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Dettla ar Intea

Intea Fastigheter AB (publ) grundades 2015 och &r inriktat pa
langsiktigt aktivt &gande av social infrastruktur. Portféljen
bestar av fastigheter och projekt med offentliga hyresgéster,
sasom rattsvasende, hdgre utbildning och sjukvard. Intea
finansieras av svenskt institutionellt kapital.

Intea Fastigheter AB(publ) bendmns i &rsredovisningen

genomgaende som “bolaget”, "moderbolaget” eller “Intea”. Med

begreppet “koncernen” avses moderbolaget tillsammans med
dess dotterbolag. Bolaget har anlitat Intea AB som radgivare for
att bista i dess centrala forvaltning och fastighetsutveckling.
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Inledning // ARET | KORTHET

ARET I KORTHET

2019 blev Intea ett allt starkare foretag. Fastighetsvardet 6kade
fran 7,0 till 9,4 mdkr, bland annat genom kopet av en fastighet i
Lund. Hyresintakterna 6kade med 31 procent. Under &ret har flera
nyckelpersoner rekryterats vilket starkt Inteas kompetensbas.

UNDER KVARTALET ingick Intea avtal med Vitartes .
Ql AB om att samarbeta kring projektet Sahlgrenska USRI
Life i Goteborg. Bolagets centrala verksamhet
flyttade in i nya lokaler pa Sergels torg.

INTEA FORVARVADE fastigheten Landsdomaren
6i Lund, dar verksamhet inom vuxenpsykiatri
bedrivs. Képeskillingen uppgick till 1400 mkr
med en uthyrningsbar yta om totalt 27 500 kvm.
Under kvartalet tecknades aven hyresavtal med
Region Jamtland Harjedalen avseende 1750 kvm

specialanpassade lokaler.

UNDER PERIODEN invigdes Mittuniversitetets NORRTALJE
nyuppforda lokaler pa Campus i Ostersund. e anar
Projektet har haft ett stort miljofokus och STOCKHQ!
byggnaderna miljocertifieras enligt BREEAM med
malet att uppna betyget VERY GOOD. Intea ingick
dven avtal med Polismyndigheten om frhyrning
avseende totalrenoverade lokaler pa Garnisons- LINKOPING
omradet i Linkoping.

INTEA SLOT ett samarbetsavtal med Hogskolan
Kristianstad for att skapa det nya Citycampuset.
Malet ar att gemensamt skapa en ny central
hogskola om ca 30 000 kvm. Under perioden
tecknades hyresavtal med Folkhalsomyndigheten
avseende ombyggda aktivitetsbaserade lokaler

pa Campusomradet i Ostersund. KRISTIANSTAD

OREBRO

LUND O URVAL AV PROJEKT
@ FORVALTNINGSBESTAND

I~
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Aret i siffror

Intea har haft ett starkt ar finansiellt. Fastighetsvardet gick fran 7 004
till 9 371 mkr, en 6kning om 34 procent, med ett hyresvarde om 494 mkr.

488... 9 371.. 494,

HYRESINTAKTER FASTIGHETSVARDE HYRESVARDE

6,6. 297... 947

GENOMSNITTLIG UTHYRNINGSBAR YTA ANDEL O_FFENTLIGA
KONTRAKTSTID HYRESGASTER
FASTIGHETSVARDE NYCKELTAL
imiljarder kr
2019 2018
Hyresintakter, mkr 488 372
Driftoverskott, mkr 383 278
Férvaltningsresultat ex ranta &garlan, mkr 241 176
Fastighetsvarde, mkr 937 7004
Forvarv och investeringar, mkr 1936 1468
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99% 99%
Andel offentliga hyresgaster 94% 93%
Soliditet inklusive &garlan, % 40% 39%
Belaningsgrad, % 54% 54%
Andel sakerstalld skuld, % 18% 12%
Genomsnittlig ranta % 1,63% 1,54%
Rantetackningsgrad, ggr 4,0 4,1
Kapitalbindning, ar 3.4 3.8
Rantebindning, ar 47 b4

19

6L0C ININSIAOQIISYY VILNI



o
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Inledning // GRUNDARORD

Vi fortsitter viaxa

med okad lonsamhet

Under 2019 har Intea blivit ett mer robust foretag. Bade kvalitét och IGnsamhet har

forbattrats, samtidigt som bestandet har fortsatt att vaxa, saval genom férvarv som

spannande projekt. Bolaget har lyckats attrahera mycket kompetenta medarbetare och
har ett fortsatt starkt fortroende frén dgarna.

SOCIAL INFRASTRUKTUR MED LYHORD
FORVALTNING

Intea ér specialister pa social infrastruktur.
Det innebir att vi forvaltar och utvecklar
specialanpassade fastigheter for samhiillets
nyckelfunktioner, frimst inom rittsvisende,
sjukvard och hogre uthildning. Dessa verk-
samheter stiller hoga krav pa erfarenhet och
kompetens hos hyresvirden. Eftersom vi har
en egen forvaltningsorganisation kan vi vara
lyhorda for vara hyresgiisters 6nskemal, och
pa ett tidigt stadium uppfatta signaler om att
de vill utvidga, forindra eller forbéttra de
lokaler de hyr. Kombinationen av specialist-
kompetens och nirvaro har lett till att vi har
mycket nojda hyresgiister, vilket 6kar den
omsesidiga langsiktigheten i relationen och
forhyrningarna.

ANNU HETARE MARKNAD

2019 var ett ar da marknaden for fastigheter
inom segmentet social infrastruktur och
samhillsfastigheter blivit #dnnu hetare.
Priserna har stigit till {6ljd av sjunkande
langrintor samt ett storre intresse fran
allt fler aktorer. Eftersom manga kodpare
av dessa tillgangar numera ir strategiska
dgare, minskar gradvis antalet objekt till

forsiljning. Varje objekt som kommer ut pa
marknaden attraherar samtidigt allt fler
intresserade kopare. Det innebir att vi, for
att kunna fortsiitta att viixa, sedan ett par ar
tillbaka arbetar aktivt iven med att utveckla
och bygga nytt.

OKAT RESULTAT MED BIBEHALLEN LAG
UPPLANINGSKOSTNAD

Genom utvalda forviirv och fortsatt projekt-
utveckling har Inteas fastighetsvirde under
aret okat med 34 procent fran 7,0 till 9,4
mdkr. Bolagets forvaltningsresultat okade
med 37 procent fran 176 mkr till 241 mkr
och vi har fortsatt Iyckats bibehalla en lag
upplaningskostnad om 1,63 procent jimfort
med 1,55 procent aret dessférinnan. Vidare
har rinte- och kapitalbindningen okat och
dirigenom reducerat de finansiella riskerna
i bolaget. Agarna har visat oss fortsatt for-
troende genom att 6ka sina kapitalloften,
vilket gor att vi star vil rustade for fortsatt
expansion.

HALLBARHET PA AGENDAN

Under aret har vi fortsatt att utveckla det
sétt vi jobbar pa och skapat processer och
strukturkapital i hogre grad dn tidigare.

I

Fokus pa attjobba hallbartiallaled avarbetet
fortsitter att vara starkt. Vi letar hela tiden
eftersitt att minska Inteas klimatavtryck, i
stort som i smatt.

ATTRAKTIV ARBETSGIVARE

Under aret har antalet medarbetare 6kat, och
vi dr stolta dver att ha attraherat ett antal
mycket kompetenta personer. Det ser vi som
ett kvitto pa att vi jobbar pa ritt sitt. Vi har
under hela Inteas levnad haft som filosofi att
det ska vara inspirerande attjobba hiir. Vi ska
skapa kvalitet med ett stort matt av engage-
mang och framforallt ha roligt tillsammans.
Har vi det, sa kommer mycket av sig sjilvt.

Vi vill tacka alla medarbetare, hyresgister,
leverantorer, dgare och partners for en stark
insats, vilket lett till ett mycket lyckosamt ar
2019!

Christian Haglund & Henrik Lindekrantz
Grundare
Intea
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"Vi ska skapa kvalitel med ¢
matt av engagemang och framforallt
ha roligt tillsammans. Har vi det, sa

kommer mycket av sig sjalvt.”
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VISION AFFARSIDE

Intea ska vara det frimsta Vi forvaltar och utvecklar
renodlade fastighetsbolaget fastigheter inom social infra-
inom social infrastruktur. struktur med ett langsiktigt
Det sjilvklara forstahands- perspektiv.

alternativet.




Inledning Affarsmodell

Inteas strategi

Intea forvaltar och utvecklar fastigheter
inom social infrastruktur med ett langsiktigt
perspektiv. Malet r att minst 90 procent av
hyresintikterna ska komma fran offentliga
hyresgaster. De flesta hyresgasterna finns
inom omradena rattsvésende, hogre utbild-
ning och sjukvard.

VAXA KONTROLLERAT

Inteas mal ir attviixa kontinuerligt. Strategin
{or att uppna detta ir att selektivt bygga upp
en portfolj av hallbara fastigheter, befintliga
eller nyproducerade, av hog kvalitet, at vara
hyresgister.

INNOVATION
For att alltid ligga i framkant i branschen &r
detviktigt for oss att striiva efter att gora saker

Marknad Verksamheten

Hallbarhetsrapport Férvaltningsberattelse

paettnyttsitt. Viletar aktivt efter den senaste
tekniken och utviirderar nya tekniska innova-
tioner for att kunna integrera nya losningar
ivara fastigheter. Genom detta kontinuerliga
arbete har vi kunnat minska forbrukning
och energianviindning i vara fastigheter runt
om i landet.

RISKMINIMERING

Riskminimering dr som ett mantra for oss
- vi strivar efter att begrinsa risken i allt
vi gor. Investeringar sker i fastigheter dir
hyresgisten ska bedriva verksamhet under
lang tid. Utvecklingsprojekt sker alltid till-
sammans med den framtida hyresgisten.
Finansiell risk halls lig genom langa kapital-
och riintebindningar.

Bolagsstyrningsrapport

Med social infrastruktur
avses lokaler for samhiills-
viktiga funktioner som ér spe-

cialanpassade for sitt indamal
och uthyrda till offentliga
hyresgister.

HALLBARHET I ALLT

Bolaget arbetar med ett stort fokus pa hall-
barhet och miljo i allt fran val av byggmaterial,
transporter till forbrukning m.m. Med en
egen forvaltningsorganisation av vara fastig-
heter sker ett Iopande arbete med att minska
forbrukning och utslipp. Genom att bolaget
arbetar med ett evigt dgarperspektiv ir
investeringar i hallbara losningar en naturlig
del av den lopande forvaltningen.

RELATIONER AR HJARTAT | AFFAREN

Vi dr mycket mana om att varda vara rela-
tioner med vara hyresgister, leverantorer,
dgare och medarbetare - Kort sagt med den
omvirld vi verkar i. Var instillning dr att allt
arbete handlar om relationer och att fortro-
ende dr nagol man fortjdnar over tid.

Intea ska:

© VARA INTRESSERADE och lyhérda
experter

© MED STOR OMSORG vélja héllbara och
hégkvalitativa fastigheter och projekt

© BEHALLA FOKUS inom utvalda segment
© I VARJE VAL minimera riskerna

© TANKA LANGSIKTIGT och dirmed kunna
vara innovativa och hallbara

Minst 9o procent av
hyresintiikterna ska
komma fran offentliga
hyresgister.

HALLBARHET

100 procent av vara
nytecknade hyres-
avtal ska innehalla
en overenskommelse
om hallbarhetssam-
arbete for att minska
energianvindning,
vattenforbrukning
och avfall.

Finansiella rapporter

6L0C ININSIAOQIISYY VILNI



Affarsmodell // VARDESKAPANDE

Vardeskapande for Intea

RELATIONER
Néra relationer med saval
hyresgédster som marknad

Omvirldsfaktorer

© Historiskt god tillgéng pa
kapital driver konkurrens om
bra objekt

© Starkt vdxande behov av © Offentlig utforséaljning
social infrastruktur drivet av underhéllsbehov
© Stor efterfrégan pastabila  © Okad efterfragan pd
realtillgangar kompetens

MEDARBETARE

Skalbar central och lokal
organisation med engagerade
medarbetare

FASTIGHETER
Vil underhallna, hogkvalitativa
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och fullt uthyrda fastigheter

FINANSIELLT

Starka agare och gott rykte
hos finansiarer

MEDARBETARE

Ska uppleva ett spannande och

meningsfullt arbete

HYRESGASTER
Ska uppleva tillgénglighet,

kompetens och genomfdrande-

forméga

AGARE

Ska uppleva en professionellt

styrd och vardeskapande
lagriskinvestering

FINANSIARER

Ska uppleva en konsekvent
och stark motpart i
lagrisksegmentet

SAMHALLET

Ska uppleva en ansvarstagande

och stabil samhallsbyggare

Utvalda forvarv
som genomfors pa
ett professionellt
satt genomnéra
och langvariga
relationer med
aktorer p& mark-
naden.

FORApLING

Ett innovativt
och ménskligt
foérhaliningssatt
till vara hyres-
gaster och hus.

Néra relationer, nyfikenhet och kompe-
tens skapar fortroende hos hyresgéaster
vilket skapar féradlingsmaéjligheter.

Strategier

VAXA

KONTROLLERAT j§ INNOVATION & @ RISKMINIMERING

MED STRIKT
FOKUS

LANGSIKTIGHET

| VARJE VAL

HALLBARHET I

RELATIONER
- HJARTAT |

LD AFFAREN




Inledning Affarsmodell

Marknad Verksamheten

Hallbarhetsrapport

Finansiella mal

Pa samma satt som att Intea minimerar risker i verksamheten begransas dven de

finansiella riskernai bolaget.

BELANINGSGRAD, %

50
40

30

. A HN
10 =
S 2016 . 2017 I 2018 l?/z,aw/;/

53,9 KAPITALBINDNINGSTID, AR 3,4

2016 I 2017 I 2018 l

Férvaltningsberattelse

Koncernens belaningsgrad ska inte dverstiga
60 procent. Intea ska vara en professionell
l&ntagare och arbeta for en konservativ bela-
ningsgrad for att bolaget ska kunna sékerstalla
langsiktig stabilitet och erbjudas finansiering
till marknadens béasta villkor for jamforbara
lantagare och jamférbara sékerheter.

4,0

RANTETACKNINGSGRAD, GGR

Kapitalbindningen ska uppga till minst 2 ar.
Intea stravar efter att begransa refinansierings-
risken genom att halla en sa lang kapitalbindning
som mojligt. Forfall av rantebarande skulder ska
spridas jamt dver tiden. Kapitalbindningen visar
det vdgda genomsnittet av de rantebarande
skuldernas aterstaende |optid med hansyn tagen
till kreditldften.

Bolagsstyrningsrapport

RANTEBINDNINGSTID, AR 4,7 ANDEL SAKERSTALLD SKULD, % 17,7
6 60

2016 l 2017 l 2018 l/ 18

50

40

30

20

2016 m 2018 [zm

Réntetidckningsgraden ska uppga till minst
2,0. Inteas storsta kostnadspost utgérs av
rantor. Darfor ar det viktigt att intjaningsférmagan
med god marginal tacker rantekostnaderna.

Réntebindningstiden ska uppga till minst

2 ar. Inteas verksamhet ska préaglas av en hig
grad av stabilitet och forutsédgbarhet. Genom
att begransa ranterisken 6kar férutsagbarheten
i Inteas forvaltningsresultat och férandringari
réntenivaer far inte fullt genomslag pé koncer-
nens rantekostnader.

(=)

Sikerstéllda banklan i férhallande till till-
gangar ska inte dverstiga 30 procent. Intea
ska stréva efter en diversifierad finansiering
med olika kapitall6ften. Genom att begrénsa
den sékerstallda finansieringen kommer Inteas
icke-sékerstallda finansiering att 6ka i kvalitet,
vilket dkar flexibiliteten och minskar kostnaden.

Finansiella rapporter

°
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Affdrsmodell // MEDARBETARE OCH ORGANISATION
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Medarbetarna i In

viktigaste till:

Inteas viktigaste framgéngsfaktor &r en-
gagerade och kunniga medarbetare. Den
grundlaggande synen pa bolagets orga-
nisation ar att skapa en inkluderande och
jamstélld arbetsmiljo dar individen ges
méjlighet att utvecklas genom ansvar.

OM DU LAST DEN HAR sidan och
kanner dig inspirerad att borja
jobba for Intea, hor av dig till

ANSOKAN@INTEA.SE

O

Vi dr 6vertygade om att en platt organisation
bidrar till 6kat engagemang, ansvarskinsla
och delaktighet. For ett bolag i tillviixtfas ir
detta en grundliggande forutsittning for
fortsatt framgang. Bolaget viirnar och frimjar
en kultur dir medarbetaren ges mojlighet
att paverka arbetsplatsen och delta i besluts-
processerna.

GEMENSAMT ARBETSSATT
Medarbetareilntearepresenterar en bland-
ning av alder, kon, bakgrund och utbild-
ning. I takt med att bolaget har vuxit finns
forutsittningar att anstilla individer med
spetskompetens inom bolagets prioriterade
verksamhetsgrenar. 1 det dagliga arbetetl
betonas ett kollektivt arbetssitt dir indivi-
dens olikheter frimjas med syfte att skapa
en lirande Kkultur bland medarbetarna.
Fokus ligger pa att skapa en trivsam orga-
nisation dér vi tillsammans arbetar mot
uppsatta mal.

ARBETE | PROJEKTGRUPPER

Ett vil fungerade samarbete mellan med-
arbetarna ir en {orutsittning {or att forvalta
den stindigt vixande fastighetsportfoljen
samt [or att kunna ta fram och driva nya
projekt. Hos Intea sker arbetet ofta i projekt-
grupper dir varje person bidrar med sin
specialistkompetens och samtidigt utbyter
erfarenheter med andra, allt for att na bista
mojliga resultat. Mycket kunskap finns internt
vilket leder till att bolaget snabbt kan utvir-
dera och ta stiillning till nya affirsmojligheter.

INTEA AB

Bolaget anlitar Intea AB for att bista med
centrala uppgifter inom ekonomi, finans,
forvaltning, projekt och affirsutveckling.
Medarbetare som ansvarar for den lokala
forvaltningen av fastighetsbestandet &r
anstéllda i de rorelsedrivande dotterbolagen
runt om i landet. Vid utgangen av 2019 hade
Intea AB 17 anstéiillda och Intea Fastigheter AB
(publ) koncernen 19 anstillda.
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INTERV]JU

Hallbarhetsrapport Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Finansiella rapporter

Jerker Haggstrom

Hej Jerker, vad dir din roll i Intea?
Jag ansvarar for drift och utveckling
av Inteas fem fastigheter i Ostersund.
Till min hjilp har jag ett team pa fem
personer och med den hoga nivan vi
har pa aktiviteter i Ostersund kan jag
lova att vi har fullt upp!

Du kom till Intea vdaren 2019 - hur
har ditt férsta ar varit?

Enormt inspirerande. Alla dr med och
tar fram rutiner och har dirmed en stor
mojlighet att paverka. Detta leder till en
fantastisk kiinsla av delaktighet i allt vi
gor. Det dr ocksa inspirerande att Intea
haller hallbarhet sa hogt - genom hela
processen, fran materialval, energi-
atgang, till byggsitt m.m. Intea Campus
Ostersund har alltid arbetat med miljo
och hallbarhet, vilket gor att vara fastig-
heter dr vil uppdaterade i det avseendet.

§erﬁtta - vad har hintinom Intea i
Ostersund under 2019?

Massor! Mycket aktivitet kring byggna-

derna i fastigheten Campus Ostersund,
gamla A4-regementet som, forutom
32 byggnader, innehaller relativt stora
markarealer. Hir har vi hyresgister
som Mittuniversitetet, myndigheter,
organisationer och mindre foretag.
Tva nya byggnader firdigstilldes
sa att Mittuniversitetet kunde flytta
in i dem under sommaren, for att sta
klara nir studenterna anlinde pa
hosten. Universitetet limnade dir-

med en dldre kasernbyggnad, som vi
renoverat at Jimtlands Gymnasie-
forbund. Inflytt skedde under hosten.

Inom Campus har Intea ocksa
slutbesiktigat ett helt nytt hus pa ca
670 kvadratmeter, dit Vattenfall och

Naturvardsverkets arkiv flyttat in. Som
en del i att varda de kulturhistoriska
byggnaderna pa Campus har Intea
genomfort en storre putsrenovering
av det fore detta ridhuset, byggt 1895,
som numera dr ombyggt till horsalar at
Universitetet.

Tillsammans med kommunen har
Intea byggt en busshallplats, som
servar den nya busslinje som dragits
genom Campus. Vi har ocksa arbetat
med att certifiera de nya byggnaderna,
enligt BREEAM. Busshallplatsen far da
en speciell betydelse, eftersom nérhet
till kollektivtrafiken bedéms i certifie-
ringen. Parkeringen har fatt ett utokat
antal el-laddstolpar och vi har dven
gjort en ny cykelviigsanslutning for att
underlitta miljovinliga transporter.

Vi har under aret installerat tva
nya solcellsanliggningar, som till-
sammans producerar 6o MWh - bade i
uthildningssyfte och for elproduktio-
nens skull.

Summa summarum - hog
aktivitetsniva hos Intea i Ostersund!

°
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Behovet av fastigheter for social infrastruktur ar

- beroende av demografi, politik, samhéllsutveckling
bch ekKonomi. Sveriges befolkning v'éx.er'vilket bidrar .
till ett 6kat behov av offentlig verksamhet och darmed -
ett 6kat behov av funktionella fastighe?er att bedriva
den verksamheten i. Intea tillhandahéllerfa"stighete‘rtill

réttsvésende, hgre utbildning och sjukvard. -

T

MARKNAD
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Marknad Verksamheten

Hallbarhetsrapport Férvaltningsberattelse

Drivkrafter och trender

Réattsvasende

Som en [6ljd av att befolkningen okar och
att kriminaliteten i Sverige fndrar form
har beslut tagits om att oka antalet poliser
med 10 0oo fram till ar 2024. Samtidigt har
Polismyndigheten nyligen kommit ur en
omfattande omorganisation som dels hal-
lit tillbaka vissa investeringar, dels skapat
indrade lokalbehov. Okningen péaverkar i
sin tur trycket pa 6vriga myndigheter inom
rittsvisendet (aklagare, domstolar och
kriminalvard). Diarutover indras sikerhets-
kraven pa polisstationer, domstolar, hikten
och fingelser. Sammantaget finns ett 6kande
behov av specialanpassade fastigheter for
rittsvardande verksamheter.

MARKNADEN UNDER 2019
Under de senaste aren har ett tydligt okat intresse for social
infrastruktur mérkts av i Sverige, nagot som fortsatt under 2019.

s mer kapital och fler aktorer i marknaden, vilket delvis

fortsatt laga rintel

Polisen ér i stort sett f3

¢ med den stora omorganisation

Hogre utbildning
I Sverige ir hogskolan efterfragestyrd da
studiepengen ir knuten till studentens val
av utbildning. Det gor att hogskolorna be-
hover attrahera studenter pa olika plan. Ett
sadant siitt dr att erbjuda bade mer moderna
och konventionella utbildningar. Att ha ett
attraktivt campus édr ett annat sétt att locka
studenter. Campuset ska girna vara samlat
och ligga niira stadskiirnaniden stad det till-
hor. Utspridda campus langt utanfor stats-
kédrnan, har svarare att attrahera studenter.
Hogskolor dr konjunkturellt kontracykliska.
Vid lagkonjunktur fortsitter fler studenter
sina studier, eftersom de inte finner anstill-
ningar. Ofta passar dven arbetslosa da pa
att fortbilda sig. Detta okar trycket pa hog-
skolesystemet. Enligt de flesta bedomare ir
Sverige pa viig att ga in i tider av lugnare till-
vixt eller lagkonjunktur. Samtidigt kommer
relativt stora ungdomskullar att na hgskole-
aldern kommande ar. Allt talar med andra ord
for ett fortsatt 6kat behov av hogskolelokaler i
det medellanga perspektivet.

Bolagsstyrningsrapport

Sjukvard

Att befolkningen okar innebir ett 6kat behov
av sjukvard och dirmed lokaler dir den kan
verka. Lokaliseringen av sjukvardsfunktioner
bestidms av var invanarna bor.

Manga av Sveriges sjukhus ir dldre och i
behov av renoveringar och specialanpass-
ningar. Del stora flertalet byggdes under
1960- och 1970-talen, med helt andra krav dn
idag, bade avseende hur varden bedrivs samt
den tekniska standarden.

Sammantaget innebir detta ett 6kat tryck
pa att bade modernisera, specialanpassa och
bygga nya sjukvardsinrittningar.

Historiskt sett har landstingen igt alla
fastigheter dir de bedrivit sjukvard. 1 takt
med det 0kade behovet av att investera i
ny- och ombyggnation av bestandet, viljer
dock en del regioner att silja av strategiskt
mindre viktiga fastigheter. Aven olika typer
av samigande sker allt oftare nér det giller
sjukvardsinrittningar. Sahlgrenska Life ir
exempel pa detta.

aktivitet infor den vintade lagkonjunkturen, da fler ansok-
ningar ir att forvinta sig. Detta avspeglar sig i ett okat behov

en omlokaliseringar och special-

gheter inom sjukvard &gs till 6vervigande del av lands-

Finansiella rapporter

som startades 2014/15 och nu mérks en tydligt 6kad inriktning
att planera for ett utokat langsiktigt lokalbehov. Med 10 000
fler poliser fram till 2024 finns ett behov av fler arbetsplatser.
Rittsvisendet i 6vrigt piverkas i samma riktning av detta.

