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ARSREDOVISNING 2017

Intea arbetar med langsiktigt aktivt agande och forvaltande av social infrastruktur
med offentliga hyresgéster. Vara investerare representerar huvudsakligen svenskt
pensions- och institutionskapital och fastighetsbestandet bestar av 16 fastigheter
med en total area av 240 000 kvadratmeter.

Utover fastigheter investerar vi aven i relationer. Dessa investeringar ar minst
lika viktiga. Goda relationer till investerare, hyresgaster, medarbetare och alla
daremellan ar en forutsattning for att vi fortsatt ska kunna utmana och utveckla
branschen. Bade idag och imorgon.
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ARET SOM GATT

240 UTHYRNINGSBAR AREA, TKVM
5 3 4 5 FASTIGHETSVARDE MKR
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STUDENTER UTBILDAR
SIG | VARA LOKALER

JUNI 2016
Intea forvarvar tva samhéllsportfoljer
i Linkdping och Ostersund

MARS 2016
Intea forvarvar hogskolelokaler

JANUARI 2016 .
i Halmstad

Forsta kapitalresningen

23 SEPTEMBER 2015

Intea grundas
DECEMBER 2016

Portféljen varderas till 3,9 mdkr
Portféljen utékas med fyra fastigheter
i Ostersund




HYRESGASTSEGMENT FRAN NOOLL II!—L
5,3 MILUARDER PA TVA AR

OVRIGA HYRESGASTER

ANNAN OFFENTLIG

HERESAET DECEMBER 2017
Portféljens varde uppgar
. . till 5,3 mdkr
SJUKVARD RATTSVASENDE
36%
UTBILDNING
OKTOBER 2017
Vanerparken forvarvas
JULI 2017 Intea emitterar foretagscertifikat

Samhallsfastighet i Solna
forvarvas. Andra kapital-
resningen avslutas

JUNI 2017
Intea emitterar femarig
obligation och blir publikt

sunizo Moed  an oms

Forvérvsavtal for Hyresintakter, mkr 283 143
Linnéuniversitetets .. ) Ao Rl
dstra del for 1.4 mdkr ' AT Forvaltningsresultat ex ranta agarlan, mkr 120 59
i Skaraborgs tingsratt forvarvas. Forvarvade fastigheter 9 7
Intea vaxer vidare i Halmstad genom Fastighetsvarde, mkr 5 345 3899
forvarv av Svarta Diamanten
Fdrvarv och investeringar, mkr 1309 3617
Uthyrningsbar area, thkym 240 184
FEBRUARI 2017 . . o
Inteas utveckling vacker stort Ekonomisk uthyrningsgrad, % 9 97
intresse och fler investerare ansluter Andel offentliga hyresgaster, % 92 92
Genomsnittlig kontraktstid, offentliga, ar 6.2 6,5

Belaningsgrad, % 53,2 57,6




"Det framsta kvittot pa Inteas strategi dr kombinationen
stabil avkastning pa investerat kapital och det
fortroende vara hyresgister visar i form av nya projekt

och forhyrningar.”




REDO ATT VAXLA UPP

Inteas andra ar innebar en konsolidering av bolagets inledande upp-
byggnad med betydande farstarkningar av organisation, finansie-
ringsstruktur, system och affarsverksamhet. Sammantaget borgar
detta for en fortsatt hog kvalitet pa bolagets férvaltningstjanster,
serviceniva samt, rapportering, analys och internkontroll.

Under dret lades grunden till bolagets langsiktiga finansierings-
plattform. Veckan efter midsommar, da de flesta aktorer borjade
sakta ner infér sommarledigheten, gjorde Intea sin entré pé den pu-
blika obligationsmarknaden. Med en kraftigt évertecknad orderbok
sattes volymen till 1,2 miljarder kronor pa goda villkor, vilket &r den
storsta emissionen nagonsin for en ny emittent. Detta foljdes upp av
etableringen av foretagscertifikat i november, dar totalt 1,4 miljarder
kronor snabbt kunde placeras. Aktiviteten pa kapitalmarknaderna
tryggas av langa reservfaciliteter fran tva banker.

Konsolidering och stabilisering hindrade inte att flera intres-
santa affarer genomférdes under aret. Exempelvis den moderna
Skaraborgs tingsratt, Karlsro i Solna med ett mycket strategiskt lage
och det vackra och imponerande Vanerparksomradet i Vanersborg.
Darutéver hann vi gora upp affaren om Linnéuniversitetets dstra
del i Kalmar, vars forsta etapp Intea tilltrader under hosten 2018.
Sammantaget genomfordes affarer for 2,6 miljarder kronor under
aret, vilket innebar en god fortsattning pa det inledande aret i bola-
gets historia, da fastigheter for 3,7 miljarder kronor férvarvades.
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Det aringen dverdrift att kalla Intea for ett tillvaxtbolag. Viktigare
an sjalva takten ar dock att tillvaxten ar strategiskt valférankrad
samt sker pa villkor och till priser som haller 6ver tid. Till viss del kan
detta skonjas genom de vardeforandringar som skett. Det framsta
kvittot pa Inteas strategi ar kombinationen stabil avkastning pa
investerat kapital och det fortroende vara hyresgaster visar i form
av nya projekt och forhyrningar. Av dessa finns manga exempel,
varav polisens etablering i Solna, risk- och krislabbet i Ostersund och
NFC:s stora forhyrning i LinkGping ar nagra som vi garna lyfter fram.

Inteas utveckling har gatt mer och mer at att dven utveckla fast-
igheter tillsammans med hyresgasterna. Under inledningen av 2018
har tva stora affarer i den riktningen presenterats. Dels nybyggna-
tion till Hogskolan i Halmstad av 10 500 kvm av effektiva lokaler och
dels kopet av strategisk mark i Kristianstad for att utveckla ett nytt
rattscentrum. Sammantaget uppgar Inteas projektportfélj till Gver
100 000 kvm med arbete i olika skeden, utover detta finns byggréatter
och optioner for fortsatt expansion.

En stabil grund &r nu lagd och forutsattningarna ar utmérkta.
Nu bygger vi vidare!

CHAISTIAN HaGLuNp







OSTERSUND

CAMPUS OSTERSUND
48.400 KVM

SOCIAL OSTERSUNDS TINGSR
INFRASTRUKTUR 4.300 KVM t

Med social infrastruktur avses lokaler LAGMANNEN 6 \
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STABILA TILLGANGAR

ANDEL AV HYRESVARDE

ANDELEN OFFENTLIGA
HYRESGASTER UPPGICK
PER 31 DECEMBER 2017

92%

Relationen med hyresgasten i specialanpassade lokaler staller
hGga krav pé forvaltning och kompetens hos hyresvarden. Kan man
tillgodose dessa krav blir relationen langvarig och parterna kan
tillsammans utveckla lokalerna for att hantera forandrade behov.
Langvariga och goda relationer leder till 1dnga hyreskontrakt.

Intea har valt att dela in verksamheten i fem segment.

RATTSVASENDET MED POLIS,AKLAGARE,
DOMSTOLAR OCH KRIMINALVARD

Polismyndigheten 19.4 %
Domstolsverket 8.2 %
Rattsmedicinalverket 43 %
Ovriga 2,6 %

36%

Mittuniversitetet 13.0 %
Hogskolan i Halmstad 9.9 %
Vanersborgs kommun 91%
Linképings Kommun 2.6 %
Ovriga 16 %

SJUKVARD MED DIVERSE VARDINRATTNINGAR
OCH MOTTAGNINGAR

Vastra Gotalandsregionen 54 %
Region Ostergétland 45 %
Ovriga 15%

ANNAN OFFENTLIG FORVALTNING

Skatteverket 2,2 %
Ovriga 76 %

OVRIGA HYRESGASTER

Ofta bestaende av kontor och serviceverksamhet som behovs for att
skapa attraktiva miljoer.



Inteas fastigheter ar beldgna fran Ostersund i norr till Halmstad

i sbder, samtliga i orter med stabil underliggande tillvaxt. | bygg-
naderna aterfinns allt frdn domstolar, universitet och sjukhus till
forensiska laboratorier och avancerade vindtunnlar.

Bestandet ar blandat och bestar av moderna nyproducerade
specialanpassade lokaler samt klassiska, tidldsa och vackra stenhus.
Samtliga nyproducerade hus miljscertifieras. Aldre byggnader

underhalls, effektiviseras och bevaras for att minska miljobelast-

ningen. Las mer om hur bevarande av aldre hus bidrar till en battre

miljé under avsnittet "Ansvarsfullt féretagande” langre fram.
Fastighetsbestandet uppgick per 31 december 2017 totalt

240 000 kvm (184 000).

HUR VI ARBETAR

Det dagliga arbetet i bolaget préaglas av riskminimering. Ledorden

ar kompetens, nyskapande och engagemang. Detta genomsyrar
bolagets hela verksamhet, i allt frén det interna arbetet till relationen
med hyresgaster och samarbetspartners. Kvalitet och héllbarhet ar
ledorden for de fastigheter vi férvaltar. Med ett evigt perspektiv pa
innehavet kan Intea arbeta logiskt och langsiktigt for att utveckla
fastigheter som haller hig kvalitet och minskar miljébelastningen.

ANDEL AV FASTIGHETSVARDE

VANERSBORG

13%

EKONOMISK
UTHYRNINGSGRAD
UPPGICK PER 31 DECEMBER 2017

98%

OSTERSUND

259

LINKOPING

39+




INVESTERINGAR |
VARDEFULLA RELATIONER

P4 Intea tar vi vardet av goda relationer pd allvar. Oavsett om du ar
investerare, jobbar som drifttekniker eller dagligen huserar i nagon
av vara fastigheter ar var malsattning att du ska kanna dig trygg i
din relation med oss. Manga érs erfarenhet i branschen har gjort
det tydligt for oss att flera fastighetsbolag forvantar sig, och raknar
med, ett starkt fortroende fran forsta dagen. Vi ar medvetna om att
fortroende ar ndgot man maste gora sig fortjant av. Alla typer av
relationer, sdval privata som professionella, kraver omsorg.

Intea investerar i relationer. Relationerna kan se olika ut och
investeringarna kan ta sig i uttryck pd olika satt. Det kan handla om
att ha en transparent éppenhet gentemot investerarna avseende

finansiella resultat eller att kontinuerligt forsakra sig om att hyres-
gasterna trivs i sina lokaler och kan bedriva sin verksamhet pé basta
mojliga vis. Det kan ocksa ta sig uttryck genom att lyssna till medar-
betares karriarsmassiga mal och skapa basta méjliga forutsattningar
for dem att nd dessa. Att vara relationer ska sta sig over tid ar en
viktig malsattning och ndgot som praglar bade vart strategiska och
operativa arbete.

Med goda relationer i alla led skapar vi ett kretslopp av langsikti-
ga och forutsagbara positiva effekter som igen och igen okar i varde.
For oss alla.

INER | ALLA
ITRESSENTER."




Vad dr viktigt for er verksamhet ndr det kommer till fastighets-
forvaltning?

- Vihar dels hoga sakerhetskrav. Brandsakerhet, tillganglig-
hetsanpassning och andra sakerhetsaspekter ar viktiga att
tanka pa. Exempelvis far inte stenldggning orsaka problem
for personer som anvander rullstol. Vi vill ocksa att fastig-
hetsagarna ska vara lyharda och latta att arbeta med.

Vad bedriver du for verksamhet?

- Jag ar massdirektor pa Livgrenadjarmassen har i Linkoping. Vi driver en fest
-och konferensvaning som vander sig till bade foretag och privatpersoner.

Vad dr viktigt for din verksamhet ndr det gdller fastighetsférvaltning?

- Att fastighetsforvaltarna ar tillgangliga och att vi far hjalp med det vi onskar
inom rimlig tid. Detta tycker jag definitivt att Inteas Linkdpings kontor lever upp
till. Husvardarna ar snabba att atgarda problem som dyker upp, husvardarna ar

ovarderliga. Vi trivs mycket bra i var lokal.

Hur skiljer sig Intea frdn tidigare hyresvdrdar?

- Det ar stor skillnad, i positiv bemarkelse. Jag har arbetat
som chefsadministrator i tio ar och det har aldrig fungerat sa
bra som med Intea, och jag har sakert haft fyra-fem stycken
tidigare att jamfora med. De ar lyhorda och respekterar vara
behov. Nar problem dyker upp kommer de med egna forslag
pa [osningar, samtidigt som de forstar vara sakerhetskrav.
Dessutom ar de socialt kompetenta. Tidigare hyresvardar
kunde lova att fixa allting, aven nar de inte kunde det.

Intea ar |atta att ha att gora med.
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FORVALTNING

HYRESGASTRELATIONER

For att uppna Inteas malsattning att ha och behalla nojda hyres-
gaster i sina lokaler efterstravar Intea att i sa stor utstrackning som
mojligt ha egen forvaltnings- och driftspersonal. Tack vare en nara
och direkt dialog med vara hyresgaster forstar vi deras behov och
onskemal. Vi kan snabbt och effektivt fanga upp och genomféra
onskade atgarder i lokaler och darigenom skapa okat varde for bada
parter. Narheten till hyresgasterna skapar flera positiva effekter i
form av bland annat kundnéjdhet, kvalitet och fortsatt foradling av
bestandet.

LOKAL NARVARO

Lokala organisationer finns idag i Ostersund (7 personer), Linképing
(5 personer), Vanersborg (3 personer) samt i Halmstad (1 person).
Organisationen har under aret forstarkts med personal som ansvarar

for den tekniska forvaltningen samt med personal som driver arbetet
med att foradla och utveckla fastigheterna. Genom att ta sa stort
eget ansvar som mojligt for teknisk drift, underhall och
projektgenomfdrande skapas en utmanande och dynamisk
arbetsmiljo for personalen och darmed en betydande professionell
utveckling i yrkesrollerna.

Ett satt for personalen att utvecklas &r att fa arbeta tillsammans
med medarbetare pa andra orter i gemensamma projekt. Det kan
rora sig om energieffektivisering, miljéfragor eller omradesbelys-
ning. De lokala forvaltningsorganisationerna skoter aven delar av
forvaltningen i de orter dar egen organisation saknas for att bibehal-
la kvalitet och kontinuitet inom besténdet.

Ansenliga resurser 1aggs pa saval Iopande som planerat underhall
av fastigheterna med bade trivselgrundande och vardebevarande
malsattning.

“NARHETEN TILL HYRESGASTERNA SKAPAR MANGA
POSITIVA EFFEKTER | FORM AV BADE KUNDNOJDHET,
KVALITET OCH FORTSATT FORADLING AV BESTANDET.”
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FASTIGHETSUTVECKLING

OCH PROJEKT

Utveckling av befintligt fastighetsbestand sker kontinuerligt
tillsammans med vara hyresgaster. Férandringar av hyresgésternas
verksamhet leder till ett forandrat lokalbehov och kan krava anpass-
ningar eller utvidgning av lokalerna. Nara dialog med hyresgasten
genom personal pa plats ar en viktig forutsattning for att kunna folja
upp behoven och for att i god tid planera far effektiva lésningar.

Fastighetsutveckling av nya projekt sker ofta tillsammans med
den blivande hyresgasten. Mojligheten att arbeta nara ihop - hyres-
gast och fastighetsagare - for att ta fram nya objekt ar ett bra exem-
pel hur man kan forena tva parters gemensamma mal att skapa en
byggnad som hyresgasten trivs i och som ar effektiv att forvalta for
hyresvérden. Bada parter kan hjalpas at att skapa ett objekt som ar
val fungerande och héllbart dver tid, vilket ar bra bade for projektets
ekonomi och for miljon.

PROJEKT 2017

Ort Hyresgast Verksamhet

Halmstad Hogskolan i Halmstad
Kalmar Linnéuniversitetet

Linkoping

Polismyndigheten
Ostgotakok

Linkoping

Linkdping Polismyndigheten

centrum

Vanersborg Barn och utbildningsnamnden Forskola

Ostersund Folkhalsomyndigheten Kontor

Ostersund Mittuniversitet

Ostersund Mittuniversitet

Uthildningslokaler
Utbildningslokaler
Regionledningscentral
Resturang och Bageri
Nationellt forensiskt

Uthildningslokaler
Risk och krislabb 100

Intea har under aret fokuserat pa att bygga upp bade en organisation
och en projektportfcl]. Att utveckla samhallsfastigheter fran grunden
ar vanligtvis en ldngsam process som kraver specialkompetens och
kunskap om hyresgastens verksamhet och behov. Om man som
bolag inte har inriktning pa kop och forsaljning utan har en affarsidé
som gar ut pa att 4ga och forvalta fastigheter 6ver Iang tid s blir
arbetet med denna typ av projekt ett bra komplement till uppbygg-
nad av portfdljen genom forvarv.

Idag (maj 2018) driver Intea projekt innefattande ny- och ombygg-
nationer med en sammanlagd yta om drygt 100 000 kvm. Projekten
bedrivs pa olika hall i landet och varierar i storlek fran nagra hundra
kvadratmeter till 10 000-tals kvadratmeter. Projektorganisationen
bestar av sex personer med erfarenhet av fastighetsutveckling i
olika faser och av olika slag. Intea arbetar over hela landet med att
identifiera nya intressanta projektmaojligheter.

Yta (Kvm)
2000
37800
3200
1000
3600

Fardigstallande

september 2017

Hosten 2018 samt hasten 2020
april 2018

augusti 2018

Hosten 2019

2000 april 2018

500 augusti 2017
2700 juli 2019
november 2017
52900




FORVARV

Vi kan blicka tillbaka pa ett &r av fortsatt hig forvarvstakt. Intea
har under aret lyckats genomféra flertalet forvarv av attraktiva
fastigheter pd gynnsamma prisnivaer i en marknad som gétt pa
hogvarv. Den sammanlagda forvéarvsvolymen uppgick under aret
till 2,6 miljarder kronor dar Linnéuniversitetet som kommer att till-

tradas med forsta etappen under hésten 2018 star for 1,4 miljarder.

Fastighetsvardet i portfoljen har vuxit fran 3,9 miljarder vid arets
bérjan till 5,3 miljarder vid arets slut.

Inteas fokus pa social infrastruktur, langsiktighet samt goda
tillgadng pa kapital har medfért att Intea pa kort tid blivit en res-
pekterad tagare av objekt inom social infrastruktur. Bolaget har
visat frmdga att kunna genomféra komplexa fastighetsaffarer pa
ett snabbt och effektivt stt. Organisationen har under aret vuxit
och transaktionsformagan har effektiviserats. Kombinationen av
forvarv och fastighetsutveckling ger Intea mycket goda mdjlighe-
ter att fortsatta vaxa genom att i framtiden addera fler kvalitets-
objekt i tillvaxtorter.

