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INTEA ARSREDOVISNING 2020

KAPITELRUBRIK / SEKTION

DETTA AR
INTEA

Intea ager, forvaltar och utvecklar social infrastruktur. Fastighets-
portféljen bestér av byggnader som hyrs ut till offentliga hyresgaster.
Fokusomraden &r rattsvasende, hdgre utbildning och sjukvard. Inves-
terare i Intea &r svenska institutioner och statliga investeringsstif-
telser.

Intea Fastigheter AB (publ) bendmns i &rsredovisningen genom-
gaende 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.

Social infrastruktur

Med social infrastruktur avses lokaler for samhallsviktiga funktio-
ner som ar specialanpassade for sitt &ndamal. For Intea innefattar
detta begrepp uteslutande lokaler dar hyresgasten ar offentlig.
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Intea 1 siffror

Inteas portfolj bestar av fastigheter och projekt med offentliga hyresgaster inom
kategorierna rattsvasende, higre utbildning och sjukvard. Fastigheterna finns i 15
orter fordelat 6ver hela Sverige. Det totala fastighetsvardet uppgick till 10 238 mkr 2020.

Fastighetsvirde, mdkr

10,2

Hyresviirde, mkr

282

Offentliga hyresgiister
94%
(0

Snittloptid offentliga
hyresgiister, ar

6.2

Uthyrningsbar yta, tkvin

333

INTEAS HYRESGASTER
Andel av hyresvirde

Icke-offentliga

Rattsvasende

Ovriga offentliga

Sjukvéard

Hégre utbildning

FORVARV OCH INVESTERINGAR, MKR

1000 I
2017 I ZD‘IBI 2019

3

FASTIGHETSVARDE, MKR

12000

10 238

2017 I 2018 I 2019 I 2020
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COVID-19-PANDEMIN paverkar varl-

1 den. Da Intea nastan uteslutande har
offentliga hyresintakter s forvantades
bolaget paverkas endast i en mycket

begransad omfattning i det korta och medellanga
perspektivet.

POLISMYNDIGHETEN uttkade forhyrningen med
450 kvm i polishuset i Norrtélje. Avtalet I6per till mars
2023 och omfattar totalt 6 200 kvm.

INTEA CERTIFIERADES enligt lednings-
2 systemen IS0 9001 (kvalitet) och ISO
14001 (miljo).
KRISTINA ALVENDAL VALDES vid &rs-

stdmman till ny styrelseledamot.

INTEA ERHOLL DET 1angsiktiga kreditbetyget BBB+ med
stabila utsikter frén Nordic Credit Rating AS. Samtidigt
erhélls aven det hdgsta méjliga kortsiktiga kreditbety-
get N-1+. Kreditbetygen géller for bade sakerstéalld och
icke sékerstalld skuld.

INTEA TECKNADE 15-ariga hyresavtal med Polismyndig-
heten och /okklagarmyndigheten for ett nytt polishus i
Kristianstad. De nya lokalerna kommer att omfatta

19 400 kvm uthyrningsbar yta och hyresvardet uppgar
till 45,7 mkr. Preliminar inflyttning &r satt till halvars-
skiftet 2024.

Nyckeltal

emitterades om sammanlagt

1250 mkrinom ramen for befintligt

MTN program med tre respektive fem

ars 16ptid.
25-ARIGT HYRESAVTAL TECKNADES med Kriminalvérden
for ett nytt hakte i Kristianstad. Samtidigt tecknades
ett 15-4rigt hyresavtal med Kriminalvérden avseende
nya lokaler for frivarden och den nationella transport-
tjansten. Den totala uthyrningsbara ytan uppgar till
15300 kvm.

FORVARV AV TAGDEPA i Falkdping for service och
underhall av tdg. Hyresvardet uppgar till 14,9 mkr och
den genomsnittliga aterstaende hyrestiden ar 114r.

AVTAL MED CASTELLUM om forvarv av
tre fastigheter pa hogskoleomradet i
Halmstad. Portfdljen har en samman-

lagd uthyrningsbar yta om
36 400 kvm och ett underliggande fastighetsvarde om
730 mkr. Intea tilltrader fastigheterna i januari 2021.

EVA BANG NY CF0. Hon kommer att ingd i bolagets
ledningsgrupp.
UNDER SLUTET AV 2020 forvarvades fastigheten

Duvan1, en anstaltsbyggnad i Harnésand, villkorat av
hyresavtal med Kriminalvarden.

3 TVA ICKE SAKERSTALLDA obligationer

Hyresintakter, mkr

Driftnetto, mkr

Forvaltningsresultat exklusive ranta dgarlan, mkr

Forvarv och investeringar, mkr

Fastigheternas marknadsvarde, mkr

Uthyrningsbar yta, kvm

Ekanomisk uthyrningsgrad, %

Andel offentliga hyresgaster, %

Soliditet, %

Soliditet exklusive &garlan, %

Belaningsgrad, %

Andel sdkerstalld skuld, %

Genomsnittlig ranta, %

Rantetackningsgrad, ggr

Kapitalbindning, ar

Rantebindning, ar

(1521

Hyresintikter, mkr
Driftnetto, mkr
Arels resultat, mkr
Forviirv och
investeringar, mkr
Belaningsgrad
52%
(4
2019
549 488
450 383
279 241
415 1,936
10 238 9,27
558 1010 297400
99% 99%
94% 94%
39% 40%
18% 17%
52% 54%
16% 18%
1,86% 1,63%
51/ 4,0
88 3.4
4,9 4,7
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INLEDNING / GRUNDARORD

Anpassning till nya

mojligheter

2020 blev aret da coronapandemin forandrade tillvaron i Sverige och i varlden. Ett 8r da vi fatt Iara oss
s&vél nya ord som nya satt att leva, umgds och arbeta. Nedstangda kontor, handsprit, videokonferenser
och munskydd (eller inte) har préglat var vardag. En tydlig tudelning av ekonomin kan konstateras, dar vissa
foretag under aret gatt battre 4n ndgonsin medan andra har slagits ut. Snabba omstéliningar till de nya
forutsattningarna har ofta varit det som fallt avg6randet. En atergang till hur det var forr ar varken trolig
eller ens mojlig. Anpassning till det nya ar det som géller om man vill fortsatta att utvecklas Ionsamt.

Den Overgripande aterhallsamhet som under aret priglat individer,
néringsliv och samhéllet i stort har givetvis idven inverkat pa Inteas
verksamhet. Anpassningar och nya forutsittningar for vara hyres-
gister har stillt hogre krav pa vara medarbetare och pa vara egna
processer framfor allt inom omradet forvaltning. Vi, liksom manga
andra stora och sma bolag, har under aret sett de positiva resultaten
av nya arbels- och motesformer, mitt i alla problem som pandemin
inneburit. Det traditionella kontorsarbetet har ersatts med mer flexi-
belt hemarbete och de manga och langa fysiska métena har ersatts
med kortare och effektiva telefon- eller videomoten. Detta har 6kat
bade produktiviteten och lonsamheten i de flesta bolag, sirskilt i
de som legat langt framme i den tekniska utvecklingen och snabbt
kunnat anamma ny teknik och nya arbetssitt.

Stabil tillvaxt

Intea har varit framgangsrikt i att anpassa verksamheten till dnd-
rade omstindigheter med nya arbetssitt och en stark affirsgene-
rering. Detta har gjort det mojligt att genomfora flera forvirv och
utvecklingsprojekt under aret. Som exempel pa nagra av de projekt
som garanterar en fortsatt tillvixt under kommande ar, har vi riitts-
centrum i Kristianstad och ett antal nya polishus pa nya orter runt
om ilandet. Under aret har vi dven fardigstillt lokaler at bland andra
Nationellt Forensiskt Centrum i Linkoping, Linnéuniversitetet i
Kalmar samt Hogskolan i Halmstad.

Hallbarhet och innovation

Att som foretag ta ett aktivt ansvar for miljon ir en sjilvklarhet.
An mer si for oss som figare och utvecklare av samhéllsbyggnader.
certifiera verksamheten enligt ledningssystemen I1SO 9oo1 (kvalitet)
och ISO 14001 (miljo) for att tydliggora vara langsiktiga miljo och hall-
barhetsmal.

1S

Hallbara relationer

I arbetet med att diga och utveckla samhéllsfastigheter sa ir det helt
avgorande att ha langsiktiga och fortroendefulla relationer. Darfor
har vi fortsatt att investera mycket tid och engagemang i att under-
halla och férdjupa samarbetet med hyresgister, leverantorer, finan-
sidirer, myndigheter och medarbetare.

Ett tydligt exempel pa goda relationer och starkt varumiirke ir
de nya forhyrningar och nyproduktioner som Intea kontinuerligt
far fortroendet for. Ett annat ér att vi under aret kunnat utokat vara
backupfaciliteter och emitterat obligationer trots stor turbulens i
marknaden. I maj fick vi ocksa det langsiktiga kreditbetyget BBB+
fran Nordic Credit Rating, vilket ytterligare blev ett kvitto pa en
robust verksamhet och en transparent strategi.

Vi dr imponerade Gver det goda arbete som vara medarbetare har
astadkommit under 2020. Andrade forutsiittningar stiller hogre krav
och fordrar en 6kad kvalitet i varje individuell insats. I en period prig-
lad av permitteringar och uppsigningar kinns det extra roligt att vi
under aret kunnat viilkomnat flera nya medarbetare inom férvaltning,
projektutveckling, milj6 och hallbarhet samt finans och ckonomi.

Minskat lokalbehov
Vi har sedan nagra ar tillbaks sett att lokalyta per medarbetare
generellt har minskat. Pandemin har bidragit till att forstirka och
paskynda denna trend inom de flesta fastighetskategorier allt efter-
som arbetssiitt, behov och 6nskemal fatt anpassas och moderniserats.
Detta skapar storre flexibilitel for individer, 6kar produktiviteten {or
foretag och myndigheter samtidigt som det ger en mojlighet att yt-
terligare minska lokalkostnaderna. Vi har redan sett manga exempel
pa hur hyresgister har paborjat arbetet med att minska sina forhyr-
ningar dramatiskt.

Effekterna i stort mirks hittills frimst i Stockholm med snabbt
stigande vakansgrader och initiala hyresnedgangar om 5-10 procent,
och viborjar dven se tecken pa samma utveckling pa andra hall i landet.
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Medvinden inte langre given

De senaste 10 till 15 aren har varit en fenomenal epok for fastighets-
branschen, primirt drivet av kontinuerligt sjunkande rintor och ett
overflod av avkastningssokande kapital. I Sverige har marknaden déir-
till gynnats av en kraftig befolkningsokning. Landets folkméngd har
okat med 6ver en miljon invanare pa tio ar, vilket har genererat en stor
underliggande efterfragan pa bostéder, lokaler och samhiillsservice.

”Det ir i turbulenta tider som
stabila bolag med ett brett och
vil inarbetat kontaktnit ar
vinnarna.”

Givetl att rdntorna inte kan sinkas sa mycket mer har de rekordlaga
avkastningskraven idag generellt mer risk pa uppsidan éin nedsidan.
Med andra ord kan motorn bakom branschens sedan linge invanda
virdeokningar forvintas sakta ned eller till och med backa. Samtidigt
ir den tidigare starka befolkningstillvixten, i landetiallméinhet ochi
storstider i synnerhet, i avtagande vilket minskar efterfragan. Detta
bade kopplat till en vintad mindre invandring och en tilltagande
inrikes antiurbaniseringstrend i landets storstider.

Fortsatt hogtryck for samhallsbyggnation

Alla aktorer kommer att paverkas pa ett eller annat sitt, men vil-
skotta bolag med lag riskprofil, stabil avkastning och starka iigare
som snabbt kan anpassa sig dr de som kommer klara sig bist. For
sen-cykliska segment, som samhiillsfastigheter, kommer sannolikt
effekterna droja ytterligare nagra ar och dven mildras av kommande
omfattande investeringar i denna sektor.

Med Inteas strategi och starka fortroende ér bolaget vil positione-
ralidenna utveckling och i den fortsatta omstillning som branschen
star infor. Att tinkanyttir en del av var identitet och vi ir dvertygade

Med starkt engagemang och ambitionen att vara den bista part-
nern till vara hyresgister fokuserar vi nu pa att fortsitta att utveckla
och forbéttra var verksamhet for bade befintliga och nya behov.

Vi vill tacka vara kollegor, hyresgister, leverantorer, dgare och
partners for ert virdefulla arbete under pandemiaret 2020.

Christian Haglund & Henrik Lindekrantz
Grundare, Intea

°

020 ONINSINOQ3YSYY VILNI



Vision

Intea ska vara det framsta
renodlade fastighetsbolaget
inom social infrastruktur.

Affarside

Vi forvaltar och utvecklar
fastigheter inom social
infrastruktur med ett
langsiktigt perspektiv.

RESURSER

RELATIONER
Néra relationer med saval
hyresgéster som marknad

MEDARBETARE

Skalbar central och lokal
organisation med engage-
rade medarbetare

FASTIGHETER

Val underhalina, hég-
kvalitativa och fullt
uthyrda fastigheter

FINANSIELLT
Starka dgare och gott
rykte hos finansiarer



VARDESKAPANDE INTRESSENTER

OMVARLDSFAKTORER

© Starkt vaxande behov av © Offentlig utforsaljning © Historiskt god tillgéng pé

social infrastruktur drivet av underhalishehov kapital driver konkurrens om MEDARBETARE

© Stor efterfragan pa stabila  © Okad efterfragan p3 bra objekt Ska uppleva ett spannande
realtillgdngar kompetens och meningsfullt arbete

HYRESGASTER
o Ska uppleva tillganglighet,
FORVALTNING kompetens och genom-
forandeférmaga
Ettinnovativt och

manskligt forhaliningssatt
till vara hyresgaster och hus.

AGARE
Ska uppleva en profes-

sionellt styrd och

FORVARV virdeskapande lag-

riskinvestering

UTVECKLING

Néra relationer, nyfikenhet och

kompetens skapar fortroende

hos hyresgaster vilket skapar
foradlingsmajligheter.

Utvalda forvarv som genom-
fors pa ett professionellt satt

genom nara och langvariga

relationer med aktdrer pa

marknaden. FINANSIARER

Ska uppleva en konsekvent
och stark motpart i
lagrisksegmentet

Strategier
SAMHALLET
" o . Ska uppleva en ansvars-
STABIL TILLVAXT HALLBARHET & INNOVATION HALLBARA RELATIONER tagande och stabil

samhéllsbyggare
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AFFARSMODELL / STRATEGI OCH MAL

Strategi och mal

]

Inteas strategi bygger pa tre

pelare; Stabil tillvixt, Hallbarhet @ STABIL TILLVAXT

& Innovation samt Hallbara rela-

tioner. For varje strategisk pelare Intea ska vaxa kontrollerat med begransad risk. Malet ar att véxa kontinuerligt och selektivt bygga
har vi ett antal verktyg och mal for upp en hallbar fastighetsportfélj inom social infrastruktur genom férvérv, utveckling och forvalt-

ning. Fastighetsutveckling sker alltid tillsammans med och pa uppdrag av hyresgasten.
h Inteas strateqi for finansiering ska stodja verksamheten och hantera bolagets finansiella risker.
eten. Strategin ska aterspeglas i finanspolicyn for att sakerstalla riskhantering genom god kontroll.

att mata och folja upp verksam-

Sedan starten har en stabil tillvixt
av fastighetsportfoljen till begrinsad Verktyg och mal
risk varit central, genom bland annat
fokus pa offentliga hyresgister, langa
hyresavtal och en lag belaningsgrad.
Vidare ir Hallbarhet & Innovation vik-
tiga omraden for att utveckla verksam-
heten, sikerstilla den stabila tillvix-
ten och stirka vara hallbara relationer
med alla vara intressenter.

» Kontinuerlig 6kning av fastighetsportfoljen
» Avkastning pé dgarkapital ska uppga till minst 7-9 % over tid

» Belaningsgraden ska uppga till max 60 %
Intea ska ha en konservativ belaningsgrad for att sékerstalla langsiktig stabilitet och erbjudas
finansiering till marknadens basta villkor for jamfdrbara lantagare med jamférbara sékerheter

» Réntetdckningsgraden ska uppga till minst 2 ggr
Inteas storsta kostnadspost utgdrs av rantor. Darfor &r det viktigt att intjaningsférmagan med
god marginal tacker rantekostnaderna

Utfall 2020
FASTIGHETSVARDE, MKR BELANINGSGRAD, %
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Omvarldsfakto

[ ]
Makroekonomi

Aret praglades av en utbredd
osdkerhet pa grund av pandemin
och lagkonjunktur pa de flesta
marknader, med nedgang av BNP,
fortsatt laga rantor och 6kad ar-
betsldshet. Trots att bland andra
Sverige sett en viss aterhamt-
ning kommer detta langsiktigt
att paverka landers finansiella
situation, med inverkan pa
skattefinansierade verksam-
heter. Avgérande for utvecklingen
framat r smittspridningen och
vaccinets genomslagskraft.