Pa hogskolor runt om i Sverige finns en stark drivkraft att
bra campus
lor som idag

attrahera studenter, bland annat genom att skapa
och starta attraktiva utbildningar.
ir hyresgister, som nya som Intea for dialog med, spar en okad

tingen sjilva och Intea ir en av fa privata aktorer som ér aktiva
inom segmentet. Sedan tidigare bedrivs sjukvard i bolagets
fastigheter i Linkoping och Vinersborg i betydande omfattning.
Under varen 2019 forvirvade Intea fastigheten Landsdomaren 6
iLund om 27 kvm. Dar bedriver Region Skane verksamhet
inom vuxenpsykiatri. Under aret ingick bolaget dven ett sam-
arbete med Vistra Gotalandsregionen, Goteborgs Universitet
och Vitartes kring projektet Sahlgrenska Life.
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Verksamheten // VAR PORTFOLJ

Fastigheter for
speciella behov

Inteas fastighetsportfdlj bestér av fastigheter av hég kvalitet och ofta special-
anpassade utifran samhallsnyttiga hyresgésters behov

BESTAND

Inteas fastighetsbhestand utgjordes i slutet av
2019 av 24 fastigheter beligna pa nio orter.
Hyresintidkter fran rittsvisende, utbildning
och sjukvard utgor drygt 82 procent av de totala
hyresintiikterna. Sedan 2016 har den totala ut-
hyrningsbara ytan 6kat med 66 procent.

GEOGRAFI

Den geografiska placeringen
hyresgiisternas onskemal om lokalisering.
Det innebiir att fastigheterna idag finns i
nio olika kommuner, frian Ostersund i norr
till Lund i soder. Inteas storsta fastighets-
bestind ligger i Linkoping, Ostersund, Lund
och Kalmar. Fastigheterna utgors av en
blandning av byggnader uppférda pa 1800-,
1900-, och 2000-talen. Detta ger hyres-
gisterna en intressant mix av lokaler att vilja
bland och samtidigt en mojlighet for bolaget
att utveckla verksamhetsanpassade fastig-
heter.

styrs av

LANGSIKTIGA RELATIONER
Inteas verksamhet bygger pa att skapa
trygghet for bade hyresgister och investe-
rare. Darfor dr investeringar i relationer en
viktig del av verksamheten. Genom linga
hyreskontrakt med néjda offentliga hyres-
gister far bolagets investerare en langsiktig
och stabil avkastning med lag riskniva.
Karaktiren pa portfoljen, ofta med special-
anpassade fastigheter, innebir att specifika
krav stills pa Intea som fastighetsiigare och
forvaltare. Det ir helt avgorande for Intea att
kunna leva upp till dessa krav.

RISKMINIMERING

Riskerna i verksamheten ska minimeras. Det
kan innebira investeringar i fastigheter och
projekt med en nagot ligre avkastning. Med
en mycket langsiktig syn pa innehaven kan
en ldgre avkastning accepteras i uthbyte mot
en ligre risk.

OSTERSUND

NORRTALJE

OREBRO

VANERSBORG skovpE  LUNKOPING

GOTEBORG

HALMSTAD

KALMAR

KRISTIANSTAD
LUND
. Réttsvésende @
Hogre utbildning @

Sjukvard @
Andra offentliga hyresgaster
Ovriga hyresgaster

297 400

KVMUTHYRNINGSBAR YTA

2 l FASTIGHETER

ingick i Inteas portfdlj den 31
december 2019

INTEA VAXER GENOM FORVARV OCH
PROJEKT

Okningen av uthyrningsbar yta utgdrs av 0,7
tkvm utveckling av befintligt bestand och
27,5 tkvm forvérv.

Fastighetsvérdet uppgick till 9 371
mkr, en 6kning med 34 procent fran 2018.
Okningen bestar av 1400 mkr forvarv, 538
mkr projektutveckling och 446 mkr i 6kning
av fastighetsvéarde.

HALLBARHET

ARBETET MED att energieffektivisera
fastighetsfdrvaltningen pagar
kontinuerligt. Intea har ocksa initierat
en certifiering enligt BREEAM In-Use
for att utvardera mojligheterna att
miljocertifiera befintliga byggnader i
bestandet. Utdver detta har Intea ett
mal att alla nyproducerade byggnader
ska miljocertifieras enligt nagot

av gallande milj6certificerings-
system.

STOCKHOLM
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INTEAS HUVUDORTER

Hallbarhetsrapport

Forvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Finansiella rapporter

GARNISONEN I LINKOPING ir en stadsdel som byggts upp runt de tva
regementen som fanns pa omradet under hundra ar. Pa omrédet, som
bestar av drygt 90 000 kvm uthyrningsbar yta, arbetar dver 2 000 personer.
De stdrsta hyresgasterna ar Polismyndigheten med Nationellt forensiskt
center, Rattsmedicinalverket, Domstolsverket m.fl. P4 omradet finns &ven
restauranger, mindre butiker och ett hotell.

LINNEUNIVERSITETET, KALMAR r ett av Sveriges universitet med 33 000
registrerade studenter och dver 150 utbildningsprogram. Om knappt ett ar
ar Linnéuniversitetets lokaler pa Universitetskajen fardigstéllda. Férsta
etappen i projektet, fardigstalldes hosten 2018. Etapp tva berdknas vara
klart under 2020. Malséttningen &r att byggnaden ska miljocertifieras
enligt LEED Gold.

CAMPUS OSTERSUND r en historisk plats centralt beldgen i Ostersund,
med militdrbyggnader fran slutet av 1800-talet. Den uthyrningsbara
ytan uppgar till ndrmare 67 000 kvm och &r en arbetsplats for 1400
personer. Fler &n 80 hyresgaster sitter pd omradet, dar de storsta ar
Mittuniversitetet och Folkhalsomyndigheten.

VANERPARKEN

i HJ 1 § -
4
VANERPARKEN | VANERSBORG ir en stadsdel med stora gronomraden
centralt beldgen alldeles intill Vanern. P4 omradet, som omfattar
39400 kvm i uthyrningsbar yta, arbetar narmare 800 personer. De stérsta
hyresgasterna ar Vanersborgs kommun och Vastra Gotalandsregionen.
P& omrédet finns valbesokta utflyktsmal sésom dventyrsbad, marina och
restaurang. Vanerparken forvaltar dven Vanerskolan, en statligt regional
specialskola som vander sig till barn med horselnedséttning eller dévhet.
Vénerskolan uppgar till 5 800 kvm uthyrningsbar yta.

INTEAS HYRESGASTER
Andel av hyresvirde

@ Utbildning 32%

@ Rattsvasende 30%

® Sjukvard 20%
Andra offentliga hyresgéaster 12%
Ovriga hyresgaster 6%

INTEAS GEOGRAFI
Andel av fastighetsvirde
| @ Linkdping 26%
@ Ostersund 16%
® Lund16%
® Kalmar 14%
Halmstad 11%
® Vanersborg 9%
Stockholm 5%

@ Gvrigt 3%

-
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Verksamheten // FORVALTNING

En nara och
Iyhord forvaltning

Inteas malsattning ar att erbjuda hyresgésterna en néra och lyhord forvaltning.

Vivill helt enkelt vara bast pa forvaltning.

Vi trivs biist och kan skota vart uppdrag bist
nér vi finns vid hyresgéstens sida. Detta ger
oss mojlighet att kontinuerligt forbittra
byggnaderna och underlitta vara hyres-
gisters verksamhet. Intea arbetar efter
en process med fokus pa ekonomiska mal,
underhallsplanering i 15-ars cykler, kontinu-
erlig kunskapsutveckling och stindig upp-
foljning. Hyresgisternas och byggnadernas
bista dr alltid i fokus.

EGEN FORVALTNINGSORGANISATION

En néra och lyhord forvaltning innebir en
kontinuerlig dialog med hyresgisterna.
cller utveckling av lokalerna for att de dven
i framtiden ska passa hyresgistens behov.
Genom en lokal forvaltning i egen regi kan

Intea finnas dir hyresgisterna finns. Idag
ir det totalt 19 personer som arbetar i den
egna forvaltningen i Linkdping, Ostersund,
Vinershorg och Kalmar. For enskilda fastig-
heter utanfor dessa orter har den centrala
forvaltningsorganisationen i  Stockholm,
tillsammans med utvalda externa fastighets-
skotare, ansvaret for forvaltningen.

HALLBAR FORVALTNING

Inteas hallbara forvaltning siitter byggnader-
na i fokus pa olika siitt. Bade sma och stora
insatser riknas och innovativa nya losningar
premieras. Malet édr att minimera byggnader-
nas miljopaverkan och dirmed gynna miljon,
men édven forlinga byggnadernas livslingd
samt bibehalla en {6r hyresgisten vilkomnande
och hallbar plats att bedriva sin verksamhet pa.

FORVALTNINGSMAL

© Forvaltningen bér generera

ett kontinuerligt hogre finansiellt
resultat, dock alltid i relation till
byggnadens funktion och héllbarhet
dver tid. Den bdasta forvaltningen
skapas genom en kombination av
dessa parametrar.

© Intea ar paflera orter &gare av
stérre omraden och ser det som
sitt ansvar att skapa trygga och
inkluderande miljéer, valbehalina
och med en kénsla av vdlkomnande
atmosfar.

© Medarbetare inom Inteas forvalt-
ningsorganisation ska kanna sig
sedda och horda. Fokus ar att alla
ska ma bra och kunna bidra. Pa Intea

300000
hjélper medarbetarna varandra och
ser tillsammans efter byggnaderna 250 000
och hyresgasterna pa ett engagerat
och héllbart satt. 200 000
Inteas instéllning &r att en val skott 150 000
forvaltning i kombination med en
tat kontakt med hyresgasterna 100 000
ofta leder till goda uppslag kring
utvecklingsprojekt - bade i form av 50 000
utveckling av befintliga fastigheter 0

ochiformav forvarv.

UTHYRNINGSBAR YTA

Genom atl fokusera pa innovativ hallbar-
het utvecklas bolaget ocksa som forvaltare.
Exemplen pa detta dr manga. [ Vinersbhorg
gjordes tidigt en investering i en modern
bergvirmeanliggning bestaende av 82 borr-
hal pa vardera 240 meter. Anliggningen
svarar for 85 procent av virmeforbrukningen
pa omradet, vilket uppgar till 45 200 uthyr-
ningsbar yta inklusive en badanliggning. I
Kalmar samlas regnvatten upp och anvinds
till bevattning. Pa bade nya och gamla hus
installeras solceller pa taken runt om i
landet. Ett pilottest med vattenbesparande
munstycken pa kranar i handfat ir ytterligare
en satsning som kan anvindas inom hela
forvaltningsbestandet om testet faller vil ut.

Antal kvadratmeter 2016 till 2019
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Marknad Verksamheten

Hallbarhetsrapport Férvaltningsberattelse

Arets forviryv

Intea arbetar kontinuerligt med férvarv av bade befintliga objekt och fastigheter
under uppforande - alltid med hyresgasternas intresse som ledstjarna. Under 2019
genomfordes ett forvary, Landsdomaren 61 Lund, vilket adderade 27 500 kvadrat-
meter uthyrningsbar yta. | lokalerna bedrivs verksamhet inom vuxenpsykiatri.

2019 VAR ETT AR SOM karaktiriserades av
en allt hetare marknad inom Inteas fokus-
omraden. Priserna har under aret fortsatt att
stiga, med sjunkande avkastningskrav som
en direkt foljd.

Forvirvsidéer kan genereras pa olika sitt.
Ibland kontaktas bolaget av miklare med
forslag till forvirv av fastigheter som skulle
passa Inteas profil. Ibland initieras processen
av hyresgiisters expansionsbehov. I de fallen
Intea ser att det finns en limplig fastighet {or
detta, kan affir initieras direkt med dgaren.
Det hinder édven att offentliga fastighetsigare
siljer fastigheter genom auktion. Del &ir
viktigt att ha nidra kontakt med marknaden
och vara informerade om de forvirvsmojlig-
heter som finns.

Under 2019 genomforde Intea endast ett
forvirv, Landsdomaren 6 i Lund. Det var en
affir pa 1400 mkr och séljaren var Wihlborgs
Fastigheter AB. Fastigheten hyrs av Region
Skane, som bedriver vuxenpsykiatri i lokaler-
na. Hyresvirdet dr 65,4 mkr och hyresavtalet
I6per till och med den 31 maj 2033.

Fastighetsvirdet i portfoljen okade under
2019 fran 7,0 till 9,4 mdkr. Okningen bestir
av en blandning av genomférda forvirv,
pagaende projekt och viirdeokning i port{oljen.

Forvirvskapaciteten vid arets slut ir stark,
till och med starkare én vid arets borjan. In-
tea har bade tillfredsstillande tillgang pa
kapital, en stark organisation och har en
fortsatt god men selektiv koplust.

Bolagsstyrningsrapport Finansiella rapporter

LANDSDOMAREN 6

65,4..

HYRESVARDE

14,

HYRESAVTAL TILL 2033

1400..

FORVARVSBELOPP

27 500...

ADDERAD UTHYRNINGSBAR YTA
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Inledning Affarsmodell

En grundlaggande forstaelse for vara hyres-
gasters verksamhet och behov &r utgangs-
punkten for Inteas fastighetsutveckling.

FASTIGHETSUTVECKLING | SAMARBETE
MED HYRESGASTEN

Inteas fastighetsutveckling sker alltid i nira
samarbete med vara hyresgister. Inte sillan
kommer initiativet till att utveckla en fastighet
fran den aterkoppling bolagets lokala forval-
tare far genom den lopande kontakten med
hyresgiisterna.

Nir ett utvecklingsprojekt gar fran idé till
verklighet ér det viktigt att verkligen forsta
hur onskemalen pa bista sitt omsitts till
den slulgiltiga l6sningen. Intea bistar med

Marknad Verksamheten

Hallbarhetsrapport Férvaltningsberattelse

expertis under projekteringsfasen och det ir
inte ovanligt att det leder till att slutprodukten

ursprungliga behovsbedomning.

NYA PROJEKT UNDER ARET
[ borjan av aret inleddes ett samarbete
med projektutvecklingsbolaget Vitartes AB
kring projektet Sahlgrenska Life i Goteborg.
Projektet som befinner sig i tidig fas avser
framtagandet av specialanpassade lokaler for
life science, hogspecialiserad vard, avancerad
forskning, utbildning och néringslivs-
utveckling med offentliga hyresgiéister med en
total yta om drygt 50 ooo kvim.

Under augusti paborjades ett projekt i

Urval av projekt 2019

Intea arbetar vid arets slut med ett antal projekt, 6ver hela landet. Nedan listas ett urval av dessa:

Bolagsstyrningsrapport

Linkoping dir moderna uthildnings- och
triningslokaler skapas for Polismyndighetens
medarbetare. Inflyttning &dr beriknad till
februari 2020.

I november startades pa Campusomradet i
Ostersund en ombygegnad it Folkhiilsomyn-
digheten i vilket det skapas nya aktivitets-
baserade arbetsplatser anpassade efter
verksamhetens behov. Projektet beriknas
vara fardigstillt till sommaren 2020.

Idecemberingicks ett samarbetsavtal med
Hogskolan Kristianstad kring skapandet av
ett nytt Citycampus. Hogskolan och Intea ska
arbeta tillsammans med malsiittningen att
utforma en helt ny centralt beldgen hogskola
om 30 000 kvm.

Finansiella rapporter

°
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Ort Hyresgast Verksamhet Kvm  Fardigstallande
Linképing Polismyndigheten @ Utbildningslokaler och gym 1170 varen 2020
Halmstad Halmstad hégskola @ Utbildningslokaler 10500  sommaren 2020
Ostersund Folkhalsomyndigheten Kontor och arkiv 2750  sommaren 2020
Linképing Polismyndigheten @ Nationellt forensiskt centrum 3600 hosten2020
Kalmar Linnéuniversitetet @ Utbildningslokaler 20800  hosten 2020
Orebro Polismyndigheten ® Samhéllsgemensam ledningscentral 11600  hosten 2023
Kristianstad Hogskolan Kristianstad @ Utbildningslokaler 30000 2024

Ovriga hyresgaster

@ Rattsvasende @ Utbildning ® Sjukvard

Andra offentliga hyresgéaster
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HALLBARHETSRAPPORT

2019 Hallbarhetsrapport

AFFARSMODELL

Bolagets affirsmodell dr att indirekt genom
dotterbolag forvirva, é&ga, forvalta och
utveckla fastigheter och projekt med offentliga
hyresgiister sasom statliga verk, myndigheter,
kommuner och offentliga institutioner.
Privata kommersiella hyresgister kan fore-
komma i sérskilda fall, men minst 9o procent
av hyresintikterna ska komma fran offentliga
hyresgiister. Fastigheterna ska finnas inom
segmentet social infrastruktur och i huvud-
sak inom omradena rittsvisende, sjukvard
och hégre utbildning. Den évervigande delen
av hyresforhallandena ska vara langsiktiga.
Malsittningen ér att fastigheterna i portféljen
ska besta av nybyggda, nyrenoverade eller
andra objekt av god kvalitet.

POLICYS
Milj6- och hallbarhetsfragor ér viktiga pa
alla nivaer inom Intea. Det finns ett dgar-
direktiv, som samtliga aktiedigare i bolaget
har antagit, avseende miljo- och hallbarhets-
fragor. Inneborden ir att Intea, som langsiklig
dgare av samhillsnyttiga fastigheter, ska
ha en malsittning att dga och uppfora
energieffektiva och miljovinliga byggnader
eftersom de byggnader som bolaget dger och
utvecklar ska vara hallbara under lang tid
framdéver ur bade ekonomisk och miljomiissig
synvinkel samt att den lopande verksamheten
ska drivas pa ett sitt dir miljo-, etik- och
hallbarhetsfragor ges en framtridande roll.

Med avstamp i affirsmodellen och dgar-
direktivet avseende miljo- och hallbarhet,
har foretagsledningen under arel antagit
en reviderad miljo- och hallbarhetspolicy
som styr verksamheten. Utéver miljo- och
hallbarhetspolicyn, har Intea ytterligare
policys som ér relevanta for dessa fragor,
vilka nirmare beskrivs nedan.

Policys, verksamhetsmalen och arbe-
tet med miljo- och hallbarhet f6ljs upp och

utvirderas av styrelsen och foretagsledningen
kontunuerligt.

RESULTAT AV VARA POLICYS

Utifran de 6vergripande malen i miljo- och
hallbarhetspolicyn har specifika hallbarhets-
mal formulerats under aret. Dessa innehaller
konkreta mal for verksamheten. Till varje
verksamhetsmal finns en handlingsplan och
tidplan for att na malen. Antagna policys har
resultatet i att miljo- och hallbarhetsfragor
har fatt ett tydligare fokus inom bolaget samt
att rutiner for uppfoljning och kvantifiering
har tagits fram. Verksamhetsmalen dr dér-
med mojliga att miita, f6lja upp och utvérdera.

VASENTLIGA RISKER

Ledningen genomfor arligen en riskanalys
for att identifiera vilka risker verksamheten
har. Inteas verksamhet ir niistan uteslutande
inriktade pa att hyra ut lokaler till myndigheter,
vilket innebér att upphandlingar av leveran-
torer och entreprendrer sker enligt lagen om
offentlig upphandling. Verksamhetens art och
den specifika inriktningen mot offentlig verk-
samhet bidrar i hog grad till att riskbilden for
bolagets verksamhet ir lag.

Utover att bolaget dr skyldigt att folja lag-
stiftning som ar tillimplig {or myndigheter,
arbetar bolaget idven med interna policys
och riktlinjer. Dessa reglerar t.ex. fragor
kring antikorruption och leverantorers och
medarbetares uppforande. Uppf6ljning av
bolagets interna regler sker lopande genom
bl.a. bolagets processer for attest och utan-
ordningar samt vid ledningens regelbundna
genomgangar. Dirutover bedrivs endast
verksamhet i Sverige vilket gor att bolaget
inte stélls infor de utmaningar som foljer
av internationell verksamhet. Slutligen &r
Intea ett litet bolag med ett begrinsat antal
medarbetare placerade pa ett fatal orter
i Sverige, vilket underlittar overforing av

information kring risker samt den lopande
interna kontrollen och uppféljningen. Nagra
visentliga risker i forhallande till miljo- och
hallbarhet saknas ddrmed.

HANTERING AV VASTENLIGA RISKER
Bolagel har inte identifierat nagra visent-
liga risker, men oaktat detta har bolaget ett
omfattande system for intern kontroll och
uppfoljning.

HUR HAR DET GATT?

Ledningen har under aret arbetat med att
sitta fokus pa hallbarhetsarbetet inom
omradena miljo, social hallbarhet och eko-
nomisk hallbarhet och kan konstatera att det
under aret har skapats en forbéttrad struktur
och tydlighet i arbetet. Det har tagits fram
verksamhetsmal med konkreta handlings-
planer och nyckeltal for hur dessa ska foljas
upp. Malen har forankrats i organisationen
och har l6pande f6ljts upp vid medarbetar-
och forvaltarmoéten samt av bolagets ledning.

Sedan bolagets start har samtliga projekt
som omfattar nyproducerade byggnader
projekterats for att kunna miljocertifieras.
Intea har under aret ocksa initierat en certi-
fiering enligt BREEAM In-Use for att utviirdera
mojligheterna att miljocertifiera befintliga
byggnader i bestandet. Under aret har bola-
get gatt over till att kopa 100 procent gron el,
producerad fran fornybara kiillor. Bolagets
fastigheter har ocksa under aret forsetts med
nya energibesparande tekniska losningar
sasom styrsystem, bergvirme och solcellsan-
ldggningar [or produktion av el.

Inom omradet social hallbarhet har Intea
under aret arbetat aktivt med att revidera
och uppdatera bolagets policy avseende
arbetsmiljo, policy avseende arbete mot dis-
kriminering och regler och rutiner i syfte att
forhindra trakasserier, sexuella trakasserier
och repressalier samt att forankra dessa i
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organisationen genom utbildning.

Intea har ocksa infort ett visselblas-
ningssytem for hela koncernen. Bolaget har
tagit fram en ny policy [6r utvecklingssamtal
som innebir att varje medarbetare har rétt
till ett arligt utvecklingssamtal och ett upp-
foljningssamtal halvarsvis vid vilket prestation,
arbetsuppgifter, mal och utbildning ska dis-
kuteras och dokumenteras. Dértill har det
arbetats fram en uppforandekod for leveran-
torer, som ska f6ljas av Inteas samtliga leve-
rantorer, och de rutiner som giller for inkop

Marknad Verksamheten

Héllbarhetsrapport Férvaltningsherattelse

har strukturerats upp och dokumenterats.
Det senare innebir dven att ekonomisk hall-
barhet frdmjas och som ett ytterligare led i
detta har bolaget tagit fram en antikorrup-
tionspolicy och utbildning har hallits for
medarbetarna. Efterlevnad av dessa policys
foljs kontinuerligt upp av ledningen.

PRIORITERADE OMRADEN

En viktig del i Inteas hallbarhetsarbete handlar
om att gora medvetna val, dven om det kan
innebira hogre kostnader initialt. Det géller

Bolagsstyrningsrapport

exempelvis miljocertifiering av byggnader
och val av hyresgister dir langsiktighet och
stabilitet prioriteras. Bolagets malsittning ir
attfortsittautvecklaoch fordjupaarbetet med
hallbarhetsfokus tydligt pa agendan. For att
skapa mesta mojliga nytta ur ett hallbarhets-
perspektiv och paverka den verksamhet och
bransch déir bolaget verkar har féljande om-
raden identifierats och prioriterats:

Finansiella rapporter

cerade byggnader ska
miljocertifieras enligt
nagot av gallande miljé-
certifieringssystem. Detta
f6ljs upp arligen genom
antalet miljécertifieringar
irelation till antalet fardig-
stéllda byggnader.

den miljémdssiga inverkan
av bolagets férhyrningar ar
bolagets malsattning att till-
sammans med hyresgasterna
ingd avtal som innehdller

en dverenskommelse om
héllbarhetssamarbete. Over-
enskommelsen bestammer
forutsattningarna for ett
kontinuerligt arbete med att
minska energianvandning,

INVESTERINGAR. Intea ska
aktivt sdka och utvérdera
ny energibesparande
teknik fératt kunna minska
fastigheternas miljépaver-
kan. Detta fdljs upp arligen
genom antalet installerade
anlaggningar i fastighets-
bestandet.

vattenfdrbrukning och genere-

ring av avfall. Detta ska féljas
upp arligen genom att méta

andel av hyresvardet som om-

fattas av 6verenskommelser
om hallbarhetssamarbete.

Inteas medarbetare ska
bidra till ett minskande
C02-utsléapp genom att
planera sitt arbete utifran
ett hallbarhetsperspektiv
och alltid s6ka den |dsning
somvid jamforelse med
C02-utslapp, tid och
kostnad innebéar det mest
hallbara alternativet.
Malsattningen &r att 70
procent av de resor som
gorsitjansten ska ske med
tag.

