INTEA.

DELARSRAPPORT
JANUARI - SEPTEMBER 2022

Juli - september Januari - september

- Hyresintikterna 6kade med 19,5 procent och uppgick till - Hyresintikterna 6kade med 25,0 procent och uppgick till
221,7 mkr (185,5), varav 53,9 mkr (38,1) kommer fran fastighe- 674,7 mkr (539,7), varav 157,7 mKr (55,1) kommer fran fastig-
ter forvirvade under 2021 och 2022. heter forviirvade under 2021 och 2022.

- Forvaltningsresultatet 6kade och uppgick till 122,8 mkr - Forvaltningsresultatet 6kade och uppgick till 383,7 mkr
(108,6), en 6kning med 14,2 mkr. For mer information se (60,5), en 6kning med 323,2 mkr. For mer information se
sida 11. sida 11.

- Virdeforiandringar fastigheter uppgick till -38,1 mkr - Virdeforiandringar fastigheter uppgick till 135,7 mkr
(1 044,4). For mer information se sida 11. (1587,0). For mer information se sida 11.

- Kvartalets resultat efter skatt uppgick till 121,8 mkr (927,1). - Periodens resultat efter skatt uppgick till 866,3 mkr (1 347.5).
Resultat per A- och B-aktie uppgick till 0,65 kr” och per Resultat per A- och B-aktie uppgick till 5,56 kr? och per
D-aktie till 0,50 kr?. D-aktie till 1,50 kr”.

- Totalt genomfordes under kvartalet forvirv och investe- - Totalt genomfordes under perioden forvirv och investe-
ringar till ett belopp om 1 124,5 mKkr (112,8). ringar till ett belopp om 1796,1 mKkr (2 743.5).

- Fastighetsbestandets verkliga viirde uppgick vid kvartalets - TFastighetsbestandets verkliga viirde uppgick vid periodens
utgang till 19 729,2 mkr (17 797,4). utgang till 19 729,2 mkr (17 797,4).

1) Inga ulspddande instrument forekommer.

Nyckeltal i urval jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep

2022 2021 2022 2021
Hyresintakter, mkr 2217 185,5 674,7 539,7 733.2
Forvaltningsresultat, mkr 122,8 108,6 383,7 60,5 167,0
Forvaltningsresultat exklusive ranta agarlan, mkr 122,8 108,6 3837 139,2 245,7
D:0 A- och B-aktie, kr 0,66 0,63 2,19 1,86 247
D:o tillvéxt, % 4,0 34,0 17,8 41,8 38,2
Periodens resultat, mkr 1218 9271 866,3 13475 1969,3
D:0 A- och B-aktie, kr 0,65 6,84 5,56 10,22 15,60
Langsiktigt substansvarde per A- och B- aktie, kr 48,92 41,50 48,92 41,50 46,87
D:o tillvaxt, % 05 25,3 b4 376 55,2
Fastighetsvarde, mkr 19729 14568 19729 14568 17797
Belaningsgrad, % 51,5 50,9 51,5 50,9 54,0
Réntetackningsgrad, ggr 3.7 4.5 4,2 2.6 3.0

For underlag till nyckeltal och definitioner, se sidorna 24 - 2.

493 19,7 95,1 6.0

Uthyrningsbar area, tkym Fastighetsvarde, mdkr Andel offentliga hyresgaster, % Aterstéende kontraktstid, ar




HANDELSER UNDER & EFTER
PERIODEN JANUARI - SEPTEMBER 2022

Vasentliga handelser under perioden Vasentliga handelser efter periodens utgang

- Pd en extra bolagsstimma den 18 januari 2022 beslutades Inga viisentliga hiindelser efter periodens utging.
att godkinna styrelsens beslut den 22 december 2021 om en
riktad nyemission av hogst 6 024 097 B-aktier, innebérande
en 0kning av aktiekapitalet med hogst 669 344,12 kronor till
en teckningskurs om 41,50 kronor per aktie.

- Ijanuari 2022 vann detaljplanen for Sahlgrenska Life laga
kraft. Projektet omfattar byggnation av tre nya huskroppar,
dir hus 2 och 3 utvecklas av Vitartes tillsammans med Intea,
dir Intea kommer att vara langsiktig dgare och forvaltare.
Inteas del av projektet uppgar till ca 50 ooo kvm uthyrnings-
bar area.

- Intea tilltridde fastigheten Jélla 2:25 i Uppsala i mars 2022.
Pa fastigheten pagar uppforandet av specialanpassade
verksamhetslokaler [or rittspsykiatrin at Region Uppsala.
Kliniken véntas sta klar under hosten ar 2023 och har en
uthyrningsbar area uppgaende till cirka 4 100 kvm. Arshyra
uppgar preliminért till 19,3 mkr och hyresavtalet loper i 20 ar
fran inflyttning.

- I maj 2022 aterinvigde Intea och Kriminalvarden riksan-
stalten i Hiarnosand. Intea och Kriminalvarden har drivit
projektet om att ateroppna anstalten sedan i januari 2021.
Kriminalvarden kommer att disponera cirka 7 300 kvm i ett
15-arigt hyresavtal som I6per till juli ar 2037. Det arliga hyres-
viirdet uppgar till preliminért 28,4 mkr.

- Pa en extra bolagsstimma den 27 juni 2022 beslutades att
godkiinna styrelsens beslut den 9 juni 2022 om en riktad
nyemission av hogst 12 423 649 B-aktier, innebédrande en
Okning av aktickapitalet med hogst 1 380 405,45 kronor till en
teckningskurs om 48,16 kronor per B-aktie och hogst
7575 756 D-aktier, innebirande en 6kning av aktiekapitalet
med hogst 841 750,67 kronor till en teckningskurs om
33 kronor per D-aktie.

- Iborjan avjuli 2022 forviirvade bolaget Ronneholms slott
i Eslov, innehallande bland annat anstalten Ringsjon. Det
underliggande fastighetsvirdet uppgar till 42,0 mkr. Den
sammanlagda uthyrningsbara arean uppgar till cirka
7600 kvim med en total kontrakterad arshyra om 5,9 mkr.

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

For mer information om héndelser under och efter perioden,
se var hemsida www.intea.se

Famforelser angivna inom parentes avser motsvarande period foregdaende ar forutom i avsnitt som beskriver tillgangar och finansiering ddr jimforelserna

awvser ulgangen av foregdende ar.
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DETTA AR INTEA

Intea grundades hosten 2015 i syfte att investera

i och forvalta social infrastruktur for egen
langsiktig forvaltning. Med social infrastruktur
avser Intea lokaler {6r samhillsviktiga funktioner
som ir specialanpassade for sitt indamal och dir
hyresgiisten av lokalen ér offentlig.

Befintligt fastighetsbestand utgors frimst av
fastigheter inom kategorierna riittsviisende,

hogre uthildning, sjukvard och 6vriga offentliga
verksamheter. Hyresgisterna utgors bland andra av
statliga verk och myndigheter, regioner och andra
offentliga institutioner.

STROMSTAD

‘r
O PAGAENDE PROJEKT

. FORVALTNINGSBESTAND

% N
*, .~ FRAMTIDA TILLTRADE
N
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VD HAR ORDET

Under det tredje kvartalet 2022 har bolaget fortsatt sin anpass-
ning Lill det nya liget i viirlden och pa marknaden. Styrkan

i Inteas defensiva tillgangar med langa hyreskontrakt med
offentliga hyresgiister medfor relativa fordelar i ett oséikert
marknadslige dir hyresgiist- och kreditforluster okar. Att fort-
séitta kunna forvirva fastigheter som nedan, med hog kvalitet
inom bolagets kirnomraden, dven nir konjunkturen vinder
ner ir viktigt for att bibehalla kvalitet och 16nsam tillvixt i
portfdljen. Virdet pa fastighetsbestandet ndrmar sig en efter-
lingtad milstolpe om 20 miljarder och uppgick vid utgangen av
perioden till 19,7 mdkr. Hyresintikterna om 674,7 mkr har 6kat
med 25 procent jamfort med foregaende ar och forvaltningsre-
sultatet 6kade till 383,7 mKkr.

Under kvartalet har tva affirer genomforts. I juli tilltriddes
Ronneholms slott, innehallande bland annat anstalten Ring-
sjon som ir en klass 3 kvinnoanstalt med idag 40 platser, samt
mark om 180 ooo kvm. Det underliggande fastighetsvirdet var
42,9 mkr och den kontrakterade arshyran uppgar till 5,9 mkr.

Under september har ytterligare ett forvirv genomforts. Denna
gang av majoritetsandel i ett bolag som iger fastigheter dir

AFFARSIDE & MAL

bland annat Hogskolan i Skovde och Skévde kommun hyr loka-
ler. Den sammanlagda uthyrningsbara arean for de tva fastig-
heterna uppgar till 27 700 kvm. Kontrakterad arshyra uppgar
till totalt 42,3 mkr per ar och andelen offentliga hyresgister
utgor 98,5 procent.

Arbelet med att {6rbereda bolaget [6r en bérsnotering pa Nas-

daq Stockholms huvudlista &r fortsatt pausat med anledning av
det radande marknadsliget.

Henrik Lindekrantz, VD

Inteas affiirsidé dr att forvalta och utveckla fastigheter inom social infrastruktur med ett langsiktigt perspektiv. Styrelsen i Intea
har faststillt foljande finansiella och operativa mal samt utdelningspolicy for verksamheten.

Finansiella mal

- Arlig tillviixt i 1angsiktigt substansvirde per stamaktie av
serie A och B over tid om minst 12 procent (inklusive even-
tuella virdeoverforingar).

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

Operativa mal

- Minst 9o procent av hyresintikterna ska over tid komma
fran offentliga hyresgéster.

- Vid utgangen av 2026 ska fastighetsvirdet uppga till minst
30 mdkr. Detta ska ske bade genom forvirv och projektin-
vesteringar i framforallt nybyggnation.
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Finansiella riskbegrénsningar

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

- Rintetickningsgraden for koncernen ska inte understiga
2 ganger.

Utdelningspolicy

Den sammanlagda utdelningen ska uppga till cirka 40 procent
av forvaltningsresultatet, varav D-aktier ger ritt till utdelning
om max 2 kronor per D-aktie.