Demografi

De senaste aren har Sverige upp-
levt en befolkningsékning till féljd
av 6kad invandring, men ocksa
okade fodelsetal och en tkad livs-
l&ngd. Enligt prognosen kommer
tillvaxten att fortsatta, och den
andel som véantas tillta mest pro-
centuellt &rinvanare Gver 80 ar.
Med anledning av detta skapas en
langsiktig och Gkad efterfragan av
samhéllsnéra tjanster.

Klimatforandringar

Den globala uppvarmningen gar
allt snabbare och 2020 uppmattes
den hégsta medeltemperaturen
pa 160 ar. Effekterna paverkar
vara grundlaggande livsfor-
utsattningar och naturligtvis

vart samhalle och ekonomiska
forutsattningar pa alla nivaer. Vad
som ofta beskrivs som var tids
storsta utmaning ar omstéliningen
till fossilfria och fornybara energi-
kallor. Har vilar ett tungt ansvar
hos samtliga samhallsaktorer,

dar globala politiska beslut &r
avgérande.

S

=5
Digitalisering

Enav de mest omfattande for-
andringarna vi just nu upplever
ar den snabba teknikutveck-
lingen. Med digitaliseringen i
spetsen paverkas hela vart satt
attleva. Samtliga branscher
utmanas av nya affarsmodeller,
aktorer och konsumentbeteen-
den. Den pagaende pandemin
har blivit en accelerator for
den digitala omstéaliningen och
teknikevolutionen och, i takt
med att den fortsatter och
mangderna data Gkar, vaxer
ocksd utmaningarna kring infor-
mationssakerhet.




Under 2020 uppgick den
totala transaktionsvolymen
for fastighetsbranschen

till 209 mdkr, vilket dr 5,5
procent Idgre dn fére-
gdende dr.

Transaktionsvolym
fastighetsbranschen,
mdkr

209

Transaktionsvolym
samhiillsfasighelter,
mdkr

40

Samhiillsfastigheters
andel av fastighets-
marknaden, volym

19%

MARKNAD / FASTIGHETSMARKNADEN

UNDER MANGA AR har fastighetsbranschen upplevt gynnsamma forhallanden, med stigande
transaktionsvolymer och Idga avkastningskrav. Som investeringsobjekt anses fastigheter sékert
och langsiktigt. En underliggande befolkningstillvéxt tillsammans med den laga rantan och de
senaste drens ddmpade tillvaxt ger branschen férutsattningar som lagre finansieringskostnader
for bolagen och mycket kapital som behdver investeras och f& avkastning.

Fastighetsmarknaden

Fastighetsmarknaden har under aret varit stabil trots
paverkan av pandemin och den vikande ekonomin som
foljd, mycket tack vare statens olika stimulanspaket
och den fortsatt laga rintan. Transaktionsaktiviteten
ir fortsatt hog, likasa intresset fran bade inhemska och
utlindska investerare. Diremot har marknadssegment
som hotell, restaurang och detaljhandel drabbats hart.
Segment med bedomd lidgre risk har blivit allt mer att-
raktiva, som bostéider, samhéllsfastigheter men fven
lager och logistik drivet av den 6kade e-handeln. Un-
der 2020 uppgick den totala transaktionsvolymen for
fastighetsbranschen till 209 mdkr, vilket endast ér 5.5
procent lidgre in foregaende ar. Sett till genomsnittet
for de senaste fem aren var transaktionsvolymen 16
procent hogre under 2020.

Marknadsdynamiken paverkas av fortsatt laga rin-
tor som driver en 6kad efterfragan pa reala tillgangar.
Aven delvis forindrade beteenden kommer finnas kvar,
dir exempelvis kontor spas mota nya krav pa en okad
flexibilitet, bade avseende ytor, hyreskontrakt, hyres-

lingd och andra villkor nir allt fler distansarbetar.

Pagaende marknadstrender forstirks, diar en okad
innovationstakt och digitalisering innebér smartare
energieffektivisering, innovativa forvaltningsmojlig-
heter och 6ppnar upp {or helt nya affirer och tjinster.
Proptech, digitalisering av fastigheter, vixer starkt
med incitament som nya intiktskillor och mer att-
raktiva erbjudanden till hyresgister. Manga mindre
uppstartsbolag inom proptech etablerar sig pa mark-
naden genom att storre fastighetsbolag inleder nira
samarbeten eller gar in som delidgare.

Hallbarhet ér en fortsatt viktig och vixande trend,
och tillsammans med tilltagande fokus pa innova-
tion och digitalisering blir effekterna stora avseende
smartare och mer effektiva energi- och miljosats-
ningar. Fastighetsbranschens fortsatta fokus pa hall-
barhet ger ocksa mojligheter att nyttja formanliga
hallbara finansieringslosningar, som atl exempelvis
emittera grona obligationer.

Marknaden for samhillsfastigheter

Under det senaste decenniet har samhiillsfastigheter
kommit att bli mycket eftertraktat bland langsiktiga
investerare. Fastigheterna ir speciellt utformade for
samhéllsniira tjinster som utbildning, rittsvisende
och vard. Hyresgister ér offentliga aktorer och pri-
vata foretag som bedriver skattefinansierad verksam-
het. Med en lag riskprofil kiinnetecknas segmentet av
langsiktiga hyresforhallanden och ir oberoende av
konjunkturliget. Dirfor drivs efterfragan framfor
allt av demografiutvecklingen. I takt med att Sverige
haft en befolkningsokning de senaste aren, med nira

en miljon fler invanare fn 2010, skapas ett stort behov
av samhiillsservice. Samtidigt finns ett enormt inves-
teringsbehov for att modernisera befintligt bestand
inom offentlig sektor.

Med en marknad som fortsatt eftersoker lagrisk-
investeringar och sikra kassafloden, har investerings-
volymen for samhéllsfastigheter natt en rekordniva
under aret. Under 2020 var samhillsfastigheter det nist
storsta segmentet inom kommersiella fastigheter, med
en transaktionsvolym om totalt 40 mdKr.

°
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MARKNAD / SOCIAL INFRASTRUKTUR

o
AIO RATTSVASENDE

Under senare ar har de rattsvardande myndigheterna
hamnat i politiskt fokus och fatt 6kade anslag. Ett &ldre
fastighetsbestand i behov av forandring pa grund av bade
okat antal anstallda och nya krav pa sakerhet och arbetssatt
skapar behov av nya lokaler.

Sedan ett antal ar tillbaka sa har utbyggnadstakten inom
Polismyndigheten varit hog. En bidragande orsak har varit
okningen av antalet polisanstéllda fran 28 200 &r 2015 till
32600 ar 2020, for att na malsattningen om 38 000 poliser
till 2024. En utdkning av Polismyndighetens verksamhet
okar behovet av aklagare saval som personal inom dom-
stolsvasendet.

Beldggningsgraden hos Kriminalvarden pa bade anstalter
och hakten har Gkat, efter att under de senaste aren legat
pé en tamligen I3g niva. Ar 2020 blev ett rekordar avseende
antalet haktade i Sverige och det ar stor 6verbeldggning
pd anstalterna. P& grund av 6kningen har Kriminalvarden
beslutat att bygga ut kapaciteten fran 6 500 ordinarie plat-
ser till 8 500 kommande &r samt att komplettera detta med
beredskapsplatser i flexibla modulhus.

Sammantaget foreligger ett fortsatt stort behov av special-
anpassade lokaler for de rattsvardande myndigheterna.

Medarbetare inom Okning antal
Polismyndigheten, lingtidsdémda
mal 2024 2019

38 000 10%

ANTAL ANSTALLDA POLISER 2017-2020

34000

33726—  (kningen i antal

33000 poliser mellan 2017
32000 och 2020 var 4127,

motsvarande T4
51000 procent.

30000

;: EEE 2017 [J] 2018 [ 2018 [ 2020

Social infrastruktur

o
““=7 HOGRE UTBILDNING

De senaste aren har intresset for studier inom hégre
utbildning legat pa en hig nivé och flera av landets laroséten
har utdkat antalet studieplatser. Nar Sverige i samband

med pandemin ndrmade sig en lagkonjunktur med véxande
arbetsl6shet Gkade efterfrdgan pa hdogre utbildning kraftigt,
med 13 procent jamfort med foéregaende ar.

Universitet och hégskolors omstallning till distansutbild-
ning pé grund av pandemin, har inneburit att lokaler runt om
i landet statt tomma.

Regeringen meddelade tidigare i ar att investeringar
och resurser for forskning- och innovation kommer éka
kraftigt fran 2021, for att nd malsattningen om Sverige som
ett avvarldens framsta forsknings- och innovationslander.
Sverige aridag ett avde OECD-Iander som investerar mest i
forskning och utveckling i férhallande till BNP.

Mycket talar for ett 6kat behov av utbildnings- och forsk-
ningslokaler runt omilandet.

Okning i antal sékande Sveriges investering
till universitet och i FoU som procent av
hogskola HT 2020 BNP (2019):

13% 3.41

SOKANDE TILL UNIVERSITET/HOGSKOLA 2017-2020

420000 407293 Abntul_sﬁkupden
400 000 till universitet och
hagskola HT 2020
380000 var 407 000, vilket
var rekordhdgt.
360 000 I I I
340 000
S zu17l 2018 I 2018 I 2020
'0ECD



MARKNAD / SOCIAL INFRASTRUKTUR

. o
07 SJUKVARD

Sjukvarden befinner sig i en sténdig medicinsk och teknisk
utveckling. Nya behandlingsmetoder tas fram som lindrar
och botar fler sjukdomar. Ny teknik férandrar hur och var
sjukvarden bedrivs. Patienterna kan pa ett helt annat satt
an tidigare tas omhand i hemmet och genomfora lakarbesdk
digitalt.

Samtidigt fordrar landets sjukvard stora investeringar
for modernare ytor som uppfyller dagens krav. De senaste
aren har betydande renoveringar och satsningar genomforts
av de stora sjukhusen i bland annat Stockholm, Goteborg,
Malmd och Lund, men en fortsatt satsning ar vantad.

Behovet av véard och &ndamalsenliga lokaler drivs framst
av den demagrafiska utvecklingen. Sveriges befolkning 6kar
och lever langre med fler sjukdomar. SCB uppskattar att om
10 ar har invanare 6ver 80 ar 6kat med 50 procent, vilket
innebar ett stort behov av vard och omsorg.

Med flera aldre sjukhusbyggnader och 6kade krav pa
arbetsmiljon inom varden kommer stora om- och nybyggna-
tioner behdva ske.

Okning av antal virddagar Prognostiserad 6kning

fran zo1o till 2040, i antal personer over
personer dver 70 ar 75 ar till 2030 (tusental)

89% 275

PROGNOS BEFOLKNING GVER 75 AR 2020-2030
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VERKSAMHETEN / FASTIGHETSPORTFOLJEN

INTEAS FASTIGHETSBESTAND omfattar bade nya och &ldre byggnader samt projekt.
Bland fastigheterna aterfinns unika arkitektoniska byggnader och moderna
hus, alla i miljoer med stort historiskt varde.

Inteas fastighetsportfolj inkluderar hog-
kvalitativa byggnader, ofta specialutfor-
made utifran hyresgisternas behov. Med
sambhiillsbirande funktioner i fastigheterna
ir kraven pa oppenhet med bibehallen niva
pa sikerhet och trygghet mycket hoga.

Under aret har Inteas portfolj vux-
it genom forvirv och ett hogt tempo pa
projektutveckling. Flera nya byggnader
har firdigstillts, daribland Nationellt
forensiskt centrum i Linkoping, Hogsko-
lan i Halmstad och sista etappen av Linné-
universitetet i Kalmar. Aven drets forvirv
av tagdepan i Falkoping har adderats till
portfoljen.

Vara hyresgéaster

Genom langa hyresavtal med offentliga
hyresgiister far Inteas investerare en
stabil avkastning med lag risk over tid.
Av Inteas hyresintikter kommer cirka 94
procent fran offentliga hyresgister. Vara
fem storsta hyresgister ir Polismyndig-
heten, Region Skane, Linneuniversitet i
Kalmar, Mittuniversitetet i Ostersund och
HogskolaniHalmstad. Den genomsnittliga
kontraktslingden for vara offentliga
hyresgister ir 6,2 ar.

OSTERSUND

OREBRO

VANERSBORG skOvpp VINKOPING

@ rrLkOPING
t /GOTEBORG

HALMSTAD

KRISTIANSTAD
LUND

Rattsvasende @
Hogre utbildning @
Sjukvéard @
Ovriga offentliga
Icke-offentliga hyresgaster
Urval av projekt O

Inteas hyresgaster
Andel av hyresvirde

Icke-offentliga

Ovriga offentliga

Sjukvard

Hégre utbildning

Rattsvasende

Inteas geografi

Antal offentliga hyresgiister

Andel av fastighetsvdrde

Ovriga

Stockholm b

Vanersborg

Halmstad

Lund

\ Kalmar

43

_ Linkping Antal fastigheter
(Ostersund
Antal orter

15
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VERKSAMHETEN / FASTIGHETSPORTFOLJEN

Inteas fastighetskategorier

o
GjEA RATTSVASENDE

Rattsvasende omfattar lokaler for
myndigheter som polis, &klagare,
domstol och kriminalvérd. Nagra
av de stérsta hyresgasterna ar
Polismyndigheten, med Nationellt
Forensiskt Centrum och regionled-
ningscentralen i Linkdping och
tingsratternai Skévde, Ostersund
och Linkdping.

Hyresviirde

27%

Huvudorter Linkdping
Skoévde
Stockholm
Ostersund

Kvm 2020 79100

Kvm 2019 79600

Totalt hyresvdrde

2020, mkr 155

Totalt hyresvdrde

2019, mkr 148

ICKE-OFFENTLIGA 6%

[
ﬁ HOGRE UTBILDNING

Inom fastighetskategorin hégre
utbildning aterfinns universitet

och hdgskolor, bade kontors- och
utbildningslokaler. Nagra av de
storsta hyresgasterna ar Linné-
universitetet i Kalmar, Hogskolan i
Halmstad och Mittuniversitetet med
Campus Ostersund.

Hyresviirde

30%

Huvudorter Halmstad
Kalmar
Ostersund

Kvm 2020 90700

Kvm 2019 69900

Totalt hyresvdrde

2020, mkr 175

Totalt hyresvdrde

2019, mkr 128

[ )
#}3 SJUKVARD

Inom sjukvard inkluderas fast-
igheter for bland annat sjukhus,
vardcentraler, psykiatrimottagning-
ar och kontorslokaler. Exempel pa
verksamheter ar psykiatrisjukhuset
i Lund samt en vardcentral och
psykiatriklinik i Vanersborg. Storsta
hyresgéster &r Region Skane, Vés-
tra Gotalandsregionen och Region
Ostergdtland.

Hyresviirde

19%

Huvudorter Linkdping
Lund
Vénersborg

Kvm 2020 54700

Kvm 2019 49800

Totalt hyresvdrde

2020, mkr 109

Totalt hyresvdrde

2019, mkr 99

| denna fastighetskategori finns hyresgéster med icke-offentlig verksamhet sdsom exempelvis
kontor, privata lakarmottagningar, tandlakare och restauranger, framfér allt i Solna, Ostersund

och Linképing.

I ) OVRIGA OFFENTLIGA

Kategorin omfattar offentliga
forvaltningslokaler som exempelvis
grundskolor, férskolor och den
nyligen forvéarvade tagdepén i Fal-
koping, dar Vasttrafik AB &r hyres-
gast. Forekommande inom denna
kategori ar kommuner, framfor allt
pd orterna Vanersborg, Linképing,
Falkdping och Ostersund.

Hyresviirde

18%

Huvudorter Linkdping
Véanersborg
Falkdping

Kvm 2020 68100

Kvm 2019 66 600

Totalt hyresvdrde

2020, mkr 107

Totalt hyresvdrde

2019, mkr 88



VERKSAMHETEN / FASTIGHETSPORTFOLJEN

Urval av Inteas fastighetshestand

INTEAS STRATEGI AR att hyra ut till offentliga hyresgéster med férvéntade 1&nga hyresrelationer. Detta gér att Intea
generellt & oberoende av geografisk placering, samtidigt som det ger hyresgasterna mojlighet att finna trygghet i
en valbekant hyresvard med specifik kunskap om deras verksamhets behov.