SOCIAL HALLBARHET EKONOMISK HALLBARHET
Y
N\~
© SAMTLIGA nyprodu- © ISYFTE ATT MINSKA © ENERGIBESPARANDE © MINSKAT CO2-UTSLAPP.  © 100 PROCENT av all

el som bolaget képer
in ska vara s.k. grén

el, producerad frén
fornybara kéllor. Detta
mal ska gélla bade for
fastigheter som Intea
forvaltar, forvarvar samt
producerar i egen regi
och méats genom inkdpt
mangd i GWh i relation
tillantal GWh som ar
gronel.
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HALLBARHETSRAPPORT

Miljoarbete

En av Inteas malsattningar &r att 4ga och uppfora energieffektiva och miljévénliga byggnader som ska
vara hallbara under 13ng tid framdver bade ur ekonomiskt och miljdmassigt perspektiv. Aldre byggnader
ska underhallas och uppgraderas. Nyproducerade fastigheter ska miljécertifieras.

BOLAGET HAR ANTAGIT cn Miljo- och hall-
barhetspolicy som styr att den lopande
verksamheten drivs pa ett sitt som gor att
etik- och hallbarhetsfragor ir i fokus. Intea
ska arbeta forebyggande for att minska det
miljomissiga avtrycket och striva efter att
minskautslipp till luft, mark och vatten samt
effektivisera energi- och resursanvindning.
Miljofragor ska prigla forvirvs-, projekt-
och forvaltningsverksamheten, fran det
dagliga arbetet pa kontoret till drift,
skotsel, underhall, forbrukning, utslipp
inom fastighetsbestandet och uppférande
av nya byggnader. Intea har en ambition att
samtliga byggnader som uppfors eller total-
renoveras ska miljocertifieras enligt nagot av
gillande miljocertifieringssystem. Malel dr
att 100 procent av nyproducerade byggnader
ska vara miljocertifierade. Arbetet med att
energieffektivisera fastighetsforvaltningen
pagar kontinuerligt. Intea har ocksa initierat
en certifiering enligt BREEAM In-Use {or att
utvirdera mojligheterna att miljocertifiera
befintliga byggnader i bestandet.

INVESTERINGAR | FASTIGHETER

Intea ser kontinuerligt 6ver potentiella in-
vesteringar avseende fastighetsbestandet och
genomfor 1opande atgirder i syfte att minska
miljopaverkan. Det giller exempelvis energi-
effektiv belysning, uppgradering av ventilation,
optimering av energiforbrukning, fonsterre-
noveringar, solcellspaneler och majligheten till
fjirr- och bergviarme. Intea bjuder, i den lokala
forvaltningen, kontinuerligt in hyresgisterna
till samverkansméten for att tillsammans
arbeta for minskad miljopaverkan.

AKTIV FORVALTNING OCH SAMVERKAN
MED HYRESGASTER

I syfte att minska den miljomassiga paverkan
har Inteasom mal attnytecknade hyresavtal ska
innehalla en 6verenskommelse om hallbarhets-
samarbete. Overenskommelsen bestimmer
forutsittningarna for ett kontinuerligt arbete
med att minska energianvindning, vatten-
forbrukning och generering av avfall. For
att minimera den miljoméssiga paverkan vid
ombyggnationer efterstrivas anvindning

av miljovinliga material samt aterbruk i sa
stor utstrickning som mojligt. For att skapa
fordjupad forstaelse och kunskap om hyres-
gisternas specifika behov har Intea lokal
forvaltning, vilken ger en nira och direkt
dialog med hyresgisterna. Genom lokal nér-
varo skapas bittre mojligheter for Intea att
arbeta aktivt for att minimera byggnadernas,
forvaltningsorganisationens och hyresgistens
paverkan pa miljon i olika avseenden. Exempel
fran detta arbete ir elbilar i Ostersund, inkop
av fornybar el och att alltid ha ett hallbar-
hetsperspektiv vid underhall och renovering.
Det senare giller allt fran materialval till
uppdatering av driftanliggningar. Dessutom
skapas ekonomiska incitament for avfalls-
hantering, som frimjar minskad méingd
avfall och 6kar sortering i olika fraktioner.
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Marknad Verksamheten

Héllbarhetsrapport

Social hallbarhet

Inteas byggnader ska forvaltas och utvecklas med sakerhet och god arbetsmiljo i fokus.
Hyresgésternas behov och 6nskemal ska alltid tas tillvara.

VERKSAMHETEN INOM INTEA stirks och ut-
vecklas kontinuerligt genom relevant fokus
pa mangfald. Det innebir att det finns
minniskor med olika bakgrund, erfarenheter,
alder, kon och personligheter inom Intea,
vilket bidrar till en dynamisk och kreativ
miljo. Inteas foretagskultur ir hallbar och
inkluderande dir jamstilldhet, jimlikhet,
oppenhet och respekt ir sjialvklarheter. Intea
arbetar aktivt for att bolaget ska vara en
siker och trivsam arbetsplats med friska och
vilmaende medarbetare. Diskriminering,
mobbing och andra former av trakasserier
accepteras aldrig. Samtliga medarbetare far
vid nyanstillning en genomgang av bolagets
medarbetarhandbok och far ta del av bolagets
policys avseende arbetsmiljo, arbete mot
diskriminering, visselblasning och regler
och rutiner i syfte att forhindra trakasserier,
sexuella trakasserier och repressalier.

UPPFORANDEKOD FOR LEVERANTORER

Intea arbetar aktivt med att frimja hall-
bar utveckling och socialt ansvarstagande.
Som ett led i detta har en uppforandekod for
leverantorer tagits fram for att successivt
uppna en alltmer hallbar leverantorskedja.
Genom ett ansvarsfullt foretagande, dir

varje leverantor stiller krav pa sina leveran-
torer, skapas en trygg process. Bolagets inkop
och upphandlingar ska f6lja géllande lag-
stiftning och storre leverantorer ska ata sig
att folja uppforandekoden for leverantorer.
Intea virdesitter en fri konkurrens och en
vil fungerande marknad i samband med
inkop till koncernen.

POSITIV SAMHALLSUTVECKLING OCH
SAMHALLSANSVAR

For ett bolag som ér verksamt inom en smal
nisch, dir samhillsservice i olika former ir
en gemensam namnare, blir det naturligt att
hela tiden striva efter att vara en nirvarande
samhiéllsaktor. Intea ska aktivt verka for att
bolagets omraden och fastigheter pa bista
sétt bidrar positivt till samhillet genom dess
miljo, tillginglighet, sikerhet, 6ppenhet och
gronomraden. Intea ska fven stotta organi-
sationer dir det finns lokal anknytning. Som
ett exempel bland flera édr Intea i Viinershorg
sponsor for Polstjirnepriset, en musiktivling
for unga talanger inom klassisk musik. Tav-
lingen ir ett forum déir unga musiker far mota
likasinnade, testa sina tekniska och sceniska
fardigheter i tivlingsmomentet och fa mojlig-
hetattundervisas av kompetenta instruktorer.

Férvaltningsberattelse

Bolagsstyrningsrapport

Ekonomisk
hallbarhet

GENOM ATT INVESTERA i social infrastruk-
tur, dir de flesta av hyresgisterna bestar av
offentliga verksamheter med ett langsiktigt
perspektiv, dr Inteas hyresforhallanden ofta
lingre dn for andra typer av kommersiella
fastigheter. Detta skapar forutsigbara och sta-
bila kassafloden med en begrinsad finansiell
risk. Inteas investeringar i nya och befintliga
fastigheter inom detta segment bidrar pa ett
positivt sitt till olika samhéllsviktiga funk-
tioner genom att tillhandahalla attraktiva,
dndamalsenliga och funktionella fastigheter.
Intea efterstrivar en langsiktig forvaltning
med losningar som moter hyresgisternas
behov, krav och onskemal. En viktig del i for-
valtningen och fastighetsutvecklingen ir att
anvinda den senaste tekniken for att hitta
effektiva och innovativa losningar. Genom att
bedriva en forvaltning som pa lang sikt ska
vara ekonomiskt hallbar sikerstills att fast-
ighetsbestandet okar i virde oOver tid. Med
ett langsiktigt arbete att minska miljo- och
klimatpaverkan fran fastigheterna genereras
mojligheter att emittera grona obligationer
och upplana genom grona banklan. Det kan
i sin tur ge ligre finansieringskostnad for
specifika projekt och fastigheter. Intea har en
antikorruptionspolicy for att sikerstilla att
det inte forekommer ekonomiska oegentlig-
heter. Denna policy har tydliga krav pa hur
efterlevnad ska ske avseende anti-korruption.
Dirutover finns en uppforandekod for leveran-
torer, rutiner for inkop och attest samt vissel-
blasning. Den finansiella rapporteringen f6ljs
upp genom interna kontrollsystem.

Finansiella rapporter
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsberittelse

Styrelsen och verkstéllande direktéren for Intea Fastigheter AB (publ), org-
anisationsnummer 559027-5656, avger harmed arsredovisning for koncernen
och moderbolaget for rédkenskapsaret 2019.

OM VERKSAMHETEN
Intea Fastigheter AB (publ) (moderbolaget)
erundades den 23 september 2015 i syfte
att investera i och forvalta social infra-
struktur. Med detta avses fastigheter av
hog kvalitet med offentliga hyresgister dar
hyresforhallanden &dr langsiktiga. Intea-
koncernen bildades i samband med forsta
fastighetsforvirvet den 29 april 2016 och bestar
per den 31 december 2019 av 28 bolag (28).
Under 2019 triffade Intea avtal om att
forvirva en fastighet i Lund, Landsdomaren
6. Fastigheten ir fullt uthyrd till Region
Skane, hyresvirdet uppgar till 65,4 mkr
och kontraktet loper till den 31 maj 2033.
Samtidigt genomfordes och paborjades ett
antal projekt i bolagets befintliga fastigheter.

En mer utforlig beskrivning av dessa hin-
delser aterfinns pa sidorna 19-21. Ett antal
refinansieringar genomfordes ocksa under
aret, se mer i avsnittet Finansiering.

DRIFTNETTO

Hyresintikterna uppgick till 487.8 mkr (371,8).
Okningen uppgick till 31,2 procent och beror
pa forvirvade fastigheter samt uthyrningar,
omforhandlingar och indexupprikning.

Den ekonomiska uthyrningsgraden upp-
gick den 31 december till 99,2 procent (99,2).
Fastighetskostnaderna uppgick till 105,3 mkr
(93,7) under perioden och driftsoverskottet
uppgick till 382,5 mkr (278,2), vilket innebar
en overskottsgrad om 78,4 procent (75,2).

NYCKELTAL

Belopp i mkr 2019 2018
Hyresintakter, mkr 488 372
Driftverskott, mkr 383 2178
Férvaltningsresultat exklusive ranta dgarlan, mkr 241 176
Forvarv achinvesteringar, mkr 1936 1468
Verkligt varde fastigheter, mkr 937 7004
Uthyrningsbar yta, kvm 297400 269200
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99% 99%
Andel offentliga hyresgéster, % 94% 93%
Snittloptid offentliga hyresgéaster, ar 6.6 6.3

FORVALTNINGSRESULTAT
De centrala kostnaderna avseende bland
annat forvirvs- och affiarsutveckling, admi-
nistration, forvaltning samt ekonomifunktion,
uppgick under perioden till 61,4 mkr (45.9).
Finansnettot uppgick till -202,3 mkr
(-146,4), varav -122,6 mKkr (-90,3) ulgors av
rintekostnader pa efterstillda aktieligarlan.
Koncernens genomsnittliga skuldriinta,
exklusive aktiedgarlan, uppgick till 1,63
procent (1,55) vid utgangen av perioden.
Periodens forvaltningsresultat uppgick
ill 118,8 mkr (85,9). Exklusive rinta pa dgar-
lan uppgick forvaltningsresultatet till 241,4
mKr (176,1).

RESULTAT EFTER SKATT
Resultatet fore skatt har paverkals positivt
av virdefordndringar avseende fastigheter
med 446,4 mkr (206,1). Koncernen redovisade
for perioden en skattekostnad om -133,4 mkr
(-52,2), varav -131,1, mkr (-49,5) ir relaterad
skatteskuld uppgick till 295,1 mkr (169,8).
Efter de nya rinteavdragsbegrinsning-
bolagsskattesatsen for ar 2019 och framat,
har den uppskjutna skatten beriknats om
med ny skattesats om 20,6 procent (22,0).
Skatteskulderna beriknas inte aterforas i
nagon visentlig omfattning under 2020 och
till grund for berikningen. Det medforde 11,5
mKkr i engangseffekt helaret 2018. Resultat
efter skatt for perioden uppgick till 398,7 mkr
(223,8).
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FINANSIERING

Inteas genomsnittliga skuldriinta 6kade nagot
under aret fran 1,55 procent till 1,63 procent,
till foljd av 6kade rintesiikringar. Stark efter-
fragan fran bank- och kapitalmarknaden
har bidragit till att halla bolagets finansiella
kostnader pa en lag niva trots fortsatt fokus
palang rinte- och kapitalbindning.

Eget kapital och dgarlan

Under aret limnades villkorade aktiedgar-
tillskott om totalt 158,0 mkr (100,0). Dértill
togs aktiesigarlan in om totalt 472,0 mkr
(300,0). Agarlinen som totalt uppgar till
2 2354 mkr (1 763,4) ir efterstéillda all
annan skuldfinansiering och loper till den
31 december ar 2035 med 6 procent i rinta.
Fget kapital uppgick den 31 december till
1588,3 mKkr (1 066,0).

Réntebarande skulder

Koncernens  langfristiga  riintebirande
skulder exklusive efterstillt aktiedigarlan
uppgick 3 499,4 mkr (2 568.4), vilka utgors av
obligationslan om 1 800 mkr och sékerstill-
da lan som forfaller i april 2021, maj 2024
respektive oktober 2027. Kortfristiga rinte-

Marknad Verksamheten

Hallbarhetsrapport Férvaltningsberattelse

biarande lan uppgick till 1 700 mkr (1 380)
och bestod av en obligation om 500 mkr med
forfallifebruari2o20 samt foretagscertifikat
med forfall Iopande under 2020. Certifikaten
sikras av langfristiga backupfaciliteter som
utgors av 2 0oo mkr déir 500 mkr forfaller i
oktober 2021, 1 ooo mkr i oktober 2022 samt
500 mkr med forfall i mars 2024.

Belaningsgraden exklusive #garlan i kon-
cernen uppgick till 53,0 procent (54,5). Per
den 31 december uppgick den genomsnittliga
kapitalbindningstiden till 3,4 ar (3.8) och
rintebindningen till 4,7 ar (4,4). Genomsnittlig
skuldrinta uppgick till 1,63 procent (1.55). En
0kning av de korta marknadsrintorna med en
procentenhet skulle paverka Inteas genom-
snittliga upplaningsrinta med + 0,16 procent
(+0,25) och dirmed 6ka de finansiella kostna-
derna med 8,5 mkr pa arsbasis (9,9).

Likvida medel
Per arsskiftet uppgick koncernens likvida
medel till 143,8 mKkr (133,6).

Rantederivatinstrument
Inteas finansiella kostnader utgor den storsta
kostnadsposten f{or koncernen. For att reduce-

FORANDRING | LANEPORTFOLJEN KAPITALSTRUKTUR
Belopp i mkr 2019 2018

Banklan 1699,4 860,6

Emission av certifikat 1200,0 1380,0

Emission av abligationer 2300,0 1700,0

Rantebarande skulder, vid periodens utgang 5199,4 3940,6

exklusive aktiedgarlan

Aktiedgarlan 22354 17634

Rantebarande skulder, vid periodens utgéng 7434,8 5704,0

inklusive aktiedgarlan

Bolagsstyrningsrapport

ra bolagets exponering mot ett stigande rinte-
lige kan koncernen anviinda derivatinstrument
sasom rinteswappar. Intea har valt att byta
rorlig rinta mot fast. Den 31 december 2019
fanns derivatkontrakt med nominellt belopp
om 3 000,0 mKkr (1 500,0), varav 200 mkr med
forfall i december 2022, 800 mkr med forfall i
juni och december 2024, 1 000 mkr med forfall i
juni och juli 2026, 500 mkr med forfall i juli 2028
samt 500 mkr med forfall i juni 2029.

Derivat redovisas till verkligt virde och
virderas med hjilp av virderingstekniker
som bygger pa observerbara marknadsdata.
Samtliga derivatinstrument vérderas till
verkligt virde och viirdeforindringar redo-
visas Over resultatrikningen. Aterstiende
undervirde pa derivat kommer under
resterande loptid att 16sas upp och redovi-
sas i resultatrikningen fram till derivatens
slutdatum. Vid forfallotidpunkten kommer
virdel pa derivaten att vara noll. Viirde-
forindringar pa rintederivat uppgick till

ringar dr inte kassaflodespaverkande.

@ Langfristiga rantebarande skulder 36%
® Langfristiga skulder aktiedgare 23%
@ Kortfristiga rantebédrande skulder 18%
Eget kapital 12%
Ovrigt 6%

Finansiella rapporter
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SKATT

Aktuell skatt

Aktuell skatt beriknas pa det skatteméssiga
resultatet efter beaktande av underskotts-
avdrag som dr mojliga att nyttja. Aktuell skatt
inkluderar dven skatt pa grund av #ndrad
taxering frian tidigare ar. Arets aktuella
skattekostnad uppgar till -2,3 mkr (-2.7).

Uppskjuten skatt

Uppskjuten  skatt i resultatrikningen
bestar av en berikning av framtida skatt.
Uppskjuten skatt kan vara bade negativ och
positiv. Den uppskjutna skattekostnaden
skattefordran och uppskjuten skatteskuld.
Posterna nettoredovisas i balansrikningen
under uppskjuten skatteskuld. Uppskjuten
skattefordran bestar av underskottsav-
drag som i framtiden kan anvindas for att
reducera den aktuella skatten. Dessa reali-
seras i takt med att underskotten utnyttjas.
Mojligheten att utnyttja underskotten kan
vara begrinsad beroende pa de skaltemis-
siga mojligheterna att resultatutjimna inom
koncernen. Uppskjuten skatteskuld bestar av
temporira skillnader mellan fastigheternas
och derivatens verkliga virde och det initiala
redovisade virdet. Koncernen redovisade vid
arels utgang en uppskjuten skatteskuld om

205,1 mKr (169,8 mKr).

Inteas skattekostnad bestar av aktuell
skatt och uppskjuten skatt, aktuell skatt
har berdknats utifran en skattesats om 21,4
procent. Efter de nya rinteavdragsbegrins-
ningarna och dirtill hérande forindring av
bolagsskattesatsen for ar 2019 och framat,
har den uppskjutna skatten beriknats om
med ny skattesats om 20,6 procent (22,0).
Skatteskulderna beriiknas inte aterforas i
nagon visentlig omfattning under 2020 och
2021 och dirfor ligger den ligre skattesatsen
till grund for berikningen. Detta medfor att
uppskjuten skatteskuld minskade med 11,5
mKkr 2018 i engangseffekt.

MODERBOLAGET
Intea Fastigheter AB (publ) grundades den
23 september 2015 och detinitiala rikenskaps-
aret forlingdes till den 31 december 2016, var-
efter rikenskapsaret overgatt i kalenderar.
Bolaget har anlitat Intea AB for att ansvara {or
forvaltningsverksamheten samt lednings-
och styrelsearbete i dotterbolagen. Intea AB
anlitas dven for att ansvara for all finansiell
verksamhet sasom koncernrapportering,
finansiering och finansiell riskhantering.
Forvaltningsintiikterna fran dotterbolagen
uppgick till 49,8 mkr (40,2) och évriga in-
tikter uppgick till 4,0 mkr (0,0) och rorelse-

resultatet fore finansiella poster uppgick
till -7,6 mkr (-5,7). Finansnettot om 34,3 mkr
(-36,8) bestod av interna rinteintikter fran
dotterbolagen om 229,9 mkr (136,4) och ex-
terna rintckostnader om -195,6 mkr (173,2).
Koncernbidrag om netto 8,1 mkr (11,5) erholls.
Sammantaget uppgick resultatet efter skatt
till 72,0 mKkr (-26,0). Moderbolagets tillgang-
ar bestar till storsta delen av aktier i dotter-
bolag samt fordringar pa dotterbolagen, totalt
uppgaende till 6 750,5 mkr (5 288,1). Riintebi-
rande skulder uppgick till 7 075,4 mKkr (5 340.9)
varav 2 235.4 mkr (1763,4) utgors av langfristig
efterstilld skuld till aktiesigare.

MEDARBETARE OCH ORGANISATION
Koncernens medarbetarantal uppgick per
den 31 december 2019 Lill 19 personer (18),
inkluderande anstiillda i moderbolaget och
dess dotterbolag. Intea Fastigheter AB (publ)
har anlitat Intea AB [6r att ansvara [6r {6r-
valtningsverksamheten samt lednings- och
styrelsearbete i dotterbolagen.

Intea AB anlitas dven {or att ansvara {6r for-
virvs- och affirsutvecklingsverksamheten,
administration samt all finansiell verksamhet
sasom koncernrapportering, finansiering och
finansiell riskhantering. Intea AB ér aktie-
dgare i moderbolaget.

FINANSIELLA NYCKELTAL RANTEBARANDE SKULD OCH GENOMSNITTLIG RANTA
. mkr och procent 2017 till 2019
Finans-
Belopp i mkr policy 2019 2018 7000 1,75
Rantebarande skuld, mkr 5199 3948 6000 1,50
Nettoskuld, mkr 5056 3815
. 5000 1,25

Soliditet inklusive dgarlan, % 39.7% 39.2%
Bel&ningsgrad, % <60%  539%  545% 4000 1.00
Andel sdkerstalld skuld, % <30% 177% 1.9% 3000 —— 075
Réantetackningsgrad, ggr >2,0 4,0 41 2000 . 0.50
Kapitalbindning, ar >2,0 3.4 3.8

. 1000 —  — g B 0,25
Rantebindning, ar >2,0 4,7 4,4
Genomsnittlig ranta, % 163% 154% 2017 2018 2018 2018 2018 2019 2019 2019 2019
Verkligt varde pa derivat, mkr -34,7 1.7

M Sékerstalld skuld

Obligation M Foretagscertifikat == Genomsnittlig ranta
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HALLBARHETSARBETE

I enlighet med 6 kap 10 § arsredovisnings-
lagen har Intea Fastigheter AB (publ) uppriittat
en hallbarhetsrapport. Rapporten omfattar
Intea Fastigheter AB (publ) och samtliga
dotterbolag. Hallbarhetsrapporten aterfinns
pa sidorna 22-25 i Arsredovisningen.

FRAMTIDA UTVECKLING

Intea limnar inte nagon utforlig prognos 6ver
framtiden. Bolaget gor dock bedomningen att
mojligheterna édr goda for att fortsitta vixa
genom forvirv och utvecklingsprojekt med
bibehallen konservativ syn pa risk.

VINSTDISPOSITION
Till arsstimmans forfogande finns foljande
medel i moderbolaget, belopp i kr.

Marknad Verksamheten

Hallbarhetsrapport

Fritt eget kapital 566 363 371
Arets resultat 72866 110
Till drsstdmmans forfogande

stdende medel 639229 481

Styrelsens forslag till vinstdisposition:

Aktieutdelning 5,0 kr per aktie 50000000
Balanseras i ny rdkning 589229 481
Summa 639229 481

STYRELSENS YTTRANDE AVSEENDE
FORESLAGEN VINSTUTDELNING
Med anledning av den av styrelsen foreslagna
vinstutdelningen far styrelsen och den verk-
stillande direktoren hirmed avge foljande
yttrande enligt aktiebolagslagen 18 kap 4 §.
Foreslagen vinstutdelning grundar sig pa
2019 ars arsredovisning som framliggs for
faststillelse vid arsstimman den 12 maj 2020
med beaktande av bolagets investerings- och
likviditetsbehov.

Férvaltningsberattelse

Bolagsstyrningsrapport

Soliditeten bedoms efter utdelningen vara
betryggande mot bakgrund av att moder-
bolagets och koncernens verksamhet bedrivs
med fortsatt Ionsamhet. Tillgangen till likvi-
ditet i moderbolaget och koncernen bedoms
vara fortsatt god. Styrelsens uppfattning ir
att den foreslagna utdelningen inte hindrar
bolaget, eller évriga i koncernen ingaende
bolag, fran att fullgora sina forpliktelser pa
kort och lang sikt och inte heller att fullgora
erforderliga investeringar. Den foreslagna
utdelningen kan diarmed forsvaras med hin-
syn till vad som anfors i aktiebolagslagen 17
kap 3 § 2-3 st. (forsiktighetsregeln).

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Den extrema utveckling runt om i viirlden
med anledning av den pagaende pandemin
paverkar Inteas verksamhets utveckling pa
flera olika siitt. Att i nuliget overblicka kon-
sekvenserna dr inte mojligt.

Finansiella rapporter
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Risker och osiakerhetsfaktorer

Intea utséatts |6pande for olika risker som
kan fa betydelse fér bolagets framtida verk-
samhet, finansiella stallning och resultat.
Risker och méjligheter identifieras och
hanteras I6pande i verksamheten. Intea
definierar risk som en osékerhetsfaktor
som kan komma att paverka bolagets
férmaga 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 foretagsledning.