INTEAS FASTIGHETER

Koncernens fastighetsport(olj har vuxit, frimst genom gjorda  Den kontrakterade arshyran om 918,5 mkr inkluderar hyres-
forvirv och projektutveckling, vilket medf(ort bade 6kade rabalter om 5,3 mkr pa arsbasis.
intikter och kostnader. Tillviixten bidrar dven till {6rindring i

balansposter, nyckeltal samt paverkan pa kassaflode. Nyckeltal fastighetsbestandet

Koncernen igde den 30 september 2022 37 fastigheter (31), va- jan-sep  jan-sep helar

rav en med upplaten tomtritt, omfattande 106 objekt (100) med 2z 2 2

en sammanlagd uthyrningsbar area om 493 tkvm (454) till ett Forvarv och investeringar i 1796 2743 5362

verkligt viirde om 19 729 mKr (17 797). Fastigheterna ir beligna i fastigheter, mkr

Eslov, Falkdping, Halmstad, Helsingborg, Hirngsand, Kalmar, ~ Vardeforandringar fastigheter, 136 1587 2207

Kristianstad, Linkoping, Lund, Malmo, Norrtilje, Skovde, mr

Stockholm, Uppsala, Vinersborg, Ange, Orebro och Ostersund. Fastighetsvarde, mkr Y 14568 Wiy
Uthyrningsbar area, thym 493 47 454

Inteas fastighetsbestand bestar av social infrastruktur och Ekonomisk uthyrningsgrad, % 975 98,5 99,0

hyresgisterna har hog kreditviirdighet. Andelen intikter fran Andel offentliga hyresgaster, % 95,1 92,4 94,0

offentliga hyresgéster uppgick till 95,1 procent (94,0) den Aterstaende kontraktstid 60 57 60

30 september 2022 och den dterstaende kontraktstiden for offentliga, &r

offentliga hyreskontrakt uppgick till 6,0 ar (6,0). Hyresvarde, kr/kvm 1912 1791 1910

Fastighetshestand

Antal Uthyr- Fastighetsvarde Hyresvérde Kontrak-  Driftover-
objekt  ningsbar terad skott
area arshyra
tkvm kr/kvm mkr kr/kvm mkr

Per fastighetskategori
Rattsvasende 18 137 6098 44 469 3051 2225 96,8 295,3 244,7
Hdgre utbildning 24 199 7271 36689 372,0 1875 98,5 366,1 3.8
Sjukvard 17 73 2616 35927 131,9 1812 99,2 130,9 113,0
Ovriga offentliga 29 70 173 24 499 .8 1598 96,2 107.5 83,7
Icke-offentliga 14 14 317 22121 21,2 1479 88,1 18,7 12,7
Summa/genomsnitt objekt 102 493 18 021 36588 942,0 1912 975 918,5 765,9
under forvaltning
Per geografi
Syd 17 201 8118 40 418 395,8 1970 970 3838 3318
Ost 29 135 5375 40003 2759 2 054 96,0 2650 224
Vast 22 79 2208 27830 1291 1627 99,9 129,0 108,0
Nord 34 78 2320 29 749 141,2 1810 99,6 140,7 13,7
Summa/genomsnitt objekt 102 493 18 021 36588 942,0 1912 975 918,5 765,9
under forvaltning
Projektfastigheter 4 - 1708 - = - = - =
Summa/genomsnitt 106 493 19729 40 056 942,0 1912 97,5 918,5 765,9
fastighetsbestandet

Sammanstalining avser de fastigheter som Intea &gde vid periodens utgang. Fastigheterna Stora Mérke 18 och Ringaren 6 i Skivde &gs till 57 procent och pa arsbasis uppgar
minoritetens andel av forvaltningsresultatet till ca 10 mkr. Kontrakterad arshyra avser kontrakterad arshyra inklusive hyrestillagg vid periodens utgang med tillagg av faststalld
indexupprakning géllande fran och med 1januari 2022 pa arsbasis. Hyresvarde avser kontrakterad arshyra med tillagg for vakanser och rabatter pa arsbasis. Driftéverskottet avser
kontrakterad arshyra med avdrag for fastighetskostnader inklusive fastighetsadministration varvid fastighetskostnader for fastigheter som agts under de senaste tolv manaderna
ingar med dess utfall och fastigheter som forvarvats och projekt som fardigstéllts under de senaste tolv manaderna raknats upp till arstakt. Bedémningar och antaganden som
ligger till grund for informationen i denna tabell innebdr osakerhetsfaktorer och uppgifterna ska inte ses som en prognos.
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Projekt och utveckling Pagaende projekt, andel av bedémd investering
Intea arbetar kontinuerligt med att identifiera utvecklings- L )

JO, . . . o . Ovriga offentliga
mojligheter inom befintligt fastighetsbestand tillsammans 5%
med hyresgisterna samt med att identifiera behov som
skapar projektutvecklingsmojligheter for nybyggnation.
Projektorganisationen bestar av tio personer med erfaren-

Rattsvasende

het av fastighetsutveckling i olika faser och av olika slag. For 3%
nédrvarande driver Intea projekt innefattande ny-, till- och

ombyggnationer med en bedomd sammanlagd uthyrningsbar 9' 7

arca om cirka 184 ooo kvm med en total bedomd investering mdkr

om 9 739 mkr. Sjukvard

45%

Redovisat fastighetsvirde avseende pagaende projekt
omfattar 1 844 mkr, varav projektfastigheter 1 708 mkr och
utvecklingsprojekt i forvaltningsfastigheter 136 mkr. I Inteas
fastighetsbestand finns dessutom outnyttjade byggritter om
ca 82 900 kv BTA (40 800) pa befintliga fastigheter. Bygg-
rittsvirde om 69,5 mkr (27,0) ingar i forvaltningsfastigheter-
nas virde.

Hagre utbildning
14%

Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer om 661,3 mkr
(203,3) har gjorts i den befintliga fastighetsportfoljen under
perioden.

Pagaende projekt

Projekt Kommun Fastighets- Fardig- Uthyrnings- Hyresvarde Andel Genomsnittlig
kategori stéllande bar area offentliga  kontraktstid
kvm mkr ar
Projekt ddr hyresavtal ingdtts Enligt hyresavtal”
Jalla Rattspsyk Uppsala Sjukvard 032023 4139 19,3 100 200
Byggnad 66 (Skatteverket mfl) Ostersund Ovriga offentliga 032023 6750 13,9 70 6.0
Samhallsgemensam Orebro Réattsvasende 042023 12 262 52,2 100 15,0
ledningscentral
Anstalten Viskan linge Réattsvasende 042023 14272 28,7 100 20,0
Rattscentrum, Hakte Kristianstad Rattsvasende 02 2024 16 398 64,6 100 25,0
Réttscentrum, Polishus Kristianstad Réattsvasende 032024 19 395 51,9 100 15,0
Syn- och horselklinik Linkdping Sjukvard 042024 6606 15,4 100 15,0
Depad 2 Falkoping Falkoping Ovriga offentliga 012025 3500 19,7 100 25,0
Summa/genomsnitt 83322 245,6 98 18,9
Projekt ddr projekteringsavtal ingdtts Bolagets bedémning
Polishuset Stromstad Stromstad Rattsvasende 012025 3700 79 100 150
Polishuset Ystad Ystad Rattsvasende 02 2025 973 21,8 100 150
Polishuset Arninge Taby Rattsvasende 012026 7500 13.4 100 15,0
Sahlgrenska Life? Goteborg Sjukvard 012027 49880 1772 90 20,0
Nya hogskolan Kristianstad ~ Kristianstad Hogre utbildning 032028 30000 67,8 100 20,0
Summa/genomsnitt 100 793 2881 94 19,3
Summa pagaende projekt 184115 533,7 96 19,1

1) Inkluderar forandringar sedan hyresavtalet ingatts.

2) Intea &ger 30 procent av Sahlgrenska Life-projektet och har ratt att forvarva 100 procent till aktuellt fastighetsvarde vid fardigstallande. Investeringsbeloppet inkluderar finan-
siering av hela projektet samt forvary av de 70 procent som Intea inte &ger till ett av Intea bedomt verkligt varde vid periodens utgang av projektet sasom fardigstallt. Investeringen
redovisas i balansposterna Andelar i intressebolag och Fordran pa intressebolag.
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Pagaende projekt, fastighetskategori

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

Per kategori kvm ar Bedomd Upparbetad mkr
Rattsvasende 83 240 220 100 18,6 205 3509 789 1490
Hdgre utbildning 30000 68 100 200 B4 1355 1 3
Sjukvard 60 625 212 92 19,6 199 4342 374 272
Ovriga offentliga 10 250 34 87 171 29 532 50 79
Summa pagaende 184115 534 96 191 497 9739 1214 1844

projekt

1) Avser aktuellt bokfort vérde pa projektet, inklusive i forekommande fall upparbetad orealiserad vardeforandring. Vid till- eller ombyggnadsprojekt avses bokfért varde hanférligt till

projektet.

Byggratter, gallande detaljplan

Bruttoarea Uthyrnings- Redovisat varde

bar area
kr/kvm BTA

tkvm mkr

tkvm

Garnisonen, Linképing 12,5 10,6 1.3 900
Campusomradet, Ostersund 21,4 18,2 H2 150
Hogskoleomradet, Halmstad 44 35,2 0818 1287
Ovrigt 7.6 6.5 1.8 234
Summa 82,9 70,5 69,5 838

Information om pagaende projekt och outnyttjade byggritter
i delarsrapporten ér baserad pa bedomningar om storlek,
inriktning och omfattning, samt nér i tiden projekt bedoms
startas och fardigstillas. Vidare baseras informationen pa
bedomningar om framtida projektkostnader och hyresvirde.

Bedomningarna och antaganden ska inte ses som en prognos.

Bedomningar och antaganden innebér oséikerhetsfaktorer
bade avseende projektens genomforande, utformning och
storlek, tidsplaner, projektkostnader samt framtida hyresvir-
de. Informationen om pagaende byggnation samt planerade
projekt ompraovas regelbundet och bedomningar och anta-
ganden justeras till f6ljd av att pagaende byggnationer firdig-
stills eller tillkommer, samt att forutsiattningar foriandras.

