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ARET SOM GATT
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MARS 2018

Intea forvarvar fastigheten
Fanan 62 i Halmstad och teck-
nar avtal med Jernhusen om
forvarv och utveckling av mark
vid centralstationsomradet i
Kristianstad for rattsvardande
myndigheter.

JUNI 2018

Invigning av Polisens nya
ledningscentral pa Garnisons-
omradet i Link6ping.

FASTIGHETSVARDETS UTVECKLING
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Intea forvarvar fastigheten
Tullen 6 i Norrtélje.

SEPTEMBER 2018

Intea forvarvar fastigheten

Vanersborg Haren 3, Vaner-

skolan i Vanersborg.
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NOVEMBER 2018
Intea tilltrader Linné-
universitetet i Kalmar.
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SELEKTIV TILLVAXT

2018 var ett starkt ar for Intea som kannetecknades av stark tillvaxt
i fastighetsbestandet, fokus pa hallbarhet samt en fortsatt forstark-
ning av organisationen.

HET MARKNAD KRAVER DISCIPLIN

Efterfragan pa kvalitetsobjekt har varit fortsatt mycket hog vilket har
drivit upp prisnivaerna. Intea har valt att avsta fran manga affars-
mojligheter dar nivaerna varit fér hoga. Genom ett idogt sparningsar-
bete och ett brett kontaktnat har intressanta affarsmojligheter &nda
kunnat genereras. Dessa affarer tillsammans med vardedkningar har
medfort att fastighetsportféljens varde under

aret 6kat med 35 procent till 7 miljarder kronor.

HYRESGASTNARA UTVECKLING

Komplementet till att vaxa genom forvarv av befintliga objekt ar att
utveckla nya lokaler &t befintliga eller nya hyresgaster. Under aret
har flera, sma och stora projekt fardigstallts, exempelvis polisens
nya regionledningscentral i Linkdping, det unika risk- och krislabbet
i Ostersund och Linnéuniversitets nya lokaler p& Universitetskajen

i Kalmar.

Genom att driva utvecklingen etappvis, i nara samarbete med
hyresgasterna och arbeta med projekt dar hyresavtal tecknats
innan husen uppférs, méjliggérs kontrollerad fastighetsutveckling
med Iag risk. Exempel pé projekt som paborjats under aret ar nya
utbildningslokaler &t Halmstad Hogskola, ett nytt rattscentrum i
Kristianstad samt en ny samhallsgemensam larm- och lednings-
central i Orebro.

STABIL FINANSIERING

Inteas strategi att arbeta brett med ett flertal kapitalkallor har gett
goda resultat och den genomsnittliga upplaningskostnaden har
under aret kunnat sankas fran 1,68 till 1,55 procent. Detta har kunnat
ske samtidigt som bade rantebindnings- och kapitalbindningstiden
legat relativt stabilt p& langa lptider. Arbetet med att bibehalla posi-
tionen som en attraktiv emittent och lantagare fortsatter och vi ser
intressanta mojligheter att fortsatta utveckla nya lésningar.

HALLBARHET | PRAKTIKEN

Att arbeta aktivt med hallbarhetsfragor ar en sjélvklarhet i snart alla
branscher. Hela Inteas organisation &r engagerade i milj6- och hall-
barhetsfragor och arbetar aktivt tillsammans med vara hyresgaster
i s val det korta som det l&nga perspektivet. Vackra ord maste
dock omsattas i effektiva handlingar och konkreta resultat. Under
aret har investeringar bland annat gjorts i en bergvarmeanlaggning

i Vanersborg, solcellsanlaggning i Ostersund och utbyte av 100-tals
lampstolpar med kvicksilverlampor till energieffektiv LED-belysning.

ALLT STARKARE ORGANISATION

Bolaget och Intea AB har under aret rekryterat flera nya medar-
betare pd samtliga orter. Utéver att i kontoren i LinkGping och
Vanersborg har utokats sd har en helt ny férvaltningsorganisation
satts upp i Kalmar. Vidare har bade ekonomi- och projektorganisa-
tionen starkts med seniora resurser pa central niva.

Antalet medarbetare i den gemensamma organisationen har
under aret 6kat fran 29 till 33. For bolaget arbetar nu ett team med
olika bakgrund, erfarenheter, alder, kon och personligheter vilket
bidrar till en dynamisk och kreativ miljo.

FRAMTID
Bolaget har pa kort tid etablerat sig som en stark och trovardig aktor
med erfarenhet och kunnande om véra hyresgasters verksamhet.

Inledningen av 2019 har fortsatt pd samma sétt och vi kunde i
februari offentliggdra Inteas medverkan i projektet Sahlgrenska Life
- vilket blir en av de i storsta satsningarna inom svensk sjukvard och
forskning de kommande aren.

Till sist kan vi konstatera att en era tar slut i samband med Ossie
Everums pensionering under varen 2019. Tillsammans under fanan
OCH har vi under flera ar kdmpat hart med att forverkliga vara idéer
i skapandet av Intea. Mycket jobb, mycket gladje och manga erfaren-
heter senare dnskar vi kvarvarande nu Ossie fortsatt framgang i sina
nya aventyr.




Intea grundades hosten 2015 med syftet att investera i och forvalta
social infrastruktur. Med detta avses fastigheter av hog kvalitet med
offentligt hyrda och garna specialanpassade samhallsfunktioner dar
hyresférhallandena ar langvariga.

Investerarna i Intea bestar av svenskt institutionellt kapital med
langt &garperspektiv och utgérs av pensionsstiftelser och statliga
forskningsstiftelser med higa krav pa en trygg och saker avkast-

ning. Detta innebar att bolaget drivs med ett starkt fokus pa att
minimera risker i alla led och att kraven pa etiskt foretagande &r
hoga. D& samhéllsfunktioner behGvs dver hela landet ar fastigheter-
nas geografiska lage av mindre betydelse. Hyresgasterna ar offent-
liga och bestar bland andra av statliga verk, myndigheter och andra
offentliga institutioner. Bolagets malsattning r att minst 90 procent
av hyresintakterna ska komma frén offentliga hyresgéaster.




OSTERSUND

‘ CAMPUS OSTERSUND
47900 KVM
SOCIAL OSTERSUNDS TINGSRATT
INFRASTRUKTUR % 300 KVM
Med social infrastruktur avses lokaler LAGMANNEN 6
for samhillsviktiga funktioner som 7000 KVM
ir specialanpassade for sitt andamal.
For Intea innefattar detta begrepp ONKEL ADAM 9
uteslutande lokaler dir hyresgisten 5 800 KVM
ir offentlig.
AKERIET 10
1600 KVM
NORRTALJE
@ TULLENG
LEDNINGSCENTRAL .,
AGA OREBRO
PAGAENDE PROJEKT, 11600 KVM . KARLSRO 1
12 800 KVM
VANERPARKEN )
38 000 KVM ) o i LINKOPING
VANERSBORG
e £ @ i
5 750 KVM SKARABQRGS
TINGSRATT
3800 KVM
GOTEBORG
SAHLGRENSKA LIFE
PAGAENDE PROJEKT
HALMSTAD KALMAR
HOGSKOLAN | HALMSTAD ‘ LINNEUNIVERSITETET
23 300 KVM 37800 KVM
- FANAN 62 KRISTIANSTAD
PAGAENDE PROJEKT, 10 5600 KVM .
NYTT RATTSCENTRUM
PAGAENDE PROJEKT

SVARTA DIAMANTEN
2000 KVM




SAMHALLSNYTTIGA TILLGANGAR

ANDEL AV HYRESVARDE

ANDELEN OFFENTLIGA
HYRESGASTER UPPGICK
PER 31 DECEMBER 2018

93%

L&nga hyreskontrakt med offentliga hyresgaster méjliggor en
langsiktigt stabil avkastning med 1ag risk. Detta ar grunden

i Inteas verksamhet. Langsiktighet ar det genomgaende ledordet
i vart arbete med vara fastigheter. Vi forvaltar vara hus med
hyresgastens bésta i atanke for att sakerstalla att de trivs i vara
hus och vill stanna hos oss. Vi jobbar med en aktiv och 6ppen
dialog kring investeringar och renoveringar. Var ambition &r att
vi ska uppfattas som lyhérda och effektiva i vart frvaltnings-
arbete och ses som en god samarbetspartner.

RATTSVASENDET MED POLIS, AKLAGARE,
DOMSTOLAR OCH KRIMINALVARD

Polismyndigheten 204 %
Domstolsverket 6.7 %
Réttsmedicinalverket 35%
Aklagare, kriminalvard mfl 3.4 %

39 %

Linnéuniversitetet M4 %
Mittuniversitetet 10,6 %
Hogskolan i Halmstad 8.3 %
Vénersborgs kommun 72 %
Ovriga 15%

SJUKVARD MED DIVERSE VARDINRATTNINGAR
OCH MOTTAGNINGAR

Véstra Gotalandsregionen 4,3 %
Region Ostergdtland 37%

ANNAN OFFENTLIG FORVALTNING

Ovriga 87 %
Skatteverket 1.8 %
Folkhadlsomyndigheten 15 %




Bolagets fastighetsinnehav stracker sig frn Ostersund i norr till
Kalmar i soder. Pa samtliga orter dar vi ar verksamma finns en stabil
och underliggande tillvaxt vilket mojliggdr fortsatt utveckling av
bestandet. Objekten bestar av allt frén nyproducerade byggnader till
unika aldre byggnader, manga med ett stort kulturhistoriskt varde.
Det viktigaste ar att vi kan attrahera ratt hyresgaster som ser lika
langsiktigt pa sin férhyrning som vi ser pa vart &gande. Med den
kombinationen kan vi investera i och utveckla kontor, byggnader och
stadsdelar over tid.

HUR VI ARBETAR

Vi arbetar genomgéende med riskminimering som ett mantra.

Det innebér att vi hellre valjer de alternativ som ger en nagot lagre
avkastning om vi pa det viset kan halla risken i vara forvarv eller
projekt nere. Investeringar gors pa samma satt och i nara samarbete
med vara hyresgaster, vilket staller krav pa en nara och téat dialog
och att vi som hyresvérd fullt ut férstar vara hyresgasters verksam-
heter och behov. Med ett evigt perspektiv pa innehavet kan Intea
arbeta logiskt och langsiktigt i alla Iagen.

ANDEL AV FASTIGHETSVARDE

LINKOPING
31%

EKONOMISK
UTHYRNINGSGRAD

99%

KALMAR OSTERSUND

14 %

20%




VAR PORTFOLJ

Med en stor andel av samhallsnyttiga funktioner i vara fastigheter
stélls hoga krav pa oss som fastighetsagare att kunna mota kraven
pa oppenhet och sakerhet pé en och samma géang. Flera av vara
fastigheter ska vara 6ppna och tillgangliga for allmanheten, samti-
digt som de kréaver extra hog sékerhet och skydd for vissa specifika
delar. Det &r viktigt for oss att forsta vara hyresgasters behov och
anpassa lokalerna sa att de uppfyller de hagt stéllda kraven som
finns. Genom att fokusera pa social infrastruktur kan var kunskap,
erfarenhet och forstaelse gor oss attraktiva som hyresvard.

VARA HUVUDORTER

LINKOPING

Garnisonen i Linkoping ar ett f.d. militart omrade
som sedan ar 1997/98 anvands civilt. Omradet

har utvecklats till hogteknologiska arbetsplatser
for framst offentlig verksamhet, omradet inhyser

2000 arbetsplatser.

Den nygamla stadsdelen Campus Ostersund &r

Inteas fastighetsportfolj bestér idag av 23 fastigheter med ett
sammanlagt fastighetsvarde om 7 miljarder kronor. Total uthyrd area
ar 269 200 kvm med ett hyresvarde om 420 mkr. Fastighetsbestan-
det ar koncentrerat till ett antal orter som finns beskrivna nedan.
Att vaxa dar man finns med egna organisationer ar av naturliga
skal nagot vi garna gor.

Inteas fastigheter finns dven i andra delar av landet, exempelvis
i Solna, Skdvde och Norrtalje. Intea har ingen geografisk begrans-
ning utan soker kontinuerlig efter objekt i tillvaxtkommuner runt
om i landet.

FAKTA

Uthyrningsbar area: 84 800 kvm

Hyresgaster: Polismyndigheten, Domstolsverket,
Ekobrottsmyndigheten, Linkdping kommun etc.
Medarbetare: 6 st

FAKTA

en arbetsplats for 1400 personer och éver 80 st Uthyrningsbar area: 66 600 kvm

hyresgaster dar Mittuniversitetet ar storsta Hyresgaster: Mittuniversitetet, Skatteverket,
enskilda hyresgast. Hela campusomradet med MSB, Domstalsverket, Lansstyrelsen m.fl.
vagar, grénomrade och hus &r pa 17 hektar. Har Medarbetare: 5 st

finns dven tre andra centralt beldgna fastigheter.




VANERSBORG

| Vanersborg finns Vanerparken och Vanerskolan.

Véanerparken ar ett omrade belaget intill Troll-
hatte kanal, en modern och naturlig motesplats
for hela regionen. Har finns 6ver 800 arbets-
platser och 120 000 kvm mark. Vanerskolan har

gamla anor och grundades redan ar 1896.

Nya Linnéuniversitetets dstra del som &r vackert
beldget i centrala Kalmar med vatten och hamn
runt omkring. Etapp 1tilltraddes under hosten
2018 och etapp 2 beréknas tilltradas ar 2020.

| Halmstad ager vi fastigheter pa Hogskoleomra-
det, vi haller aven pa med ombyggnation av nya
lokaler at Halmstad Hogskola dar helt nya lokaler
om 10 000 kvm skapas i en vacker industribygg-
nad fran 1947. Hela Hogskolan i Halmstad har ca
10.600 studenter, 610 anstallda och ett 50-tal
utbildningsprogram.

FAKTA

Uthyrningsbar area: 43 650 kvm
Hyresgaster: Vastra Gotalandsregionen,
Vanersborgs kommun, Kunskapsforbundet,
Specialpedagogiska skolmyndigheten m.fl.
Medarbetare: 5 st

FAKTA

Uthyrningsbar area: 37 800 kvm
Hyresgaster: Linnéuniversitetet
Medarbetare: 2 st

FAKTA

Uthyrnignsbar yta: 31300 kvm
Hyresgaster: Halmstad Hogskola och
Halmstad kommun.

Samhdllsnyttiga fastigheter med fokus
pa rittsvisende, uthildning och sjukvard




ANV

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 &r var malsattning att du ska kanna dig trygg i
din relation med oss. Manga ars erfarenhet i branschen har gjort
det tydligt for oss att flera fastighetsbolag forvantar sig, och réknar
med, ett starkt fértroende fran forsta dagen. Vi ar medvetna om att
fortroende ar ndgot man maste gora sig fortjant av. Alla typer av
relationer, sdvél privata som professionella, kraver omsorg.

Intea investerar i relationer. Relationerna kan se olika ut ach
investeringarna kan ta sig uttryck pa olika satt. Det kan handla om
att ha en transparent 6ppenhet gentemot investerarna avseende

finansiella resultat eller att kontinuerligt forsakra sig om att hyres-
gasterna trivs i sina lokaler och kan bedriva sin verksamhet pé bésta
mojliga vis. Det kan ocksa ta sig uttryck genom att lyssna till medar-
betares karriarsmassiga mal och skapa basta mojliga forutsattningar
for dem att nd dessa. Att véra relationer ska sta sig dver tid ar en
viktig mélsattning och ndgot som préglar 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 ékar i vérde.
For oss alla.

“Vi dr overtygade om att goda relationer i alla
led dr gynnsamt for samtliga intressenter.”




Halla dar.,

LISELOTTE NIELSEN SUNDBERG,
Verksamhetsexpert, Nationellt forensiskt centrum - NFC

1. Vad bedriver ni for verksamhet?

Vid Nationellt forensiskt centrum - NFC bedriver vi forensisk
verksamhet. Det vill sdga att vi utfér undersokningar och
analyser av spar och beslag insamlade vid undersékning av
brottsplatser, husrannsakan och kroppsbesiktningar i syfte
att ta fram teknisk bevisning for brottsutredning och dom-
stolsprocess. Inom forensiken bedriver vi aven utbildning,
saval av medarbetare inom Polisen som av medarbetare
vid andra rattsvardande myndigheter. NFC har aven ett
uppdrag att bedriva forskning och utveckling inom omradet
forensik. Har bedriver vi t.ex. utveckling av analysmetoder
och verktyg for att kunna ta fram fler och sakrare under-
sokningsresultat.

2. Vad dr viktigt for er verksamhet ndr det kommer till
fastighetsforvaltning/kontakt med hyresvarden?
For oss vid NFC ar det av stor vikt att hyresvarden har forsta-
else for de behov vi har avseende lokaler och verksamhets-
anpassad utrustning och inredning. En laborativ verksamhet
staller speciella krav pa lokaler, utrustning och arbetsmiljo.
Verksamheten ar mycket kanslig for avbrott i mediafGrsorj-
ning och dar avbrott i el, vatten eller kyla kan stalla till med
saval produktionsavbrott som férstorda spar och analyser.
Att ha en fastighetsfarvaltning som reagerar snabbt och 16-
ser uppkomna problem i NFC:s fastigheter ar av storsta vikt.

LISELOTTE NIELSEN SUNDBERG., NFC

Halla dar.,

ANNIKA SWAHN
Arbetsledare Vanerskolan, Vanersborg

1. Vad bedriver ni fér verksamhet?

Vi ar en grundskola for elever med dévhet och hérsel-
nedsattning, Vanerskolan. Verksamheten har funnits
sedan 1896, idag gar 74 elever pa skolan med ett
upptagningsomrade fran Vastra Gotalandsregionen,
Hallands 1&n och Jonkopings lan.

2. Vad dr viktigt fér er verksamhet ndr det kommer

till fastighetsfarvaltning/kontakt med hyresvdarden?
Att lokalerna som vi vistas i ar anpassade efter vara
elevers speciella behov, det galler bade in- och utvandigt.
Vi ar mycket néjda med vara nya kontakter som finns
pa Vanerparken.




VAR FORVALTNING

Fastighetsfdrvaltning ar navet i ett fastighetsbolag och det som formar
kundernas uppfattning av oss som foretag. Forvaltning handlar kort och
gott om att ta hand om sina hyresgaster och fastigheter. Via forvaltning-
en sakerstaller vi att vara fastigheter fortsatter att ge avkastning och att
vara hyresgaster vill fortsatta sina forhyrningar.

Intea bedriver sin fastighetsforvaltning med en tanke om att néarhet
och personliga relationer ger en hdg kvalitet. Genom att bygga upp lokala
forvaltningsorganisationer kan vi ha en daglig dialog med véra hyres-
gaster och lara oss forsta deras verksamheter och behov. Utover lokal
personal har Intea ocksa byggt upp en central forvaltningsorganisation
som kan vara med och stdtta och avlasta dar det behdvs. Ambitionen
ar alltid att ha egen férvaltning pa de platser dar hyresgasternas behov
eller forvaltade ytor motsvarar det. Pa platser dar objekten &r av mindre
volym skots forvaltningen antingen centralt eller internt av
en narliggande lokal forvaltningsaorganisation.

TEKNISK FORVALTNING

INHYRDA TJANSTER
53 500 KVM

25%

EGEN PERSONAL
215700 KVM



Idag har vi lokala férvaltningsorganisationer i Linkdping, Ostersund,
Vanersborg och Kalmar. Vi har all kunskap i organisationerna och
blir specialister pa vara egna fastigheter, det ger en otrolig fordel
ur drift- och underhallsperspektiv. 12235

Att driva en framgangsrik fastighetsforvaltning handlar mycket 3% 1 00g
om att forsta sina fastigheter, att jaga manga sma kostnader som 10076
tillsammans ger stora kostnadsbesparingar som sedan ger positiva
ekonomiska effekter ar efter ar. Gemensamt for var forvaltning ar
att vi utgar ifran en miljoaspekt dar vara insatser ska ha minsta
mojliga miljopaverkan. Vi ser langsiktigt pa vart innehav och
arbetar darfor langsiktigt i var forvaltning. Kvalitet och hallbarhet
ar ledord i forvaltningen saval centralt som lokalt.

Vi arbetar aktivt med milj6- och energifrégor i var forvaltning. 2891
Campus Ostersund har exempelvis fyra olika solcellsanlaggning- 2018 L 1804 1798
ar med individuella matningar. Solcellsanlaggningarna anvands
tillsammans med Mittuniversitetet for analys och utvardering av
effekterna. Energin anvéands aven for att ladda véra elbilar som
servar vara hyresgaster.

Nar en fastighet forvarvats eller ett utvecklingsprojekt avslutats
sker en dverlamning till forvaltningen som sakerstaller den fortsat-
ta driften, utvecklingen och framtida optimering av hyresgasternas
lokaler.

PRODUKTION (KWH) SOLCELLER CAMPUS GSTERSUND PER KVARTAL
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VARA FORVARV

Intea arbetar langsiktigt med forvarv av befintliga objekt samt
objekt under uppférande. Aret som gatt har praglats av hoga priser
drivet av en stor aptit pa samhallsfastigheter fran séval inhemska
som utlandska aktérer. Utbudet har varit relativt stort under aret
men flertalet av de forvarvsmajligheter som vi har tittat pa har varit
pé nivaer dar vi inte funnit det intressant att ga vidare. De forvary
som genomfdrts har gjorts i smala exklusiva processer.

Under aret har tre forvarv av befintliga objekt genomforts.
| juli férvarvades polishuset i Norrtalje, som ligger centralt beléget

FORVARVADE FORVALTNINGSFASTIGHETER 2018

Hyresgast

Fastighet

i staden. | september forvarvades Vanerskolan dar Specialpeda-
gogiska skolmyndigheten bedriver skola for elever med hérselned-
sattning. | byggnaden bedriver dven Vanersborgs kommun férskole-
verksamhet. Fastigheten omfattar dver 2 hektar mark och ligger
centralt belagen invid Inteas befintliga bestand.