VERKSAMHETSRISKER

RISKER RELATERADE TILL
AFFARSVERKSAMHETEN

Bolagets intikter hirrér i huvudsak fran
relativt langa hyresavtal med offentliga
hyresgiister av olika slag. Kontraktsling-
derna for de offentliga hyreskontrakten
uppgar till i genomsnitt 6,6 ar (6,2). Risken
for fluktuationer av intdkterna dr dirfor
begrinsade. Lonsamheten paverkas fram-
for allt av makroekonomiska faktorer sasom
konjunktur, rintelige samt den regionala
utvecklingen pa de orter dir koncernen
har fastighetsinnehav. Ett omvint samband
mellan konjunkturnedgang och universitets
samt hogskolors attraktionskraft rader, och
med en icke obetydlig andel av dessa astad-
koms en viss riskutjimning. Politiska beslut
kan pa lingre sikt paverka forutsittningarna
for uthyrning till vissa offentliga hyresgister.
Om inte kostnaderna kan reduceras med
tillricklig framforhallning och i nodvindig
omfattning kan det ha en negativ inverkan pa
bolagets verksamhet, finansiella stillning och
resultat.

Tre av Inteas hyresgister star for mer
in 10 procent av hyresintiikterna vardera,
se sida 57. Kostnader for lokalanpassningar
samt inkomstbortfall kan dirmed uppsta vid
om- och avflyttningar.

Hantering

I takt med att Inteas fastighetsbestand viixer
minskar betydelsen av enskilda hyresgiister
och hyreskontrakt. Kontraktstiderna dr langa
vilket ger bolaget en god framforhallning vad
giller forfall av hyresavtal och majlighet att
minska risken for langsiktiga vakanser.

Intea arbetar aktivt med lokala drifts-
organisationer som pa plats kan tillgodose
hyresgisternas langsiktiga behov och dér-
med minska risken for avflyttning.

RISKER RELATERADE TILL SAMHALLS-
FASTIGHETER

Intea har som affirsidé att forvirva och
dga samhillsfastigheter anpassade for
vissa bestimda dndamal sasom exempelvis
uthildningsbyggnader och domstolshyggnader.
Respektive fastighet dr i vissa fall mycket
beroende av enstaka hyresgister. Om- och
stora kostnader for bolaget for lokalanpass-
ning och visentliga inkomstbortfall kan upp-
komma under tiden for lokalanpassningen
eller vid svarigheter att finna nya hyresgister.
Detta kan ha en negativ inverkan pa Inteas
verksamhet, finansiella stillning och resultat.

Hantering

Intea har arbetat upp ett stort kunnande av-
seende samhillsfastigheter och dirmed en
forstaelse for de séirskilda krav och behov som
kinnetecknar hyresgisternas verksamheter.
Intea har dirmed en formaga att skapa bra
I6sningar vid utveckling av lokalerna tillsam-
mans med hyresgisten. Med en langsiktig syn
pasitt igande tecknar bolaget vid om- och ny-
byggnader hellre nya kontrakt med lang 16ptid
dn att striva efter att maximera hyresintikter
kortsiktig. Detta bidrar till att behalla befint-
liga hyresgister i de fastigheter bolaget figer.

HYRESUTVECKLINGEN

Omforhandlingar av hyror sker vid hyres-
tidens utgang. En lang genomsnittlig avtal-
stid dr en fordel vid sjunkande marknads-
hyror och en nackdel vid stigande hyror. En
minskning av Inteas hyresintikter kan ha

30

en negativ inverkan pa Inteas verksamhet,
finansiella stillning och resultat.

Hantering

Samtliga hyror och eventuella tilléigg kopplas
till konsumentprisindex och Intea hevakar
kontinuerligt omférhandlingsmojligheter av
hyra i samband med tilliggsinvesteringar
eller hyrestidens utgang enligt avtal.

FASTIGHETSKOSTNADER
Koncernens kostnader for drift och underhall
bestar av planerade och till viss del oforut-
sedda kostnader. Fastighetsskotsel och drift
av koncernens fastigheter utfors till storsta
delen av egen personal samt i viss man av
anlitade externa parter. De externa avtalen
ir regelbundet foremal for omforhandlingar
varvid Inteas kostnader for underhall kan
oka. En icke obetydlig del av fastigheternas
driftskostnader betalas av hyresgiisten.
Driftskostnaderna bestar frimst av kost-
nader for viirme, kyla, el och vatten. Kostna-
der for virme, kyla och el har storst resul-
tatpaverkan. Priset pa 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 hyresintikter
utan dven i viss man genom Kkostnader for
t.ex. energi for att behalla grundvirme i
lokalen. De kostnaderna hade vid uthyrning
kunnat debiteras hyresgisten. Om drifts-
och underhallskostnader 6kar utan att Intea
kompenseras i motsvarande grad kan det ha
en negativ inverkan pa bolagets verksamhet,
finansiella stillning och resultat.

Hantering

Intea arbetar malmedvetet med att effek-
tivisera fastighetsforvaltningen vad giller
exempelvis forbittrade energisystem som
minskar energiférbrukningen och miljopa-
verkan. En icke obetydlig del av kostnaderna
for driften av fastigheterna vidaredebi-
teras hyresgisterna. Genom regleringar i
hyreskontrakten far kostnadsokningar ett
begriinsat genomslag i Inteas resultat. Of6r-
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utsedda skador och reparationer kan paverka
resultatet negativt och forebyggs genom ett
proaktivt planerat underhallsarbete av de
lokala driftsorganisationerna i kombination
med relevanta forsikringar.

PROJEKTUTVECKLING

Intea arbetar 16pande med hyresgéistanpass-
ningar och projektutveckling och har dven
borjat genomfora projekt med nybyggna-
tion av samhiillsfastigheter. Skriddarsydda
projekt innefattar avsevirda investeringar,
vilket skulle kunna leda till en 6kad kredit-
risk om hyresgister inte klarar av att upp-
fylla sina forpliktelser att betala hyran och
Intea inte kan hitta andra hyresgister for
de aktuella lokalerna. Vid forseningar eller
da kostnadskalkyl éverskrids finns risk for
okade kostnader {or Intea.

Hantering
I samband med hyresgistanpassningar
har Intea mojlighet till omforhandling av
hyresavtal som anpassas till investeringens
omfattning. Det sker alltid en utvirdering
av hyresgistens formaga att fullf6lja en
investering i samband med forhandling.
Intea tecknar ofta avtal om overtagande
av nybyggda fastigheter forst efter firdig-
stillande och med ytorna fullt uthyrda.
Risker i projektutvecklingen reduceras
genom kvalitetssiikrade och standardiserade
interna processer. Kostnader i tidig fas av
projekt delas enligt avtal med hyresgisten
om projektet skulle avbrytas. Byggstart
sker forst nir hyresavtalet dr undertecknat
och i vissa fall dven godkint av regeringen.
Samtliga investeringsbeslut som &verstiger
20 mkr fattas av styrelsen. Investeringsbe-
slut under 20 mkr beslutas enligt giillande
attestordning i bolaget.

MILJORISK

Enligt miljobalken har verksamhetsutovaren
ett primirt ansvar for efterbehandling
av fororeningar som ir ett resultat av den
verksamhet som bedrivits pa fastigheten.
Fastighetsigaren har ett sekundirt ansvar

Marknad Verksamheten

Hallbarhetsrapport Férvaltningsberattelse

om inte verksamhetsutovaren kan utfora
cller bekosta efterbehandling om fastig-
hetsédgaren vid forvirvet kint till eller bort
kinna till fororeningen. Delta innebir att
krav under vissa forutsittningar kan riktas
mot Intea for att stiilla fastigheter i sadant
skick som foljer av miljobalken. Om Intea
skulle aliggas ett sadant ansvar kan det ha
en negativ inverkan pa bolagets verksamhet,
finansiella stillning och resultat.

Hantering

Intea genomfor undantagslost miljounder-
sokningar i samband med varje forvirv for
atl minimera och hantera eventuella miljo-
risker. Eventuella identifierade miljorisker
utvirderas och hanteras genom garantier
och ataganden i 6verlatelseavtalet som teck-
nas med séljaren.

ANDRAD LAGSTIFTNING
Ny lagstiftning avseende skatter liksom
ovriga statliga och kommunala palagor, kan
komma att negativt paverka forutsittning-
arna for Inteas verksamhet, finansiella stall-
ning och resultat. Forindringar av regelverket
eller praxis kring utdebitering av skatt eller
avdrag for kostnader dr beroende av politiska
beslut, exempelvis vad avser skattesats och
faststillande av taxeringsvirde.
Vidaredebitering av fastighetsskatten
sker till hyresgisterna. For vakanta ytor
birs kostnaden av Intea. Fordndringar av
skattesatser kan ha en negativ inverkan pa
Inteas verksamhet, finansiella stéllning
och resultat. Fordndringar inom hyres-,
forvirvs- och miljorelaterad lagstiftning,
kan komma att ha en negativ inverkan
pa Inteas verksamhet, finansiella stillning
och resultat.

Hantering

i lagar och regelverk for att i god tid vidta
atgirder och anpassa verksamheten dérefter.

Bolagsstyrningsrapport

POLITISKA BESLUT

Myndigheter och andra offentliga institutioner
som ir hyresgister i Inteas fastigheter paver-
kas i hog grad av politiska beslut pa nationell
och lokal niva. Ett beslut att exempelvis ligga
ner eller flytta hela eller delar av en verksam-
het som bedrivs i nagon av bolagets fastigheter
kan resultera i kostnader och inkomsthortfall
for bolaget vilket kan ha en negativ inverkan
pa Inteas verksambhet, finansiella stéillning och
resultat.

Hantering

Intea utfor omvirldsbevakning och analys
I6pande for att uppdatera riskbilden. Intea for
dven en kontinuerlig dialog med hyresgister,
tjanstemin, politiker och Ovriga intressenter.

MEDARBETARE

Det finns en risk att Intea inte kan siiker-
stélla behovet av kompetent personal vilket
kan paverka bolagets verksamhet, finansiella
stillning och resultat. Intea jobbar aktivt
med att rekrytera och behalla duktig personal.
Utbildning och personalvard ir viktiga kom-
ponenter for en attraktiv arbetsgivare, vilket
Intea efterstrivar att vara.

Hantering

Intea arbetar med att successivt stirka organi-
sationen i syfte att minska personberoende,
bade vad giller uthildning och ytterligare
rekryteringar. Intea har allt sedan bolaget
grundades varit framgangsrikt i rekryte-
ring av nyckelkompetens. Kompetensbe-
hovet utvirderas lopande for att anpassa
organisationen till radande behov och ett
aktivt arbete bedrivs for att frimja en intern
chefsforsorjning.

Finansiella rapporter
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FINANSIELLA RISKER

FINANSIERINGSRISK

Inteas storsta finansiella risk ir att inte ha
tillgang till kapital vid en viss given tidpunkt.
Intea ir beroende av mojligheten att kunna
refinansiera vid forfall samt att kunna uppta
ytterligare finansiering vid exempelvis fast-
ighetsforvirv. Mojligheten till att erhalla
finansiering #dr beroende av den allméinna
tillgangen till kapital och Inteas finansiella
situation. Svarigheter att uppta finansiering
kan ha negativ inverkan pa Inteas verksam-
het, finansiella stillning och resultat.

Hantering

Intea arbetar efter en av styrelsen fast-
stilld finanspolicy som reglerar bolagets
arbete med finansiering och hur riskerna
i finansverksamheten ska begrinsas. Det
fors en lopande dialog med befintliga och
tilltankta finansidrer for att sdkerstilla att
erforderlig finansiering kan uppnas i alla
ligen. For att bredda kapitalbasen arbetar
Intea med banklan, certifikat och obligationer.

RANTERISK

Rinterisk avser den resultateffekt som en
nens finansiella intikter och kostnader.
Inteas finansieringskiillor utgors i huvudsak
av kassaflode fran den lopande verksam-
heten och upplaning. Upplaning medf{or att

KANSLIGHETSANALYS

koncernens exponeras for en risk att nivan
pa marknadsrintor och marknadsmiissiga
marginaler okar, for vilken risk koncernen
inte alltid kan skydda sig. Hojda rintekost-
nader kan ha negativ inverkan pa Inteas
verksamhet, finansiella stillning och resultat.

Hantering

Intea anvinder sig av rintederivat for att
skydda sig mot negativa forindringar i rin-
tan. Sikringsredovisning tillimpas inte,
men rintederivaten ger en sikring av riinte-
betalningarnas kassaflode. Intea har en
finanspolicy som reglerar Inteas riskmandat.

KREDITRISK

Kreditrisken ir risken for forlust om koncer-
nens motparter inte fullgor sina forpliktelser
och eventuella siikerheter inte ticker koncer-
nens fordringar. Kreditrisk kan i huvudsak
hénforas till utstaende hyresfordringar, lik-
vida medel samt finansiella derivatavtal med
positiva virden. Forluster relaterade till kon-
cernens motparter uppstar frimst om dessa
forsétts i konkurs eller av andra skiil inte kan
fullfolia sina betalningsiataganden. Okade
kreditforluster kan ha en negativ inverkan pa
Inteas verksamhet, finansiella stillning och
resultat.

Hantering
Inteas fastighetsbestand bestar av sam-
hillsfastigheter och hyresgisterna har hog

I kiinslighetsanalysen nedan visas hur Inteas helarsresultat skulle paverkas, positivt eller
negativt, i det fall utvalda intékts- och kostnadsposter forindrades.

31december 2019 Forandring Resultateffekt

fore skatt, mkr
Hyresintakter +/-1procent +/-4,9
Fastighetskostnader +/-1procent +/-1)1
Rénteniva, marknadsranta +/-1procentenhet -8,5/+8,5
Direktavkastningskrav, vardeférandringar fastigheter +/-0,5 procenten- -456/+938

heter

kreditvirdighet, varfor kreditrisken hos
hyresgisterna ir begrinsad. Andelen in-
tikter fran offentliga hyresgister uppgick
till 93,7 procent per 31 december 2019 (92,7).
Kontraktslingderna ér langa och uppgar pa
offentliga hyreskontrakt till 6,6 ar i genom-
snitt (6,3).
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Agare

Inteas agare ar huvudsakligen svenska institutioner och har tillsammans tillskjutit aktiekapital och
aktiedgartillskott om 6274 mkr(469,4) och langfristiga efterstéllda lan om 2 235 mkr (1763).

AKTIEAGARE PER 31 DECEMBER 2019

Agare Aktier Andel
Svenska Handelsbanken Pensionsstiftelse 1521253 15.2%
Intea AB 1434000 14,3%
Saab Pensionsstiftelse 1140940 M.4%
Volvo Pensionsstiftelse 998 332 10,0%
Lantbrukarnas Ekonomi- Aktiebolag 950783 9,5%
Pensionskassan SHB Forsékringsférening 760627 76%
Ostersjostiftelsen 722595 7.2%
Forsékringsbolaget PRI Pensionsgaranti, 6msesidigt 665548 6.7%
Stiftelsen Riksbankens Jubileumsfond 570 470 57%
Ake Wibergs Stiftelse 313758 31%
Galdstiftelsen 190157 1.9%
Svenska Handelsbankens Personalstiftelse 142 618 1,4%
Stora Ensos Svenska Gemensamma Pensionsstiftelse 95078 1.0%
Synskadades Stiftelse 95078 1,0%
Stiftelsen Erik Johan Ljungbergs Utbildningsfond 95078 1.0%
Crafoordska Stiftelsen 95078 1.0%
Familjen Kamprads Stiftelse 95078 1.0%
Inhoc AB 66 000 0.7%
Stiftelsen Kempe-Carlgrenska Fonden 47539 0,5%
Totalt 10 000 000 100,0%

6L0C ININSIAOQIISYY VILNI



o

INTEA ARSREDOVISNING 2019

Bolagsstyrningsrapport

VINSTDISPOSITION OCH
FRAMTIDA UTVECKLING

PRINCIPER FOR BOLAGSSTYRNING
Bolagsstyrningsrapporten har upprittats
enligt  arsredovisningslagen  (1995:1554).
Bolagsstyrningen i Intea utgar fran aktie-
bolagslagen,  bolagsordningen, Nasdaq
Stockholms Regelverk for emittenter (rinte-
birande instrument) samt interna policys
och riktlinjer. Intea omfattas inte av Svensk
kod for bolagsstyrning

BOLAGSORDNING

Intea édr ett publikt bolag med obligationer
noterade pa Nasdaq Stockholm. Bolagsord-
ningen tillsammans med gillande lagar och
befintligt aktieligaravtal reglerar verksam-
heten och styrningen for Intea. Bolaget, med
site i Stockholm, har organisationsnummer
550027-5656. Verksamhetsforemalet dr {or-
véry, forvaltning och forséljning av fast och
16s egendom, direkt eller indirekt genom
dotterbolag, att tillhandahalla koncerninterna
tjinster samt dirmed forenlig verksamhet.
Rikenskapsaret omfattar kalenderar.

VAL AV STYRELSE OCH ANDRING AV BO-
LAGSORDNING

Inteas bolagsordning innechaller inga sir-
skilda bestimmelser om tillsittande och
entledigande av styrelseledamdter eller om
dindring av bolagsordningen.

AKTIER OCH AKTIEAGANDE

Inteas aktiedgare ir svenska stiftelser och
institutioner och finns beskrivna under
"Agare” pa sida 33.

AKTIEAGARNAS ROSTRATT

Inteas bolagsordning innehaller inga be-
grinsningar avseende hur manga roster
respektive aktiesigare far rosta for pa bolags-
stimma.

BEMYNDIGANDEN TILL STYRELSEN OM
AKTIER | BOLAGET

Bolagsstimman har inte limnat nagra
bemyndiganden till styrelsen innebirande
att bolaget ska ge ut nya aktier eller forvirva
egna aktier.

BOLAGSSTAMMA
Bolagsstimman dr bolagets hogsta besluts-
fattande organ. Vid bolagsstimman ges
samtliga aktieigare mojlighet att utova det
inflytande 6ver bolaget som deras respektive
aktieinnehav representerar.

Arsstimma kommer att hallas den 12 maj
2020, klockan 13:30 i I Know a Place lokaler,
Sergels torg 12, Stockholm.

STYRELSEN

Styrelsen bestod per den 31 december av fem
ledamaoter, listade under "Styrelse och revi-
sorer” pa sida 37.

Styrelsens uppgift dr att ansvara {6r bola-
gets organisation och forvaltning, fortlopande
beddma bolagets ekonomiska situation samt
se till att det finns effektiva system for upp-
foljning och kontroll av bolagets verksamhet
och efterlevnad av lagar och andra regler.
Under 2019 har styrelsemotena bland annat
behandlat affirsliget, strategier, ekonomisk
rapportering, investeringsbeslut samt for-
virv. Under aret har 12 protokollférda sty-
relsemoten genomforts. Hakan Sandberg har
under aret varit styrelsens ordférande.

UTSKOTT
Styrelsen har utsett ett finansutskott. Utskot-
tens arbete rapporteras lopande till styrelsen.

FINANSUTSKOTT

Finansutskottet har som uppgift att for
styrelsens rikning lépande {6lja och utvir-
dera bolagets finansiering och finansiella
riskhantering. Finansutskottet for en kon-
tinuerlig dialog med bolaget och styrelsen.
I 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 rikt-
linjer, anvisningar och beslut. Bolaget har ett
langsiktigt forvaltningsavtal med Intea AB
som ansvarar for forvaltningsverksamheten
samt lednings- och styrelsearbete i dotter-
bolagen. Intea AB anlitas dven for att ansvara
for all ekonomi- och finansiell verksamhet
sasom koncernrapportering, finansiering
och finansiell riskhantering.

Inteas ledningsgrupp bestod under 2019
av Ossie Everum (tom april 2019), Henrik
Lindekrantz, Christian Haglund, Kjell-Ake
Nilsson, Peter Jacobsson, Ulrika Grewe Stahl,
Charlotta Wallman Hoérlin samt Henrik
Olsson. Koncernledningen samt lednings-
gruppen for kontinuerlig dialog sinsemellan
och med bolagets styrelse.

REVISORER

Till revisorer har utsetts KPMG AB med
Peter Dahlléf som huvudansvarig revisor.
Revisorns uppgift dr att granska bolagets
arsredovisning och bokféring samt styrel-
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sens och vd:s forvaltning. Vid minst ett sty-
relsemote per ar samt vid arsstimman 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 ér att, med rimlig grad av
sikerhet, uppna indamalsenlig och effektiv
verksamhet, tillforlitlig finansiell rappor-
tering och information om verksamheten
samt efterlevnad av tillimpliga lagar, regler,
policys och riktlinjer. Bolagsstyrnings-
rapporten om Inteas interna kontroll avser
Inteas finansiella rapportering.

KONTROLLMILJO

Den interna kontrollen bygger pa dokumente-
rade policys, riktlinjer, processbeskrivningar,
ansvarsfordelningar och arbetsférdelningar
sasom styrelsens arbetsordning, instruktion
for vd med tillhorande attestinstruktion och
finanspolicy. Efterlevnaden av dessa f6ljs upp
och utvirderas kontinuerligt. Risker for fel i
den finansiella rapporteringen identifieras,
analyseras och elimineras pa en kontinuerlig
basis genom nya eller dndrade riktlinjer for
den interna kontrollen.

RISKHANTERING

Riskbedomning och riskhantering finns in-
byggd i bolagets processer. Olika metoder
anvinds for att virdera risker samt for att
sikerstilla att de relevanta risker som Intea
ir utsatt for hanteras i enlighet med fast-
stillda policys och riktlinjer. Arligen gor
bolagets revisor en évergripande genomgang

Marknad Verksamheten

Hallbarhetsrapport Férvaltningsberattelse

av den interna kontrollen som ér relevant for
hur bolaget uppriittar finansiella rapporter.
Dirutover sker fordjupande gransknings-
insatser inom vissa nyckelomraden.

KONTROLLAKTIVITETER

Styrelsen sékerstiller kvaliteten i den
finansiella rapporteringen dels genom en
instruktion for vd, dels genom att l6pande
behandla rapporter, rekommendationer och
forslag till beslut. Bolagsledningen bereder
for styrelsens granskning och kontroll,
delarsrapporter, virderings- och redovis-
ningsfragor. Styrelsen utvirderar lopande
risker i den finansiella rapporteringen samt
gillande redovisningsprinciper.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION
Riktlinjerna for kommunikation ir att
information ska limnas pa korrekt vis och
i tid samt f6lja lag och Nasdaq Stockholms
regelverk for emittenter (rintebidrande
instrument).

STYRNING OCH UPPFOLJNING

Lopande uppfoljning av resultatutfall sker pa
flera nivaer i bolaget, savil 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 foljer plan.

Bolagsstyrningsrapport

Finansiella rapporter

°
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HENRIK OLSSON
Forvaltningschef

Henrik anslot till Intea i juni 2019
och arbetar med férvaltnings-
fragor, affarsutveckling samt ingar
i bolagets ledningsgrupp. Han
kommer narmast fran en roll som
Regionchef for Skanskas bostads-
rattsutveckling i Stockholm och har
under dren haft flertalet ledande
befattningar.

HENRIK LINDEKRANTZ
Grundare

Grundade och drev Vacse AB (publ)
2009-2016. Tidigare bolagsjurist pa
Atlas Copco AB, innan dess verksam
som advokat pa Mannheimer
Swartling i Stockholm.

CHARLOTTA WALLMAN HORLIN
VD Intea AB

Charlotta anslot till Intea i april
2019. Hon ar operativ chefiIntea
Fastigheter AB (publ) med ansvar
forjuridik och regelefterlevnad,
kommunikation samt HR-fragor
inom verksamheten. Hon ingéari
bolagets ledningsgrupp och ar éven
vd i rddgivningsbolaget Intea AB.
Charlotta har tidigare varit vice vd
pa Nordisk Renting AB.

CHRISTIAN HAGLUND

Grundare

Grundade och drev Vacse AB (publ)
2009-2016. Tidigare pa Atlas Copco
AB och ansvarig for koncernens
kapitalforvaltning samt flera andra
roller inom finans.

KJELL-AKE NILSSON
Affarsutvecklingschef

Kjell-ﬁke blev en del av Intea under
2016 och kommer narmast fran
Domstolsverket (2009-2016) dar
han har haft rollen som fastighets-
chef med ansvar for hyresavtal,
hyresbudget samt projekt i tidiga
skeden. Han har dven tidigare
arbetat som VD i VatterEsplanaden
AB, ett lokalt fastighetsbolag i
Huskvarna med bostéder och
kommersiella lokaler.

ULRIKA GREWE STAHL
Ekonomichef

Ulrika Grewe Stahl anslét till Intea
i oktober 2018 som ekonomichef.
Ulrika har en lang erfarenhet

frén fastighetsbranschen och

har tidigare arbetat pa Deloitte
som revisor samt pa Pandox

som koncerncontroller. Hon
kommer narmast fran Strawberry
Properties dar hon varit CFO.