FORVARVADE FASTIGHETER 2017

MILJARDER KR
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I 'NGAENDE FASTIGHETSVARDE
I FORVARV OCH INVESTERINGAR

[ VARDEFORANDRINGAR

Fastigheter Hyresgast
Halmstad Fanan 55 Halmstad kommun
Skovde Eric Uggla 2 Domstolsverket
Solna Karlsro 1 Statlig myndighet
Vanersborg Lasarettet2,6,7,8  Vanersborgs Kommun,

Vastra Gotalandsregionen

Kalmar Eldaren 6 Linnéuniversitetet

Verksamhet Hyresvarde, Yta (Kvm) Tilltrade
Mkr

Vuxenuthildning 2.9 2000 maj 2017

Domstaol 7.9 3800 maj 2017

Statlig myndighet 20,9 12 800 juli 2017

Vard/uthildning 53,2 39000 november 2017

Utbildning 68,9 37800 november 2018

1563,8 95400




ANSVARSFULLT
FORETAGANDE

ATT ARBETA HALLBART
For Intea ar hallbarhet och miljéarbete fragor som ligger valdigt
hogt upp pa dagordningen. Bolaget arbetar aktivt med malsattningar
for energieffektivisering och minskade utslapp i olika former. Detta
galler i allt fran fastighetsdrift, val av byggmaterial vid om-
och nybyggnation till val av transporter och i det dagliga arbetet
pd kontoren.
| ett fastighetsbolag med en 1angsiktig syn pa sitt innehav blir
det ekonomiskt effektivt och naturligt att agera héllbart i alla lagen.

UPPMUNTRA KONKRETA INSATSER
Inteas arbete med miljé- och héllbarhetsfragor utgar fran att skapa
en genuin forstaelse och ett intresse hos medarbetarna for att dari-

genom kunna driva frdgorna i det dagliga arbetet. Det Gvergripande
malet &r att bidra till en battre miljo och ta ett socialt ansvar dar det
finns mojlighet att paverka. Som stort foretag ar mojligheterna att
paverka ofta stora. De konkreta dtgarderna kan variera i storlek och
aven innefatta saker som att klippa grasmattor med héast eller att
kopa sina fikabullar fran valgérenhetsorganisationer. Alla dtgarder
som bidrar till uppfyllelse av héllbarhetsmalen ar viktiga.

Vidare ar det viktigt att samtliga medarbetare upplever att det
ar mojligt att i det dagliga arbetet kunna omsatta sitt engagemang
och intresse till faktiska atgarder. Genom idén att |ata miljdarbetet
utgd fran individen och uppmana anstéllda och hyresgaster till
insatser pd alla nivaer, skapas ett klimat dar samtalet péa kontoren
leder till konkreta miljoatgarder i allt frn ronderingar till investe-

“ALLA yi\RA BILAR AR ELDRIVNA OCH LADDAS
MED VAR EGEN SOLEL. SOLDRIVNA BILAR,

HELT ENKELT"
- THOMAS FUCHS, A4 CAMPUS




TAKSKOTTNING PA CAMRUSTOSTERSUND

ringar. Lika viktigt som att vidta atgarder ar det att folja upp och
utvardera resultatet av dessa. Genom detta arbetssatt bekraftas
att var och en kan dra sitt stra till stacken. Det innebar ocksa att
atgarder som gors bade syns och ger en effekt for samtliga bercrda
- hyresgaster, anstallda och dvriga intressenter.

Principerna for arbetet med hallbarhetsfragor ar forankrade
bade pa central niva och i de lokala forvaltningsorganisationerna.
Inteas hallbarhetspolicy ar fastslagen pa dgarniva och godkand av
alla aktiedgare i bolaget. Policyn syftar till att ta ansvar for miljé- och
sociala fragor i arbetet med vara fastigheter pa samtliga nivaer och
funktioner.

BEVARA OCH FORADLA BEFINTLIGA HUS

Den atgard som har overlagset storst miljomassig i effekt i ett fast-
ighetsbolag ar att effektivt bevara, underhalla, och utveckla de &ldre
hus som finns i portféljen. Undersokningar visar att det tar éver 50
ar for ett normalt nybyggt kontorshus att bli lika energieffektivt som
ett bevarat och val underhallet hus fran sekelskiftet. Detta om man
tar hansyn till den totala energiférbrukningen bade for driften och
miljébelastningen vid uppforandeskedet.

Intea ser mycket positivt pa den utveckling som sker av de miljécer-
tifieringssystem som idag finns pa den svenska marknaden. Dessa
utvecklas fran att tidigare endast kunna hantera nyuppforda hus till
att aven kunna anvandas for certifiering av aldre befintliga milj6-
vanliga byggnader. Denna majlighet att klassificera aldre byggnader
i befintligt bestand, ger fastighetsbolag méjlighet att certifiera inte
bara nybyggnation, utan aven befintliga hus - en seger for miljon.

NYBYGGNATION

Inteas malsattning ar att samtliga nya hus som bolaget uppfér ska
vara miljécertifierade. Detta ser vi och ménga andra nu som en
sjalvklarhet. For vara hyresgaster har certifiering av de lokaler man
brukar blivit allt viktigare. | samtal och diskussioner noterar vi en allt
storre medvetenhet hos fastighetsutvecklare och mindre byggbolag.
De fa undantag vi stoter pa sa ser vi att det faktiskt gar att paverka
och stélla krav for att uppna var malsattning. | Kalmar uppfors nya
byggnader &t Linnéuniversitetet som kommer att certifieras enligt
Leed Gold. | Ostersund uppférs en ny byggnad &t Mittuniversitetet
som kommer att certifieras enligt Breeam:s klassificeringssystem.

| de projekt Intea driver finns det konkreta miljotankandet med redan




i det inledande ritningsstadiet och genomsyrar hela arbetet med
projektet vilket har en mycket positiv inverkan pa kostnaderna for
certifiering.

ENERGIANVANDNING
Minskning av energianvandning har sedan 1ang tid utgjort en naturlig
deliarbetet i de lokala forvaltningsorganisationerna och atgarder
vidtas kontinuerligt. Klimatstyrda system for uppvarmning och
kylning anvands pa flera orter. LED-belysning samt solcellsanlagg-
ningar, bergvarme- och bergkylanlaggningar av olika typer och
fabrikat har varit i drift under flera ar. | Vanersborg finns exempelvis
en stor och modern bergvarmeanlaggning bestdende av 82 borrhél
pd vardera 240 meter. Detta innebar att anldggningen svarar for
hela 85 procent av varmeforbrukningen pd omradet bestdende
av 43100 kvm uthyrningsbar yta, inklusive en badanlaggning.
Det innebar ocksé att hela omradet ar sjalvforsorjande pa kyla,
motsvarande en energidtgang om 600 MWh. Under aret kommer
en storre investering géras med bland annat ytterligare borrhal for
att effektivisera anlaggningen.

| Ostersund uppfors tre hus som kommer att férses med nya
solcellsanlaggningar. Dessa kommer tillsammans med befintliga
anlaggningar att producera ca 85 Mwh per ar. P4 lokalt initiativ kom-
mer anlaggningen att tas i drift redan under uppforandeskedet vilket
gor det pagdende bygget sjalvforsorjande med el fran anlaggningen.
Detta kreativa initiativ ar ett valdigt bra exempel pa att Inteas arbete
med hallbarhetsfragor genomsyrar hela organisationen och far
konkreta positiva effekter.

ENGAGEMANG OCH IDEER

For att standigt utvecklas och fortsatta ligga i framkant ar det viktigt
att f6lja utvecklingen inom miljé- och energiomradet samt att delta

i samhallsutvecklingen. Detta gors [6pande genom utbildningar,
deltagande i fareningar och forskningsprojekt knutna till universitet
och hdgskolor. Under aret har Intea blivit medlem i Green building
association.

Att fa uppleva att ens idéer omsétts i konkreta dtgarder ar inte bara
viktigt for miljén utan aven for arbetsmiljon. Exempelvis har idén fran
Linképing om laddstolpar har nu blivit till verklighet i samarbete med
det kommunala parkerings bolaget Dukaten. En annan medarbetar-
tanke om att skapa en nod pé Garnisonsomradet i LinkGping for den
elcykelsatsning som kommunen utfér, har ocksa blivit verklighet.
Forslag om att skaffa elbilar istallet fér andra fordon har lett till att
man i Ostersund nu har en elbil som servicefordon i staden som till
100 procent laddas av den jamtlandska solen.

SAMHALLSENGAGEMANG

Intea stravar efter att vara en aktiv samhallsdeltagare. Bland insat-
serna i detta avseende kan namnas att Inteas innehav i Vanersborg,
"Vanerparken”, ar en trogen spansor av av IFK Vanersborg, Elitserie-
bandy, som férutom sin elitsatsning aven bedriver en omfattan-

de ungdomsverksamhet i kommunen. Vanerparken deltar dven i
evenemang som kommunen anordnar till trevnad for sina invanare.
Vid dessa tillfallen deltar Vanerparken med saval narvaro som
sponsring. Vi ar dvertygade om att vart engagemang skapar saval
trivsel som uppskattning och goodwill hos evenemangens besokare.
Vanerparken har aven deltagit som sponsor i det uppmarksammade
Paolstjarnepriset som drivs av Vanersborgs kommun i samarbete
med de stora konserthusen. Palstjarnepriset ar en tavling for unga
musiker med klassiskinriktning dar finalen genomfors i Goteborgs
konserthus i borjan av varje kalenderdr. Vidare har satsningen med
KFUM, som bedriver barn- och ungdomsverksamhet, férdjupats
under 2017 och sker numera i samverkan med Linkdpings kommun.

| Ostersund stddjer vi ungdomsidrotten jamnt férdelat mellan pojk-
och flickidrott. Det storsta engagemanget for narvarande ar att Intea
ar partner i Skidskytte-VM som skall genomféras i Ostersund 2019.
Koncernen har under aret lamnat bidrag till ett antal olika féreningar
och arganisationer exempelvis Operation Smile och deltagit i valgo-
renhetsevenemang sdsom Spring for Livet.
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Inteas arkitektoniska bestand omfattar ett spektrum av nytt och
gammalt, stor- och smaskaligt. | bestandet aterfinns kulturhistoriska
miljéer, militart formade stadsrum, byggnader med stort historia-
varde, moderna funktionella hus och unika arkitektoniska objekt.
Den arkitektonisk skalan varierar fran storskaliga valbevarade
campus- och garnisonomraden till smaskaliga parlor. Frén maktiga
och pampigt gestaltade fasader till valdesignade inredningsdetaljer.
Inteas garnisonomrade i Linkdping och campusomrade i Ostersund
ar vackert gestaltade med dominerande symmetrier och maktigt
spel mellan byggnader, parker och gardar. Det storskaliga, symme-
triska och pampiga kasernomradet i Linképing ritades av Magnus
Dahlander. Idag ar det en valbevarad, kreativ och harmonisk arbets-
miljé med vackra uterum.

Campus Ostersund &r en av de storsta sammanhalina arkitektoniska
strukturer med antikvarisk klassning och byggnadsminnesforklaring.

Halmstad universitetsomrade har en blandning av dynamiska,
historiska och moderna arkitektoniska uttryck. Tillsammans skapar
de en skapande och kreativ utbildningsmiljo.

Vanerparkens moderna, postmodernistiska och arkitektoniskt
brutala uttryck ar Vanersborgs igenkannande stadssilhuett.

Inteas arkitektoniska bestand &r en resa genom arkitekturens

stil- historia, med byggmaterial som tegel, puts, betong, glas och tra.
Inteas ambition &r att bevara, varda, utveckla, skapa och utoka det
arkitektoniska bestandet med nya haftiga och maktiga byggnader
och stadsrum.






MEDARBETARE

Inteas verksamhet bedrivs till stor del av Intea AB som har uppdraget
att driva och utveckla verksamheten i bolaget. En viktig del av Inteas
strateqi ar att arbeta med lokala forvaltningsorganisationer och
egen personal pa de orter dar fastighetsbestandet har en tillracklig
stor kritisk massa. Fordelarna med egen forvaltningsorganisation
ar manga och beskrivs narmare under avsnittet “Forvaltning” pa
sidan 15.

Inteas medarbetare trivs i en miljo dar tillvaxttakten ar hog
och dar organisationen utvecklas i takt med att bolaget véxer. Var
malsattning ar att skapa en organisation bestaende av personer med
olika erfarenheter och bakgrunder for att uppna en mix av manniskor
i olika aldrar, av olika kon samt att blanda praktiker och teoretiker.
Uppbyggnaden av organisationen har fortsatt under aret. Antalet
medarbetare har 6kat fran 20, till att idag besté av 29 personer.

ORD ONO ALDER
0
MAN 66% KVINNOR 34 %
ALDER
4 8
9-30 0 0 60 60

Dessa befinner sig i spannet mellan 19 och 68 ar. Andelen kvinnor
uppgar till 34 procent (30) vilket far ses som en hig andel i en
traditionellt mycket mansdominerad bransch. Pa central niva
uppgar andelen kvinnor till 57 (44) procent.

Inteas malsattning ar att standigt férbattra individens mojlighet
och formaga att utvecklas bade yrkesmassigt och personligt. En
mindre organisation gor att vi kan vara extra kreativa. Intea stravar
efter att alla ska fa konkreta mojligheter att utvecklas. Detta sker
bade genom vidareutbildningar och att férdela ut s& mycket ansvar
som mojligt till alla i organisationen for att darigenom skapa sa
mycket mening, delaktighet och mdjlighet till egen utveckling som
vi kan. Inteas samarbetsklimat ar mycket gott och medarbetare fran
olika delar av organisationen arbetar ofta tillsammans i flera olika
projektgrupper.
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Styrelsen och verkstallande direktéren for Intea Fastigheter AB
(publ), organisationsnummer 553027-5656, avger harmed arsredo-
visning for koncernen och moderbolaget for rakenskapsaret 2017.

Intea Fastigheter AB (publ)("Moderbolaget”) grundades den 23 sep-
tember 2015 i syfte att investera i och forvalta saocial infrastruktur.
Med detta avses fastigheter av hag kvalitet med offentliga hyresgas-
ter dar hyresférhallanden ar langsiktiga. Inteakoncernen (“Intea” eller
"Koncernen”) bildades i samband med forsta fastighetsforvarvet den
29 april 2016 och bestar per den 31 december 2017 av 21 bolag (13).

Under 2017 traffade Intea avtal om att forvarva atta fastigheter

i Halmstad, Skovde, Kalmar, Solna och Vanerparken. Samtidigt
genomfordes och paborjades ett antal projekt i bolagets fastigheter.
En mer utforlig beskrivning av dessa handelser aterfinns pa sidorna
16-17. Ett antal refinansieringar genomférdes ocksa under aret, se
mer i avsnittet Finansiering nedan.

Intea ska vara en ansvarstagande fastighetsagare och samhalls-
aktor. En beskrivning av bolagets hallbarhetsarbete aterfinns
pa sidorna 18-21.




FINANSIERING

Inteas genomsnittliga skuldranta sjonk ndgot under aret fran 1,69
procent till 1,68 procent trots att bade kapitalbindning och rante-
bindning forlangts avsevart. Forbattringen forklaras framst av en
god efterfragan pé kapitalmarknaden for bolagets obligation och
certifikatprogrammet som etablerades under aret. Bolagets fokus
pd lagre risk avspeglades i att bade kapitalbindningen och rante-
bindningen steg under ret.

EGET KAPITAL OCH AGARLAN

Intea finansieras av agarna med eget kapital samt aktiedgarlan.

P4 arsstamman den 10 maj 2017 beslutades att fondemission skulle
genomforas vilket okade aktiekapitalet fran 1,0 mkr till 10,0 mkr.
Antalet aktier 6kade darmed fran 1 miljon till 10 miljoner. Under aret
lamnades villkorade aktiedgartillskott om totalt 69,6 mkr(299,8)
samt aktieagarldn togs in om totalt 508,9 mkr (954,4). Agarlanen
som totalt uppgadr till 1463,4 mkr (954,4) ar efterstéllda all annan
skuldfinansiering och Iper till den 31 december ar 2035 med

B procent i ranta. Eget kapital uppgick den 31 december till

760,7 mkr (559,3).

RANTEBARANDE SKULDER

Koncernens langfristiga rantebarande skulder exklusive efterstallt
aktiedagarlan uppgick till 1566,8 mkr (330,0), vilket utgérs av obliga-
tionslan om 1200 mkr och ett sakerstallt 1an som forfaller i april 2021
som under aret har utokats med 42,0 mkr. Kortfristiga rantebarande
lan uppgick till 1400 mkr(1995) och bestod av féretagscertifikat med
forfall lopande under 2018.

Forandring i laneportfdljen

Mkr 2017 2016
Aktiedgarlan 1463 369 954 435
Banklan 366 840 2325034
Emission av certifikat 1400 000

Emission av obligationer 1200000

Réntebarande skulder

Vid periodens utgang 4430209 3279 469

Den 15 juni etablerades ett Medium Term Note-program for att
mojliggora emissioner av icke-sakerstéallda foretagsobligationer.
Programmet har en ram om tre miljarder kronor och obligationer
emitterade under programmet listas pd Nasdaq Stockholm under
ticker INTEA. | samband med etableringen gjordes i manadsskiftet
juni/juli en farsta emission om 1200 mkr. Emissionen bestod av
ett Floating Rate Note-l1an med kupong tre manaders STIBOR

+160 baspunkter ach slutligt forfall den 5 juli 2022.

I slutet av oktober etablerades ett foretagscertifikatsprogram som
ett komplement till koncernens dvriga finansiering. Programmet har
ett rambelopp om tre miljarder kronor och ger méjlighet att emittera
foretagscertifikat med Ioptider upp till 12 manader. Initialt emittera-
des 1400 mkr. | samband med detta etablerades backupfaciliteter
med tva nordiska banker. Faciliteterna ska tjana som reservfinan-
siering och utgors av 1000 mkr med forfall i oktober 2022 respektive
500 mkr med forfall i oktober 2021.

Belaningsgraden exklusive &garlan i koncernen uppgick till

53,2 procent (57,6). Per den 31 december uppgick den genomsnittliga
kapitalbindningstiden till 4,4 &r (1,4) och rantebindningstiden till

4,6 &r(2,5). Genomsnittlig skuldranta uppgick till 1,68 procent (1,69).
En 6kning av de korta marknadsrantorna med en procentenhet
skulle paverka Inteas genomsnittliga upplaningsranta med

+0,26 procent (0,14) och de finansiella kostnaderna med 7,7 mkr

pd arsbasis (3,2).

Finansiella nyckeltal

2017 2016
Belaningsgrad, % 53,2 57,6
Andel sakerstalld skuld, % 6.6 58,0
Genomsnittlig skuldranta, % 1,68 1,69
Rantetackningsgrad, ggr 34 3.8
Kapitalbindning, ar 44 14
Réantebindning, ar 4,6 25
Verkligt varde pa derivat, mkr =52 -1.6




LIKVIDA MEDEL forfall i december 2023 samt 1000 med forfall i juli 2027. Derivat re-
Per arsskiftet uppgick koncernens likvida medel till 124,1 mkr (81,0). dovisas till verkligt varde och varderas med hjalp av varderingstekni-

ker som bygger pa observerbara marknadsdata. Samtliga derivatin-

RANTEDERIVATINSTRUMENT strument varderas till verkligt varde och vardeforandringar redovisas
Inteas finansiella kostnader utgor den stérsta kostnadsposten for dver resultatréakningen. Aterstdende undervarde pé derivat kommer
koncernen. For att reducera bolagets exponering mot ett stigan- under resterande I6ptid att I6sas upp och redovisas i resultatrak-

de rantelage kan koncernen anvanda derivatinstrument sdsom ningen fram till derivatens slutdatum. Vid forfallotidpunkten kommer
ranteswappar. Intea har valt att byta rérlig ranta mot fast. Den 31 vérdet pa derivaten att vara noll. Vardeforandringar pa rantederivat
december 2017 fanns derivatkontrakt med nominellt belopp om 1500  uppgick till -15,2 mkr (-1,6). Orealiserade vardeforandringar ar inte
mkr (500), varav 200 mkr med férfall i december 2021, 300 mkr med kassaflodespaverkande.

