,6 15,6 17,1
Soliditet, % 35,4 4,7 389 38,6 39,7

1) Definitionen av bel@ningsgrad har férdndrats fran 04 2022. Férdndringen innebdr att andelar i intressebolag, fordran pd intressebolag, Gvriga anldggningstillgangar
samt tillgdngar som innehas fér férsdljning har inkluderats i berdkningsbasen.

INTEA ARSREDOVISNING 2023
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Nyckeltal 2023 2022 2021 2020 2019
Nyckeltal per A- och B-aktie

Justerat langsiktigt substansvarde, kr 45,77 50,03 46,87 3019 25,32
Tillvaxt i justerat 1angsiktigt substansvérde’, % -6,7 17 55,2 19,3 24,9
Justerat forvaltningsresultat, exkl. ranta pa dgarlan, kr 2,63 2,74 2,47 179 1,59
Tillvaxt i forvaltningsresultat, % -4,2 11 38,2 12,3 1.4
Utdelning, kr 0,90 0,46 2,22 0,56 0,56
Arets resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare, kr -5,04 5,58 15,60 3.7 4,43
Antal aktier vid &rets utgéng, miljoner 148,2 148,2 1379 11,0 m1
Genomsnittligt antal aktier under aret, miljoner 148,2 1431 124,6 11,0 mi
Nyckeltal per D-aktie?

Eget kapital, kr 33,00 33,00 33,00 - -
Resultat, kr 2,00 1,93 0,50 - -
Utdelning, kr 2,00 1,80 0,50 - -
Antal aktier vid &rets utgéng, miljoner 581 581 50,5 - -
Genomsnittligt antal aktier under aret, miljoner 58,1 54,3 50,5 - -

1) Inklusive dterlagd utdelning under dret.

2) D-aktier fanns inte fére 2021.
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UNDERLAG TILL NYCKELTAL

Intea presenterar ett antal finansiella nyckeltal som inte definieras av IFRS och som dérmed &r alternativa nyckeltal enligt European Securites and

Markets Authority (ESMA). Bolaget anser att nyckeltalen ger vardefull kompletterande information om dess resultat och stéllning.

Belopp i mkr 2023 2022
FASTIGHETS- OCH OPERATIVA NYCKELTAL

Andel offentliga hyresgaster, %

Kontrakterad arshyra, offentliga hyresgaster, mkr 10787 9575
(/)Kontrakterad &rshyra, totalt, mkr 1135,6 1009,9
Andel offentliga hyresgaster, % 95,0 94,8
Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Kontrakterad arshyra, mkr 1135,6 1009.9
(/)Hyresvérde, mkr 1154,6 10318
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,4 97,9
Nettoinvesteringar, mkr

Férvary under aret, mkr 420,3 5934
Investeringar i ny-, till och ombyggnation, mkr 1720,7 1083,7
Nettoinvesteringar, mkr 2140,9 16771
Overskottsgrad, %

Arets driftsverskott, mkr 860,8 738,6
(/) Arets hyresintakter, mkr 1057,3 918,3
Overskottsgrad, % 814 80,4
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Belopp i mkr 2023 2022
FINANSIELLA NYCKELTAL
Belaningsgrad, %
Rantebérande skulder”, mkr 12796,0 10573,2
(-) Likvida medel och kortfristiga placeringar, mkr 225,38 -214,7
Nettoskuld, mkr 12570,7 10 358,6
Verkligt varde fastigheter, mkr 214061 201577
Andelariintressebolag, mkr = 3.2
Fordran pa intressebolag, mkr = 130.0
Ovriga anlaggningstillgangar, mkr 133.9 25,3
Tillgdngar som innehas for forséljning, mkr 444,0 -
(/) Summa, mkr 21984,0 20316,2
Belaningsgrad, % 57,2 51,0
Justerat l&ngsiktigt substansvérde, mkr
Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare, mkr 7806,4 8686,4
varav D-aktier, mkr -1916,4 -1916,4
Uppskjuten skatt, mkr 12291 1334,7
Derivat, mkr -334,5 -688,9
Justerat I&ngsiktigt substansvérde, mkr 6784,6 7415,8
Genomsnittlig ranta vid drets utgéng, %
Rantekostnad pd arsbasis vid arets utgang, mkr 418,5 267,5
(/)Rantebarande skuld”vid arets utgang enligt balansrakningen, mkr 12796,0 10573,2
Genomshnittlig rénta vid arets utgang, % 3,27 2,53
Rantetackningsgrad, ggr
Resultat fore finansiella poster, mkr 803.8 6751
(/) Arets finansnetto exkl. rénta tomtrétt, mkr -294,2 -173.5
Réantetackningsgrad, ggr 2,7 39
Soliditet, %
Eget kapital, mkr 80975 8990,0
(/) Tillgdngar, mkr 22903,6 21550,4
Soliditet, % 35,4 41,7
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IRdntebdrande skuld exklusive leasingskuld.