PETER JACOBSSON
Projektchef

Peter har 6ver 20 ars erfarenhet
inom bygg- och fastighets-
branschen och har en bred och
gedigen kunskap om fastighets-
och projektutveckling i olika faser.
Han har tidigare varit verksam

pa Bygg-Fast AB(numera Forsen
Projekt), och kommer ndrmast fran
Fem Hjartan Holding AB dér hani
rollen som vd byggt upp foretagets
verksamhet fran grunden.
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Styrelse och revisorer

HAKAN SANDBERG

Ordfdrande

Svenska Handelsbankens Pensionsstif-
telse

Andra uppdrag: Handelsbanken AB, olika
styrelser inom Handelsbankenkoncernen
(styrelseledamot). Styrelseledamot i
KlaraBo Sverige AB, Trust Anchor group
AB och Scandinavian resort i Salen AB.

MAGNUS JARLEN

Styrelseledamot

Volvo Pensionsstiftelse

Andra uppdrag: VD Volvo
Stiftelseférvaltning och styrelseledamot
Vacse AB.

MATTIAS GRAHN

Styrelseledamot

Saab Pensionsstiftelse

Andra uppdrag: Head of Saab Pension
Fund, styrelseledamot i Svenska
Pensionsstiftelsers Forening och
Fastighets AB Jarfélla Veddesta.

HENRIK LINDEKRANTZ
Styrelseledamot och vd Intea Fastigheter
AB (publ)

Se presentation féregdende sida.

CAESAR AFORS

Styrelseledamot

Oberoende

Andra uppdrag: Styrelseordférande
Lansforsakringar Sédermanland och
Lansférsakringar AB samt styrelse-
ledamotiLansa AB och CRK Forest
Management AB.

PETER DAHLLOF
Revisor
KPMG AB

°
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Koncernens rapport over totalresultat

Belopp i mkr Not jan-dec 2019 jan-dec 2018
Hyresintakter % 4878 371, 8
Driftskostnader 4 -105,3 =(oJ%, 7/
Driftsdverskott 382,5 278,2
Centrala kostnader 9 -61.4 =459
Resultat fore finansiella poster 3211 232,3
Réntenetto 6

Finansiella intakter 01 0,0
Resultatandel i intressebolag -0,1 =
Réantekostnader exklusive aktiedgare -79,7 -56,2
Réantekostnader aktiedgare -122,6 -90,3
Forvaltningsresultat 118,8 85,9
varav férvaltningsresultat exklusive rdnta pd dgarldn 2414 176,1
Vdrdefdrdndringar

Forvaltningsfastigheter 8 4464 206,1
Derivat realiserad 10 - -14,3
Derivat orealiserad 10 -33,0 ={l,7
Resultat fore skatt 5321 276,0
Skatt 7 -133.4 -52,2
Periodens resultat n 398,7 223,8

Periodens resultat verensstimmer med periodens totala resultat

KOMMENTARER TILL KONCERNENS RESULTATRAKNING
Férandringar mellan arets och foregaende ars period beror framst pa att
koncernens fastighetsportfdlj vuxit markant vilket medfért bade Gkade
intakter och kostnader. Okningen bidrar &ven till stor forandring i balans-

poster samt paverkan pa kassaflgde.

Driftsoverskott

Hyresintakterna uppgick till 487,8 mkr(371,8). Den ekonomiska uthyrnings-
graden uppgick den 31december till 99,2 procent (99,2). Driftskostnaderna
uppgick till -105,3 mkr (-93,7) under &ret och driftséverskottet uppgick till
382,5 mkr(278,2), vilket innebar en dverskottsgrad om 78,4 procent (74,8).

Forvaltningsresultat

De centrala kostnaderna avseende bland annat administration, férvaltning,
affarsutveckling, arbete med fastighetsférvarv samt ekonomifunktion

uppgick under aret till 61,4 mkr (45,9).

Finansnettot uppgick till -202,3 mkr (-146,3), varav -122,6 mkr (-90,3)
utgjordes av rantekostnader pa efterstallda aktiedgarlan. Under aret 6kade
aktiedgarlanen med 472,0 mkr till 2 235,4 mkr, vid utgéngen av 2018 upp-
gick lanen till 1763,4 mkr. Koncernens genomsnittliga skuldrénta, exklusive
aktiedgarlan, uppgick till 1,63 procent (1,55) vid utgdngen av aret. Arets
forvaltningsresultat uppgick till 118,8 mkr(85,9). Exklusive rénta pa dgarlan
uppgick férvaltningsresultatet till 241,4 mkr (176,1).

Resultat efter skatt

Resultatet fore skatt har paverkats positivt av vardeforéndringar avseende
fastigheter med 446,4 mkr(206,1). Under &ret har derivat realiserats vilket
medfort en resultateffekt om 0,0 mkr (-14,3). Koncernen redovisade for
aret en skattekostnad om 133,4 mkr(52,2), varav 1311 mkr (49,5) &r relaterad
till férandring i uppskjuten skatt. Uppskjuten skatteskuld uppgick till 295,1
mkr(169,8). Resultat efter skatt uppgick till 398,7 mkr(223,8).
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Koncernens rapport over finansiell stallning

Belopp i mkr Not 31dec 2019 31dec 2018
Tillgdngar

Materiella anldggningstillgangar

Férvaltningsfastigheter 8 93710 70041
Ovriga anlaggningstiligéngar 9 2,0 2,0
Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i intressebolag 20 0.4 =
Summa anlédggningstillgdngar 9373.4 70086,1
Omsdttningstillgdngar

Fordringar hos intressebalag 16,0 =
Kortfristiga fordringar 89,1 86,7
Likvida medel 143,8 133,6
Summa omsdttningstillgangar 248,9 2204
Summa tillgdngar 9622,3 72264
Eget kapital och skulder

Eget kapital 1

Aktiekapital 10,0 10,0
Ovrigt tillskjutet kapital 6274 469,4
Balanserat resultat inklusive periodens resultat 950,9 586,5
Eget kapital 1588,3 1066,0
Léngfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 2951 169.8
Langfristiga rantebarande skulder, aktiedgare 12 22354 17634
Langfristiga rantebarande skulder 12 34994 25684
Avsattningar 28,0 0.7
Derivat 10 34,7 1,7
Summa langfristiga skulder 60927 4504,0
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 12 1700,0 1380,0
Ovriga kortfristiga skulder 13 241,3 276,5
Summa kortfristiga skulder 1941,3 1656,5
Summa eget kapital och skulder 9622,3 7226,4
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Redovisning forandringar i eget kapital - koncernen

Bundet Fritt

eget kapital eget kapital
Balanserat Summa
Belopp i mkr Aktiekapital  Aktiedgartillskott resultat eget kapital
Ingdende eget kapital 2018-01-01 10,0 369,4 380,7 760,2
Utdelning = = -18,0 -18.0
Villkorade aktiedgartillskott = 100,0 = 100,0
Arets totalresultat = = 223,8 223,8
Utgaende eget kapital 2018-12-31 10,0 469,4 586,5 1066,0
Ingaende eget kapital 2019-01-01 10,0 469,4 586,5 1066,0
Justering - - 0,6 0,6
Utdelning - - -35,0 -35,0
Villkorade aktiedgartillskott - 158,0 - 158,0
Arets totalresultat - - 3987 398,7
Utgaende eget kapital 2019-12-31 10,0 6274 950,9 1588,3

KOMMENTARER TILL KONCERNENS BALANSRAKNING
Koncernen dgde den 31december 24 fastigheter (23) med en sammanlagd
uthyrningsbar yta om 297,4 tkvm (269,2) till ett verkligt varde om 9 371
mkr (7 004). En fastighet har férvarvats och tilltratts under aret, se mer
information pa sida 19. Ovriga fordringar avser till stor del ingdende moms.
Under &ret Idmnades villkorade aktiedgartillskott om totalt 158,0 mkr
(100,0) samt aktieagarlan togs in om totalt 472,0 mkr (300,0). Agarlénen
som totalt uppgar till 2 235,4 mkr (1763,4) ar efterstallda all annan skuld-
finansiering och I6per till den 31 mars ar 2035. Eget kapital uppgick den 31
december till 1588,3 mkr(1066,0).

Koncernens langfristiga rantebarande skulder exklusive efterstallt
aktiedgarlan uppgick till 3 499,4 mkr (2 560,6), vilket utgdrs av tva obliga-
tionslan om 600 mkr respektive 1200,0 mkr som férfaller i september 2021

respektive juli 2022 och tre sakerstallda banklan om 359,4 mkr, 850,0 mkr
och 490,0 mkr som férfaller i april 2021, maj 2024 respektive oktober 2027.
Kortfristiga rantebarande I&n uppgick till 1700,0 mkr(1380,0) och bestod
av en obligation om 500 mkr som forfaller i februari 2020 samt féretags-
certifikat med forfall Idpande under 2020. Belaningsgraden exklusive
agarlani Koncernen uppgick till 53,9 procent (54,5).

Den 31december fanns derivatkontrakt med nominellt belopp om
3000,0 mkr(1500,0), varav 200 mkr med forfall i december 2022, 800 mkr
med forfall i juni och december 2024 samt 1000 mkr med forfall ijunioch
juli2026 samt 500 mkr med férfall i juli 2028 samt 500 mkr som forfaller i
juni 2029. Samtliga avser ranteswapar dar rérlig ranta vaxlas mot en fast
ranta. Dessa hade vid arets utgang ett varde om -34,7 mkr (-1,7).
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Belopp i mkr Not jan-dec 2019 jan-dec 2018
Den lopande verksamheten

Resultat fore skatt 53211 2176,0
Avskrivningar pa inventarier 0,8 17
Marknadsvardering fastigheter 8 -446,4 -2086,1
Marknadsvardeforandring derivat 10 33,0 17
Ovriga justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet 18 1,0 15,0
Betald skatt 8.2 -7,2
KassaflGden fran den [Gpande verksamheten fére férdndring av rérelsekapital 128,8 81,1
Féréndring av kortfristiga fordringar =201 =211
Féréndring av kortfristiga skulder 6.9 87,5
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 115,6 147,5
Investeringsverksamheten

Férvarv av dotterbolag 18 -1398,9 -1185,6
Investeringar i befintliga fastigheter 8 -538,2 -282,2
Forvarv av materiella anldggningstillgangar -7,0 =
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1944,1 -1467,7
Finansieringsverksamheten 10

Nyupptagning av lan 1258,8 1253,6
Nyupptagning av 1an, aktiedgare 472,0 300,0
Amortering av 1an -15.0 -305.9
Aktiedgartillskott 158,0 100,0
Utdelning -35,0 -18,0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1838,7 1329,7
Periodens kassaflode 10,2 9,5
Likvida medel vid periodens borjan 133,6 124,1
Likvida medel vid periodens slut 143,8 133,6
Erlagda rantor -202,3 -159,8
Erhélina rantor 0.0 0.0

°
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Nyckeltal

Not jan-dec 2019 jan-dec 2018
Hyresintakter, mkr 4878 371.8
Driftsoverskott, mkr 382,5 2178,2
Férvaltningsresultat exklusive ranta &garlan, mkr 2414 176.1
Periodens resultat, mkr 3987 223.8
Farvarvavoch investering i fastigheter, mkr 1936,4 14679
Vardeférandringar fastigheter, orealiserade, mkr 446,4 2061
Verkligt varde fastigheter, mkr 93710 70041
Uthyrningsbar yta, kvm 297400 269200
Byggratter och optioner, kvm 86 400 63900
Overskottsgrad, %* 78,4% 74,8%
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99,2% 99,2%
Andel offentliga hyresgéster, % 93.7% 92,7%
Genomsnittlig kontraktslangd offentliga, ar 6.6 6.3
Hyresvarde, kr/kvm 1662 1559
Belaningsgrad, %* 53,9% 54,5%
Andel sékerstélld skuld, %* 17.7% 1.9%
Soliditet, %* 16,5% 14,8%
Soliditet inklusive garlan, %* 39.7% 39,2%
Rantetackningsgrad, ggr* 4,0 4,1
Kapitalbindning, ar* 3.4 3.8
Rantebindning, ar* 47 b4
Genomsnittlig ranta, % 1,63% 1,55%

“ Avser alternativt nyckeltal enligt European Securities and Markets Authority (ESMA), som liksom Gvriga nyckeltal definieras
pd sida 70. Komponenterna som ingdr i dessa nyckeltal redovisas i bokslutskommunikén januari-december 2019.
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Underlag till nyckeltal

Férvaltningsberattelse
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Intea presenterar ett antal finansiella nyckeltal som inte definieras 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.

Finansiella rapporter

Belopp i mkr Not Helar 2019 Helar 2018
Beldningsgrad
Réntebarande skulder 5199,4 39484
Likvida medel och placeringar -143,8 -133.6
Nettoskuld 5055,6 3814,8
Férvaltningsfastigheter 93710 70041
53.9% 54,5%
Andel sdkerstdlld skuld
Sékerstélld skuld 16994 860.6
Totala tillgangar 9622,3 72264
17.7% 1.9%
Soliditet
Eget kapital 1588,3 1 066,0
Totala tillgangar 9622,3 72264
16,5% 14,8%
Soliditet inklusive dgarldn
Eget kapital 1588,3 1066,0
Langfristiga rantebarande skulder, aktiedgare 22354 17634
Eget kapital och dgarlan 38237 28293
Totala tillgangar 9622,3 72264
39.7% 39.2%
Rdntetdckningsgrad
Resultat fore finansiella poster 3211 232,3
Finansnetto exklusive rantekostnader aktiedgare -79,6 56,1
4,0 4,1

°
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Moderbolagets resultatrakning

Belopp i mkr Not jan-dec 2019 jan-dec 2018
Intékter 53,8 40,2
Administrationskostnader 5 -61,4 -45,9
Rérelseresultat -7.6 =7
Anteciperad utdelning 38,0 =
Rénteintakter 6 229.9 1364
Réntekostnader 6 -195,6 -173,2
Resultat efter finansiella poster 64,7 -42,5

Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag 8,1 1,5
Resultat fore skatt 72,9 -31,0
Skatt 7 0,0 50
Periodens/arets resultat 72,9 -26,0

Periodens resultat 6verensstimmer med periodens totala resultat
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Finansiella rapporter

Moderbolagets balansrikning i sammandrag

Belopp i mkr Not 31dec 2019 31dec 2018
TILLGANGAR

Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i koncernforetag 16 22577 1636,7
Andelariintresseforetag 20 0.5 =
Fordringar koncernforetag 17 4492,3 36514
Uppskjuten skattefordran 51 5.1
Summa finansiella anldggningstillgangar 6755,6 52932
Omsdttningstillgangar

Fordringar koncernforetag 17 12755 9275
Fordringar intressefdretag 16,0 =
Ovriga kortfristiga fordringar 4,4 0.9
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 1.9 50,5
Kassa och bank 274,7 76,5
Summa omsdttningstillgangar 1582,5 1055,3
SUMMA TILLGANGAR 83381 63485
EGET KAPITAL OCH SKULDER n

Bundet eget kapital 10,0 10,0
Fritt eget kapital 639,2 L4434
Summa eget kapital 649,2 453,3
Langfristiga skulder

Rantebarande skulder, aktiedgare 12 22354 17634
Réntebarande skulder 12 3140,0 21975
Summa Idngfristiga skulder 5375.4 3960,9
Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 12 1700,0 1380,0
Skatteskulder - 1.5
Skulder koncernféretag 558,0 4647
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 13 50,4 331
Ovriga kortfristiga skulder 51 55,0
Summa kortfristiga skulder 2313,5 1934,2
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 83381 63485
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Redovisning forindringar i eget kapital - moderbolaget

Bundet Fritt

eget kapital eget kapital
Balanserat Summa
Belopp i mkr Aktiekapital ~ Aktiedgartillskott resultat eget kapital
Ingdende eget kapital 2018-01-01 10,0 369,5 17.9 397,3
Utdelning = = -18,0 -18,0
Villkorade aktiedgartillskott = 100,0 = 100,0
Arets totalresultat = = -26,0 -26,0
Utgéende eget kapital 2018-12-31 10,0 469,4 -26,1 4534
Ingdende eget kapital 2019-01-01 10,0 469,4 -26,1 4534
Utdelning - - -35,0 -35,0
Villkorade aktiedgartillskott - 158,0 - 158,0
Arets totalresultat - - 72,9 72,9
Utgaende eget kapital 2019-12-31 10,0 6274 1.8 649,2
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Moderbolagets rapport over kassafloden

Belopp i mkr Not jan-dec 2019 jan-dec 2018
Denl6pande verksamheten

Resultat fore skatt 72,9 =310
Betald skatt 0.8 =50
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet -8.1 =7
Kassafléden frdn den I6pande verksamheten 65,5 -43,1
fére férdndring av rérelsekapital

Féréndring av kortfristiga fordringar -3311 -238,3
Féréndring av kortfristiga skulder 60,6 1071
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -205,0 -174,3
Investeringsverksamheten

Férvarv av dotterbolag -621,5 440,7
Lan till koncernbolag -840,9 -1782.4
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1462,4 -1341,6
Finansieringsverksamheten 12

Nyupptagning av lan 1270,0 1260,0
Nyupptagning av lan, aktiedgare 472,0 300,0
Amortering av 1an -15 -282,5
Aktiedgartillskott 158,0 100,0
Erhélina koncernbidrag 44,2 34,5
Lamnade koncernbidrag -36,1 -22.9
Utdelning -35,0 -18,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1865,6 1371,0
Arets kassaflode 198,3 -144,9
Likvida medel vid periodens bérjan 76,5 2214
Likvida medel vid periodens slut 274,7 76,5
Erlagda rantor -180,4 -172,2
Erhéllna rantor 229.9 1364
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NOTER

Noter

NOT1

REDOVISNINGSPRINCIPER

Overensstimmelse med normgivning och lag

Intea Fastigheter AB (publ) med organisationsnummer 559027-5656, ar ett

svenskregistrerat aktiebolag med séte i Stockholm. Koncernen bestar av

moderbolaget och dess dotterbolag, tillsammans bendmnda koncernen.
Koncernredovisningen har 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 1Kompletterande redovis-

ningsregler fér koncerner tillampats.

Moderbolaget

Moderbolaget har uppréttat sin &rsredovisning enligt rsredovisningslagen

och Radet fér finansiell rapporterings rekommendation RFR 2, redovisning

for juridisk person. RFR 2 innebér att moderbolaget i &rsredovisningen

for den juridiska personen ska tilldmpa samtliga av EU godk&nda IFRS och

uttalanden s l&ngt detta &r méjligt inom ramen for arsredovisningslagen

och med hénsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Moderbolaget tilldmpar samma redovisningsprinciper som koncernen

utom i de fall som anges nedan under avsnittet "Moderbolagets redovis-

ningsprinciper” pé sida 54.

Faststéllelse av arsredovisning

Arsredovisningen har godkants fér utfardande av styrelsen den 3 april
2020. Resultat- och balansrakningarna kommer att framlaggas for beslut
om faststéllelse pa &rsstimman den 12 maj 2020.

Rapporteringsvaluta

Rapporteringsvalutan ar enbart svenska kronor. Det innebér att de finan-
siellarapporterna presenteras i svenska kronor. Samtliga belopp ar, om
inget annat anges, avrundande till nd&rmaste hundratusental.

Avrundningar

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

Beddomningar och uppskattningar

IFRS och god redovisningssed kréver att Intea Fastigheter (publ) gor
bedémningar och antaganden som paverkar koncernens redovisade
tillgdngar, skulder, intakter och kostnader samt évrig information. Dessa
beddmningar baseras pa historiska erfarenheter samt andra rimliga
faktorer. Verkligt utfall kan skilja sig fran dessa uppskattningar och
beddmningar. Gjorda bedémningar ses éver regelbundet.

Forvaltningsfastigheter

Inom omradet vardering av forvaltningsfastigheter kan bedémningarna ge
en betydande paverkan pé& koncernens resultat och finansiella stéllning.
Varderingen kraver en bedémning av det framtida kassaflodet samt
faststéllande av avkastningskrav. Intea Fastigheter AB (publ) inhdmtar
oberoende varderingar av samtliga fastigheter vid hel- och halvar. Interna
varderingar upprattas dvriga kvartal. For att avspegla osdkerheten i
gjorda antaganden har en kanslighetsanalys uppréattats som framgar av
not 8. Férandringar i omvéarlden kan medfdra att antagande som gjorts av
féretagsledningen maste omprévas. Detta kan innebéra stor variation av
vérdet pa fastighetsbestandet.

Tillgdngsforvdrv kontra rérelseférvdrv och uppskjuten skatt
Klassificering av forvarv som tillgangsforvarv eller rorelseforvary ar
en kritisk bedomning som péverkar de redovisningsprinciper som ska
tillampas vid upprattande av koncernredovisning.

Férvarv av bolag kan klassificeras antingen som rérelseforvarv eller
tillgdngsférvarv enligt IFRS 3. Det &r en individuell bedémning som gérs for
varje enskilt forvarv. | de fall bolagsférvarvet i huvudsak endast omfattar
fastighet/-er ochinte innefattar vasentliga processer, klassificeras
forvarvet som ett tillgdngsforvarv. Ovriga bolagsférvary klassificeras
som rorelsefdrvary och innehéller sdledes normalt sddana strategiska
processer som forknippas med rérelse. Vid tillgdngsforvarv redovisas
ingen uppskjuten skatt hanforligt till fastighetsférvarvet. Eventuell rabatt
for ej skattemassigt avdragsgillt anskaffningsvarde minskar istéllet
fastighetens anskaffningsvarde. Vid efterféljande vardering av férvérvad
fastighet till verkligt varde kommer skatterabatten helt eller delvis att
ersattas av en redovisad vardeforandring av fastigheten. Vid tillgdngsfor-
saljning med skatterabatt uppkommer en negativ vardeférandring som helt
eller delvis motsvarar den lamnade skatterabatten. Hittillsvarande forvarv
har bedémts utgdra tillgdngsfarvarv. Intea Fastigheter AB (publ) har endast
genomfort tillgangsforvéarv under 2019.

Inkomstskatt

Bolagsskatten i Sverige kommer att férandras i tva steg med start den
1januari 2019. Forst sanks bolagsskatten fran 22 procent ned till 21,4
procent och detta géller for rakenskapsar som inleds 1januari 2019 eller
senare. | steg tvd sénks bolagsskattesatsen till 20,6 procent frén och med
rdkenskapsar som inleds 1januari 2021. Denna &ndring av bolagsskattesats
ska beaktas i redovisningen fran och med den tidpunkt Riksdagen fattar
beslut om denna &ndring vilket var i juni 2019. Intea Fastigheter AB (publ)
har gjort beddmningen att ingen vasentlig del av den uppskjutna skatten
kommer att realiseras fore &r 2021, darfor har den uppskjutna skatten
omvarderats till 20,6 procent.



Inledning Affadrsmodell Marknad Verksamheten

Nya standarder och tolkningar som tratt i kraft

IFRS 16 Leasing tradde i kraft den 1januari 2019 och Intea tillampar rekom-
mendationen fr&n namnda datum. Overgangen till IFRS 16 har inte medfért
nagon vasentlig forandring av koncernens resultat och stélining samt
kassaflddesanalys. | egenskap av leasetagare har Intea gjort en detalje-
rad genomgang och analys av koncernens leasingavtal. Intea har endast
ett fatal mindre ej vasentliga leasingavtal sdsom exempelvis fordon,
kontarsutrustning och liknande med kortare I6ptider. Intea dger i dagslaget
inga byggnader pa tomtrattsmark. Nya eller reviderade IFRS standarder
eller dvriga IFRIC tolkningar som tratt i kraft efter den 1januari 2019 har
inte haft ndgon effekt pa koncernens finansiella rapporter. fjvriga nyaoch
andrade IFRS med framtida tillampning forvantas inte komma att ha ndgon
véasentlig effekt pa féretagets finansiella rapporter.

Klassificering

Anlaggningstillgdngar bestar av belopp som forvantas atervinnas eller
betalas efter mer &n tolv manader raknat frén balansdagen medan omsatt-
ningstillgdngar bestar av belopp som forvantas atervinnas eller betalas
inom tolv manader raknat fran balansdagen. Langfristiga skulder utgors av
belopp som koncernen per rapportperiodens slut har en ovillkorad ratt att
vélja att betala ldngre bort i tiden &n tolv ménader efter rapportperiodens
slut. Har koncernen inte en sddan ratt per rapportperiodens slut redovisas
skuldbeloppet som kortfristig skuld. Anlaggningstillgangar vars redovisade
vérde berdknas atervinnas genom forsaljning inom ett &r klassificeras som
anldggningstillgdngar som innehas fér forsaljning och redovisas enligt
IFRS 5.

Forvarv

Férvarv av bolag kan klassificeras antingen som rérelseforvarv eller
tillgangsférvarv enligt IFRS 3. Det &r en individuell beddmning som gérs for
varje enskilt forvarv. | de fall bolagsférvarvet i huvudsak endast omfattar
fastighet/-er och inte innefattar vasentliga processer, klassificeras
forvarvet som ett tillgdngsforvarv. Ovriga bolagsforvarv klassificeras

som rorelseférvarv och innehéller sdledes normalt sddana strategiska
processer som férknippas med rorelse. Vid tillgdngsforvarv redovisas
ingen uppskjuten skatt hanforligt till fastighetsférvarvet. Eventuell rabatt
for ej skattemassigt avdragsgillt anskaffningsvarde minskar istéallet
fastighetens anskaffningsvérde. Vid efterféljande vardering av férvarvad
fastighet till verkligt varde kommer skatterabatten helt eller delvis att
erséttas av en redovisad vardeforandring av fastigheten. Vid tillgangsfor-
saljning med skatterabatt uppkommer en negativ vardeférandring som helt
eller delvis motsvarar den lamnade skatterabatten. Hittillsvarande forvarv
har bedémts utgdra tillgangsforvarv.