I november tilltraddes etapp 1av Linnéuniversitets nya etable-
ring i Kalmar, ett forvarv som genomfordes i juni 2017.

Verksamhet Hyresvarde, mkr Yta (kvm) Tilltrade

Norrtélje Tullen 6 Polismyndigheten Rattsvasende T4 6170  September 2018
Vanersborg Haren 3 Vanersborgs kommun Utbildning 77 5750 Oktober 2018
Kalmar Eldaren 6 Linnéuniversitetet Utbildning 47,9 17000  November 2018
Summa 63.0 28920




Den sammanlagda volymen av tilltradda férvarv under aret uppgick
till 1,2 miljarder kronor dar Linnéuniversitetet star for storsta delen.
Fastighetsvardet i portfdljen har vuxit fran 5,3 miljarder vid arets
borjan till 7,0 miljarder vid &rets slut. Gkningen hanfér sig till genom-

forda forvarv, pagaende byggnationer och vardeckningar i portféljen.

Med ett tydligt fokus, god kundkénnedom, 1angsiktigt dgarpers-
pektiv samt god tillgdng pa kapital, har Intea pé relativt kort tid
etablerat sig som en respekterad och trovardig aktdr inom nischen

Linnéuniversitetet Kalmar férvarvat 2018

social infrastruktur. Bolaget har visat férmaga att kunna genomféra
komplexa fastighetsaffarer pa ett snabbt och effektivt satt samt att
kunna ta hand om och utveckla de fastigheter man ager.

Organisationen har under aret vuxit. Férvarvskapaciteten bade

personellt saval som kapitalmassigt ar mycket stark. Kombinationen
av forvarv och fastighetsutveckling ger Intea mycket goda méjlighe-
ter att fortsatta vaxa.

MILJARDER KR

4
3

”””””””””””””””””””””””””””””””” -
—

Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4

2016 2016 2017 2017 2017 2017 2018 2018 2018 2018

. IB VERKLIGT VARDE FASTIGHETER

FORVARV OCH INVESTERINGAR | FASTIGHETER

. VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER, OREALISERADE




Att kontinuerligt arbeta med fastighetsutveckling ar ett viktigt
komplement till att vaxa genom forvarv. | takt med att narvaron 6kar
runt om i landet och antalet medarbetare vaxer, skapas goda moj-
ligheter for arbete med fastighetsutveckling. Nar man arbetar nara
sina hyresgaster ar det mojligt att i tidiga skeden initiera processer
for att kunna skapa nya ytor.

Kraven pa den egna organisationen Gkar da det krévs speciali-
serade kunskaper och erfarenheter for att driva utvecklingsarbetet.
Intea har byggt upp ett starkt team med bred erfarenhet som driver
utvecklingsarbetet i bolaget inom en specialiserad fastighets- och
projektutvecklingsgrupp. Har jobbar man tatt ihop med varandra och
med de tilltdnka hyresgasterna for att ta fram nya objekt.

En del av utvecklingsarbetet handlar om att féradla det befintliga
bestandet. Arbetet kan innefatta allt fran att bygga om befintliga

URVAL AV PAGAENDE PROJEKT UNDER 2018

Hyresgast

lokaler for ny verksamhet till att riva befintliga hus och bygga upp
nya. Genom att driva planprocesser pa vara befintliga fastigheter
kan vi skapa byggmajligheter for framtida expansion for befintliga
eller nya hyresgaster. Det bidrar till att skapa sammanhallna forvalt-
ningsenheter och ger hyresgasterna majlighet att véxa pa sikt.

Fastighetsutvecklingsarbetet i Intea praglas av riskminimering.
Samtliga utvecklingsprojekt drivs pa initiativ fran den tilltankte
hyresgasten. Projekt drivs inte pa spekulation. Innan storre kostna-
der laggs ner i ett projekt, exempelvis for att ta fram ritningar eller
pabérja utredningar av olika slag, ingas projekteringsavtal med den
tilltdnkta hyresgasten. Ett projekteringsavtal innebar en dverens-
kommelse med hyresgasten att ansvara for hela eller delar av
nedlagda projektkostnader om projektet avbryts.

Verksamhet Yta (kvm) Fardigstallande

Kalmar Linnéuniversitetet, etapp 1och 2 Utbildningslokaler 37800 Hosten 2018 samt 2020
Linkoping Polismyndigheten Regionledningscentral 3200 April 2018
Linkoping Ostgotakok Resturang och bageri 1000 Augusti 2018
Vanersborg Barn och uthildningsnamnden Forskola 2000 April 2018
Linkoping Livgrenadjarmassen Hotell) 650 April 2019
Linkoping Polismyndigheten Nationellt Forensiskt Centrum Kontor mm 3600 Hosten 2019
Ostersund Naturvardsverket mfl Kontor 760 Varen 2019
Ostersund Mittuniversitet Utbildningslokaler 2700 Juli 2019
Halmstad Halmstad Hogskola Utbildningslokaler 10500 Sommaren 2020
Orebro Samhéllsgemensam Ledningscentral Polis, raddningstjanst mm 11600 Vintern 2021/2022
Summa 73 810



Intea arbetar idag med projekt uppgaende till dver 100 000 kvm spritt 6ver hela landet.
Exempel pa projekt som bolaget arbetat med under 2018 presenteras nedan.

RLC - LINKOPING
| Linkoping fardigstalldes under aret en
ny regionledningscentral (RLC) at Polis-
myndigheten. RLC ansvarar for polisens
ingripandeverksamhet i hela Polisregion Ost
som omfattar Jonkapings, Sodermanlands
och Ostergdtlands Ian. RLC &r en sektion vid
Operativa enheten och beraknas hantera
cirka 1,2 miljoner telefon- och radioanrop
per ar samt ansvara for ledning och plane-
ring av stérre handelser i regionen.
Projektet omfattar dver 3 200 kvm om-
och nybyggnation. Arbetet har till stor del
bestatt i att anpassa och bygga om befintli-
ga fastigheter till den hogteknologiska verk-
samheten som kommer att bedrivas dér.

FORSKOLA - VANERSBORG

Den tidigare hjalpmedelscentralen pa Vaner-
parken har byggts om till en ny férskola.
Projektet omfattar lokaler om 1300 kvm
samt park och lekytor. Den nya forskolan
med plats for 80 barn kommer bland annat
att innehalla en ateljé, ett slgjdrum, ett rérel-
serum, en matsal och ett torg med en scen
dar det gér att gora framtradanden. Den
renoverade byggnaden kommer aven att
miljocertifieras inom certifieringssystemet
BREAM In Use.

OVERGRIPANDE PLANARBETE - LINKGPING
| Linképing har ett detaljplanearbete drivits
tillsammans med kommunen far att utveckla
omradet och ge hyresgasterna mojlighet att
fortsatta vaxa sin verksamhet pa befintlig
plats. Detta ar ar ett bra exempel pa hur vi
som langsiktig fastighetségare kan arbeta
malmedvetet med att forbereda och ge
mojlighet for hyresgéster att expandera

den dag behovet finns.
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ANSVARSFULLT

FORETAGANDE

Intea jobbar utifran en hallbarhetspolicy som tagits fram pé agar-
niva och férankrats hos samtliga aktiedgare. For Intea ar det en
sjalvklarhet att arbeta med miljo och hallbarhet i fokus. Den tanken
genomsyrar all verksamhet i koncernen, fran arbetet pa de lokala
forvaltningskontoren till utformningen av de nya fastigheter vi
utvecklar. Som langsiktiga fastighetsagare vill vi och kan vi ocksa
vara med och utveckla klimatsmarta byggnader med energieffektiva
|6sningar. Ambitionen ar att alltid vara i framkant med den senaste
tekniken for att forvalta vara byggnader pa bésta sétt.

Konkret innebar detta att vi arbetar med stort fokus pé héllbar-
het och milj6 i allt fran val av byggmaterial, transporter, férbrukning
etc. Det innebér ocksa att vi foljer den tekniska utvecklingen och de
bolag som driver den. Att arbeta med ett miljéfokus ar nadgot som
sker i alla delar av organisationen, det paverkar samtliga beslut och
det &r ett arbete som aldrig blir fardigt - vi kan alltid géra mer och
bli battre.

Utgangspunkten ar att skapa ett arbetssatt dar miljo, hallbarhet
och socialt ansvar diskuteras och kontinuerligt utvecklas. Tanken
ar att idéer som kommer frén enskilda individer lattare genomfars,
kontrolleras och kvalitetssakras samt blir vagledande i arbetet under
lang tid. Genom att méata och félja upp genomforda atgarder

i koncernen skapas en erfarenhetsbank som kan nyttjas i hela
bolaget: Vilka atgarder genomfordes? Vilka blev effekterna?
Vad kan vi géra framéver?

Vi har under aret genomfért flera projekt pé vara fastigheter
som initierats av vara lokala forvaltningsorganisationer. Exempel
pé det &r installation av solceller tidigt i nybyggnation vilket gor
att vi kunnat driva maskiner, belysning mm under byggtiden med
egenproducerad solel.

Det ar viktigt att sammanfatta och se éver resultaten av de
atgarder som genomfors. Som en geografiskt spridd fastighetsagare
kan vi pd sé satt nyttja och fora vidare kunskapen inom foretaget
- vi kallar det kunskapsrecycling.

En hallbarhetsredovisning ar ndgot som tacker in mer &n bara
miljo och energibesparingar, den avser hela miljén och kulturen pa
véra arbetsplatser, fastigheter, relationer etc. Intea arbetar med en
utgangspunkt om allas lika varde i alla delar av foretaget. Precis som
vi investerar i véra fastigheter behover vi ocksa investeraioch ta
hand om personal, kunder och samhallet.






SOCIALT ANSVAR OCH SAMHALLSENGAGEMANG
For ett bolag som ar verksamt inom en smal nisch dar samhalls-
service i olika former ar en gemensam namnare blir det helt naturligt
att hela tiden stréva efter att vara en aktiv samhéllsdeltagare.
Detta gor vi genom att bland annat stétta verksamheter och organi-
sationer dar vi kan. Engagemanget kan stracka sig fran att sponsra
verksamheter, stotta organisationer eller personer, dela med oss av
vara erfarenheter, kontaktnat och tid.

Vi har fortsatt vart samarbete och donerat pengar till Operation
Smile, en organisation som hjalper och stéttar manniskor som
fods med lapp-, kak-, eller gomspalt.

Intea har dven i ar deltagit i valgorenhetsloppet Spring for livet!

Vi satsar mycket pa att vara aktiva dar vi har lokal anknytning. |
Vanersborg ar vi genom Vanerparken sponsorer at IFK Vanersborg,
ett elitserielag som utdver sin elitsatsning aven bedriver en stor ung-
domsverksamhet i kommunen. | Vanersborg ar vi aven aktiv sponsor
till det uppskattade Polstjarnepriset. Det ar en nationell tavling for
unga musiker (14-18 &r) inom klassisk musik. Det &r med stor gladje
och entusiasm som vi pa Intea sponsrar denna tavling som gor det
mdjligt for unga talanger att traffas och utvecklas. Vid den stora
finalen i Goteborg delade personal fran Intea ut pris till vinnaren.

VANERPARKENS ENERGICENTRAL

1835,6
Mw

h

Képt el for
energiproduktion

Egenproducerad
energi

* Forhallandet mellan hur mycket anvandbar varmeenergi man far
ut pa den energin som man for in.

Vanerparken stottar dven Aqua Bla som &r en lokal visfestival som
arligen lockar ca 25 000 bestkare. Under tre dagar i juni sa fylls
staden av bestkare, musik, utstallare, aktiviteter, tavlingar, upp-
visningar m.m.

| Ostersund sponsrar Intea Jamtlands basket herr- och damlag
som spelar i hdgsta respektive nast hogsta ligan.

| Link6ping sponsras organisationen KRIS (Kriminellas revansch
i samhallet).

Som Iangsiktig fastighetsagare med ett mal att alltid ha dver
90% offentliga hyresgaster ar det viktigt for oss att jobba med hdg
kunskap om etik och moral. Det ar viktigt att i alla steg inom féreta-
get jobba med en transparens och tydlighet mot saval hyresgaster
som underleverantérer. Utbildningar om regelverk och risker halls
|6pande.

Organisationen arbetar utifran bolagets uppférandekod. Den
reglerar bland annat arbetsmilj6, affarsrelationer, etiska riktlinjer,
intressekonflikt och sidoverksamhet. Att se till att félja uppférande-
koden i alla led, internt saval som externt, ar oerhort viktigt
och ndgot som skapar en modern, trivsam och 6ppen arbetsplats.




MILJO OCH ENERGIANVANDNING

Arbetet med milj6 och hallbarhet &r ndgot som pagar konstant,

fran varje enskilt kontor och vidare till hyresgaster och under-
entreprendrer. For oss ar det en sjalvklarhet att utga fran miljo

och hallbarhet nar vi forvaltar véra hus. Det finns oerhorda var-
den, bade ekonomiska, miljé och relationsbyggande, i att leverera
hallbarhet och kvalitet. Det handlar om att ménga sma och effektiva
insatser tillsammans kan gora stora skillnader, under lang tid kom-
mer dess forbattrande effekter att ge stora resultat. Det kan vara sa
enkelt som att handla upp lokala underentreprendrer som pa sa vis
har narmare till vara fastigheter eller att valja miljomarkta ventila-
tionsfilter. Over lag jobbar vi genomgdende med att noggrant vélja
miljovanliga material nar vi renoverar/bygger om i vara fastigheter.
Da byggindustrin star for 40% av allt avfall som uppkommer globalt
sett ar det en hogt prioriterad fraga for oss.

| Link6ping valde man att satsa pa den senaste tekniken nar res-
taurangen pa Garnisonsomradet byggdes om. Det installerades ett
koldmedium i form av CO2 som har en GWP-faktor pa 1 vilket innebar
att paverkan pa den globala uppvarmningen ar i princip obefintlig
i forhallande till traditionella kéldmedier. Det sitter ozonrening i
flaktkdporna samt varmedtervinning vilket gor att ingen varme
fran koket gar forlorad.

Under ett par ars tid har man jobbat aktivt med en flyttbar
avgasare i sina varme- och kylanlaggningar. Det leder till att av-
gaser rensas fran vattnet vilket ger battre verkningsgrad samt
langre livslangd.

Under aret byggdes den befintliga bergvarmeanlaggningen ut
som bland annat forser Vanerparkens nya forskola med varme
och kyla ut.

For fastigheterna i Vanersborg, Kalmar, Linképing och Ostersund
har tecknats nya elavtal for leverans av gron el.

| Ostersund har man bytt till elbilar som laddas via omradets
egna solcellsanlaggning. Det pagar ett nara samarbete med
universitetet och tillsammans drivs ett forskningsstudiearbete
runt solceller och energieffektivitet pd maskiner och utrustning for
att sakerstalla statistiskt underhallsintervall pa t.ex. varmevéxlare
och pumputrustning.

Tillsammans med gymnasieskolorna startades ett arbete om
miljéutbyte for att tillvarata och utbyta kunskaper om hur de yngre
manniskorna ser pa miljéfragorna och vad vi i egenskap av hyresvard
kan bidra med.

Linnéuniversitetet i Kalmar ar en toppmodern byggnad utrustad
med den senaste tekniken, bland annat har man solpaneler pa taket
och automatiska solskydd som gar upp och ner utifran de faktiska
vaderférhallandena. Nar solen lyser sa gar solskydden ner automa-
tiskt, allt for att halla ett s& gynnsamt klimat som mojligt invandigt.

Intea har valt att ansluta sig till en bildelningstjanst som kan
nyttjas runt omkring i landet dar vi har vara fastigheter. Bildelnings-
tjansten Iater anvandarna dela pa bilarna i bilpoolen och erbjuder
mojlighet till effektivare anvandning.




MILJOKLASSIFICERINGAR

Det finns idag en uppsjo av olika klassificeringar som syftar till att beratta
nagot om byggnadens egenskaper utifran bland annat miljé och energi-
anvandning. De skiljer sig nagot at, fokuserar pa lite olika delar men har

i slutandan som mal att vittna om byggnadens miljcegenskaper. Det kan
ses som en betygsdokumentation for byggnaden, de olika klassifice-
ringsalternativen kan ses som de olika betygsystemen: G, VG eller MVG
alternativt: 3, 4 eller 5.

Det finns idag framst tre stycken klassificeringar som har en hég
ansedd status; BREEAM, LEED och var svenska Miljébyggnad. Valet av
klassificeringsalternativ paverkas av syftet med dgandet/byggandet.

Om man bygger nytt i Sverige och satsar pa att fa internationella inves-
terare sa kanske en internationellt gangbar klassificering ar prioriterad.
Inteas malsattning ar att alla nya hus som uppférs ska vara miljocerti-
fierade. Arbetet med att certifiera de aldre byggnaderna i det befintliga
bestandet pagar. Det kdnns angeldget att som langsiktig fastighetsagare
klassificera sitt bestand.

Tanken &r att ett certifierat bestdnd med goda varden bor anses ha
hogre status, vara mer attraktivt och saledes betinga en hogre vardering.

Intea ar medlem i Sweden Green Building Council. Det ar Sveriges le-
dande organisation nar det kommer till hallbart samhallsbyggande. Syftet
ar att vara en del i en organisation som erbjuder kunskap och utbildning-
ar inom héllbart byggande

| Ostersund startades under &ret ett certifieringsarbete for tre nya
huskroppar dar siktet ar att dtminstone en utav dem ska né certifiering
BREEAM Excellent samt att 6vriga ska na niva Very Good.

Nya Linnéuniversitet i Kalmar, Ostra delen, ar byggt av Skanska och
ska klassificeras till LEED Guld.

| Halmstad pagar arbetet med att fardigstélla nya lokaler &t Hogskolan
byggda inuti en &ldre fabriksbyggnad. Ambitionen &r att na certifiering
Miljobyggnad Silver.

Under kommande &r ska samtliga byggnader i Halmstad ses over ur miljo-
och certifieringssynpunkt och en dialog kring solceller har inletts med
Hogskolan.

Vanerparken i Vanersborg ar sedan flera ar tillbaka Green Building

klassificerad.

BREEAM

BREEAM ér ett klassificeringssystem fran Storbritannien och det
mest anvanda i Europa. BREEAM bedéms enligt féljande parame-
trar; energi, vatten, transporter, material, avfall, ledning/styrning,
halsa och vélbefinnande, férorening samt markanvandning och
ekologi. Betygsatts enligt Pass, Good, Very Good, Excellent och
Outstanding. BREEAM-SE &r en svensk version anpassad efter
BBR (Boverkets Byggregler).

BYGGNAD

LEED é&r ett amerikanskt klassificeringsverk-
tyg vars huvudomraden ar: mark, vatten,
energi, material, inomhusklimat, kunskap
och utbildning m.m. Betygsatts enligt LEED:
Certifierad, silver, guld och platina.

Miljobyggnad &r ett svenskt initiativ som
framst tar sikte pa energihushalining och
utfasning av kemikalier. P& dessa omraden
sd ar kraven hogre stéllda an i de andra
klassificeringssystemen. Betygssatts enligt
Brons, Silver och Guld.

GreenBuilding riktar sig till féretag, fastighets-
agare och forvaltare som vill effektivisera
energianvandningen i sina lokaler. Kravet ar
att byggnaden anvander 25% mindre enregi
an tidigare eller jamfort med nybyggnads-
kraven i BBR.




Som langsiktig agare av samhallsnyttiga fastigheter ar bolagets malsattning att dga
och uppfora energieffektiva och miljévanliga byggnader. De byggnader som bolaget &ger
och utvecklar ska vara hallbara ur bade ekonomisk och miljdmassig synvinkel under lang

tid framover. Bolaget ska aktivt arbeta med hallbarhetsfragor inom ramen fér forvarvs- och

forvaltningsverksamheten. Ambitionen &r att byggnader som uppfors eller totalrenoveras ska

miljocertifieras enligt nagot av géllande miljcertifieringssystem. Hallbarhetsarbetet ska féljas

upp kontinuerligt. Bolaget ska strava efter att energieffektivisera sina fastigheter Iopande
och i sé stor utstrackning som majligt anvanda fornybara energikallor, exempelvis ar

malsattningen att gron elektricitet ska kopas till 100%.

Den I6pande verksamheten ska drivas pa ett satt dar miljo-, etik- och hallbarhetsfragor ges en
framtradande roll. Bolagets personal ska ha hallbarhet i fokus och strava efter for att minska

fastigeternas forbrukning och utslapp i sitt dagliga arbete.




MEDARBETARE

Humankapitalet dr var starkaste konkurrensfordel.

Intea har anlitat Intea AB att bistd med central férvaltning och fast-
ighetsutveckling. Personal som ansvarar for den lokala forvaltningen
av fastighetshestandet ar anstallda i de rorelsedrivande dotterbola-
genrunt om i landet.

Den grundlaggande synen pa bolagets organisation ar att skapa
en arbetsplats med mangfald och jamstalldhet dar individer far
utvecklas genom ansvar.

Aven da féretaget vaxer s ar ambitionen att behalla en platt
organisation dar varje enskild individ ska ha mojlighet att paverka
och tycka till om de beslut som tas. Att bibehalla en inkluderande or-
ganisation ar a och o for var fortsatta framgang. Affarer gors mellan
manniskor, sa har det alltid varit och kommer alltid att vara. Darfor &r
var viktigaste konkurrensfordel vart eget humankapital - det ar det
som gor oss unika. Med kompetent och tillfredsstalld personal far vi
en battre arbetsmiljo och battre relationer séval internt som externt.

Vi har en organisation bestdende av personer med olika erfa-
renhet och bakgrund i olika aldrar, olika kén samt en blandning av
teoretiker och praktiker. | takt med att antalet anstallda 6kar sa
ges majligheten att ta in &n mer specialiserade personer som tillfor
bolaget spetskompetens inom prioriterade omraden.

Fokus ligger pa att skapa en trivsam och Gppen organisation
dar vi tillsammans jobbar mot vara uppsatta mal och gemensamt
utvecklar och |ar av varandra. Arbetet i bolaget utgar fran en rad
olika policys som reglerar allt fran uppférande till hur vi ska forflytta
0ss i tjansten.