KAPITALSTRUKTUR, % LANEVOLYM OCH GENOMSNITTSRANTA, MKR OCH %
%
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FINANSIELLA MAL

BELANINGSGRAD KAPITALBINDNINGSTID
INTEA BLEV PUBLIKT INTEA BLEV PUBLIKT

Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4
2016 2016 2016 2017 2017 2017 2017 2016 2016 2016 2017 2017 2017 2017

KONCERNENS BELANINGSGRAD SKA
INTE GVERSTIGA 60 PROCENT.

Intea ska vara en professionell
lantagare och arbeta fér en konservativ
beldningsgrad fér att bolaget ska kunna
sakerstalla 1angsiktig stabilitet och
erbjudas finansiering till marknadens
basta villkor for jamforbara lantagare
och jamfarbara sakerheter.

KAPITALBINDNINGEN SKA UPPGA

TILL MINST 2 AR

Kapitalbindningen visar det vagda genom-
snittet av de rantebarande skuldernas
aterstdende I6ptid med hansyn tagen till
kreditloften.

tea Nasdaq tavla
: Hani Hejazi




RANTETACKNINGSGRAD

INTEA BLEV PUBLIKT

Q2 Q3 Q4 Q1 Q2

3,4 GGR

FOR HELARET 2017

Q3 Q4
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RANTEBINDNINGSTID
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ANDEL SAKERSTALLD SKULD

MAX 15 AR

MINST 2 AR

Q3 Q4
2017 2017

INTEA BLEV PUBLIKT
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2016 2016 2016 2017 2017

MAX 30 %

Q3 Q4
2017 2017

RANTETACKNINGSGRADEN

SKA UPPGA TILL MINST 2,0

Inteas storsta kostnadspost utgors
av rantor. Varfor det ar viktigt att in-
tjaningsférmagan med god marginal
tacker rantekostnaderna.

RANTEBINDNINGSTIDEN SKA
UPPGA TILL MELLAN 2 OCH 15 AR
Inteas verksamhet ska praglas

av en hog grad av stabilitet och
forutsagbarhet. Genom att begransa
ranterisken okar forutsagbarheten

i Inteas forvaltningsresultat och
forandringar i rantenivaer far inte
fullt genomslag pé koncernens
rantekostnader.

SAKERHETSSTALLDA BANKLAN
Utestdende sakerstallda banklan
i procent av koncernens redovi-
sade totala tillgangar. Nyckeltalet
askadliggor forhallandet mellan
sakerstalld och icke sakerstalld
skuld vilket ar viktigt for bolagets
langivare.




SKATT

AKTUELL SKATT

Aktuell skatt berdknas pa det skattemassiga resultatet efter beaktande av under-
skottsavdrag som ar mojliga att nyttja. Aktuell skatt inkluderar &ven skatt pa grund
av andrad taxering fran tidigare &r. Arets aktuella skattekostnad uppgar till -2,0 mkr
(8,0).

UPPSKJUTEN SKATT

Uppskjuten skatt i resultatrakningen bestar av en berakning av framtida skatt.
Uppskjuten skatt kan vara bade negativ och positiv. Den uppskjutna skattekostnaden
bestar av arets férandringar i uppskjuten skattefordran och uppskjuten skatteskuld.
Posterna nettoredovisas i balansrakningen under uppskjuten skatteskuld. Upp-
skjuten skattefordran bestér av underskottsavdrag som i framtiden kan anvandas
for att reducera den aktuella skatten. Dessa realiseras i takt med att underskotten
utnyttjas. Mojligheten att utnyttja underskotten kan vara begransad beroende pa

de skattemassiga mojligheterna att resultatutjamna inom koncernen. Uppskjuten
skatteskuld bestar av temporara skillnader mellan fastigheternas och derivatens
verkliga varde och det initiala redovisade vardet. Bolaget redovisade vid arets utgang
en uppskjuten skatteskuld om 118,6 mkr (60,2).

Inteas skattekostnad bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt, beraknade
utifrdn en skattesats om 22 procent.




RISKER RELATERADE TILL AFFARSVERKSAMHETEN

Bolagets intakter harror i huvudsak fran relativt langa hyresavtal
med offentliga hyresgaster av olika slag. Kontraktslangderna uppgar
pa offentliga hyreskontrakt till 6,2 &r i genomsnitt (6,5). Risken for
fluktuationer av intakterna ar darfor begransade. Lonsamheten
paverkas framfér allt av makroekonomiska faktorer sasom kon-
junktur, rantelage samt den regionala utvecklingen pa de orter dar
koncernen har fastighetsinnehav. Ett omvant samband mellan kon-
junkturnedgang och universitets samt hogskolors attraktionskraft
rader, och med en icke obetydlig andel av dessa i portféljen finns
en viss riskutjamning. Politiska beslut kan pa langre sikt paverka
forutsattningarna for uthyrning till vissa offentliga hyresgaster. Om
inte kostnaderna kan reduceras med tillracklig framférhallning och
i nodvandig omfattning kan det ha en negativ inverkan pa bolagets
verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Tva av Inteas hyresgaster star for mer an 10% av hyresintakterna
vardera, se sid 8. Kostnader for lokalanpassning samt inkomstbort-
fall kan darmed uppsta vid om- och avflyttningar. Bolaget har god

KONTRAKTSFORFALLOSTRUKTUR, MKR PER AR
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framhallning vad galler forfall av hyresavtal och kan darmed minska
risken for langsiktiga vakanser. Genom att vara en narvarande och
uppmarksam fastighetséagare tillgodoses hyresgéasternas langsiktiga
behov och minskar risken for avflyttning.

RISKER RELATERADE TILL SAMHALLSFASTIGHETER

Intea har som affarside att i forsta hand forvarva och aga samhalls-
fastigheter anpassade for vissa bestamda andamal sésom exem-
pelvis utbildningsbyggnader och domstolsbyggnader. Respektive
fastighet &r i vissa fall mycket beroende av enstaka hyresgaster.
Om- och avyttningar kan darfor medfora sarskilt stora kostnader
for bolaget for lokalanpassning och vasentliga inkomstbortfall kan
uppkomma under tiden for lokalanpassning eller vid svarigheter att
finna nya hyresgéaster. Detta kan ha en negativ inverkan pa Inteas
verksamhet, finansiella stallning och resultat.

HYRESUTVECKLINGEN
Huvuddelen av koncernens hyresavtal har en hyra kopplad till kon-
sumentprisindex. En nedgang fran dagens nivaer av konsumentpris-



INTEAS VERKSAMHET, FINANSIELLA STALLNING OCH

RESULTAT KAN PAVERKAS AV ETT ANTAL RISKER OCH
OSAKERHETSFAKTORER. DE MEST VASENTLIGA RISKER-
NA FOR INTEA UTGORS AV RISKER RELATERADE TILL
SAMHALLSFASTIGHETER SAMT FINANSIELLA RISKER.

index kan leda till Iagre hyresintakter for Intea. Omférhandlingar av
hyror sker vid hyrestidens utgang. En Iang genomsnittlig avtalstid ar
en fordel vid sjunkande marknadshyror och en nackdel vid stigande
hyror. En minskning av Inteas hyresintakter kan ha en negativ inver-
kan pa Inteas verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

DRIFT OCH UNDERHALL

Koncernens kostnader for drift och underhall bestar av planerade
och till viss del oforutsedda kostnader. Fastighetsskotsel och drift
av koncernens fastigheter utfors till stérsta delen av egen personal
samt i viss man av anlitande externa parter. De externa avtalen ar
regelbundet féremal for omférhandlingar varvid Inteas kostnader for
underhall kan 6ka. En icke obetydlig del av fastigheternas driftskost-
nader betalas av hyresgasterna. Driftskostnaderna bestar framst av
kostnader for varme, kyla, el och vatten. Kostnader for varme/ kyla
och el har storst resultatpaverkan. Priset pd el styrs av utbud och
efterfragan pa elmarknaden vilket kan leda till 6kade elkostnader for
Intea. Eventuella vakanser som uppstar paverkar Inteas resultat inte
bara av forlorade hyresintakter utan aven i viss man av kostnader for
till exempel energi for att behalla viss grundvarme i lokalen vilka vid
uthyrning hade kunnat debiteras hyresgasten. Om drifts- och under-
héllskostnader Gkar utan att Intea kompenseras i motsvarande grad
kan det ha en negativ inverkan pa bolagets verksamhet, finansiella
stallning och resultat.

FINANSIERINGSRISK

Inteas storsta finansiella risk ar att inte ha tillgang till finansiering
vid en given tidpunkt. Intea ar beroende av mojligheten att kunna
refinansiera existerande finansiering nar den forfaller till betalning
samt att kunna uppta ytterligare finansiering vid exempelvis fastig-
hetsforvarv. Mojligheten till att erhalla finansiering ar beroende av
den allmanna tillgangen till finansiering och Inteas finansiella situ-
ation. Svarigheter att uppta finansiering kan ha en negativ inverkan
pa Inteas verksamhet, finansiella stallning och resultat

RANTERISK

Rénterisk avser den resultateffekt som en bestdende ranteforand-
ring har pa koncernens finansiella intakter och kostnader. Inteas
finansieringskallor utgérs i huvudsak av kassafléde fran lépande
verksamhet och upplaning. Upplaningen medfér att koncernen expo-
neras for en risk att nivan pa marknadsrantor och marknadsmassiga
marginaler okar for vilken kancernen inte alltid kan skydda sig. Hojda
rantekostnader kan ha en negativ inverkan pa Inteas verksamhet,
finansiella stallning och resultat. Intea anvander sig av rantederivat
for att skydda sig mot negativa forandringar i rantan. Sakringsredo-
visning tillampas inte men detta ger en sakring av rantebetalningar-
nas kassaflode.

KREDITRISK

Kreditrisken ar risken for forlust om koncernens motparter inte
fullgér sina forpliktelser och eventuella sékerheter inte tacker kon-
cernens fordringar. Kreditrisk kan i huvudsak hanféras till utestaen-



de hyresfordringar, likvida medel samt finansiella derivatavtal med
positiva varden. Forluster relaterade till koncernens motparter upp-
star framst om dessa forsatts i konkurs eller av andra skal inte kan
fullfolja sina betalningsataganden. Inteas fastighetsbestand bestar
av samhallsfastigheter och hyresgasterna har hég kreditvardighet,
varfor denna risk ar begransad. Andelen intakter fran offentliga
hyresgaster uppgick till 92,0 procent per 31 december 2017 (92,4).
Kontraktslangderna ar langa och uppgar pa offentliga hyreskontrakt
till 8,2 &r i genomsnitt (8,5). Okade kreditférluster kan ha en negativ
inverkan pa Inteas verksamhet, finansiella stallning och resultat.

MILJORISK

Enligt miljobalken har verksamhetsutdvaren ett primart ansvar fér
efterbehandling av féroreningar som éar ett resultat av den verksam-
het som bedrivits pa fastigheten. Fastighetsagaren har sekundar
ansvar om inte verksamhetsutévaren kan utfora eller bekosta
efterbehandling om fastighetsagaren vid forvarvet kant till eller bort
kanna till fororeningen. Detta innebar att krav under vissa forutsatt-
ningar kan riktas mot Intea for att stélla fastigheter i sddant skick
som foljer av miljobalken. Om Intea skulle dlaggas ett sddant ansvar
kan det ha en negativ inverkan pa bolagets verksamhet, finansiella
stallning och resultat.

ANDRAD LAGSTIFTNING
Ny lagstiftning avseende skatter liksom ovriga statliga och kom-
munala pélagor, kan komma att negativt paverka forutsattningarna

for Inteas verksamhet och resultat. Férandringar av regelverket
eller praxis kring utdebitering av skatt eller avdrag for kostnader ar
beroende av politiska beslut, exempelvis vad avser skattesats och
faststéallande av taxeringsvarde. Vidaredebitering av fastighetsskat-
ten sker till hyresgasterna. For vakanta ytor bars kostnaden av Intea.
Forandringar av skattesatser kan ha en negativ inverkan pa Inteas
verksamhet, finansiella stallning och resultat. Forandringar av inom
hyres-, farvarvs- och miljorelaterad lagstiftning, kan komma att ha
en negativ inverkan pa Inteas verksamhet, finansiella stalining och
resultat.

POLITISKA BESLUT

Myndigheter och andra offentliga institutioner som ar hyresgaster i
Inteas fastigheter paverkas i hog grad av politiska beslut pa nationell
och lokal niva. Ett beslut att exempelvis lagga ner eller flytta hela
eller delar av en verksamhet som bedrivs i ndgon av bolagets
fastigheter kan resultera i kostnader och inkomstbortfall fér bolaget
vilket kan ha en negativ inverkan pa Inteas verksamhet, finansiella
stallning och resultat.

MEDARBETARE

Det finns en risk att Intea inte kan sakerstalla behovet av kompetent
personal vilket kan paverka bolagets verksamhet, finansiella stall-
ning och resultat. Intea jobbar aktivt med att rekrytera och behélla
duktig personal. Utbildning och personalvard ar viktiga komponenter
for en attraktiv arbetsgivare, vilket Intea efterstravar att vara.




MODERBOLAGET

Intea Fastigheter AB (publ) grundades den 23 september 2015 och
det initiala rakenskapsaret forlangt till den 31 december 2016, varef-
ter rékenskapsaret 6vergatt i kalenderar. Bolaget har anlitat Intea AB
for att ansvara for forvaltningsverksamheten samt lednings- och sty-
relsearbete i dotterbolagen. Intea AB anlitas aven for att ansvara for
all finansiell verksamhet sdsom koncernrapportering, finansiering
och finansiell riskhantering.

Forvaltningsintakterna fran dotterbolagen uppgick till 39,8 mkr
(21,9) och rorelseresultatet fore finansiella poster uppgick till -1,4 mkr
(-0.7). Finansnettot om -31,8 mkr (-7.0) bestod av interna ranteintak-

ter fran dotterbolagen om 85,0 mkr (42,3) och externa rantekost-
nader om -116,8 mkr (-49,3). Koncernbidrag om 42,1(5,1) erhdlls.
Sammantaget uppgick resultatet efter skatt till 27,5 mkr (0,4).

Moderbolagets tillgdngar bestar till storsta delen av aktier i dotter-
bolag samt fordringar pa desamma, totalt uppgaende till 3 946 mkr
(3161). Rantebarande skulder uppgick till 4 063 mkr (2 949)

varav 1463 mkr(954) utgors av langfristig efterstalld skuld

till aktiedgare.
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BOLAGSSTYRNING

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Principer for bolagsstyrning

Bolagsstyrningsrapporten har upprattats enligt lirsredovisningsla—
gen (1995:1554). Bolagsstyrningen i Intea utgar fran aktiebolagslagen,
bolagsordningen, Nasdaq Stockholms Regelverk for emittenter
(réntebarande instrument) samt interna styrdokument och riktlinjer.
Intea omfattas inte av Svensk kod for bolagsstyrning.

Bolagsordning

Intea ar ett publikt bolag med obligationer noterade pa Nasdagq
Stockholm. Bolagsordningen tillsammans med gallande lagar och
befintligt aktiedgaravtal reglerar verksamheten och styrningen for
Intea. Bolaget, med sate i Stockholm, har organisationsnummer

ar 559027-5656. Verksamhetsféremalet ar forvary, frvaltning och
forsaljning av fast och 16s egendom, direkt eller indirekt genom
dotterbolag, att tillhandahélla koncerninterna tjanster samt darmed
forenlig verksamhet. Rakenskapsaret omfattar kalenderar.

Val av styrelse och andring av bolagsordning

Inteas bolagsordning innehaller inga sarskilda bestammelser om
tillsattande och entledigande av styrelseledamoter eller om andring
av bolagsordningen.

Aktier och aktiedgande
Inteas aktieagare ar svenska stiftelser och institutioner och finns
beskrivna under "Agare” p4 sid 40.

Aktiedgarnas rostratt
Inteas bolagsordning innehédller inga begrénsningar avseende hur
manga roster respektive aktiedgare far rosta for pa bolagsstamma.

Bemyndiganden till styrelsen om aktier i bolaget

Bolagsstamman har inte lamnat nagra bemyndiganden till styrelsen
innebarande att bolaget ska ge ut nya aktier eller férvarva egna
aktier.

Bolagsstamma

Bolagsstamman ar bolagets hégsta beslutsfattande organ.

Vid bolagsstamman ges samtliga aktiedgare mojlighet att utdva
det inflytande Gver bolaget som deras respektive aktieinnehav
representerar.

Arsstamma 2018 kommer att hallas den 16 maj 2018, klockan 13.30 i
Nio Rum, Hamngatan 2.

Styrelsen
Styrelsen bestod per den 31 december av fem ledamoter, listade
under “Styrelse och revisorer” pa sid 41.

Styrelsens uppgift ar att ansvara for bolagets organisation och
forvaltning, fortlépande beddma bolagets ekonomiska situation
samt se till att det finns effektiva system for uppfdljning och kontroll
av bolagets verksamhet och efterlevnad av lagar och andra regler.
Under 2017 har styrelsemotena bland annat behandlat affarslaget,
strategier, ekonomisk rapportering, investeringsbeslut samt forvarv.
Under aret har 20 protokollférda styrelseméten genomférts. Hakan
Sandberg har under aret varit styrelsens ordférande.

Utskott
Styrelsen har utsett ett finansutskott. Utskottens arbete rapporteras
|6pande till styrelsen.



Finansutskott

Finansutskottet har som uppgift att for styrelsens réakning Iopande
folja och utvardera bolagets finansiering och finansiella riskhan-
tering. Finansutskottet for en kontinuerlig dialog med bolaget

och styrelsen. | utskottet ingar Hakan Sandberg, Caesar Afors och
Christian Haglund.

VD och koncernledning

Vd ansvarar for den operativa styrningen, att skéta den [6pande
forvaltningen och leda verksamheten i enlighet med styrelsens
riktlinjer, anvisningar och beslut. Bolaget har ett langsiktigt forvalt-
ningsavtal med Intea AB som ansvarar for forvaltningsverksamheten
samt lednings- och styrelsearbete i dotterbolagen. Intea AB anlitas
aven for att ansvara for all ekonomi- och finansiell verksamhet sa-
som koncernrapportering, finansiering och finansiell riskhantering.
Intea AB leds gemensamt av Ossie Everum, Henrik Lindekrantz och
Christian Haglund, och verkar som Intea Fastigheter AB:s koncern-
ledning. Koncernledningen for kontinuerlig dialog sinsemellan och
med bolagets styrelse.