108



b

INLEDNING

STRATEGI OCH MARKNAD

VERKSAMHET

HALLBARHET

BOLAGSSTYRNING

FINANSIELLA RAPPORTER
Forvaltningsberattelse
Risker och osédkerhetsfaktorer
Rakenskaper
Noter
Styrelsens underskrifter
Revisionsberattelse
Fastighetsforteckning
Flerarsoversikt
Nyckeltal

9 Underlag till nyckeltal
Definitioner

Information till aktiedgare

Belopp i mkr 2023 2022
AKTIERELATERADE NYCKELTAL

Justerat forvaltningsresultat per A- och B-aktie, kr

Forvaltningsresultat, mkr 505,8 4974
(-)Utdelning D-aktier, mkr -116,1 -104,8
Summa 389,6 392,6
(/)Justerat genomsnittligt antal A- och B-aktier, miljoner 148,2 1431
Justerat forvaltningsresultat per A- och B-aktie, kr 2,63 2,74
Justerat I&ngsiktigt substansvérde per A- och B-aktie, kr

Langsiktigt substansvérde, mkr 6784,6 7415,8
(/) Antal A- och B-aktier vid arets utgang, miljoner 148,2 148,2
Justerat I3ngsiktigt substansvérde per A- och B-aktie, kr 45,77 50,03
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Detfinitioner

Nyckeltal

Definition

Syfte

Andel offentliga hyresgaster, %

Kontrakterad arshyra fran offentliga hyresgéster dividerat med total kontrakterad &rshyra.

Nyckeltalet anvands for att belysa bolagets samlade kreditrisk
pa dess hyresgéster. En hig andel intékter fran offentliga
hyresgaster bidrar till en Iagre kreditrisk.

Andel sdkerstalld skuld, %

Sakerstalld skuld i forhallande till totala tillgangar.

Nyckeltalet &r ett matt pa graden av strukturell efterstélidhet
pa den icke sdkerstallda skulden.

Beléningsgrad, %

Réantebdrande skulder minus leasingskuld i férekommande fall, likvida medel och kortfristiga placeringar
i forhallande till fastigheternas verkliga varde, andelar i intressebolag, fordringar pé intressebolag, 6vriga
anlaggningstillgdngar och tillgdngar som innehas for forséljning.

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

Direktavkastning, %

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

Nyckeltalet 4skadliggor verksamhetens resultatgenerering fore
finansiella kostnader och centrala kostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Kontrakterad arshyra vid arets utgang i forhallande till summan av kontrakterade intakter, beddmd
marknadshyra for ej uthyrda ytor och i férekommande fall rabatter pa arsbasis.

Nyckeltalet askadliggdr den ekonomiska utnyttjandegraden av
bolagets uthyrningsbara ytor.

Hyresgastkategori

Baserat pii hyresgasternas 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 fastighets-
kategori kan férekomma ytor som avser andra verksamheter an den huvudsakliga kategorin. Inteas
fastighetskategorier ar Rattsvésende, Hogre utbildning, Sjukvard, Ovriga offentliga samt Icke-offentliga.

Fastighetsvarde, mdkr

Det belopp till vilket bolagets forvaltningsfastigheter &r redovisade till enligt balansrakningen vid arets
utgang.

Nyckeltalet belyser vérdet av bolagets fastighetsbestand.

Foérbrukning netto, GWh

El som forbrukas av kancernen. Ej inkluderat el som vidarefaktureras till hyresgésterna.

Forvaltningsresultat, mkr

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

Nyckeltalet ské&dliggor forvaltningens Insamhet inklusive
kostnad for dgarlan.

Forvaltningsresultat exklusive ranta

pa dgarlén, mkr

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

Nyckeltalet skadliggor forvaltningens Iénsamhet.

Genomsnittlig rénta vid arets utgéng, %

Genomsnittlig ranta pa rantebarande skulder exklusive, i forekommande fall, 4garlén och leasingskuld,
inklusive kostnader for lanel6ften och inklusive rantekupong i derivat.

Nyckeltalet anvands for att belysa ranterisken for bolagets
rantebarande skulder.

Hyresvérde, mkr

Kontrakterad arshyra med tillagg fér hyresrabatter och vakanser pa arsbasis.
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Justerat forvaltningsresultat per
A- och B-aktie, kr

Férvaltningsresultat med, i férekommande fall, avdrag for arets resultat hanforligt till D-aktier alternativt
réntekostnader for dgarlan i forhallande till genomsnittligt antal utestdende A- och B-aktier under aret.

Nyckeltalet anvands for att belysa bolagets férvaltningsresultat
per A- och B-aktie pé ett for borsbolag enhetligt sétt.