Hos Intea ar samarbetet mellan personalen en sjalvklarhet och
forutsattning for att kunna driva projekt och forvaltning av vara
fastigheter. Vi arbetar ofta i projektgrupper dar man bidrar med
sin specialkompetens samtidigt som man utbyter erfarenheter
med varandra, allt for att nd basta mojliga resultat. Eftersom vi har

all kunskap in-house sa kan vi med snabbhet och latthet rakna pa
projekt och investeringar. Input kommer fran ekonomiavdelningen,
projektledarna och forvaltarna, vilket gér att vi tacker hela proces-
sen och skapar sa gynnsamma projekt som majligt.

Intea Fastigheter AB (publ) koncernen hade vid utgangen av
2018 totalt 18 anstallda.

INTEA AB

Intea AB fungerar som en del av bolagets centrala organisation inom
omradena ekonomi, finans, forvaltning, projekt- och affarsutveck-
ling. Vidare stottas dotterbolagen med kompetens och kunnande.
Intea AB har under aret forstarkt personalstyrkan genom ekonomi-
personal, forvaltning och projektledning. Vid utgangen av aret hade
Intea AB 15 anstallda, varav 7 kvinnor och 8 man.

FORDELNING KON OCH ALDER
BOLAGET OCH INTEA AB

KON
MAN 70% KVINNOR 30%
ALDER

19-30 31-40 41-50 51-60 60+



Halla dar,

JONAS RIMSBERG,
Driftansvarig Linnéuniversitetet Kalmar

Halla dar Jonas Rimsberg som sedan 1oktober 2018
ar driftansvarig for Linnéuniversitetet i Kalmar.

Hur skulle du beskriva Nya Linnéuniversitetet?

En fantastiskt fin byggnad som verkligen blivit ett nytt landmarke i
staden. Projektet vaxer fram och man kan redan nu fa en bra kansla
over hur det kommer se ut nar allt ar fardigt. En samlingsplats dar
studenter, larare, forskare etc kammer kunna verka sida vid sida i
en underbar miljé, omringad av vatten och med promenadavstand
till centrum.

Hur ser en dag ut hos er?

Ingen dag ar den andra lik, precis som det ska vara. Vi arbetar just
nu mycket med att fa till rutiner och dialoger med hyresgéster och
serviceleverantorer. Etapp 14r en byggnad bestaende av komplexa
maskiner och utrustning varfor det kraver mycket fokus pa utbild-
ning och inlarning. Vi ordnar allt fran att skruva upp whiteboard-
tavlor till att drifta den stora solcellsanlaggningen som finns

pa taket.

“Alt fa vara en del av ett spiannande foretag och arbeta
med min hemstads storsta centrala bygenation sedan
Kalmapr slott dr en vdildigt hiftig upplevelse.”

- Jonas Rimsberg, Driftansvarig Kalmar - Linnéuniversitetet







POLSTJARNEPRISET

Intea Vanerparken har under nagra ar sponsrat Polstjarnepriset
som ar en i sitt slag unik tavling. Med mottot “mer an en tavling” vill
Polstjarnepriset vara en nationell métesplats fér unga talanger inom
klassisk musik - ett forum dar unga musiker far méta likasinnade

och testa sina tekniska och sceniska fardigheter i tavlingsmomentet.

- Musik &r viktigt. Musikstudier i unga &r uppmuntrar och utvecklar
vara kéanslor och sinnesstdmningar pd manga olika satt. Det ar
viktiga verktyg i livet oavsett om musik blir ett yrke eller nagot helt
annat. Polstjarnepriset uppmuntrar ungdomar och projektet far allt
storre uppmarksamhet. | ar &r det en gladje och &ra att fa vara en del
av den resan och stétta med prispengarna om totalt 70 000 kronor,
sager Soren Glasell, Vanerparken.

Polstjirneprisets vinnare 2018, harpisten
Fohanna Ander Ljung.

- Vinsten i Polstjarnepriset betyder otroligt mycket for mig. Att tévla

i sig ar en god erfarenhet, och sen gav resultatet av tavlingen upphov
till manga erbjudanden och konserter vilket varit superkul. Dessutom
fick jag genom Polstjarnepriset lara kanna flera jamnariga musiker,
vilket har varit toppen, sager Johanna.

-

Vi sdtter mycket stort vdirde pa det positiva
samarbetet mellan Intea och Polstjarnepriset.
Tack Intea, for ert framsynta tinkande!”

Hakan Alfredsson, Kultur- och fritidsforvaltningen Vanersborgs lan
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Intea fortsatter med att bygga upp sitt arkitektoniska bestand.
De historiska urbana miljoerna vaxer med nya byggnadsskalor,
stadsrum, struktur, koncept och detaljer. Malet &r att uttka de
urbana vardena med nya och gamla vardefulla byggnader, gardar,
torg, parker och andra levande motesplatser.

Platsens betydelse, funktionalitet, flexibilitet och anvandning
ar av stor betydelse for Inteas fastighets- och stadsutveckling.

Linnéuniversitet ar det nya moderna och avancerade bidraget
i Inteas arkitektoniska portfdlj. Intea ager idag en hogkvalitativ
universitetsmiljé med en rad kreativa och levande motesplatser.
Gestaltning och utformning av universitetsbyggnaden har blivit
en malpunkt och ankare for Kalmars invanare och studenter.

Intea arbetar med att vidareutveckla befintliga och nya fastig-
heter. Garnisonsomradet i Linkoping ska i samrad med kommunen

e

utvecklas och utdkas med nya ytor. En ny detaljplan ska méjliggora
nya arkitektoniska utryck i kombination med det vardefulla histo-
riska garnisonsomradet. Omradet fortatas med nya volymer som
samspelar med den befintliga bebyggelseskalan och strukturen.

Inteas fastigheter och arkitektur bestar av nya bebyggelseinslag
samt samspel med befintliga stor- och sméskaliga stadsmiljger.
Den framtida utvecklingen av Intea fastigheter sker i samspel
med stadens utveckling ach hyresgasternas behav och miljo-
medvetenhet.

Intea har mojlighet att med nagra nya arkitektoniska verk skapa
vardefull arkitektur, bra klimatlésningar och nya kontor, universitet,
sjukhus, parker mm. Intea stravar efter en strategisk planering och
arkitektonisk kvalite.
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"Vi formnar byggnader, ddrefi er formar de oss”

AV WINSTON CHUFCHILL .
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FORVALTNINGS-
BERATTELSE

Styrelsen och verkstallande direktoren for Intea Fastigheter AB
(publ), organisationsnummer 559027-5656, avger harmed arsredo-
visning for koncernen och moderbolaget for rakenskapsaret 2018.

Intea Fastigheter AB (publ)(“Moderbolaget”) grundades den 23 sep-
tember 2015 i syfte att investera i och forvalta social infrastruktur.
Med detta avses fastigheter av hég kvalitet med offentliga hyresgas-
ter dar hyresférhallanden ar langsiktiga. Inteakoncernen (“Intea” eller
"Koncernen’) bildades i samband med férsta fastighetsforvarvet den
29 april 2016 och bestar per den 31december 2018 av 28 bolag(21).

Under 2018 traffade Intea avtal om att forvarva fem fastigheter

i Narrtélje, Kalmar, Gavle, Vanersborg och Halmstad. Samtidigt
genomfordes och paborjades ett antal projekt i bolagets befintliga
fastigheter. En mer utférlig beskrivning av dessa handelser aterfinns
pa sidorna 16-17. Ett antal refinansieringar genomfordes ocksa under
aret, se mer i avsnittet Finansiering.

Intea ska vara en ansvarstagande fastighetsagare och samhalls-

aktor. En beskrivning av bolagets hallbarhetsarbete aterfinns
pa sidorna 20-28.

[ 1w m

w5



FINANSIERING

Inteas genomsnittliga skuldranta sjonk under aret fran 1,68 procent
till 1,55 procent. Stark efterfragan fran bank- och kapitalmarknaden
har bidragit positivt till att halla bolagets finansiella kostnader pa en
lag niva trots fortsatt fokus pa l&nga rante- samt kapitalbindning.

EGET KAPITAL OCH AGARLAN

Under 8ret Idmnades villkorade aktiedgartillskott om totalt 100 mkr
(78,6) samt aktieagarlan togs in om totalt 300 mkr (508,9). Agarlénen
som totalt uppgar till 1763,4 mkr (1463,4) ar efterstéllda all annan
skuldfinansiering och IGper till den 31 december &r 2035 med 6 procent
i ranta. Eget kapital uppgick den 31 december till 1065,9 mkr(760,2).

RANTEBARANDE SKULDER
Koncernens langfristiga rantebarande skulder exklusive efterstallt
aktiedgarlan uppgick 2 560,6 mkr (1566,8), vilket utgérs av obliga-

Férandring i laneportfdljen

Mkr 2018 2017
Aktiedgarlan 1763 369 1463 369
Banklan 860 600 366 840
Emission av certifikat 1380000 1400000
Emission av obligationer 1700 000 1200000
Réntebarande skulder 5703 969 4430209

Vid periodens utgang

NN

tionsldn om 1700 mkr och sakerstallda lan som forfaller i april 2021
respektive oktober 2027. Kortfristiga rantebarande 1an uppgick till
1380 mkr (1400) och bestod av féretagscertifikat med forfall Iopande
under 2019. Certifikaten sakras av langfristiga backupfaciliteter
som utgérs av 1000 mkr med forfall i oktober 2022 respektive
500 mkr med forfall i oktober 2021.

Belaningsgraden exklusive agarlan i koncernen uppgick till
54,5 procent (53,2). Per den 31 december uppgick den genomshnittliga
kapitalbindningstiden till 3,8 &r (4,4) och rantebindningen till 4,4 &r
(4,8). Genomsnittlig skuldranta uppgick till 1,55 procent (1,68). En
6kning av de korta marknadsrantorna med en procentenhet skulle
paverka Inteas genomsnittliga upplaningsranta med + 0,25 procent
(0,26) och de finansiella kostnaderna med 9,9 mkr pa arsbasis (7,7).

Finansiella nyckeltal, Mkr Mal Helar 2018 Helar 2017
Rantebarande skuld, mkr - 3948 2 967
Nettoskuld, mkr - 3815 2843
Soliditet inklusive &garlan, % - 39,2% 40,3%
Belaningsgrad, % <60% 54,5% 53,2%
Andel sakerstalld skuld, % <30% 1.9% 6.6%
Rantetackningsgrad, ggr >2,0 4,1 3.4
Kapitalbindning, ar >2,0 3.8 44
Rantebindning, ar >2,0 44 4,6
Genomsnittlig ranta, % - 1,55% 1,68%
Verkligt varde pa derivat, mkr - -17 -15,2




LIKVIDA MEDEL
Per arsskiftet uppgick koncernens likvida medel till 133,6 mkr (124,1).

RANTEDERIVATINSTRUMENT

Inteas finansiella kostnader utgdr den stdrsta kostnadsposten for kancer-
nen. For att reducera bolagets exponering mot ett stigande rantelage kan
koncernen anvanda derivatinstrument sdsom ranteswappar. Intea har valt
att byta rérlig ranta mot fast. Den 31 december 2018 fanns derivatkontrakt
med nominellt belopp om 1500 mkr (1500), varav 200 mkr med forfall i
december 2022, 300 mkr med férfall i december 2024, 500 mkr med
forfall i juli 2026 samt 500 mkr med férfall i juli 2028.

Derivat redavisas till verkligt varde och varderas med hjalp av var-
deringstekniker som bygger pa observerbara marknadsdata. Samtliga
derivatinstrument varderas till verkligt varde och vardefdrandringar
redovisas bverresuhatrékningen,Aterstéende undervarde pa derivat
kommer under resterande |6ptid att |6sas upp och redovisas i resultat-
rakningen fram till derivatens slutdatum. Vid férfallotidpunkten kommer
vardet pa derivaten att vara noll. Vardeférandringar pa rantederivat
uppgick till -1,7 mkr(-15,2). Orealiserade vérdeférandringar ar inte
kassaflodespaverkande.

RANTEBARANDE SKULD OCH GENOMSNITTLIG RANTA, MKR OCH %

2006 2017 2007 2017 2017 2016 2016 2016 2016
04 01 02 03 04 01 02 03 04

I sikersTALLDSKULD [l FORETAGSCERTIFIKAT
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FINANSIELLA MAL

BELANINGSGRAD
INTEA BLEV PUBLIKT
MAX 60%

60
40 - - -- - - - - - -
20 - - - - - - - - -

Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4
2016 2016 2017 2017 2017 2017 2018 2018 2018 2018

KONCERNENS BELANINGSGRAD SKA
INTE GVERSTIGA 60 PROCENT.

Intea ska vara en professionell
lantagare och arbeta for en konservativ
beldningsgrad for att bolaget ska kunna
sakerstalla langsiktig stabilitet och
erbjudas finansiering till marknadens
basta villkor for jamférbara lantagare
och jamforbara sékerheter.

KAPITALBINDNINGSTID
INTEA BLEV PUBLIKT

Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4
2016 2016 2017 2017 2017 2017 2018 2018 2018 2018

KAPITALBINDNINGEN SKA UPPGA

TILL MINST 2 AR

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



RANTETACKNINGSGRAD
INTEA BLEV PUBLIKT

MINST 2
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RANTEBINDNINGSTID MAX 15 AR
INTEA BLEV PUBLIKT T

MINST 2 AR
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ANDEL SAKERSTALLD SKULD

INTEA BLEV PUBLIKT

Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4
2016 2016 2017 2017 2017 2017 2018 2018 2018 2018

RANTETACKNINGSGRADEN

SKA UPPGA TILL MINST 2,0

Inteas stdrsta 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
forutségbarhet. Genom att begrénsa
ranterisken 6kar férutsagbarheten

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

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

AKTUELL SKATT

Aktuell skatt beraknas pa det skattemassiga resultatet efter beaktande av under-
skottsavdrag som ar mojliga att nyttja. Aktuell skatt inkluderar aven skatt pa
grund av andrad taxering fran tidigare ar. Arets aktuella skattekostnad uppgar
till 2,7 mkr.

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. Uppskju-
ten skattefordran bestar 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 majligheterna att resultatutjamna inom koncernen. Uppskjuten
skatteskuld bestar av temporéra skillnader mellan fastigheternas och derivatens
verkliga varde och det initiala redovisade vardet. Koncernen redovisade vid arets
utgang en uppskjuten skatteskuld om 169,8 mkr (118,6 mkr).

Inteas skattekostnad bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt, aktuell skatt har
berdknats utifran en skattesats om 22%. Efter de nya ranteavdragsbegransning-
arna och dartill horande férandring av bolagsskattesatsen for ar 2019 och framat,

har den uppskjutna skatten beraknats om med ny skattesats om 20,6 procent (22).
Skatteskulderna beraknas inte aterféras i ndgon vasentlig omfattning under 2019 och
2020, darfor ligger den lagre skattesatsen till grund for berakningen. Detta medfor
att uppskjuten skatteskuld minskar med 11,5 mkr i engangseffekt.




Intea utsétts I6pande for olika risker som kan fa betydelse for bola-
gets framtida verksamhet, finansiella stallning och resultat. Risker
och majligheter identifieras och hanteras IGpande i verksamheten.
Intea definierar risk som en osékerhetsfaktor som kan komma att
paverka bolagets formaga att uppna sina mal. Det ar darfor viktigt
for Intea att identifiera och vardera dessa osakerhetsfaktorer.
Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for riskhantering medan
det operativa arbetet ar delegerat till VD och féretagsledning.

VERKSAMHETSRISKER

RISKER RELATERADE TILL AFFARSVERKSAMHETEN
Bolagets intakter harrér i huvudsak fran relativt Idnga hyresavtal
Bolagets intakter harrér i huvudsak fran relativt Idnga hyresavtal
med offentliga hyresgaster av alika slag. Kontraktslangderna for
de offentliga hyreskontrakten uppgar till i genomsnitt 6,3 ar (6,2).
Risken for fluktuationer av intakterna ar darfor begransade. Lénsam-
heten paverkas framfor allt av makroekonomiska faktorer sésom
konjunktur, rantelage samt den regionala utvecklingen pa de orter
dar koncernen har fastighetsinnehav. Ett omvant samband mellan
konjunkturnedgang och universitets samt hogskolors attraktions-
kraft rader, och med en icke obetydlig andel av dessa astadkoms
en viss riskutjamning. Politiska beslut kan pé langre sikt paverka
forutsattningarna for uthyrning till vissa offentliga hyresgaster. Om
inte kostnaderna kan reduceras med tillracklig framforhalining och
i nddvandig omfattning kan det ha en negativ inverkan pa bolagets
verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Tre av Inteas hyresgaster star for mer an 10 % av hyresintakterna
vardera, se sid. 8. Kostnader for lokalanpassningar samt inkomst-
bortfall kan darmed uppsta vid om - och avflyttningar.

Hantering

| takt med Inteas fastighetsbestand vaxer minskar betydelsen av
enskilda hyresgaster och hyreskontrakt. Kontraktstiderna ar langa
vilket ger bolaget en god framférhallining vad galler forfall av hyres-
avtal och méjlighet att minska risken for langsiktiga vakanser.

Intea arbetar aktivt med lokala driftsorganisationer som pa plats
kan tillgodose hyresgasternas langsiktiga behov och darmed minska
risken for avflyttning.

RISKER RELATERADE TILL SAMHALLSFASTIGHETER

Intea har som affarsidé att férvarva och aga samhallsfastigheter
anpassade for vissa bestdmda dandamal sdsom exempelvis utbild-
ningsbyggnader och domstolsbyggnader. Respektive fastighet

ar i vissa fall mycket beroende av enstaka hyresgaster. Om- och
avyttringar kan darfor medfora sarskilt stora kostnader for bolaget
for lokalanpassning och vasentliga inkomstbortfall kan uppkomma
under tiden for lokalanpassningen eller vid svarigheter att finna nya
hyresgaster. Detta kan ha en negativ inverkan pa Inteas verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Hantering

Intea har arbetat upp ett stort kunnande avseende samhallsfastig-
heter och darmed en forstaelse for de sarskilda krav och behov som
kannetecknar hyresgasternas verksamheter. Intea har darmed en
formaga att skapa bra Iosningar vid utveckling av lokalerna tillsam-
mans med hyresgasten. Med en |angsiktig syn pé sitt 4gande tecknar
bolaget vid om- och nybyggnader hellre nya kontrakt med lang 16ptid
hellre an att jaga efter den sista hyreskronan. Detta bidrar till att
behalla befintliga hyresgaster i de fastigheter bolaget ager.



HYRESUTVECKLINGEN
Huvuddelen av koncernens hyresavtal har en hyra kopplad till konsu-
mentprisindex. En nedgang fran dagens nivaer av konsumentprisin-
dex kan leda till att 6kningen av hyresintakter for Intea blir lagre.
Omférhandlingar av hyror sker vid hyrestidens utgang. En 1ang
genomsnittlig avtalstid &r en fordel vid sjunkande marknadshyror
och en nackdel vid stigande hyror. En minskning av Inteas hyresin-
takter kan ha en negativ inverkan pa Inteas verksamhet, finansiella
stallning och resultat.

Hantering

En hog andel av Inteas hyresgéaster driver skattefinansierade
samhéllsverksamheter med langsiktighet och hog kreditvardighet.
Inteas hyresgaster betalar kvartalsvis i forskott varmed risken for
intaktsbortfall och vakanser bedéms allmént som Iag.

D4 Intea har 1ang framférhalining avseende kommande hyresfér-
fall, innebar det att Intea kan anpassa lokalerna till annan verksam-
het, om efterfragan skulle forandras, varfor risken for ldnga vakanser
ar begransad.

FASTIGHETSKOSTNADER

Koncernens kostnader fér drift och underhall bestar av planerade
och till viss del ofdrutsedda kostnader. Fastighetsskotsel och drift
av koncernens fastigheter utfors till stérsta delen av egen personal
samt i viss man av anlitade externa parter. De externa avtalen ar
regelbundet féremal for omforhandlingar varvid Inteas kostnader for
underhall kan 6ka. En icke obetydlig del av fastigheternas driftskost-
nader betalas av hyresgéasten.

Driftskostnaderna bestar framst av kostnader for varme, kyla, el
och vatten. Kostnader for varme/kyla och el har storst resultatpa-
verkan. 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 hyres-
intakter utan aven i viss man genom kostnader for tex energi for att
behalla grundvarme i lokalen. De kostnaderna hade vid uthyrning
kunnat debiteras hyresgasten. Om drifts- och underhallskostnader
Okar utan att Intea kompenseras i motsvarande grad kan det ha en
negativ inverkan pa bolagets verksamhet, finansiella stalining och
resultat.

Hantering

Intea arbetar malmedvetet med att effektivisera fastighetsforvalt-
ningen vad géaller exempelvis forbattrade energisystem som minskar
energiforbrukningen och miljopaverkan. En icke obetydlig del av
kostnaderna for driften av fastigheterna vidaredebiteras hyresgas-
terna. Genom regleringar i hyreskontrakten far kostnadsékningar
ett begransat genomslag i Inteas resultat. Oférutsedda skador och
reparationer kan paverka resultatet negativt och férebyggs genom
ett proaktivt planerat underhéllsarbete av de lokala driftsorganisa-
tionerna.

PROJEKTUTVECKLING

Intea arbetar l6pande med hyresgastanpassningar och projektut-
veckling och har aven bérjat genomfdra projekt med nybyggnation
av samhallsfastigheter. Skraddarsydda projekt innefattar avsevarda
investeringar, vilket skulle kunna leda till en 6kad kreditrisk om hy-
resgaster inte klarar av att uppfylla sina forpliktelser att betala hyran
och Intea inte kan hitta andra hyresgéster for de aktuella lokalerna.
Vid férseningar eller d& kostnadskalkyl éverskrids finns risk for
Okade kostnader for Intea.