Revisorer

Till revisorer har utsetts KPMG AB med Peter Dahlléf som huvud-
ansvarig revisor. Revisorns uppgift ar att granska bolagets arsre-
dovisning och bokfaring samt styrelsens och vd:s farvaltning. Vid
minst ett styrelsemate per &r samt vid arsstamman deltar bolagets
revisor och redogor for iakttagelser och eventuella synpunkter som
uppkommit i samband med granskningen.

Intern kontroll

Enligt aktiebolagslagen ansvarar styrelsen for den interna kontrollen.

Syftet med den interna kontrollen ar att, med rimlig grad av sakerhet
uppna andamalsenlig och effektiv verksamhet, tillforlitlig finansiell
rapportering och information om verksamheten samt efterlevnad

av tillampliga lagar, regler, policys och riktlinjer. Denna rapport om
Inteas interna kontroll avser Inteas finansiella rapportering.

Kontrollmiljo

Den interna kontrollen bygger pa dokumenterade policys, riktlinjer,

processbeskrivningar, ansvarsfordelningar och arbetsfordelningar

sdsom styrelsens arbetsordning, instruktion for vd med tillhérande
attestinstruktion och finanspolicy. Efterlevnaden av dessa foljs upp
och utvarderas kontinuerligt. Risker for fel i den finansiella rappor-

teringen identifieras, analyseras och elimineras pa en kontinuerlig
basis genom nya eller andrade riktlinjer for den interna kontrollen.

Riskhantering

Riskbedémning och riskhantering finns inbyggd i bolagets processer.
Olika metoder anvands for att vardera risker samt for att sakerstélla
att de relevanta risker som Intea ar utsatt for hanteras i enlighet
med faststallda policys och riktlinjer. ﬁrligen gor bolagets revisor en
overgripande genomgang av den interna kontrollen som &r relevant
for hur bolaget uppréattar finansiella rapporter. Darutéver sker for-
djupande granskningsinsatser inom vissa nyckelomraden.

Kontrollaktiviteter

Styrelsen sakerstaller kvaliteten i den finansiella rapporteringen
dels genom en instruktion for vd, dels genom att Iépande behandla
rapporter, rekommendationer och forslag till beslut. Bolagsledning-
en bereder for styrelsens granskning och kontroll, deldrsrapporter,
varderings- och redovisningsfragor. Styrelsen utvarderar l6pande
risker i den finansiella rapporteringen samt gallande redovisnings-
principer.

Information och kommunikation

Riktlinjerna for kommunikation ar att information ska lamnas pa
korrekt vis och i tid samt félja lag och Nasdag Stockholms regelverk
for noterade skuldebrev.

Styrning och uppfdljning

Lopande uppfoljning av resultatutfall sker pa flera nivaer i bolaget,
saval pa fastighetsniva som pa koncernniva. Avrapportering sker till
ledning och styrelse. Styrelsen féljer i anslutning till delarsrapporter
upp den ekonomiska utvecklingen i férhallande till affarsplan Och
budget samt att utvecklingen av beslutade investeringar foljer plan.
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AGARE

Inteas agare ar huvudsakligen svenska institutioner och har tillsammans tillskjutit aktiekapital,
aktieagartillskott och Iangfristiga efterstallda lan om 1833 mkr (1255).

Bolaget hade per 31 december 2017 fdljande &garbild:

Agare Aktier Andel
Intea AB 1500 000 15,0 %
Svenska Handelsbanken Pensionsstiftelse 1421405 14,2 %
Pensionskassan SHB Forsakringsférening 1137124 M4 %
Volvo Pensionsstiftelse 923 913 92 %
Saab Pensionsstiftelse 852 843 85 %
Lantbrukarnas Ekonomi AB (genom Intea Invest AB) 852 843 85 %
Ostersjdstiftelsen 795 987 80 %
PRI Pensionsgaranti 710 702 T %
Riksbankens Jubileumsfond 710 702 71 %
Ake Wibergs Stiftelse 284 281 2.8 %
Galostiftelsen 198 997 20 %
Stora Ensos Svenska Gemensamma Pensionsstiftelse 142140 14 %
Ljungbergsfonden 142140 14 %
Synskadades Stiftelse N3 73 11%
Kempe-Carlgrenska Fonden 71070 0.7 %
Crafoordska Stiftelsen 7070 0.7%
Kamprads Stiftelse 71070 0.7 %

Aktier 10000 000 100 %




I Inteas ledning ingar forutom vd Henrik Lindekrantz, Christian Haglund samt Ossie Everum genom Intea AB.
Dessa ager en tredjedel var i Intea AB och ar darfor indirekta innehavare av 1500 000 aktier tillsammans.

Inteas styrelse representeras av fyra ledamoter utsedda av de tre storsta aktiedgarna och Intea AB samt en oberoende ledamot.

Ordinarie ledamoter

Hakan Sandberg, ordférande Svenska Handelsbankens Pensionsstiftelse
Mattias Grahn Saab Pensionsstiftelse

Magnus Jarlén Volvo Pensiansstiftelse

Ossie Everum Intea AB

Caesar Afors Oberoende ledamot

Revisorer

Peter Dahllof, auktoriserad revisor KPMG, Stockholm

Intea lamnar inte nagon utférlig prognos éver framtiden. Bolaget gér dock bedémningen att mojligheterna ar goda
for att kunna fortsatta vaxa genom forvarv och utvecklingsprojekt med bibehallen konservativ syn pa risk.

Styrelsens forslag till vinstdisposition
Till arsstammans forfogande finns foljande medel i moderbolaget, med belopp i kr.

Fritt Eget Kapital 359 808 583
Arets resultat 27502786
Till arstdmmans forfogande stdende medel 387 311369
Aktieutdelning 1,8kr per aktie 18 000 000
Balanseras i ny rakning 369 311 369
Summa 387 311 369

Koncernens och moderforetagets resultat och stélining i 6vrigt framgar av efterféljande finansiella rapporter
med tillhérande redovisningsprinciper och noter. Belopp anges i tkr om inte annat anges.
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

Belopp i tkr jan-dec sep 2015/
2017 dec 2016
Hyresintakter K 282 566 142 526
Driftskostnader 4 -71981 -40 287
Driftséverskott 210 585 102 239
Centrala kostnader 8 -41257 -22 595
Resultat fore finansiella poster 169 328 79 644
Rdntenetto 6
Finansiella intakter 5 45
Rantekostnader exklusive aktieagare -50113 -20730
Rantekostnader aktieagare -73 500 -32 824
Férvaltningsresultat 45720 26135
varav farvaltningsresultat exklusive rinta pd dgarldn 119220 58 959
Vdrdeférandringar
Forvaltningsfastigheter 8 137967 281585
Derivat 10 5151693 -1576
Resultat fore skatt 170 094 306 145
Skatt 7 -37827 -47 691
Periodens resultat il 132 267 258 455

Periodens resultat 6verenstdmmer med periodens totala resultat

KOMMENTARER TILL KONCERNENS RESULTATRAKNING

Foriandringar mellan arets och foregaende ars period beror framst
pa att koncernens fastighetsportf6lj vuxit markant vilket medfort
bide okade intiikter och kostnader. Okningen bidrar fiven till stor
forindring i balansposter samt paverkan pa kassaflode.

Driftoverskott

Hyresintikterna uppgick till 282,6 mkr (142,5). Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick den 31 december till 98,5 procent (97,5).
Driftskostnaderna uppgick till 72,0 mkr (40,3) under aret och
driftsoverskottet uppgick till 210,6 mkr (102,2), vilket innebar en
overskottsgrad om 74,6 procent (71,7).

Forvaltningsresultat

De centrala kostnaderna avseende bland annat administration,
forvaltning, affirsutveckling, arbete med fastighetsforviirv samt
ekonomifunktion uppgick under aret till 41,3 mkr (22,6).

Finansnettot uppgick till -123,7 mkr (-53,5), varav -73,5 mkr (-32,8)
ulgors av rintekostnader pa efterstillda aktiefigarlan. Under aret
Okade aktiedgarlanen med 508,9 mkr till 1 463,4 mkr, vid utgangen
av 2016 uppgick lanen till 954,4 mkr. Koncernens genomsnittliga
skuldriinta, exklusive aktiedigarlan, uppgick till 1,68 procent (1,69)
vid utgangen av aret. Arets forvaltningsresultat uppgick till

45,7 mKkr (26,1). ExKlusive rinta pa dgarlan uppgick {6rvaltnings-
resultatet till 19,2 mkr (59,0).

Resultat efter skatt

Resultatet fore skatt har paverkats positivt av virdeforindringar
avseende fastigheter med 138,0 mkr (281,6). Koncernen redovisade
[or aret en skattekostnad om 37,9 mKr (47,7), varav 35,8 mkr (55,7) ir
relaterad till forindring i uppskjuten skatt. Uppskjuten skatteskuld
uppgick till 118,1 mkr (60,2). Resultat efter skatt for aret uppgick till
132,3 mkr (258,5).




KONCERNENS BALANSRAKNING

Belopp i tkr Not 31dec 2017 31dec 2016
Tillgangar

Anldggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 8 5345100 3898500
Ovriga anlaggningstillgangar 9 2519 799
Summa anldggningstillgdngar 5347620 3899 299
Omsdttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar 49 676 29527
Likvida medel 124142 80 961
Summa omsdttningstillgdngar 173 819 110 488
Summa tillgangar 5521438 4009787
Eget kapital och skulder

Eget kapital 1

Aktiekapital 10 000 1000
Ovrigt tillskjutet kapital 369 449 299 815
Balanserat resultat inklusive periodens resultat 380722 258 455
Eget kapital 760171 559270
Ldngfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 118 575 60 156
Langfristiga rantebarande skulder, aktiedgare 12 1463 369 954 435
Langfristiga rantebarande skulder 12 1566 840 330000
Derivat 10 15169 1576
Summa langfristiga skulder 3163 953 1346167
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 12 1400000 1995 034
Ovriga kortfristiga skulder 13 197 314 109 316
Summa kortfristiga skulder 1597 314 2104 350
Summa eget kapital och skulder 5521438 4009787




KONCERNENS FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Bundet Eget Kapital ~ Fritt Eget Kapital

Belopp i tkr Aktiekapital | Aktiedgartillskott Balanserat Arets resultat Summa Eget

resultat Kapital
Ingdende eget kapital 2015-09-23 50 50
Periodens/arets totalresultat 0
Nyemission 2016-01-12 950 950
Villkorade aktiedgartillskott 299 815 299 815
Vinstdisposition enlig drstamma 258 455 258 455
Eget kapital 2016-12-31 1000 299 815 258 455 0 559 270
Periodens/arets totalresultat 132 267 132 267
Fondemission 2017-05-10 9000 9000
Utdelning -10 000 -10 000
Villkorade aktiedgartillskott 69 634 69 634
Eget kapital 2017-12-31 10 000 369 449 248 455 132 267 760171

KOMMENTARER TILL KONCERNENS BALANSRAKNING
Koncernens langfristiga rintebéirande skulder exklusive efter-

Koncernen dgde den 31 december 16 fastigheter (9) med en stillt aktiedigarlan uppgick till 1566,8 mkr (330,0), vilkel utgors av
sammanlagd uthyrningsbar yta om 240 tkvm (183,8) till ett obligationslan om 1 200 mKkr och ett séikerstillt lan som forfaller
verkligt viirde om 5 345 mKkr (3 898). Sju fastigheter har i april 2021 som under aret har utokats med 42,0 mkr. Kortfristi-
forvirvats och tilltritts under aret, se mer information pa sida 17. ga riantebdrande lan uppgick till 1 400 mkr (1 995) och bestod av
Ovriga fordringar avser till stor del ingdende moms. foretagscertifikat med forfall Iopande under 2018. Belaningsgraden
Pa arsstimman den 10 maj 2017 beslutades att fondemission exklusive dgarlan i Koncernen uppgick till 53,2 procent (57,6).
skulle genomforas vilket 6kade aktiekapitalet fran 1,0 mkr till Den 31 december fanns derivatkontrakt med nominellt belopp
10,0 mKkr. Under aret limnades villkorade aktiedgartillskott om om 1500 mKkr (500), varav 200 mkr med forfall i december 2021,
totalt 78,6 mkr (299,8) samt aktieligarlan togs in om totalt 508,9 300 mkr med forfall i december 2023 samt 1 ooo mkr med forfall i
mKr (954.4). Agarldnen som totalt uppgér till 1 463,4 mKr (954,4) ir juli 2027. Samtliga avser rinteswapar dér rorlig riinta vixlas mot en
efterstillda all annan skuldfinansiering och I6per till den 31 mars fast rinta. Dessa hade vid arets utgang ett virde om -15,2 mKr (-1,6).

ar 2035. Eget kapital uppgick den 31 december till 760,2 mKkr (559,3).




KONCERNENS KASSAFLODE

Belopp i tkr
Den Iopande verksamheten

jan-dec 2017

sep 2015/ dec 2016

Resultat fore skatt 170 094 306145
Avskrivningar pa inventarier 618 155
Marknadsvardering fastigheter 8 -137 967 -281585
Marknadsvardeforandring derivat 10 13593 1575
Ovriga justeringar for poster som inte ingar i kassaflddet =222 =75
Betald skatt -6 380 -2 337
Kassaflgden frdn den l6pande verksamheten fare fordndring av rérelsekapital 39736 23930
Forandring av kortfristiga fordringar -16 268 -22 596
Forandring av kortfristiga skulder 85 498 109 316
Kassafléde fran den Iépande verksamheten 108 966 110 650
Investeringsverksamheten

Forvarv av dotterbolag 16 -610 775 -2 067282
Investeringar i befintliga fastigheter 8 -126 375 -27140
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar 9 -2 902 -954
Kassaflode fran investeringsverksamheten -740 052 -2 095 376
Finansieringsverksamheten 10

Nyupptagning av Ian 2642000 2325034
Nypptagning lan, aktieagare 508 934 954 435
Amortering av 1an -2 545300 -1514598
Nyemission 0 950
Aktiedgartillskott 78 634 299 815
Utdelning -10 000 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 674 267 2 065 636
Periodens kassafldde 43181 8091
Likvida medel vid periodens bérjan 80 961 50
Likvida medel vid periodens slut 124142 80 961
Erlagda rantor -108 735 - 36 460
Erhallina rantor 5 45




NYCKELTAL

Belopp i tkr jan-dec 2017 sep 2015/dec 2016
Hyresintakter, tkr 282 566 142 526
Driftséverskott, tkr 210585 102 239
Forvaltningsresultat exklusive ranta garlan, tkr 119 220 58 959
Periodens resultat, tkr 132 267 258 455
Forvarv av och investering i fastigheter, tkr 1308 633 3616 914
Vardeforandringar fastigheter, orealiserade, tkr 137967 281585
Verkligt varde fastigheter, tkr 5345100 3898500
Uthyrningsbar yta, kvm 239558 183792
Byggréatter och optioner, kvm 74 400 76 400
Overskottsgrad, % 745 % 7%
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 985 % 975 %
Andel offentliga hyresgaster, % 92,0 % 92,4 %
Genomsnittlig kontraktslangd offentliga, ar 6.2 6.5
Hyresvarde, kr/kvm 1408 1509
Belaningsgrad, % 53,2 % 57,6 %
Andel sakerstalld skuld, % 6.6 % 58,0 %
Soliditet, % 13.8 % 13.9 %
Soliditet inklusive &garlan, % 40,3 % 37.8 %
Rantetackningsgrad, ggr 3.4 3.8
Kapitalbindning, &r 44 14
Réantebindning, ar 4,6 25

Genomsnittlig ranta, % 1,68 % 1,69 %




MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

Belopp i tkr Not jan-dec 2017 sep 2015/ dec 2016
Intakter 39 831 21859
Administrationskostnader 5 -41257 -22 595
Rorelseresultat -1427 -736
Anteciperad utdelning 20000 2950
Ranteintakter 6 85004 42 337
Rantekostnader 6 -116 791 -49 332
Resultat efter finansiella poster -13 214 -4780

Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag 42103 5140
Resultat fore skatt 28890 360
Skatt 7 -1387 0
Periodens/arets resultat 27503 360

Periodens resultat éverenstdmmer med periodens totala resultat




MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Belopp i tkr Not 31dec 2017 31dec 2016
Tillgangar

Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i koncernféretag 16 2076 835 1793168
Fordringar koncernforetag 17 1869 032 1367 822
Summa finansiella anldggningstillgdngar 3945 867 3160 990

Omsdttningstillgdngar

Fordringar koncernféretag 17 667196 198 448
Ovriga kortfristiga fordringar 10 6 646
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 72173 26139
Kassa och bank 221411 49979
Summa omsdttningstillgangar 961891 281212
Summa tillgangar 4907 758 3 442 202
Eget kapital och skulder n

Bundet eget kapital 10 000 1000
Fritt eget kapital 387 311 300175
Summa eget kapital 39731 301175

Ldngfristiga skulder

Rantebarande skulder, aktiedgare 12 1463 369 954 435
Rantebarande skulder 12 1200000 0
Summa Idngfristiga skulder 2663 369 954 435
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 12 1400 000 1995 034
Skatteskulder 1387 0
Skulder koncernféretag 402 331 172 662
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 13 31154 16 963
Ovriga kortfristiga skulder 12206 1934
Summa kortfristiga skulder 1847078 2186 593

Summa eget kapital och skulder 4907 758 3442 202




MODERBOLAGETS EGET KAPITAL

Bundet Eget Kapital ~ Fritt Eget Kapital

Belopp i tkr Aktiekapital | Aktiedgartillskott Balanserat Arets resultat Summa Eget

resultat Kapital
Ingaende eget kapital 2015-09-23 50 50
Periodens/arets totalresultat 0
Nyemission 2016-01-12 950 950
Villkorade aktieagartillskott 299 815 299 815
Vinstdisposition enlig drstamma 360 360
Eget kapital 2016-12-31 1000 299 815 360 0 301175
Periodens/arets totalresultat 27503 27503
Fondemission 2017-05-10 9000 9000
Utdelning -10000 -10000
Villkorade aktieagartillskott 69 634 69 634
Eget kapital 2017-12-31 10 000 369 449 -9 640 27503 397311

Vid fondemissionen 6kade aktiekapitalet frdn 1,0 mkr till 10,0 mkr. Antalet aktier Gkade ddrmed frdn
T'miljon till 10 miljoner.




MODERBOLAGETS KASSAFLODE

Belopp i tkr Not jan-dec 2017 sep-dec 2015/2016
Den lopande verksamheten

Resultat fore skatt 28890 360
Betald skatt -1387 0
Justering for poster som inte ingér i kassaflodet -62136 -8092
Kassafléden fran den Iépande verksamheten -34 633 -7732

fore forandring av rorelsekapital

Forandring av kortfristiga fordringar =L4T7143 =223142
Forandring av kortfristiga skulder 255519 191559
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten -226 257 -39 315

Investeringsverksamheten

Forvarv av dotterbolag 16 -283 667 -1793168
Lan till koncernbolag -501210 -1367 822
Kassaflode fran investeringsverksamheten -784 877 -3160 990
Finansieringsverksamheten 12

Upptagna lan, externt 2600000 1995034
Upptagna lan, aktieagare 508 934 954 435
Amortering av 1an -1995 000 0
Nyemission 0 950
Aktieégartillskott 78 634 299 815
Utdelning -10 000 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 681357 1882 462
Arets kassaflode 171433 49 929
Likvida medel vid periodens bérjan 49 979 50
Likvida medel vid periodens slut 221412 49979
Erlagda rantor -102 071 -33 731
Erhallna rantor 0 0







NOTER

NOT 1
REDOVISNINGSPRINCIPER

Allméant och Koncernen

Intea Fastigheter AB (publ) med organisationsnummer
550027-5656, ir etl svenskregistrerat aktiebolag med site i
Stockholm. Koncernen bestar av moderbolaget och dess dotter-
foretag, tillsammans benimnd koncernen.