Segmentredovisning

Intea bestar endast av ett enda rérelsesegment som utgdrs av samhalls-
fastigheter i Sverige. VD/foretagsledning utgdr den beslutsniva som
ansvarar for tilldelning av resurser och bedémning av verksamhetens
resultat. | nuldget, under koncernens uppbyggnad, féljs verksamheten upp
utifrén koncernen som helhet. Ytterligare information avseende geografisk
férdelning av segmentet aterfinns pés. 15.

Hallbarhetsrapport

Forvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Finansiella rapporter

Konsolideringsprinciper

Dotterbolag &r féretag som stér under ett bestdmmande inflytande fran
Intea Fastigheter AB(publ). Bestdmmande inflytande foreligger om Intea
Fastigheter AB (publ) har inflytande Gver investeringsobjektet, &r expone-
rad for eller har rétt till rorlig avkastning frén sitt engagemang samt kan
anvanda sitt inflytande Gver investeringen till att paverka avkastningen.
Vid beddmningen om ett bestdmmande inflytande foreligger, beaktas
potentiella rostberattigande aktier samt om faktisk kontroll foreligger.
Dotterbolag tas med i koncernredovisningen frén och med forvarvstid-
punkten och exkluderas ur koncernredovisningen fran och med den tid-
punkt d& det bestdmmande inflytandet upphdr. Intea Fastigheter AB (publ)
har direkt eller indirekt 100 procent av réstetalet i samtliga dotterbolag.
Koncernredovisningen uppréttas enligt férvarvsmetoden vilken innebar att
ett forvarv av dotterbolag betraktas som en transaktion dar moderbolaget
indirekt forvarvar dotterbolagets tillgdngar och Gvertar dess skulder. |
anslutning till férvarvet upprattas en férvarvsanalys som faststéller det
koncernmassiga anskaffningsvardet. | analysen faststalls dels anskaff-
ningsvardet for andelarna, dels det verkliga vardet av férvarvade identi-
fierbara tillgdngar samt Gvertagna skulder och eventualforpliktelser. Alla
koncerninterna transaktioner, mellanhavanden samt orealiserade vinster
och férluster hanforliga till koncerninterna transaktioner har eliminerats
vid upprattandet av koncernredovisningen.

Intresseforetag

Intresseforetag ar foretag dar koncernen har ett betydande inflytande,
normalt genom ett aktieinnehav om l&gst 20 procent och hégst 50 procent
och redovisas genom kapitalandelsmetoden. Kapitalandelsmetoden
innebér att andelar i ett intressebolag redovisas till anskaffningsvéarde vid
anskaffningstidpunkten och darefter justeras med koncernens andel av
férandringen i intresseféretagets nettotillgangar. Koncernens bokforda
vérde pd aktierna i intresseforetagen motsvaras av koncernens andel i
intresseforetagens egna kapital samt eventuella restvéarden pa koncern-
massiga 6ver- och undervarden.

Transaktioner med nérstaende

Vid leverans av tjanster mellan koncernens bolag och andra narstédende
féretag och privatpersoner tillampas affarsméassiga villkor och marknads-
massig prissattning.

Intédkter

Hyresintdkter

Hyresintakter, som ur ett redovisningsperspektiv dven bendmns intakter
fran operationella leasingavtal, aviseras i forskott och periodiseras linjart
i resultatrakningen baserat pa villkoren i hyresavtalen. Intakter frén
omsattningshyra forekommer inte i Intea Fastigheter AB (publ)i n&gon
vasentlig omfattning. Hyresintakter omfattar utdebiterad hyra inklusive
indexjusteringar, tilldggsdebiteringar for hyresgastanpassningar och fast-
ighetsskatt. Férskottshyror redovisas som férutbetalda hyresintakter. | de
fall hyreskontrakt under viss tid medger en reducerad hyra som motsvaras
av envid annan tidpunkt hogre hyra, periodiseras denna under- respektive
overhyra 6ver kontraktets I6ptid. Rena rabatter sdsom reduktion for
successiv inflyttning belastar den period de avser.
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Serviceintdkter

Serviceintakter omfattar tilliggsdebitering i form av tjanster sésom
forvaltningstjanster samt media sdsom varme, kyla, sophdmtning,
vatten, snérdjning m.m. Serviceintakter intaktfors i takt med att tjdnsten
levereras och kunden far nytta av tjansten. Fasta avgifter for media
intdktfors dver tid. For rérlig ersattning som baseras pa férbrukning sker
avrakning mot verklig férbrukning i paféljande period. Intékt for rorlig
ersattning redovisas endast i den utstrackning det ar rimligt sékert att en
reduktion av intdkten inte redovisas i en senare period. Serviceintakterna
uppgar till 11,0 mkr fér 2019 (7,7 mkr).

Intdkter frn fastighetsférsdljningar

Intékter fran fastighetsforséljningar redovisas pa kontraktsdagen, savida
det inte foreligger sarskilda villkor i kdpekontraktet. Resultat fran forsélj-
ning av fastighet redovisas separat som en realiserad vardeférandring och
avser skillnaden mellan erhallet férsaljningspris efter avdrag for forsalj-
ningsomkostnader och redovisat varde i senaste rapport med justering
for nedlagda investeringar. Intea har inte genomfért ngra fastighets-
forsaljningar under 2019. Intea Gévle AB har per sista maj 2019 atergatt till
tidigare dgare i enlighet med villkor i aktiedverlatelseavtal. Transaktionen
kan liknas vid en forséljning. Z\tergéngen har medfért en negativ varde-
forandring om -20,5 mkr. Se vidare i not 8.1.

Fastighetskostnader och central administration
Fastighetskostnader

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

Central administration
Utgodrs av kostnader for koncerngemensamma funktioner samt dgande av
koncernens dotterbolag.

Leasingavtal

Leasingavtal dari allt vasentligt risker och forméner férknippade med
dgandet faller pé leasegivaren klassificeras som operationella leasing-
avtal. Det finns ett mindre antal leasingavtal dar Intea Fastigheter AB
(publ) &r leasetagare. Dessa kontrakt klassificeras som operationella
leasingavtal och avgiften kostnadsfors I6pande dver kontraktets l6ptid.
Samtliga hyresavtal hanférliga till férvaltningsfastigheter ar att betrakta
som operationella leasingavtal. Redovisning av dessa avtal framgar av
principen for intakter.

Finansiella intdkter och kostnader
Sedan rékenskapséaret 2018 tillampar Intea Fastigheter AB (publ) féljande
varderingskategorier enligt IFRS 9:

« Verkligt varde via resultatrakningen
« Upplupet anskaffningsvarde
« Verkligt varde dver totalresultatet

Finansiella intakter bestar av ranteintakter pa fordringar. Finansiella
kostnader bestar framst av rantekostnader pa lan och andra skulder,
rantekuponger pa derivat som anvénds for att sékra ranterisk samt ned-
skrivningar av finansiella tillgangar. Sakringsredovisning tillampas inte.

|&

Finansiella fordringar och finansiella skulder varderas till upplupet
anskaffningsvarde med tilldmpning av effektivrantemetoden. Effektiv-
rantan ar den ranta som diskonterar de uppskattade framtida in- och
utbetalningarna under ett finansiellt instruments férvantade |6ptid till den
finansiella tillgdngens eller skuldens redovisade nettovarde. Berakningen
innefattar alla avgifter som erlagts eller erhéllits av avtalsparterna och
som ar en del av effektivrantan, transaktionskostnader samt eventuella
6ver- och underkurser.

Utdelningsintakter redovisas nar aktiedgarens ratt att erhalla betalning
har faststallts.

Rénteutgifter aktiveras inte i forvaltningsfastigheter utan kostnadsférs
|6pande.

Orealiserade forandringar i verkligt varde pé rantederivat redovisas
pa egenrad i resultatet benamnd Vardefdrandringar derivat. Realiserade
forandringar vid fortida stangning redovisas under finansiella intdkter och
kostnader.

Skatter

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomst-
skatter redovisas i arets resultat utom d& underliggande transaktion
redovisats i 6vrigt totalresultat eller i eget kapital varvid tillhérande
skatteeffekt redovisasi 6vrigt totalresultat eller i eget kapital.

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt
ar, med tillampning av de skattesatser som &r beslutade eller i praktiken
beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hér dven justering av aktuell
skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med utgéngs-
punkt i temporéara skillnader mellan redovisade och skattemassiga varden
pa tillgdngar och skulder. Temporéra skillnader beaktas inte for skillnad
som uppkommit vid férsta redovisningen av tillgdngar och skulder som
inte &r rorelsefrvéarv som vid tidpunkten for transaktionen inte paverkar
vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat sdsom vid s.k. tillgangsfor-
vérv. Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur underliggande
tillgangar eller skulder forvantas bli realiserade eller reglerade. Uppskjuten
skatt berdknas med tillampning av de skattesatser och skatteregler som
ar beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Intea Fastigheter
AB (publ) har omvarderat den uppskjutna skatten till 20,6 procent d&
beddmningen &r att ingen del av skulden kommer realiseras fére ar 2021.
Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader
och underskottsavdrag redovisas endast i den man det ar sannolikt att
dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar
reduceras nar det inte langre bedéms sannolikt att de kan utnyttjas.

Vid tillgdngsférvarv av andelar i dotterbolag redovisas ingen separat
uppskjuten skatt vid anskaffningstidpunkten utan tillgdngen redovisas
till ett anskaffningsvéarde motsvarande tillgdngens verkliga véarde efter
avdrag for eventuell rabatt for skatteméassigt ej avdragsgillt anskaff-
ningsvarde. Vid efterfdljande véardering av forvarvad fastighet till verkligt
varde kommer skatterabatten helt eller delvis att erséttas av en redovisad
vardefdrandring av fastigheten. Efter forvarvstidpunkten for tillgdngsfor-
varv redovisas uppskjuten skatt endast pa foréndringar av redovisat vérde
och forandringar av skatteméassigt varde som uppkommer efter forvarvs-
tidpunkten.



Inledning Affarsmodell

Marknad Verksamheten

Finansiella instrument

En finansiell tillgéng eller finansiell skuld redovisas i balansrékningen
nar bolaget blir part till instrumentets avtalsenliga villkor. En finansiell
tillgéng eller del av en finansiell tillgdng bokas bort fran balansrakningen
nérrattigheternaiavtalet realiseras, forfaller eller nér bolaget férlorar
kontrollen dver den.

En finansiell skuld eller en del av en finansiell skuld bokas bort frén
balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pé annat sétt
utslacks. Vid varje balansdag utvarderar bolaget om det foreligger
indikationer pa att en finansiell tillgang eller grupp av finansiella tillgangar
aribehov av nedskrivning pa grund av intraffade handelser. Exempel pa
s&dana handelser &r vasentlig forsdmrad finansiell stalining for motparten
eller utebliven betalning av férfallna belopp.

Finansiellainstrument som inte ar derivat redovisas initialt till anskaff-
ningsvarde motsvarande instrumentets verkliga varde med tilldgg for
transaktionskostnader. Detta galler alla finansiella instrument férutom de
som tillh6r kategorin finansiell tillgdng som redovisas till verkligt varde via
resultatet, vilka redovisas till verkligt varde exklusive transaktionskostnader.
Ett finansiellt instrument klassificeras vid forsta redovisningen bland
annat utifran i vilket syfte instrumentet férvarvades. Klassificeringen
avgor hur det finansiella instrumentet varderas efter forsta redovisnings-
tillfallet sdsom beskrivs nedan. Finansiella instrument som redovisas pa
tillgdngssidan i balansrakningen inkluderar likvida medel, kundfordringar
och dvriga fordringar. Bland skulder aterfinns leverant6rsskulder, Ianeskul-
der, 6vriga skulder samt derivat. Koncernen tilldmpar inte sakringsredo-
visning. 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.

Sedan rékenskapséaret 2018 tillampar koncernen fdljande varderings-
kategorierienlighet med IFRS 9:

« Verkligt varde via resultatrakningen
« Upplupet anskaffningsvarde
« Verkligt varde over totalresultatet

Verkligt virde via resultatrdkningen

Finansiellainstrument i denna kategori varderas I6pande till verkligt varde
med vardeférandringar redovisade i resultatet. Till denna kategori hor
derivatinstrument. Koncernen tillampar inte méjligheten att vardera andra
finansiella tillgdngar eller skulder &n derivat i denna kategori.
Derivatinstrument redovisas initialt till verkligt varde per kontraktsdagen.
Efter deninitiala redovisningen redovisas derivatinstrument I6pande till
verkligt varde i balansrékningen. Vardeférandringarna redovisas I6pande
iresultatet eftersom sakringsredovisning inte tilldmpas i koncernen.
Koncernen anvéander ranteswappar for att hantera ranterisk fran
upplaning till rorlig ranta. Rénteswapparna varderas till verkligt vérde i
balansrakningen. Réntekupongdelen redovisas Iopande i &rets resultat
som en del av rantekostnaden. Orealiserade forandringar i verkligt varde
pa ranteswapparna redovisas i resultatet pa raden Derivat.

Hallbarhetsrapport

Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport

Likvida medel

Likvida medel redovisas sedan 2018 enligt varderingskategori “Upplupet
anskaffningsvarde.” Pa grund av att bankmedel &r betalningsbara pa
anmodan motsvaras upplupet anskaffningsvérde av nominellt belopp.
Likvida medel inkluderar kassamedel och banktillgodohavanden samt
andra kortfristiga likvida placeringar som latt kan omvandlas till kontanter
samt ar foremal for en obetydlig risk for vardeforandringar. For att
klassificeras som likvida medel far I6ptiden inte verskrida tre manader
frén tidpunkten for férvarvet.

Skulder

Sedan rakenskapséaret 2018 tillampar koncernen varderingskategorin
"Upplupet anskaffningsvarde” for skulder enligt nedan resonemang.

Lan samt 6vriga finansiella skulder, t.ex. leverantdrsskulder, ingar

i kategori f]vriga skulder. Skulderna varderas till upplupet anskaff-
ningsvéarde. Leverantdrsskuldernas 16ptid ar kort, varfor skulderna
redovisas till nominellt belopp utan diskontering. Rantebarande banklan,
checkrikningskrediter och andra I8n kategoriseras som “Ovriga finansiella
skulder” och varderas till upplupet anskaffningsvarde. Eventuella skill-
nader mellan erhallet |anebelopp (netto efter transaktionskostnader) och
|&nets aterbetalningsbelopp periodiseras Gver lanets 6ptid enligt effektiv-
rantemetoden och redovisas i resultatrdkningen som rantekostnad.

Derivatinstrument

Sedan rakenskapsaret 2018 redovisar koncernen derivatinstrument enligt
varderingskategorin "Verkligt varde via resultatrakningen”. Instrumenten
redovisas i balansrakningen pa kontraktsdagen och de vérderas till
verkligt virde bade initialt och vid efterféljande omvarderingar. Koncernen
anvander ranteswappar for att hantera ranterisk, vilka redovisas till verk-
ligt varde via resultatrakningen.

Materiella anléggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar tas upp till anskaffningsvardet efter
avdrag for ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar.

Anskaffningsvérdet bestar av inkdpspriset, utgifter som ar direkt han-
férbara till tillgangen for att bringa den pa plats och i skick att anvéndas
samt uppskattade utgifter fér nedmontering och bortforsling av tillgdngen
och aterstéllande 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 hanféras till posten
kommer koncernen tillgodo och att anskaffningsvérdet fér densamma kan
beréknas pa ett tillforlitligt satt. Alla 6vriga kostnader for reparationer och
underhall samt tillkommande utgifter redovisas i resultatrékningen i den
period de uppkommer.

Avskrivningar pa materiella tillgdngar, med beaktande av eventuellt
restvérde, kostnadsfors I6pande dver den bedémda nyttjandeperioden.

Inventarier 5 ar

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

Finansiella rapporter

°
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Forvaltningsfastigheter

Med forvaltningsfastighet avses fastighet som innehas i syfte att generera
hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av dessa, snarare &n
for omsattning i den I6pande verksamheten. Samtliga av Intea dgda fast-
igheter bedéms utgdra férvaltningsfastigheter. Om koncernen pabdrjar en
investering i en befintlig férvaltningsfastighet for fortsatt anvéandning som
forvaltningsfastighet redovisas fastigheten dven fortsattningsvis som
forvaltningsfastighet. Byggnader som ar under uppférande fér framtida
anvandning som forvaltningsfastigheter bokfors till verkligt varde som for-
valtningsfastigheterienlighet med IAS 40 med hdnsyn tagen till projektrisk
och med avdrag for aterstdende investering. Férvaltningsfastigheterna
redovisas enligt niva 3 i tabellen nedan.

Verkligt virde

Indata for véardering till verkligt varde:

Niva 1- Noterade, ojusterade, priser pé aktiva marknader for identiska
tillgangar eller skulder som bolaget har tillgéng till vid varderingstillfallet.

Niva 2 - Andra indata &n de noterade priser som ingar i niva 1, vilka &r direkt
eller indirekt observerbara fér tillgangar och skulder.

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

Nedskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Vid varje balansdag analyserar koncernen de redovisade vardena for mate-
riella tillgdngar, med undantag for férvaltningsfastigheter, for att faststélla
om inte finns indikation pé att dessa tillgdngar har minskat i varde. Om sa
arfallet, beraknas tillgdngens atervinningsvarde for att kunna faststélla
véardet av eventuell nedskrivning. Dar det inte &r mojligt att berdkna ater-
vinningsvardet for en enskild tillgang, beraknar koncernen atervinnings-
vérdet for den kassagenererande enhet till vilken tillgéngen tillhgr.

Vardeforandringar forvaltningsfastigheter och derivat

Orealiserade och realiserade forandringar i verkligt varde pé forvaltnings-
fastigheter respektive orealiserade och realiserade vardeférandringar
parantederivat redovisas i resultatet i sérskilda poster mellan resultat-
nivderna Forvaltningsresultat och Resultat fore skatt, ndmligen Vardefor-
andringar forvaltningsfastigheter respektive Vardeférandringar derivat.
Overgéngen till IFRS 9 har inte medfért ndgon effekt mot IAS 39 da redovis-
ningen fortsatt skett till verkligt varde via resultatrakningen.

V1

Ersattningar till anstéllda

Ersattningar till anstéllda i form av [6ner, bonus, betald semester, betald
sjukfranvaro m.m. samt pensioner redovisas i takt med intjanandet.
Pensioner och andra ersattningar efter avslutad anstéllning klassificeras
antingen som avgiftsbestamda eller formansbestdmda pensionsplaner
utifrén reglerna i 1AS 19. Koncernen har endast avgiftsbestamda pensions-
planer. Fér avgiftsbestamda planer betalar foretaget faststallda avgifter
till en separat oberoende juridisk enhet och har ingen forpliktelse att
betala ytterligare avgifter. Koncernens resultat belastas for kostnader

i takt med att férmanerna intjanas vilket normalt sammanfaller med
tidpunkten fér nar premien erlaggs.

Avsattningar

Avséattningar redovisas nar koncernen har en befintlig forpliktelse (legal
ellerinformell) som en fdljd av en intréffad handelse, det &r troligt att ett
utfléde av resurser kommer att kravas for att reglera forpliktelsen och en
tillforlitlig uppskattning av beloppet kan géras.

Det belopp som avsatts utgdr den basta uppskattningen av det belopp
som krévs for att reglera den befintliga forpliktelsen pa balansdagen, med
hénsyn tagen till risker och osakerheter forknippade med forpliktelsen.
N&r en avsattning berdknas genom att uppskatta de utbetalningar som
forvantas kravas for att reglera forpliktelsen, ska det redovisade vardet
motsvara nuvardet av dessa utbetalningar

Eventualforpliktelser

En eventualfdrpliktelse redovisas nar det finns ett méjligt dtagande som
harror frén intraffade handelser och vars forekomst bekraftas endast av
en eller flera os&kra framtida handelser eller nar det finns ett atagande
som inte redovisas som en skuld eller en avséttning pa grund av att det inte
artroligt att ett utfléde av resurser kommer att kravas.

Kassaflode

Kassaflédesanalysen har upprattats enligt indirekt metod, vilket innebar
attresultat fore skatt justeras for transaktioner som inte medfort in- eller
utbetalningar under perioden, samt for eventuella intakter och kostnader
som hanfors till investerings- eller finansieringsverksamhetens kassafléden.

Moderbolagets redovisningsprinciper

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

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper
Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisnings-
principer framgar nedan. De nedan angivna redovisningsprinciperna fér
moderbolaget har tillimpats konsekvent p& samtliga perioder som pre-
senteras i moderbolagets finansiella rapporter. Moderbolagets uppstall-
ningsform avseende resultat- och balansrakning ar annorlunda jamfért
med koncernen eftersom moderbolaget foljer arsredovisningslagens
uppstéliningsform.

Dotterbolag

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

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning, tillam-
pasinte reglerna om finansiella instrument i IFRS 9 i moderbolaget som
juridisk person.

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

Ranteswappar som effektivt sékrar kassaflédesrisk i rantebetalningar
pa skulder véarderas till nettot av upplupen fordran pa rérlig ranta och
upplupen skuld avseende fast rénta och skillnaden redovisas som rante-
kostnad respektive ranteintakt. Sakringen ar effektivom den ekonomiska
innebdrden av sakringen och skulden &r densamma som om skulden i
stéllet hade tagits upp till en fast marknadsréanta nar sékringsférhallandet
inleddes. Eventuell betald premie for swapavtalet periodiseras som rénta
dver avtalets loptid.

Via RFR 2 berors Intea Fastigheter AB(publ)av reglernailFRS 9
avseende nedskrivningsprdvning for kreditrisk i interna och externa ford-
ringar och likvida medel. Intea Fastigheter AB (publ) har i all vdsentlighet
endast interna fordringar i de heldgda dotterbolagen. Den nya nedskriv-
ningsmodellen fér fordringar i IFRS 9 paverkar Intea Fastigheter AB (publ)

Forvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Finansiella rapporter

marginellt. Intea Fastigheter AB (publ) uppskattar (baserat pa historiska
data)att inga forluster ska ske pa dessa interna fordringar och darmed
gdrsingen reservering. Intea Fastigheter AB (publ) tar dock I6pande stall-
ning till vardet av de interna fordringarna. Vid risk att vardet pé en fordran
har minskat vasentligt skrivs fordran ned.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestér framst av
borgensférbindelser till férman for dotterbolag. Finansiella garantier inne-
bar att bolaget har ett &tagande att ersatta innehavaren av ett skuldinstru-
ment for férluster som denna adrar sig pé grund av att en angiven géaldenéar
inte fullgér betalning vid férfall enligt avtalsvillkoren. For redovisning av
finansiella garantiavtal tillampar moderbolaget en av Radet for finansiell
rapportering tillaten lattnadsregel jimfort med reglerna IFRS 9. Lattnads-
regeln avser finansiella garantiavtal utstallda till forman for dotterbolag.
Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal som avséattning i
balansrékningen nar bolaget har ett tagande for vilket betalning sannolikt
erfordras for att reglera dtagandet.

Anteciperade utdelningar

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

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Koncernbidrag till moderbolag 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 mé&n nedskrivning ej
erfordras.

Intdkter och férvaltningsarvode

Intea Fastigheter AB (publ) tillhandahaller endast tjanster avseende
administration och férvaltning till sina dotterbolag enligt samma typ av
avtal baserade p& marknadsvérdet av dotterbolagets fastighetsinnehav.
Avtalen med dotterbolagen I8per pa tillsvidare. Tjansterna faktureras
dotterbolagen i efterskott och omprdvas arligen.

Segmentsredovisning
Moderbolaget redovisar inte ndgra segment. Ingen férdelning av
nettoomsattningen gérs i moderbolaget.