Justerat I&ngsiktigt substansvérde, mkr

Vid &rets utgang redovisat eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare med aterlaggning av
uppskjuten skatt, rantederivat enligt balansrdkningen samt med avdrag for maximalt 33 kr per D-aktie
multiplicerat med antalet utestdende D-aktier.

Nyckeltalet &r ett etablerat matt pé bolagets och andra
bdrsnoterade bolags langsiktiga substansvarde som mdjliggor
analyser och jamférelser.

Justerat I&ngsiktigt substansvérde per
A- och B-aktie, kr

Langsiktigt substansvarde i relation till antalet utestdende A- och B-aktier vid &rets utgang.

Nyckeltalet belyser &garna av A- och B-aktiers andel av det
langsiktiga substansvérdet.

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.

Kapitalbindning, ar

Genomsnittlig kvarvarande I6ptid vid &rets utgang pa rantebérande skulder.

Nyckeltalet anvands for att belysa refinansieringsrisken.
Enlang I6ptid indikerar I&gre refinansieringsrisk.

Nettoinvesteringar, mkr

Summan av kassaflodet fran gjorda investeringar i férvaltningsfastigheter och projekteringsfastigheter
med justering for eventuella forsaljningar under aret.

Nyckeltal for att belysa bolagets mdjlighet att nd operativa mal.

Objekt

Enregisterfastighet eller, i férekommande fall, om registerfastighet &r bebyggd med flera byggnader i vilka

de huvudsakliga anvandningarna varierar inom Inteas fastighetskategorier utgér sddana byggnader objekt.

Offentliga hyresgaster

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

Nyckeltalet anvands for att belysa kreditrisken i bolagets
intakter.

Projektfastighet

Fastighet eller val avgransad del av fastighet dar tomtstélining skett i syfte att omvandla och forédla
fastigheten. Till projektfastigheter h&nférs dven byggnad under uppférande samt fastighet med en
investering uppgaende till minst 20 procent av verkligt varde. Omklassificeringen fran projektfastighet till
fardigstalld fastighet g6rs den Tjanuari aret efter fardigstallandet.

Réntebindning, ar

Genomsnittlig rantebindningstid vid &rets utgang pa réntebdrande skulder och leasingskuld men inklusive
kupongranta pa rantederivat.

Nyckeltalet anvands for att belysa rénterisken. Enléng
rantebindningstid indikerar 1agre ranterisk.

Rantetackningsgrad, ggr

Arets forvaltningsresultat, exklusive rantekostnader dgarlan i forhallande till &rets finansnetto.

Nyckeltalet skadliggor ranterisk genom att belysa hur kénsligt
bolagets forvaltningsresultat ar for ranteférandringar.

Sjalvforsorjningsgrad netto, %

Andel el som koncernen producerar i férhallande till koncernens elférbrukning, ej inkluderat den el som
vidarefaktureras till hyresgasterna.

Nyckeltalet anvands for att redovisa hur stor andel av Inteas
elférbrukning, exklusive vidarefakturerad forbrukning,

som produceras av egendgda solcellsanldggningar och
vattenkraftverk.

Soliditet, %

Vid rets utgang 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 bedéma bolagets kapitalstruktur.

Aterstaende kontraktstid offentliga, ar

Genomsnittlig aterstaende kontraktstid for offentliga hyresgaster viktat utifran kontrakterad arshyra.

Nyckeltalet anvands till att belysa bolagets hyresrisk.

Overskottsgrad, %

Driftéverskottet i forhallande till totala hyresintakter under aret.

Nyckeltalet skadliggor forvaltningsverksamhetens Idnsamhet.
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—> Information till aktiedgare

Information till aktiesigare

Intea Fastigheter AB (publ)
Organisationsnummer: 559027-5656
Styrelsen har sitt sate i Stockholm

Adresser
Ldstmakargatan 20
11144 Stockholm

www.intea.se
info@intea.se

Arsstimma
Intea Fastigheter AB (publ)s &rsstdmma halls den
7maj 2024 i Stockholm med méjlighet att delta digitalt.

Produktion
Intea i samarbete med Paues Aberg Communications AB

Fotograf

Studio Emma-Jessica: Sida 12, Linnéuniversitetet, Kalmar
Kajsas Foto: Sida 18, psykiatrisk klinik, Lund
Kriminalvarden: Sida 18 och 22, anstalt, Harndsand

Winell & Jern: Sida 26, syn- och horselklinik, Linkoping
Gdran Strand: Sida 40, Inteas trabyggnad i Ostersund
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Kalendarium

Rapporter

Deldrsrapport januari — mars 2024
Arsstamma 2024

Deldrsrapport januari —juni 2024
Deldrsrapport januari — september 2024

7 maj 2024
7maj 2024
17juli 2024
25 oktober 2024
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