Intea foljer i sin koncernredovisning IFRS (International
Financial Reporting Standard) sadana de antagits av EU. Vidare
har kompletterande regler tilliimpats genom Radet f6r finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1, Kompletterande redovis-
ningsregler {or koncerner.

Koncernredovisningen omfattar moderforetaget Intea
Fastigheter AB och de foretag over vilka moderforetaget direkt
eller indirekt har bestiimmande inflytande (dotterforetag).
Bestimmande inflytande innebéir en ritt att direkt eller indirekt
utforma strategierna for elt foretag i syfte att erhalla ekonomiska
fordelar. Aktiedigaravtal samt potentiella rostberittigade aktier
som utan drojsmal kan utnyttjas eller konverteras beaktas vid
bedomningen av om ett bestiimmande inflytande {oreligger.

Om moderforetaget direkt eller indirekt innehar aktier som
representerar mer én 50 procent av rosterna foreligger bestim-
mande inflytande.

Dotterforetag tas med i koncernredovisningen fran och med
forvirvstidpunkten och exkluderas ur koncernredovisningen fran
och med den tidpunkt da det bestimmande inflytandet upphor.
Intea har direkt eller indirekt 100 procent av réstetalet i samtliga
dotterbolag. Koncernredovisningen uppriittas enligt forvirvs-
metoden vilken innebir att ett forviirv av dotterforetag betrak-
tas som en transaktion dir moderbolaget indirekt forvirvar

dotterbolagets tillgangar och overtar dess skulder. I anslutning
till forvirvet upprittas en forvirvsanalys som faststiller det
koncernmiissiga anskaffningsvirdet. I analysen faststills dels
anskaffningsvirdet for andelarna, dels det verkliga viirdet av
forvirvade identifierbara tillgangar samt 6vertagna skulder och
eventualforpliktelser. Alla koncerninterna transaktioner, mellan-
havanden samt orealiserade vinster och forluster hinforliga till
koncerninterna transaktioner har eliminerats vid upprittandet av
koncernredovisningen.

MODERBOLAGET
Moderbolaget har upprittat sin drsredovisning enligt Arsredo-
visningslagen och Radet {6r finansiell rapporterings rekommen-
dation RFR 2, redovisning for juridisk person. RFR 2 innebér att
moderbolaget i arsredovisningen for den juridiska personen skall
tillimpa samtliga av EU godkiinda IFRS och uttalanden sa langt
detta dr majligt inom ramen {6r arsredovisningslagen och med
hiinsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Moderbolaget tillimpar samma redovisningsprinciper som
koncernen utom i de fall som anges nedan under avsnittet
"Moderbolagets redovisningsprinciper pa sid 52”.

Nya och dndrade standarder och tolkningar som &nnu inte tratt i kraft
IFRS 9 Finansiella instrument ersitter TAS 39 Finansiella

instrument: Redovisning och virdering fran och med 1 januari
2018. Koncernen har analyserat effekterna av inforandet av den
nya standarden under 2017. De nya principerna for klassificering
av finansiella tillgangar bygger pa en analys av affirsmodellen
som tillgangen hanteras i och tillgangens kassaflodeskaraktir.
Den enskilt storsta posten inom ramen {or tilliimpningsomradet
{or IFRS 9 ér derivat som fortsatt redovisas till verkligt viirde via
resultatriikningen. Analysen visar att de nya principerna inte far
nagon viisentlig paverkan pa Inteas redovisning. IFRS 9 innebir




vidare atl principerna {or reservering for kreditforluster gors i en
modell som bygger pa {6rvintade forluster. Analysen och Inteas
tillimpning av modellen visar att effekten av 6vergangen inte far
nagon effekt pa de redovisade virdena pa grund av fordringarnas
riskkaraktiir. Det blir dirmed ingen viisentlig effekt av 6vergang-
en. Koncernen kommer inte att rikna om jimforelsetal.

IFRS 15 Intiikter fran avtal med kunder ersitter fran och
med 2018 existerande IFRS relaterade till intiktsredovisning.
Koncernens intikter bestar i allt viisentligt av hyresintéiikter som
redovisas enligt IAS 17 Leasingavtal. IFRS 15 blir endast tillimplig
pa for séljning av forvaltningstjinster och media. Koncernen pla-
nerar inte att fortidstillimpa IFRS 15. Utvéirderingen av effekterna
pa koncernens redovisning nér IFRS 15 borjar tillimpas pagar och
bedoms i allt viisentligt endast kunna leda till en 6kad uppdelning
av intiikter pa hyresintikter och évriga intiikter. IFRS 15 medfor
dven utokade upplysningskrav.

IFRS 16 Leasingavtal ersiitter fran och med 2019 existerande
IFRS relaterade till redovisning av leasingavtal, sasom IAS 17 Lea-
singavtal och IFRIC 4 Faststillande av huruvida ett avtal innehall-
er ett leasingavtal. Koncernen har preliminért beslutat att IFRS 16
inte ska fortidstillimpas. IFRS 16 paverkar frimst leasetagare och
den storsta effekten ér att alla leasingavtal som enligt nu gillande
principer redovisas som operationella leasingavtal ska redovi-
sas pa ett sitt som liknar nuvarande redovisning av finansiella
leasingavtal. Del innebiir att dven for operationella leasingavtal
behover tillgang och skuld redovisas, med tillhrande redovis-
ning av kostnader for avskrivningar och rinta - till skillnad mot
nuvarande principer enligt vilka ingen redovisning sker av hyrd
tillgang och relaterad skuld, och leasingavgifterna periodiseras
linjéirt som leasingkostnad.

Koncernen kommer som operationell leasetagare att paverkas
marginellt av inforandet av IFRS 16. Beloppsmiissiga beriikningar
av effekten av IFRS 16 och val avseende 6vergangsmetoder har
dnnu inte genomforts. De upplysningar som limnas i not 3 om
operationella leasingavtal ger en indikation pa typen och om-
fattningen av de avtal som existerar for nirvarande. Koncernens
hyresgiister paverkas desto mer av IFRS 16 vilket kan komma att
paverka utformningen av framtida avtalsvillkor. Ovriga nya och
indrade IFRS med framtida tillimpning forviintas inte komma att
ha nagon visentlig effekt pa foretagets finansiella rapporter.

Faststéllelse av arsredovisning

Arsredovisningen har godkints for utfirdande av styrelsen den

9 maj 2018. Resultat- och balansriikningarna kommer att fram-
liggas for beslut om faststillelse pa arsstimman den 16 maj 2018.

Beddmningar och uppskattningar

IFRS och god redovisningssed kriver att Intea gor bedomningar
och antaganden som paverkar koncernens redovisade tillgangar,
skulder, intikter och kostnader samt évrig information. Dessa
bedomningar baseras pa historiska erfarenheter samt andra rim-
liga faktorer. Verkligt utfall kan skilja sig fran dessa uppskattning-
ar och bedomningar. Gjorda bedomningar ses 6ver regelbundet.

Férvaltningsfastigheter

Inom omradet virdering av forvaltningsfastigheter kan bedom-
ningarna ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och
finansiella stéillning. Virderingen kriiver en bedomning av det
framtida kassaflodet samt faststillande av avkastningskrav. Intea
inhiimtar oberoende virderingar av samtliga fastigheter kvar-
talsvis. For att avsegla osiikerheten i gjorda antaganden har en
kénslighetsanalys upprittats som framgar av not 8. Forindringar
i omviirlden kan medfora att antagande som gjorts av foretags-
ledningen maste omprévas. Detta kan innebéra stor variation av
viirdet pa fastighetsbhestandet.

Klassificering av forviirv som tillgangsforvirv eller rorelsefor-
viry dr en kritisk bedémning som paverkar de redovisningsprin-
ciper som ska tillimpas vid upprittande av koncernredovisning,
se ylterligare information nedan.

Tillgdngsfdrvarv kontra rérelseférvdry och uppskjuten skatt

Forvirv av bolag kan klassificeras antingen som rorelseforviry
eller tillgangsforviry enligt IFRS 3. Del ir en individuell bedom-
ning som gors [or varje enskilt forvirv. I de fall bolagsforvirvet

i huvudsak endast omfattar fastighet/-er och inte innefattar
viisentliga processer, klassificeras forvirvet som ett tillgangsfor-
virv. Ovriga bolagsforviiry klassificeras som rorelseférviry och
innehaller saledes normalt sadana strategiska processer som
forknippas med rorelse. Vid tillgangsforviry redovisas ingen upp-
skjuten skatt hinforligt till fastighetsforvirvet. Eventuell rabatt
or ej skattemiissigt avdragsgillt anskaffningsviirde minskar is-
tillet fastighetens anskaffningsvirde. Vid efterfoljande virdering
av forvirvad fasighet till verkligt virde kommer skatterabatten
helt eller delvis att erséttas av en redovisad virdeforindring av
fastigheten. Vid tillgangsforsiljning med skatterabatt uppkom-
mer en negativ viirdeforindring som helt eller delvis motsvarar
den limnade skatterabatten. Hittillsvarande forvirv har bedomts
utgora tillgangsforviry.

Finansiella derivatinstrument

Finansiella derivatinstrument som virderas till verkligt viirde pa-
verkas av antaganden och bedomningar. For att reducera risken
for felaktiga sadana inhiimtas externa virderingar manadsvis.



Klassificering

Anliggningstillgangar och langfristiga skulder bestar av belopp
som forvintas atervinnas eller betalas efter mer in tolv manader
riknat fran balansdagen. Omsittningstillgangar och kortfristiga
skulder bestar av belopp som forviintas atervinnas eller betalas
inom tolv manader riknat fran balansdagen. Anliggningstillgang-
ar vars redovisade virde beriiknas atervinnas genom forsiljning
inom elt ar klassificeras som anliggningstillgangar som innehas
or forsiljning och redovisas enligt IFRS 5.

Segmentredovisning

Intea bestar endast av ett enda rorelsesegment som utgors av
sam-hiillsfastigheter i Sverige. VD/foretagsledning/ utgor den be-
slutsniva som ansvarar {or tilldelning av resurser och bedomning
av verksamhetens resultat. I nuliiget, under koncernens uppbygg-
nad, foljs verksamheten upp utifran koncernen som helhet.

Intékter
Hyresintdkter
Hyresintikter, som ur ett redovisningsperspektiv dven benimns
intikter fran operationella leasingavtal, aviseras i forskott och
periodiseras linjirt i resultatriikningen baserat pa villkoren i
hyresavtalen. I hyresintiikterna ingar tilligg sasom utfakturerad
fastighetsskatt och virmekostnad. Forskottshyror redovisas som
forutbetalda hyresintikter.

I de fall hyreskontrakt under viss tid medger en reduce-
rad hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt hogre hyra,
periodiseras denna under- respektive 6verhyra 6ver kontraktets
16ptid. Rena rabatter sasom reduktion {6r successiv inflyttning
belastar den period de avser.

Fastighetskostnader och central administration

Fastighetskostnader

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

Central administration
Utgors av kostnader {6r koncerngemensamma funktioner samt
dgande av koncernens dotterforetag.

Finansiella intakter och kostnader

Finansiella intiikter bestar av riinteintikter pa fordringar. Finan-
siella kostnader bestar frimst av rintekostnader palan och andra
skulder, rintekuponger pa derivat som anvinds for att siikra
rinterisk samt nedskrivningar av finansiella tillgangar. Sikrings-
redovisning tillimpas inte.

Finansiella fordringar och finansiella skulder viirderas till
upplupet anskaffningsviirde med tillimpning av effektivrinte-
metoden. Effektivrintan ir den rinta som diskonterar de upp-
skattade framtida in- och utbetalningarna under ett finansiellt
instruments forvintade 16ptid till den finansiella tillgangens eller
skuldens redovisade nettovirde. Beriikningen innefattar alla
avgifter som erlagts eller erhallits av avtalsparterna som iir en del
av effektivrintan, transaktionskostnader samt eventuella 6ver-
och underkurser.

Utdelningsintiikter redovisas nir aktiefigarens ritt att erhalla
betalning har faststillts.

Rinteulgifter aktiveras inte i forvaltningsfastigheter utan
kostnadsfors Iopande.

Orealiserade [orindringar i verkligt virde pa rintederivat
redovisas pa egen rad i resultatet benimnd Virdeforindringar
derivat. Realiserade forindringar vid fortida stingning redovisas
under finansiella intikter och kostnader.

Vardeforandringar forvaltningsfastigheter och derivat

Orealiserade och realiserade forindringar i verkligt virde pa for-
valtningsfastigheter respektive orealiserade virdeforindringar pa
rintederivat redovisas i resultatet i sérskilda poster mellan resul-
tatnivaerna Forvaltningsresultat och Resultat fore skatt, nimligen
Viirdeforindringar [orvaltningsfastigheter respektive Virdefor-
dndringar derivat. Realiserade forindringar pa derivat vid {ortida
stingning redovisas under finansiella intékter och kostnader.

Erséttningar till anstallda

Ersittningar till anstiillda i form av 16ner, bonus, betald semester,
betald sjukfranvaro m.m. samt pensioner redovisas i takt med
intjinandel. Pensioner och andra ersittningar efter avslutad
anstillning Klassificeras antingen som avgiftsbestimda eller for-
mansbestimda pensionsplaner utifran reglerna i IAS 19. Koncer-
nen har endast avgiftsbestimda pensionsplaner. For avgiftshe-
stimda planer betalar foretaget faststillda avgifter till en separat
oberoende juridisk enhet och har ingen forpliktelse att betala
ylterligare avgifter. Koncernens resultat belastas [or kostnader

i takt med att formanerna intjinas vilket normalt sammanfaller
med tidpunkten for nir premien erliggs.

Skatter

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Inkomstskatter redovisas i arets resultat utom da underliggande
transaktion redovisats i 6vrigt totalresultat eller i eget kapital
varvid tillhorande skatteeffekt redovisas i 6vrigt totalresultat eller
i eget kapital.




Aktuell skatt ir skatt som ska betalas eller erhallas avseende
aktuellt ar, med tillimpning av de skattesatser som ér beslutade
eller i praktiken beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hor
dven justering av aktuell skatt hinforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt beriknas enligt balansrikningsmetoden med
utgangspunkt i temporiira skillnader mellan redovisade och skat-
temiissiga virden pa tillgangar och skulder. Temporira skillnader
beaktas inte for skillnad som uppkommit vid {6rsta redovisningen
av lillgangar och skulder som inte ir rorelseforviry som vid tid-
punkten [6r transaktionen inte paverkar vare sig redovisat eller
skattepliktig resultat sasom vid s k tillgangsforviry. Virderingen
av uppskjuten skatt baserar sig pa hur underliggande tillgangar
eller skulder forvintas bli realiserade eller reglerade. Uppskjuten
skatt beriiknas med tillimpning av de skattesatser och skattereg-
ler som ir beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporira
skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man det
ir sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Virdet pa upp-
skjutna skattefordringar reduceras nir det inte lingre bedoms
sannolikt att de kan utnyttjas.

Niér {orviry sker av andelar i dotterforetag, tillgangsforviry,
redovisas ingen separat uppskjuten skatt vid anskaffningstid-
punkten utan tillgangen redovisas till ett anskaffningsviirde
motsvarande tillgangens verkliga virde efter avdrag for eventuell
rabatlt for skattemiissigt ej avdragsgillt anskaffningsvirde. Vid
efterfoljande viirdering av forvirvad fastighet till verkligt viirde
kommer skatterabatten helt eller delvis att ersiittas av en redovi-
sad virdeforindring av fastigheten. Efter [orvirvstidpunkten {6r
tillgangsforviirv redovisas uppskjuten skatt endast pa forindring
av redovisat viirde och [orindringar av skattemiissigt virde som
uppkommer efter forvirvstidpunkten.

Anlaggningstillgangar

Férvaltningsfastigheter

Med forvaltningsfastighet avses fastighet som innehas i syfte att
generera hyresintiikter eller viirdestegring eller en kombination
av dessa, snarare in for omsittning i den I6pande verksamheten.
Samtliga av Intea dgda fastigheter bedoms ulgora forvaltnings-
fastigheter. Om koncernen paborjar en investering i en befintlig
forvaltningsfastighet for fortsatt anvindning som forvaltnings-
fastighet redovisas fastigheten éven fortséttningsvis som forvalt-
ningsfastighet. Forvaltningsfastigheterna virderas enligt niva 3 i
tabellen nedan.

.

Verkligt vdrde
Indata for vardering till verkligt varde:

Nivd1 - Noterade, ojusterade, priser pa aktiva marknader for
identiska tillgangar eller skulder som bolaget har tillgang
till varderingstillfallet.

Nivd 2 - Andraindata &n de noterade priser som ingarinival,
vilka ar direkt eller indirekt observerbara for tillgangar och
skulder.

Nivd 3 - Indatainiva tre &r icke-observerbara indata for tillgangar
och skulder.

Leasingavtal

Del finns ett mindre antal leasingavtal diir Intea iir leasetagare.
Dessa kontrakt klassificeras som operationella leasingavtal och
avgiften kostnadsfors Iopande Gver kontraktets 16ptid.

Materiella anldggningstillgdngar
Materiella anliggningstillgangar tas upp till anskaffningsviirdet
efter avdrag {6r ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar.

Anskaffningsviirdet bestar av inkopspriset, utgifter som ér
direkt hinforbara till tillgangen 6r att bringa den pa plats och i
skick att anvindas samt uppskattade utgifter {6r nedmontering
och bortforsling av tillgangen och aterstillande av plats déir den
finns. Tillkommande utgifter inkluderas endast i tillgangen eller
redovisas som en separat tillgang nér det fir sannolikt att framtida
ekonomiska f6Grmaner som kan hiinforas till posten kommer
koncernen tillgodo och att anskaffningsviirdet for densamma
kan beriknas pa ett tillforlitligt sitt. Alla 6vriga kostnader for
reparalioner och underhall samt tillkommande utgifter redovisas
i resultatrikningen i den period de uppkommer.

Avskrivningar pa materiella tillgangar, med beaktande av
eventuellt restvirde, kostnadsfors lopande 6ver den bedomda
nyttjandeperioden:

Inventarier 5ar

Bedomda nyttjandeperioder, restviirden och avskrivningsme-
toder omprovas minst i slutet av varje rikenskapsperiod, effekten
av eventuella dindringar i bedomningar redovisas framatriktat.

Det redovisade viirdet {6r en materiell anliggningstillgang tas
bort fran rapporten 6ver finansiell stillning vid utrangering eller
avyltring, eller niir inga framtida ekonomiska fordelar viintas fran
anvindning eller utrangering/avytiring av tillgangen. Den vinst
eller forlust som uppstar vid utrangering eller avyttring av till-
gangen, utgors av skillnaden mellan nettointikten vid avyttringen
och dess redovisade viirde. Realisationsresultatet redovisas i
resultatriikningen i den period nér tillgangen tas bort fran rap-
porten over finansiell stillning.