» Garnisonen Linkdping &r en stadsdel som byggts upp runt de tva
regementen som fanns pa omradet under hundra ar. P4 omradet, som
bestar av cirka 86 000 kvm uthyrningsbar yta, arbetar éver 2 000 personer.
De stdrsta hyresgasterna ar Polismyndigheten med Nationellt forensiskt
center, Rattsmedicinalverket och Domstolsverket. P& omradet finns dven
kontor, privata ldkarmottagningar, restauranger och ett hotell.

P Linnéuniversitetet, Kalmar &r ett av Sveriges universitet med
33000 registrerade studenter, fordelade pa Kalmar och Véxjo som har

over 150 utbildningsprogram. Under 2020 fardigstalldes etapp tva av
Linnéuniversitetets lokaler pa Universitetskajen. Forsta etappen i projektet
fardigstalldes hosten 2018. Byggnaden, om 37 800 kvm, har miljocertifierats
enligt LEED Gold.

» Campus Ostersund ar en historisk plats centralt bel&gen i Oster-
sund, med militdrbyggnader fran slutet av 1800-talet. Den uthyrningsbara
ytan pa Campus uppgar till ndrmare 52 000 kvm och &r en arbetsplats for
1400 personer. Fler 4n 80 hyresgéaster sitter pd omradet, dar de stérsta &r
Mittuniversitetet och Folkhdlsomyndigheten.

P> Vanerparken, Vanersborg ar en stadsdel med stora grénomraden
centralt beldgen alldeles intill Vanern. P& omradet, som omfattar cirka
38000 kvm i uthyrningsbar yta, arbetar narmare 800 personer. De stérsta
hyresgésterna ar Vanersborgs kommun och Vastra Gotalandsregionen.
P& omradet finns valbestkta utflyktsmal sdsom &ventyrsbad, marina och
restaurang.
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Inteas mdlsdttning dr att
dygnet runt erbjuda véra
hyresgdster en férutse-
ende och ndra férvaltning
som alltid fungerar.

VERKSAMHETEN / FORVALTNING

MERPARTEN AV VARA HYRESGASTER bedriver samhallsviktig verksamhet. De har unika
behov som stéller hdga krav pa oss som fastighetségare. For att kunna erbjuda
en service specifikt anpassad efter vara hyresgésters verksamheter, arbetar

Intea med egna lokala forvaltningsorganisationer.

Lokala forvaltningsorganisationer

Vi tror att en egen lokal forvaltning av vara fastig-
heter ger de bista {orutsittningarna [or att leverera
en kontinuerlig och langsiktigt bra service och stod
till vara hyresgister.

De lokala forvaltningsorganisationerna komplet-
teras med en central forvaltningsorganisation som
kan bista och stotta i det lokala arbetet. Genom den
centrala funktionen sa mojliggors en sammanhall-
ning av forvaltningsarbetet och en kunskapsover-
foring mellan de lokala organisationerna.

En forutsittning for att kunna skapa en lokal
organisation ir att vi uppnar en kritisk storlek pa
respektive forvaltningsort. Sammanlagt arbetar idag
20 personer i de lokala organisationerna i Linkoping,
Ostersund, Viinersborg och Kalmar.

Pa orter dir den kritiska massan dnnu inte dr nadd,
anlitas lokal forvaltning tillsammans med centrala
funktioner.

Hallbar férvaltning

Intea har satt upp foljande mal for forvaltningen av

bolagets fastighetsbestand:

o Kontinuerlig uppgradering av teknik och sys-
tem genom investeringar i samforstand med vara
hyresgister.

e 100 % av all el som forbrukas ska komma fran for-
nybara killor.

« Miljocertifiering av befintliga byggnader ska ske
systematiskt.

Malen ir satta for att minska bolagets klimatpaver-

kan pa ett konkret och métbhart vis. De skapar ocksa

ett incitament for de anstéllda att i det dagliga arbe-
tet stiindig striva efter att utveckla och forbittra sys-

tem och processer samt uppdatera teknikinnehallet i

byggnaderna.

Exempel pa atgérder som tagits under aret r:

« Utbyte av undercentraler for en okad effektiv drift
av byggnader och fortsatt utbyte till LED arma-
turer.

« Hallbarhetsamarbete med hyresgister for en
gemensam syn pa lokalens mest optimala drift.

« Forsta BREEAM In-Use certifieringen startad for
befintlig byggnad.

Klimatstyrda system for uppvirmning och kylning

anvinds redan pa flera orter och vi har inarbetade

processer for att ateranvinda varor och material i

mojligaste man. LED-belysning, solcellsanliggningar,

bergvirme- och bergkylanliggningar finns redan
idag och kompletteras lépande.

Miljéarbete

100% av vdra nyproducerade fastigheter miljgcer-
tifieras enligt gdllande certifieringssystem sGsom
Breeam, Leed och miljébyggnad.

1S0-certifiering

Under 2020 har Intea certifierats enligt ledningssys-
temen IS0 9001 (kvalitet) och ISO 14001(miljé). Detta
forstdrker att arbetet i bolaget bedrivs héllbart, milj6-
vdnligt och kvalitativt och garanterar en systematisk
uppfdljning av férvaltning och fastighetsutveckling.
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Inteas strategi bygger
pd stabil tillvixt genom
noga utvalda forvdrv, i
kombination med fastig-
hetsutveckling av savdl

befintliga som nya objekt.

SOM ETT EXPANSIVT BOLAG inom samhilisfastigheter bygger Inteas strategi pa stabil tillvaxt genom
noga utvalda forvary, i kombination med fastighetsutveckling av séval befintliga som nya objekt.
Under 2020 forvarvades dels en tagdepd i Falkdping som tilltradddes under hosten och dels tre
fastigheter pa hdgskoleomradet i Halmstad om 36 400 kvm som Intea tilltrédde i januari 2021.

Intea arbetar kontinuerligt med {orvirv av bade exis-
terande fastigheter och byggnader under uppforan-
de, alltid med hyresgisterna i fokus. De {orvirv som
genomfors grundar sig i goda och niira relationer med
aktorer pa marknaden.

Hallbara relationer ér av yttersta vikt for att kunna
genomfora framgangsrika f(orvirv. Forvirv kan
genereras pa olika sitt, vanligtvis genom befintliga
hyresgisters aktuella eller framtida behov men ocksa
i ndra dialog med andra fastighetséigare pa orter dir
viir etablerade.

De vigledande forvirvskriterierna &r alltid en
hog fastighetskvalitet och ett langsiktigt perspek-
tiv. I andra fall blir Intea kontaktade av miklare med
forslag pa forviirv av fastigheter som passar bolagets
profil. Nir forvirvsmojligheter uppstar avseende
redan uppforda hogkvalitativa fastigheter far Intea
tillfille att etablera nya relationer med langsiktiga
hyresgister. For att sadana forvirvsmojligheter ska
vara intressanta krivs att hyresgisten ir en offentlig
aktor inom nagot av bolagets fastighetskategorier.

Aret som gatt

Aret som gatt priglades av ett nytt och osiikert sam-
hillsldge, givet pandemins utbrott under arets forsta
manader. Nir detta skrivs har branschen for sam-
hillsfastigheter, med uteslutande offentliga hyres-
intéikter, paverkats i en mycket begrinsad omfattning.
Likt foregaende ar vixte sig marknaden for samhélls-
fastigheter allt starkare under 2020, med fortsatt

stigande priser och sjunkande avkastningskrav som
en direkt konsekvens. Mitt under pandemins mest
kritiska perioder lyckades Intea genomfora tva stra-
tegiskt viktiga forvirv, genom goda relationer med
samarbetspartners.

Tégdep3, Falkdping

Under tredje kvartalet forvirvades en tagdepa for
service och underhall av tag i Falkoping, vilket ocksa
markerar Inteas forsta innehav pa orten. Hyresgést ar
Visttrafik AB. Hyresvirdet uppgar till 14,9 mkr och
den genomsnittliga aterstaende hyrestiden ér 11 ar.

Fanborgen 3 och tva delar av Fanan 39, Halmstad
Under sista kvartalet forvirvades ytterligare tre
fastigheter i Halmstad. Detta i ett led att stirka
Inteas pagaende utvecklingsprojekt avseende nya
utbildningslokaler for Hogskolan i Halmstad. Forvir-
vet innebér att Intea ir dgare av samtliga fastigheter
som hogskolan hyr, vilket skapar gynnsamma mojlig-
heter for hela omradet. Hyresvirdet uppgar till 49,2
mkr och fastighetsvirdet beriknas till 730 mkr. Efter
forvirvet uppgar Inteas bestand i Halmstad till 78 100
kvm. Fastigheterna tilltriddes i januari 2021.

Under aret passerade Inteas totala fastighetsvirde
10 miljarder. Férvirvskapaciteten hos bolaget ér fort-
satt hog, med en stark men selektiv koplust. Bolaget
har en god tillgang pa kapital och en kompetent och
stabil organisation.

Tre fastigheter pd hégskoleomrddet i Halmstad om 36 400 kvm
som tilltrdddes i januari 2021.

FORVARV OCH INVESTERINGAR, MKR

2000
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URVAL AV PAGAENDE PROJEKT UNDER 2020, DAR HYRES- ELLER PROJEKTERINGSAVTAL INGATTS

Ort

Orebro
Kristianstad
Kristianstad
Ystad
Goteborg
Kristianstad

Summa

Hyresgast

Samhéllsgemensam ledningscentral
Polis-och /iklagarmyndigheten
Kriminalvarden

Polismyndigheten

Vastra Gotalandsregionen mfl

Hégskolan i Kristianstad

Verksamhet Avtals-
langd, &r

Polis, rdddningstjanst mm 15
Polishus 15
Hakte 25
Polishus

Sjukhus

Utbildningslokaler

Hyresvarde,
mkr

26,7
45,6
54,5

Yta, kvm

12 300
19400
15300
8000
50 000
30000
135000

Berdknat
fardigstallande

Varen 2023
Sommaren 2024
Sommaren 2024
Sommaren 2024
Véren 2026
Hosten 2027




Inteas fastighetsutveckling

sker alltid i ndra samar-
bete med nuvarande och
tilltdnkta hyresgdster,
som till storsta delen dr
myndigheter, kommuner
och regioner.

Forviirv och investe-
ringar 2020, mkr

415

Tillkommande
kvm 2020, tusental

32.5

VERKSAMHETEN / FASTIGHETSUTVECKLING

ATT KONTINUERLIGT FORADLA och expandera fastighetsbestandet genom projektutveckling gar hand
i hand med bolagets strategi om stabil tillvaxt. Hyresgastens behov ar alltid prioriterade hos oss,
och genom attvara en intresserad och uppmarksam fastighetsagare kan vi tidigt initiera projekt

for att skapa nya ytor eller méta Gnskemal.

Var egen forvaltningsenhet dr titt sammanlinkad
med utvecklingsorganisationen, och utvecklingspro-
jekt tar ofta form utifran den aterkoppling som vara
forvaltare far av hyresgiisterna. Ibland inleds projek-
ten med en offentlig upphandling dér Intea deltar i
konkurrens tillsammans med andra.

Egen projektorganisation

Intea har en erfaren projektorganisation, med krea-
tiva medarbetare. Vi dr mana om att alltid sikerstilla
ritt sammansittning av minniskor for varje enskilt
projekt. Det innebir en virdefull kompetensmix, dir
vi ofta har lokala projektgrupper med bade egna och
externa utvalda specialister. I dessa grupper samlas
kunskap om hyresgisternas krav och 6nskemal pa
deras nya lokaler vilket kan overforas i nya framtida
projekL.

Intea har haft en kraftig tillvixt i projektvolym de
senaste aren, och under verksamhetsaret kunde vi
vilkomna tva nya medarbetare till projektutveck-
lingsenheten. Pa sa sitt kan vi 6ka takten ytterligare.

Under aret har Intea firdigstillt flera projekt, sa-
som uthildningslokaler for Hogskolan i Halmstad,
Linnéuniversitetet i Kalmar och kontorslokaler for
Folkhilsomyndigheten i Ostersund.

Hallbart byggande

Inteas overgripande strategi om hallbarhet och inno-
vation dr en grundforutsittning for framgangsrik
projekt- och fastighetsutveckling. Intea har som mal-
sittning att producera energieffektiva och langsiktigt
hallbara forvaltningsprojekt av hog kvalitet. Samt-
liga nyproducerade byggnader certifieras enligt na-
got av gillande miljocertifieringssystem. Under aret
har Intea fven certifierats enligt ledningssystemen
ISO 9oo1 (kvalitet) och ISO 14001 (miljo). Detta bidrar
ytterligare till att arbetet i bolaget bedrivs hallbart,
miljovinligt och kvalitativt och garanterar en syste-
matisk uppf6ljning av fastighetsutvecklingen.

Fardigstallda projekt under 2020

Nya projekt under aret

Aret som gitt har varit en mycket stark period fér In-
teas fastighetsutveckling. Bolaget har startat upp flera
nya projekt tillsammans med ombyggnader av befint-
ligt bestand. Under det gangna aret har Intea investerat
415 mKr i fastighetsutveckling, med en tillkommande
kvm-06kning pa 32 500 kvm.

Under aret har Intea fatt fortroendet att uppfora ett
nytt Rittscentrum i Kristianstad. Rittscentrumet far
en sammanlagd yta om 34 700 kvm, och beriiknas vara
fardigstallt vid halvarsskiftet 2024.

Under varen tecknades 15-ariga hyresavtal med bade
Polismyndigheten och Aklagarmyndigheten avseende
nya verksamhetslokaler. I september ingick Intea ett
25-arigt hyresavtal med Kriminalvarden for ett nytt
hiikte i Kristianstad och ett 15-arigt hyresavtal med fri-
varden och den nationella transporttjinsten.

Det nya hiktet kommer att innehalla 100 hiktesplat-
ser, och blir dirmed ett av de storsta i sodra Sverige.
Samtliga byggnader inom Rittscentrum kommer att
uppforas med hoga krav pa materialval och utform-
ning samt ska miljocertifieras. Antalet medarbetare i
Réttscentrum kommer att uppga till cirka 600 personer,
varav 250 nyanstillningar. Intea har under aret inlett
arbetet med flera projekt avseende nya polishus pa or-
ter runt om i landet samt ateréppnande av en anstalt at
Kriminalvarden. Arbetet med dessa projekt kommer att
fortsitta under kommande ar.

I augusti tecknade Intea entreprenadavtal med Ser-
neke avseende den nya samhillsgemensamma larm-
och ledningscentralen SLC i Orebro.

Riskminimering

For att minimera risk i fastighetsutvecklingsarbetet
bedrivs samtliga utvecklingsprojekt pa initiativ fran
framtida eller nuvarande hyresgiist och innan storre
investeringar gors i ett projekt ingas projekterings-
avtal med hyresgisten, vilket fordelar upparbetade
kostnader om projektet inte materialiseras. Intea
arbetar idag med projekt i olika faser uppgaende till
over 100 000 kvm spritt 6ver hela landet.

Ort Hyresgéast Verksamhet Kvm  Fardigstallande
Ostersund Folkhdlsomyndigheten Kontor och arkiv 2750  Sommaren 2020
Halmstad Hogskolan i Halmstad Utbildningslokaler 10500  Sommaren 2020
Linkoping Polismyndigheten Nationellt forensiskt centrum 3600 Hosten2020
Kalmar Linnéuniversitetet, etapp 2 Utbildningslokaler 20800  Vintern2020
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VERKSAMHETEN / VAR KUND

OREBRO

Intea bygger
Nordens forsta

samhiillsgemensamma

larm- och lednings-
central i Orebro

STRAX NORDOST OM GREBRO vaxer ett unikt myndighetséverskridande projekt
fram. Som det forsta av sitt slag i Norden utvecklar Polismyndigheten, SOS
Alarm och nybildade Raddningsregion Bergslagen tillsammans med Intea
och Serneke en ny gemensam larm- och ledningscentral for regionen.