°
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NOT 2

Medeltalet anstallda, moderbolaget och koncernen

Antal 2019 2019 2018 2018
UPPGIFTER OM MEDARBETARE SAMT ERSATTNING TILL STYREL- Koncernen Moderbolag Koncernen Moderbolag
SE OCH REVISORER Ledande befatt- 9,44 7,0% 8.5% 6%
ningshavare
Loner och andra erséttningar Varav kvinnor 2,0** 2,0** 10" 1,0%*
Belopp i mkr 2019 2019 2018 2018 Ovriga anstallda 14,8 0,0 10,3 0,0
Koncernen Moderbolag Koncernen Moderbolag Varav kvinnor 3,0 0,0 3,0 0,0
Z?Q;trtgﬁ,h g?dra " VD finns anstdlld i Intea Fastigheter AB (pybl), Intea Garnisonen AB, Intea
g Campus AB samt Intea Vinerparken AB. Ovriga bestdr av externa konsulter
Arvode till styrel- 0.2 0.2 0.2 02 frén Intea AB. Inga Iéner utgdr till de externa ledningskonsulterna.
sens ordférande
Arvoden till dvriga 05 05 05 0.5 Kénsférdelning bland styrelsen 2019 2018
styrelseledamoter
Antal
Ersattning och 3.0 0.8 0.8 0.8
formaner till verk- Styrelseledamoter 5 5
stéllande direktor Varav kvinnor 0 0
Ersattning och 6.9 = 7.3 -
férmaner till vriga
anstéllda
Totalt 107 14 8.7 1 NOT3
Sociala kostnader OPERATIONELLA LEASINGAVTAL (HYRESINTAKTER OCH SERVICE-
inklusive l6neskatt INTAKTER) - KONCERNEN SOM LEASEGIVARE
Styrelsens 01 0/ 0/ 0/ Kon(?ernen har operationella hyresavtql avsee?df best?ndet av fi?'rvultnings—
N fastigheter. Av koncernens 24 (23) fastigheter Gr Gterstdende Ioptid mellan
ordférande . . o e S o
_,' - Toch 15 droch den aterstdende genomsnittliga Idptiden uppgick till 6,6 ar
Ovriga ledamoter 0.2 0.2 0.2 0.2 (6,3)pdsamtliga hyresavtal och 6,6 dr (6,3) pd hyresavtal med offentliga
Verkstallande 12 0,2 13 0  hyresgdster.
direktor
Ovriga anstallda 2.3 - 1,7 - Forfallostruktur inom ett ar 1-5ar senare dnb ar
Totalt S/ 0,5 3.2 0,6 2019 2018 2019 2018 2019 2018
ﬁrshyraimkr 29,3 16,8 1714 1829 2936 2215
Pensionskostnader
Verkstallande 0.6 0 - - Hyreskontrakt
direkttr Antal kvm 297 196 178 1329 1499 1166
Ovriga anstallda 07 0 12 " Antalhyreskon- 108 93 132 156 44 37
Totalt 13 0 1.2 - trakt
Revisionsarvode
Revision KPMG 1.9 1.9 15 15
Andra uppdrag 0.3 0.3 - -
Totalt 2,6 2,6 12 12

* 100 tkrtill ordinarie styrelseledamot, 340 tkr till extern styrelseledamot som
dven dr ledamot av finansutskott
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Totala intékter fordelas enligt tabellen nedan:

Férvaltningsberattelse

NOT S5

Bolagsstyrningsrapport

Finansiella rapporter

Storsta hyresgaster: 2019 Storsta hyresgaster: 2018
— 0 — o CENTRAL ADMINISTRATION
Utbildning §2% Utbildning 89 % Avser centrala kostnader for ekonomi och administration, upphandlade
Réttsvasende 30 % Rattsvasende 34 % konsulttjanster och arvoden till styrelse.
Sjukvard 20% Offentlig forvaltni 12 % .
JuKver entig forvatning Rérelsens kostnader férdelade pa kostnadsslag
Offentlig forvaltning 12 % Sjukvard 8 %
Icke-offentliga 6 % Icke-offentliga 7% Belopp i mkr Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018
H intakt 465, H intakt |
yresintarter o yresintarter dee Personalkostnader -1.2 =12 -1.2 -1,2
iceintakt 1, iceintakt 1.7 N )
Serviceintakter 0 Serviceintakter Férvaltningskost- -60,2 445 -60,2 445
Ovriga intékter 1,2 Ovriga intékter 41 nader
Totalt 4877 37.8 Ovriga centrala - -03 - -0,3
kostnader
Hyresintékter avser intakter frén avtal om uthyrning av frimst kon- Summa 614 _45.9 614 459

torslokaler samt dvriga utrymmen tillhdrande férvaltningsfastigheterna.
Tillaggsdebitering avseende vdrme, el, vatten, sophamtning och liknande
intdkter uppgick till 11,0 mkr (7.7) och motsvarar 2,3 procent (2,1) av totala
hyresintakter.

NOT 4

NOT 6

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Belopp i mkr Koncernen Moderbolaget
FASTIGHETSFORVALTNINGENS KOSTNADER 2019 2018 2019 2018
Fastlghetskos_tnaflerna uppgick t.l.|| 1q5,3 mkr(92§,7). Fastlghetskostqad?rna Ranteintakter, 01 0,0 01 0.0
per kvm uppgick till 354 kr (348) for rakenskapsaret. | dessa belopp ingar Buriga
saval direkta fastighetskostnader, sasom kostnader for drift, underhall —
och fastighetsskatt som indirekta fastighetskostnader i form av uthyrning Eantelntsklter - B 2287 1364
och fastighetsadministration. | driftskostnader ingar kostnader for bland oncernbolag
annat el, varme, vatten, fastighetsskotsel, renhalining, férsakringar samt AUtECiperad utdel- - - 38,0 -
fastighetsspecifika marknadsféringskostnader. En stor del av driftskost- ning frankoncern-
naderna vidaredebiteras hyresgéasternai form av tillagg till hyran. foretag
Summa 01 0,0 2679 136,4
Belopp i mkr Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018  Rdntekostnader
koncernféretag
Driftkostnad -91.6 -83.7 = -
oS Rantekostnader, 122, 903 -1228 -90,3
Fastighetsskatt -13,7 -10,0 - - dgare
Ovriga fastighets- = - = - Réantekostnader, =550 -16,0 SURG) -51.2
kostnader derivat
Summa -105,3 -93,7 = - Réntekostnader, -79,7 -56,2 -b14 =273
évriga
Nedskrivning aktier = - = =44
i dotterbolag
Summa -235,4 -162,4 -195,6 -173,2
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NOT7

SKATTER

Redovisad skattekostnad eller skatteintakt

Belopp i mkr

Koncernen

Moderbolaget

2019 2018

2019 2018

Aktuell
skattekostnad

Skatt pa arets
resultat

2,0 -2,0

Skatt till foljd av
andrad taxering

-0,3 -0,7

Summa aktuell
skatt

Uppskjuten
skattekostnad eller
skatteintdkt

Uppskjuten skatt
avseende obeskat-
tade reserver

16,2 1.4

Uppskjuten skatt
avseende under-
skottsavdrag

Uppskjuten skatt
avseende tempo-
réra skillnader pa
fastigheter

-125,3 -65,9

Uppskjuten skatt
avseende tempo-
rara skillnader i

finansiella derivat

A -3.0

Summa uppskjuten
skatt

Justering skatte-
sats till 20,6 %*

-134,5 -61,0

3.4 1.5

Totalt redovisad
skattekostnad eller
skatteintakt

-133,4 -52,2

= 5,0

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

%) 1

Avstamning av effektiv skatt

Belopp i mkr

Koncernen

Moderbolaget

2019

2018

2019

2018

Resultat fore skatt 5321

Skatt enligt gallande -113,9
skattesats 21,6%

Ejavdragsgilla -35,3
kostnader

276,0

-60,7

-3,3

72,9

-15,6

-0.2

=310

6,6

Ej skattepliktiga 811
intakter

9,6

77

Ej skattepliktig =
utdelning fran
dotterbolag

81

Skatt pa rénta peri- -
odiseringsfond

Utnyttjat under- =
skott, tidigare ej
aktiverat

Okning av under- 16
skottsavdrag utan

motsvarande akti-

vering av uppskju-

ten skatt

Forandring 6.2
temporar skillnad
forvaltningsfastig-

heter**

Ovriga skattemassi- -0,1
ga justeringar

-0.4

Redovisad -133.4
skattekostnad

-52,2

0,0

51

Effektiv skattesats 25 %

19 %

0%

-16 %

" Férdndring tempordr skillnad férvaltningsfastigheter utan motsvarande
skatteffekt till f6ljd av reglerna om redovisning av skatt vid tillgangsférvdrv.
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SKATTER NOT 8 1

Uppskjuten skattefordran (+), uppskjuten skatteskuld (-)

Belopp i mkr Koncernen Moderbolaget FASTIGHETSBESTANDETS VARDE
2019 2018 2019 2018

Férvaltningsfastigheternas verkliga varde uppgar till 9 371 mkr (7 004). Den

Férvaltningsfast- S ti
orvatningstas ekonomiska uthyrningsgraden uppgar till 99,2 procent (99,2). Hyra per kvm

igheter J_— . s

. — uppgar till 1662 kr(1559) for aret.
Vid arets ingang 1641 982 - - Koncernens verksamhet utgérs av ett segment: samhallsfastigheter i
Redovisat i arets -108,1 -65,9 = = Sverige. Foretagsledningen utdvar den operativa styrningen via uppfdlj-
resultat ningen av detta segment. Inteas samhallsfastigheter kdnnetecknas av lik-
Vid &rets utgang 272 1 1641 _ _ nande karaktar och risker. Hirmed framgar intakter, kostnader, tillgdngar

ochinvesteringar av koncernens resultat- och balansrakningar.

Derivatskuld

. Koncernen ar 2019
Vid aretsingang 0.4 3.3 = -

. Fastigheter  Fastigheter Totalt
Redovisad i arets 7,1 *3,0 - - Forvarv (+) agda hela 2019
resultat Belopp i mkr Avyttringar (-) aret
Vid drets utgang 75 0.4 - ~ Ingaende verkligt varde - 70041 7004,
B Arets investeringar i - 538,2 538,2
Ovrigt befintliga fastigheter
Vid &rets ingéng 177 -23.7 = - Aktiverade ranteutgifter - - =
Redovisad i arets -16,2 6,1 5,1 51 Forvary(+) 1398,5 - 1398,5
resultat Avyttringar (-) 16,2 - 16,2
Vid &rets utgan -33,8 =177 51 51

e ieEn Orealiserade - 4464 L46,4
vardefdrandringar
Justering skatte- 3.4 115 = =
B o/ *
satstill 20,6% Utg&ende verkligt vérde 1382,3 79887 9371,0

Uppskjuten skat- -295,1 -169,8 51 51
teskuld/skattefor-

dran (-/+) netto. Annan paverkan pa periodens resultat &n fran vérdeféréandringar

Belopp i mkr 2019 2018

* Intea Fastigheter AB (publ) bedémer att ingen del av den uppskjutna skatten .

kommer att realiseras innan 2021 varfér omvdrdering till 20,6 procent gérs. Hyresintakter 4818 3718

Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter -99,7 -87.9
som genererat hyresintdkter under perioden
Direkta kostnader for forvaltningsfastighe- -66,2 -50,6
ter sominte genererat hyresintakter under
perioden
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Taxeringsvarde (tkr)

Segment Samhéllsfastigheter Yta (kvm) Mark  Byggnad
Artilleristen 1 51714 31921 111365
Fanan 54 14535 -* -*
Fanan 57 12031 -* -
Fanan 60 2800 -* -
Lagmannen 6 6985 10600 28000
Onkel Adam 9 5768 10 832 27746
Smedstad 1:21 84779 219587 722873
Tingshuset 7 4307 6000 24200
Akeriet 10 1585 3348 9600
Fanan b5 1975 -* -
Eric Uggla 3765 6600 46000
Karlsro 1 12805 21200 69000
Lasarettet?2,6,7,8 37892 2485 812**
Tullen 6 6164 11800 28000
Haren 3 5750 * -*
Eldaren 6 17086 * *
Landsdomaren 6 27495 -+ -*
Totalsumma 297436 324373 1067596

* Bestdr av taxeringsenhet 825 Specialenhet, skolbyggnad.
" Bestdr dven av taxeringsenhet 823 Specialenhet, virdbyggnad samt 824
Specialenhet bad-, sport- och idrottsanldggning.

NOT 8.2

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Férvaltningsfastigheternaredovisas enligt verkligt vardemetod i IAS 40
och samtliga har klassificerats i nivé 3 i vardehierarkin enligt IFRS 13 med
véardeforandringen i resultatrdkningen. Under aret har inga fastigheter
dverférts mellan vardehierarkierna.

Varderingsmetodik

Samtliga varderingsobjekt har per sista december 2019 véarderats separat
av auktoriserade fastighetsvarderare fran det oberoende varderings-
institutet Croisette. Varderingen har genomférts i enlighet med allmént
accepterade internationella vdrderingsmetoder och baseras pa en
kombination av avkastningsbaserad metod och ortsprismetod. Avkast-
ningsbaserad véardering bygger pé en prognos 6ver framtida kassafloden
dar nuvardet av framtida betalningsstrémmar berédknas. Ortsprisanalyser
av gjorda jamfdrbara fastighetskop ligger som grund fér bedémning av
marknadens direktavkastningskrav. Kalkylperioden har anpassats efter
aterstdende IGptid av befintliga hyresavtal och varierar mellan 5 och

20 ar. Inteas foretagsledning beddmer att nagra avvikelser inte foreligger
avseende marknadsmaéssiga nivaer pa hyresinbetalningar eller drifts- och
underhallskostnader.

Vdrderingsunderlag

Driftsnettot baseras pa marknadsanpassade hyresintakter. Hyres-
intdkterna marknadsanpassas genom att befintliga hyror justeras med
nytecknade och omférhandlade hyresavtal samt med hansyn till forvantad
hyresutveckling. Den l&ngsiktiga vakansen har bedémts av varderarna
och Intea tillsammans. Driftutbetalningar inkluderar utbetalningar

for fastighetens normala drift. Beddmningen om driftutbetalningar ar
baserad pa budget samt tidigare ars utfall kompletterat med de oberoende
varderarnas erfarenheter. Fastighetens underhéllsniva bestams utifrén
aktuellt skick kompletterat med bedémningar om framtida underhalls-
behov. Investeringsbehovet beddms utifran aktuellt skick med tillagg for
kommande projekt.

Inteas mal att skapa en |&ngsiktigt uthallig avkastning utgar fran
ettinternt krav pa grundavkastning med hansyn tagen till inflation,
skattekostnader, fastigheternas lage och byggnadsar samt normala
framtida underhéllskostnader som sammantaget férvéntas resulteraien
avkastning inom ett intervall om 5-10 procent. Ur ett teoretiskt resone-
mang asatts kalkylrantan genom att en riskfri realranta adderas med
inflationsférvantningar samt en riskfaktor.

Restvardesberakning gors separat for varje fastighet genom en evighet-
skapitalisering av det uppskattade marknadsmassiga driftéverskottet och
det bedomda marknadsmassiga avkastningskravet enligt ovan resone-
mang.

Kdnslighetsanalys

En fastighetsvardering ar en uppskattning av det sannolika priset som en
investerare skulle vara villig att betala vid en normal férséljning pa den
6ppna marknaden. Varderingen ar gjord av oberoende varderingsinstitut
utifrén vedertagna varderingstekniker inkluderande antaganden om vissa
parametrar. Ett visst matt av osdkerhet &r alltid narvarande vid en fastig-
hetsvérdering. Ett férandrat fastighetsvarde med +/- 5 procent paverkar
Inteas fastighetsvarde med +/- 469 mkr (383). Nedan féljer en kdnslighets-
analys utifran valda parametrar.

Arets orealiserade véardeforandring pa fastighetsbestandet uppgick till
446,4 mkr(206,1). Det vagda avkastningskravet uppgick till 4,91 procent
(5,05). Den véagda kalkylrantan for nuvardesberédkning av kassaflodet och
restvardet uppgick till 6,73 procent (711) respektive 6,72 procent (7,11).

Védrderingsmodell
Hyresinbetalningar
Driftutbetalningar
Driftnetto

Investeringar
Fastighetens kassafldde




Inledning Affarsmodell

Kanslighetsanalys

Marknad Verksamheten

Hallbarhetsrapport

Férandring +/-

Resultateffekt

(mkr)
Direktavkastningskrav restvarde 0,5 procentenhet -756 /938
Driftnetto 5procent 437/ -467
Vakansgrad 1procentenhet -97174
Kalkylrénta driftnetto 0,5 procentenhet -536/ 646

NOT9

MASKINER OCH INVENTARIER

Belopp i mkr Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018

Ackumulerade

anskaffningsvdrden

Vid retsingdng 53 51 = -

Vid forvarv av = 01 = -

dotterbolag

Nyanskaffningar 0.8 0,2 = -

Omklassificeringar = -01 = -

Summa 6,1 53 = -

Ackumulerade

avskrivningar

Vid retsingang -3.4 -2,6 = -

Vid forvérv av - -0 - -

dotterbolag

Arets avskrivningar -0.8 -0,7 = -

Omklassificeringar = - = -

Summa -4,2 =3.4 = -

Redovisat varde vid 2,0 2,0 = -

periodens slut

Forvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Finansiella rapporter

NOT 10.1

FINANSIELLA INSTRUMENT

Intea ar framst exponerat for finansierings- och ranterisker. Koncernen
strévar efter att ha en laneportfélj med spridda kreditforfall, som mojliggér
eventuella amorteringar. Ingen uppléning sker i utldndsk valuta varfor
koncernen inte &r exponerad for valutakursrisk. Upplaning sker normalt
med kort rantebindning och fér att uppna 6nskad réntebindningsstruktur
anvands ranteswappar.

Derivatinstrument anvands endast i riskminimerande syfte och ska vara
kopplade till en underliggande exponering. Koncernen har fér nérvarande
derivatinstrument som redovisas i kategorin finansiella tillgangar och skul-
der varderade till verkligt varde via resultatrdkningen. Sékringsredovisning
tillampas ej.

Inteas finansfunktion &r en koncernfunktion med centralt ansvar for
finansiering och likviditetsplanering. Arbetet styrs av en av styrelsen
beslutad finanspolicy, som syftar till att sakerstalla koncernens finansie-
ringsbehov till en s& 1ag kostnad och risk som mgjligt. Inom finansfunk-
tionen finns instruktioner, system och arbetsférdelning for att uppnd en
god intern kontroll och uppfdljning av verksamheten. Stérre finansierings-
l6sningar och derivataffarer ska godka@nnas av styrelsens ordférande
och styrelsen informeras vid varje styrelseméte om finansiella fragor.
Overskottslikviditet, som inte anvands till amortering, far endast placeras i
instrument med hég likviditet och 1ag risk.

°
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Upplysningar om verkliga varden, finansiella instrument

Finansiella tillgangar
och skulder varderade till

Finansiella skulder
varderade till upplupet

Finansiella tillgangar varderade
till upplupet anskaffningsvérde,

Belopp i mkr verkligt varde via resultatet lane- och kundfordringar anskaffningsvarde

2019 2018 2019 2018 2019 2018
Kundfordringar = - 5,8 4,9 = -
Kortfristiga fordringar = - 99,2 81,8 - -
Likvida medel = - 143,8 133,6 = -
Summa = - 248,9 220,4 = -
Langfristiga rantebarande skulder = - = - 34994 25684
Derivat 34,7 17 = - = -
Langfristiga skulder dgare = - = - 22354 17634
Kortfristiga rantebarande skulder = - = - 1700,0 1380,0
Leverantérsskulder = - = - 63,7 90,1
Ovriga kortfristiga skulder = - = - 1777 186,4
Summa 34,7 17 = - 7676,2 5988,3

Verkligt varde 6verensstdmmer med redovisat véarde i balansrékningen. Derivat, som har varderats till verkligt varde via resultatrdkningen, ar hanforliga
till niva 2 i verkligt vardehierarkin det vill sdga, vardet har beraknats baserat pé observerbara marknadsdata. Inga omklassificeringar har skett under

perioden.

NOT10.2

FINANSIERINGSRISK

Finansieringsrisk utgdrs av att svarigheter kan féreligga att erhalla finan-
siering for verksamheten vid en given tidpunkt. Malet ar att ha en laneport-
folj med spridda férfall och en lang 16ptid. F6r att minimera kostnaden for
koncernens upplaning och for att sikerstalla att finansiering kan erhallas,
behdver bolaget ha laneldften som tacker behovet for omsattning av 1an
ochinvesteringar.

Styrelsen faststéller Iopande nivan for kapitalbindning i Ianeportfdljen.
Ledningen uppréttar rullande prognoser for koncernens likviditet pa
basis av férvéntade kassafldden. Inteas externa upplaning uppgick per
den 31december 2019 till 5199 mkr (3 948). Belaningsgraden, exklusive
agarlanen, i koncernen per 31december uppgick till 53,9 procent (54,5).
Bolaget har betryggande marginaler till kreditgivarnas restriktioner avse-
ende laneavtalen, sa kallade covenanter.

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

Utestaende hyresfordringar, likvida medel och finansiella derivat-
avtal kan utgdra kreditrisk. Genom att gora kreditaffarer med storre
finansieringsinstitut och genom forskottshyror s& minimeras kreditrisken.

Forluster pa hyresfordringar uppstar nar kunder forsatts i konkurs eller
av andra skél inte kan fullf6lja sina betalningsataganden. D4 Inteas hyres-
gaster framst bestar av offentlig sektor s& minskar risken for forluster
kopplade till hyresfordringar. IFRS 9 innebar att principerna fér reservering
for kreditforluster ska bygga pé en uppskattning av férvéntade forluster.
D& kreditforlusterna &r, och historiskt sett har varit, mycket sma och Intea
framforallt har offentliga hyresgaster med god kreditvardighet gors ingen
reserv da det inte finns ndgon forvantan pé forluster. Intea Fastigheter AB
(publ) tar dock I6pande stallining till vardet av utestdende fordringar. Vid
risk att vardet pd en fordran har minskat vasentligt skrivs fordran ned. Inga
vésentliga fordringar har skrivits ned under rakenskapséret.

Exponeringar avseende finansiella derivatavtal begransas genom
att koncernen har som policy att endast ingé sddana avtal med stora
finansiella institut med hég rating och dar bolaget har langsiktiga rela-
tioner. Dessutom finns ramavtal med dessa institut om kvittning av olika
derivatavtal, som ytterligare minskar kreditriskexponeringen.

Koncernens kundfordringar avseende hyror och vidarefakturerade
kostnader uppgaende till 5,9 mkr (4,9). Intea gor kontinuerligt bedémningar
av osdkra kundfordringar. Av ovan anledning ar kundférlusterna i koncer-
nen mycket I&ga. Samtliga utestaende kundfordringar per 31december
forfallerinom 0-30 dagar.



Inledning Affarsmodell

Marknad Verksamheten Hallbarhetsrapport

Kapitalforfallostruktur

Belopp i mkr Kreditavtal Utnyttjat
Forfalloar

2020 1700,0 1700,0
2021 1459.0 959,0
2022 2200,0 1200,0
2023 och senare 1840,0 1340,0
Totalt 7199,0 5199,0
Réanteforfallostruktur

Belopp i mkr Belopp Genomsnittlig
Forfalloar rénta
2020 1350,0 0,98%
2021 359,0 1,94%
2022 200,0 1,35 %
2023 och senare 32900 1,67 %
Totalt 5199,0 1,63%

NOT10.3

RANTERISK

For att hantera exponering mot fluktuationer i marknadsrantan i enlig-
het med beslutad finanspolicy har Intea ingatt rantederivatavtal. Vid
anvandning av rantederivat kan det uppsta vardefdrandringar beroende
pa framst forandringar av marknadsrantan. Réntederivat redovisas
initialt i balansrékningen till anskaffningsvérde pé affarsdag, dar absoluta
merparten avser byte av rantefléden innebarande ett anskaffningsvarde
om noll, och varderas darefter till verkligt varde med vardefdrandringar i
resultatrdkningen.

For att faststélla verkligt varde anvénds marknadsrantor for respektive
|6ptid noterade pa bokslutsdagen och allmént vedertagna beréknings-
metoder, innebérande att verkligt varde har faststallts enligt niva 2 i
vardehierarkin. Ranteswappar varderas genom att framtida kassafléden
diskonteras till nuvérde och instrument med optionsinslag varderas till
aktuellt dterk6pspris, vilket erhalles fran respektive motpart.

Vérdeforandringar kan vara savél realiserade som orealiserade. Realise-
rade vardefdrandringar avser Idsta réantederivatavtal och utgor skillnaden
mellan dsatt pris vid inldsen och redovisat varde enligt senaste kvartals-
rapport. Orealiserade vardeférandringar avser den vardeforandring som
uppstatt under perioden pa de réntederivatavtal bolaget hade vid utgangen
av perioden. Vardeforandringar beréknas utifran varderingen vid perio-
dens slut jamfort med varderingen foregaende &r alternativt anskaffnings-
véardet om rantederivatavtal ingatts under aret. For att faststalla verkligt
varde per bokslutsdagen gérs en extern vardering av kreditinstitut.

Forvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Finansiella rapporter

Rérlig Fastrénta, Nominellt Verkligt
ranta, %* % belopp, varde, mkr

mkr
2022 0,15 0,37 % 200,0 -0.8
2024 0,15 0,34 % 800,0 -5,3
2026 0,15 0.61% 1000,0 -9
2028 0,15 1,06 % 500,0 -20,0
2029 0,15 0,63 % 500,0 0.5
3000,0 -34,6

*)Rdntevillkor dr Stibor 3M. Rintebetalning sker kvartalsvis. En simulerad
parallellférskjutning med + 1 procentenhet av de underliggande swapkurvor-
na skulle, allt annat lika, medféra en omvdrdering av Inteas rdntederivat med
113,8 mkr.

En minskning av marknadsrdntorna med 1procent skulle pdverka koncer-
nens resultat med -94 mkr.

NOT11

EGET KAPITAL

Aktiekapital

Aktiekapitalet var per 31 december 2019 fordelat pa 10 000 000 registre-
rade aktier med en rdst per aktie och ett kvotvarde om 1krona per aktie.
Det forekommer inga restriktioner vad avser utdelning eller andra typer av
aterbetalning. Nagra potentiella aktier (t.ex. konvertibler) férekommer inte,
ej heller ndgon féretradesratt till ackumulativ utdelning (preferensaktier).