Hantering

| samband med hyresgéstanpassningar har Intea méjlighet till
omfdrhandling av hyresavtal som anpassas till investeringens
omfattning. Det sker alltid en utvardering av hyresgastens férmaga
att fullfolja en investering i samband med forhandling. Intea tecknar
i regel avtal om dvertagande av nybyggda fastigheter forst efter
fardigstallande och med ytorna fullt uthyrda.

Risker i projektutvecklingen reduceras genom kvalitetssakrade
och standardiserade interna processer. Kostnader i tidig fas av pro-
jekt delas enligt avtal med hyresgasten om projektet skulle avbrytas.
Byggstart sker forst nar hyresavtalet ar undertecknat och i vissa fall
&ven godkant av regeringen. Bygget av nya fastigheter sker via lagen
om offentlig upphandling upphandlade totalentreprenadavtal med
fastpris, vilket medfér en begransad risk. Samtliga investeringsbe-
slut som éverstiger 20 mkr fattas av styrelsen. Investeringsbeslut
under 20 mkr beslutas enligt gallande attestordning i bolaget.

MILJORISK

Enligt miljébalken har verksamhetsutévaren ett priméart ansvar for
efterbehandling av fororeningar som ar ett resultat av den verksam-
het som bedrivits pa fastigheten. Fastighetsagaren har ett sekun-
dért ansvar om inte verksamhetsutdvaren kan utfora eller bekosta
efterbehandling om fastighets&garen vid forvarvet kant till eller bort



kanna till fororeningen. Detta innebar att krav under vissa forutsatt-
ningar kan riktas mot Intea for att stalla fastigheter i sddant skick
som foljer av miljobalken. Om Intea skulle alaggas ett sadant ansvar
kan det ha en negativ inverkan pa bolagets verksamhet, finansiella
stallning och resultat.

Hantering

Intea genomfdr undantagsldst miljdundersékningar i samband med
varje forvarv for att minimera och hantera eventuella miljérisker.
Eventuella identifierade miljérisker utvarderas och hanteras genom
garantier och ataganden i 6verlatelseavtalet som tecknas med
saljaren.

ANDRAD LAGSTIFTNING

Ny lagstiftning avseende skatter liksom 6vriga statliga och kom-
munala palagor, kan komma att negativt paverka férutsattningarna
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
faststéllande av taxeringsvéarde.

Vidaredebitering av fastighetsskatten sker till hyresgasterna.
For vakanta ytor bars kostnaden av Intea. Férandringar av skatte-
satser kan ha en negativ inverkan pa Inteas verksamhet, finansiella
stallning och resultat. Férandringar inom hyres-, férvarvs- och
miljérelaterad lagstiftning, kan komma att ha en negativ inverkan
pé Inteas verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Hantering
Intea foljer I6pande fdrslag till forandringar i lagar och regelverk for
att i god tid vidta dtgarder och anpassa verksamheten darefter.

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 pé Inteas verksamhet, finansiella
stallning och resultat.

Hantering

Intea utfor omvarldsbevakning och analys [6pande for att uppdatera
riskbilden. Intea fér aven en kontinuerlig dialog med hyresgéaster,
tjansteman, politiker och évriga intressenter.

MEDARBETARE

Det finns en risk att Intea inte kan sakerstéalla 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.

Hantering

Intea arbetar med att successivt starka organisationen i syfte att
minska personberoende, bade vad géller utbildning och ytterligare
rekryteringar. Intea har allt sedan bolaget grundades varit framgangs-
rikt i rekrytering av nyckelkompetens. Kompetensbehovet utvérderas
I6pande for att anpassa organisationen till rddande behov och ett
aktivt arbete bedrivs for att framja en intern chefsfdrsorjning.

FINANSIELLA RISKER

FINANSIERINGSRISK

Inteas storsta finansiella risk &r att inte ha tillgang till kapital vid en
viss given tidpunkt. Intea ar beroende av mojligheten att kunna refi-
nansiera vid forfall samt att kunna uppta ytterligare finansiering vid
exempelvis fastighetsforvary. Mojligheten till att erhdlla finansiering
ar beroende av den allmanna tillgangen till kapital och Inteas finan-
siella situation. Svarigheter att uppta finansiering kan ha negativ
inverkan pa Inteas verksamhet, finansiella stélining och resultat.

Hantering

Intea arbetar efter en av styrelsen faststalld finanspolicy som regle-
rar bolagets arbete med finansiering och hur riskerna i finansverk-
samheten ska begransas. Det fors en [6pande dialog med befintliga
och tilltankta finansiarer for att sakerstalla att erforderlig finan-
siering kan uppnas i alla lagen. Fér att bredda kapitalbasen arbetar
Intea med banklan, certifikat och obligationer.

RANTERISK

Réanterisk avser den resultateffekt som en bestaende ranteforand-
ring har pa koncernens finansiella intakter och kostnader. Inteas
finansieringskallor utgérs i huvudsak av kassafldde fran den I6pande
verksamheten och upplning. Upplaning medfér att koncernens ex-
poneras for en risk att nivan pd marknadsrantor och marknadsmas-
siga marginaler 6kar for vilken koncernen inte alltid kan skydda sig.
Hojda rantekostnader kan ha negativ inverkan pa Inteas verksamhet,
finansiella stallning och resultat.




Hantering

Intea anvander sig av rantederivat for att skydda sig mot negativa
forandringar i rantan. Sékringsredovisning tillampas inte, men ran-
tederivaten ger en sakring av rante-betalningarnas kassafldde. Intea
har en finanspolicy som reglerar Inteas riskmandat.

KREDITRISK

Kreditrisken ar risken for forlust om koncernens motparter inte
fullgdr sina forpliktelser och eventuella sékerheter inte tacker
koncernens fordringar. Kreditrisk kan i huvudsak hanféras till
utstdende hyresfordringar, likvidamedel samt finansiella derivatavtal
med positiva varden. Forluster relaterade till koncernens motparter
uppstar framst om dessa forsatts i kankurs eller av andra skal inte
kan fullfélja sina betalnings&taganden. Okade kreditforluster kan ha
en negativ inverkan pa Inteas verksamhet, finansiella stélining och
resultat.

Hantering

Inteas fastighetsbestand bestar av samhallsfastigheter och hyres-
gasterna har hdg kreditvardighet, varfor kreditrisken hos hyresgas-
terna ar begransad. Andelen intakter fran offentliga hyresgaster
uppgick till 93 procent per 31 december 2018 (92,0). Kontraktslang-
derna ar langa och uppgér pa offentliga hyreskontrakt till 6,3 ar i
genomsnitt (6,2).

KANSLIGHETSANALYS

| kénslighetsanalysen nedan visas hur Inteas helarsresultat skulle
paverkas, positivt eller negativt, i det fall utvalda intakts- och
kostnadsposter forandrades.

Kanslighetsanalys

31 december 2018 Forandring Resultateffekt
fore skatt, mkr

Hyresintakter +/~1procent +~-3 718
Fastighetskostnader +/-1procent +/-937
Rénteniva, marknadsranta +/-1procentenhet -3,9/+9,9
Direktavkastningskrav, varde-  +/- 0,1 procent -137,2/+159,8

forandringar fastigheter

| |
—_—

LASARETT




MODERBOLAGET

Intea Fastigheter AB (publ) grundades den 23 september 2015 och
det initiala rakenskapsaret forlangt till den 31 december 2018, varef-
ter rakenskapsaret Gvergatt i kalenderar. Bolaget har anlitat Intea AB
for att ansvara for forvaltningsverksamheten samt lednings- och sty-
relsearbete i dotterbolagen. Intea AB anlitas &ven for att ansvara for
all finansiell verksamhet sdsom koncernrapportering, finansiering
och finansiell riskhantering.

Forvaltningsintakterna fran dotterbolagen uppgick till 40,2 mkr(39,8)
och rérelseresultatet fore finansiella poster uppgick till 5,7 mkr
(-1,4). Finansnettot om -36,8 mkr (-31,8) bestod av interna rantein-

MEENREEE AT anE

takter fran dotterbolagen om 136,4 mkr (85,0) och externa rantekost-
nader om -173,2 mkr (116,8). Koncernbidrag om netto 11,5 mkr (42,1)
erhélls. Sammantaget uppgick resultatet efter skatt till -25,9 mkr
(27,5). Moderbolagets tillgangar bestar till storsta delen av aktier i
dotterbolag samt fordringar pa desamma, totalt uppgaende till 5 288
mkr (3 946). Rantebarande skulder uppgick till 5 341 mkr (4 063) varav
1763 mkr (1463) utgors av langfristig efterstalld skuld till aktie4gare.
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BOLAGSSTYRNING

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Principer for bolagsstyrning

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

Bolagsordning

Intea ar ett publikt bolag med obligationer noterade pa Nasdag
Stockholm. Bolagsordningen tillsammans med géllande lagar och
befintligt aktiedgaravtal reglerar verksamheten och styrningen for
Intea. Bolaget, med séte i Stockhalm, har organisationsnummer
559027-5656. Verksamhetsféremalet ar férvary, férvaltning och
forsaljning av fast och 16s egendom, direkt eller indirekt genom
dotterbolag, att tillhandahélla koncerninterna tjanster samt darmed
forenlig verksamhet. Rakenskapséret omfattar kalenderar.

Val av styrelse och andring av bolagsordning

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

Aktier och aktiedgande
Inteas aktiedgare ar svenska stiftelser och institutioner och finns
beskrivna under "Agare” pé sid 47.

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

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

Bolagsstamma

Bolagsstamman ar bolagets hdgsta beslutsfattande organ.

Vid bolagsstdmman ges samtliga aktiedgare majlighet att utéva
det inflytande éver bolaget som deras respektive aktieinnehav
representerar.

Arsstamma 2019 kommer att héllas den 15:e maj 2019, klockan 13:30 i
| Know a Place lokaler, Sergels Torg 12, Stockholm.

Styrelsen
Styrelsen bestod per den 31 december av fem ledamdter, listade
under “Styrelse och revisorer” pa sid 48.

Styrelsens uppgift ar att ansvara for bolagets organisation och
forvaltning, fortldpande bedéma bolagets ekonomiska situation
samt se till att det finns effektiva system for uppféljning och kontrall
av bolagets verksamhet och efterlevnad av lagar och andra regler.
Under 2018 har styrelsemétena bland annat behandlat affarslaget,
strategier, ekonomisk rapportering, investeringsbeslut samt férvarv.
Under aret har 14 protokollférda styrelsemdten genomforts. 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 rakning 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 skota den lopande
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 leddes under de tre forsta kvartalen 2018 gemensamt av
Ossie Everum, Henrik Lindekrantz och Christian Haglund, vilka verkat
som Intea Fastigheter AB:s koncernledning. Det sista kvartalet 2018
utékades koncernledningen med KjeII—Ake Nilsson, Affarsutveck-
lingschef, Peter Jacabsson, Forvaltningschef samt Ulrika Grewe
Stahl, Ekonomichef och en ledningsgrupp bildades. Koncernledning-
en samt ledningsgruppen 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 bokféring samt styrelsens och vd:s forvaltning. Vid
minst ett styrelsemote per &r samt vid drsstdmman 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 sakerstalla
att de relevanta risker som Intea ar utsatt for hanteras i enlighet
med faststallda policys och riktlinjer. ﬂrligen gor bolagets revisor en
overgripande genomgang av den interna kontrollen som &r relevant
for hur bolaget upprattar 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 I6pande behandla
rapporter, rekommendationer och forslag till beslut. Bolagsledning-
en bereder for styrelsens granskning och kontroll, deldrsrapporter,
varderings- och redovisningsfragor. Styrelsen utvarderar [6pande
risker i den finansiella rapporteringen samt géllande redovisnings-
principer.

Information och kommunikation

Riktlinjerna for kommunikation ar att information ska ldmnas pa
korrekt vis och i tid samt fdlja lag och Nasdaqg Stockhaolms regelverk
for noterade skuldebrev.

Styrning och uppféljning

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



AGARE

Inteas &gare ar huvudsakligen svenska institutioner och har tillsammans tillskjutit aktiekapital,
aktiedgartillskott och 1angfristiga efterstallda 1dn om 2 232 mkr (1833).

AKTIEAGARE PER 31 DECEMBER 2018

Agare Aktier Andel
Intea AB 1434000 14,3 %
Svenska Handelsbanken Pensionsstiftelse 1421405 14,2 %
Svenska Handelsbankens Pensionskassa 1137124 M4 %
Volvo Pensionsstiftelse 923 913 92 %
Saab Pensionsstiftelse 852 843 85 %
Lantbrukarnas Ekanomi AB (genom Intea Invest AB) 852 843 85 %
Ostersjpstiftelsen 795987 80 %
PRI Pensionsgaranti 710 702 11 %
Riksbankens Jubileumsfond 710702 1%
Ake Wibergs Stiftelse 284 281 2.8 %
Galostiftelsen 198 997 20 %
Stora Ensos Svenska Gemensamma Pensionsstiftelse 142140 14 %
Ljungbergsfonden 142140 14 %
Synskadades Stiftelse 113 7113 1%
Kempe Carlgrenska Fonden 71070 07 %
Crafoordska stiftelsen 71070 0.7 %
Kamprads Stiftelse 71070 07 %
Inhoc AB 66 000 0,7 %

Totalt 10 000 000 100,0 %




| Inteas ledning ingar forutom vd Henrik Lindekrantz, Christian Haglund samt Ossie Everum. Dessa ager en tredjedel var i Intea AB

samt 21,8% var i Inhoc AB och ar darfér indirekta innehavare av 1477 074 aktier tillsammans. Det sista kvartalet 2018 utdkades lednings-
gruppen med KjeII—/olke Nilsson, Affarsutvecklingschef (ager 12 805 aktier indirekt via Inhoc AB), Peter Jacobsson Férvaltningschef
(ager 2 696 aktier indirekt via Inhoc AB), samt Ulrika Grewe Stahl, Ekonomichef.

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 Jarlen Volvo Pensionsstiftelse

Ossie Everum Intea AB

Caesar Afors Oberoende ledamot

Revisorer

Peter Dahllof, auktoriserad revisor KPMG, Stockholm

Intea lamnar inte nagon utforlig prognos dver framtiden. Bolaget gér dock bedomningen att mojligheterna ar goda for att
fortsétta 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 k.

Fritt eget kapital 469 311370
Arets resultat -25 948 762
Till &rstammans férfogande stdende medel 443 362 608
Aktieutdelning 3,50 kr per aktie 35000 000
Balanseras i ny rakning 408 362 608
Summa 443 362 608

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



FINANSIELLA
RAPPORTER




Hyresintakter 3 371825 282 566
Driftskostnader 4 -93 652 -71981
Driftséverskott 278174 210 585
Centrala kostnader 5 -45 913 -41257
Resultat fore finansiella poster 232 261 169 328
Réntenetto 6

Finansiella intakter 27 5
Rantekostnader exklusive aktieagare -56169 -50113
Rantekostnader aktieagare -90 251 -73500
Forvaltningsresultat 85 867 45720
varav férvaltningsresultat exklusive rdnta pd dgarldn 176 119 119220
Véardeférdandringar

Forvaltningsfastigheter 8 206 066 137967
Derivat realiserad 10 -14 302 -
Derivat orealiserad 10 -1652 -13 593
Resultat fore skatt 275979 170 094
Skatt 7 -52173 -37827
Periodens resultat Ll 223 806 132 267

Periodens resultat éverenstdmmer med periodens totala resultat

KOMMENTARER TILL KONCERNENS RESULTATRAKNING
Forandringar mellan arets och foregaende &rs period beror framst pa att
koncernens fastighetsportfélj vuxit markant vilket medfért bade 6kade
intakter och kostnader. Okningen bidrar &ven till stor férandring i balans-
poster samt paverkan pa kassafldde.

Driftoverskott

Hyresintakterna uppgick till 371,8 mkr (282,6). Den ekonomiska uthyrnings-
graden uppgick den 31 december till 99 procent (98,5). Driftskostnaderna
uppgick till 93,7 mkr (72) under aret och driftsdverskottet uppgick till
278,1mkr(210,6), vilket innebar en éverskottsgrad om 75 procent (74,8).

Férvaltningsresultat

De centrala kostnaderna avseende bland annat administration, forvaltning,
affarsutveckling, arbete med fastighetsférvarv samt ekonomifunktion
uppgick under aret till 45,9 mkr (41,3).

Finansnettot uppgick till -146,3 mkr (-123,7), varav -90,3 mkr (-73,5)

utgdrs av rantekostnader pé efterstallda aktieagarlan. Under aret okade
aktiedagarlanen med 300 mkr till 1763,4 mkr, vid utgangen av 2017 uppgick
lanen till 1463,4 mkr. Koncernens genomsnittliga skuldranta, exklusive
aktieagarlan, uppgick till 1,65 procent (1,68) vid utgangen av aret. Arets
forvaltningsresultat uppgick till 85,9 mkr (45,7). Exklusive ranta pa agarlan
uppgick forvaltningsresultatet till 176,1 mkr (119,2).

Resultat efter skatt

Resultatet fore skatt har paverkats positivt av vardeforandringar avseende
fastigheter med 206,1 mkr (138). Under aret har derivat realiserats vilket
medfort en negativ resultateffekt om -14,3 mkr. Koncernen redovisade for
aret en skattekostnad om 52,2 mkr(37,9), varav 49,5 mkr (35,8) ar relaterad
till forandring i uppskjuten skatt. Uppskjuten skatteskuld uppgick till

169,8 mkr (118,1). Resultat efter skatt for aret uppgick till 223,8 mkr (132,3).



Tillgangar
Anldggningstillgngar

Forvaltningsfastigheter 8 7004101 5345100
Ovriga anlaggningstillgéngar 9 1973 2519
Summa anldggningstillgdngar 7006 073 5347620
Omsdttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar 86 745 49 676
Likvida medel 133 612 124142
Summa omsdttningstillgdngar 220 357 173 819
Summa tillgédngar 7226 430 5521438
Eget kapital och skulder

Eget kapital l

Aktiekapital 10000 10000
Ovrigt tillskjutet kapital 469 449 369 449
Balanserat resultat inklusive periodens resultat 586 527 380722
Eget kapital 1065976 760171
Ldngfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 169 810 118 575
Langfristiga rantebarande skulder, aktieagare 12 1763 369 1463 369
Langfristiga rantebarande skulder 12 2568 420 1566 840
Avsattningar 78 =
Derivat 10 1652 15169
Summa Iangfristiga skulder 4503 968 3163 953
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 12 1380000 1400000
Ovriga kortfristiga skulder 13 276 485 197 314
Summa kortfristiga skulder 1656 485 1597 314
Summa eget kapital och skulder 7226 430 5521438



Belopp i tkr Aktiekapital | Aktiedgartillskott Balanserat Summa Eget

resultat Kapital
Ingaende eget kapital 2017-01-01 1000 299 815 258 455 559 270
Fondemission 9000 -9000 =
Villkorade aktieagartillskott 78 634 - 78 634
Utdelning = -10 000 -10000
Arets totalresultat - 132 267 132 267
Utgaende eget kapital 2017-12-31 10 000 369 449 380722 760171
Ingéende eget kapital 2018-01-01 10 000 369 449 380722 760171
Utdelning - -18 000 -18 000
Villkorade aktieagartillskott 100 000 = 100 000
Arets totalresultat - 223 806 223 806
Eget kapital 2018-12-31 10000 469 449 586 528 1065 976

KOMMENTARER TILL KONCERNENS BALANSRAKNING

Koncernen agde den 31 december 23 fastigheter (16) med en sammanlagd ut-

hyrningsbar yta om 269,2 tkvm (240) till ett verkligt varde om 7 004 mkr (5 345).

Sex fastigheter har forvarvats och tilltratts under aret, se mer information pa
sida 17. Ovriga fordringar avser till stor del ingdende moms. Under &ret lam-
nades villkorade aktieagartillskott om totalt 100 mkr(78,6) samt aktiedgarlan
togs in om totalt 300 mkr (508,9). Agarldnen som totalt uppgar till 1763,4 mkr
(1483,4) &r efterstallda all annan skuldfinansiering och I6per till den 31 mars ar
2035. Eget kapital uppgick den 31 december till 1065,9 mkr(760,2).
Koncernens langfristiga rantebarande skulder exklusive efterstéllt aktie-
agarlan uppgick till 2 560,6 mkr (1566,8), vilket utgérs av obligationslan om

1700 mkr och tva sakerstallda om 363,1 mkr respektive 497,5 mkr som
forfaller i april 2021 respektive oktober 2027. Kortfristiga rantebérande 1an
uppgick till 1380 mkr (1400) och bestod av foretagscertifikat med férfall
Iopande under 2019. Belaningsgraden exklusive agarlan i Koncernen uppgick
till 54,5 procent (53,2).

Den 31december fanns derivatkontrakt med nominellt belopp om 1500
mkr (500), varav 200 mkr med forfall i december 2022, 300 mkr med forfall i
december 2024 samt 500 mkr med forfall ijuli 2027 samt 500 mkr med férfall i
juli 2028. Samtliga avser ranteswapar dar rorlig ranta vaxlas mot en fast ranta.
Dessa hade vid arets utgang ett varde om -1,7 mkr (-15,2).