Nedskrivningar av materiella anldggningstillgdngar

Vid varje balansdag analyserar koncernen de redovisade virdena
for materiella tillgangar, med undantag for forvaltningsfastighe-
ter, for att faststilla om det finns indikation pa att dessa tillgangar
har minskat i virde. Om sa ir fallet, beriiknas tillgangens atervin-
ningsvirde for att kunna faststilla virdet av eventuell nedskriv-
ning. Dér det inte dr mojligt att berikna atervinningsvirdet for en
enskild tillgang, beriknar koncernen atervinningsvirdet {or den
kassagenererande enhet till vilken tillgangen tillhor.

Atervinningsvirdet ir det hogre viirdet av det verkliga viirdet
minus forsiljningskostnader och dess nyttjandevirde. Vid
beriikning av nyttjandevirde diskonteras uppskattat framtida
kassafldde till nuvirde med en diskonteringsriinta f6re skatt som
aterspeglar aktuell marknadshedomning av pengars tidsvirde
och de risker som forknippas med tillgangen.

Om atervinningsviirdet {or en tillgang (eller kassagenereran-
de enhet) faststills till ett ligre virde én det redovisade viirdet,
skrivs det redovisade viirdet pa tillgangen (eller den kassagenere-
rande enheten) ned till atervinningsvirdet. En nedskrivning ska
omedelbart kostnadsforas i resultatrikningen.

Om en nedskrivning sedan aterfors, okar tillgangens (den
kassagenererande enhetens) redovisade virde till det omvér-
derade atervinningsvirdet, men det f6rhojda redovisade virdet
far inte overstiga det redovisade viirde som skulle faststillts om
ingen nedskrivning gjorts av tillgangen (den kassagenererande
enheten) under tidigare ar. En aterforing av en nedskrivning
redovisas direkt i resultatrikningen.

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld redovisas i balansrik-
ningen nir bolaget blir part till instrumentets avtalsenliga villkor.
En finansiell tillgang eller del av en finansiell tillgang bokas bort
fran balansriikningen nir riittigheterna i avtalet realiseras, for-
faller eller niir bolaget forlorar kontrollen 6ver den. En finansiell
skuld eller en del av en finansiell skuld bokas bort fran balans-
rikningen nér forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat sétt
utslicks.

Vid varje balansdag utviirderar bolaget om det [oreligger
indikationer pa att en finansiell tillgang eller grupp av finansiel-
la tillgangar ir i behov av nedskrivning pa grund av intriiffade
hiindelser. Exempel pa sadana hiindelser ér visentlig forsimrad
finansiell stillning {6r motparten eller utebliven betalning av
forfallna belopp.

Finansiella instrument som inte ér derivat redovisas initialt
till anskaffningsviirde motsvarande instrumentets verkliga virde

med tilligg (Or transaktionskostnader. Detta giiller alla finansiella
instrument forutom de som tillhor kategorin finansiell tillgang
som redovisas till verkligt viirde via resultatet, vilka redovisas till
verkligt viirde exklusive transaktionskostnader. Ett finansiellt
instrument klassificeras vid forsta redovisningen bland annat
utifran i vilket syfte instrumentet forvirvades. Klassificeringen
avgor hur det finansiella instrumentet virderas efter {6rsta redo-
visningstillfillet sasom beskrivs nedan.

Finansiella instrument som redovisas pa tillgangssidan i
balansriikningen inkluderar likvida medel, kundfordringar och
ovriga fordringar. Bland skulder dterfinns leverantorsskul-
der, laneskulder, 6vriga skulder samt derivat. Inteakoncernen
tillimpar inte sikringsredovisning. Finansiella tillgangar och
skulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrik-
ningen nir det finns en legal riitt att kvitta och nir avsikt finns att
reglera posterna med elt nettobelopp eller att samtidigt realisera
tillgangen eller reglera skulden.

Vid den initiala redovisningen kategoriseras finansiella till-
gangar och skulder i olika viirderingskategorier.

Koncernen anviinder foljande virderingskategorier:
« Verkligt viirde via resultatrikningen
« Lanefordringar och kundfordringar
« Ovriga finansiella skulder

Verkligt varde via resultatrdkningen

Finansiella instrument i denna kategori viirderas I6pande till
verkligt viirde med virdeforindringar redovisade i resultatet. Till
denna kategori hor derivatinstrument. Koncernen tillimpar inte
mojligheten att viirdera andra finansiella tillgangar eller skulder
in derivat i denna kategori.

Derivatinstrument redovisas initialt till verkligt viirde per
kontraktsdagen. Efter den initiala redovisningen redovisas
derivatinstrument I6pande till verkligt véirde i balansriikningen.
Viirdeforindringarna redovisas Iopande i resultatet eftersom
sikringsredovisning inte tillimpas i koncernen. Koncernen
anvinder rinteswappar {or att hantera riinterisk fran upplaning
till rorlig rinta. Rinteswapparna virderas till verkligt viirde i
balansriikningen. Rintekupongdelen redovisas Iopande i arels
resultat som en del av riintekostnaden. Orealiserade forindringar
i verkligt viirde pa riinteswapparna redovisas i resultatet pa raden
Réntederivat.




Likvida medel

Likvida medel redovisas enligt viirderingskategori Lanefordringar
och kundfordringar ovan och viirderas till upplupet anskaffnings-
viirde. Pa grund av att bankmedel ir betalningsbhara pa anmodan
motsvaras upplupet anskaffningsvirde av nominellt belopp.
Likvida medel inkluderar kassamedel och banktillgodohavanden
samt andra Kortfristiga likvida placeringar som litt kan omvand-
las till kontanter samt ér foremal {6r en obetydlig risk [or virde-
forindringar. For att klassificeras som likvida medel far I6ptiden
inte dverskrida tre manader fran tidpunkten for forvirvet.

Skulder

Lan samt 6vriga finansiella skulder, t.ex. leverantorsskulder,
ingar i kategori Ovriga skulder. Skulderna viirderas till upplupet
anskaffningsvirde. Leverantorsskuldernas 1optid ir kort, varfor
skulderna redovisas till nominellt belopp utan diskontering.
Réntebiirande banklan, checkrikningskrediter och andra lan
kategoriseras som "Ovriga finansiella skulder” och virderas till
upplupet anskaffningsviirde. Eventuella skillnader mellan erhallet
lanebelopp (netto efter transaktionskostnader) och lanets aterbe-
talningsbelopp periodiseras dver lanets 16ptid enligt effektivrint-
emetoden och redovisas i resultatrikningen som rintekostnad.

Derivatinstrument

Derivatinstrument redovisas i balansrikningen pa kontraktsda-
gen och virderas till verkligt virde bade initialt och vid efterf6l-
jande omviirderingar. Koncernen anviinder rinteswappar for att
hantera rinterisk, vilka redovisas till verkligt viirde via resulta-
trikningen.

Avsdttningar

Avsittningar redovisas nir koncernen har en befintlig f6rplik-
telse (legal eller informell) som en f6ljd av en intriiffad hindelse,
det ér troligt att ett utflode av resurser kommer att kriivas {or att
reglera forpliktelsen och en tillforlitlig uppskattning av beloppet
kan goras.

Det belopp som avsiitts utgor den bista uppskattningen av det
belopp som kriivs {or alt reglera den befintliga forpliktelsen pa
balansdagen, med hiinsyn tagen till risker och osiikerheter for-
knippade med forpliktelsen. Nér en avsiittning beriiknas genom
alt uppskatta de utbetalningar som forvintas krivas {or att regle-
ra forpliktelsen, ska det redovisade virdet motsvara nuvirdet av
dessa utbetalningar.

Kassafldde

Kassaflodesanalysen har uppriittats enligt indirekt metod, vilket
innebir att resultat {6re skatt justeras {or transaktioner som inte
medfort in- eller utbetalningar under perioden, samt {6r even-
tuella intékter och kostnader som hiinfors till investerings- eller
finansieringsverksamhetens kassafloden.

Eventualférpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas nér det finns ett mojligt atag-
ande som hirror fran intriffade hindelser och vars forekomst
bekriiftas endast av en eller flera osékra framtida hiindelser eller
niir det finns ett atagande som inte redovisas som en skuld eller
avsiittning pa grund av att det inte &r troligt att ett utflode av
resurser kommer att krivas

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderbolaget har upprittat sin arsredovisning enligt arsredo-
visningslagen (1995:1554) och Radet {or finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer. RFR
2 innebiir att moderbolaget i arsredovisningen [6r den juridiska
personen ska tillimpa samtliga av EU antagna IFRS och uttalan-
den sa langt detta dr maojligt inom ramen [6r arsredovisningsla-
gen, tryggandelagen och med hénsyn till sambandet mellan
redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka
undantag fran och tilligg till IFRS som ska goras.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper
Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovis-
ningsprinciper framgar nedan. De nedan angivna redovisnings-
principerna f6r moderbolaget har tillimpats konsekvent pa
samtliga perioder som presenteras i moderbolagets finansiella
rapporter. Moderbolagets uppstillningsform avseende resul-
tat- och balansrikning dr annorlunda jim{ort med koncernen
eftersom moderbolaget miste {6lja ARL:s uppstillningsform.

Dotterféretag

Andelar i dotterforetag redovisas i moderbolaget enligt anskaff-
ningsvirdemetoden. Detta innebir alt transaktionsutgifter
inkluderas i det redovisade viirdet {6r innehav i dotterforetag.



Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskatt-
ning, tillimpas inte reglerna om finansiella instrument i IAS 39 i
moderbolaget som juridisk person.

I moderbolaget viirderas finansiella anliggningstillgangar till
anskaffningsvirde minus eventuell nedskrivning och finansiella
omsittningstillgangar enligt ligsta viirdets princip. Anskaffnings-
virdet for rintebdrande instrument justeras for den periodise-
rade skillnaden mellan vad som ursprungligen betalades, efter
avdrag for transaktionskostnader, och det belopp som betalas pa
forfallodagen (6verkurs respektive underkurs).

Rénteswappar som effektivt siikrar kassaflodesrisk i rintebe-
talningar pa skulder viirderas till nettot av upplupen fordran pa
rorlig rinta och upplupen skuld avseende fast réinta och skillna-
den redovisas som rintekostnad respektive riinteintikt. Sikring-
en ir effektiv om den ekonomiska inneborden av séikringen och
skulden ir densamma som om skulden i stéillet hade tagits upp
till en fast marknadsrintan nér sikringsforhallandet inleddes.
Eventuell betald premie for swapavtalet periodiseras som réinta

over avtalets loptid.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar frimst av borgens-
forbindelser till forman for dotterforetag. Finansiella garantier
innebiir att bolaget har elt atagande att ersiitta innehavaren av
elt skuldinstrument [6r [6rluster som denna adrar sig pa grund
av allt en angiven gildenér inte fullgor betalning vid forfall enligt
avlalsvillkoren. For redovisning av finansiella garantiavtal tillim-
par moderbolaget en av Radet for finansiell rapportering tillaten
littnadsregel jaimfort med reglerna i IAS 39. Littnadsregeln avser
finansiella garantiavtal utstiillda till forman for dotterforetag.
Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal som avséttning i
balansriikningen nir bolaget har elt atagande for vilket betalning
sannolikt erfordras {6r alt reglera atagandet.

Anteciperade utdelningar

Anteciperad utdelning fran dotterforetag redovisas i de fall mo-
derforetaget ensamt har ritt att besluta om utdelningens storlek
och moderforetaget har fattat beslut om utdelningens storlek
innan moderforetaget publicerat sina finansiella rapporter.

Koncernbidrag

Koncernbidrag till moderbolag fran dotterbolag redovisas som
bokslutsdisposition i enlighet med alternativregeln i RFR2, redo-
visning for juridiska personer.
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NOT 2
UPPGIFTER OM PERSONAL SAMT ERSATTNING TILL STYRELSE OCH REVISORER

Loner och andra ersattningar

Belopp i tkr Koncernen Moderbolag

2017 2015/2016 2017 2015/2016
Arvode till styrelsens ordférande 100 0 100 0
Arvoden till 6vriga styrelseledamaéter *) 200 200 200 200
Ersattning och formaner till verkstallande direktor 1593 822 650 350
Ersattning och formaner till vriga anstallda 4842 2218 0 0
Totalt 6735 3240 950 550

Sociala kostnader inklusive Ioneskatt

Styrelsens ordférande 31 0 3l 0
Ovriga ledaméter 63 63 63 63
Verkstallande direktor 495 319 204 110
Ovriga anstallda 1587 783 0 0
Totalt 2175 1165 298 173
Pensionskostnader

Verkstallande direktor 516 250 0 0
Ovriga anstllda 573 151 0 0
Totalt 1090 401 0 0

Revisionsarvode

Revision 2080 1400 2080 1400
Andra uppdrag 386 386
Totalt 2080 1786 2080 1786

*B0tkr till ordinarie styrelseledamot, 150 till extern styrelseledamot

Medeltalet anstallda

Antal Koncernen Moderbolag
2017 2015/2016 2017 2015/2016
Ledande befattningshavare 15 1.2 05 0.7
Varav kvinnor 00 00 00 00
Ovriga anstallda 9,5 3.9 00 00
Varav kvinnor 2,0 0.9 0.0 0,0
n 51 05 0.7




Konsférdelning bland styrelsen

Antal 2017 2015/2016
Styrelseledamaoter 50 50
Varav kvinnor 00 00
NOT 3

OPERATIONELLA LEASINGAVTAL (HYRESINTAKTER) - KONCERNEN SOM LEASEGIVARE

Koncernen har kommersiella hyresavtal avseende bestandet av forvaltningsfastigheter. Av koncernens 16 (9) fastigheter
ir aterstaende I6ptid mellan o och 14 ar och den aterstaende genomsnittliga Ioptiden uppgick till 5,9 ar (6,3) ar pa samtliga
hyresavtal och 5,9 ar (6,3) ar pa hyresavtal med offentliga hyresgister.

Férfallostruktur inom ett ar 1- 5ar senare an 5 ar
2017 2015/2016 2017 2015/2016 2017 2015/2016
ﬂrshyra i mkr 14761 13083 159 156 138 681 163 425 99 309
Hyreskontrakt
Antal kvm 31236 11336 106 325 96 213 101997 62 637
Antal hyreskontrakt 78 63 148 12 ¥ 30
NOT 4

FASTIGHETSFORVALTNINGENS KOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick till 71 981 kr (40 287). Fastighetskostnaderna per kvm uppgick till 300 kr (269) {61
rikenskapsaret.I dessa belopp ingar saviil direkta fastighetskostnader, sasom kostnader or drift, underhall, och
fastighetsskatt, som indirekta fastighetskostnader i form av uthyrning och fastighetsadministration.

[ driftskostnader ingar kostnader for bland annat el, viirme, vatten, fastighetsskotsel, renhallning, forsikringar,
samt fastighetsspecifika marknadsforingskostnader. En stor del av driftskostnaderna vidare debiteras hyresgisterna
i form av tilldgg till hyran.

Belopp i tkr Koncernen Moderbolaget
2017  2015/2016 2017 2015/2016
Driftkostnad -62 610 -31037 0 0
Fastighetsskatt -937 -9250 0 0
Ovriga fastighetskostnader 0 0 0 0
Summa -71981 -40 287 0 0




NOT 5

CENTRAL ADMINISTRATION

>

N

Avser centrala kostnader f6r ekonomi och administration, upphandlade konsulttjéinster och arvoden till styrelse.

Rorelsens kostnader fordelade pa kostnadsslag

Belopp i tkr Koncernen Moderbolaget
2017 2015/2016 2017 2015/2016
Personalkostnader =949 =523 -949 =523
Forvaltningskastnader -39 963 -22 046 -39 963 =22 046
Ovriga centrala kostnader -345 =27 -34b =27
Summa -41257 -22595 -41257 -22595
NOT 6
FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Belopp i tkr Koncernen Moderbolaget
2017 2015/2016 2017 2015/2016
Koncernen
Ranteintakter, ovriga 5 45 0
Ranteintakter koncernbolag 85 004 42 337
Anteciperad utdelning fran koncernféretag 20000 2950
Summa 5 45 105 004 45287
Réantekostnader koncernforetag
Rantekostnader, agare -73500 =32 824 -73500 =32 824
Rantekostnader, derivat -13 693 -248 =13 693 -248
Rantekostnader, dvriga -36 420 -20 482 -29598 -16 259
Summa -123 613 -53 554 -116 791 -49 332




NOT 7

SKATTER

Redovisad skattekostnad eller skatteintakt Koncernen Moderbolaget
Belopp i tkr

2017 2015/2016 2017 2015/2016
Aktuell skattekostnad
Skatt pd arets resultat -1954 8009 -1387 0
Skatt till foljd av andrad taxering -43 0 = =
Summa aktuell skatt -1997 8009 -1387 0
Uppskjuten skattekostnad eller skatteintdkt
Uppskjuten skatt avseende obeskattade reserver 4648 -616 = =
Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag 0 0 - -
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader pa fastigheter -43 469 54738 = =
Uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader i finansiella derivat 2990 =347 - -
Summa uppskjuten skatt -35 830 =55701 0 =

0

Totalt redovisad skattekostnad eller skatteintakt -37827 -47691 -1387 0

Avstamning av effektiv skatt: Koncernen Moderbolaget
Belopp i tkr

2017 2015/2016 2017 2015/2016
Resultat fére skatt 170 094 306 145 28890 360
Skatt enligt gallande skattesats 22% =37421 -67 352 -6 356 268
Ej avdragsgilla kostnader = =9 -0 =
Ej skattepliktiga intakter 660 294 0 0
Ej skattepliktig utdelning fran dotterbolag = = 4400 649
Skatt pa ranta periodiseringsfond -19 =22 - -
Utnyttjat underskott, tidigare ej aktiverat 974 0 569 =
Okning av underskottsavdrag utan motsvarande aktivering av uppskjuten skatt 0 -863 - -569
Forandring temporar skillnad forvaltningsfastigheter 1) -2 362 20587 = =
Ovriga skattemassiga justeringar 390 =327 - -
Redovisad skattekostnad -378217 -47691 -1387 0
Effektiv skattesats =22 % -16 % 5% 0%

1) Férdndring tempordr skillnad férvaltningsfastigheter utan motsvarande skatteffekt till f6ljd av reglerna om redovisning av skatt vid tillgangsforvdrv.




Uppskjuten skattefordran (+), uppskjuten skatteskuld (-)

Belopp i tkr Koncernen Moderbolaget
2017 2015/2016 2017 2015/2016
Forvaltningsfastigheter = =
Vid arets ingang -54738 -
Redovisat i arets resultat -43 469 54738
Vid arets utgang -98 207 -54738
Derivatskuld
Vid arets ingang 347 -
Redovisad i arets resultat 2990 347
Vid arets utgang 3337 347
Gvrigt
Vid arets ingang -5 765 -
Redovisad i arets resultat -17939 -5765
Vid arets utgang -23 704 -5765
Uppskjuten skatteskuld (-) netto -118 575 -60 156 - -

NOT 8
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheterna redovisas enligt verkligt virdemetod

i IAS 40 och samtliga har klassificerats i niva 3 i viirdehierarkin
enligt IFRS 13 med virdeforindringen i resultatrikningen. Under
arel har inga fastigheter har 6verforts mellan viirdehierarkierna.