INTERVJU MED: DAN PERSSON, REGIONPOLISCHEF, POLISREGION BERGSLAGEN

Den samhiillsgemensamma ledningscentralen, #ven Kkallad SLC,
har sitt ursprung i polisens omorganisering 2015 nir nuvarande
Polismyndigheten etablerades. De 21 polismyndigheter som fanns
blev en polismyndighet med sju polisregioner, och varje ny region
skulle ha en egen ledningscentral. I polisregion Bergslagen, som
inkluderar Orebro, Virmland och Dalarnas lin, blev Orebro som
huvudort utvald for den regionala ledningscentralen. I brist pa dinda-
malsenliga lokaler initierades planer pa nybyggnation, vilken féran-
ledde att regionpolischefen vid tidpunkten, Dan Persson, drev igenom
att dven andra relevanta samhéllsaktorer kunde bjudas in att sitta i
den nya fastigheten. "Vir idé handlade om en helt ny typ av myndig-
hetssamverkan. Om vi arbetar néira varandra och rent fysiskt sitter i
samma lokaler skapas betydande positiva effekter genom att vi sparar
méinniskoliv och forebygger egendomsskador,” berittar Dan Persson,
initiativtagare till projektet. Dan var i december med pa plats i Orebro
vid avtickningen av projektskylten, som markerar projektets start.
Sedan 2017 arbetar Intea tillsammans med Polismyndigheten i pro-
jektet, och forra aret ingicks det 15-ariga hyresavtalet som omfattar
byggnadens 12 300 kvim. Samarbetet med region, kommun och myn-
digheter sdsom tre linsstyrelser, Forsvarsmakten, Region Orebro lin
och myndigheten for samhéllsskydd och beredskap, MSB, har varit
avgorande for att fa projektet till stand. De nya lokalerna kommer
dven att ge andra samhillsviktiga aktorer, som frivilligorganisatio-
ner, mojlighet att vid behov samverka i lokalerna. Under uppforandet
av fastigheten ligger hoga siikerhetskrav och miljo i fokus, och objek-
tet ska miljocertifieras. Byggnaden beriknas vara fiardigstilld 2023.
Att utveckla projekt av denna karaktir kriver fran start att fast-
ighetsiigare och hyresvird har en djup forstaelse for hyresgiisternas
verksamhet och de specifika krav som stiills, inte minst ur sikerhets-
synpunkt. Ett gemensamt langsiktigt forhallningssitt ir helt cent-

ralt. "For oss som samhiillsaktor ér det avgorande att vi kan rikna
med en relation over tid med var hyresvird, och dér vi som hyresgist
kan lita pa att de forstar var verksamhet till 100 procent,” menar Dan
Persson.

Denna typ av samordning av samhéllsbirande aktérer under ett
och samma tak ir unikt for bade Sverige och Norden, och intresset
{or projektet har fran start varit stort fran bade nationellt och inter-
nationellt hall. Men framfor allt innebir arbetssittet stora fordelar.
Med ett titare samarbete kommer effektivare larmkedjor, viisentligt
kortare insatstider och dirmed kan brott och olyckor bade forebyg-
gas och biittre hanteras. Ur totalférsvarssammanhang stiirks forut-
sittningarna for krismyndigheterna att arbeta mer samordnat. Sam-
mantaget bidrar detta till att skattemedel utnyttjas mer effektivt. Men
storst vinst far dnda linens befolkning, menar f.d. regionpolischef
Dan Persson. "Effekten kommer att vara allra storst och mest virde-
full for vara medborgare. De far hjilp och stod som ir bittre éin idag,
och vi kan férhindra bade brott, olyckor och skador. Nir de kiinner av
att vi arbetar titt och sitter tillsammans ir var férhoppning att i det
lingre perspektivet se ett okat fortroende for oss samhillshirande
aktorer,” avslutar Dan Persson.

FAKTA

Hyresgdst Polismyndigheten
Entreprendr Serneke

Uthyrningsbar yta 12 300 kvm

Hyresvdrde Beraknas till 27 mkr per &r
Inflyttning Sommaren 2023




VERKSAMHETEN / VAR KUND

HALMSTAD

Framtidens
larandemiljo vid
Hogskolan i Halmstad

UNDER ARET HAR HGgskolan i Halmstad Gppnat upp dorrarna till den
nya byggnaden Hus S, efter flera ar av omfattande forandring.
Fastigheten samlar Hogskolans stérsta akademi med bland annat
utbildningar fér ingenjdérer, ekonomer och miljévetare. Tillsam-
mans med Intea har en 74 ar gammal fabrikslokal foradlats och
totalrenoverats till helt nya lokaler om 10 500 kvm for Hogskolan,
vars vision ar att erbjuda framtidens larandemiljo karaktariserat av
delaktighet och transparens.

INTERVJU MED: RIKARD AHLGREN, FASTIGHETSCHEF HOGSKOLAN | HALMSTAD

"De senaste aren har vi arbetat med att koncentrera var verksamhet
och campusmiljo. Malsdttningen har varit att samla vara akademier
och verksamhetsstod pa ett tydligare sétt, skapa inspirerande miljo-
er for moten och projektbaserat arbete samt etablera en tillginglig
och Oppen atmosfir - helt enkelt utveckla framtidens lirandemiljo.
Det har resulterat i behov av nya dndamalsenliga lokaler, anpassade
{or hur Hogskolan fungerar idag och ska fungera i framtiden. Det ir
precis det vi har astadkommit med Hus S. Vi har tagit fram yteffek-
tiva Iosningar och pa sa sitt minskat ytan med nidrmare 1 300 kvim,”
beriittar Rikard Ahlgren, fastighetschef pa Hogskolan i Halmstad.

Hogskolan i Halmstad blev formellt en hogskola 1983 och etablerades
i nuvarande omrade 1988. Sedan dess har Hogskolan utvecklats och
dridag av central betydelse for kommunens och regionens utveckling
som kunskapsnod och tillvixtmotor. Hogskolan erbjuder ett s0-tal
utbhildningsprogram och 200 fristiende kurser, och har idag totalt
11 500 inskrivna studenter motsvarande 5 500 helarsstuderande. Hus
S samlar en tredjedel av Hogskolans studenter, de som studerar vid
akademien FIH med inriktning féretagande, innovation och hallbar-
het. Byggnaden omfattar gemensamma foreldsningssalar, studieytor,
labb- och forskningslokaler och kontor samt ett nytt café.

Med anor fran andra virldskrigets slut har den édldre fabrikslokalen
som idag dr Hus S tidigare inrymt tillverkningsindustri med pro-
duktion av snabbstal och hardmetallverktyg. Utvecklingsarbetet av
fastigheten har manat om att pa bésta sétt bevara industrilokalens
historik i skapandet av morgondagens studie- och lirandemiljo. I
enlighet med Inteas eget malmedvetna miljo- och hallbarhetsarbete
har dessa perspektiv varit centrala genom hela projektet. Byggnaden
ir etl av de ildre husen i norra Europa som har fatt miljocertifie-
ringen Silver av hallbarhetsorganisationen Miljobyggnad, vilket ir
ovanligt for ett sa pass historiskt objekt. "Fuktsikrad byggnation,
effektiv energianvindning och miljoméssigt hallbara materialval dr
nagra grundliggande krav, men for oss édr det dven viktigt att siker-
stilla en bra arbets- och studiemiljo inomhus. Genom Miljobyggnads
bredare hallbarhetsméirkning far vi ett kvitto pa att vi drivit fragor-
na pa ett systematiskt siitt,” forklarar Rikard Ahlgren. "Var roll som
hogskola handlar om att skapa bista méjliga forutséttningar for vara
studenter, medarbetare och samverkanspartners,” fortsitter Rikard
Ahlgren. *Vi dr beroende av en fastighetsigare som langsiktigt delar
samma ambition och intresse som oss. Vi vill erbjuda ett levande
campus med mycket folk i rorelse, som ska halla éver tid.”

FAKTA

Hyresgdst Hégskolan i Halmstad
Entreprendr NCC

Uthyrningsbar yta 32500 kvm
Hyresvdrde 52,3 mkr per ar
Inflyttning Sommaren 2020
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Ldter det som rtt arbets-
plats for dig? Vi séker alltid
initiativrika och engagera-
de medarbetare. Hor av dig
till ansokan@intea.se.

VERKSAMHETEN / MEDARBETARE

FRAMGANGSFAKTORN FOR INTEAS verksamhet dr vara medarbetare och deras nyfikenhet, kompetens
och engagemang. Vi investerar mycket tid och energi pa att knyta till oss ratt manniskor. Kvalifi-
kationer &r viktigt, men personliga egenskaper ar avgérande. P& Intea erbjuder vi en milj6 dar varje
individ far vdxa genom ansvar, och vi ar mycket mana om att anstélla personer med stor potential.

Genuint engagemang

Ett entreprendriellt forhallningssétt dr grundbulten
som driver Inteas verksamheten framat. Vi viirnar om
att det synsiittet ska genomsyra alla led i Inteas or-
ganisation. Den centrala gemensamma nimnaren hos
vara medarbetare dr deras genuina engagemang {or
var kiirnverksamhet - att forvalta och utveckla social
infrastruktur tillsammans med vara hyresgister. For
oss ir det personliga engagemanget och viljan att Iira
sig nytt avgorande faktorer nir vi rekryterar.

Larande kultur

Vi som arbetar pa Intea #r losningsorienterade
genomforare som uppskattar utmaningar och korta
beslutsvigar. For att trivas hos oss ska man gilla att
jobba i en dynamisk och varierad milj6. En naturlig
del av var verksamhet édr att kontinuerligt utvecklas
och bli biittre. Inteas platta organisationsstruktur
med korta beslutsled inspirerar till 6kat engagemang
och ansvarskiinsla, genom att mdjliggora for varje

medarbetare att paverka beslutsprocesser och Inteas
overgripande utveckling. Vi dr dvertygade om att en
arbetskultur dir alla far komma till tals ger bést {or-
utsittningar for att skapa en 6ppen och inkluderande
verksamhet. For att inspirera just en sadan lidrande
kultur séikerstiller vi ett kontinuerligt erfarenhets-
utbyte mellan vara enheter.

Antal anstéllda i koncernen uppgar till 21 personer
(19) per den 31 december.

Forhallande Intea AB

Intea Fastigheter AB (publ) har anlitat Intea AB for
all ansvara for forvaltningsverksamheten samt led-
nings- och styrelsearbete i dotterbolagen. Intea AB
anlitas dven for att ansvara for forvirvs- och afférs-
utvecklingsverksamheten, administration samt all
finansiell verksamhet sasom koncernrapportering,
finansiering och finansiell riskhantering. Intea AB ir
aktiefigare i moderbolaget och anses som nirstaende.

Jenny Forsman.

MEDARBETARE

Mot Jenny som bygger framtidens Intea

UNDER ARET HAR BYGGPROJEKTLEDAREN Jenny Forsman rekryterats till Intea Garnisonen. Med basi
Link6ping arbetar Jenny med bade ny- och ombyggnationer samt hyresgéstanpassningar.

INTERVJU MED: JENNY FORSMAN

Redan for flera ar sedan inleddes Jennys relation med
Intea, genom att hon anlitades som konsult inom
projektutveckling. Nér Intea behovde stidrka upp
projektutvecklingsenheten var Jenny redan patinkt
och sjéilv hade hon sedan en tid tillbaka insett att hon
lingtade efter att vara med pa projektens hela utveck-
lingsresa. “Jag vill vara med nir idéerna fods, styra
projekten mer langsiktigt och f6lja dem hela vigen.
Allt det far jag nu gora hos Intea,” beréttar Jenny. Att
Inteas affirsmodell bygger pa hallbarhet och att bo-
laget stindigt stréivar efter att minska klimatavtryck
var ytterligare en viktig faktor. "Intea ér ett innova-
tivt foretag som vill ligga langt fram néir det géller en-
ergi- och miljofragor. Projekten ér alltid vilgenom-
tiankta dar hallbarhets- och innovationstink ér helt
centralt.”

Med fokus pa Inteas nybyggnadsprojekt och om-

byggnationer arbetar Jenny dven med hyresgist-
anpassningar frimst inom Linkopingsomradet. Det
centrala i hennes roll handlar om att motverka even-
tuella hinder och l6sa problem. Ett av de storre pro-
jekten dir Jenny idr projektansvarig ir utvecklingen
av den samhillsgemensamma larm- och lednings-
centralen i Orebro. Ett mycket omfattande projekt
som stiller helt nya och htga kravinte minst pa siker-
heten. ”Jag har arbetat inom andra fastighetssegment
forut, men tilltalas av att det finns ett storre matt av
nytinkande inom samhiéllsfastigheter. Vi moter kun-
der som har hoga och manga ganger helt unika krav
nir det giller allt fran teknik, sikerhet, luftomvix-
ling och logistik. For mig personligen dr det viktigt att
gora skillnad, vilket jag far gora genom att utveckla
langsiktiga och miljocertifierade samhillsfastigheter
med god kvalitet och héga energikrav,” avslutar Jenny.
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HALLBARHETS-
RAPPORT

Intea grundades 2015 med ett tydligt fokus redan fran start pa miljé-
och héllbarhetsfragor. Detta genomsyrar arbetet i bolaget, i allt
frén den dagliga driften i de lokala férvaltningsorganisationerna till
arbetet i styrelsen. Det finns ett dgardirektiv, som samtliga aktie-
dgare i bolaget har antagit, avseende miljé- och hallbarhetsfragor.
Den praktiska inneb6rden av direktivet &r att Intea, som langsiktig
agare av samhallsnyttiga fastigheter, far mojlighet att 4ga, forvalta
och uppféra nya energieffektiva och hallbara byggnader. Hallbara
investeringar i befintligt fastighetsbestand séval som i de nya bygg-
nader som uppférs blir en naturlig del i bolagets hallbarhetsarbete.




Grdsklippning i
Ostersund.

HALLBARHETSRAPPORT

Aret som géatt

Ett av de mal som sattes upp i slutet av 2019 var att
under 2020 fortsitta att utveckla och forfina hallbar-
hetsarbetet i bolaget i samtliga verksamhetsdelar.
Under aret har vi sett manga nya initiativ tas och flera
nya processer har tillkommit. I takt med att bolaget
vixt, har system och rutiner etablerats for att samla
ihop och dokumentera de erfarenheter och Iosningar
som Lillimpas i koncernen.

Intea har under aret certifierats enligt lednings-
systemet ISO 14001:2015 (miljo) och ISO 9oo1:2015
(kvalitet). Det nya ledningssystemet ir ett utmirkt
verktyg for att pa ett systematiskt sitt arbeta med
hallbarhetsfragor.

Genomford intressentanalys och visentlighets-
analys har lett till att bolaget under aret har ansokt
om medlemskap i FN:s Global Compact. Bolaget har
dven tagit fram en Agenda [or hdallbar social infrastruk-
tur dir nio av de globala malen integrerats. Agendan
innchaller tydliga och métbara mal och sétter ramar-
na for hallbarhetsarbetet.

Hur vi jobbar
En viktig del i hallbarhetsarbetet dr att gora vilgrun-
dade och medvetna val, iven om det kan innebéra ho-
gre kostnader. Det giiller exempelvis miljocertifiering
av byggnader och val av hyresgister dir langsiktighet
och stabilitet kan prioriteras framfér maximerad av-
kastning i det enskilda fallet.

Den lokala forvaltningen, som ir en del av bolagets
grundpelare, frimjar ett nira samarbele med vara

hyresgister dir miljo- och hallbarhetsfragor blir en
naturlig del i férvaltningen av vara objekt.

Med lokala organisationer som har egen anstélld
personal, férankras hallbarhetsarbetet naturligti or-
ganisationen. Genom kontinuerlig utbildning av med-
arbetarna, tydliga mal och regelbunden uppf6ljning
kan vi folja upp och effektivisera hallbarhetsarbetet.

Affarsmodell

Bolagets affirsmodell dr att indirekt genom dotter-
bolag forvirva, dga, forvalta och utveckla fastigheter
och projekt med offentliga hyresgiister sasom stat-
liga verk, myndigheter, kommuner och offentliga
institutioner. Privata kommersiella hyresgister kan
forekomma i sédrskilda fall, men minst 9o procent av
hyresintikterna ska komma fran offentliga hyresgis-
ter. Fastigheterna ska finnas inom segmentet social
infrastruktur och i huvudsak inom omradena riitts-
visende, sjukvard och hogre utbildning. Den 6vervi-
gande delen av hyresforhallandena ska vara langsik-
tiga. Malsittningen ir att fastigheterna i portféljen
ska besta av nybyggda, nyrenoverade eller andra ob-
jekt av god kvalitet. For nidrvarande dr bolaget endast
verksamt pa den svenska marknaden.

Vara intressenter

Under aret har det genomforts en intressentanalys.
Med avstamp i analysen har ledningen valt att foku-
sera hallbarhetsarbetet utifran kunderna (hyresgis-
terna) och medarbetarna, som ir bolagets viktigaste
intressenter.
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HALLBARHETSRAPPORT

Visentliga risker och hur vi hanterar dem

Ledningen har i arbetet
med att g6ra en visent-
lighetsbedémning tagit
avstamp i SWOT-analysen,
vars utfall tydligt visar
bdde att positionering
inom miljé och hdllbarhet
dr en stor mdjlighet men
ocksd att ett otydligt
hélibarhetsfokus dr en stor
afféirsmassig risk savdl
som en miljdrisk.

Inom ramen fér vdsent-
lighetsanalysen har

en central del varit att
identifiera klimatrelate-
rade risker; dels risker for
negativa konsekvenser for
klimatet men ocksd risker
fér negativa konsekvenser
for féretaget (uppdelat pd
fysisk risk och omstdill-
ningsrisk).