Virdebedomningen av pagaende projekt varierar beroende
pa vilken fas projektet befinner sig i och risken for att projek-
tet inte kommer mota de ekonomiska kalkyler som ligger till
erund for projektets genomforande. De avgorande faktorerna
ar huruvida projektet inkluderar mark med forfoganderitt,
tecknat hyresavtal, antagen detaljplan samt beviljat bygglov.
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Pagaende projekt i tidig fas utan tecknade hyresavtal vir-
deras pa grundval av bokfort virde av nedlagda kostnader
med tilligg for bedomt marknadsvirde av byggritt/potentiell
byggritt.

Byggriitter bestar av mark eller rittighet till mark och
tillhérande detaljplan. En potentiell byggriitt innefattar en
pagaende process for ny eller dindrad detaljplan. Byggriitter
och potentiella byggritter virderas till bedomt verkligt viirde
motsvarande ett pris som skulle erhallas vid en forséiljning
genom en ordnad transaktion under aktuella marknadsfor-
hallanden. Utgangspunkten for berikning av byggrittsvirdet
ir bygerittens marknadsvirde om lagakraftvunnen de-
taljplan funnits pa plats. Om detaljplan inte har vunnit laga
kraft sa uppgar virdet till ett bedomt lagakraftvunnet bygg-
riattsvirde med ett avdrag for osikerhet i planprocessen samt
exploateringskostnader som sannolikt kommer att belasta
fastighetsigaren.



Fastighetsvarde och varderingar

Virdeforindringar fastigheter under perioden uppgick till
135,7 mKkr (1 587,0), vilket framst dr drivet av virdeforiandringar
avseende pagaende projekt 226,7 mkr och forindring avkast-
ningskrav/kalkylrinta -143,1 mkr, se vidare sida 11. Bolagets
varderingsprinciper framgar av sida 21. Direktavkastnings-
kravet uppgick till 4,3 procent (4,6). Den vigda kalkylrintan
for nuvirdesberikning av kassaflodet och restvirdet uppgick
till 5,72 procent (5,09).

Forvarv och transaktioner perioden januari - september
Intea forvirvade Viskananstalten, Hjiltan 4:11, i januari 2022.
Fastigheten ska genomga renovering och ombyggnation. En
overenskommelse triffades i februari med Kriminalvarden
om ett 20-arigt hyresavtal. Beriiknad inflytt planeras ske i
slutet av 2023. Total uthyrningsbar area ir cirka 14 300 kvim
och hyresvirdet uppgar preliminirt till 27,8 mkr.

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

Pa fastigheten pagar uppforandet av verksamhetslokaler for
riattspsykiatrin at Region Uppsala. Kliniken forvintas sta klar
till hosten ar 2023 och den uthyrningsbara arean uppgar till
cirka 4 100 kvm. Kontrakterad arshyra uppgar preliminirt till
19,3 mkr och hyresavtalet 16per i 20 ar fran inflyttning.

Fastighetsvardets forandring

W\

I horjan av juli 2022 forviirvade bolaget Ronneholms slott,
innehallande bland annat anstalten Ringsjon. Det underlig-
gande fastighetsvirdet uppgar till 42,9 mkr. Den sammanlag-
da uthyrningsbara arean uppgar till cirka 7 600 kvin med en
total kontrakterad arshyra om 5,9 mkr.

I slutet av september forvirvade bolaget 57 procent av akti-
erna i Kalkstenen Fastighets AB som iger fastigheterna Stora
Morke 18 och Ringaren 6. Den uthyrningsbara arean uppgar
till cirka 27 700 kv och kontrakterad arshyra uppgar till
totalt 42,3 mkr. Den genomsnittliga kontraktstiden uppgar till
3,6 ar. Tilltriide skedde 30 september 2022.

Fastighetsvardets utveckling per kvartal, mkr

2021 2021 2021 2021 2022 2022 2022
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Antal 04 l 02 03 04 0 02 03

mkr__fastigheter W Fastighetsvarde = Férvarv och investeringar ™ Vardeforandringar
Redovisat varde vid arets borjan 17797 3
Forvéry 1135 6 Direktavkastning
Investeringar i ny- till- och ombyggnation 661 Belopp i mkr 30sep 30 sep
Vérdeférandringar 136 2022 2021
Redovisat vdrde vid periodens slut, varav 19729 37 Férvaltningsfastigheter 19729 14568
Forvaltningsfastigheter exkl pagaende 17816 Byggratter och pagaende projekt -1914 -1049
projekt och byggratter Fastighetsvéirde exkl byggrtter och 17816 13519
Pagaende projekt 1844 pdgdende projekt
Outnyttjade byggratter 70 Driftoverskott, intjaningskapacitet 766 622
Utgéende fastighetsvérde 19729 Direktavkastning, % 4,3 4,6

Forvéire av Stora Morke 18 och Ringaren 6 i Skovde, dir Skovde hogskola dr storsta hyresgist, se ovan for mer information.
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INTEAS HYRESGASTER

Genom langa hyresavtal med offentliga hyresgister skapar
Intea [6rutsigbara intikter med begrinsad risk over tid. An-

delen intikter fran offentliga hyresgister ir 95,1 procent (94,0)

diir den aterstaende kontraktstiden ir 6,0 ar (6,0). Av Inteas

totala kontrakterade hyra justeras 84 procent med KPI med en
arlig indexering pa i genomsnitt 83 procent. 1 procent justeras
med fast upprikning mellan 1-3 procent per ar och 15 procent

justeras ej med upprikning.

Storsta hyresgaster per 30 sep 2022

Kontrak-
terad

arshyra
mkr

Andel"

Atersta-

ende kon-

traktstid
ar

Bolagets fem storsta hyresgister ar Polismyndigheten, Krimi-
nalvarden, Linnéuniversitet i Kalmar, Hogskolan i Halmstad
och Region Skane. Polismyndigheten och Kriminalvarden &r
hyresgister pa flera orter med olika avtal och aterstaende

kontraktstid.

Forfallostruktur hyresavtal per 30 sep 2022

Kontrak-
terad
arshyra
mkr

Hyresavtal Uthyr-
ningsbar
area

antal tkvm

Andel"

Polismyndigheten 151.9 16,5 4,2 Offentliga, loptid
Kriminalvarden 91,2 99 13,2 2022 13 2 3 0.3
Linnéuniversitetet i Kalmar 78,2 8.5 6.8 2023 90 18 30 3.3
Hégskolan i Halmstad 75,6 8,2 6.8 2024 4 48 72 79
Region Skane 66,7 73 10,7 2025 45 97 190 20,7
Malmo universitet 58,4 8,4 29 2026 27 54 108 ns8
Mittuniversitetet 48,1 52 4,2 >2026 66 217 47 51,2
Hogskolan Kristianstad 46,2 50 3.7 Summa 282 436 874 95,1
Hogskolan i Skovde 31 34 pg -offentliga
Sveriges Domstolar 29,5 3.2 bt Icke-offentliga L 54 ki &9
Ovriga offentliga 1970 214 3 ol 479 410 91 100
" 1) Andel av kontrakterad arshyra.
Summa offentliga 8739 95,1 6.0
1) Andel av kontrakterad &rshyra.
Hyresgaster per hyresgastkategori per 30 sep 2022" Hyresvarde - andel per ort
Hyresgast- Uthyr- Uthyrd Hyres-  Kon-  Ater- Ovrigt o
kategori nings- area varde  trak- sta- Sk 9% Linkdping
dvde o
bar terad ende 59% 17%
area arshyra kon-
trakts- Kristianstad
tid 5%
mkr ar Malmé
Rattsvasende 130 127 2967 2944 70 6% 942 Halmstad
Hégre utbildning 179 175 3401 3377 53 k 12%
Sjukvard 55 55 m7 1,6 71 Vénér;bf”g MKr
Ovriga offentliga 82 79 133,3 130,2 b4 ° '
Totalt offentliga 446 436 8818 8739 6,0 Lund Ostersund
Icke-offentliga 47 34 60,2 44,6 2.9 1% 12%
Totalt 493 470 942,0 918,5 58 Kalmar :
o . o Helsingborg
1) Kategorier fordelat pa lokalytor. 9% n%
(]
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VERKSAMHETENS UTVECKLING

Resultatet for perioden januari till september 2022 och sam-
ma period foregaende ar har paverkats av gjorda [orvirv av
fastigheterna Hogkvarteret 1 och 2 i Helsingborg, Nésby 34:24
i Kristianstad, Niagara 2 i Malmo och Ronneholm 6:2 i Eslov
samt fardigstillande av fore detta projektfastigheten Duvan 11
Hirnosand.

Hyresintakter

Hyresintikterna uppgick till 674,7 mkr (539.7), varav 25,5 mkr
(7,6) avser annan [akturering in kontrakterad arshyra. Okning-
en uppgar till 25,0 procent och beror pa forvirvade fastigheter
samt uthyrningar, omforhandlingar, indexupprikning och
vidarefakturerade kostnader samt engangsersittningar om
15,9 mkr. Hyresintikter avseende gjorda {orviirv uppgick till
157.7 mKr (103,4).

Intékter for jaimforbart bestand uppgick till 488,2 mkr (481,3),
en 0kning med 1,4 procent, frimst drivet av indexupprikning
och uthyrningar samt nagot 6kad vakans i elt fatal fastigheter.
Engangsersittningar avser erséttningar {or avflyttning och
aterstillande avlokal om 15,9 mkr.

Utveckling hyresintakter

Belopp i mkr

jan-sep
2022

jan-sep Forandring
2021

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick den
30 september 2022 till 97,5 procent (08,5). Hyresavtalens ater-
staende kontraktstid for offentliga hyresgister ir 6,0 ar (5,7).

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till 124,7 mkr (85,6) under
perioden.

Direkta fastighetskostnader for jaimforbart bestand uppgick
till 86,7 mkr (74,7), en 6kning med 16,1 procent, framst drivet av
okade elpriser och personalkostnader. Engangskostnader om
10,3 mKr avser aterstillande av lokal diir hyresgisten har ersatt
motsvarande belopp inkluderat i hyresintikter. Fastighets-
kostnader for projektfastigheter uppgick till 2,3 mkr (0,3) och
forvirvade fastigheter uppgick till 19,4 mkr (6.4).