Varderingsmetodik

Samtliga viirderingsobjekt har per sista december 2017 viirderats
separal av auktoriserade fastighetsvirderare fran det oberoende
virderingsinstitutet Croisette Valuation & Analysis AB. Viirde-
ringen har genomforts i enlighet med allméiint accepterade inter-
nationella virderingsmetoder och baseras pa en kombination av
avkastningsbaserad metod och ortsprismetod. Avkastningsha-
serad viirdering bygger pa en prognos over framtida kassafloden
diir nuvérdet av framtida betalningsstrommar beriiknas.

Ortprisanalyser av gjorda jimforbara fastighetskop ligger som
grund [6r bedomning av marknadens direktavkastningskrav.
Kalkylperioden har anpassats efter aterstaende loptid av befint-
liga hyresavtal och varierar mellan 10 och 16 ar. Inteas foretags-
ledning bedomer att nagra avvikelser inte foreligger avseende
marknadsmiéssiga nivaer pa hyresinbetalningar eller drifts- och
underhallskostnader.

Varderingsmodell
+ Hyresinbetalningar

Driftutbetalningar

= Driftnetto
Investeringar

= Fastighetens kassaflode




Sammanfattning varderingsantaganden

Vardetidpunkt

Verkligt varde

Kalkylperiod

Direktavkastningskrav for bedomning av restvarde
Kalkylrénta for nuvardeberakning av kassaflode
Kalkylranta for nuvardeberakning av restvarde

Langsiktig inflationsutveckling

Varderingsunderlag

Driftsnettot baseras pa marknadsanpassade hyresintikter.
Hyresintiklerna marknadsanpassas genom att befintliga hyror
justeras med nytecknade och omférhandlade hyresavtal samt
med hénsyn till forviintad hyresutveckling. Den langsiktiga
vakansen har bedomts av viirderarna och Intea tillsammans.
Driftutbetalningar inkluderar uthetalningar {6r fastighetens
normala drift. Bedomningen om driftuthetalningar ir baserad
pa budget samt tidigare ars utfall kompletterat med de oberoende
virderarnas erfarenheter. Fastighetens underhallsniva bestims
utifran aktuellt skick kompletterat med bedémningar om fram-
tida underhallshbehov. Samtliga fastigheter har under 2017 gene-
rerat hyresintiikter och dirmed ér samtliga direkta kostnader
hiinforliga till dessa. Investeringsbehovet bedoms utifran aktuellt
skick med tilligg for kommande projekt.

Inteas mal att skapa en langsiktigt uthallig avkastning utgar
fran ett internt krav pa grundavkastning med hénsyn tagen till
inflation, skattekostnader, fastigheternas lige och byggnadsar
samt normala framtida underhallskostnader som sammantaget
forvintas resultera i en avkastning inom ett intervall om 5-10
procent. Ur ell teoretiskt resonemang asiitts kalkylrintan genom
alt en riskfri realriinta adderas med inflationsforvintningar samt
en riskfaktor.

Restvirdesberikning gors separat for varje fastighel genom en
evighetskapitalisering av det uppskattade marknadsmiissiga

31 december 2017

5 345 mkr

10-16 ar

Mellan 4,3 till 5,9 procent
Mellan 6,3 till 8,0 procent
Mellan 6,3 till 8,0 procent

2 procent

driftéverskottet och det bedomda marknadsmiissiga avkastnings-
kravet enligt ovan resonemang.

Vardeforandring

Virdeforindring redovisas i resultatrikningen och bestar av savil
orealiserad som realiserad viirdeforindring. Den orealiserade
virdeforindringen beriiknas utifran virderingen vid periodens
slut jimfort med virderingen f6regaende period, alternativt an-
skaffningsvirdet om fastighet forvirvats under aret, med tilligg
{6r under perioden aktiverade tillkommande utgifter. Det verkliga
virdet for Inteas fastighetsbestand uppgar den sista december

till 5 345 mkr (3 898). Genomsnittligt avkastningskrav uppgar till
5,8 procent.

Kanslighetsanalys

En fastighetsvirdering dr en uppskattning av det sannolika priset
som en investerare skulle vara villig att betala vid en normal
forsiljning pa den 6ppna marknaden. Virderingen iir gjord av
oberoende virderingsinstitut utifran vedertagna virderings-
tekniker inkluderande antaganden om vissa parametrar. Ett visst
matt av osiikerhet ér alltid néirvarande vid en fastighetsviirde-
ring. Et forindrat fastighetsvirde med +/- 5 procent paverkar
Inteas fastighetsvirde med +/- 267 mkr (195). Nedan foljer en
kénslighetsanalys utifran valda parametrar.

Kanslighetsanalys Fastighetsvardering

Direktavkastningskrav restvarde
Driftnetto

Vakansgrad

Kalkylranta driftnetto

Resultateffekt

Forandring +/- fastighetsvarderingar, mkr
0,5 procentenhet 515/-408
5 procent 267/-267

1 procentenhet 49/-49
0,5 procentenhet 57/-55




Fastighetsbesténdets varde

Forvaltningsfastigheternas verkliga virde uppgar till 5 345 mkr

(3 808). Ingen justering har gjorts av erhallen virdering.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgar till 98,5

procent (97,5). Hyra per kvm uppgar till 1 480 kr (1 509) for aret.
Koncernens verksamhet utgors av ett segment tillika klass -

<<

I

samhiillsfastigheter i Sverige. Foretagsledningen utévar den
operativa styrningen via uppfoljningen av detta segment. Inteas
samhillsfastigheter kiinnetecknas av liknande karaktiir och
risker. Hirmed framgar intéikter, kostnader, tillgangar och
investeringar av koncernens resultat- och balansrikningar.

Koncernen ar 2017 Fastigheter Fastigheter
Belopp i tkr Forvarv (+) agda hela aret
Avyttringar (-)

Ingéende verkligt varde 3898500 3898500
Arets investeringar i befintliga fastigheter 28 947 97 428 126 375
Aktiverade ranteutgifter 0
Forvarv (+) 1182 258 1182 258
Avyttringar (-) 0
Orealiserade vardeforandringar 137967 137967

0
Utgaende verkligt vérde 1211205 4133 895 5345100

Taxeringsvarde (tkr)

Segment Samhallsfastigheter Yta (Kvm) Mark Byggnad
Artilleristen 1 48 413 27660 116 439
Fanan 54 14500 * *
Fanan 57 12 031 * *
Fanan 60 2800 * *
Lagmannen 6 7477 9200 29000
Onkel Adam 9 5768 9373 29 605
Smedstad 1:21 81447 99 020 541787
Tingshuset 7 4307 5200 24200
Rkeriet 10 1585 2678 8800
Fanan 55 1975 * *
Eric Uggla 2 3765 5400 40000
Karlsro 1 12 805 8600 30200
Lasarettet 1 40 387 1431 384*
Lasarettet 2 2734 250 258**
Totalsumma 239994 168 812 820673

* Bestdr av taxeringsenhet 825 Specialenhet, skolbyggnad.

** Bestdr dven av taxeringsenhet 823 Specialenhet, vardbyggnad samt 824 Specialenhet bad-, sport- och idrottsanldggning.




NOT 9

MASKINER OCH INVENTARIER

Belopp i tkr Koncernen Moderbolaget

2017 2015/2016 2017 2015/2016
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets ingang 2 244 0 0
Vid forvarv av dotterbolag 669 2 057 0 0
Nyanskaffningar 2234 187 0 0
Omklassificeringar 0 0 0
Summa 5146 2244 0 0
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets ingang -1445 0 0
Vid forvarv av dotterbolag -557 -1090 0 0
Arets avskrivningar -625 =5k 0 0
Omklassificeringar 0 0 0
Summa -2627 -1445 0 0
Redovisat varde vid periodens slut 2519 799 0 0




NOT 10
FINANSIELLA INSTRUMENT

Intea ir frimst exponerad [or finansierings- och rénterisker.
Ingen upplaning sker i utlindsk valuta varfor koncernen inte ér
exponerad {or valutakursrisk. Koncernen strivar efter att ha en
laneportfolj med spridda kreditforfall, som majliggor eventuella
amorteringar. Upplaning sker med bade lang och kort réintebind-
ning och for att uppna 6nskad rintebindningsstruktur anvinds
rinteswappar.

Derivatinstrument anviinds endast i riskminimerande syfte
och ska vara kopplade till en underliggande exponering. Kon-
cernen har for nirvarande derivatinstrument som redovisas i
kategorin finansiella tillgangar och skulder virderade till verkligt
viirde via resultatrikningen. Sikringsredovisning tillimpas ej.

Upplysningar om verkliga varden, finansiella instrument

N

Inteas finansfunktion ir en koncernfunktion med centralt ansvar
{or finansiering och likviditetsplanering. Arbelet styrs av en av
styrelsen beslutad finanspolicy, som syftar till att sikerstilla
koncernens finansieringsbehov till en sa lag kostnad och risk
som mdajligt. Inom finansfunktionen finns instruktioner, system
och arbetsfordelning for att uppna en god intern kontroll och
uppldljning av verksamheten. Storre finansieringslosningar och
derivataffirer ska godkiinnas av styrelsens finansutskott eller hela
styrelsen och styrelsen informeras vid varje styrelsemote
om finansiella fragor.

Overskottslikviditet, som inte anviinds till amortering, far
endast placeras i instrument med hog likviditet och lag risk.

Belopp i tkr Finansiella tillgangar Léne- och kundfordringar Finansiella skulder

och skulder varderade till 2017 varderade till upplupet

verkligt varde via resultatet anskaffningsvérde

2017

2017 2016 2017 2016 2017 2016

Kundfordringar = = 4850 4276 = =

Kortfristiga fordringar - - 15201 6115 - -

Likvida medel = = 124142 80 961 = =

Summa - - 144193 91352 - -

Langfristiga rantebarande skulder - - - 1566 840 330000
Derivat 15169 1576 = = =

Langfristiga skulder dgare - - - - 1463 369 954 435

Kortfristiga rantebarandeskulder = = = = 1400 000 1995 034

Leverantdrsskulder - - - - 53070 15202

Ovriga kortfristiga skulder = = = = 32090 78

Summa 15169 1576 - - 4515 369 3294749

Verkligt viirde 6verensstimmer med redovisat viirde i balansrik-
ningen. Derival- som har viirderats till verkligt virde via resulta-
trikningen - dr hinforliga till niva 2 i verkligt viirdehierarkin, det
vill séiga; viirdet har beriiknats baserat pa observerbara mark-
nadsdata. Inga omklassificeringar har skett under perioden.

Finansieringsrisk

Finansieringsrisk utgors av att svarigheter kan foreligga att er-
halla finansiering for verksamheten vid en given tidpunkt. Malet
ir att ha en laneportfolj med spridda forfall och en lang 16ptid.
For att minimera kostnaden for koncernens upplaning och {6r



all siikerstiilla att finansiering kan erhallas, behover bolaget ha
lanel6ften som ticker behovel for omsiittning av lan och inves-
teringar. Styrelsen faststéller 16pande nivan for kapitalbindning
ilaneportfdljen. Ledningen upprittar rullande prognoser for
koncernens likviditel pa basis av forvintade kassafloden.

Inteas externa upplaning uppgick per den 31 december
2017 Lill 2 967 mkr (2 325). Belaningsgraden, exklusive dgarlanen,
i koncernen per sista december uppgar till 53,2 procent (57,6).
Bolagel har betryggande marginaler till kreditgivarnas restriktio-
ner avseende laneavtalen, sa kallade covenanter.

Kreditrisk

Kreditrisken &r risken for forlust om koncernens motparter inte
fullgor sina avtalsforpliktelser och eventuella siikerheter inte
ticker koncernens fordringar.

Utestaende hyresfordringar, likvida medel och finansiella
derivatavtal kan utgora kreditrisk. Genom att gora kreditaffirer
med storre finansieringsinstitut och genom forskottshyror sa
minimeras kreditrisken.

Forluster pa hyresfordringar uppstar nir kunder forsitts i
konkurs eller av andra skiil inte kan fullf6lja sina betalnings-
ataganden.. Da Inteas hyresgiister frimst bestar av offentlig sek-
tor sa minskar risken for forluster kopplade till hyresfordringar.

Exponeringar avseende finansiella derivatavtal begriinsas
genom att koncernen som policy endast ingar sadana avtal med
stora finansiella institut med hog rating och dir bolaget har
langsiktiga relationer. Dessutom finns ramavtal med dessa in-
stitut om kvittning av olika derivatavtal, som ytterligare minskar
kreditriskexponeringen.

Koncernens kundfordringar avseende hyror och vidarefakturera-
de kostnader uppgaende till 4 850 tkr (4 276). Intea gor kontinu-
erligt bedomningar av osiikra kundfordringar. Av ovan anledning
ir kundforlusterna i koncernen mycket laga. Samtliga utestaende
kundfordringar per 31 december forfaller inom o-30 dagar.

Kapitalforfallostruktur

Belopp i tkr Kreditavtal Utnyttjat
Forfalloar

2018 1400 1400
2019 = =
2020 - -
2021 867 367
2022 2200 1200
Totalt 4 467 2967

Ranteforfallostruktur

Belopp i tkr Belopp Genomsnittlig ranta
Forfalloar

2018 1100 0,53 %
2019 =

2020 -

2021 567 1,80 %
2022 och senare 1300 2,60 %
Totalt 2967 1,68 %
Rénterisk

For att hantera exponering mot fluktuationer i marknadsrintan

i enlighet med beslutad finanspolicy har Intea ingatt rintederi-
valavtal. Vid anviindning av rintederivat kan det uppsta virdefor-
dndringar beroende pa frimst forindringar av marknadsrintan.
Réntederivat redovisas initialt i balansrikningen till anskaff-
ningsvirde pa affirsdag, dir absoluta merparten avser byte av
rintefloden innebirande ett anskaffningsvirde om noll, och
virderas dérefter till verkligt viirde med virdeforindringar

i resultatrikningen.

For att faststilla verkligt virde anviinds marknadsriintor {6r
respektive 16ptid noterade pa bokslutsdagen och allméint ved-
ertagna berikningsmetoder, innebérande att verkligt virde har
faststillts enligt niva 2 i viirdehierarkin. Rinteswappar virderas
genom att framtida kassafloden diskonteras till nuviirde, instru-
ment med oplionsinslag virderas till aktuellt aterkopspris vilket
erhalles fran respektive motpart.

Virdeforindringar kan vara savil realiserade som orealisera-
de. Realiserade virdeforindringar avser 1osta riintederivatavtal
och ulgor skillnaden mellan asatt pris vid inlésen och redovisat
viirde enligt senaste kvartalsrapport. Orealiserade virdeforind-
ringar avser den virdeforindring som uppstatt under perioden
pa de rintederivatavtal bolaget hade vid utgangen av perioden.
Viirdeforindringar beriiknas utifran virderingen vid periodens
slut jaimfort med viirderingen foregaende ar, alternativt anskaff-
ningsvirdel om rintederivatavtal ingatts under aret.

For alt faststilla verkligt virde per bokslutsdagen gors en
exlern virdering av kreditinstitut.




Verkligt vérde, ranteswappar

Rorlig ranta, %* Fastrénta, %  Nominellt Belopp, tkr Verkligt varde, tkr

2021 -0,47 024 % 200000 225
2023 =047 0,69 % 300000 -839
2027 -0.47 127 % 300000 -4 386
2027 -0.47 128 % 200 000 -2 846
2027 -0.47 132 % 100 000 -1215
2027 -0.47 1,26 % 100 000 -1307
2027 -0,47 125 % 100 000 -1817
2027 -0,47 127 % 200 000 -2 985
1500 000 -15169

*Réntevillkor dr 3 manaders Stibor.

Réntebetalning sker kvartalsvis. En simulerad parallellférskjutning med plus en procentenhet av de underliggande swapkurvorna
skulle, allt annat lika, medfora en omvéirdering av Inteas rintederivat med 106,3 mkr. En parallellforskjutning med minus en procent-
enhet skulle medfora en omvirdering med -122,0 mkr.




NOT 11
EGET KAPITAL

Aktiekapital
Pa arsstimman den 10 maj 2017 beslutades att en fondemission

skulle goras vilket 6kade aktiekapitalet fran 1,0 mkr till 10,0 mkr.

Aktiekapitalet var per 31 december 2017 fordelat pa 10 000 000
registrerade aktier med en rost per aktie och ett kvotviirde om
1krona per aktie.

Det forekommer inga restriktioner vad avser utdelning eller
andra typer av alerbetalning. Nagra potentiella aktier (t.ex.
konvertibler) forekommer inte, ¢j heller nagon foretridesritt till
ackumulativ utdelning (preferensaktier).

Ovrigt tillskjutet kapital
Ovrigt tillskjutet kapital avser eget kapital som iir tillskjutet av

dgarna i form av villkorade aktiedgartillskott.

Balanserad vinst
Balanserad vinst avser intjinade vinstmedel i koncernen.

Vinstdisposition

Kapitalhantering
Bolagels kapital definieras som koncernens redovisade egna
kapital. Inteas mal dr att 6ka resultatet fran den lépande verk-
samheten och ha en vilkonsoliderad balansriikning med en
belaningsgrad som mest ska uppga till 60 procent 6ver tiden
exkluderande langfristiga skulder till aktiesigare.
Akliedigarna ska ha en god viirdetillviixt ver tiden. Styrelsen
har [6reslagit en utdelning pa 18 mkr eller 1,8 kr per aktie.
Utdelning foreslas av styrelsen i enlighet med bestimmelserna
i Aktiebolagslagen och beslutas av arsstimman. Beloppet redovi-
sas som skuld forst da arsstimman har beslutat om utdelning.

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

Belopp i tkr Balanserat resultat

Fritt eget kapital 359 808 583
Arets resultat 27502 786
Till &rsstammans férfogande staende medel 387 311369
Aktieutdelning 1,8 kr per aktie 18 000 000
Balanseras i ny rékning 369 311 369

Summa

387311369
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NOT 12

RANTEBARANDE SKULDER

Belopp i tkr Snittranta 2017 2015/2016 Snittranta 2016
Koncernen

Ldngfristiga skulder

Obligation 1200000 113 %

Sékerstallt banklan 366 840 1,88 % 330000 1,90 %
Lan fran &dgare > 5 ar 1463 369 6,00 % 954 435 6,00 %
Summa 3030209 1284 435

Kortfristiga Idn

Séakerstallt banklan 1995000 120 %
Foretagscertifikat 1400 000 0,32 %

Summa 1400000 1995000

Moderbolaget

Ldngfristiga skulder

Obligation 1200000 113 %

Lan fran agare > 5 ar 1463 369 6,00 % 954 435 6,00 %
Summa 2663 369 954 435

Kortfristiga Idn

Sékerstallt banklan 1995000 120 %
Foretagscertifikat 1400000 0,32 % 0
Summa 1400 000 1995000

Upptagna banklan har sikerstillts med aktier i dotterforetag, pantbrev i fastigheter, bankkonton for hyresinbetalningar samt
rittigheter avseende forsikring i fastighet kompletterat med covenanter avseende belanings- och riintetiickningsgrad.