Den Iopande verksamheten

Resultat fore skatt 275979 170 094
Avskrivningar pa inventarier 1727 618
Marknadsvardering fastigheter 8 -206 066 -137 967
Marknadsvardeforandring derivat 10 1652 13593
Ovriga justeringar fdr poster som inte ingér i kassaflédet 18 15020 =222
Betald skatt -7166 -6 380
Kassafladen frdn den Iopande verksamheten fére férdndring av rérelsekapital 81148 39736
Forandring av kortfristiga fordringar =-21137 -16 268
Forandring av kortfristiga skulder 87 454 85 498
Kassafldde fran den Iopande verksamheten 147 464 108 966
Investeringsverksamheten

Forvarv av dotterbolag 18 -1185 564 -610 775
Investeringar i befintliga fastigheter 8 -282153 =126 375
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar = -2 902
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1467 717 -740 052
Finansieringsverksamheten 10

Nyupptagning av Ian 1253599 2642 000
Nypptagning 1an, aktieagare 300 000 508 934
Amortering av 1an -305 876 -2 545300
Aktieagartillskott 100 000 78 634
Utdelning -18 000 -10 000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1329722 674 267
Periodens kassaflode 9470 43181
Likvida medel vid periodens bérjan 124142 80 961
Likvida medel vid periodens slut 133 611 124142
Erlagda réntor -159 805 -108 735
Erhalina rantor 21 5



Hyresintakter, tkr
Driftséverskott, tkr

Forvaltningsresultat exklusive ranta agarlan, tkr

Periodens resultat, tkr

Forvarv av och investering i fastigheter, tkr

Vardeforandringar fastigheter, orealiserade, tkr

Verkligt varde fastigheter, tkr
Uthyrningsbar yta, kvm
Byggrétter och optioner, kvm

Overskottsgrad, %*

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Andel offentliga hyresgaster, %
Genomsnittlig kontraktslangd offentliga, ar
Hyresvarde, kr/kvm

Belaningsgrad, %*

Andel sékerstalld skuld, %*
Soliditet, %*

Soliditet inklusive agarlan, %*
Réntetackningsgrad, ggr*
Kapitalbindning, ar*
Réantebindning, ar*

Genomsnittlig ranta, %

* Avser alternativt nyckeltal enligt European Securities and Markets Authority (ESMA), som liksom Gvriga nyckeltal definieras

371825
278174

176 19
223 806

1467935
206 066

7004101
269 200

63 900

74,8 %
99.2 %
92,7 %
6,3
1559

54,5 %
19 %
14,8 %
392 %
41
3,8
b
155 %

pd sida 86. Komponenterna som ingdr i dessa nyckeltal redovisas i bokslutskommunikén januari-december 2018.

282 566
210585
119 220
132 267

1308 633
137967
5345100
239558
74 400

745 %
98,5 %
92,0 %
6,2
1408

53,2 %
6.6 %
13.8 %
40,3 %
3.4

b4

4,6
1,68 %



Intea presenterar ett antal finaisella nyckeltal som inte defineras av IFRS och som darmed &r alternativa nyckeltal enligt European

Securites and markets (ESMA). Bolaget anser att nyckeltalen ger vardefull kompletterande information om dess resultat och stallning.

Beldningsgrad

Rantebarande skulder 3948 420 2966 840
Likvida medel och placeringar -133 612 -124142
Nettoskuld 3 814 808 2842 698
Forvaltningsfastigheter 7004101 5345100
54,5% 53.2%
Andel sdkerstdlld skuld
Sakerstalld skuld 860 620 366 840
Totala tillgdngar 7226 430 5521438
1.9% 6,6%
Soliditet
Eget kapital 1065 976 76017
Totala tillgangar 7226 430 5521438
14,8% 13,8%
Soliditet inklusive dgarldn
Eget kapital 1065 976 760171
Langfristiga rantebarande skulder, aktiedgare 1763 369 1463 369
Eget kapital och agarlan 2829 345 2223540
Totala tillgdngar 7226 430 5521438
39.2% 40,3%
Rdntetdckningsgrad
Resultat fére finansiella poster 232 261 169 328
Finansnetto exklusive réantekostnader aktiedgare (-) 56 142 50108
41 3.4



Intakter 40220 39 831
Administrationskostnader -45 913 -41 257
Rérelseresultat -5693 -1427
Anteciperad utdelning - 20000
Rénteintakter 136 375 85 004
Réntekostnader =173 179 -116 791
Resultat efter finansiella poster -42 497 -13 214
Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag 11520 42103
Resultat fore skatt -30977 28 890
Skatt 5009 -1387
Periodens/arets resultat -25968 27503

Periodens resultat 6verenstdmmer med periodens totala resultat



Tillgdngar
Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i koncernforetag 16 1636 712 2076 835
Fordringar koncernféretag 17 3651419 1869032
Uppskjuten skattefordran 5078 =
Summa finansiella anldggningstillgdngar 5293 209 3945 867
Omsdttningstillgdngar

Fordringar koncernféretag 17 927 453 667196
Ovriga kortfristiga fordringar 877 110
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 50 447 72173
Kassa och bank 76 473 22141
Summa omsdttningstillgangar 1055 250 961891
Summa tillgangar 6 348 460 4907758
Eget kapital och skulder n

Bundet eget kapital 10000 10 000
Fritt eget kapital 443 343 38731
Summa eget kapital 453 343 39731
Ldngfristiga skulder

Rantebarande skulder, aktiedgare 12 1763 369 1463 369
Rantebarande skulder 12 2197500 1200 000
Summa Idngfristiga skulder 3960 869 2663 369
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 12 1380000 1400000
Skatteskulder 1457 1387
Skulder koncernféretag 464726 402 331
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 13 33 046 31154
Ovriga kortfristiga skulder 55019 12 206
Summa kortfristiga skulder 1934248 1847078
Summa eget kapital och skulder 6 348 460 4907758



Belopp i tkr Aktiekapital | Aktieagartillskott Balanserat Summa Eget
resultat Kapital
Ingaende eget kapital 2017-01-01 1000 299 815 360 301175
Fondemission 9000 -9 000
Villkorade aktieagartillskott 78 634 - 78 634
Utdelning = -10000 -10000
Arets totalresultat - 27503 27503
Utgaende eget kapital 2017-12-31 10 000 369 449 17 863 397 312
Ingéende eget kapital 2018-01-01 10 000 369 449 17 863 397 312
Utdelning - -18 000 -18 000
Villkorade aktieagartillskott = = 100 000
Arets totalresultat 100 000 -25 949 -25 949
Utgéende eget kapital 2018-12-31 10 000 469 449 -26 086 453 363



Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt -30977 28890
Betald skatt -5009 -1387
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet -7125 -62136
Kassafladen frdn den Idpande verksamheten =431 -34 633
fore forandring av rorelsekapital

Forandring av kortfristiga fordringar -238 298 ~L4T143
Forandring av kortfristiga skulder 107 099 255519
Kassaflode fran den lIopande verksamheten -174 310 -226 257
Investeringsverksamheten

Forvarv av dotterbolag 440739 -283 667
Lan till koncernbolag -1782 387 -501210
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1341648 -784 877
Finansieringsverksamheten 12

Upptagna lan, externt 1260 000 2600000
Upptagna lan, aktie4gare 300000 508 934
Amortering av lan -282500 -1995000
Aktiedgartillskott 100000 78 634
Erhalina koncernbidrag 34 469 =
Lamnade koncernbidrag =22 949 -
Utdelning -18 000 -10 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1371020 681357
Arets kassaflode -144 938 171433
Likvida medel vid periodens borjan 22141 49979
Likvida medel vid periodens slut 76 473 221412
Erlagda rantor =172 238 =102 071
Erhalina rantor 19 -



NOTER

NOT 1
REDOVISNINGSPRINCIPER

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

Moderbolaget

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt /irsredovisningslagen

och Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2, redovisning

for juridisk person. RFR 2 innebar att moderbolaget i drsredovisningen for

den juridiska personen ska tillampa samtliga av EU godkénda IFRS och utta-

landen sa 1angt detta &r mojligt inom ramen fér arsredovisningslagen

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

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

principer pa sid 66".

Faststallelse av arsredovisning

/irsredovisningen har godkants for utfardande av styrelsen den 10 april .
Resultat- och balansrakningarna kommer att framlaggas for beslut om
faststéllelse pa arsstamman den 15:e maj 2019.

Rapporteringsvaluta

Rapporteringsvalutan ar enbart svenska kronor. Det innebér att de finansiella
rapporterna presenteras i svenska kronor. Samtliga belopp, ar om inget
annat anges, avrundande till narmaste hundratusental.

Beddmningar och uppskattningar

IFRS och god redovisningssed kraver att Intea Fastigheter gor bedémningar
och antaganden som paverkar koncernens redovisade tillgangar, skulder,
intakter och kostnader samt 6vrig information. Dessa beddmningar baseras
pd historiska erfarenheter samt andra rimliga faktorer. Verkligt utfall kan
skilja sig fran dessa uppskattningar och bedémningar. Gjorda bedémningar
ses dver regelbundet.

Forvaltningsfastigheter

Inom omradet vardering av forvaltningsfastigheter kan bedémningarna ge en
betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella stallning. Varde-
ringen kraver en beddmning av det framtida kassaflédet samt faststallande
av avkastningskrav. Intea Fastigheter inhdmtar oberoende varderingar av
samtliga fastigheter vid hel- och halvar. Interna varderingar upprattas dvriga
kvartal. For att avspegla osékerheten i gjorda antaganden har en kénslig-
hetsanalys upprattats som framgar av not 8. Forandringar i omvarlden kan
medfora att antagande som gjorts av féretagsledningen maste omprévas.
Detta kan innebéra stor variation av vérdet pa fastighetsbestandet.

Tillgdngsfarvdrv kontra rérelseférvirv och uppskjuten skatt

Klassificering av forvarv som tillgangsforvarv eller rorelseforvéry ar en kritisk
bedémning som paverkar de redovisningsprinciper som ska tilldmpas vid
upprattande av koncernredovisning.



Forvarv av bolag kan klassificeras antingen som rorelseforvarv eller tillgangs-
forvarv enligt IFRS 3. Det ar en individuell beddmning som gors for varje
enskilt forvarv. | de fall bolagsforvarvet i huvudsak endast omfattar fastig-
het/-er och inte innefattar vasentliga processer, klassificeras forvarvet som
ett tillgangsférvarv. Ovriga bolagsforvarv klassificeras som rorelsefdrvary
och innehaller saledes normalt sddana strategiska processer som férknippas
med rorelse. Vid tillgdngsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanférligt
till fastighetsfarvarvet. Eventuell rabatt for ej skattemassigt avdragsgillt
anskaffningsvarde minskar istallet fastighetens anskaffningsvarde. Vid
efterféljande vardering av forvarvad fasighet till verkligt varde kommer skat-
terabatten helt eller delvis att ersattas av en redovisad vardeféréndring av
fastigheten. Vid tillgangsforséljning med skatterabatt uppkommer en negativ
vardeférandring som helt eller delvis motsvarar den lamnade skatterabatten.
Hittillsvarande forvarv har beddmts utgora tillgangsforvarv. Intea Fastigheter
har endast genomfort tillgdngsforvarv under 2018.

Inkomstskatt

Bolagsskatten i Sverige kommer att férandras i tva steg kommande ar. Forst
sanks bolagsskatten fran 22 procent ned till 21,4 procent och detta galler for
rakenskapsar som inleds 1januari 2019 eller senare. | steg tva sanks bolags-
skattesatsen till 20,6 procent fran och med rékenskapsar som inleds 1januari
2021. Denna andring av bolagsskattesats ska beaktas i redovisningen fran
och med den tidpunkt Riksdagen fattar beslut om denna andring vilket var i
juni 2018. Intea Fastigheter har darfér omvéarderat den uppskjutna skatten till
20,6 procent. Bedémningen av Intea Fastigheter ar att ingen vasentlig del av
den uppskjutna skatten kommer att realiseras fére ar 2021.

Nya standarder och tolkningar som trétt i kraft
IFRS 9 Finansiella instrument har ersatt IAS 39 Finansiella instrument:
Redovisning och vérdering fran och med 1januari 2018. Koncernen har
analyserat effekterna av inférandet av den nya standarden under 2017. De
nya principerna for klassificering av finansiella tillgangar bygger pa en analys
av affarsmodellen som tillgdngen hanteras i och tillgangens kassaflédeska-
raktér. Analysen har visat att de nya principerna inte far ndgon vasentlig
paverkan pd Intea Fastigheters redovisning. Derivat redovisas fortsatt till
verkligt varde via resultatrakningen. IFRS 9 innebar vidare att principerna
for reservering for kreditforluster gors i en modell som bygger pa forvantade
forluster. Analysen och Intea Fastigheters tillampning av modellen visar att
dvergangen inte fatt nagon effekt pa de redovisade vardena pa grund av
fordringarnas riskkaraktar. Fordringarna bestar i huvudsak av hyresfordring-
ar avseende forskottsbetalning med mycket 1ag kreditrisk. Rantebarande
skulder redovisas likasa fortsatt till upplupet anskaffningsvarde vilket inte
medfor nagon skillnad mot IAS 39.

Det har darmed inte blivit ndgon vésentlig paverkan av vergangen fran
IAS 39 till IFRS 9. Koncernen har darmed inte raknat om nagra jamforelsetal.

IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder ersétter fran och med 2018 existeran-
de IFRS relaterade till intaktsredovisning. Koncernens intakter bestar i allt
vasentligt av hyresintékter som redovisas enligt IAS17 Leasingavtal. IFRS 15
blir endast tillamplig pa forséljning av forvaltningstjanster/serviceintakter.
Intea Fastigheter har under 2017 analyserat effekten av IFRS 15. Intea Fastig-
heter har dock konstaterat att den service som tillhandahalls av kancernen
till hyresgéster ar underordnad hyreskontrakten och att all ersattning ska
anses utgdra hyra och Intea Fastigheter ar att anse som huvudman. Se
vidare nedan om Intea Fastigheters klassificering av hyresintakter och
serviceintakter.

Nya och andrade standarder och tolkningar som annu inte tratt i kraft
IFRS 16 Leasingavtal ersatter fran och med 2019 existerande IFRS relate-
rade till redovisning av leasingavtal, sasom IAS 17 Leasingavtal och IFRIC 4
Faststallande av huruvida ett avtal innehaller ett leasingavtal. Koncernen har
beslutat att IFRS 16 inte ska tillampas i fortid. IFRS 16 paverkar framst lease-
tagare och den stérsta effekten ar att alla leasingavtal som enligt nu gallande
principer redovisas som operationella leasingavtal ska redovisas pa ett satt
som liknar nuvarande redovisning av finansiella leasingavtal. Det innebar

att ven for operationella leasingavtal behéver tillgang och skuld redovisas,
med tillhérande redovisning av kostnader for avskrivningar och ranta - till
skillnad mot nuvarande principer enligt vilka ingen redovisning sker av hyrd
tillgdng och relaterad skuld, och leasingavgifterna periodiseras linjart som
leasingkostnad.

Beloppsmassiga berdkningar av effekten av IFRS 16 har genomférts och
dessa visar att effekten pa koncernen &r ovasentliga. Totala operationella
leasingkostnader 2018 i koncernen uppgar till 143 tkr. Intea Fastigheter ager
i dagslaget inga byggnader pé tomtrattsmark. De upplysningar som lamnas
i not 3 om operationella leasingavtal ger en indikation pa typen och omfatt-
ningen av de avtal som existerar for narvarande. Koncernens hyresgaster
paverkas desto mer av IFRS 16 vilket kan komma att paverka utformningen
av framtida avtalsvillkor.

Ovriga nya och andrade IFRS med framtida tillampning forvantas inte
komma att ha ndgon vasentlig effekt pa foretagets finansiella rapporter.

Klassificering

Anlaggningstillgangar bestar av belopp som férvéantas atervinnas eller beta-
las efter mer an tolv manader raknat fran balansdagen medan omsattnings-
tillgdngar bestar av belopp som férvantas atervinnas eller betalas inom tolv
manader raknat fran balansdagen. Langfristiga skulder utgérs av belopp som
koncernen per rapportperiodens slut har en ovillkorad ratt att vélja att betala
langre bort i tiden &n tolv manader efter rapportperiodens slut. Har koncer-
nen inte en sadan ratt per rapportperiodens slut redovisas skuldbeloppet
som kortfristig skuld. Anlaggningstillgangar vars redovisade varde beraknas
atervinnas genom férséljning inom ett ar klassificeras som anlaggningstill-
gangar som innehas for forsaljning och redovisas enligt IFRS 5.




Forvarv

Forvarv av bolag kan klassificeras antingen som rorelseforvarv eller tillgangs-
forvarv enligt IFRS 3. Det ar en individuell beddmning som gors for varje
enskilt forvarv. | de fall bolagsforvarvet i huvudsak endast omfattar fastig-
het/-er och inte innefattar vasentliga processer, klassificeras forvarvet som
ett tillgangsférvarv. Ovriga bolagsforvarv klassificeras som rorelsefdrvary
och innehaller saledes normalt sddana strategiska processer som férknippas
med rorelse. Vid tillgdngsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanférligt
till fastighetsfarvarvet. Eventuell rabatt for ej skattemassigt avdragsgillt
anskaffningsvarde minskar istallet fastighetens anskaffningsvarde. Vid
efterféljande vardering av forvarvad fasighet till verkligt varde kommer skat-
terabatten helt eller delvis att ersattas av en redovisad vardeféréndring av
fastigheten. Vid tillgangsforséljning med skatterabatt uppkommer en negativ
vardeférandring som helt eller delvis motsvarar den lamnade skatterabatten.
Hittillsvarande forvarv har beddmts utgora tillgangsforvarv.

Segmentredovisning

Intea bestar endast av ett enda rorelsesegment som utgors av samhallsfast-
igheter i Sverige. VD/féretagsledning utgor den beslutsniva som ansvarar fér
tilldelning av resurser och beddmning av verksamhetens resultat. | nulaget,
under koncernens uppbyggnad, féljs verksamheten upp utifran koncernen
som helhet. Ytterligare information avseende geografisk fordelning av
segmentet aterfinns pas. 7.

Konsolideringsprinciper

Dotterforetag ar féretag som star under ett bestdmmande inflytande fran In-
tea Fastigheter AB. Bestammande inflytande foreligger om Intea Fastigheter
AB har inflytande dver investeringsobjektet, &r exponerad for eller har ratt till
rorlig avkastning fran sitt engagemang samt kan anvanda sitt inflytande Gver
investeringen till att paverka avkastningen. Vid bedémningen om ett bestam-
mande inflytande fdreligger, beaktas potentiella rostberattigande aktier samt
om de facto kontroll féreligger. Dotterféretag tas med i koncernredovisning-
en fran och med forvarvstidpunkten och exkluderas ur koncernredovisningen
frén och med den tidpunkt da det bestdmmande inflytandet upphdr. Intea
Fastigheter AB har direkt eller indirekt 100 procent av réstetalet i samtli-

ga dotterbolag. Koncernredovisningen uppréttas enligt férvarvsmetoden
vilken innebar att ett forvarv av dotterforetag betraktas som en transaktion
dar moderbolaget indirekt férvarvar dotterbolagets tillgangar och dvertar
dess skulder. | anslutning till férvarvet upprattas en forvéarvsanalys som
faststaller det kancernmassiga anskaffningsvardet. | analysen faststalls dels
anskaffningsvardet for andelarna, dels det verkliga vardet av forvarvade
identifierbara tillgdngar samt dvertagna skulder och eventualfdrpliktelser.
Alla koncerninterna transaktioner, mellanhavanden samt orealiserade vinster
och forluster hanforliga till koncerninterna transaktioner har eliminerats vid
upprattandet av koncernredovisningen.

Transaktioner med narstaende

Vid leverans av tjanster mellan koncernens bolag och andra nérstaende fére-
tag och privatpersoner tillampas affarsmassiga villkor och marknadsmassig
prissattning.

Intakter
Hyresintakter
Hyresintékter, som ur ett redovisningsperspektiv aven benamns intakter
frén operationella leasingavtal, aviseras i forskott och periodiseras linjart i
resultatrakningen baserat pa villkoren i hyresavtalen. Intakter fran omsatt-
ningshyra férekommer inte i Intea Fastigheter i ndgon vasentlig omfattning.
Hyresintékter omfattar utdebiterad hyra inklusive indexjusteringar, tillaggs-
debiteringar for hyresgastanpassningar och fastighetsskatt. Forskottshyror
redovisas som forutbetalda hyresintakter.

| de fall hyreskontrakt under viss tid medger en reducerad hyra som
motsvaras av en vid annan tidpunkt hdgre hyra, periodiseras denna under-
respektive Gverhyra dver kontraktets Ioptid. Rena rabatter sdsom reduktion
for successiv inflyttning belastar den period de avser.

Serviceintdkter

Serviceintakter omfattar tilliggsdebitering i form av tjanster sdsom
forvaltningstjanster samt media sdsom varme, kyla, sophamtning, vatten,
snoréjning m.m. Serviceintakter intaktsfors i takt med att tjansten levereras
och kunden far nytta av tjansten. Fasta avgifter for media intaktsfors dver tid.
For rorlig ersattning som baseras pa forbrukning sker avrakning mot verklig
forbrukning i paféljande period. Intékt for rorlig ersattning redovisas endast

i den utstrackning att det &r rimligt sékert att en reduktion av intakten inte
redovisas i en senare period. Serviceintakterna uppgar till 7.7 mkr for 2018
(6,3 mkr, ar 2017).

Intdkter frdn fastighetsforsdliningar

Intakter fran fastighetsférsaljningar redovisas pa kontraktsdagen, savida
det inte foreligger sérskilda villkor i kdpekontraktet. Resultat fran forséljning
av fastighet redovisas separat som en realiserad vardeférandring och avser
skillnaden mellan erhallet forsaljningspris efter avdrag for férséljningsom-
kostnader och redovisat varde i senaste rapport med justering for nedlagda
investeringar. Intea har inte genomfért nagra fastighetsforsaljningar under
2018.

Fastighetskostnader och central administration

Fastighetskostnader

Utgors av kostnader avseende drift, underhall, skitsel, uthyrning och admi-
nistration av fastighetsinnehavet.



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

Leasingavtal

Leasingavtal dar i allt vasentligt risker och férmaner forknippade med
agandet faller pa leasegivaren klassificeras som operationella leasingavtal.
Det finns ett mindre antal leasingavtal dar Intea Fastigheter ar leasetagare.
Dessa kontrakt klassificeras som operationella leasingavtal och avgiften
kostnadsfars I6pande éver kontraktets l6ptid. Samtliga hyresavtal hanforliga
till forvaltningsfastigheter ar att betrakta som operationella leasingavtal.
Redovisning av dessa avtal framgar av principen for intakter.