Driftoverskott

Driftoverskottet ckade till 549,9 mKr (454,1). Totala 6verskotts-
graden minskade till 81,5 procent (84.1). Overskottsgraden for
jamforbart bestand uppgick till 81,7 procent (83,7).

Utveckling fastighetskostnader

Belopp i mkr jan-sep

2022

jan-sep Forandring
2021 %

Jamforbart bestand 488,2 481,3 1.4 Jamforbart bestand 86,7 74,7 16,1
Engangsersattningar 15,9 - Engangskostnader 10,3 -
Projektfastigheter 12,5 - Projektfastigheter 28 0.3
Forvarvade fastigheter 1577 55,5 Forvarvade fastigheter 19,4 6.4
Ovrigt 04 2.9 Ovrigt 2,0 0,7
Hyresintakter 674,7 539,7 25,0 Direkta fastighetskostnader 120,7 82,1 470
Fastighetsadministration 41 3,5
Fastighetskostnader 124,7 85,6 45,6
Nyckeltal verksamheten jan - sep jan - sep helar
2022 2021 2021
Hyresintakter, mkr 6747 539,7 733,2
Driftdverskott, mkr 549,9 4541 608,9
Overskottsgrad, % 81,5 84,1 83,1
Forvaltningsresultat, mkr 383,7 60,5 1670
Forvaltningsresultat exkl ranta agarlan, mkr 3837 139,2 2457
Vardeforandringar, mkr 135,7 15870 22070
Vardeforandringar derivat, mkr 665,0 89,9 126.9
Skatt, mkr -318,1 -390,0 -631,6
Periodens resultat, mkr 866,3 13475 1969,3

For underlag till nyckeltal och definitioner, se sidorna 24 - 27
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Centrala kostnader

De centrala kostnaderna avser bland annat forvirvs- och
affarsutvecklingsverksamheten och administration samt eko-
nomifunktion, och uppgick under perioden till 43,0 mkr (226,4).
Kostnader relaterade till borsintroduktionen uppgick till

1,7 mkr. Efter avvecklingen av radgivningsavtalet med Intea

AB 2021 beriiknas centrala kostnader pa arshasis att uppga till
cirka 50-55 mkr utifran den aktuella storleken och omfattning-
en pa den centrala organisationen. For ylterligare information
angaende Inteas borsnoteringsprocess se sidan 21.

Finansiella intakter och kostnader

Finansiella intikter och kostnader uppgick till -123,3 mkr
(-167,2), varav 0,0 mkr (78,7) utgors av rintckostnader pa ef-
terstiillda aktiedigarlan. Forindringen av rintekostnader beror
friimst pa minskade rintekostnader pa efterstillda dgarlan, da
dessa kvittades i juli 2021 och ersattes av aktier av serie B och
D. For mer information se sida 21.

Koncernens genomsnittliga rinta pa extern upplaning, exklusi-
ve aktiedgarlan, uppgick till 2,00 procent (1,60) vid utgangen av
perioden. Rinta exkl outnyttjade krediter uppgick till

1,01 procent (1,49).

Forvaltningsresultat

Periodens forvaltningsresultat uppgick till 383,7 mkr (60,5).
Exklusive rinta pa aktiedgarlan uppgick forvaltningsresultatet
till 383,7 mkr (304,2). Jimforelsetalet 304,2 har justerats med
kostnaden for den fortida avveckling av radgivningsavtalet
med Intea AB som skedde 2021. For ytterligare information
angaende Inteas borsnoteringsprocess se sida 21.

Resultat fore skatt, skatter och periodens resultat
Resultatet fore skatt om 1 184,4 mkr (1 737,5) har paverkats

(1587,0) drivet av ett 6kat viirde pa projektfastigheter med
226,7 mkr och forindring i driftoverskott med 47,8 mkr. Orea-
liserade virdeforindringar pa derivat uppgick till

665,0 mKr (89,9). I kvartalet har samtliga fastigheter virderats
av auktoriserade fastighetsvirderare.

Hyresintékter, driftéverskott och forvaltningsresultat, mkr"

250

200

150 I I l I I

100 I

50

0
2020 2021 2021 2021 2021 2022 2022 2022
04 0 02 03 04 01 02 03
Hyresintakter = Driftsoverskott Forvaltningsresultat

1) Exklusive ranta agarlan och kostnad avveckling radgivningsavtal.

Koncernen redovisade for perioden en skattekostnad om
318,1 mkr (390,0), varav 233,9 mkr (377,1) ér relaterad till for-
andring i uppskjuten skatt.

Uppskjuten skatteskuld uppgick till 1 203,2 mkr (970,8). Ok-
ningen beror pa [6rindring i verkligt viirde och skattemiissigt
restvirde frimst pa projektfastigheter samt pa orealiserade
virdeforindringar pa derivat.

Periodens resultat efter skatt uppgick till 866,3 mkr (1 347,5).

Kassaflode

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten uppgick till

332,0 mKr (216,0). Det forbittrade kassaflodet fran den lopan-
till 371,7 (212,3) och forklaras av ett forbéttrat resultat fore skatt
drivet av kassaflodespaverkande poster som 6kning av drifts-
overskott med cirka 96 mkr och med minskade rintekostna-
der om 41,4 mkr. Rorelsekapital, det vill séiga forindring av
kortfristiga fordringar och skulder har forbéttrats med cirka
44 mKr.

Investeringsverksamheten har belastat kassaflodet med
-1351,3 mkr (-2 938,2) i form av forvirv, investeringar i nya
fastigheter, i befintliga fastigheter och projekt samt foriand-
ring av langfristiga fordringar. Under perioden genomfordes
investeringar i befintliga fastigheter och projekt samt forvirv
i Eslov, Skovde, Uppsala och Ange. Okningen av langfristiga
fordringar bestar till stor del av utlaning till intressebolag.

Finansieringsverksamheten paverkade kassaflodet med
1124,6 mKr (2 477,4) och utgjordes frimst av nyupptagna lan
och certifikat, amortering av obligationslan, nyemission samt
utdelning.

Totalt uppgick periodens kassaflode till 105,3 mkr (-244,8) och
likvida medel uppgick den 30 september 2022 till 303.0 mkr
(150,6).

Vardeforandringar fastigheter

Belopp i mkr jan -sep jan-sep

2022 2021
Forandring driftoverskott 478 214,7
Projekt 226,7 546,5
Forandring avkastningskrav/kalkylranta -143,1 555,4
Forvarv 4,3 2704
Vardeforandringar fastigheter 1357 15870
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FINANSIERING

Eget kapital

Eget kapital uppgick den 30 september 2022 till 8 979,7 mkr
(6 334,8) varav innehav utan bestimmande inflytande uppgar
till 301,6 mkr (0,0). Innehav utan bestimmande inflytande
uppkom i och med forvirvet av Kalkstenen Fastighets AB
med 57%. Det langsiktiga substansviirdet hinforligt till A- och
B-aktier vid periodens utgang uppgick till 7 252,3 mkr (6 461,2)
motsvarande 48,92 kr (46,87) per A-och B-aktie. For D-akti-
erna uppgick det langsiktiga substansvirdet vid periodens
utgang till 1 916,4 mkr motsvarande 33,00 kr per D-aktie.
Agarlidnen har kvittats i sin helhet och i juli 2021 ersatts av
aktier av serie B och D. For ytterligare information se sida 21.

Rantebarande skulder

Inteas externa upplaning omfattar externt sékerstillda
banklan, obligationer och foretagscertifikat. Till dessa finns
ytterligare bindande kreditloften som backup-faciliteter om

Finansiella nyckeltal

Finanspolicy

N\

totalt 5 200 mkr varav 2 500 mkr forfaller 2024, 1 700 mkr
forfaller 2026 och 1 ooo mkr forfaller 2027. Koncernens lang-
fristiga rintebirande skulder exklusive efterstillda aktiei-
garlan uppgick vid periodens utgang till 4 362,3 mKr (5 424.4).
De langfristiga skulderna utgors av fyra obligationslan om
totalt 2 750,0 mkr varav 300,0 mkr forfaller i februari 2024,
1250,0 mkr forfaller i september 2025, 600,0 mkr forfaller i
mars 2026 och 600,0 mkr forfaller i oktober 2026 samt tre
sikerstillda lan om 850,0 mkr, 460,0 mkr och 302,3 mkr som
forfaller i maj 2024, oktober 2027 samt juli 2030. Kortfristiga
rintebirande skulder exklusive dgarlan uppgick till

6 097,1 mKr (4 390,0) och bestar av utnyttjade kreditfaciliteter
om 2 300,0 mKr, ett sikerstillt lan och checkriikningskredit
om 122,1 mKr samt elt obligationslan om 1 350,0 mkr som [or-
faller i september 2023 och foretagscertifikat om 2 325,0 med
forfall I6pande under 2022 och 2023.

jan-sep
2022

jan-sep
2021

Rantebarande skuld, mkr = 10 459 7569 9814
Nettoskuld, mkr = 10156 7418 9617
Soliditet, % = 40,8 42,0 38,9
Belaningsgrad, % <60 51,5 50,9 54,0
Andel sékerstélld skuld, % <30 19,0 10,8 12,6
Rantetackningsgrad, ggr >20 42 2,6 3.0
Kapitalbindning, ar >20 2,5 2,7 3.3
Réantebindning, ar >20 3.5 4,3 3.2
Genomsnittlig ranta, % = 2,00 1,60 1,31
Genomsnittlig ranta exkl outnyttjade kreditfaciliteter, % = 1,91 1,49 1,24
Genomsnittlig ranta exkl rantederivat, % = 2,60 112 1,00
Verkligt varde pa derivat, mkr = 4,7 12,7 49,7

Kapitalstruktur

Ovrigt
10%

Kortfristiga
rantebarande skulder

Eget kapital
28% 9y

%

Langfristiga
rantebarande skulder

1%
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Réntebarande skuld och genomsnittlig ranta, mkr och %"

12000 3.0%
10000 25%
8000 I I l 2.0%
6000 m 15%
4,000 10%
2000 I I I I 05%

, 11 11 -

2020 2021 2021 2021 2021 2022 2022 2022
04 0 02 03 04 01 02 03

mmm Sikerstalld skuld Obligation
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1) Exklusive &garlan.
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Belaningsgraden exklusive figarlan vid periodens utgang upp-
gick till 51,5 procent (54,0). Den 30 september 2022 uppgick
den genomsnittliga kapitalbindningstiden till 2,5 ar (2,7) och
riantebindningstiden till 3,5 ar (4,3). Rinta pa extern upplaning
exklusive outnyttjade krediter uppgick vid periodens utgang
till 1,01 procent (1,49). Exkl figarlan uppgick rintan till

2,00 procent (1,60). En 6kning av de korta marknadsrintor-
na med en procentenhet skulle 6ka Inteas genomsnittliga
upplaningsrinta med +0,37 procent (+0,16) och de finansiella
kostnaderna med 38,8 mkr (16,9) pa arsbasis. Rinteticknings-
graden uppgick till 4,2 ggr (2,6) under perioden.