NOT 13

UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Belopp i tkr Koncernen Moderbolaget

2017 2015/2016 2017 2015/2016
Upplupna utgiftsrantor 31972 15600 30320 15600
Forskottsbetalda hyror 65 795 73540 0 0
Ovriga interimsskulder 11411 4896 834 1363

Summa 109178 94035 31154 16 963
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NOT 14

STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Belopp i tkr Koncernen Moderbolaget
2017 2015/2016 2017 2015/2016
Aktier i dotterféretag 859192 2 013599 2076 835 1793 218
Stéllda sakerheter for 1an hos kreditinsitut 500 000 341350 -
Hyreskonton = =
Totalt 1359192 2354949 2076 835 1793 218
Eventualférpliktelser - -
Borgen for dotterbolag = 366 840 330000
NOT 15
NARSTAENDE

Intea Fastigheter AB star inte under ett bestimmande inflytande fran nagon av Inteas dgare. Nirstaende-
transaktioner har skett med édgarna i form av inbetalning av aktiekapital vid bolagets grundande, ovillko-
rat aktiedigartillskolt, dgarlan och erlagda riintebetalningar. Moderbolaget har en néirstaenderelation med
sina dotterbolag. Transaktioner mellan moderbolag och dotterbolag har skett pa marknadsmassiga villkor.
Ytterligare information finns under avsnitt om VD och Koncernledning.

NOT 16

ANDELAR | KONCERNFORETAG

Belopp i kr 2017 2016
Ackumulerade anskaffningsvdrden

Vid arets borjan 1793168 =
Inkép 291760 1793168
Avytttringar -8 093 -
Utgdende balans 31 december 2076 835 1793168

Ackumulerade uppskrivningar
Vid &rets bérjan - -
Arets uppskrivningar - -

Utgdende balans 31 december 0 0

Summa redovisat varde 2 076 835 1793168




Direkta innehav

Site  Agarandel % 2017 2016

Bokfort varde Bokfort varde

Intea Vast AB 559056-7755 Stockholm 100 1000 1000
14/A1 Garnisonsfastigheter AB 556547-8756 Stockholm 100 1176 684 1176 684
A4 Campus AB 556538-8716 Stockholm 100 614 434 B14 434
Intea Ostersund AB 559085-0037 Stockholm 100 1050 1050
Intea Eric Uggla AB 559086-0762 Stockholm 100 74 834 -
Intea Karlsro AB 566558-0494 Stockholm 100 207602 =
Intea Bygg AB 559056-3804 Stockholm 100 77 -
Intea Vanersborg AB 566557-9603 Stockholm 100 1153 =
Summa 2076 835 1793168

Indirekta innehav

Sate  Agarandel % 2017 2016

Antal aktier Antal aktier

Intea Komplementéar 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 Akeriet AB 556735-0045 Stockholm 100 100 000 100 000
Intea Tingshuset AB 556735-0037 Stockholm 100 100 000 100 000
Intea Onkel Adam AB 556735-0029 Stockholm 100 100 000 100 000
Intea Lagmannen AB 556735-0011 Stockholm 100 100 000 100 000
Intea Fanan 55 KB 916835-4398 Stockholm 100 - -
Intea Vanerparken AB 556557-9538 Stockholm 100 1000 0
Vanerparken Forvaltning KB 969646-8488 Stockholm 100 - -
Vanerparken Utveckling KB 969646-5344 Stockholm 100 = =




NN

NOT 17
FORDRINGAR PA DOTTERBOLAG

Langfristiga fordringar dotterbolag

Belopp i tkr 2017 2015/2016
Intea Vast AB 190 000 190 000
Intea Komplementar AB 0 0
Intea Fanan 57 KB 100 100
Intea Fanan 60 KB 100 100
Intea Fanan 54 KB 1000 1000
Intea Fanan 55 KB 0
|4/A1 Garnisonsfastigheter AB 642 393 642 393
A4 Campus AB 437148 437148
Intea Ostersund AB 0 0
Intea Akeriet AB 10 000 8538
Intea Tingshuset AB 26 000 24 407
Intea Onkel Adam AB 42 000 35480
Intea Lagmannen AB 37000 28 605
Intea Eric Uggla AB 58 745
Intea Karlsro AB 142 004
Intea Bygg AB 0
Intea Vanersborg AB 100
Intea Vanerparken AB 0
Vanerparken Forvaltning KB 257184
Vanerparken Utveckling KB 25208

Summa 1868 982 1367772




Kortfristiga fordringar dotterbolag

Belopp i tkr 2017 2015/2016
Intea Vast AB 23879 13290
Intea Komplementar AB -818b -6776
Intea Fanan 57 KB 7 66
Intea Fanan 60 KB 18 12
Intea Fanan 54 KB 10118 62
14/A1 Garnisonsfastigheter AB 91440 20970
A4 Campus AB 53 488 14273
Intea Ostersund AB 158 943 156 098
Intea Akeriet AB 1345 40
Intea Tingshuset AB 3772 14
Intea Onkel Adam AB 3061 166
Intea Lagmannen AB 3 564 134
Intea Eric Uggla AB 2190 -
Intea Karlsro AB 3625 =
Intea Vanersborg AB 16137 -
Intea Vanerparken AB 301031 =
Vanerparken Utveckling KB 304 -
Vanerparken Forvaltning KB 2397 =
Summa 667196 198 448
NOT 18

HANDELSER EFTER ARETS UTGANG

I februari 2018 tecknade Mittuniversitetet ett 10-arigt hyresavtal
om nya lokaler pi campusomridet i Ostersund, de nya lokalerna
ir pa ca 2 700 kvadratmeter och inflyttning ér beriknad till

juli 2019. Under samma period sa emitterade Intea ytterligare
500 miljoner kronor inom ramen {6r befintligt MTN program.
Obligationen Ioper i tva ar med en fast riinta om 0,70 procent.

I slutet p4 februari tecknade Ostgota Kok ett femarigt hyres-
avlal for nyrenoverade restauranglokaler pa Garnisonen i
Linkdping, lokalerna ér pa ca 1 ooo kvadratmeter och inflytining
ir beriknad till 1 augusti 2018.

Under mars 2018 genomforde Intea tva nya projektutvecklings-
forvirv.

Fanan 62 i Halmstad {6rvirvas som ett komplement till
befintliga fastigheter. Halmstad Hogskola har ingatt i ett 10-arigt
hyresavtal och huset omfattar ca 10 500 kvadratmeter och
kommer att besta av labb- och forskningslokaler, kontor samt
uthildningslokaler. Inflytining ér planerad till sommaren 2020.

Inteas andra projektutvecklingsforvirv gjordes i Kristianstad,
dir bolaget tagit 6ver utvecklingen av ett centrum for ritts-
vardande myndigheter fran Jernhusen. Forviirvet omfattar
ca 20 000 kvadratmeter mark.




STYRELSENS UNDERSKRIFTER

Styrelsen och verkstillande direktoren forsikrar, savitt de kiinner
till, att arsredovisningen har upprittats i enlighet med god re-
dovisningssed i Sverige och koncernredovisningen har upprit-
tats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder
som avses i Europaparlamentets och radets forordning (EG) nr
1606/2002 av den 19 juli 2002 om Lilliimpning av internationella
redovisningsstandarder. Arsredovisningen respektive koncern-
redovisningen ger en riittvisande bild av moderbolagets och
koncernens stillning och resultat.

STOCKHOLM DEN 9 MAJ 2018

Forvaltningsberittelsen [6r moderbolaget respektive koncernen
ger en rittvisande oversikt 6ver utvecklingen av moderbolagets
och koncernens verksamhet, stéillning och resultat samt beskriver
visentliga risker och osikerhetsfaktorer som moderbolaget och
de foretag som ingar i koncernen star infor.

Hakan Sandberg
Ordforande

Mattias Grahn

Ossie Everum

Magnus Jarlén

Caesar Afors

Var revisionsberittelse har limnats den 9 maj 2018
KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor




DEFINITIONER

ANDEL OFFENTLIGA HYRESGASTER

Hyresvéarde fran offentliga hyresgaster dividerat med totalt hyres-
vérde. En hdg andel intakter fran offentliga hyresgaster bidrar till en
lagre kreditrisk.

ANDEL SAKERSTALLD SKULD
Sakerstalld skuld i forhallande till totala tillgdngar. Det ar ett matt pa

graden av strukturell efterstélldhet pa den icke-sékerstallda skulden.

BELANINGSGRAD

Rantebarande skulder minus likvida medel i forhallande till fastig-
heternas verkliga varde. Belaningsgraden &r riskmatt som visar hur
stor del av verksamheten som &r finansierad med rantebarande
skulder.

BYGGRATTER OCH OPTIONER
Byggrétter pa befintliga fastigheter samt optioner for att forvarva
andra fastigheter.

DRIFTSOVERSKOTT

Hyresintakter minus kostnader for forvaltning, skétsel, drift samt
fastighetsskatt. Mattet visar fastigheternas egen intjaning och hur
denna utvecklas.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD
Utgdende hyresvarde i procent av hyresvarde plus marknadshyra for
ej uthyrda ytor.

FORVALTNINGSRESULTAT
Resultat fore vardeférandringar och skatt.

FORVALTNINGSRESULTAT EXKLUSIVE RANTA PA AGARLAN
Resultat fore vardeférandringar, rantekostnad efterstalld skuld till
aktieagare samt skatt.

GENOMSNITTLIG RANTA
Genomsnittlig ranta pa externa Ian. Inkluderar &ven periodiserade
kostnad for upplaggning av 1an samt rantederivat.

KAPITALBINDNING
Genomsnittlig kvarvarande 16ptid pa rantebarande skuld. En lang
|optid innebar att refinansieringsrisken minskar.

OFFENTLIGA HYRESGASTER
Hyresgaster dar kreditrisken i hyresforhallandet bars av stat,
kommun eller landsting.

RANTEBINDNING
Genomsnittlig rantebindningstid pa rantebarande skuld inklusive
derivat. En Iang bindningstid innebar att ranterisken minskar.

RANTEBARANDE SKULD
Rantebarande skuld exklusive efterstalld skuld till aktiedgare.

RANTEKOSTNADER AKTIEAGARE
Ranta pa efterstéallda aktieagarlan.

RANTETACKNINGSGRAD

Resultat fore vardeforandringar i forhallande till finansnettot,
exklusive rantekostnader aktiedgare. Rantetackningsgraden ar ett
finansiellt matt som visar hur manga ganger bolaget klarar av att
betala sina rantor med resultatet frén den operativa verksamheten.

SOLIDITET
Eget kapital i forhallande till totala tillgangar.

SOLIDITET INKLUSIVE AGARLAN
Eget kapital samt efterstalld skuld till aktie4gare i férhallande till
totala tillgangar.

VERKLIGT VARDE FASTIGHETER

Det belopp fastigheterna skulle kunna éverlatas till, under forut-
sattning att transaktionen gors mellan parter som ar oberoende av
varandra och som har ett intresse av att den genomfars.

OVERSKOTTSGRAD
Driftsdverskottet i férhallande till totala hyresintakter. Overskotts-
graden visar hur stor del av intakterna som bolaget far behalla.




REVISIONSBERATTELSE

TILL BOLAGSSTAMMAN | INTEA FASTIGHETER AB (PUBL), ORG. NR 559027-5656

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN

UTTALANDE

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Intea Fastigheter AB (publ) for &r 2017 med undantag for
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 38-40. Bolagets arsredovisning
och koncernredovisning ingdr pé sidorna 26-37 samt 41-78 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den
31december 2017 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprat-
tats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per
den 31december 2017 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS),

s& som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vart uttalande
omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pé sidorna 38-40.
Forvaltningsberéattelsen ar forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens 6évriga delar.

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

Vart uttalande i denna rapport om arsredovisningen och koncern-
redovisningen ar forenliga med innehéllet i den kompletterande
rapport som har dverlamnats till moderbolagets styrelse i enlighet
med revisorsforordningens (537/2014) artikel 11.

GRUND FOR UTTALANDE

Vihar utfért revisionen enligt International Standards on Audi-

ting (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var béasta kunskap
och dvertygelse, inga forbjudna tjanster som avses i revisorsfér-
ordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade
bolaget eller, i forekommande fall, dess moderforetag eller dess
kontrollerade foretag inom EU.

Vianser att de revisionsbevis Vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vart uttalande.

SARSKILT BETYDELSEFULLA OMRADEN

Sarskilt betydelsefulla omraden fr revisionen ar de omraden som
enligt vér professionella beddmning var de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for den
aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for
revisionen av, och i vart stallningstagande till, rsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men vi gér inga separata uttalan-
de om dessa omraden.

Vardering av férvaltningsfastigheter

Se not 8 och redovisningsprinciper pé sidorna 54-55 i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen for detaljerade upplysningar
och beskrivning av omradet.



Beskrivning av omradet

Forvaltningsfastigheterna redovisas i koncernredovisningen till
verkligt varde. Koncernens férvaltningsfastigheter omfattar 97 %
av koncernens totala tillgangar.

Fastigheternas verkliga varde per 31 december 2017 har
faststallts baserat pa varderingar utférda av oberoende externa
varderare.

Givet forvaltningsfastigheternas vasentliga andel av koncernens
totala tillgdngar och det inslag av beddmningar som ingdr i varde-
ringsprocessen utgor detta ett sarskilt betydelsefullt omrade
i var revision.

Risken ar att det bokforda vardet pa forvaltningsfastigheter kan
vara 6ver- eller underskattat och att varje justering av vardet direkt
paverkar periodens resultat.

Hur omradet har beaktats i revisionen

Vihar dvervagt om den tillampade varderingsmetodiken ar rimlig
genom att jamfora den med var erfarenhet av hur andra fastighets-
bolag och varderare arbetar och vilka antaganden som ar normala
vid vardering av jamforbara objekt.

Vihar bedomt kompetensen och oberoendet hos de externa
varderarna och vi har tagit del av varderarnas uppdragsavtal i syfte
att beddma huruvida det finns avtalsvillkor som kan paverka omfatt-
ningen eller inriktningen av de externa varderarnas uppdrag.

Vihar testat de kontroller som bolaget har etablerat for att
sakerstalla att indata som lamnas till de externa varderarna &r riktiga
och fullstandiga.

Vihar testat ett stickprov av de upprattade fastighetsvardering-
arna. Harvid har vi anvéant aktuell marknadsdata fran externa kéllor,
sarskilt antaganden om direktavkastningskrav, diskonteringsrantor,
hyresnivéer och vakanser.

Vihar kontrollerat riktigheten i de upplysningar av forvalt-
nings-fastigheterna som bolaget lamnar i arsredovisningen, sarskilt
vad avser inslag av beddmningar samt tillampade nyckelantaganden.

ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN

OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Detta dokument innehaller &ven annan information an arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pé sidorna 1-25
samt 79.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande
med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernre-
dovisningen &r det vart ansvar att lasa den information som identi-
fieras ovan och 6vervaga om informationen i vasentlig utstrackning
ar oférenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid
denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i Gvrigt inhamtat
under revisionen samt bedémer om informationen i dvrigt verkar
innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller
en vasentlig felaktighet, ar vi skyldig att rapportera detta. Vi har
inget att rapportera i det avseendet.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR

Det ar styrelsen och verkstéallande direktéren som har ansvaret

for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och
att de ger en rattvisande bild enligt drsredovisningslagen och, vad
galler koncernredovisningen, enligt IFRS sé som de antagits av EU.
Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar aven for den interna
kontroll som de bedomer &r nédvandig for att uppratta en arsredo-
visning och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktoren for bedomningen av
bolagets och koncernens formaga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka fér-
magan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen och verkstéllande direktoren avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att gora ndgot av detta.




REVISORNS ANSVAR

Vart mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, och att lamna en revisionsberattelse som
innehaller vart uttalande. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sikerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utfars enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéacka en vasentlig
felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvéantas paverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och koncernre-
davisningen.

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

- identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pé oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillrackliga och andamalsenliga
for att utgéra en grund for vart uttalande. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar
hogre an for en véasentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller dsidosattan-
de av intern kontroll.

- skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

- utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens och verkstallande direktorens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verk-
stallande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vidrar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns ndgon vasentlig osékerhetsfak-
tor som avser sddana handelser eller férhallanden som kan leda
till betydande tvivel om bolagets och koncernens formaga att
fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osékerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta

uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen och
koncernredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn
eller, om sddana upplysningar &r otillrdckliga, modifiera utta-
landet om arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida handelser
eller férhallanden gora att ett bolag och en koncern inte langre
kan fortsatta verksamheten.

- utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i drsredovisningen och koncernredovisningen, dari-
bland upplysningarna, och om arsredovisningen och koncern-
redovisningen terger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

- inhadmtar vi tillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
dvervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt
ansvariga for vart uttalande.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

Vi méste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har
foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla
relationer och andra forhallanden som rimligen kan paverka Vart
oberoende, samt i tillampliga fall tillhérande motatgarder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller
vi vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive
de viktigaste bedomda riskerna for vasentliga felaktigheter, och
som darfor utgor de for revisionen sarskilt betydelsefulla omradena.
Vi beskriver dessa omraden i revisionsberattelsen savida inte lagar
eller andra forfattningar forhindrar upplysning om fragan.



RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalande
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi aven utfart en revision av styrelsens ach verkstallande direk-
torens forvaltning for Intea Fastigheter AB (publ) for ar 2017 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.
Vitillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forsla-
get i forvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledamaéter och
verkstallande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalande
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlé-
pande bedéma bolagets och kancernens ekonomiska situation och
att tillse att bolagets organisation ar utformad s att bokforingen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Den verkstéallande direktoren ska skota den I6pande férvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som ar ndvandiga for att bolagets bokféring ska fullgoras
i Overensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska
skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktoren i ndgot vasentligt avseende:

- foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsum-
melse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget,
eller

- pa ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsre-
dovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r
att med rimlig grad av sakerhet bedéma om farslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfars enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptéacka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller farlust inte ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige an-
vander vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen
och farslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar
sig frémst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa var professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebéar
att vi fokuserar granskningen pa sddana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg
och avertradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation.
Vi garigenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.




Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten
pé sidorna 38-40 och for att den ar upprattad i enlighet med ars-
redovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att var
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och
en vasentligt vardre omfattning jamfort med den inriktning och om-
fattning som en revision enligt International Standards on Auditing
och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger
oss tillracklig grund for vart uttalande.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen
samt 7 kap. 31§ andra stycket samma lag ar forenliga med rs-
redovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar samt ar
i dverensstammelse med arsredovisningslagen.

KPMG AB, Box 382, 10127, Stockholm, utsags till Intea Fastigheter AB
(publ)s revisor av bolagsstamman den 10 maj 2017. KPMG AB

eller revisorer verksamma vid KPMG AB har varit bolagets revisor
sedan 2015.

Stockholm den 9 maj 2018

KPMG AB

Peter Dahllof

Auktoriserad revisor
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