Takskottning i Ostersund.

KLIMATRELATERADE RISKER

Bolagets klimatpaverkan

Bygg- och fastighetssektorn star for en stor andel av
Sveriges utslipp av vixthusgaser och férbrukar stora
mingder av planetens resurser. Den forbrukar ocksa
mycket energi. Bygg- och fastighetssektorns energi-
anvindning bestar huvudsakligen av den energi som
gar at till framtagande av byggmaterial for nyproduk-
tion (sasom betong, stal och gips) samt for ventilation,
uppvirmning, kylning och transporter.

Alla bolag behover ta ansvar for att minska sina ut-
slipp och sin forbrukning av energi. Ett bolag verk-
samt i en bransch som star for en relativt sett stor-
re del av den negativa miljopaverkan har ett storre
ansvar for forbrukningsminskningen.

Genom att begrinsa nyproduktion av byggnader,
som star {or den absolut storsta delen av de samlade
utsldppen, kan Intea konkret bidra till minskad for-
brukning och diirigenom minskade utsldpp. Ett sitt
att begrinsa nyproduktionen ir att bevara och kon-
tinuerligt anpassa bolagets befintliga byggnader, sa
att de ska kunna anvindas under lang tid. Det ir en
konkret och effektiv atgird med stor effekt.

Dirutover uppfor Intea bara nya byggnader om det
finns en uttrycklig och preciserad efterfragan fran en
specifik hyresgiist som forvintas anviinda byggnaden
under en lang tid. Nya byggnader uppfors med hoga
krav pa savil kvalitet som hallbarhet och déirigenom
kan den forvintade livstiden pa byggnaderna hallas
lang. Detta bidrar till minskad nyproduktion i fram-
tiden och ddrmed hushallar vi med resurser.

Genom egen lokal forvaltning kan hyresgisternas
hallbart sitt, exempelvis genom forflyttningar och
anpassningar inom eget fastighetsbhestand och ater-
anvindning av inventarier och mébler.

Risker for negativa konsekvenser for foretaget
Fysiska risker
Fysiska risker som kan drabba oss som foretag ir av tva
slag: akuta och kroniska fysiska risker. Akuta fysiska
risker dr exempelvis viderrelaterade hindelser som
stormar, Oversvimningar, virmebdljor och kraftiga
snofall. Kroniska fysiska risker dr langsiktiga {6rind-
ringar i klimatet sasom stigande havsnivaer. Dessa ris-
ker kan alla intriffa och maste hanteras inom ramen
for var verksamhet.

[ varje nytt forvirv och i varje nytt projekt ska bygg-

naderna analyseras utifran akuta fysiska risker som
kan drabba byggnaderna. Exempel pa sadana risker ir
som nidmnts ovan viderrelaterade hiindelser som stor-
mar, éversvimningar, virmeboljor och kraftiga snofall.

Dirutover ska effekten av kroniska fysiska risker,
dvs. langsiktiga forindringar i klimatet, bevakas. Den
frimsta risken som har identifierats ir stigande havs-
nivaer for vara fastigheter och projekt som ligger niira
havet och pa laglinta markomraden. Ett konkret exem-
pel pa detta ir projekten i Kristianstad. Kristianstad
ir beldget pa en laglint halvo i nordostra Skane. Liget
innebir en stor utsatthet for klimatforiandringar och
extremt vider. Darfor har vi en néira bevakning av dessa
fragorivara projekt.

Omstdllningsrisker

Vi har gjort var visentlighetshedomning utifran tre
typer av risker: tekniska risker, marknadsrisker och
anseenderisker.

Resultatet dr att vi ser en risk for stora kostnader
i samband med att vi behover ersitta teknik som ir
skadligare for klimatet med teknik som dr mer skon-
sam for klimatet. Men detta kan ocksa vara en stor
mojlighet om den hanteras pa ritt sitt.

Framtida brist pa energi kan gora det nodvindigt
att byta ut viss teknik och skapa alternativa energi-
killor pa fastigheterna.

Fordndrade lagkrav kan ocksa innebira en om-
stiallningsrisk for Intea och ska lopande utvirderas.

Vad giller marknadsrisker finns det en risk i att
hyresgiister, investerare och medarbetare viljer att
arbeta med, och investera i, foretag med ett storre
och tydligare fokus pa hallbarhetsfragor.

Avseende anseenderisker ser vi att ett otydligt hall-
barhetsfokus kan leda till svarigheter att attrahera
och behalla hyresgiister, anstillda, samarbetspart-
ners och investerare.

Inom kort kommer édven EU:s taxanomi (ett verktyg
som klassificerar vilka investeringar som &ar miljo-
missigt hallbara) att stélla hogre krav pa manga bolag
ochvi forvintar oss mer explicita krav fran investera-
re i detta avseende.

Sammantaget ir det av stor vikt att hallbarhets-
arbetet inom Intea blir tydligare med mitbara mal.
Detta har foretaget arbetat med under aret och det
arbetet har resulterat i Inteas Agenda for hallbar social
infrastruktur.



Solceller i Kalmar. Intea
har 1150 kvm solceller i
bestdndet.

HALLBARHETSRAPPORT

KLIMATRELATERADE MOJLIGHETER

Flera av de risker som har identifierats inom ramen
for vistenlighetsanalysen kan ocksa innebira mojlig-
heter for foretaget.

Intea kan vara med och paverka anviindande av ny
teknik for att minska och forhindra viixthusgasutslépp,
t.ex. genom att utveckla energieffektivare byggnader.
Dirutover kan vi bidra till att anviinda knappa vattenre-
surser mer effektivt och sikerstilla att vara byggnader
har oversvimningsskydd. Vi har ocksa mojlighet att ska-
pa alternativa energikillor pa vara fastigheter.

[ var affirsmodell dr var utgangspunkt att ha lokal
forvaltning. Detta édr en mdojlighet som bade innebir
mindre resande (och dirigenom minskade utslipp)
men ocksa en stor mojlighet att forvalta vara fastig-
heter pa ett langsiktigt hallbart sitt i syfte att de ska
kunna anvindas under lang tid framover.

BEROENDEFORHALLANDEN

Inom ramen f[or visentlighetsanalysen har vi ocksa
tittat pa beroendeférhallanden och kunnat konstatera
attforetaget ir beroende av humankapital for att skapa
ckonomisk tillviixt. Dirutover ir foretaget beroende av
kapital for att kunna finansiera sin verksamhet.

SOCIALA FORHALLANDEN OCH MEDARBETARE
Medarbetarnas hilsa och vilbefinnande dr centrala
for en framgangsrik verksamhet och det finns bade
en marknadsrisk och en anseenderisk i att befintliga
och potentiella medarbetare, hyresgister, investerare
och samarbetspartners viljer foretag med ett storre
och tydligare fokus pa dessa fragor.

Dérutover finns det en risk i att en for likriktad
organisation himmar foretagets utveckling och till-
vixt. En organisation med ménniskor med olika bak-
egrund, erfarenheter, alder, kon och personligheter
bidrar till en dynamisk och kreativ miljo.

Lika viktigt som vara medarbetares hilsa och vil-
befinnande dr miljon for andra minniskor som vistas
inne pa vara fastigheter. Vi kan bidra till att skapa
trygga och inspirerande miljoer att vistas i genom
alt arbeta med belysning, gronomraden och att skapa
platser for spontana méten.

Det finns en uppenbar risk i att inte visa engage-
mang i samhiillet. Intea ska vara en samhiillsaktor
och aktivt bidra pa olika siitt, t.ex. genom att sponsra
relevanta verksamheter.

MANSKLIGA RATTIGHETER OCH MOTVERKANDE

AV MUTOR OCH KORRUPTION

Intea ir uteslutande verksamt i Sverige. Sverige ér ett
land som globalt sett ligger langt fram inom omra-
dena respekt for minskliga rittigheter och motver-
kande av mutor och korruption. Detta innebér att
bolaget inte stills infor de utmaningar som foljer av
internationell verksamhet. For Intea dr respekt for de
minskliga rittigheterna och motverkande av mutor
och korruption en sjéilvklarhet.

Inteas verksamhet ér nistan uteslutande inriktad
pa att hyra ut lokaler till myndigheter, vilket innebir
att upphandlingar av leverantorer och entreprenorer
sker enligt lagen om offentlig upphandling. Verksam-
hetens art och den specifika inriktningen mot offent-
lig verksamhet bidrar i hog grad till att riskbilden for
bolagets verksamhet i det hiir avseendet hedoms som
lag. Oaktat det dr det viktigt att kontinuerligt sétta fo-
kus pa dessa fragor. Vil utvecklade interna policys och
riktlinjer avseende antikorruption och leverantorers
och medarbetares uppforande samt visselblasning
ir ett viktigt verktyg tillsammans med regelbunden
information till medarbetare och samarbetspartners
samt dértill relevanta utbildningsinsatser. Intea &r
ett litet bolag med ett begrinsat antal medarbetare
placerade pa ett fatal orter i Sverige, vilket underlit-
tar overforing av information kring risker samt den
lopande interna kontrollen och uppféljningen.

Uppfoljning av bolagets interna regler sker lopande
genom bl.a. bolagets processer for attest och utanord-
ningar samtvid ledningens regelbundna genomgangar.

Regelverk

Utdver lagar, férordningar och foreskrifter som
artillampliga pa Inteas verksamhet har féretagit
antagit ett antal interna policys och styrdokument
inom ett flertal viktiga omraden sdsom miljé- ach
hallbarhet, uppférande, arbetsmilj6, antikorruption
och visselblasning.

Darutbver har Intea ett internt miljé- och kvali-
tetsledningssystem enligt IS0 14001 0ch ISO 9001
som underlattar ett strukturerat arbete tillsam-
mans med processer for intern kontroll.

Det finns ocksd ett antal externa initiativ som &r
centrala for Intas héllbarhetsarbete. Bland dessa
kan FN:s Global Compact och FN:s Globala hallbar-
hetsmal ndmnas liksom miljocertifieringssystemen
BREEAM, Miljébyggnad och LEED.
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Inteas agenda for hallbar social

infrastruktur

For att skapa mesta mojliga nytta ur ett hallbarhetsperspektiv och paverka den verksamhet och
bransch dar bolaget verkar samt for att prioritera och satta ratt fokus har vi, med avstamp i Inteas
affarsidé, dgardirektiv for miljofragor, miljé- och hallbarhetspolicy, intressentanalys och vastenlighets-
analys arbetat fram en Agenda f6r hdllbar social infrastruktur med méatbara méal inom féljande omraden:

» Minskade koldioxidutslapp for att frdmja en battre miljé
samt minskad energiforbrukning genom energieffektivi-
sering

» Medarbetare och sociala forhallanden

» Manskliga rattigheter och motverkande av mutor och
korruption

Utover dessa omraden ér en stabil och séker avkastning en

rikt siitt leverera goda resultat inom dessa omraden.

Mitbara mal hjilper oss att pa ett tydligt sétt se hur
vi presterar inom olika omraden. Malen ir satta [or
att bidra till Parisavtalets syfte att begrinsa den glo-
bala uppvirmningen och samtidigt stodja FN:s Global
Compact och de Globala hallbarhetsmalen.

Nedan f6ljer ett urval av de mer centrala malen som
vi méter.

egrundforutsittning for att klara av att pa ett framgangs-

MINSKADE KOLDIOXIDUTSLAPP OCH MINSKAD ENERGIFORBRUKNING

FORVALTNING Utfall
Mal 2020 2019

Inteas kartltggning av

Minska CO,-utslédppeninom Scope 1och Scope 2 per kvm uthyrningsbar yta klimatutsldpp utgﬁr frén

med minst 20 % eller under 5,3 kg CO, e/kvm frén ar 2019 fram till &r 2030 4,5 6,6 standaren Greenhouse Gas
Scope (GHG) Protocol. ldag om-
Foretagsbilar 0,001 0,001 fattas Scope loch Scope
Scope 2* 2, ddr direkta utsldpp fran
El 0.0 0,01 féretagsbilar och indirekta
Fjarrvarme b/ 6,5 utsldpp frn inkGpt energi
Fjarrkyla 015 015 inkluderas.

Minskat CO,-utslapp vid l&ngre tjénsteresor (70 % av de resor som gors i

tjansten ska ske med tag) 47% -

Energiintensitet kWh/kvm ska minska med minst 20 % eller under

158 kWh/kvm fram till &r 2030 172 198

100 % férnybar el 100 % 98 %

100 % av nytecknade hyresavtal (méatt i hyresvérde) ska innehélla
dverenskommelse om héllbarhetssamarbete 98 % -

*C0,-utslépp till féljd av el, fjdrrvarme och fjérrkyla fordelad pé uthyrningsbar yta dar Intea har avtal for respektive media.

PROJEKT Utfall
Mal 2020 2019

Samtliga nyproducerade byggnader ska miljocertifieras enligt nagot av

gallande miljécertifieringssystem 100 % -
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MEDARBETARE OCH SOCIALA FORHALLANDEN

ANTAL ANSTALLDA 2020 Utfall

Kvinnor Mal 2020 2019
Korttidsfranvaro mindre &4n 2 % 11% 0.8%
Langtidsfranvaro mindre &n1% 0.0% 0.0%
Inga allvarliga arbetsplatsolyckor 1 0
Jamstalldhet - kvinnor/man (antal anstallda) 4 kvinnor/17 man 3 kvinnor/16 mén
Jamstalldhet - kvinnor/man (antal i styrelsen) Tkvinna/5 méan 0 kvinnor/5 man

ANTAL STYRELSEMEDLEMMAR

Kvinnor Man MANSKLIGA RATTIGHETER OCH MOTVERKANDE AV MUTOR OCH KORRUPTION
Mal Utfall 2020
Inga dvertradelser av grundldggande méanskliga Inget fall rapporterat

rattigheter och inga fall av mutor eller korruption

100 % av nyanstéllda ska utbildas i uppférandekoden Genomgang i samband med att anstélining
och andra relevanta policys pabdrjas samt I6pande utbildningsinsatser
Samtliga nya leverantérer ska ata sig att félja Inteas Implementering pabdrjades under aret

uppférandekod for leverantdrer

Styrning
Under aret har bolaget certifierats enligt miljé- och kvalitetsledningssystemet IS0 14001 och SO
9001. Det nya ledningssystemet ar ett viktigt verktyg i styrningen och ledningens kontroll och upp-
foljning.

De milj6- och hallbarhetsmal som under dret har antagits inom ramen for ISO-certifieringen har
I6pande foljts upp vid férvaltarmdten samt av bolagets ledning.

ISO-certifikat.
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CASE

Hallbarhetsarbetet
i vardagen

VITROR PA HALLBARHETSFOKUS i bade stora och sma fragor. Det &r inte endast en atgérd som
kommer att gora skillnad, utan det 4r alla smé och stora atgarder sammantaget. Tillsam-
mans med vara hyresgéster och samarbetspartners kan vi gra skillnad. Ett av vara mal
ar att inga Gverenskommelser om hallbarhetssamarbete med alla véra hyresgéster. Pa sa
satt skapar vi en gemensam agenda for att minska t.ex. energiforbrukning. | den lokala

forvaltningen bjuder vi kontinuerligt in vara hyresgaster till samverkansmoten for att
tillsammans arbeta fér minskad miljépaverkan. Har féljer nagra exempel fran vardagen.

I Ostersund har vi skapat ett miljorad diir storre hyresgister ingér.
Miljoradet har kvartalsvisa moten. I dessa molen uppmuntrar vi till
forbittringsforslag och vi dr ocksa delaktiga i att genomfora dessa
forbittringsforslag tillsammans med hyresgiisterna. Stort fokus har
legat pa energieffektiviserande atgirder.

Vi arbetar aktivt med att bevara vara gamla byggnader, for att pa
sa sitt minska resursanvindningen. Vi har flera byggnadsminnes-
forklarade byggnader och har ett nira samarbete med Linsstyrelsen
kring bevarande av dessa byggnader. I Halmstad har vi som exempel
bevarat en gammal befintlig fabrikslokal uppford 1947 istiillet for att
riva och bygga nytt. I detta projekt skapades 11 ooo nya kvm uthild-
ningslokaler at Hogskolan i Halmstad. Byggnaden har erhallit miljo-
certifiering inom Miljobyggnad och ir en av de dldsta byggnaderna i
Sverige som har certifierats.

Vi arbetar ocksa mycket med utemiljon pa vara fastigheter for att
skapa trygga och trivsamma miljoer. Malsédttningen ér att skapa ute-
miljoer som uppmuntrar till méten och samtal kring olika fragor och
som far ménniskor att ma bra. Som ett led i detta samarbetar vi med
Statens konstrad och tillsammans driver vi olika projekt kring ge-
staltning i det offentliga rummet. Inom vara fastigheter finns flera
konstverk placerade.