Finansiella intakter och kostnader
IFRS 9, Finansiella instrument, ersétter IAS 39 och trader i kraft 1januari 2018.
Standarden innebar nya principer for klassificeringen av finansiella tillgangar,
for sakringsredavisning och for kreditreserveringar. De poster som framst
berdrs i Intea Fastigheter ar finansiella rantebarande skulder och fordringar
samt derivat. Intea Fastigheter har for rakenskapsaret 2017 tillampat foljande
varderingskategorier:

« Verkligt véarde via resultatrdkningen

- Lanefordringar och kundfordringar (upplupet anskaffningsvérde)

- Ovriga finansiella skulder (upplupet anskaffningsvarde)

For rakenskapsaret 2018 har Intea Fastigheter istéllet tillimpat foljande
varderingskategorier enligt IFRS 9:

« Verkligt véarde via resultatrdkningen

« Upplupet anskaffningsvarde

« Verkligt varde Gver totalresultatet

Finansiella intakter bestar av ranteintakter pa fordringar. Finansiella kostna-
der bestar framst av rantekostnader pa Ian och andra skulder, rantekuponger
pd derivat som anvands for att sékra ranterisk samt nedskrivningar av
finansiella tillgangar. Sakringsredovisning tillampas inte.

Finansiella fordringar och finansiella skulder varderas till upplupet an-
skaffningsvarde med tillampning av effektivrantemetoden. Effektivrantan ar
den ranta som diskonterar de uppskattade framtida in- och utbetalningarna
under ett finansiellt instruments frvantade I6ptid till den finansiella tillgang-
ens eller skuldens redovisade nettovérde. Berakningen innefattar alla avgifter
som erlagts eller erhallits av avtalsparterna som ar en del av effektivrantan,
transaktionskostnader samt eventuella 8ver- och underkurser. Overgangen
till IFRS 9 har inte fatt ndgon effekt da de fordringar och Gvriga skulder som
redovisas i koncernen fortsatt redovisas till upplupet anskaffningsvarde.

Utdelningsintékter redovisas nar aktiedgarens ratt att erhalla betalning
har faststéllts.

Rénteutgifter aktiveras inte i férvaltningsfastigheter utan kostnadsférs
|6pande.

Orealiserade och realiserade forandringar i verkligt varde pa rantederivat
redovisas pa egen rad i resultatet benamnd Vérdeforandringar derivat.
Overgangen till IFRS 9 har inte medfért ndgon effekt mot IAS 39 da redovis-
ningen fortsatt skett till verkligt varde via resultatrakningen.

Skatter

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter
redovisas i arets resultat utom da underliggande transaktion redovisats i 6v-
rigt totalresultat eller i eget kapital varvid tillhdrande skatteeffekt redovisas i
ovrigt totalresultat eller i eget kapital.

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar,
med tilldmpning av de skattesatser som &r beslutade eller i praktiken be-
slutade per balansdagen. Till aktuell skatt hor aven justering av aktuell skatt
hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrakningsmetoden med utgéngs-
punkt i temporara skillnader mellan redovisade och skatteméssiga varden
pa tillgdngar och skulder. Temporara skillnader beaktas inte fér skillnad som
uppkommit vid forsta redovisningen av tillgdngar och skulder som inte &r
rorelseférvéary som vid tidpunkten for transaktionen inte paverkar vare sig
redovisat eller skattepliktigt resultat sdsom vid s k tillgangsforvarv. Varde-
ringen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur underliggande tillgangar eller
skulder forvantas bli realiserade eller reglerade. Uppskjuten skatt beréknas
med tilldmpning av de skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller i
praktiken beslutade per balansdagen. Intea Fastigheter har omvarderat den
uppskjutna skatten till 20,6 procent da bedomningen &r att ingen del av skul-
den kommer realiseras fore ar 2021. Uppskjutna skattefordringar avseende
avdragsgilla temporéra skillnader och underskottsavdrag redovisas endast
i den man det &r sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa
uppskjutna skattefordringar reduceras nar det inte langre beddms sannolikt
att de kan utnyttjas.

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

Vid efterfdljande vardering av forvarvad fastighet till verkligt varde kommer
skatterabatten helt eller delvis att ersattas av en redovisad vardeférandring
av fastigheten. Efter forvérvstidpunkten for tillgdngsforvarv redovisas upp-
skjuten skatt endast pa férandring av redovisat varde och férandringar

av skattemassigt varde som uppkommer efter férvarvstidpunkten.

Finansiella instrument

En finansiell tillgéng eller finansiell skuld redovisas i balansrakningen nar bo-
laget blir part till instrumentets avtalsenliga villkor. En finansiell tillgang eller
del av en finansiell tillgdng bokas bort fran balansrakningen nar rattigheterna
i avtalet realiseras, forfaller eller nar bolaget forlorar kontrollen ver den.

En finansiell skuld eller en del av en finansiell skuld bokas bort fran balans




rakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pd annat satt utslacks. Vid
varje balansdag utvarderar bolaget om det foreligger indikationer pa att en fi-
nansiell tillgang eller grupp av finansiella tillgangar &r i behov av nedskrivning
pa grund av intraffade handelser. Exempel pa sddana handelser ar véasentlig
forsamrad finansiell stallning for motparten eller utebliven betalning av
forfallna belopp.

Finansiella instrument som inte &r derivat redovisas initialt till an-
skaffningsvarde motsvarande instrumentets verkliga varde med tillagg for
transaktionskostnader. Detta géller alla finansiella instrument forutom de
som tillhor kategorin finansiell tillgang som redovisas till verkligt vérde via
resultatet, vilka redovisas till verkligt varde exklusive transaktionskostnader.
Ett finansiellt instrument klassificeras vid forsta redovisningen bland annat
utifran i vilket syfte instrumentet forvéarvades. Klassificeringen avgor hur det
finansiella instrumentet varderas efter forsta redovisningstillféllet sdsom
beskrivs nedan. Finansiella instrument som redovisas pa tillgangssidan i ba-
lansrakningen inkluderar likvida medel, kundfordringar och évriga fordringar.
Bland skulder aterfinns leverantdrsskulder, laneskulder, 6vriga skulder samt
derivat. Koncernen tillampar inte sakringsredovisning. Finansiella tillgdngar
och skulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrékningen nar
det finns en legal ratt att kvitta och nar avsikt finns att reglera posterna med
ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen eller reglera skulden.

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

For rakenskapsaret 2017 tillampar koncernen féljande vérderingskatego-
rier i enlighet med IAS 39:

« Verkligt varde via resultatrakningen

- Lanefordringar och kundfordringar

- Ovriga finansiella skulder

For rakenskapsaret 2018 tillampar koncernen foljande varderingskategorier i
enlighet med IFRS 9:

« Verkligt véarde via resultatrdkningen

« Upplupet anskaffningsvarde

« Verkligt varde Gver totalresultatet

Verkligt varde via resultatrdkningen

Finansiella instrument i denna kategori vérderas Iopande till verkligt varde
med vardeforandringarredovisade i resultatet. Till denna kategori hor
derivatinstrument. Koncernen tilldmpar inte méjligheten att vardera andra
finansiella tillgingar eller skulder &n derivat i denna kategori. Overgéngen till
IFRS 9 fran IAS 39 (&r 2017) har inte medfért ndgon forandring av detta och
darmed har inga jamforelsetal behdvt raknas om.

Derivatinstrument redovisas initialt till verkligt varde per kontraktsdagen.
Efter den initiala redovisningen redovisas derivatinstrument Iépande till
verkligt varde i balansrakningen. Vardefdrandringarna redovisas lopande i
resultatet eftersom sakringsredovisning inte tillampas i koncernen. Koncer-

nen anvander ranteswappar for att hantera ranterisk fran upplaning till rorlig
rénta. Ranteswapparna varderas till verkligt varde i balansrakningen. Rénte-
kupongdelen redovisas Iopande i arets resultat som en del av rantekostna-
den. QOrealiserade férandringar i verkligt varde pa ranteswapparna redovisas i
resultatet pa raden Derivat.

Likvida medel

Likvida medel redovisa enligt varderingskategori “Lanefordringar och kund-
fordringar” ovan for ar 2017 och vérdera till upplupet anskaffningsvarde. Pa
grund av att bankmedel &r betalningsbara pa anmodan motsvaras upplupet
anskaffningsvarde av nominellt belopp. Likvida medel inkluderar kassamedel
och banktillgodohavanden samt andra kortfristiga likvida placeringar som
Iatt kan omvandlas till kontanter samt ar féremal for en obetydlig risk for
vardefdrandringar. For att klassificeras som likvida medel far Ioptiden inte
dverskrida tre manader frn tidpunkten for forvarvet. Overgangen till IFRS 9
fran IAS 39 (&r 2017) har inte medf6rt nagon forandring av detta och Likvida
medel redovisas ar 2018 darfor enligt varderingskategorin “Upplupet anskaff-
ningsvarde”. Darmed har inga jamfdrelsetal behdvt raknas om.

Skulder

For rakenskapsaret 2017 tillampar koncernen varderingskategorin “Ovriga
skulder” for skulder enligt nedan resonemang. Lan samt évriga finansiella
skulder, t.ex. leverantorsskulder, ingér i kategori Ovriga skulder. Skulderna
varderas till upplupet anskaffningsvarde. Leverantdrsskuldernas l6ptid ar
kort, varfor skulderna redovisas till nominellt belopp utan diskontering.
Rantebarande banklan, checkrakningskrediter och andra lan kategoriseras
som “Ovriga finansiella skulder” och vérderas till upplupet anskaffningsvarde.
Eventuella skillnader mellan erhallet 1anebelopp (netto efter transaktions-
kostnader) och lanets aterbetalningsbelopp periodiseras Gver lanets I6ptid
enligt effektivrantemetoden och redovisas i resultatrakningen som ran-
tekostnad. Overgangen till IFRS 9 fran IAS 39 (&r 2017) har inte medfért ndgon
forandring av synsattet pa skulder inom koncernen. For rakenskapsaret 2018
tillampar koncernen darfor enligt samma logik som ovan varderingskategorin
"Upplupet anskaffningsvérde” pa sina skulder. Darmed har inga jamforelsetal
behdvt raknas om.

Derivatinstrument

For rakenskapsaret 2017 redovisar koncernen derivatinstrument i balans-
rakningen pa kontraktsdagen och de varderas till verkligt varde bade initialt
och vid efterfoljande omvarderingar. Koncernen anvander ranteswappar for
att hantera rénterisk, vilka redovisas till verkligt varde via resultatrakningen.
Overgangen till IFRS 9 fran IAS 39 (&r 2017) har inte medfért ndgon forandring
av detta utan dven for rakenskapsaret 2018 redovisas derivatinstrument
enligt varderingskategorin "Verkligt varde via resultatréakningen” enligt IFRS 9.
Déarmed har inga jamférelsetal behdvt réknas om.



Materiella anl&ggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar tas upp till anskaffningsvardet efter avdrag
for ackumulerade avskrivningar ach nedskrivningar.

Anskaffningsvardet bestar av inkGpspriset, utgifter som &r direkt
héanfdrbara till tillgdngen for att bringa den pa plats och i skick att anvandas
samt uppskattade utgifter for nedmontering och bortforsling av tillgdngen
och aterstallande av plats dar den finns. Tillkommande utgifter inkluderas
endast i tillgangen eller redovisas som en separat tillgang nar det &r sannolikt
att framtida ekonomiska formaner som kan hénféras till posten kommer
koncernen tillgodo ach att anskaffningsvardet fér densamma kan berdknas
pd ett tillforlitligt satt. Alla 6vriga kostnader for reparationer och underhall
samt tillkommande utgifter redovisas i resultatrakningen i den period de
uppkommer.

Avskrivningar pa materiella tillgadngar, med beaktande av eventuellt
restvarde, kostnadsfors I6pande 6ver den beddmda nyttjandeperioden:

Inventarier 5 ar

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

Forvaltningsfastigheter

Med forvaltningsfastighet avses fastighet som innehas i syfte att generera
hyresintékter eller vardestegring eller en kombination av dessa, snarare

an for omsattning i den lIopande verksamheten. Samtliga av Intea dgda
fastigheter bedoms utgora forvaltningsfastigheter. Om koncernen pabérjar
en investering i en befintlig férvaltningsfastighet for fortsatt anvandning som
forvaltningsfastighet redovisas fastigheten aven fortsattningsvis som forvalt-
ningsfastighet. Byggnader som ar under uppférande for framtida anvandning
som fdrvaltningsfastigheter bokfors till verkligt varde som férvaltningsfastig-
heter i enlighet med IAS 40 med hansyn tagen till projektrisk och med avdrag
for aterstaende investering. Forvaltningsfastigheterna redovisas enligt niva 3
i tabellen nedan.

Verkligt varde

Indata for vardering till verkligt varde:

Niva 1- Noterade, ojusterade, priser pa aktiva marknader for identiska
tillgdngar eller skulder som bolaget har tillgang till varderingstillfallet.

Nivd 2 - Andra indata &n de noterade priser som ingar i niva 1, vilka ar direkt
eller indirekt observerbara for tillgdngar och skulder.

Nivd 3 - Indata i niva tre &r icke-observerbara indata fér tillgdngar och
skulder.

Nedskrivningar av materiella anldggningstillgdngar

Vid varje balansdag analyserar koncernen de redovisade vardena for mate-
riella tillgdngar, med undantag for forvaltningsfastigheter, fér att faststalla
om det finns indikation pa att dessa tillgdngar har minskat i varde. Om sa &r
fallet, beraknas tillgdngens atervinningsvarde for att kunna faststalla vardet
av eventuell nedskrivning. Dar det inte ar mojligt att berakna dtervinnings-
vardet for en enskild tillgang, berdknar koncernen atervinningsvardet fér den
kassagenererande enhet till vilken tillgdngen tillhor.

Vardefdrandringar forvaltningsfastigheter och derivat

Orealiserade och realiserade forandringar i verkligt varde pa férvaltnings-
fastigheter respektive orealiserade och realiserade vérdeforandringar pa
rantederivat redovisas i resultatet i sarskilda poster mellan resultatnivaerna
Forvaltningsresultat och Resultat fore skatt, namligen Vardefdrandringar
forvaltningsfastigheter respektive Vardefdrandringar derivat. Overgdngen
till IFRS 9 har inte medfért ndgon effekt mot IAS 39 da redovisningen fortsatt
skett till verkligt varde via resultatrakningen.

Ersattningar till anstallda

Ersattningar till anstallda i form av l6ner, bonus, betald semester, betald sjuk-
franvaro m.m. samt pensioner redovisas i takt med intjanandet. Pensioner
och andra erséattningar efter avslutad anstéallning klassificeras antingen som
avgiftsbestamda eller formansbestdmda pensionsplaner utifran reglerna i
IAS 19. Koncernen har endast avgiftsbestdmda pensionsplaner. For avgiftsbe-
stamda planer betalar foretaget faststallda avgifter till en separat oberoende
juridisk enhet och har ingen forpliktelse att betala ytterligare avgifter. Kon-
cernens resultat belastas for kostnader i takt med att formanerna intjanas
vilket normalt sammanfaller med tidpunkten fér nar premien erlaggs.

Avséttningar

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

Det belopp som avsatts utgor den bésta uppskattningen av det belopp
som krévs for att reglera den befintliga férpliktelsen pa balansdagen, med
hansyn tagen till risker och asékerheter forknippade med forpliktelsen. Nar
en avsattning berdknas genom att uppskatta de utbetalningar som forvantas
kravas for att reglera forpliktelsen, ska det redovisade vardet motsvara
nuvérdet av dessa utbetalningar

Eventualférpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt atagande som
harrdr fran intraffade handelser och vars forekomst bekréftas endast av en
eller flera osakra framtida handelser eller nér det finns ett dtagande som inte
redovisas som en skuld eller en avsattning pa grund av att det inte &r troligt
att ett utflode av resurser kommer att krévas.




Kassaflode

Kassaflédesanalysen har uppréttats enligt indirekt metod, vilket innebar att
resultat fore skatt justeras for transaktioner som inte medfért in- eller ut-
betalningar under perioden, samt for eventuella intékter och kostnader som
hanfors till investerings- eller finansieringsverksamhetens kassafloden.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprattat sin &rsredovisning enligt arsredovisningsla-

gen (1995:1554) och Radet for finansiell rapporterings rekommendation

RFR 2 Redovisning for juridiska personer. RFR 2 innebar att moderbolaget

i arsredovisningen for den juridiska personen ska tillampa samtliga av

EU antagna IFRS och uttalanden sa langt detta &r majligt inom ramen for
Arsredovisningslagen, Tryggandelagen och med hansyn till sambandet mellan
redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag fran
och tillagg till IFRS som ska géras.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper
Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redavisningsprinciper
framgar nedan. De nedan angivna redovisningsprinciperna fér moderbolaget
har tillampats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i moder-
bolagets finansiella rapparter. Moderbolagets uppstallningsform avseende
resultat- och balansrakning ar annorlunda jamfért med koncernen eftersom
moderbolaget féljer ARL:s uppstéliningsform.

Dotterféretag

Andelar i dotterforetag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvarde-
metoden. Detta innebar att transaktionsutgifter inkluderas i det redovisade
vardet for innehav i dotterforetag. .

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning, tillampas
inte reglerna om finansiella instrument i AS 39 samt IFRS 9 i moderbolaget
som juridisk person.

I moderbolaget varderas finansiella anlaggningstillgangar till anskaff-
ningsvarde minus eventuell nedskrivning och finansiella omsattningstillgang-
ar enligt lagsta vardets princip. Anskaffningsvardet for rantebarande instru-
ment justeras for den periodiserade skillnaden mellan vad som ursprungligen
betalades, efter avdrag for transaktionskostnader, och det belopp som
betalas pa forfallodagen (Gverkurs respektive underkurs).

Ranteswappar som effektivt sakrar kassaflodesrisk i réntebetalningar pa
skulder vérderas till nettot av upplupen fordran pa rorlig ranta och upplupen
skuld avseende fast ranta och skillnaden redovisas som rantekostnad
respektive ranteintakt. Sakringen ar effektivom den ekonomiska innebdrden
av sakringen och skulden & densamma som om skulden i stéllet hade tagits
upp till en fast marknadsrantan nar sakringsférhallandet inleddes. Eventuell
betald premie for swapavtalet periodiseras som ranta dver avtalets Ioptid.

Via RFR 2 berdrs Intea Fastigheter AB av reglerna i IFRS 9 avseende ned-

skrivningsprovning for kreditrisk i interna och externa fordringar och likvida
medel. Intea Fastigheter AB har i all vasentlighet endast interna fordringar

i de helagda dotterbolagen. Den nya nedskrivningsmodellen for fordringar i
IFRS 9 paverkar Intea Fastigheter AB marginellt. Intea Fastigheter AB upp-
skattar (baserat pd historiska data) att inga forluster ska ske pa dessa interna
fordringar och darmed gérs ingen reservering. Intea Fastigheter AB tar dock
|6pande stallning till vardet av de interna fordringarna. Vid risk att vardet pa
en fordran har minskat vasentligt skrivs fordran ned.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar framst av borgensférbindelser
till forman for dotterféretag. Finansiella garantier innebar att bolaget har ett
atagande att ersatta innehavaren av ett skuldinstrument for férluster som
denna adrar sig pa grund av att en angiven géldenar inte fullgdr betalning vid
forfall enligt avtalsvillkoren. Fér redovisning av finansiella garantiavtal tillam-
par moderbolaget en av Radet for finansiell rapportering tillaten lattnadsregel
jamfért med reglerna i IAS 39 och IFRS 9. Lattnadsregeln avser finansiella
garantiavtal utstallda till forman for dotterféretag. Moderbolaget redovisar
finansiella garantiavtal som avsattning i balansrakningen nar bolaget har ett
atagande for vilket betalning sannolikt erfordras for att reglera atagandet.

Anteciperade utdelningar

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

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

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

Intdkter -Férvaltningsarvode

IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder ersétter fran och med 2018 exis-
terande IFRS relaterade till intaktsredovisning. Inférandet av IFRS 15 har
inte fatt nagon paverkan pa moderbolagets siffror. Intea Fastigheter AB
tillhandahaller endast tjanster avseende administration och forvaltning till
sina dotterbolag enligt samma typ av avtal baserade pa marknadsvérdet av
dotterforetagets fastighetsinnehav. Avtalen med dotterforetagen Ioper pa
tillsvidare. Tjansterna faktureras dotterféretagen i efterskott och omprévas
arligen.

Segmentsredovisning
Moderbolaget redovisar inte ndgra segment. Ingen fordelning av nettoom-
sattningen gérs i moderbolaget.



NOT 2

UPPGIFTER OM PERSONAL SAMT ERSATTNING TILL STYRELSE OCH REVISORER

Loner och andra ersattningar

Belopp i tkr

Koncernen Moderbolag Koncernen Moderbolag
Loner och andra ersattningar
Arvode till styrelsens ordférande 150 150 100 100
Arvoden till 6vriga styrelseledaméter **) 475 475 200 200
Ersattning och formaner till verkstallande direktor 750 750 650 650
Ersattning och formaner till vriga anstallda 7286 - 5785 -
Totalt 8 661 1375 6735 950
Sociala kostnader inklusive lneskatt
Styrelsens ordférande 47 47 31 31
Ovriga ledaméter 150 150 63 63
Verkstallande direktor 393 393 204 204
Ovriga anstallda 2 619 - 1878 -
Totalt 3209 590 2176 298
Pensionskostnader
Verkstallande direktor - - - -
Ovriga anstallda 1218 = 1089 =
Totalt 1218 - 1089 -
Revisionsarvode
Revision KPMG 1210 1210 2080 2080
Andra uppdrag - - - -
Totalt 1210 1210 2080 2080

**250 tkr till oberoende styrelseledamot, 75 tkr till investerarutsedda styrelseledamdter samt 75 tkr till oberoende styrelseledamot
for arbete i finansutskott.