Intea har det langsiktiga kreditbetyget BBB+ med stabila
utsikter fran Nordic Credit Rating AS. Ratingen bekriftades
i maj 2022. Vidare har bolaget det hogsta mojliga kortsiktiga
kreditbetyget N-1+. Kreditbetygen géller for bade sikerstilld
och icke sikerstilld skuld.

Ranteforfallostruktur per 30 sep 2022, inkl. derivat

Rantederivat

For att reducera Inteas rinteexponering anvinds derivat-
instrument. Den 30 september 2022 fanns derivatkontrakt
med nominellt belopp om 6 ooo mkr (5 000), samtliga avser
ranteswappar dar rorlig rinta vixlas mot en fast rinta. Dessa
hade vid periodens utgang ett viirde om 714,7 mkr (12,7). Ku-
pongrinta redovisas lIopande i raden Rintekostnader exklusi-
ve dgarlan och redovisas under rubriken "Virdeforindringar”
efter "Forvaltningsresultatet”. Orealiserade virdeforindring-
ar pa derivaten uppgick till 665,0 mkr (89,9).

Kreditforfallostruktur per 30 sep 2022, mkr

Forfallotidpunkt Genomsnitt- Genomsnittlig
ligranta réntebindnirlg
ar
0-1ar 4171 227 03
1-2 &r 800 1,29 1.9
2-3ar = - =
34 ar 1000 1,55 &7
4-5ar = - =
>5ar 4460 177 5,7
Summa/genomsnitt 10 437 1,91 3,5
Outnyttjade
kreditfaciliteter 2900 031 =
Inkl outnyttjade 13 337 2,00 35

kreditfaciliteter

Réntederivat - Koncernen

Rorligranta  Fastrénta Nominellt Verkligt

belopp varde

% % mkr mkr

2022 173 037 200 05
2024 173 0,34 800 4,2
2026 173 0,61 1000 92,7
2027 173 018 500 62,9
2028 173 0,80 1000 1221
2029 173 0,63 500 75,9
2030 173 031 500 92,8
2031 173 0,80 500 85,5
2032 173 1,34 1000 1411
Totalt 6000 4,7
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Utnytttjat
Kreditavtal Kredit- Bank MTN/Cert
faciliteter
0-1ar 6097 2422 3675 6097
-2 ar 1150 850 300 1150
2-3 ar 2 425 0 1350 1350
3-4 ar 500 0 500 500
4-5 ar 2850 0 600 600
>bar 762 762 0 762
Totalt 13784 4034 6425 10 459
Belaningsgrad, kapital- och rantebindning, % och ggr"
60% 6
5
55%
I I . = 4
- |
50% [ = 3
2
45%
1
40% 0
2020 2021 2021 2021 2021 2022 2022 2022

04 01 02 03 04 01 02 03

I Beldningsgrad Kapitalbindning Rantebindning

1) Exklusive &garlan.
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FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernens resultatrakning

Belopp i mkr jul - sep jul - sep jan - sep jan-sep okt 2021 -
2022 2021 2022 2021 sep 2022
Hyresintakter 22,7 185,5 674,7 539,7 868,2 7332
Fastighetskostnader, varav =0 =271 -124,7 -85,6 -163,4 -124,3
Driftskostnader 23,7 -175 -75,9 -60,2 -104,4 -88,8
Underhdllskostnader -6,7 -5,0 -30,2 -11,0 -35,7 -16,6
Fastighetsskatt 6,1 -35 -14,5 -10,7 -18,1 14,2
Uthyrnings- och
fastighetsadministration -1.2 -1 4,1 =37 5,2 4,7
Driftoverskott 184,0 158,4 549,9 4541 704,7 608,9
Centrala kostnader -15,0 -18,7 -43,0 -226,4 Ol -240,9
Resultat fore finansiella poster 169,1 139,7 507,0 2277 6473 368,0
Finansiella intakter 0.9 0.4 15 09 4,0 1.3
Réantekostnader exkl. dgarlan -46,3 =314 =123/ -89,4 -153,2 -122,7
Rantekostnader aktieagare = - = -18,7 = -18,7
Réantekostnader tomtratt, -1.0 - =32 - 4,2 -0.9
nyttjanderéttstillgang
Forvaltningsresultat 122.8 108.6 383,7 60,5 493,8 1670
varav forvaltningsresultat exklusive rdnta 122,8 108,6 3837 139,2 493,8 2457

pd dgarlan

Vdrdefdrandringar

Forvaltningsfastigheter -38,1 10444 135,7 15870 755,7 22070
Derivatinstrument, orealiserade 1011 29,2 665,0 89,9 702,0 126,9
Resultat fore skatt 185,7 1182,2 1184,4 17375 19515 25009
Skatt -63,9 -255,1 -318,1 -390,0 -459,7 -531,6
Periodens resultat 121,8 9271 866,3 13475 1491,8 1969,3

Periodens resultat hanférligt till:

Moderbolagets aktieagare 121,8 9271 866,3 13475 14918 1969,3
Innehav utan bestdmmande inflytande” = - = - = -
Periodens resultat 121,8 9271 866,3 13475 14918 1969,3
Resultat per A- och B-aktie? 0,65 6,84 5,56 10,22 9,90 15,60
Resultat per D-aktie" 0,50 0,50 1,50 0,50 1,50 050

Periodens resultat overensstdmmer med periodens totalresultat.

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

Belopp i mkr 30 sep 30 sep 31dec
2022 2021 2021
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 19729,2 145681 177974
Tomtratt, nyttjanderattstillgang 109,0 - 122,8
Ovriga anlaggningstillgéngar 2518 3.1 5%
Andelar i intressebolag L 20 2,3
Fordran péintressebolag 122,0 45,9 63,2
Derivat VALY, 12,7 49,7
Nyttjanderattstillgangar 30,4 - 35,2
Ovriga I&ngfristiga fordringar 3.8 93,8 94,3
Summa anldggningstillgdngar 207378 147257 18170,2
Kortfristiga fordringar 223.9 m?2 17,0
Likvida medel 303,0 150,6 197,7
Summa omsdttningstillgangar 526,8 3618 368,7
Summa tillgangar 21264,6 150874 18 538,9
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Aktiekapital 22,9 20,3 209
Ovrigt tillskjutet kapital 41340 3884,8 4134,0
Balanserat resultat inklusive periodens resultat 45211 24297 30515
Eget kapital hdnférligt till moderbolagets dgare 86780 63348 7206,5
Innehav utan bestdmmande inflytande” 301,6 - =
Summa eget kapital 8979,6 63348 7206,5
Ldngfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 1205,2 8211 970,8
Réntebarande skulder 4 362,3 34785 5 424,4
Leasingskuld 127,2 - 143,2
Avsattningar 2.7 11,8 8.4
Summa langfristiga skulder 56974 4 3114 6 546,8
Kortfristiga skulder
Réantebarande skulder 60971 4090,0 43900
Ovriga skulder 490,6 351,2 395,6
Summa kortfristiga skulder 65877 44412 4785,6
Summa eget kapital och skulder 21264,6 150874 18538,9

1) Fastigheterna Stora Marke 18 och Ringaren 6 &gs till 57 procent.
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Koncernens forandring i eget kapital

Belopp i mkr Aktiekapital Ovrigt Balanserat Summa  Innehav utan Totalt eget

tillskjutet resultat inkl. eget kapital bestdammande LEDIE]

LEDIE] periodens inflytande
resultat

Ingaende eget kapital 2021-01-01 10,0 627,6 13073 1944,9 - 1944,9
Periodens resultat = - 13475 13475 - 13475
Nyemission 10,3 30672 = 30775 - 30775
Villkorade aktieagartillskott = 190,0 = 190,0 - 190,0
Utdelning = - -225,1 -2251 - -225,1
Utgaende eget kapital 2021-09-30 20,3 3884,8 24297 6334.8 - 6334,8
Ingéende eget kapital 2021-01-01 10,0 6276 13073 1944,9 - 1944,9
Periodens resultat = 1969,3 1969,3 - 1969,3
Nyemission 10,2 30671 = 30773 - 30773
Pagaende nyemission 07 249,3 - 2500 - 2500
Villkorade aktieagartillskott = 190,0 = 190,0 - 190,0
Utdelning = - -2250 -2250 - -2250
Utgaende eget kapital 2021-12-31 20,9 4134,0 3 051,6 7206,5 - 7206,5
Ingaende eget kapital 2022-01-01 20,9 4134,0 3051,6 7206,5 - 7206,5
Periodens resultat = - 866,3 866,3 - 866,3
Nyemission 2.0 - 748,0 750,0 - 750,0
Utdelning = - -144,8 -144,8 - -144,8
Forvarvad minoritet = - = - 301,6 301,6
Utgaende eget kapital 2022-09-30 229 4134,0 45211 86780 301,6 8979,6
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Koncernens rapport over kassafloden

Belopp i mkr jan - sep jan - sep

2022 2021

Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt 185,7 11821 1184,4 17375 25009
Avskrivningar pa inventarier 2,3 01 73 0.7 &7
Orealiserade vardeforandringar fastigheter 38,1 -1044,4 -135,7 -15871 -22070
Orealiserade vardeforandringar derivatinstrument -101,1 -29,2 -665,0 89,9 -126,9
Ovriga ej kassaflédespéverkande poster = -1,6 = 165,0 165,0
Betald skatt =58 -7.8 -19,2 -13.9 =19
Kassafloden fran den I6pande verksamheten fére férand- 121,1 89,3 37,7 212,3 3304
ring av rérelsekapital