Solcells- och bergvirme/kylanliggningar finns idag pa flera av
vara fastigheter och nya installeras kontinuerligt. Idag har vi 274
borrhal med en totallingd pa drygt 50 ooo meter pa vara fastighe-
ter. Tillsammans med ny teknik for styrning av forbrukningar i vara
byggnader minskar vi férbrukningen i bolaget. Vi arbetar ocksa med
modern energieffektiv belysning, vilken bidrar till béttre ljus och
minskad energianvindning.

Vi arbetar aktivt med materialval, materialanalyser och aterbruk
och i Ostersund har vi en databas med logg dver dorrar, glaspartier,
mobler etc. som kan ateranvindas vid renovering.

I Kalmar tillverkar vi avjonicerat vatten for hyresgistens labbverk-
samhet. Detta tappas idven upp pa dunkar och anvinds vid fonster-
putsning och stidning och pa sa sitt minskas anvindandet av kemi-
kalier i verksamheten.

Dérrhandtag i Linképing av konstndr
Carina Wallert.

Vi har en nira dialog och samarbete med alla kommuner i vilka vi
dger fastigheter. Ett exempel pa sadant samarbete ér att vi i Kalmar
framjar cyklingen och har skapat ett allmént tillgéingligl cykelgarage
med plats for 1 ooo cyklar, lagningsstation for cyklar och laddstatio-
ner {or elcyklar.

Ett annat exempel ir att vi tillsammans med Linkopings kommun
jobbar med ett projekt som heter Gron Resplan for att skapa en gro-
nare resvig till de storsta arbetsplatserna inom kommunen. Intea har
inom ramen {or Gron Resplan medverkat i ett flertal aktiviteter och
under 2020 har en elcykelnod tillkommit pa vart omrade i samarbete
med kommunen och nagra av de storre fastighetsigarna i kommu-
nen. Elcykelnoden underlittar for méinniskor att snabbt och smidigt
forflytta sig mellan platser med hjilp av elcykel. Det pagar ocksa en
aktiv dialog med representanter for kollektivtrafiken i syfte att bidra
till en dnnu bittre anpassad kollektivtrafik for de som har sin arbets-
plats pa, eller besoker, vart omrade.

Cykelgarage pd Linnéuniversitetet i Kalmar.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsherittelse

Styrelsen och verkstéllande direktoren fér Intea Fastigheter AB (publ), organisationsnummer
559027-5656, med sate i Stockholm avger harmed &rssredovisning och koncernredovising

for rakenskapsaret 2020.

OMINTEA

Intea Fastigheter AB (publ) grundades hos-
ten 2015 med syftet att investera och utveckla
samt forvalta fastigheter for social infra-
struktur. Portfoljen bestar frimst av fastig-
heter inom kategorierna rittsvisende, hogre
utbildning och sjukvard. Investerarna i Intea
ir svenska institutioner med langt dgarper-
spektiv och med héga krav pa en trygg och
siker avkastning. Detta innebér att bolaget
drivs med ett starkt fokus pa att minimera
risker i alla led och att kraven pa hallbart f6-
retagande dr hoga. Hyresgisterna ér offent-
liga och bestar bland andra av statliga verk
och myndigheter, regioner och andra offent-
liga institutioner. Bolagets malsittning &r
att minst 9o procent av hyresintikterna ska
komma fran offentliga hyresgister. Inteas
investeringar i social infrastruktur kombi-
nerar pa ett naturligt sétt hyresgisternas
onskemal om en trygg langsiktig dgare med
investerarnas onskemal om en trygg lang-
siktig investering. Inteakoncernen bestod

per den 31 december 2020 av 33 bolag (28) som
dger 24 lastigheter (22).

Under aret drabbades hela virlden av en
pandemi som fortfarande pagick vid arets
utgang. Varaktigheten och konsekvenserna
av pandemin dr hogst osikra. Intea har inte
under aret paverkats negativt i nagon nimn-
vird utstrickning och forvintas inte heller
drabbas negativt i ett medellangt perspektiv.

Under aret forvirvades en fastighet i
Falkoping. Fastigheten ér fullt uthyrd till
Visttrafik, hyresvirdet uppgar till 14,9 mkr
och kontraktets aterstaende loptid ir 11 ar.
Vidare forvirvades fastigheten Duvan 1, en
anstaltsbyggnad i Hirnosand, villkorat av att
hyresavtal ingas med Kriminalvarden. I de-
cember ingick Intea ett avtal med Castellum
om ett forvirv av tre fastigheter pa hogskole-
omradet i Halmstad. Portf6ljen har en sam-
manlagd uthyrningsbar yta om 36 400 kvm
och ettunderliggande fastighetsvirde om 730
mKkr. Intea tilltrider fastigheterna i Halm-
stad ijanuari 2021. Under aret paborjades och

NYCKELTAL

Belopp i mkr 2020 2019
Hyresintakter, mkr 548,6 4878
Driftéverskott, mkr 450,3 382,5
Férvaltningsresultat exklusive rdnta dgarlan, mkr 279.4 2414
Forvarv och investeringar, mkr 415,0 1936,0
Fastigheternas marknadsvérde, mkr 10238 937
Uthyrningsbar yta, kvm 333300 297400
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99,2% 99,2%
Andel offentliga hyresgéster, % 94,0% 93,7%
Snittléptid offentliga hyresgéster, ar 6.2 6.6

genomfordes ett antal projekt i bolagets
nyforvirvade och befintliga fastigheter. En
mer utforlig beskrivning av dessa hindelser
aterfinns pa sidorna 24-27. Intea erholl det
langsiktiga kreditbetyget BBB+ med stabila
utsikter fran Nordic Credit Rating AS och ett
antal refinansieringar genomfordes ocksa
under aret, se mer i avsnittet Finansiering.

HALLBARHETSARBETE

Hallbarhet och innovation édr en del av bola-
gels langsiktiga strategi och i enlighet med
6 kap 10 § arsredovisningslagen har Intea
Fastigheter AB (publ) upprittat en hallbar-
hetsrapport. Rapporten omfattar Intea
Fastigheter AB (publ) och samtliga dotterbo-
lag. Hallbarhetsrapporten aterfinns pa sid-
orna 30-36 i Arsredovisningen.

KOMMENTARER TILL
RESULTATRAKNINGEN

Hyresintdkter och fastighetskostnader
Hyresintikterna uppgick till 548,6 mkr
(487,8). Okningen uppgér till 12,5 procent och
beror pa forvirvade fastigheter samt uthyr-
ningar, omférhandlingar och indexupprik-
ning. Den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick den 31 december till 99,2 procent
(99,2). Hyresavtalens snittlingd for offentliga
hyresgister minskade till 6,2 ar (6,6). Fastig-
hetskostnaderna uppgick till 98,3 mkr (105.3) .

Driftnetto

Driftnettot dkade till 450,3 mkr (382.5). Ok-
ningen ir frimst relaterad till gjorda forvirv
i 2019 som igls under hela 2020 och firdig-
stillda projekt, vilket innebiir en éverskotts-
grad om 82,1 procent (78,4).



Centrala kostnader

De centrala kostnaderna avseende bland an-
nat forvirvs- och affirsutveckling, adminis-
tration, forvaltning samt ekonomifunktion,
uppgick under perioden till 66,9 mkr (61,5).

Finansiella intdkter och kostnader
Finansiella intikter och kostnader upp-
gick till -238,1 mkr (-202,4), varav -134,1 mkr
(-122,6) utgors av rintekostnader pa efter-
stillda aktiedigarldn. Okningen av rintekost-
nader beror frimst pa 6kning av lan. Koncer-
nens genomsnittliga skuldrinta, exklusive
aktiedgarlan, uppgick till 1,86 procent (1,63)
vid utgangen av perioden.

Forvaltningsresultat

Periodens forvaltningsresultat uppgick till
145,3 mkr (118,8). Exklusive rinta pa aktie-
dgarlan uppgick forvaltningsresultatet till
279,4 mKr (241,4).

Virdeférdndringar

fastighetsbestandet uppgick till 452,5 mkr
(446,4). Det vigda avkastningskravet uppgick
till 4,76 procent (4,91).

FORVALTNINGSBERATTELSE

Skatt

Koncernen redovisade for perioden en
skattekostnad om -143,0 mkr (-133,4), varav
i uppskjuten skatt. Uppskjuten skatteskuld
uppgick till 438,7 mkr (295,1).

Resultat
Resultat efter skatt for perioden uppgick till
412,2 mkr (398.7).

Kassaflode

Kassaflodet fran den lopande verksamheten
uppgick till 176,5 mkr (115,6). Investerings-
verksamheten har belastat kassaflodet med
-433.7 mKr (-1 944,1) i form av investeringar
i befintliga fastigheter och projekt. Under
perioden genomfordes investeringar i be-
fintliga fastigheter och projekt i Falkoping,
Kalmar, Halmstad, Linkoping, Ostersund,
Kristianstad, Orebro och Viinersborg. Finan-
sieringsverksamheten paverkade kassaflo-
det med 508,8 mkr (1 838,7) och utgjordes av
emission av tva obligationer samt amorte-
ring av banklan. Totalt uppgick periodens
kassaflode till 251,6 mkr (10,2) och likvida
medel uppgick den 31 december till

395,4 mKr (143,8).

Forvaltningsfastigheter

Koncernen édgde den 31 december 26 fastig-
heter (24) med en sammanlagd uthyrnings-
bar yta om 333,3 tkvm (297,4) till ett mark-
nadsvirde om 10 238 mkr (9 371). Bestandet
finns i Linkoping, Ostersund, Kalmar, Lund,
Halmstad, Vinersborg, Stockholm, Skovde,
Falkoping och Norrtilje. Hyresvirdet delas
in i rittsvisende (27 procent av hyresviirdet),
hogre utbildning (30 procent), sjukvard (19
procent), 6vriga offentliga verksamheter (18
procent) samt icke-offentliga verksamheter
(6 procent). Inteas fastighetsbestand bestar
av social infrastruktur och hyresgisterna
har hog kreditvirdighet. Andelen intikter
fran offentliga hyresgister uppgick till 94,0
procent (93,7) per den 31 december. Atersta-
ende kontraktslingd for offentliga hyreskon-
trakt uppgar till i genomsnitt 6,2 ar (6,6) och
den ckonomiska uthyrningsgraden uppgar
till 99 procent (99).

FINANSIERING

Intea finansieras av dgarna med eget kapital
och aktiedgarlan samt med externa riinte-
birande skulder. Eget kapital uppgick den 31
december till 1 944,90 mkr (1588,3). Agarldnen,
som uppgar till totalt 2 235,4 mkr (2 235,4), ir

@ Eget kapital 18%

® Léngfristiga skulder aktiedgare 21%
Langfristiga rantebarande skulder 35%
Kortfristiga rantebdrande skulder 18%
Ovrigt 8%

FORANDRING | LANEPORTFOLJEN KAPITALSTRUKTUR
Belopp i mkr 2020 2019

Banklan 16832 1699,4

Emission av certifikat 1025,0 1200,0

Emission av obligationer 3050,0 2300,0

Rantebarande skulder, vid periodens utgang 5758,2 5199,4

exklusive aktiedgarlan

Aktiedgarlan 22354 22354

Rantebarande skulder, vid periodens utgang 7993,6 7434,8

inklusive aktiedgarlan
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efterstillda all annan skuldfinansiering och
I6per till den 31 mars ar 2035 med 6 procent
arlig réinta.

Den genomsnittliga skuldrintan exklu-
sive dgarlan okade nagot under aret fran 1,63
procent Lill 1,86 procent, lill f6ljd av okade
rintesikringar. Stark efterfragan fran ka-
pitalmarknaden har bidragit till att halla
bolagets finansiella kostnader pa en lag niva
trots fortsatt fokus pa lang rinte- och kapi-
talbindning.

Rantebarande skulder
Forutom eget kapital och akticdgarlan finan-
sieras Intea med externa sikerstillda bank-
lan, obligationer och foretagscertifikat. Till
dessa finns ytterligare bindande kreditloften
som reservfinansiering om totalt 2 500 mkr
med olika loptider varav 1 ooo mkr forfaller
2022 och 1500 mkr forfaller 2024.
Koncernens langfristiga riintebdrande
skulder exklusive efterstillda aktiedgarlan
uppgick till 3 777,5 mKr (3 499,4). De langfristi-
ga skulderna utgors av tre obligationslan om
1 200,0 mKkr som forfaller i juli 2022, 500,0
mkr som forfaller i september 2023 och 750,0
mkr som forfaller i september 2025 samt tva
sikerstillda lIan om 850,0 mkr och 477,5 mkr
som forfaller i maj 2024 respektive oktober
2027. Kortfristiga rintebirande lan uppgick
till 1980,7 mKkr (1700) och bestod av ett siiker-
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stallt 1an om 355,7 som forfaller i april 2021,
obligationslan om 600,0 mkr som forfaller i
september 2021 samt foretagscertifikat om 1
025 mkr med forfall lopande under 2021.

Belaningsgraden exklusive dgarlan i kon-
cernen uppgick till 52,4 procent (53.,9). Per
den 31 december uppgick den genomsnittli-
ga kapitalbindningstiden till 3,3 ar (3,4) och
rintebindningstiden till 4,9 ar (4,7). Rinte-
bindningstiden ir lingre dn kapitalbind-
ningen till {6ljd av rintederivat. Den ge-
nomsnittliga skuldrintan exklusive dgarlan
uppgick till 1,86 procent (1,63). En 6kning av
de korta marknadsrintorna med en procent-
enhet skulle ka Inteas genomsnittliga upp-
laningsrinta med +0.16 procent (0.,16) och de
finansiella kostnaderna med 9,3 mkr (8.5) pa
arsbasis.

Réntederivat

For att reducera Inteas exponering mot
ett stigande rintelige anvinds derivatin-
strument. Den 31 december fanns derivat-
kontrakt med nominellt belopp om 4 ooo
mKkr (3 000), varav 200 mkr med forfall i
december 2022, 800 mkr med forfall i juni
och december 2024, 1 ooo mkr med forfall
i juni och juli 2026, 500 mkr med forfall i
mars 2027, 500 mkr med forfall i juli 2028,
500 mkr med forfall i juni 2029 samt 500
mkr med forfall i mars 2030. Samtliga avser

rianteswappar dir rorlig rinta vixlas mot en
fast rinta. Dessa hade vid periodens utgang
ettvirde om -77,2 mkr (-34,7). Vid forfallotid-
punkten kommer virdet pa derivaten att vara
noll. Kupongrinta redovisas lopande inom
rintenettot. Viardeforindringar pa derivaten
landade pa -42,6 mKkr (-33,0).

Likvida medel
Per arsskiftet uppgick koncernens likvida
medel till 395,4 mkr (143,8).

Rating

Intea har det langsiktiga kreditbetyget BBB+
med stabila utsikter fran Nordic Credit Rating
AS. Vidare har bolaget det hogsta mojliga
kortsiktiga kreditbetyget N-1+. Kredithe-
tygen giller for bade sikerstélld och icke
sikerstilld skuld.

UPPSKJUTEN SKATT

Uppskjuten skatt i resultatrikningen bestar
av en berikning av framtida skatt. Uppskju-
ten skatt kan vara bade negativ och positiv.
Den uppskjutna skattekostnaden bestar av
dran och uppskjuten skatteskuld. Poster-
na nettoredovisas i balansrikningen under
uppskjuten skatteskuld. Uppskjuten skatte-
fordran bestar av underskottsavdrag som i
framtiden kan anviindas for att reducera den

FINANSIELLA NYCKELTAL RANTEBARANDE SKULD OCH GENOMSNITTLIG RANTA
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aktuella skatten. Dessa realiseras i takt med
att underskotten utnyttjas. Mojligheten att
utnyttja underskotten kan vara begrinsad
beroende pa de skattemissiga mojligheterna
att resultatutjimna inom koncernen. Upp-
skjuten skatteskuld bestar av temporira
skillnader mellan fastigheternas och deri-
vatens verkliga viirde. Ifraga om temporira
skillnader i fastigheter har dessa minskats
med den temporira skillnad som forelag vid
forviarvstidpunkten. Koncernen redovisade
vid arets utgang en uppskjuten skatteskuld
om 438,7 mKr (295,1 mKkr).

Medarbetare och organisation
Koncernens medarbetarantal uppgick per
den 31 december 2020 till 21 personer (19),
inkluderande anstillda i moderbolaget
och dess dotterbolag. Intea Fastigheter AB
(publ) har anlitat Intea AB for att ansvara
for forvaltningsverksamheten samt led-
nings- och styrelsearbete i dotterbolagen.
Intea AB anlitas dven for att ansvara for for-
virvs- och affirsutvecklingsverksamheten,
administration samt all finansiell verksam-
het sasom koncernrapportering, finansie-
ring och finansiell riskhantering. Intea AB
ir aktiedigare i moderbolaget och anses som
nirstaende.