FORTS. NOT 2

Medeltalet anstéllda, moderbolaget och koncernen

Antal

Koncernen Moderbolag Koncernen Moderbolag
Ledande befattningshavare 8,5* 6* 15 0.5
Varav kvinnor * * 00 00
Ovriga anstallda 103 00 9,5 00
Varav kvinnor 3,0 0.0 2,0 0.0

* VD finns anstélld i Intea Fastigheter AB, Intea Garnisonen AB, Intea Campus AB samt Intea Vanerparken AB.
Ovriga bestar av externa konsulter fran Intea AB. Inga Iéner utgar till de externa ledningskonsulterna.

Koénsférdelning bland styrelsen 2018 2017
Styrelseledamdéter 5

Varav kvinnor 0 0
NOT 3

OPERATIONELLA LEASINGAVTAL (HYRESINTAKTER OCH SERVICEINTAKTER) - KONCERNEN SOM LEASEGIVARE
Koncernen har operationella hyresavtal avseende bestandet av forvaltningsfastigheter. Av koncernens 23 (16)
fastigheter ar aterstaende |6ptid mellan 1och 15 ar och den aterstaende genomsnittliga l6ptiden uppgick till 6,3 ar

(5,9 ar) pa samtliga hyresavtal och 6,3 ar (5,9 ar) pa hyresavtal med offentliga hyresgéaster.

Forfallostruktur inom ett ar senare an b5 ar
2018 2018
Arshyra i mkr 16 773 14761 182 913 159 156 221526 163 425
Hyreskontrakt
Antal kvm 19 609 31236 132 963 106 325 116 633 101997

Antal hyreskontrakt 93 78 156 148 37 K5




FORTS. NOT 3

Totala intékter fordelas enligt nedan:

2018 2017

Stérsta kunder:

Storsta kunder

Utbildning 39 % Utbildning 36 %
Rattsvasende 34 % Rattsvasende 35 %
Offentlig forvaltning 12 % Sjukvard N %
Sjukvard 8 % Offentlig forvaltning 10 %
Icke-offentliga 7% Icke-offentliga 8 %
Hyresintakter 364 080 276 234
Serviceintakter 7745 6332
Totalt 371825 282 566

Hyresintakter avser intakter fran avtal om uthyrning av framst kontorslokaler samt dvriga utrymmen
tillhdrande férvaltningsfastigheterna. Tillaggsdebitering avseende energi, el, vatten, sophamtning och
liknande intakter uppgick till 7,7 mkr (8,3) och motsvarar 2,1% (2,3%) av totala hyresintakter.

NOT 4
FASTIGHETSFORVALTNINGENS KOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick till 93 652 tkr (71981 tkr). Fastighetskostnaderna per kvm uppgick till 348kr (300 kr) for rakenskapsaret. |
dessa belopp ingar saval direkta fastighetskostnader, sdsom kostnader for drift, underhall och fastighetsskatt. Som indirekta fastig-
hetskostnader i form av uthyrning och fastighetsadministration. | driftskostnader ingar kostnader for bland annat el, varme, vatten,
fastighetsskotsel, renhallning, férsakringar samt fastighetsspecifika marknadsféringskostnader. En stor del av driftskostnaderna vidare-
debiteras hyresgasterna i form av tilldgg till hyran.

Belopp i tkr Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017

Driftkostnad -83 653 -62 610 = =

Fastighetsskatt -9999 -9371 - -

Ovriga fastighetskostnader - . i _
Summa -93 652 -71981 - -




NOT 5
CENTRAL ADMINISTRATION
Avser centrala kostnader for ekonomi och administration, upphandlade konsulttjanster och arvoden till styrelse.

Rdrelsens kostnader férdelade pd kostnadsslag

Belopp i tkr Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Personalkostnader -1170 =949 -1170 -949
Forvaltningskostnader ~44 453 -39 963 ~44 453 -39 963
Ovriga centrala kostnader -290 -345 -290 -345
Summa -45913 -41257 -45 913 -41257
NOT 6
FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Belopp i tkr Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Ranteintakter, dvriga 27 5 19 -
Ranteintakter koncernbolag = = 136 356 85 004
Anteciperad utdelning fran koncernféretag - - - 20000
Summa 27 5 136 375 105 004

Rdntekostnader koncernféretag

Rantekostnader, dgare -90252 -73500 -90 252 -73500
Rantekostnader, derivat =15 954 -13 693 -51248 -13 693
Rantekostnader, 6vriga -56 169 =36 420 =27 284 -29598
Nedskrivning aktier i dotterforetag = = -4 395 =

Summa -162 375 -123 613 -173179 -116 791




NOT 7

SKATTER
Redovisad skattekostnad eller skatteintakt Koncernen Moderbolaget
Belopp i tkr 2018 2018
Aktuell skattekostnad
Skatt pa arets resultat -2 042 -1954 - -1387
Skatt till foljd av andrad taxering -639 -43 -69 =
Summa aktuell skatt -2681 -1997 -69 -1387

Uppskjuten skattekostnad eller skatteintdkt

Uppskjuten skatt avseende obeskattade reserver 1386 4648 = =
Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag 6 412 - 5078 -
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader pa fastigheter -65 856 -43 469 = =
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader i finansiella derivat -2 974 2990 -
Summa uppskjuten skatt -61032 -35 830 5078 -
Justering skattesats till 20,6 %* 11540 = = =
Totalt redovisad skattekostnad eller skatteintakt -52173 -37 827 5009 -1387

Avstamning av effektiv skatt: Koncernen Moderbolaget

Belopp i tkr 2018 2018

Resultat fore skatt 275979 170 094 -30977 28 890
Skatt enligt gallande skattesats 22 % -60 715 =37 421 6629 —6 356
Ej avdragsgilla kostnader =9 §20 =51 ~1551 =
Ej skattepliktiga intakter 9623 660 - -
Ej skattepliktig utdelning fran dotterbolag = = = 4400
Skatt pa ranta periodiseringsfond -5 -19 -
Utnyttjat underskott, tidigare ej aktiverat = 974 = 569
Okning av underskottsavdrag utan motsvarande aktivering av uppskjuten skatt 1475 - - -
Forandring temporar skillnad forvaltningsfastigheter 1) 1127 -2 362 = =
Ovriga skattemassiga justeringar -358 390 - -
Redovisad skattekostnad -52173 -37 827 5078 -1387
Effektiv skattesats -19 % =22 % -16 % -5 %

1) Férdandring tempordr skillnad farvaltningsfastigheter utan motsvarande skatteffekt till
foljd av reglerna om redovisning av skatt vid tillgangsforvdrv.



FORTS. NOT 7

SKATTER

Uppskjuten skattefordran (+), uppskjuten skatteskuld (- Moderbolaget

Belopp i tkr 2018
Férvaltningsfastigheter

Vid drets ingéng -98 207 54738 - -
Redovisat i arets resultat -65 856 -43 469 = =
Vid arets utgang -164 063 -98 207 - -

Derivatskuld

Vid &rets ingang 3337 347 = =
Redovisad i arets resultat -2 974 2990 - -
Vid arets utgang 363 3337 - -
Ovrigt

Vid arets ingang -23 704 -5 765 - =
Redovisad i arets resultat 6 054 -17939 5078 =
Vid &rets utgang -17650 -23 704 5078 -
Justering skattesats till 20,6%* 11540 - - -
Uppskjuten skatteskuld/skattefordran (-/+) netto. -169 810 -118575 5078 -

*Intea Fastigheter bedémer att ingen del av den uppskjutna skatten kommer att realiseras innan 2021 varfér omvdrdering till 20,6 % gérs.




NOT 8.1
FASTIGHETSBESTANDETS VARDE

Forvaltningsfastigheternas verkliga varde uppgar till 7004 mkr (5 345). Den
ekonomiska uthyrningsgraden uppgar till 99,2 procent (98,5). Hyra per kvm
uppaar till 1559 kr(1408) for aret.

Koncernens verksamhet utgdrs av ett segment tillika klass - samhalls-
fastigheter i Sverige. Foretagsledningen utévar den operativa styrningen via
uppfdljningen av detta segment. Inteas samhéllsfastigheter kannetecknas av
liknande karaktar och risker. Harmed framgar intakter, kostnader, tillgdngar

och investeringar av kancernens resultat- och balansrakningar.

Koncernen ar 2018 Fastigheter Fastigheter
Belopp i tkr Forvarv (+) agda hela aret
Avyttringar (-)

Ingaende verkligt véarde 5345100 5345100
Arets investeringar i befintliga fastigheter 110 482 171671 282153
Aktiverade ranteutgifter - - -
Forvarv (+) 1170 781 = 1170 781
Avyttringar (-) - - -
Orealiserade vardeforandringar = 206 066 206 066
Utgaende verkligt varde 1281263 5722 837 7004100

Annan paverkan pa periodens resultat &n fran vardeférandringar

Mkr

Hyresintakter 371825 282 566
Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter som genererat hyresintakter under perioden -87919 -70 684
Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter som inte genererat hyresintakter under perioden -50630 -42120




FORTS. NOT 8.1

Taxeringsvarde (tkr)

Segment Samhallsfastigheter Yta (Kvm) Mark Byggnad
Artilleristen 1 47935 27660 116 439
Fanan 54 14535 -* *
Fanan 57 12 031 = =
Fanan 60 2800 -* -
Lagmannen 6 6985 9200 29000
Onkel Adam 9 5768 9373 29605
Smedstad 1:21 84760 99 020 541787
Tingshuset 7 4307 5200 24200
Akeriet 10 1585 2678 8800
Fanan 55 1975 -* -
Eric Uggla 3765 5400 40000
Karlsro 1 12 805 8 600 30200
Lasarettet 1 35158 1431 384*
Lasarettet 2 2734 250 258**
Tullen 6 6164 7800 30000
Gavle Soder 69:3, 69:4 3180 816 378
Haren 3 5750 = =
Eldaren 6 16 968 * -
Totalsumma 269 205 177 428 854 391

* Bestdr av taxeringsenhet 825 Specialenhet, skolbyggnad.
** Bestdr dven av taxeringsenhet 823 Specialenhet, vdrdbyggnad samt 824 Specialenhet bad-, sport- och idrottsanliggning.




NOT 8.2
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheterna redovisas enligt verkligt vardemetod i IAS 40 och
samtliga har klassificerats i niva 3 i vardehierarkin enligt IFRS 13 med vérde-
forandringen i resultatrakningen. Under aret har inga fastigheter 6verforts
mellan vérdehierarkierna.

Vdrderingsmetodik

Samtliga varderingsobjekt har per sista december 2018 varderats separat av
auktoriserade fastighetsvarderare fran det oberoende varderingsinstitutet
Croisette. Varderingen har genomférts i enlighet med allmant accepte-

rade internationella varderingsmetoder och baseras pa en kombination

av avkastningsbaserad metod och ortsprismetod. Avkastningsbaserad
vérdering bygger pa en prognos Gver framtida kassafléden dar nuvérdet av
framtida betalningsstrémmar beréknas. Ortprisanalyser av gjorda jamforbara
fastighetskop ligger som grund for bedémning av marknadens direktavkast-
ningskrav. Kalkylperioden har anpassats efter aterstdende I6ptid av befintliga
hyresavtal och varierar mellan 5 och 20 &r. Inteas foretagsledning bedomer
att nagra avvikelser inte foreligger avseende marknadsmassiga nivéer pa
hyresinbetalningar eller drifts- och underhéallskostnader.

Védrderingsunderlag

Driftsnettot baseras pa marknadsanpassade hyresintékter. Hyresintakterna
marknadsanpassas genom att befintliga hyror justeras med nytecknade och
omférhandlade hyresavtal samt med hénsyn till forvantad hyresutveckling.
Den langsiktiga vakansen har bedémts av varderarna och Intea tillsammans.
Driftutbetalningar inkluderar utbetalningar for fastighetens normala drift.
Beddmningen om driftutbetalningar &r baserad pa budget samt tidigare ars

Varderingsmodell
+ Hyresinbetalningar
Driftutbetalningar

= Driftnetto
Investeringar
= Fastighetens kassaflode

NN\

utfall kompletterat med de oberoende varderarnas erfarenheter. Fastig-
hetens underhallsniva bestams utifran aktuellt skick kompletterat med
bedémningar om framtida underhallsbehov. Investeringsbehovet bedoms
utifran aktuellt skick med tillagg for kommande projekt.

Inteas mal att skapa en langsiktigt uthallig avkastning utgar fran ett
internt krav pa grundavkastning med hansyn tagen till inflation, skattekost-
nader, fastigheternas lage och byggnadsar samt normala framtida under-
hallskostnader som sammantaget forvantas resultera i en avkastning inom
ett intervall om 5-10 procent. Ur ett teoretiskt resonemang dsatts
kalkylrantan genom att en riskfri realrdnta adderas med inflationsforvant-
ningar samt en riskfaktor.

Restvardesberakning gors separat for varje fastighet genom en evighets-
kapitalisering av det uppskattade marknadsmassiga driftéverskottet och det
bedémda marknadsmassiga avkastningskravet enligt ovan resonemang.

Kdnslighetsanalys

En fastighetsvardering &r en uppskattning av det sannolika priset som en
investerare skulle vara villig att betala vid en normal forséljning pa den

6ppna marknaden. Varderingen &r gjord av oberoende varderingsinstitut
utifran vedertagna varderingstekniker inkluderande antaganden om vissa
parametrar. Ett visst matt av osdkerhet ar alltid narvarande vid en fastighets-
vardering. Ett férandrat fastighetsvarde med +/- 5 procent paverkar Inteas
fastighetsvarde med +/- 383 mkr (267). Nedan féljer en kanslighetsanalys
utifrdn valda parametrar.

lighetsanalys

Forandring +/-  Resultateffekt

(Mkr)

Direktavkastningskrav restvarde 0,5 Procentenhet 799/-686
Driftnetto 5 procent 319/-383
Vakansgrad 1 procentenhet 42/-93
Kalkylranta driftnetto 0,5 Procentenhet 67/-16




NOT 9

MASKINER OCH INVENTARIER

NN\

Belopp i tkr Koncernen

2018
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets ingang 5147 2 244
Vid forvarv av dotterbolag 76 669
Nyanskaffningar 170 2234
Omklassificeringar -4b =
Summa 5348 5146
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets ingang -2627 —1445
Vid forvarv av dotterbolag -50 -557
Arets avskrivningar -698 -625
Omklassificeringar - -
Summa -3373 -2 627
Redovisat varde vid periodens slut 1973 2519




NOT 10.1
FINANSIELLA INSTRUMENT

Intea ar framst exponerad for finansierings- och ranterisker. Koncernen
stravar efter att ha en laneportfolj med spridda kreditforfall, som majlig-

g6r eventuella amorteringar. Ingen upplaning sker i utlandsk valuta varfor
koncernen inte &r exponerad for valutakursrisk. Upplaning sker normalt med
kort rantebindning och for att uppna dnskad rantebindningsstruktur anvands
rénteswappar.

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

Upplysningar om verkliga varden, finansiella instrument

Belopp i tkr

verkligt varde via resultatet

Finansiella tillgangar
och skulder varderade till

Inteas finansfunktion ar en koncernfunktion med centralt ansvar for finansie-
ring och likviditetsplanering. Arbetet styrs av en av styrelsen beslutad finans-
policy, som syftar till att sakerstélla koncernens finansieringsbehov till en s&
1&g kostnad och risk som mojligt. Inom finansfunktionen finns instruktioner,
system och arbetsfdrdelning fér att uppna en god intern kontroll och upp-
féljning av verksamheten. Stérre finansieringslésningar och derivataffarer
ska godkannas av styrelsens ordférande och styrelsen informeras vid varje
styrelsemdte om finansiella fragor. Overskottslikviditet, som inte anvands till
amortering, far endast placeras i instrument med hdg likviditet och Iag risk.

Finansiella skulder
varderade till upplupet
anskaffningsvarde

Finansiella tillgangar varderade
till upplupet anskaffningsvarde,
lane- och kundfordringa

2018 2017 2018 2017 2018 2017
Kundfordringar = = 4912 4850 = =
Kortfristiga fordringar - - 81831 15201 - -
Likvida medel = = 133 612 124142 = =
Summa - - 220 355 144193 - -
Langfristiga rantebarande skulder - - - - 2568420 1566 840
Derivat 1652 15169 = = = =
Langfristiga skulder &gare - - - - 1763369 1463 369
Kortfristiga rantebarandeskulder = = = = 1380000 1400000
Leverantdrsskulder - - - - 90139 53070
Ovriga kortfristiga skulder = = = = 186 355 32090
Summa 1652 15169 - - 5988283 4515369

Verkligt varde dverensstammer med redovisat varde i balansrakningen. Derivat- som har varderats till verkligt varde

via resultatrakningen - ar hanforliga till niva 2 i verkligt vardehierarkin, det vill sdga; vardet har beraknats baserat pa

observerbara marknadsdata. Inga omklassificeringar har skett under perioden.




NOT 10.2

FINANSIERINGSRISK

Finansieringsrisk utgors av att svarigheter kan foreligga att erhalla finansie-
ring for verksamheten vid en given tidpunkt. Malet &r att ha en laneportfdlj
med spridda forfall och en Iang 16ptid. For att minimera kostnaden for
koncernens upplaning och for att sékerstalla att finansiering kan erhéllas,
behdver bolaget ha laneldften som tacker behovet for omséttning av 1an och
investeringar.

Styrelsen faststéller IGpande nivan for kapitalbindning i laneportféljen.
Ledningen upprattar rullande prognoser for koncernens likviditet pa basis
av forvantade kassafloden. Inteas externa upplaning uppgick per den 31
december 2018 till 3 948 mkr (2 967). Belaningsgraden, exklusive &garlanen,

i koncernen per sista december uppgar till 54,5 procent (53,2). Bolaget har
betryggande marginaler till kreditgivarnas restriktioner avseende laneavta-
len, sé kallade covenanter.

KREDITRISK
Kreditrisken ar risken for forlust om koncernens motparter inte fullgér
sina avtalsforpliktelser och eventuella sakerheter inte tacker koncernens
fordringar.

Utestaende hyresfordringar, likvida medel och finansiella derivatavtal
kan utgora kreditrisk. Genom att gora kreditaffarer med storre finansierings-
institut och genom forskottshyror sa minimeras kreditrisken.

Kapitalforfallostruktur

N\

Forluster pa hyresfordringar uppstar nar kunder férsatts i konkurs eller

av andra skal inte kan fullfélja sina betalningsataganden. Da Inteas hyres-
gaster framst bestar av offentlig sektor s minskar risken fér forluster
kopplade till hyresfordringar. IFRS 9 innebér att principerna for reservering
for kreditférluster ska bygga pa en uppskattning av férvantade forluster.

DA kreditforlusterna ar, samt historiskt varit, mycket sma samt bygger pa
férutbetalda hyresavgifter till framférallt offentlig sektor gérs ingen reserv
da det inte finns ndgon forvantan pa forluster. Intea Fastigheter tar dock
|6pande stallning till vardet av utestaende fordringar. Vid risk att vardet pa en
fordran har minskat vasentligt skrivs fordran ned. Inga vésentliga fordringar
har skrivits ned under rékenskapsaret.

Expaneringar avseende finansiella derivatavtal begransas genom att
koncernen som policy endast ingar sadana avtal med stora finansiella institut
med hdg rating och dar bolaget har langsiktiga relationer. Dessutom finns
ramavtal med dessa institut om kvittning av olika derivatavtal, som ytterliga-
re minskar kreditriskexponeringen.

Koncernens kundfordringar avseende hyror och vidarefakturerade kost-
nader uppgaende till 4 912 tkr (4 850). Intea gor kontinuerligt beddémningar
av osakra kundfordringar. Av avan anledning ar kundférlusterna i koncernen
mycket Idga. Samtliga utestadende kundfordringar per 31 december forfaller
inom 0-30 dagar.

Rénteforfallostrukur

Belopp i tkr Kreditavtal Utnyttjat Belopp i tkr Belopp Genomsnittlig ranta
Forfalloar Forfalloar

2019 1380 1380 2019 2580 0.81%
2020 500 500 2020 500 073 %
2021 863 363 2021 863 101 %
2022 2200 1200 2022 1200 0,33 %
2023 och senare 498 498 2023 och senare 1798 1,34 %
Totalt 5 441 3941 Totalt 6941 1,55 %




NOT 10.3

RANTERISK

For att hantera exponering mot fluktuationer i marknadsrantan i enlighet
med beslutad finanspolicy har Intea ingatt rantederivatavtal. Vid anvand-
ning av rantederivat kan det uppsta vardeforandringar beroende pa framst
férandringar av marknadsrantan. Rantederivat redovisas initialt i balansréak-
ningen till anskaffningsvarde pa affarsdag, dar absoluta merparten avser
byte av rantefldden innebarande ett anskaffningsvarde om nall, och véarderas
darefter till verkligt varde med vardeforandringar i resultatrakningen.

For att faststalla verkligt varde anvands marknadsrantor for respektive
I6ptid noterade pa bokslutsdagen och allmant vedertagna beraknings-
metoder, innebarande att verkligt varde har faststallts enligt niva 2 i
vardehierarkin. Ranteswappar véarderas genom att framtida kassafloden
diskonteras till nuvarde, instrument med optionsinslag varderas till aktuellt
aterkopspris vilket erhalles fran respektive motpart.

Vardeférandringar kan vara saval realiserade som orealiserade. Realiserade
vardeférandringar avser Idsta rantederivatavtal och utgér skillnaden mellan
asatt pris vid inlésen och redovisat vérde enligt senaste kvartalsrapport.
Orealiserade vardeforandringar avser den véardeforandring som uppstatt un-
der perioden pa de rantederivatavtal bolaget hade vid utgangen av perioden.
Vardeférandringar beraknas utifran varderingen vid periodens slut jamfért
med varderingen foregdende &r, alternativt anskaffningsvardet om rantederi-
vatavtal ingatts under aret. For att faststélla verkligt varde per bokslutsdagen
gors en extern vardering av kreditinstitut.