Forandring av kortfristiga fordringar -0,5 94,8 -22.0 99,4 126,3
Forandring av kortfristiga skulder 9,6 4,7 -17.8 -95,7 -183,5
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 130,2 225,8 332,0 216,0 273,3

Investeringsverksamheten

Forvarv av forvaltningsfastigheter -438,3 -35,1 -593,4 -2510,2 -4 870,3
Investeringar i befintliga fastigheter -246,6 -236,0 -662,8 -319,8 -382,0
Forvarv av dotterbolag = =171 = - -34,9
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -4,2 -2.2 -20,2 2.2 -2.8
Okning av 1&ngfristiga fordringar =301 -106,0 -75,0 -106,0 -121,6
Kassaflode fran investeringsverksamheten -79,2 -396,4 -1351,3 -2938,2 -5 4117

Finansieringsverksamheten

Nyupptagning av Ian 1960,0 1050 24350 21750 4825,0
Nyupptagning av 4garlan = - = 570,0 570,0
Nyemission = 1071 750,0 1071 3571
Amortering av 1an -1254,1 -4,0 -1912,2 -364,7 -768.8
Amortering av leasingskuld -1.2 - -3,6 - -14
Aktiedgartillskott = - = 1900 190,0
Utdelning -254 -140,0 -144,7 -200,0 -2252
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 679,5 68,1 1124,6 2 4474 4940,7
Periodens kassafldde 90,6 -102,5 105,3 -244,8 -197,7
Likvida medel vid periodens bérjan 2124 2531 197,7 3954 3954
Likvida medel vid periodens slut 303,0 150,6 303,0 150,6 1977
Erlagda rantor ingar i den Iopande verksamheten -47,3 -31,4 -126,7 -168,1 -2014
Erhalina rantor ingér i den I6pande verksamheten 09 0.4 KIS 09 13
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NYCKELTAL

Avser alternativa nyckeltal och avstimningstabeller enligt European Securities and Markets Authority (ESMA), som liksom
ovriga nyckeltal defineras pa sida 26-27 och avstimningstabeller pa sida 24-25.

jul - sep jul - sep jan -sep jan -sep

2022 2021 2022 2021

Fastighets- och operativa nyckeltal

Fastighetsvarde, mkr 197292 145681 19729,2 145681 177974
Direktavkastning, % 4,3 4,7 4,3 4,7 4,4
Uthyrningsbar area, kvm 492 500 416 600 492 500 416 600 454 300
Hyresvarde, kr per kvm 1912 1791 1912 1791 1910
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 975 98,5 975 98,5 99,0
Overskottsgrad, % 83,0 85,4 81,5 84,1 83,1
Andel offentliga hyresgaster, % 95,1 92,4 95,1 92,4 94,0
Aterstaende kontraktstid, offentliga hyresgaster, &r 6,0 5,7 6,0 5,7 6,0
Nettoinvesteringar, mkr 1125 13 1796 2743 5 &5
Forvaltningsresultat, mkr 122.8 108,6 3837 60,5 167,0
Forvaltningsresultat, exklusive ranta pa agarlan, mkr 1228 108,6 3837 139,2 245,7

Kreditnyckeltal

Belaningsgrad, % 515 50,9 51,5 50,9 54,0
Rantetackningsgrad, ggr 3,7 4,5 4,2 25 3.0
Kapitalbindning, ar 2,3 2,7 2,3 2,7 3
Rantebindning, ar KiE 4,3 KiE 4,3 3.2
Genomsnittlig ranta, % 2,00 1,60 2,00 1,60 1,31
Genomsnittlig ranta exkl ounyttjade kreditfaciliteter, % 191 1,49 191 1,49 1,24
Andel sakerstéalld skuld, % 19,0 10,8 19.0 10,8 12,6

Nyckeltal per A- och B-aktie

Justerat Iangsiktigt substansvarde, kr 48,92 41,50 48,92 41,50 46,87
Tillvaxt i justerat langsiktigt substansvarde, % 05 25,3 44 37,6 515,22
Justerat forvaltningsresultat, exkl. ranta pa agarlan, kr 0,66 0,63 219 1,86 2,47
Tillvaxt i justerat forvaltningsresultat, % 4,0 34,0 17,8 41,8 38,2
Utdelning, kr = 0,50 0,50 2,22 2,22
Periodens resultat, kr 0,65 6,84 5,56 10,22 15,60
Antal aktier vid periodens utgang, miljoner 148,2 131,8 148,2 131.8 1379
Genomsnittligt antal aktier under perioden, miljoner 148,2 131.8 1414 124,3 124,6

Nyckeltal per D-aktie

Eget kapital, kr 33,00 33,00 33,00 33,00 33,00
Resultat, kr 0,50 0,50 1,50 0,50 0,50
Utdelning, kr 0,50 0,50 1,50 0,50 0,50
Antal aktier vid periodens utgang, miljoner 58,1 50,5 58,1 50,5 50,5
Genomsnittligt antal aktier under perioden, miljoner 58,1 50,5 53,1 50,5 50,5
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MODERBOLAGETS FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolagets resultatrakning i sammandrag

Moderbolagets balansrdkning i sammandrag

Belopp i mkr jan-sep  jan-sep helar Belopp i mkr jan-sep  jan-sep 31dec
2022 2021 2021 2022 2021 2021
Intakter 51,4 51,5 70,6 Tillgangar
Administrationskostnader -52,0 =713 -718.2 Inventarier 1,7 1.8 1,6
Rorelseresultat -0,6 -25,7 -76 Summa materiella anldggnings- 17 18 1.6
tillgdngar
Rénteintakter 3222 258.9 3497 Finansiella anldggningstillgdngar
Réintekostnader Andelar i dotterbolag 6 334,0 40476 5660,2
Agarlé’m _ 87,2 18,7 Andelar i intressebolag 3.4 2.2 25
Gvriga 192 78,7 1200 Fordran pa intressebolag 122,0 45,9 63,2
Summa rantekostnader 192 165,9 -198.7 Fordran pa dotterbolag 7832,6 63950 6919,2
Resultat efter finansiella 198,9 673 1434  Uppskjuten skattefordran &l 5] &l
poster Ovriga langfristiga fordringar 3.8 3.8 94,3
Summa finansiella 143009 10 499,6 12 744,6
Bokslutsdispositioner anldggningstillgdngar
Koncernbidrag = - -42,7
Resultat fére skatt 198,9 673 1007  Omsdttningstillgingar
Fordringar koncernforetag 40458 28474 3139,6
Skatt _ _ _ Ovriga kortfristiga fordringar 63,9 4,3 56,3
Periodens resultat 198,9 67,3 1007 Forutbetalda kostnader och 15,0 34,9 15
upplupna intakter
Kassa och bank 303,0 149,8 1977
Periodens resullal dverensstéimmer med periodens lolalresullal. . .
Summa omsdttningstillgdngar 44277 30734 f &1 1
Summa tillgangar 18730,3 13574,8 16 141,3
Eget kapital och skulder
Bundet eget kapital 22,9 20,3 20,9
Fritt eget kapital 46300 3735,3 38278
Summa eget kapital 46529 3755,6 3848,7
Obeskattade reserver 30,2 = 30,2
Ldngfristiga skulder
Rantebarande skulder 4362,3 3 478,5 5 424,4
Summa ldngfristiga skulder 4362,3 34785 5 424,4
Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder 5975,0 4090,0 4390,0
Skulder koncernforetag 36671 21945 23894
Upplupna kostnader och 20,5 19,2 28,7
forutbetalda intakter
Ovriga kortfristiga skulder 22,2 370 29,9
Summa kortfristiga skulder 9684,9 6 340,7 68380
Summa eget kapital och skulder 18 730,3 13574,8 16 141,3
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AKTIEN OCH AGARNA

Agare
Intea hade vid periodens utging 28 akticéigare. Bolaget har tre  fyralika stora delbetalningar med avstdimningsdagar den
olika aktieserier: stamaktier av serie A, B och D. Stamaktier sista bankdagen i mars, juni, september och december varje

av serie A beriittigar till en rost per aktic medan stamaktier av  ar. Nésla avstimningsdag ér den 31 december 2022.
serie B och D berittigar till en tiondels (1/10) rost per aktie.

Enligt bolagsordningen ger varje D-aktie ritt till fem ganger

den sammanlagda utdelningen pa A- och B-aktierna, dock
hogst 2,00 kronor per D-aktie och ar, att utbetalas genom

Aktieagare den 30 september 2022

Henrik Lindekrantz privat och genom bolag 3195000 7941 488 54 151
Christian Haglund privat och genom bolag 3195000 7941 488 5.4 151
Svenska Handelsbanken Pensionsstiftelse 19462802 13405742 15,9 12,5
Saab Pensionsstiftelse 18184 051 6 467 361 1.9 9.3
Volvo Pensionsstiftelse 15737 869 5832 1M 10,5 8.2
Lantbrukarnas Ekonomi-Aktiebolag 15153 382 5389 457 10,0 7.8
Pensionskassan SHB Tjanstepensionsfdrening 9731402 6702 871 8.0 6.2
Ostersjostiftelsen 11516 559 4096 001 7.6 59
Forsakringsbolaget PRI Pensionsgaranti, 6msesidigt 10 607 352 3772 637 70 510
Stiftelsen Riksbankens Jubileumsfond 9092 013 3233694 6.0 4,7
10 storsta agare 6390000 125368406 48899 874 877 90,3
Ovriga aktiedgare 16 475 530 9172 416 12,3 9,7
Totalt 6390000 141843936 58072290 100,0 100,0
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OVRIG INFORMATION

Medarbetare och organisation

Koncernens medarbetarantal uppgick den 30 september 2022
till 50 personer (43), inkluderande anstillda i moderbolaget
och dess dotterbolag, en 6kning med 7 personer. En over-
enskommelse om avvecklande av avtal triffades juni 2021
mellan Intea Fastigheter AB (publ) och Intea AB, som tidigare
hade ansvarat for forvirvs- och affarsutvecklingsverksam-
heten, administration samt all finansiell verksamhet sasom
koncernrapportering, finansiering och finansiell riskhante-
ring. Bolaget har istillet anstillt egen personal for att hantera
verksamheten framover.