KOMMENTAR TILL MODERBOLAGETS
UTVECKLING

Forvaltningsintikterna fran dotterbolagen
uppgick till 57,7 mkr (49,8) och rorelseresul-
tatet fore finansiella poster uppgick till -9,2
mkr (-7,6). Finansnettol om 47,6 mkr (34,3)
bestod av interna rinteintikter fran dot-
terbolagen om 280,6 mkr (229,9) och exter-
na rintekostnader om -233,0 mkr (-195,6).
Anteciperad utdelning fran dotterbolag upp-
gick till 0,0 mkr (38,0). Sammantaget upp-
gick resultatet efter skatt till 46,8 mkr (72,9).
Moderbolagets tillgangar bestar till storsta
delen av aktier i dotterbolag samt fordring-
ar pa desamma, totalt uppgaende till 7 656,6
mkKr (6 750,5). Externa riintebdrande lan upp-
gick till 7 637.9 mkr (7 075.4), varav 2 235,4 mkr
(2 235,4) utgjordes av langfristig efterstilld
skuld till aktiesigare.

FORVALTNINGSBERATTELSE

FRAMTIDA UTVECKLING

Intea limnar inte nagon utforlig prognos
over framtiden. Bolaget gor dock bedém-
ningen att mojligheterna ir goda for att fort-
sitta vixa genom forvirv och utvecklings-
projekt med bibehallen konservativ syn pa
risk.

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
2020 ars arsredovisning som framliggs for
faststillelse vid arsstimman den 19 maj 2020
med beaktande av bolagets investerings- och
likviditetsbehov. Soliditeten bedéms efter
utdelningen vara betryggande mot bakgrund
av att moderbolagets och koncernens verk-
samhet bedrivs med fortsatt Ionsamhet. Till-
gangen till likviditet i moderbolaget och kon-
cernen bedoms vara fortsatt god. Styrelsens
uppfattning ér att den foreslagna utdelningen
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inte hindrar bolaget, eller 6vriga i koncer-
nen ingaende bolag, fran att fullgéra sina
forpliktelser pa kort och lang sikt och inte
heller att fullgora erforderliga investering-
ar. Den foreslagna utdelningen kan didrmed
forsvaras med hinsyn till vad som anfors i
aktiebolagslagen 17 kap 3 § 2-3 st (forsiktig-
hetsregeln).

Forslag till vinstdisposition
Till arsstimmans forfogande finns f6ljande
medel i moderbolaget.

Belopp i kr Balanserat resultat
Fritt eget kapital 589229 481
Arets resultat 46789539
Till &rsstammans for- 636019 021

fogande staende medel

Styrelsens foreslar att vinstmedlen disponeras
enligt foljande (kr)

Aktieutdelning 6,00 kr 60000000
per aktie

Balanserasiny rakning 576 019 021
Summa 636 019 021
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RISKER OCH 0SAKERHETSFAKTORER

Risker och osikerhetsfaktorer

Intea utséatts I6pande for olika risker som
kan fa betydelse for bolagets framtida
verksamhet, finansiella stallning och
resultat avseende koncernen och moder-
bolaget. Detta har varit extra tydligt under
2020 pa grund av den pagaende pandemin.
Risker och mdjligheter identifieras och
hanteras I6pande i verksamheten. Intea
definierar risk som en osdkerhetsfaktor
som kan komma att paverka bolagets
férmaga att uppna sina mal. Det &r darfor
viktigt for Intea att identifiera och véardera
dessa osdkerhetsfaktorer. Styrelsen har
det dvergripande ansvaret for riskhan-
tering medan det operativa arbetet ar
delegerat till VD och foretagsledning.

Pandemins paverkan

Med anledning av den pagaende pandemin
har Intea analyserat och bedomt alla viisent-
liga risker i verksamheten. Da Intea nis-
tan uteslutande har offentliga hyresgister
forvintas bolagets hyresintiikter paverkas
endast i en mycket begrinsad omfattning i
det medellanga perspektivet. Intea har en
lang kapital- och rintebindning vilket gor
alt Intea inte paverkas pa kort sikt av hojda
kreditmarginaler eller hojda rintor. Dirmed
bedomer Intea att det operativa kassaflodet
inte kommer att paverkas. Utover vad som
avseende risker och osidkerhetsfaktorer.
Dessa bedomningar avser dven moderbo-
laget.

VERKSAMHETSRISKER

RISKER RELATERADE TILL
AFFARSVERKSAMHETEN

Bolagets intikter hiirrér i huvudsak fran
relativt langa hyresavtal med offentliga
hyresgiister av olika slag. Kontraktsling-
derna for de offentliga hyreskontrakten
uppgar till i genomsnitt 6,2 ar (6,6). Risken

begriinsade. Lonsamheten paverkas fram-

for allt av makroekonomiska faktorer sasom
konjunktur, rintelige samt den regiona-
la 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 hyresgis-
ter. Om inte kostnaderna kan reduceras med
tillrdcklig framforhallning och i nodvindig
omfattning kan det ha en negativ inverkan
pa bolagets verksamhet, finansiella stéillning
och resultat.

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

Hantering
[ takt med att Inteas fastighetsbestand vixer
minskar betydelsen av enskilda hyresgiister
och hyreskontrakt. Kontraktstiderna édr langa
vilket ger bolaget en god framforhallning vad
giller forfall av hyresavtal och mojlighet att
minska risken for langsiktiga vakanser.
Intea arbetar aktivt med lokala driftor-
ganisationer som pa plats kan tillgodose hy-
resgisternas langsiktiga behov och dirmed
minska risken {or avilyttning.

RISKER RELATERADE TILL SAMHALLS-
FASTIGHETER

Intea har som affirsidé att forvirva och dga
samhiillsfastigheter anpassade {or vissa be-
stimda #indamal sasom exempelvis utbild-
ningshyggnader och domstolsbyggnader.
Respektive fastighet dr i vissa fall mycket
beroende av enstaka hyresgister. Om och av-
flyttningar kan déirfor medfora séirskilt stora
kostnader for bolaget for lokalanpassning 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 verk-
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samhet, finansiella stillning och resultat
Hantering

Intea har arbetat upp ett stort kunnande av-
seende samhillsfastigheter och dirmed en
forstaelse for de sirskilda krav och behov
som kinnetecknar hyresgisternas verk-
samheter. Intea har dirmed en formaga att
skapa bra losningar vid utveckling av loka-
lerna tillsammans med hyresgiisten. Med en
langsiktig syn pa sitt igande tecknar bolaget
vid om- och nybyggnader hellre nya kontrakt
med lang 16ptid dn att striva efter att max-
imera hyresintikter kortsiktig. Detta bidrar
till att behalla befintliga hyresgister i de
fastigheter bolaget figer.

HYRESUTVECKLINGEN

Omférhandlingar av hyror sker vid hyres-
tidens utgang eller tidigare. En lang genom-
snittlig avtalstid ir en fordel vid sjunkande
marknadshyror och en nackdel vid stigande
hyror. En minskning av Inteas hyresintéikter
kan ha en negativ inverkan pa Inteas verk-
samhet, finansiella stillning och resultat.

Hantering

En hog andel av hyror samt eventuella tilligg
kopplas till konsumentprisindex och Intea
bevakar kontinuerligt omforhandlingsmoj-
ligheter av hyra i samband med tilliggs-
investeringar 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 féremal for omforhandlingar
varvid Inteas kostnader for underhall kan
oka. En icke obetydlig del av fastigheternas
driftskostnader betalas av hyresgisten.
Driftskostnaderna bestar frimst av kost-
nader for virme, 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 okade elkostnader for Intea. Eventuel-
la vakanser som uppstar paverkar Inteas
resultat, inte bara av forlorade hyresintik-
ter utan dven i viss man genom Kostnader
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 energiforbrukningen och miljo-
paverkan. En icke obetydlig del av kostna-
derna for driften av fastigheterna vidare-
debiteras hyresgisterna. Genom regleringar
i hyreskontrakten far kostnadsokningar ett
begriinsat genomslag i Inteas resultat. Ofor-
utsedda skador och reparationer kan paverka
resultatet negativt och forebyggs genom ett
proaktivt planeral underhallsarbete av de
lokala driftsorganisationerna i kombination
med relevanta forsikringar.

PROJEKTUTVECKLING

Intea arbetar lopande med hyresgistan-
passningar och projektutveckling i befint-
liga fastigheter, samt &ven nybyggnationer av
samhillsfastigheter. Skriddarsydda projekt
innefattar avsevirda investeringar, vilket
skulle kunna leda till en 6kad kreditrisk om
hyresgister inte klarar av att uppfylla sina
forpliktelser att betala hyran och Intea inte
kan hitta andra hyresgister for de aktuella
lokalerna. Vid forseningar eller da kostnads-
kalkyl overskrids finns risk for 6kade kost-
nader for Intea.

Hantering

I samband med hyresgistanpassningar
har Intea mojlighet till omforhandling av
hyresavtal som anpassas till investeringens
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omfattning. Det sker alltid en utviirdering
av hyresgistens formaga att fullfélja en
investering i samband med forhandling.
Intea tecknar ofta avtal om overtagande av
nybyggda fastigheter forst efter firdig stil-
lande och med ytorna fullt uthyrda.

Risker i projektutvecklingen reduceras
genom kvalitetssiikrade och standardisera-
de interna processer. Kostnader i tidig fas
av projekt delas enligt avtal med hyresgis-
ten om projektet skulle avbrytas. Byggstart
sker forst nir hyresavtalet dr undertecknat
och i vissa fall dven godkiint av regeringen. I
manga fall utgors hyran av ett avkastnings-
krav pa projektkostnaden, vilket begrinsar
risken for okade projektkostnader. Samtliga
investeringsbeslul som overstiger 20 mkr
fattas av styrelsen. Investeringsbeslut under
20 mKkr beslutas enligt gillande attestord-
ning av ledningen.

MILJORISK

Enligt miljobalken har verksamhetsutovaren
ett primirt ansvar for efterbehandling av
fororeningar som ir ett resultat av den verk-
samhet som bedrivits pa fastigheten. Fastig-
hetsidgaren har ett sekundirt ansvar om inte
verksamhetsutovaren kan utfora eller be-
kosta efterbehandling om fastighetsigaren
vid forvirvet kint till eller bort kinna till
fororeningen. Detta innebiir att krav under
vissa forutsittningar kan riktas mot Intea
for att stilla fastigheter i sadant skick som
foljer av miljobalken. Om Intea skulle alig-
gas etl 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
att minimera och hantera eventuella miljo-
risker. Eventuella identifierade miljorisker
utvirderas och hanteras genom garantier
och ataganden i overlatelseavtalet 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 still-
ning och resultat. Forindringar av regelver-
ket eller praxis kring utdebitering av skatt
eller avdrag for kostnader ir beroende av
politiska beslut, exempelvis vad avser skatte-
sats och faststillande av taxeringsvirde.
Vidaredebitering av fastighetsskatten sker
till hyresgisterna. For vakanta ytor birs
kostnaden av Intea. Forindringar av skatte-
satser kan ha en negativ inverkan pa Inteas
verksamhel, finansiella stillning och resul-
tat. Forindringar inom hyres-, férvirvs- och
miljolagstiftning kan komma att ha en nega-
tiv inverkan pa Inteas verksamhet, finansiel-
la stillning och resultat.

Hantering

Intea foljer 16pande forslag till fordndringar
ilagar och regelverk for attigod tid vidta at-
girder och anpassa verksamheten dérefter.

POLITISKA BESLUT

Myndigheter och andra offentliga institutio-
ner som ir hyresgister i Inteas fastigheter
paverkas i hog grad av politiska beslut pa
nationell och lokal niva. Ett beslut att exem-
pelvis ligga ner eller flytta hela eller delar av
en verksamhet som bedrivs i nagon av bo-
lagets fastigheter kan resultera i kostnader
och inkomstbortfall for bolaget vilket kan ha
en negativ inverkan pa Inteas verksamhet,
finansiella stillning och resultat.

Hantering

Intea ulfor omvirldsbevakning och analys
Iopande for att uppdatera riskbilden. Intea
for dven en kontinuerlig dialog med hyres-
giister, tjinstemin, politiker och ovriga
intressenter.

MEDARBETARE
Det finns en risk att Intea inte kan siiker-
stilla behovet av kompetent personal vilket
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kan paverka bolagets verksamhet, finansiel-
la stillning och resultat. Intea jobbar aktivt
med att rekrytera och behalla duktig perso-
nal. Uthildning och personalvard ir viktiga
komponenter for en attraktiv arbetsgivare,
vilket Intea efterstrivar att vara.

Hantering

Intea arbetar med att successivt stirka orga-
nisationen i syfte att minska personberoen-
de, bade vad giller utbildning och ytterligare
rekryteringar. Intea har allt sedan bolaget
egrundades varit framgangsrikt i rekryte-
ring av nyckelkompetens. Kompetenshehovet
utvirderas lopande for att anpassa orga-
nisationen till radande behov och ett aktivt
arbete bedrivs for att frimja en intern chefs-
forsorjning.

FINANSIELLA RISKER

FINANSIERINGSRISK

Inteas storsta finansiella risk dr att inte ha
tillgang till det kapital som verksamheten
kriver vid en viss given tidpunkt. Intea ar
beroende av mojligheten att kunna refi-
nansiera vid forfall samt att kunna upp-
ta ytterligare finansiering vid exempelvis
fastighetsforvirv. Mojligheten att erhalla
finansiering ir beroende av den allminna
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 faststilld
finanspolicy som reglerar bolagets arbete
med finansiering och hur riskerna i finans-
verksamheten ska begrinsas. Det fors en
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I6pande dialog med befintliga och potentiella
finansiirer for att sikerstilla att erforderlig
finansiering kan uppnas i alla ligen. For att
bredda kapitalbasen arbetar Intea med en
diversifierad finansiering genom banklan,
certifikat och obligationer. Bolaget sprider
aktivt laneforfall 6ver tid och strivar efter
att na en lang kapitalbindning.

RANTERISK

Rinterisk avser den resultateffekt som en
nens finansiella intdkter och kostnader.
Inteas finansieringskéllor utgors i huvudsak
av kassaflode fran den lopande verksam-
heten och upplaning. Upplaning medfor att
koncernens exponeras for en risk att nivan
pa marknadsrintor och marknadsméssiga
marginaler okar, for vilken risk koncernen
inte alltid kan skydda sig. Hojda rintekost-
nader kan ha negativinverkan pa Inteas verk-
samhet, finansiella stillning och resultat.

Hantering

Intea anvinder sig av rintederivat f{or
ar i rintan. Sikringsredovisning tillimpas
inte, men rintederivaten ger en sikring av
rintebetalningarnas kassaflode. Intea har en
finanspolicy som reglerar Inteas riskmandat.

KREDITRISK

Kreditrisken ir risken {or forlust om koncer-
nens motparter inte fullgor sina forpliktelser
och eventuella sikerheter inte ticker kon-
cernens fordringar. Kreditrisk kan i huvud-
sak hinforas till utstaende hyresfordringar,
likvida medel samt finansiella derivatavtal
med positiva virden. Forluster relaterade till
koncernens motparter uppstar frimst om

KANSLIGHETSANALYS

I kanslighetsanalysen nedan visas hur Inteas helarsresultat skulle paverkas, positivt eller negativt,
i det fall utvalda intakts- och kostnadsposter férandrades.

31december 2020 Forandring Resultateffekt

fore skatt, mkr
Hyresintakter +/-1procent =58
Fastighetskostnader +/-1procent +/-1,0
Rénteniva, marknadsranta +/-1procentenhet -9,3/+9,3
Direktavkastningskrav, vardeforandringar fastigheter +/-0,5 procenten- -615/+771

heter

dessa [orsitts i konkurs eller av andra skl
inte kan fullfélja sina betalningsataganden.
Okade kreditforluster kan ha en negativ in-
verkan pa Inteas verksamhet, finansiella
stillning och resultat.

Hantering

Inteas fastighetsbestand bestar av sam-
hiilllsfastigheter och hyresgisterna har hog
kreditvirdighet, varfor kreditrisken hos hy-
resgisterna ir begrinsad. Andelen intikter
fran offentliga hyresgister uppgick till 94,0
procent (93,7). Kontraktslingderna ir langa
och uppgar pa offentliga hyreskontrakt till
6,2 ar i genomsnitt (6,6).