Rorlig ranta, %*

Fast ranta, %  Nominellt Belopp, tkr Verkligt varde, tkr

2022 -013 0,37 % 200000 -282
2024 -013 0,66 % 300000 -496
2026 -013 0,85 % 350000 -292
2026 -013 0.85 % 150 000 =102
2028 -013 1.06 % 350000 -325
2028 -0,13 1,06 % 150 000 =[l&l5

1500 000 -1652

1) Rantevillkor ar 3 manaders Stibor. Rantebetalning sker kvartalsvis. En simulerad parallellforskjutning med +1 % procentenhet
av de underliggande swapkurvorna skulle, allt annat lika, medféra en omvardering av Inteas réntederivat med 113,8 mkr.
En minskning av marknadsrantorna med 1procent skulle paverka koncernens resultat med -94 mkr.




NOT 11
EGET KAPITAL

Aktiekapital

Aktiekapitalet var per 31 december 2018 férdelat pa 10 000 000 registrerade
aktier med en rost per aktie och ett kvotvarde om 1krona per aktie. Det
férekommer inga restriktioner vad avser utdelning eller andra typer av
aterbetalning. Nagra potentiella aktier (t.ex. konvertibler) férekommer inte,
ej heller ndgon foretradesratt till ackumulativ utdelning (preferensaktier).

Ovrigt tillskjutet kapital

Ovrigt tillskjutet kapital avser eqet kapital som &r tillskjutet av dgarna
i form av villkorade aktiedgartillskott.

Balanserad vinst

Balanserad vinst avser intjanade vinstmedel i koncernen.

Vinstdisposition

NN

Kapitalhantering
Bolagets kapital definieras som koncernens redovisade egna kapital. Inteas
mal ar att oka resultatet fran den I6pande verksamheten och ha en val-
konsoliderad balansrakning med en belaningsgrad som mest ska uppga
till 60 procent 6ver tiden exkluderande langfristiga skulder till aktiedgare.
Aktiedgarna ska ha en god vardetillvaxt dver tiden. Styrelsen har fore-
slagit en utdelning pa 35 mkr.
Utdelning foreslas av styrelsen i enlighet med bestammelserna i Aktie-
bolagslagen och beslutas av drsstamman. Beloppet redovisas som skuld forst
da arsstamman har beslutat om utdelning.

Till rsstammans férfogande finns féljande medel i moderbolaget Intea Fastigheter AB, med belopp i kr.

Belopp i tkr Balanserat resultat

Fritt eget kapital 469 311370
Arets resultat - 25948 762
Till drsstdmmans férfogande staende medel 443 362 608
Aktieutdelning 3,50 kr per aktie 35000 000
Balanseras i ny rékning 408 362 608

Summa

443 362 608



NOT 12

RANTEBARANDE SKULDER

Belopp i tkr Snittranta 2018 Snittranta 2017
Koncernen

Ldngfristiga skulder

Obligation 1700000 1,30 % 1200000 113 %
Sakerstallt banklan 860 620 204 % 366 840 1.88 %
Lan fran &gare > 5 ar 1763 369 6,00 % 1463 369 6,00 %
Ovrig 18ng skuld 7800 0,00 % - -
Summa 4 331789 3030209

Kortfristiga Idn

Foretagscertifikat* 1380000 012 % 1400000 0,21 %
Summa 1380000 1400000

Moderbolaget

Ldngfristiga skulder

Obligation 1700000 1,30 % 1200000 113 %
Lan fran agare > 5 ar 1763 369 6,00 % 1463 369 6,00 %
Sakerstallt banklan 497500 217 % -

Summa 3960869 2663 369

Kortfristiga Idn

Sakerstallt banklan
Foretagscertifikat 1380 000 012 % 1400000 0.21%
Summa 1380000 1400 000

Upptagna banklan har sakerstallts med aktier i dotterforetag, pantbrev i fastigheter, bankkonton fér hyresinbetalningar samt rattigheter
avseende forsakring i fastighet kompletterat med covenanter avseende belanings- och rantetéckningsgrad.

*| de finansiella kostnderna ingér aven kostnader for backupfaciliteter om 1500 mkr (1500). Snittranta for backupfaciliteterna (outnyttjade)
uppgar till 0,32 % (0,32).




NOT 13

UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Belopp i tkr Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017
Upplupna utgiftsrantor 32889 31972 31261 30320
Forskottsbetalda hyror 93958 65795 - -
Ovriga interimsskulder 26 278 14N 1786 834
Summa 153125 109178 33046 31154
NOT 14

STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Belopp i tkr Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017
Aktier i dotterfdretag 1423 957 859192 1636 712 2076 835
Stallda sakerheter pantbrev for [an hos kreditinsitut 501000 500 000 - -
Totalt 1924 957 1359192 1636 712 2076 835

Eventualférpliktelser
Borgen for dotterbolag - - 363120 366 840




NOT 15
NARSTAENDE

Intea Fastigheter AB star inte under ett bestdmmande inflytande fran nagon av Inteas dgare. Narstaendetransaktioner

har skett med agarna i form av inbetalning av aktiekapital vid bolagets grundande, ovillkorat aktieagartillskott, &garlan och
erlagda rantebetalningar. Moderbolaget har en narstaenderelation med sina dotterbolag. Transaktioner mellan moderbolag
och dotterbolag har skett pd marknadsmassiga villkor. Narstadendetransaktioner har skett med Intea AB av vilket bolaget
koper forvaltningstjanster enligt marknadsmassiga villkor. Ytterligare information finns under avsnitt om VD och
Koncernledning s. 48.

Moderbolagets agare Moderbolagets dgare bestar framst av 18 st institutionella dgare. Den storsta
dgaren ar Intea AB med 14,3% foljt av Svenska Handelsbankens pensions-
stiftelse med 14,2% av kapitalet. Darmed har ingen av bolagets &gare ett
bestammande eller betydande inflytande. Samtliga dgare &terfinns angivna

pa sidan 47.
Styrelseledamaéter anses som narstaende. Ersattningar till styrelsen framgar
Styrelse avnot2.
Foretagsledning Foretagsledningen anses som narstadende. Ersattning till foretagsledningen
framgdr av not 2.
Intea AB Intea AB anses som narstdende. Moderbolaget har under aret kopt forvalt-
ningstjanster fran Intea AB om 40 453 tkr (33 763 tkr).
Dotterbolag Transaktioner framgar av tabellen nedan

Transaktioner och mellanhavanden mellan moderbolaget och

andra koncernbolag (t kr) Moderbolag

2018
Forsaljning till dotterbolag 40227 40000
Inkop fran dotterbolag 0 0
Ranteintakter fran dotterbolag 136 356 85 004
Rantekostnader fran dotterbolag 0 0
Fordringar pa dotterbolag Se not 17 Se not 17

Skulder till dotterbolag Se not 17 Senot 17




NOT 16

ANDELAR | KONCERNFORETAG

Belopp i kr 2018 2017
Ackumulerade anskaffningsvdrden

Vid arets bérjan 2076835 1793168
Inkép 181706 291760
Avyttringar —617 434 -8 093
Utgdende balans 31 december 1641107 2076 835

Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets bérjan = =
Arets nedskrivning -4 395 -

Utgaende balans 31 december -4 395 =

Summa redovisat varde 1636 712 2 076 835
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FORTS. NOT 16

Direkta innehav

Agarandel % 2018 2017

Bokfort varde Bokfort varde

Intea Vast AB 559056-7755 Stockholm 100 1000 1000
Intea Garnisonen AB 556547-8756 Stockholm 100 1176 684 1176 684
Intea Eldaren AB 556832-2670 Stockholm 100 106 376 -
Intea Ostersund AB 559085-0037 Stockholm 100 1050 1050
Intea Eric Uggla AB 559086-0762 Stockholm 100 74 834 T4 834
Intea Karlsro AB 556558-0494 Stockholm 100 204 602 207602
Intea Bygg AB 559056-3804 Stockholm 100 77 77
Intea Fanan 62 AB 559028-8279 Stockholm 100 4065 =
Intea Kristianstad AB 559148-6625 Stockholm 100 6150 -
Intea Tullen AB 556760-9580 Stockholm 100 60670 =
Intea Universitetskajen AB 559172-7424 Stockholm 100 50 -
Intea Gévle AB 559036-9566 Stockholm 100 0 =
Intea Vanersborg AB 556557-9603 Stockholm 100 1153 1153

1636 712 2076 834

Indirekta innehav

Site  Agarandel % 2018 2017

Antal aktier Antal aktier

Intea Komplementar AB 559056-7524 Stockholm 100 500 500
Intea Fanan 57 KB 916835-3663 Stockholm 100 = =
Intea Fanan 60 KB 916835-4430 Stockholm 100 - -
Intea Fanan 54 KB 916847-3529 Stockholm 100 = =
Intea Campus AB 556538-8716 Stockholm 100 10000 614 434
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 -
Vanerparken Forvaltning KB 969646-8488 Stockholm 100 = =
Vanerparken Utveckling KB 969646-5344 Stockholm 100 - -

Intea Haren AB 556962-6350 Stockholm 100 500 =




NOT 17
FORDRINGAR PA DOTTERBOLAG

Langfristiga fordringar dotterbolag

Belopp i tkr 2018 2017
Intea Vast AB 190 050 190 000
Intea Komplementar AB = =
Intea Fanan 57 KB 100 100
Intea Fanan 60 KB 100 100
Intea Fanan 54 KB 51000 1000
Intea Fanan 55 KB = =
Intea Fanan 62 AB 81895 -
Intea Garnisonen AB 642 393 642 393
Intea Campus AB 437148 437148
Intea Ostersund AB B14 434 -
Intea Akeriet AB 10000 10000
Intea Tingshuset AB 26 000 26 000
Intea Onkel Adam AB 42000 42 000
Intea Lagmannen AB 37000 37000
Intea Eric Uggla AB 58 745 58 745
Intea Karlsro AB 172 003 142 004
Intea Bygg AB - -
Intea Vanersborg AB 84224 100
Intea Vanerparken AB - -
Vanerparken Forvaltning KB 257184 257184
Vanerparken Utveckling KB 25208 25208
Intea Tullen AB 51080 =
Intea Gavle AB 9006 -
Intea Haren AB 15001 =
Intea Eldaren AB 846 847 -

Summa 3651419 1868 983
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FORTS. NOT 17

Kortfristiga fordringar dotterbolag

Belopp i tkr 2018 2017
Intea Vast AB 37533 23879
Intea Komplementar AB 6000 -8185
Intea Fanan 57 KB 77 Ul
Intea Fanan 60 KB 22 18
Intea Fanan 54 KB 15 617 1018
Intea Fanan 55 KB 1 =
Intea Fanan 62 AB 42 634 -
Intea Garnisonen AB 144 096 91440
Intea Campus AB 77914 53 488
Intea Ostersund AB 176 216 158 943
Intea Akeriet AB 2055 1345
Intea Tingshuset AB 5221 3772
Intea Onkel Adam AB 5403 3061
Intea Lagmannen AB 6 683 3564
Intea Eric Uggla AB 7797 2190
Intea Karlsro AB 24 963 3625
Intea Vanersborg AB 17624 16137
Intea Vanerparken AB 304178 301031
Vanerparken Utveckling KB 1710 304
Vanerparken Férvaltning KB 16738 2397
Intea Eldaren AB 1081 -
Intea Kristianstad AB & -
Intea Tullen AB 965 -
Intea Gavle AB 310 =
Intea Haren AB 209 -
Summa 905 050 667198
Kundfordringar hos koncernféretag 64 086 =
Ovriga korta skulder till koncernféretag -41683 =

Summa korta fordringar till koncernféretag: 927 453 667198




NOT 18

SPECIFIKATION TILL KASSAFLODESANALYS

Koncernen
Mkr 2018-12-31 2017-12-31

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet fér den Iopande verksamheten

Avskrivning pa materiella anlaggningstillgangar 1727 618
Marknadsvardering fastigheter -206 066 -137 967
Marknadsvarderingeforandring derivat 1653 13593
Realiserat derivat 14 302 -
Ovriga justeringar 718 -222
Betald skatt -7166 -6 380
Summa poster som inte ingér i kassaflodet for den I6pande verksamheten -194 832 -130 358
Koncernen

Betalda och erhallna rantor
Erhalina rantor 21 5
Erlagda rantor -159 805 -108 735

Forvarv av dotterforetag
Forvarvade tillgangar och skulder

Forvaltningsfastigheter 1170 781 1120 449
Materiella anldggningstillgangar = 43 367
Rérelsefordringar 49721 26223
Likvida medel 2074 15 440
Summa tillgdngar 1222576 1205 479
Langa skulder 916 195 452 610
Korta skulder 41666 126 654
Summa avsattningar och skulder 957 861 579 264
Erlagd likvid aktier 264715 626 215
Erlagd likvid aterbetalning lan 922923 -
Avgar likvida medel i den forvarvade verksamheten -2 074 =15 440

Paverkan pd likvida medel aktier 1185 564 610 775




NOT 19

HANDELSER EFTER ARETS UTGANG

Efter &rets utgéng har Intea paborjat arbetet med att bygga en ny ledningscentral i Orebro. Intea kommer att uppféra och aga
en ny samhallsgemesam larm- och ledningscentral i Orebro. Ett samarbete har &ven inletts med Vitartes AB, dér Intea och
Vitartes AB tillsammans arbetar med att utveckla en del av projektet Sahlgrenska Life i Goteborg. Samarbetet sker via ett
samagt bolag dar SveaNor dger 70% och Intea resterande 30%.




STYRELSENS UNDERSKRIFTER

Styrelsen och verkstallande direktéren forsakrar, savitt de kanner till, att Forvaltningsberattelsen for moderbolaget respektive koncernen ger en
arsredovisningen har upprattats i enlighet med god redovisningssed i Sverige rattvisande dversikt dver utvecklingen av moderbolagets och koncernens
och koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de internationella verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och

redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och radets forordning  osékerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen
(EG) nr1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillimpning av internationella redovis- star infor.

ningsstandarder. Arsredovisningen respektive kancernredovisningen ger en

rattvisande bild av moderbolagets och koncernens stallning och resultat.

STOCKHOLM DEN 10 APRIL 2019

Hakan Sandberg
Ordférande
Styrelseledamot
Mattias Grahn Magnus Jarlén
Styrelseledamot Styrelseledamot
Ossie Everum Caesar Afors
Styrelseledamot Styrelseledamot

Henrik Lindekrantz
Verkstdllnade Direktdr

Var revisionsberattelse har lamnats den 12 april 2019
KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor




DEFINITIONER

ANDEL OFFENTLIGA HYRESGASTER

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

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

graden av strukturell efterstalldhet pa den icke-sékerstéllda skulden.

BELANINGSGRAD

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

BYGGRATTER OCH OPTIONER
Byggratter pa befintliga fastigheter samt optioner for att forvérva
andra fastigheter.

DRIFTSOVERSKOTT

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

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

FORVALTNINGSRESULTAT
Resultat fore vardeforandringar och skatt.

FORVALTNINGSRESULTAT EXKLUSIVE RANTA PA AGARLAN
Resultat fore vardeforandringar, rantekostnad efterstalld skuld till
aktiedagare samt skatt.

GENOMSNITTLIG RANTA
Genomsnittlig ranta pa externa lan. Inkluderar dven periodiserade
kostnad for upplaggning av 1&n samt rantederivat.

KAPITALBINDNING
Genomsnittlig kvarvarande |6ptid pa rantebarande skuld. En lang
|6ptid 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 Idng bindningstid innebér att ranterisken minskar.

RANTEBARANDE SKULD
Rantebarande skuld exklusive efterstalld skuld till aktiedgare.

RANTEKOSTNADER AKTIEAGARE
Réanta pa efterstallda aktieagarlan.

RANTETACKNINGSGRAD

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

SOLIDITET
Eget kapital i forhéllande till totala tillgangar.

SOLIDITET INKLUSIVE AGARLAN
Eget kapital samt efterstalld skuld till aktieagare i forhallande 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 genomfaors.

OVERSKOTTSGRAD
Driftséverskottet i forhallande 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

UTTALANDEN

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Intea Fastigheter AB (publ) fér ar 2018 med undantag for
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 45-48. Bolagets arsredovisning
och koncernredovisning ingér pa sidorna 33-43 och 49-90 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har uppréat-
tats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stélining per
den 31 december 2018 och av dess finansiella resultat och kassafléde
for aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sa
som de antagits av EU, och rsredovisningslagen. Vara uttalanden
omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 45-48. Forvalt-
ningsberattelsen ar férenlig med &rsredovisningens och koncernre-
dovisningens dvriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrakningen
och balansrakningen for moderbolaget samt rapport éver totalresul-
tat och rapport éver finansiell stallning for koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om &rsredovisningen och koncern-
redovisningen &r forenliga med innehéllet i den kompletterande
rapport som har dverlamnats till moderbolagets styrelse i enlighet
med revisorsforordningens (537/2014) artikel 11.

GRUND FOR UTTALANDEN

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 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap
och overtygelse, inga férbjudna tjanster som avses i revisorsfor-
ordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade
bolaget eller, i férekommande fall, dess moderforetag eller dess
kontrollerade foretag inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

SARSKILT BETYDELSEFULLA OMRADEN

Sarskilt betydelsefulla omraden for 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 stéliningstagande till, arsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men vi gér inga separata uttalan-
den om dessa omraden.

Vdrdering av férvaltningsfastigheter

Se noterna 8.Imoch 8.2 och redovisningsprinciper pa sidorna 60-66

i arsredovisningen och koncernredovisningen for detaljerade upplys-
ningar och beskrivning av omrédet.



Beskrivning av omradet

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

Fastigheternas verkliga varde per 31 december 2018 har
faststéllts baserat pa varderingar utférda av oberoende externa
varderare.

Givet forvaltningsfastigheternas vasentliga andel av koncer-
nens totala tillgdngar och det inslag av bedémningar som ingar i
varderingsprocessen utgor detta ett sarskilt betydelsefullt omrade i
Var revision.

Risken &r att det bokf6rda vardet pa forvaltningsfastigheter kan
vara Over- eller underskattat och att varje justering av véardet direkt
paverkar periodens resultat.

Hur omradet har beaktats i revisionen

Vihar 6vervagt 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 &r normala
vid vardering av jdmfdrbara objekt.

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

Vihar testat de kontroller som bolaget har etablerat for att saker-
stalla att indata som lamnas till de externa varderarna ar riktiga
och fullstandiga.

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

Vihar kontrollerat riktigheten i de upplysningar av forvaltnings-
fastigheterna som bolaget Idmnar i drsredovisningen, sarskilt vad
avser inslag av bedémningar samt tillampade nyckelantaganden.

ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN

OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Detta dokument innehdller &ven annan information &r arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och &terfinns pa sidorna 1-32,
44 och 45-48. Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som
har ansvaret for den andra informationen. Vart uttalande avseende
arsredovisningen och koncernredovisningen 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 dvervaga om informationen i vasentlig utstrackning
ar oférenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid
denna genomgang beaktar vi aven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat
under revisionen samt bedémer om informationen i évrigt verkar
innehalla vasentliga felaktigheter.

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

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE 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 arsredovisningslagen och, vad
galler koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de antagits av EU.
Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar aven for den interna
kontroll som de beddmer &r nédvandig for att uppratta en arsredo-
visning och koncernredovisning som inte innehédller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.
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 fortsétta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen och verkstallande direktdren avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ
till att gora nagot av detta.




REVISORNS ANSVAR

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att Iamna en revisionsberattelse
som innehédller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hdg grad av
sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utfdrs enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de eko-
nomiska beslut som anvandare fattar med grund i &rsredovisningen
och koncernredovisningen.

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 felaktigheter
i drsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsat-
garder bland annat utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis
som ar tillrackliga och dndamélsenliga for att utgora en grund for
véra uttalanden. Risken for att inte upptacka en vésentlig felaktighet
till féljd av oegentligheter &r hdgre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller dsidoséttande av intern kontroll.

- skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kon-
troll som har betydelse for var revision for att utforma gransknings-
atgarder som ar lampliga med hénsyn till omstandigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktorens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstéal-
lande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift vid uppréat-
tandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa
en slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om huru-
vida det finns ndgon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sédana
handelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om

bolagets och koncernens formaga att fortsatta verksamheten. Om
vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pé upplysningarna
i drsredovisningen och koncernredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otillrackliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncernredovisning-
en. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberéattelsen. Dock kan framtida handelser
eller forhallanden gora att ett bolag och en koncern inte langre kan
fortsétta verksamheten.

- utvarderar vi den Gvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i drsredavisningen ach koncernredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett
satt som ger en rattvisande bild.

- inhamtar vi tillrdckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis avse-
ende den finansiella informationen for enheterna eller affarsaktivite-
ternainom koncernen for att gora ett uttalande avseende koncern-
redovisningen. Vi ansvarar for styrning, 6vervakning och utférande
av koncernrevisionen. Vi &r ensamt ansvariga for vara uttalanden.

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

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

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



RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalande
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direk-
térens forvaltning for Intea Fastigheter AB (publ) for ar 2017 samt av
forslaget till dispositioner betraffande balagets vinst eller forlust.
Vitillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forsla-
get i férvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledamdter 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 inhdmtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens och verkstallande direktdrens 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 forvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlo-
pande beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation och
att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pé ett betryggande satt.

Den verkstallande direktéren ska skota den I6pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som ar nodvandiga for att bolagets bokféring ska fullgoras
i 6verensstammelse med lag och for att medelsférvaltningen ska
skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

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

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

- pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

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

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige an-
vander vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen
och férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar
sig framst 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 sadana atgarder, omraden och
forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg
och overtradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation.
Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat om farslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.




Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten
pa sidorna 45-48 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 jamfért 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 uppréattats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen
samt 7 kap. 31§ andra stycket samma lag &r férenliga med ars-
redovisningens och koncernredovisningens ovriga delar samt ar
i bverensstammelse med arsredovisningslagen.

KPMG AB, Box 382, 10127, Stockholm, utsags till Intea Fastigheter AB
(publ)s revisor av bolagsstdmman den 15 maj 2018. KPMG AB

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

Stockholm den 12 april 2019

KPMG AB

Peter Dahllof

Auktoriserad revisor
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