Moderbolaget

Forvaltningsintikterna fran dotterbolagen uppgick under
perioden januari-september till 51,4 mkr (51,5) och rorelsere-
sultatet uppgick till -0,6 mkr (-25,7). Finansnettot om

199,4 mKkr (93,0) bestod av interna rinteintikter fran dotter-
bolagen om 318,7 mkr (258,0), 6vriga finansiella intéikter om
3,5 mKkr (0,6), extern rinta om 1,9 mkr (o) avseende erlagd
forskottsbetalning vid forvirv och externa rintekostnader om
117,3 mKr (165,9) och 6vriga finansiella kostnader om 3,6 mkr
(2,2). Sammantaget uppgick resultatet efter skatt till 108,09 mkr
(67,3). Moderbolagets anlidggningstillgangar bestar till storsta
delen av aktier i dotterbolag samt fordringar pa desamma,
totalt uppgaende till 14 166,6 mkr (10 442,6). Externa rintebi-
rande lan uppgick till 10 337,3 mkr (7 568,5).

Vasentliga handelser med avseende pa Inteas
bérsnoteringsprocess

Under juni 2021 paborjade Intea arbetet med att forbereda
bolaget infor en borsnotering av aktier pa Nasdaq Stockholm
och i samband med detta inleddes en 6versyn av bolagets or-
ganisation och kapitalstruktur som lépande har genomforts,
se vidare beskrivning i bolagets arsredovisning 2021, sidorna
53-55. Forberedelsearbetet har fortsatt under 2022 men har
pausats med anledning av det radande marknadsliget.

Transaktioner med narstaende

Bolaget hyr ut lokaler i andra hand till I Know a Place AB, ett
bolag som &gs av Henrik Lindekrantz och Christian Haglund
genom Antea AB. Arshyran iir satt pd marknadsmissiga grun-
der och uppgar till 2,8 mkr.

Risker och osakerhetsfaktorer

Med anledning av det pagaende kriget i Ukraina, en okad
inflationstakt med 6kade energipriser, problem i leverans-
kedjorna och higre réntor, vilka samtliga paverkar bolagets
kostnader, har Intea bedomt alla viisentliga risker. Da Intea
néstan uteslutande har offentliga hyresgister forvintas
bolagets hyresintikter paverkas endast i en mycket begrin-
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sad omfatining. Hyresavtalen ér i stor utstrickning infla-
tionsskyddade, vilket mojliggor tickning [6r bolagets dkade
kostnader. Ungefir en tredjedel av energikostnaderna birs
av hyresgiisterna. En medellang kapital- och rintebindning
gor att Intea har begriinsad exponering av hijda kreditmargi-
naler eller h6jda rintor. Ddrmed bedomer Intea att intik-
terna inte kommer att paverkas negativt kortsiktigt i nagon
storre omfattning samtidigt som bolagets kostnader beddms
Oka. Omvirldsliget bevakas och analyseras lopande [6r att
begrinsa paverkan av sagda risker. Inflation, stigande rintor
paverka bolaget pa medellang- och lang sikt. Uléver vad som
beskrivs ovan har inga forindringar skett avseende risker och
osiikerhetsfaktorer. Dessa beddmningar avser dven moder-
bolaget.

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

Redovisningsprinciper

Denna delarsrapport for koncernen har upprittats i enlighet
med IAS 34 Delarsrapportering samt tillimpliga upplysnings-
krav i arsredovisningslagen. Delarsrapporten f6r moderbola-
gel har upprittats i enlighet med arsredovisningslagens

9 kapitel, Delarsrapport. Upplysningar enligt IAS 34.16A fram-
kommer {6rutom i de finansiella rapporterna dven i 6vriga
delar av delarsrapporten. Redovisningsprinciper och berik-

Redovisat viirde pa kundfordringar, dvriga fordringar, kort-
fristiga placeringar, likvida medel, leverantorsskulder och
ovriga skulder utgor en rimlig uppskattning av verkligt virde
{6rutom ifraga om aktiefigarlanen. Aktieligarlanen kvittades i
sin helhet i juli 2021.

Vardering fastigheter

Fullstindig viirdering av Inteas bestand gors varje kvartal.
Minst tva ganger per ar kompletteras den interna viirderingen
av viirdering som utfors av auktoriserad fastighetsvirderare
fran oberoende virderingsinstitut. Samtliga fastigheter har
viirderats av aukloriserade fastighetsvirderare fran oberoen-
de viirderingsinstitut med virderingstidpunkt

30 seplember 2022. Verkligt véirde har faststillts genom en
kombination av avkastningshaserad metod och ortsprisme-
tod. Samtliga fastigheter ir klassificerade i niva 3 i verkligt
virdehierarkin enligt IFRS 13.

Virdeforindringen redovisas i resultatrikningen och bestar
av 135,7 mkr orealiserade virdeforindringar. Virdebedom-
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ningen av pagaende projekt varierar beroende pa vilken fas
projektet befinner sig i och risken for att projektet inte kom-
mer att mota de ekonomiska kalkyler som ligger till grund for
projektets genomforande. De avgorande faktorerna dr huru-
vida projektet inkluderar mark med forfoganderitt, tecknat
hyresavtal, antagen detaljplan samt beviljat bygglov.

Vérdering derivat
Réntederivat ir virderade till verkligt virde i balansrikning-
en och virderas enligl niva 2 i IFRS virderingshierarki.

For ytterligare information, kontakta
Henrik Lindekrantz, VD, 0732-08 81 02
Christian Haglund, CFO, 0733-80 81 23

Verkstallande direktdrens forsakran

Verkstillande direktoren forsékrar att denna delarsrapport
ger en rittvisande dversikt av koncernens och moderbolagets
verksamhet, stillning och resultat samt beskriver viisentliga
risker och osékerhetsfaktorer som moderbolaget och de
foretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 27 oktober 2022
Intea Fastigheter AB (publ)

Henrik Lindekrantz
Verkstillande direktor

Denna deldarsrapport har varit foremdl for granskning av
bolagets revisorer.

Denna information dr sadan information som Intea

Fastigheter AB (publ) dr skyldigl att offentliggora enligt EU:s
marknadsmissbruksforordning. Informationen ldmnades, genom
ovanstdende kontaktpersons forsorg, for offentliggorande den
2022-10-27 8:00 CET.
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GRANSKNINGSRAPPORT

Till styrelsen i Intea Fastigheter AB (publ)
Org. nr 559027-5656

Inledning

Vi har utfort en oversiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen i sammandrag (delarsrapporten) for Intea
Fastigheter AB (publ) per den 30 september 2022 och den niomanadersperiod som slutade per detta datum. Det ir styrelsen
och verkstillande direktoren som har ansvaret for att uppritta och presentera denna delarsrapporti enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen. Vart ansvar ir att uttala en slutsats om denna delarsrapport grundad pa var 6versiktliga granskning.

Den oversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var éversiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig
granskning av finansiell delarsinformation utford av foretagets valda revisor. En oversiktlig granskning bestar av att gora
forfragningar, i forsta hand till personer som ir ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att utfora analytisk
granskning och att vidta andra o6versiktliga granskningsatgirder. En oversiktlig granskning har en annan inriktning och en
betydligt mindre omfattning jim{oért med den inriktning och omfattning som en revision enligt ISA och god revisionssed i
ovrigt har. De granskningsatgirder som vidtas vid en éversiktlig granskning gor det inte majligt {6r oss att skaffa oss en sadan
sikerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstindigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utforts.
Den uttalade slutsatsen grundad pa en oversiktlig granskning har dirfor inte den sikerhet som en uttalad slutsats grundad pa
en revision har.

Slutsats
Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstindigheter som ger oss anledning att anse att

delarsrapporten inte, i allt viisentligt, dr upprittad {6r koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt {or
moderbolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 27 oktober 2022

KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor
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Underlag till nyckeltal

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

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

resultat och stillning.

jul-sep

jul-sep

jan-sep

jan-sep

Andel offentliga hyresgaster, %

2022

2021

2022

2021

Kontrakterad arshyra, offentliga hyresgaster, mkr 873.9 679.3 873.9 679,3 8071
(+) Kontrakterad arshyra, totalt, mkr 918,5 735,3 918,5 735,3 858,6
Andel offentliga hyresgaster, % 95,1 92,4 95,1 92,4 94,0
Belaningsgrad, %
Rantebarande skulder”, mkr 10 459,4 7568,5 10 459,4 7568,5 98144
(-) Likvida medel och kortfristiga placeringar, mkr -303,0 -150,6 -303,0 -150,6 -197.7
Nettoskuld, mkr 10156,4 7479 10156,4 7479 9616,7
(+) Verkligt varde fastigheter, mkr 19729,2 14 568,1 197292 145681 177974
Belaningsgrad, % 51,5 50,9 51,5 50,9 54,0
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Kontrakterad arshyra, mkr 918,5 735,3 918,5 735,3 858,6
(+) Hyresvarde pa arsbasis vid periodens utgang, mkr 942,0 746,2 942,0 7486,2 8676
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 975 98,5 975 98,5 99,0
Justerat forvaltningsresultat per A- och B-aktie, kr
Justerat forvaltningsresultat exkl. ranta pa agarlan, mkr 1228 108,6 386,9 139,2 245,7
ﬁterlégqning kostnad radgivningsavtal, mkr = - = 165,0 165,0
(-) Utdelning D-aktier, mkr 25,2 25,2 75,1 732 98,4
Justerat forvaltningsresultat, mkr 97,5 83,4 3,2 2310 312,3
(+) Justerat genomsnittligt antal A- och B-aktier, miljoner 148,2 131,8 1414 124,3 126,2
Justerat forvaltningsresultat per A- och B-aktie, kr 0,66 0,63 2,19 1,86 2,47
Genomsnittlig ranta vid periodens utgéang, %
Rantekostnad? pa arsbasis vid utgangen av perioden, mkr 209,3 1212 209,3 121,2 1290
(+) Rantebarande skuld" vid periodens utgang enligt 10 459,4 7568,5 10 459,4 7568,5 98144
balansrakningen, mkr
Genomsnittlig ranta vid periodens utgéng, % 2,00 1,60 2,00 1,60 1,31
Justerat langsiktigt substansvarde, mkr
Eget kapital hanférligt till moderbolagets dgare, mkr 86781 6 334,8 86781 6 334,8 7206,5
varav B-aktier , mkr 1916,4 1666,4 1916,4 1666,4 1666,4
Uppskjuten skatt, mkr 1205,2 8211 1205,2 8211 970.8
Derivat, mkr -T4,7 -12,7 -T4,7 -12,7 -49,7
Justerat langsiktigt substansvarde, mkr 7252,3 5476,9 7252,3 5476,9 6 461,2
Justerat langsiktigt substansvérde per A- och B-aktie,
kr
Langsiktigt substansvarde, mkr 7252,3 5476,9 7252,3 5476,9 6 461,2
(+) Antal A- och B-aktier vid periodens utgang, miljoner 148,2 131,8 148,2 131,8 137,9
Justerat langsiktigt substansvérde per A- och B-aktie, 48,92 41,50 48,92 41,50 46,87

kr

1) Rantebarande skuld exklusive dgarlan och leasingskuld
2) Rantekostnad exklusive rantekostnad pé dgarlan och leasingskuld
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jul -sep jan-sep jan-sep