Ovrigt tillskjutet kapital
Ovrigt tillskjutet kapital avser eget kapital som &r tillskjutet av garna i
form av villkorade aktiedgartillskott.

Balanserad vinst
Balanserad vinst avser intjanade vinstmedel i koncernen.

Kapitalhantering
Bolagets kapital definieras som koncernens redovisade egna kapital.
Inteas mal &r att 6ka resultatet fran den I6pande verksamheten och ha
en vélkonsoliderad balansrékning med en belaningsgrad som inte ska
overstiga 60 procent Gver tiden exkluderande langfristiga skulder till
aktiedgare.

Aktiedgarna ska ha en god vérdetillvaxt éver tiden. Styrelsen har fére-
slagit en utdelning pa 50,0 mkr.

Utdelning féreslas av styrelsen i enlighet med bestdmmelserna i aktie-
bolagslagen och beslutas av arsstdmman. Beloppet redovisas som skuld
forst da arsstamman har beslutat om utdelning.

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

°
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Balanserat

* | de finansiella kostnaderna ingdr dven kostnader for backupfaciliteter om

Belopp i tkr resultat Hee ! > - Lo
- - 1500 mkr(1500). Snittrdnta for backupfaciliteterna (outnyttjade) uppgdr till
Fritt eget kapital 566 362 608 0,32 procent (0,32).
Arets resultat 72866 111
Till drsstimmans forfogande stiende medel 639228719 UppFaqna banklan.ha.r sakerstéllts med ?knner |. doFterngag, pantbrevi
. fastigheter samt rattigheter avseende forsakring i fastighet kompletterat
STYRELSENS FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION: med covenanter avseende belanings- och rantet4ckningsgrad.
Aktieutdelning 5,00 kr per aktie 50000000
Balanserasiny rakning 589229 481 N T 1
Summa 639228719 O 3
UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER
NOT 12 Belopp i mkr Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018
RANTEBARANDE SKULDER Upplupna 491 329 415 33
utgiftsrantor
Snittrénta Snittrénta Férskottsbetalda 105,9 94,0 - -
Belopp i mkr 2019 2019 2018 2018 hyror
Koncernen Ovriga 42,2 26,3 2,9 18
Léngfristiga skulder interimsskulder
Obligationer 1800,0 151% 17000 1309  _Summa L0 1531 R 33,0
Sakerstéallt banklan 1699,4 1,78% 860.6 2,04%
Lan fran dgare>5ar 22354 6,00% 1763.4 6,00%
Ovrig 1ang skuld - - 7,8 0,00% NOT 14
Summa 5734,8 43318 . . .
STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER
Kortfristiga IGn
Belopp i mkr Koncernen Moderbolaget
Obligation 500,0 0,73% - -
2019 2018 2019 2018
Foretagscertifikat* 1200,0 0.86% 1380,0 0.12%
Aktier i dotterbolag 2226,2 1424,0 22577 1636,7
Summa 1700,0 1380,0
Stéllda sakerheter, 1351,0 501,0 = -
pantbrev for1an has
Moderbolaget kreditinstitut
Léngfristiga skulder Totalt 35772 1925,0 22577 1636,7
Obligationer 1800,0 151% 1700,0 1,30%
L&n fran agare > 5 &r 2235,4 6,00% 17634 6,00% _Eventualférpliktelser
Sakerstallt banklan 1340,0 173% 4975 217%  Borgenfor - - 3594 3631
dotterbolag
Summa 53754 3960,9
Kortfristiga Ign
Obligation 500,0 0,73% - -
Foretagscertifikat 1200,0 0.86% 1380,0 012%
Summa 1700,0 1380,0




Inledning Affarsmodell Marknad Verksamheten Hé&llbarhetsrapport

NOT 15

Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport

NOT 16

Finansiella rapporter

NARSTAENDE

Intea Fastigheter AB (publ) stér inte under ett bestammande inflytande
fran ndgon av Inteas &gare. Narstaendetransaktioner har skett med &garna
i form av inbetalning av aktiekapital vid bolagets grundande, ovillkorat
aktiedgartillskott, agarlan och erlagda rantebetalningar. Moderbolaget

har en nérstaenderelation med sina dotterbolag. Transaktioner mellan
moderbolag och dotterbolag har skett pd marknadsméssiga villkor.
Narstdendetransaktioner har skett med Intea AB, av vilket bolaget kdper
forvaltningstjanster enligt marknadsmassiga villkor. Ytterligare informa-
tion finns under avsnitt om VD och Koncernledning s. 36.

Moderbolagets
dqgare

Moderbolaget har19 dgare varav de flesta ar institutio-
ner. Den stérsta dgaren ar Svenska Handelsbankens
Pensionsstiftelse med 15,2 procent foljt av Intea AB
med 14,3 procent av kapitalet. Darmed har ingen av
bolagets dgare ett bestdammande eller betydande infly-
tande. Samtliga dgare aterfinns angivna pé sidan 33.

Styrelse

Styrelseledamdter anses som nérstéende.
Ersattningar till styrelsen framgar av not 2.

Féretagsledning

Foretagsledningen anses som narstéende. Erséttning
till foretagsledningen framgar av not 2.

Intea AB

Intea AB anses som narstdende. Moderbolaget har
under &ret kopt férvaltningstjanster fran Intea AB om
52,7 mkr (40,5).

Dotterbolag

Transaktioner framgar av tabellen nedan

Transaktioner och mellanhavanden mellan

moderbolaget och andra koncernbolag (mkr) Moderbolag
2019 2018
Forsaljning till dotterbolag 49,8 40,2
Ink6p fran dotterbolag = -
Ranteintakter fran dotterbolag 2297 136.4
Réntekostnader fran dotterbolag - -
Fordringar pa dotterbolag Senot17 Senot17
Skulder till dotterbolag Senot17 Senot17

ANDELAR | KONCERNFORETAG

Belopp i mkr 2019 2018
Ackumulerade anskaffningsvdrden

Vid &rets bérjan 16411 20768
Inkdp 0,0 1817
Omklassificering 0.8 -
Ladmnade aktiedgartillskott 620,2 -
Avyttringar -b4 -617.4
Utgdende balans 31december 22577 16411
Ackumulerade nedskrivningar

Vid arets bérjan -4,4 -
Arets nedskrivning = =44
Avyttringar 4,4 -
Utgdende balans 31december 0.0 ~4,4
Summa redovisat varde 22577 1636,7

°
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Direkta innehav

) 2019 2018
Bolag Org.nr Séate Agarandel %  Bokfortvarde  Bokfdrtvarde
Intea Véast AB 559056-7755 Stockholm 100 1.0 1,0
Intea Garnisonen AB 556547-8756 Stockholm 100 1176,7 1176,7
Intea Eldaren AB 556832-2670 Stockholm 100 129,5 1064
Intea Ostersund AB 559085-0037 Stockholm 100 34,3 11
Intea Eric Uggla AB 559086-0762 Stockholm 100 76,5 74,8
Intea Karlsro AB 556558-0494 Stockholm 100 204,6 204,6
Intea Bygg AB 559056-3804 Stockholm 100 01 01
Intea Fanan 62 AB 559028-8279 Stockholm 100 6.8 4,1
Intea Kristianstad AB 559148-6625 Stockholm 100 6.2 6.2
Intea Tullen AB 556760-9580 Stockholm 100 60,7 60,7
Intea Seglet AB 559172-7424 Stockholm 100 01 0.1
Intea Gavle AB 559036-9566 Stockholm 100 = 0
Intea Vanersborg AB 556557-9603 Stockholm 100 4,6 12
Intea Lund AB 556753-3483 Stockholm 100 556,9 -
22577 1636,7

Indirekta innehav
. 2019 2018
Bolag Org.nr Sate Agarandel % 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 10 000 10000
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 100000
Intea Lagmannen AB 556735-0011 Stockholm 100 100 000 100000
Intea Fanan 55 KB 916835-4398 Stockholm 100 = -
Intea Vénerparken AB 556557-9538 Stockholm 100 1000 1000
Véanerparken Forvaltning KB 969646-8488 Stockholm 100 = -
Véanerparken Utveckling KB 969646-5344 Stockholm 100 = -
Intea Haren AB 556962-6350 Stockholm 100 500 500
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NOT 17

Hallbarhetsrapport

FORDRINGAR PA DOTTERBOLAG

Langfristiga fordringar dotterbolag

Belopp i mkr 2019 2018
Intea Vést AB 190,1 190,
Intea Komplementar AB = -
Intea Fanan 57 KB 01 01
Intea Fanan 60 KB 01 01
Intea Fanan 54 KB 51,0 51,0
Intea Fanan 55 KB = -
Intea Fanan 62 AB 81,9 81,9
Intea Garnisonen AB 642.4 642,4
Intea Campus AB 43711 4371
Intea Ostersund AB B14,4 B14,4
Intea Akeriet AB 10,0 10,0
Intea Tingshuset AB 26,0 26,0
Intea Onkel Adam AB 42,0 42,0
Intea Lagmannen AB 37,0 370
Intea Eric Uggla AB 58,7 58,7
Intea Karlsro AB 172,0 172,0
Intea Bygg AB - _
Intea Vanersborg AB 84,1 84,2
Intea Vanerparken AB = -
Vanerparken Férvaltning KB 257,2 2572
Vanerparken Utveckling KB 25,2 25,2
Intea Tullen AB 511 511
Intea Gavle AB = 9,0
Intea Haren AB 15,0 15,0
Intea Eldaren AB 846,8 846,8
Intea Lund AB 850,0 -

Summa

44923 36514

Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport

Kortfristiga fordringar dotterbolag

Finansiella rapporter

Belopp i mkr 2019 2018
Intea Vast AB 48,1 375
Intea Komplementar AB 6.0 6.0
Intea Fanan 57 KB 0.1 01
Intea Fanan 60 KB 0 0
Intea Fanan 54 KB 18,5 15,6
Intea Fanan 55 KB 0 0
Intea Fanan 62 AB 60,8 42,6
Intea Garnisonen AB 189,7 1441
Intea Campus AB 879 779
Intea Ostersund AB 205,3 176,2
Intea Akeriet AB 2,6 2,
Intea Tingshuset AB 6.5 52
Intea Onkel Adam AB 6,7 5.4
Intea Lagmannen AB 5,8 6.7
Intea Eric Uggla AB 13,3 7.8
Intea Karlsro AB 32,8 25,0
Intea Vanersborg AB 20,5 17,6
Intea Vanerparken AB 3011 304,2
Vanerparken Utveckling KB 3,0 17
Vanerparken Forvaltning KB 311 16,7
Intea Eldaren AB 193,7 1
Intea Kristianstad AB 0 0
Intea Tullen AB 8.6 1.0
Intea Gavle AB = 0.3
Intea Haren AB 4,2 0.2
Intea Seglet AB 1.2 -
Intea Lund AB 2179 -
Summa 12755 905,1
Kundfordringar hos koncernforetag = 64,1
Ovriga korta skulder till koncernforetag -132 .6 =417
Summa korta fordringar koncernfdretag 1142,9 9275
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NOT 18

NOT19

SPECIFIKATION TILL KASSAFLODESANALYS

HANDELSER EFTER ARETS UTGANG

dverblicka konsekvenserna &r inte méjligt.

NOT 20

Den extrema utveckling runt om i varlden med anledning av pagaende
pandemin paverkar Inteas verksamhet pa flera olika satt. Att i nuldget

ANDEL I INTRESSEFORETAG (TKR)

2019 2018

Bolag Org.nr Site Agaran-  Bokfort  Bokfort

del % varde varde

Vitartes Intea 559015- Goteborg 30 0,5 -
Holding AB 3564

Under det férsta kvartalet 2019 har ett samarbete inletts med Vitartes AB,

dar Intea och Vitartes AB ska utveckla en del av projektet Sahlgrenska Life

i Goteborg.

Koncernen

Belopp i mkr 2019 2018
Justering for poster som inte ingér i kassaflo-

det for den I6pande verksamheten

Avskrivning pa materiella anldggningstillgdngar 0.8 17
Marknadsvéardering fastigheter -446,4 -206,1
Marknadsvardeforandring derivat 33,0 17
Realiserat derivat 0 14,3
Ovrigajusteringar 1.0 0,7
Betald skatt 8.2 =12
Summa poster som inte ingdr i kassaflddet -403,4 -194,8
for den Idpande verksamheten

Koncernen

Betalda och erhalina réntor

Erhalina rantor 0.1 0
Erlagda rantor -202,3 -159,8
Forvarv av dotterbolag

Férvarvade tillgangar och skulder = -
Farvaltningsfastigheter 1398,5 1170.8
Materiella anlaggningstillgangar = -
Rérelsefordringar 6.5 49,7
Likvida medel = 21
Summa tillgdngar 1405,0 1222,6
Langa skulder 464,3 916,2
Korta skulder 6.9 4,7
Summa avsattningar och skulder 47,2 9579
Erlagd likvid aktier 935,5 264,7
Erlagd likvid aterbetalning Ian 464,9 923,0
Avgar likvida medel i den forvarvade = -2,1
verksamheten

Avgér rabatt -15 -
Pdverkan pd likvida medel aktier 1398,9 1185,6
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STYRELSENS UNDERSKRIFTER

Styrelsen och verkstallande direktoren férsakrar, savitt de kanner till, Forvaltningsberattelsen fér moderbolaget respektive koncernen ger en
att arsredovisningen har upprattats i enlighet med god redovisningssed rattvisande dversikt 6ver utvecklingen av moderbolagets och koncernens
i Sverige och koncernredovisningen har uppréattats i enlighet med de verksamhet, stélining och resultat samt beskriver vésentliga risker
internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och osékerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingar i

och radets férordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tilldmpning koncernen star infér.
avinternationella redovisningsstandarder. ﬁrsredovisningen respektive

koncernredovisningen ger en rattvisande bild av moderbolagets och

koncernens stallning och resultat.

STOCKHOLM DEN 3 APRIL 2020

Hékan Sandberg
Ordférande
Styrelseledamot

Mattias Grahn Magnus Jarlén
Styrelseledamot Styrelseledamot

Henrik Lindekrantz Caesar Afors
Styrelseledamot & Verkstdllande Direktdr Styrelseledamot

Var revisionsberéttelse har Iamnats den 3 april 2020

KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor,

°
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Definitioner

ANDEL OFFENTLIGA HYRESGASTER

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

ANDEL SAKERSTALLD SKULD

Sékerstalld skuld i forhallande till totala tillgdngar. Det &r ett matt
pa graden av strukturell efterstélldhet pa den icke-sékerstallda
skulden.

BELANINGSGRAD

Rantebarande skulder minus likvida medel i forhallande till
fastigheternas verkliga varde. Belaningsgraden ar ett riskmatt
som visar hur stor del av verksamheten som ar finansierad med
rantebarande skulder.

BYGGRATTER OCH OPTIONER
Byggratter pa befintliga fastigheter samt optioner for att férvarva
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
aktiedgare samt skatt.

GENOMSNITTLIG RANTA
Genomsnittlig ranta pa externa lan. Inkluderar dven periodiserade
kostnader for upplaggning av I&n samt réantederivat.

KAPITALBINDNING
Genomsnittlig kvarvarande IGptid pa rantebarande skuld. En 1ang
|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 lang bindningstid innebar att ranterisken minskar.

RANTEBARANDE SKULD
Rantebarande skuld exklusive efterstalld skuld till aktieagare.

RANTEKOSTNADER AKTIEAGARE
Ranta pa efterstéllda aktieagarlan.

RANTETACKNINGSGRAD

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

SOLIDITET
Eget kapital i forhallande till totala tillgangar.

SOLIDITET INKLUSIVE AGARLAN
Eget kapital samt efterstalld skuld till aktiedgare i férhéllande till
totala tillgangar.

VERKLIGT VARDE FASTIGHETER

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

OVERSKOTTSGRAD :
Driftséverskottet i forhallande till totala hyresintakter. Overskotts-
graden visar hur stor del av intdkterna som bolaget far behalla.
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Revisionsberittelse

Hallbarhetsrapport

Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport

Till bolagsstdmman i Intea Fastigheter AB (publ), org. nr 559027-5656

Rapport om arsredovisningen och kancernredovisningen

UTTALANDEN

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for
Intea Fastigheter AB (publ) for ar 2019 med undantag fér bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 34-37 och hallbarhetsrapporten pa sidorna 22-25.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 26-33
och 40-69 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden réattvi-
sande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31december
2019 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rattvisande
bild av koncernens finansiella stéllning per den 31december 2019 och
av dess finansiella resultat och kassafléde for &ret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), sé som de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 34-37 och hallbarhetsrapporten pa sidorna 22-25.
Férvaltningsberattelsen &r forenlig med arsredovisningens och koncern-
redovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststéller resultatréakningen
och balansrékningen fér moderbolaget samt rapport dver totalresultat och
rapport dver finansiell stéllning for koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om &rsredovisningen och koncern-
redovisningen ar forenliga med innehallet i den kompletterande rapport
som har éverlamnats till moderbolagets styrelse i enlighet med revisors-
férordningens (537/2014) artikel 11.

GRUND FOR UTTALANDEN
Vihar utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och
god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs
narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i frhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och hari
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar
att, baserat pé var basta kunskap och dvertygelse, inga férbjudna tjanster
som avses i revisorsforordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits
det granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess moderféretag eller
dess kontrollerade féretag inom EU.

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

SARSKILT BETYDELSEFULLA OMRADEN
Séarskilt betydelsefulla omréden for revisionen &r de omraden som enligt
vér professionella beddmning var de mest betydelsefulla fér revisionen

av arsredovisningen och koncernredovisningen for den aktuella perioden.
Dessa omraden behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart stall-
ningstagande till, arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet,
men vi gér inga separata uttalanden om dessa omraden.

Vérdering av forvaltningsfastigheter

Se noterna 8.1och 8.2 och redovisningsprinciper pé sidorna 50-55

i arsredovisningen och koncernredovisningen for detaljerade upplysningar
och beskrivning av omradet.

BESKRIVNING AV OMRADET

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

Fastigheternas verkliga varde per 31december 2019 har faststallts
baserat pa varderingar utforda av oberoende externa varderare.

Givet forvaltningsfastigheternas vasentliga andel av koncernens totala
tillgdngar och det inslag av bedémningar som ingér i virderingsprocessen
utgor detta ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision.

Risken ar att det bokférda vérdet pé forvaltningsfastigheter kan vara
over- eller underskattat och att varje justering av vardet direkt paverkar
periodens resultat.

HUR OMRADET HAR BEAKTATS I REVISIONEN

Vihar évervagt om den tillampade varderingsmetodiken &r rimlig genom
att jamfora den med var erfarenhet av hur andra fastighetsbolag och
varderare arbetar och vilka antaganden som &r normala vid vardering av
jamfdrbara objekt.

Vihar bedémt kompetensen och oberoendet hos de externa varderarna
ochvi har tagit del av varderarnas uppdragsavtal i syfte att beddma
huruvida det finns avtalsvillkor som kan paverka omfattningen eller inrikt-
ningen av de externa varderarnas uppdrag.

Vihar testat de kontroller som bolaget har etablerat for att sakerstélla
attindata som lamnas till de externa varderarna ar riktiga och fullsténdiga.
Vi har testat ett stickprov av de upprattade fastighetsvarderingarna.

Harvid har vi anvant aktuell marknadsdata fran externa kéllor, sérskilt
antaganden om direktavkastningskrav, diskonteringsrantor, hyresnivaer
och vakanser.

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

Finansiella rapporter

°
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ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN

OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Detta dokument innehéller &ven annan information &r arsredovisningen
och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-25 och 34-37. Det
ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret fér den andra
informationen. Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte dennainformation och vi gor inget uttalande
med bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med vér revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen &r det vart ansvar att Idsa den information som identifieras ovan
och dvervdaga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig
med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang
beaktar vi dven den kunskap vi i dvrigt inhamtat under revisionen samt
beddmer om informationen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna informa-
tion, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en vasentlig
felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i
det avseendet.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR
Det ar styrelsen och verkstéllande direktdren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen uppréattas och att de ger
en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen och, vad géller koncern-
redovisningen, enligt IFRS s& som de antagits av EU. Styrelsen och
verkstallande direktdren ansvarar dven fér den interna kontroll som de
beddmer &r nddvandig for att upprétta en arsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar
styrelsen och verkstéllande direktdren for beddmningen av bolagets och
koncernens formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar s ar
tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att fortsétta verk-
samheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstallande direktdren
avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har ndgot
realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

REVISORNS ANSVAR

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller ndgra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller miss-
tag, och att lamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sakerhet, men &r ingen garanti fér att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptédcka 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 forvantas paverka de eko-
nomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

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

- identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i ars-
redovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &r tillréckliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund fér vara uttalanden. Risken for att
inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter & hdgre
an for en vasentlig felaktighet som beror p& misstag, eftersom oegentlig-
heter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelam-
nanden, felaktig information eller &sidosattande av intern kontroll.

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

- utvérderar vilampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och
rimligheten i styrelsens och verkstallande direktdrens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

-drarvienslutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstéllande
direktdren anvénder antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser saddana hindelser eller forhallanden
som kan leda till betydande tvivel om bolagets och koncernens formaga att
fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig
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osédkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppméarksamheten
pa upplysningarnaiarsredovisningen och koncernredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar ar otillrack-
liga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
férhallanden gora att ett bolag och en koncern inte I&ngre kan fortsétta
verksamheten.

- utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i rsredovisningen och koncernredovisningen, déribland upp-
lysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisningen aterger
de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett sitt som ger en
rattvisande bild.

- inhamtar vi tillrickliga och &ndamélsenliga revisionsbevis avseende
den finansiellainformationen fér enheterna eller affarsaktiviteternainom
koncernen fr att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen. Vi
ansvarar for styrning, 6vervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi
arensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vimaste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade om-
fattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksé informera
om betydelsefullaiakttagelser under revisionen, daribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Vimaste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har féljt
relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla relationer
och andra forhallanden som rimligen kan paverka vart oberoende, samt i
tilldmpliga fall tillhérande motatgéarder.

Av de omréden som kommuniceras med styrelsen faststéller vi vilka
av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
beddmda riskerna fér vasentliga felaktigheter, och som darfér utgor de for
revisionen sérskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa omréaden i
revisionsberattelsen savida inte lagar eller andra forfattningar férhindrar
upplysning om frégan.

Hallbarhetsrapport

Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR
OCH ANDRA FORFATTNINGAR
Uttalande
UtGver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vi dven utfért enrevision av styrelsens och verkstallande direktdrens
férvaltning for Intea Fastigheter AB (publ) for &r 2018 samt av férslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstallande
direktdren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalande
Vihar utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i for-
hallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och &nda-
malsenliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen
och bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pé ett
betryggande sétt.

Den verkstéllande direktéren ska skota den I6pande forvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som
arnddvandiga for att bolagets bokfdring ska fullgdras i verensstammelse
med lag och fér att medelsforvaltningen ska skétas pa ett betryggande sétt.

Finansiella rapporter
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Revisorns ansvar
Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot eller
verkstallande direktoren i ndgot vasentligt avseende:
- féretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse
som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller
- pa ndgot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

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

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sédkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgérder eller férsummelser 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 enrevision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instéllning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pé revi-
sionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som
utfors baseras pa var professionella beddmning med utgangspunkt i risk
och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pé sadana
atgarder, omraden och forhéllanden som &r vésentliga for verksamheten
och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild betydelse fér bolagets
situation. Vi garigenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vid-
tagna atgarder och andra férhéllanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat om
forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten
Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pé sidorna
34-37 och for att den &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

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

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet med
6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt 7 kap.
31§ andra stycket samma lag &r férenliga med arsredovisningens och
koncernredovisningens dvriga delar samt &r i 6verensstammelse med
arsredovisningslagen.

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten
Det &r styrelsen som har ansvaret for héllbarhetsrapporten pé sidorna 22-
25 och for att den &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FAR:s rekommendation RevR 12
Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten. Detta
innebar att vér granskning av hallbarhetsrapporten har en annan inriktning
och en vasentligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och om-
fattning som en revision enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige har. Vianser att denna granskning ger oss tillracklig
grund for vért uttalande.

En héllbarhetsrapport har uppréttats.

KPMG AB, Box 382, 10127, Stockholm, utsags till Intea Fastigheter AB (publ)s
revisor av bolagsstdmman den 15 maj 2019. KPMG AB eller revisorer verk-
samma vid KPMG AB har varit bolagets revisor sedan 2015.

Stockholm den 3 april 2020

KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor
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INTEA FASTIGHETER AB (PUBL)
Organisationsnummer: 559027-5656
Styrelsen har sitt sate i Stockholm

ADRESSER
Sergels torg 12
11157 Stockholm

WWW.INTEA.SE
info@intea.se

ARSSTAMMA
Intea Fastigheter ABs (publ) arsstdmma halls den 12 maj kI 13.30
i1 Know a Place lokaler pa Sergels torg 12.

KALENDARIUM
Delarsrapport januari - juni 2020: 14 juli 2020
Delarsrapport januari-september 2020: 5 november 2020

PRODUKTION
Intea i samarbete med Oxenstierna & Partners
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