2022 2022 2021

Nettoinvesteringar, mkr

Forvarv under perioden, mkr 8710 -16.5 1134,8 2540,2 4970,5
(-) Investeringar i ny-, till- och ombyggnation, mkr 2535 129,3 661,3 203,3 382,0
(+) Avyttringar under perioden, mkr = - = - =
Nettoinvesteringar, mkr 1124,5 12,8 1796,1 27435 53525

Réantetackningsgrad, ggr

Resultat fore finansiella poster, mkr 169,1 139,7 507,0 2277 368,0
Periodens finansnetto exkl. ranta agarlan och tomtratt, -4b5,4 =311 -120,0 -88,6 -121,4
mkr

Rantetackningsgrad, ggr 3,7 4,5 4,2 2,6 3,0

Overskottsgrad, %

Periodens driftsoverskott, mkr 184,0 158,3 549,9 454,1 608.9
Periodens hyresintakter, mkr 2217 185,5 674,7 539,7 733,2
Overskottsgrad, % 83,0 85,4 815 84,1 83,1
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DEFINITIONER

Nyckeltal

Definition

Syfte

Andel offentliga hyresgister, %

Kontrakterad arshyra fran offentliga hy-
resgister dividerat med total kontrakterad
arshyra.

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

Andel sikerstilld skuld, %

Sékerstilld skuld i forhallande till totala
tillgangar.

Nyckeltalet édr ett matt pa graden av struk-
turell efterstilldhet pa den icke sékerstéllda
skulden.

Belaningsgrad, %

Réntebidrande skulder minus dgarlan och
leasingskuld i forekommande fall, likvida
medel och kortfristiga placeringar i f6rhal-
lande till fastigheternas verkliga virde.

Nyckeltalet anviinds for att belysa bolagets
finansiella risk och visar hur stor del av verk-
samheten som ér finansierad med rintebi-
rande skulder.

Direktavkastning, %

Driftsoverskottet pa arsbasis for fastighets-
bestandet per balansdagen i forhallande till
fastighetsbestandets viirde per balansdagen
med avdrag for viirdet av pagaende projekt
och outnyttjade byggritter.

Nyckeltalet askadliggor verksamhetens
resultatgenerering fore finansiella kostnader
och kostnader for central administration.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Kontrakterad arshyra vid periodens utgang
i forhallande till summan av kontrakterade
intikter, bedomd marknadshyra for ej ut-
hyrda ytor och i forekommande fall rabatter
pa arsbasis.

Nyckeltalet askadliggor den ekonomiska ut-
nyttjandegraden av bolagets uthyrbara ytor.

Hyresgistkategori

Hyresgisternas verksamhet fordelad per
kontrakterad arshyra. Inteas hyresgistka-
tegorier dr Réttsvisende, Hogre uthildning,
Sjukvérd, Ovriga offentliga samt Icke-offent-
liga.

Fastighetskategori

Huvudsaklig verksamhet i fastigheten be-
riknad pa kontrakterad arshyra per objekt.
Inom en fastighetskategori kan férekomma
ytor som avser andra verksamheter dn den
huvudsakliga kategorin. Inteas fastighetska-
tegorier dr Réttsvisende, Hogre uthildning,
Sjukvérd, Ovriga offentliga samt Icke-offent-
liga.

Fastighetsvirde, mkr

Det belopp till vilket bolagets forvaltnings-
fastigheter dr redovisade till enligt balans-
rikningen vid periodens utgang.

Nyckeltalet belyser virdet av bolagets fastig-
hetshestand.

Forvaltningsresultat, mkr

Nyckeltalet askadliggor forvaltningens 16n-
samhet inklusive kostnad for dgarlan.

Forvaltningsresultat exklusive
rinta pa dgarlan, mkr

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

Nyckeltalet askadliggor forvaltningens
lonsamhet.

Genomsnittlig rinta vid perio-
dens utgang, %

Genomsnittlig rinta pa rintebirande skul-
der exKklusive, i forekommande fall, dgarlan
och leasingskuld, inklusive kostnader for 1a-
neloften och inklusive rintekupong i derivat.

Nyckeltalet anviinds for att belysa riinteris-
ken for bolagets rintebirande skulder.

Hyresvirde

Kontrakterad arshyra med tilliigg for hyres-
rabatter och vakanser pa arsbasis.

Justerat [6rvaltningsresultal per
A- och B-aktie, kr

Forvaltningsresultat med, i forekommande
fall, avdrag for periodens resultat hanforligt
till D-aktier alternativt rintekostnader {6r
dgarlan i forhallande till genomsnittligt antal
utestaende A- och B-aktier under perioden.”

Nyckeltalet anviinds for att belysa bolagets
forvaltningsresultat per A- och B-aktie pa ett
{6r borsbolag enhetligt sitt.
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Nyckeltal

Definition

Syfte

Justerat langsiktigt substansvir-
de, mkr

Vid periodens utgang redovisat eget kapital
med aterliggning av uppskjuten skatt, rin-
tederivat och, i forekommande fall, innehav
utan bestimmande inflytande enligt balans-
rikningen samt med avdrag for maximalt

33 kr per D-aktie multiplicerat med antalet
utestaende D-aktier.”

Nyckeltalet dr ett etablerat matt pa bolagets
och andra horsnoterade bolags langsiktiga

substansvirde som mojliggor analyser och

jamforelser.

Justerat langsiktigt substansvir-
de per A- och B-aktie, kr

Langsiktigt substansvirde i relation till anta-
let utestaende A- och B-aktier vid periodens
utgang.”

Nyckeltalet belyser figarna av A- och B-akti-
ers andel av det langsiktiga substansvirdet.

Jamforbart bestand

De fastigheter som fgts under hela jaimfor-
bara perioder och som inte har varit klassi-
ficerade som projektfastigheter under dessa
perioder.

Kontrakterad arshyra

Kontrakterade hyresintikter pa arsbasis
efter avdrag {or hyresrabatter och vakanser.

Kreditbindning, ar

Genomsnittlig kvarvarande Ioptid vid pe-
riodens utgang pa rintebirande skulder, i
forekommande fall, exklusive dgarlan.

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

Nettoinvesteringar Summan av kassaflodet fran gjorda investe- Nyckeltal for att belysa bolagets majlighet att
ringar i forvaltningsfastigheter och projekte- na operativa mal.
ringsfastigheter med justering for eventuella
forsiljningar under perioden.

Objekt En registerfastighet eller, i foreckomman-

de fall, om registerfastighet dr bebyggd

med flera byggnader i vilka de huvudsak-
liga anviindningarna varierar inom Inteas
fastighetskategorier utgor sadana byggnader
objekt.

Offentliga hyresgister

Hyresgister dir kreditrisken i hyresforhal-
landet birs av stat, kommun eller regioner.

Nyckeltalet anviinds for att belysa kreditris-
ken i bolagets intékter.

Projektfastighet

Fastighet eller vil avgrinsad del av fastighet
dir tomstillning skett i syfte att omvandla
och forédla fastigheten. Till projektfastighe-
ter hiinfors dven byggnad under uppforande
samt fastighet med en investering uppga-
ende till minst 20 procent av verkligt virde.
Omklassificeringen fran projektfastighet till
fardigstilld fastighet gors den 1januari aret
efter fardigstillandet.

Réntebindning, ar

Genomsnittlig rintebindningstid vid pe-
riodens utgang pa riantebirande skulder, i
forekommande fall, exklusive fgarlan och
leasingskuld men inklusive kupongrénta pa
rintederivat.

Nyckeltalet anviinds for att belysa rinteris-
ken. En lang riantebindningstid indikerar
lagre rinterisk.

Rintetickningsgrad, ggr

Periodens forvaltningsresultat, exklusive
rintekostnader dgarlan i forhallande till
periodens finansnetto.

Nyckeltalet askadliggor rianterisk genom att
belysa hur kiinsligt bolagets forvaltningsre-
sultat dr for ranteforandringar.

Aterstiaende kontraktstid, ar

Genomsnittlig aterstaende kontraktstid for
offentliga hyresgéster viktat utifran kontrak-
terad hyra.

Nyckeltalet anvinds till att belysa bolagets
hyresrisk.

Overskoltsgrad, %

Driftsoverskottet i forhallande till totala
hyresintikter under perioden.

Nyckeltalet askadliggor forvaltningsverk-
samhetens lonsamhet.

1) Nyckeltalet har justerats for att simulera en omklassificering av aktieagartillskott till B-aktier och den genomforda refinansiering dar dgarlanet ersattes av en kombination av

B- och D-aktier (40 respektive 60 procent).
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Finansiell kalender

Bokslutskommuniké 2022: 17 februari 2023
Arsredovisning 2022: 29 mars 2023
Deldrsrapport januari - mars 2023: 9 maj 2023
Arsstamma 2023: 9 maj 2023
Deldrsrapport januari - juni 2023: 18 juli 2023
Delarsrapport januari - september 2023: 26 oktober 2023
Bokslutskommuniké 2023: 20 februari 2024

Intea Fastigheter AB (publ)
Organisationsnummer: 559027-5656

Sergels torg 12, 11157 Stockhalm

www.intea.se
info@intea.se
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