LIKVIDITETS RISK

Likviditetsrisk avser risken att inte ha
tillgang till likvida medel for utbetalningar
som exempelvis lopande fastighetskostnader,
investeringar, rinteutgifter eller laneforfall.

Hantering

Inteas verksamhet har ett stabilt och for-
utsiighart kassaflode vilket mojliggor god
framforhallning vid laneforfall och lopande
likviditetsbehov i verksamheten. Finans-
policyn reglerar denna risk dels genom att
bolaget alltid maste ha tillginglig likviditet
om minst 20 mkr, dels genom att maximalt
30 procent av bolagets mojliga skuld enligt
policyn (60 procent av fastighetsviirdet) far
forfallainom 12 manader.

VALUTARISK

Intea verksamhet bedrivs enbart i Sverige
och didrmed dr valutarisken mycket begrin-
sad till eventuella mindre méingd kostnader i
utlindsk valuta.
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Koncernens resultatrakning

Belopp i mkr Not jan-dec 2020 jan-dec 2019
Hyresintakter 2 548,6 4878
Fastighetskostnader ¥ -98,3 -105,3
Driftnetto 450,3 382,5
Centrala kostnader 4-6 -66,9 -61.4
Resultat fore finansiella poster 3834 3211
Finansiella poster

Finansiella intakter 7 1,6 01
Resultatandel i intressebolag - -01
Rantekostnader exklusive &garlan 7 -105,6 =197
Rantekostnader dgarlan 7 -134,1 -122,6
Forvaltningsresultat 145,3 118,8
varav farvaltningsresultat exklusive rinta pd dgarldn 2794 2414
Vdrdefdrdndringar

Férvaltningsfastigheter 9 452,5 L46,4
Derivat orealiserad 15 -42,6 =33,0
Resultat fore skatt 555,2 5321
Skatt 8 -143,0 -133.4
Arets resultat 412,2 398,7

Arets resultat dverensstdmmer med drets totalresultat och dérfér presenteras endast en resultatrdkning.
Kommentarer till koncernens resultatrakning aterfinns i Forvaltningsberattelsen, s 38-41.
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Koncernens rapport over finansiell stiallning

Belopp i mkr Not 31dec 2020 31dec 2019
Tillgdngar

Anldggningstillgangar

Férvaltningsfastigheter 9 102379 9371,0
Ovriga anlaggningstillgéngar 10 15 2,0
Finansiella anldggningstillgdngar

Andelariintressebolag 12 1,3 0.4
Ovriga Iangfristiga fordringar 30,7 =
Summa anldggningstillgdngar 102714 93734
Omsdttningstillgdngar

Fordringar hos intressebalag - 16,0
Kortfristiga fordringar 149,2 89,1
Likvida medel 3954 143,8
Summa omsdttningstillgangar 544,6 248,9
Summa tillgdngar 10 816,0 9622,3
Eget kapital och skulder

Eget kapital

Aktiekapital 10,0 10,0
Ovrigt tillskjutet kapital 6379 6274
Balanserat resultat inklusive periodens resultat 12970 950,9
Eget kapital 1944,9 1588,3
Ldngfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 8 438,7 295,1
Réantebarande skulder, aktiedgare 14 22354 22354
Réntebarande skulder 14 37775 34994
Avsattningar 22,0 28,0
Derivat 15 772 34,7
Summa Idngfristiga skulder 6550,9 60927
Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 14 1980,7 1700,0
Ovriga kortfristiga skulder 1 3395 2413
Summa kortfristiga skulder 2320,2 1941,3
Summa eget kapital och skulder 10 816,0 9622,3

Stallda sdkerheter och eventualfdrpliktelser se not 16. Kommentarer till Rapport Gver finansiellt stélining aterfinns i Forvaltningsberéattelsen, s. 38-41.
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Redovisning forindringar i eget kapital - koncernen

) Balanserat

Ovrigt tillskjutet resultat inkl Summa
Belopp i mkr Aktiekapital kapital periodens resultat eget kapital
Ingéende eget kapital 2019-01-01 10,0 = = 1066,0
Utdelning - - -35,0 =45,
Villkorade aktiedgartillskott - 158,0 - 158,0
Arets totalresultat = = 3987 398,7
Utgaende eget kapital 2019-12-31 10,0 158,0 363,7 1588,3
Ingdende eget kapital 2020-01-01 10,0 158,0 363,7 1588,3
Justering férvarvsanalys - - -5,7 -5,7
Utdelning - - -50,0 -50
Arets totalresultat - - 42,2 412,2
Utgaende eget kapital 2020-12-31 10,0 158,0 695,6 1944,9

Arets resultat dverensstammer med totalresultat och darfér presenteras endast en resultatrdkning.
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Koncernens kassaflode

Belopp i mkr Not jan-dec 2020 jan-dec 2019
Den lopande verksamheten

Resultat fore skatt 5565,2 5321
Avskrivningar pa inventarier 11 0,8
Marknadsvardefdrandring fastigheter 9 -452,5 -446,4
Marknadsvardeférandring derivat 15 42,6 33,0
Ovriga justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet 17 - 1.0
Betald skatt 18,7 8.2
KassaflGden frdn den I6pande verksamheten fére férdndring av rérelsekapital 165,0 128,8
Féréndring av kortfristiga fordringar -82,9 =201
Féréndring av kortfristiga skulder 94,4 6.9
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 176,5 115,6
Investeringsverksamheten

Férvarv av dotterbolag 17 -131,2 -1398,9
Investeringar i befintliga fastigheter 9 -302.4 -538,2
Forvarv av materiella anldggningstillgangar -0,1 -7.0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -433,7 -1944,1
Finansieringsverksamheten 14-15

Nyupptagning av lan 1500,0 1258,8
Nyupptagning av lan, aktiedgare - 472,0
Amortering av 1an -941,2 -15,0
Aktiedgartillskott - 158,0
Utdelning -50,0 -35,0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 508,8 1838,7
Arets kassaflode 251,6 10,2
Likvida medel vid arets barjan 1438 133.6
Likvida medel vid arets slut 395,4 143,8
Erlagda rantor -239,7 -202,3
Erhélina rantor 1,6 =
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Moderbolagets resultatrakning

Belopp i mkr Not jan-dec 2020 jan-dec 2019
Intdkter 57,7 53,8
Administrationskostnader 4-6 -66,9 -61,4
Rérelseresultat -9,2 -1,6
Anteciperad utdelning - 38,0
Rénteintakter 7 280,6 2299
Rantekostnader 7 -233,0 -195,6
Resultat efter finansiella poster 38,4 64,7

Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag 8.4 8.1
Resultat fore skatt 46,8 72,9
Skatt 8 - =
Arets resultat 46,8 72,9

Arets resultat dverensstammer med totalresultat och darfér presenteras endast en resultatrékning.

Moderbolagets balansrikning

Belopp i mkr Not 31dec 2020 31dec 2019

TILLGANGAR

Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i koncernforetag 13 23937 22577
Andelar i intresseforetag 12 05 0,5
Fordringar koncernforetag 5263,3 4492,3
Uppskjuten skattefordran 5,1 5,1
Ovriga Iangfristiga fordringar 30,4 =
Summa finansiella anlaggningstillgdngar 7693,0 6755,6

Omsdittningstillgdngar

Fordringar koncernforetag 20815 12755
Fordringar intressefdretag - 16,0
Ovriga kortfristiga fordringar 2.9 b4
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 171 1.9
Kassa och bank 390,5 274,7
Summa omséttningstillgdngar 2492,0 1582,5
SUMMA TILLGANGAR 10185,0 83381
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Moderbolagets balansrikning, forts.

Belopp i mkr Not 31dec 2020 31dec 2019
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 10,0 10,0
Summa bundet eget kapital 10,0 10,0

Fritt eget kapital

0¢0¢ ININSINOQ34SHY VILNI

Overkursfond

Balanserat resultat 589,2 566,3
Arets resultat 46,8 72,9
Summa fritt eget kapital 636,0 639,2
Summa eget kapital 646,0 649,2
Ldngfristiga skulder

Rantebarande skulder, aktiedgare 14 22354 22354
Réntebarande skulder 14 37775 3140,0
Summa I&ngfristiga skulder 6012,9 53754
Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 14 1625,0 1700,0
Skatteskulder - =
Skulder koncernforetag 17451 568,0
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter n 48,9 50,4
Ovriga kortfristiga skulder 107,7 51
Summa kortfristiga skulder 3526,1 23135
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 10185,0 83381

Stéallda sakerheter och eventualférpliktelser se not 16.
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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 2019-01-01 10,0 469,4 -26,1 4534
Utdelning - - -35,0 =50
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
Ingaende eget kapital 2020-01-01 10,0 6274 1.8 649,2
Utdelning - - -50,0 -50,0
Arets totalresultat - - 46,8 46,8
Utgaende eget kapital 2020-12-31 10,0 6274 8,6 646,0

Totala antalet aktier uppgar till 10 000 000 stycken a nominellt 1kr.
Arets resultat 6verensstimmer med totalresultat och ddrfér presenteras endast en resultatrdkning.
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Moderbolagets rapport over kassafloden

Belopp i mkr Not jan-dec 2020 jan-dec 2019
Denl6pande verksamheten

Resultat fore skatt 46,8 72,9
Betald skatt - 0.8
Ovrigajusteringar for poster som inte ingar i kassaflédet 17 -84 -8,1
Kassafléden frdn den I6pande verksamheten fére férdndring av rérelsekapital 38,4 65,5
Féréndring av kortfristiga fordringar -793,8 -331,1
Féréndring av kortfristiga skulder 1288,6 60,6
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 533,2 -205,0

Investeringsverksamheten

0¢0¢ ININSINOQ34SHY VILNI

Férvarv av dotterbolag -136,1 -621,5
Lan till koncernbolag -802,6 -840,9
Kassaflode fran investeringsverksamheten -938,7 -1462,4
Finansieringsverksamheten 14

Nyupptagning av lan 575 1270,0
Nyupptagning av lan, aktiedgare - 472,0
Amortering av 1an -12,5 -7.5
Aktiedgartillskott - 158,0
Erhalina koncernbidrag 67,0 44,2
Ldmnade koncernbidrag -58,6 =361
Utdelning (betald) -50,0 -35,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 520,9 1865,6
Arets kassaflode 15,4 198,3
Likvida medel vid arets barjan 274,7 76,5
Likvida medel vid arets slut 390,2 274,7
Erlagda rantor -233 -180,4
Erhalina rantor 280,6 229,9
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FLERARSOVERSIKT

Belopp i mkr 2020 2019 2018 2017 2016*
Resultatrékning

Intékter 549 488 372 283 143
Fastighetskostnader -98 -105 -94 -72 -40
Driftnetto 450 383 278 2N 102
Centrala kostnader -67 -61 -46 =41 -23
Finansiella poster -238 -202 <147 -19 -54
Forvaltningsresultat 145 19 86 46 26
varav férvaltningsresultat exkl rinta pd dgarldn 2179 241 176 120 59
Vérdeférandringar forvaltningsfastigheter 453 446 206 138 282
Vardeférandringar derivat -43 -33 -26 14 -2
Skatt 143 -133 52 -38 -48
Arets resultat 412 399 224 133 258
Balansrékning

Forvaltningsfastigheter 10238 927 7004 5345 3898
Ovriga tillgéngar 183 207 88 40 31
Kassa och bank 395 144 134 124 81
Summa tillgdngar 10 816 9622 7226 5509 4010
Eget kapital 1945 1588 1066 761 559
Uppskjuten skatteskuld 439 295 170 18 60
Derivat 77 35 2 15 2
Agarlan 2235 2235 1763 1463 954
Réntebarande skulder 5758 5199 3948 2967 2325
Ejrantebarande skulder 362 270 278 185 110
Summa eget kapital och skulder 10 816 9622 7226 5509 4010

V1



NYCKELTAL

Nyckeltal

Belopp i mkr 2020 2019 2018 2017 2016
Finansiella nyckeltal

Beldningsgrad, % 52% 54% 54% 53% 58%
Réanteteckningsgrad, ggr 4 4 4 3 4
Kapitalbindning, ar 3 3 4 4 1
Rantebindning, ar 5 5 4 5 3
Soliditet, % 39% 40% 39% 40% 38%
Genomsnittsranta, % 1,86% 1,63% 1,55% 1,68% 1,69%
Fastighetsrelaterade nyckeltal

Marknadsvarde fastigheter, mkr 10238 927 7004 5345 3898
Overskottsgrad, % 82% 78% 75% 75% N%
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99% 99% 99% 98% 97%
Andel offentliga hyresgaster, % 94% 94% 93% 92% 92%
Antal fastigheter, st 24 22 21 16 9
Snittloptid offentliga hyresgaster, ar 6.2 6.6 6.3 6.2 6.5
Uthyrningsbar yta, kvm 333300 297400 269200 240000 184000

Tabellen innehdller alternativa nyckeltal enligt European Securities and Markets Authority(ESMA), som liksom dvriga nyckeltal definieras pG sida 85.
Komponenterna som ingdr i dessa nyckeltal redovisas i bokslutskommunikén januari-december 2020.
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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 uppréttats 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 for koncerner tillampats.

Moderbolaget

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen

och Rédet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2, redovisning

for juridisk person. RFR 2 innebar att moderbolaget i arsredovisningen

for den juridiska personen ska tilldmpa samtliga av EU godkanda IFRS och

uttalanden sa langt detta &r mgjligt inom ramen fér arsredovisningslagen

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

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

ningsprinciper” pa sida 61.

Faststéllelse av arsredovisning

Arsredovisningen har godkants for utfardande av styrelsen den 3 april 2020.

Resultat- och balansrakningarna kommer att framlaggas fér beslut om
faststéllelse pa arsstdmman den 19 maj 2021.

Funktionell och rapporteringsvaluta

Moderbolagets och dvriga koncernféretags funktionella valuta ar svenska
kronor som @ven utgdr presentationsvalutan for moderbolaget och koncer-
nen. Samtliga belopp &r, om inget annat anges, avrundande till ndrmaste
hundratusental.

Avrundningar

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

Beddmningar och uppskattningar

IFRS och god redovisningssed kréver att Intea gér bedémningar och anta-
ganden som paverkar koncernens redovisade tillgangar, skulder, intdkter
och kostnader samt Gvrig information. Dessa beddmningar baseras pa
historiska erfarenheter samt andra rimliga faktorer. Verkligt utfall kan skilja
sig fran dessa uppskattningar och bedémningar. Gjorda beddmningar ses
over regelbundet.

Forvaltningsfastigheter

Inom omréadet véardering av forvaltningsfastigheter kan bedémningarna ge
en betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella stélining.
Varderingen kraver en beddmning av det framtida kassaflédet samt faststal-
lande av avkastningskrav. Intea inhdmtar oberoende vérderingar av samtliga
fastigheter vid hel- och halvér. Interna varderingar uppréattas dvriga kvartal.
For att avspegla osdkerheten i gjorda antaganden har en kdnslighetsanalys
upprattats som framgar av not 8. Forandringar i omvarlden kan medfdra

att antagande som gjorts av féretagsledningen maste omprévas. Detta kan
innebéra stor variation av vardet pa fastighetsbesténdet.

Tillgangsférvdrv kontra rérelsefdrvdrv och uppskjuten skatt

Klassificering av férvarv som tillgangsférvarv eller rérelseférvary aren
kritisk beddmning som paverkar de redovisningsprinciper som ska tillam-
pas vid upprattande av koncernredovisning.

Férvarv av bolag kan klassificeras antingen som rérelseforvarv eller
tillgdngsférvarv enligt IFRS 3. Det &r en individuell beddmning som gérs fér
varje enskilt forvarv. | de fall bolagsférvarvet i huvudsak endast omfat-
tar fastighet/-er och inte 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 tillgangsforvérv 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 vardef6randring av fastigheten. Vid tillgangsfor-
saljning med skatterabatt uppkommer en negativ vardeférandring som helt
eller delvis motsvarar den lamnade skatterabatten. Hittillsvarande forvarv
har bedémts utgéra tillgangsfarvarv.

Inkomstskatt

Bolagsskatten i Sverige kommer att féréndras i tvéa steg med start den
1januari 2019. Forst sanks bolagsskatten frén 22 procent ned till 21,4
procent och detta galler for rakenskapsar som inleds 1januari 2019 eller
senare. | steg tva sanks bolagsskattesatsen till 20,6 procent frén och med
rékenskapsar som inleds 1januari 2021. Denna &ndring av bolagsskattesats
ska beaktas i redovisningen frén och med den tidpunkt Riksdagen fattar
beslut om denna &ndring vilket var i juni 2019. Intea har gjort beddmningen
attingen vésentlig del av den uppskjutna skatten kommer att realiseras fére
ar 2021, darfér har den uppskjutna skatten omvarderats till 20,6 procent.

Nya standarder och tolkningar som tratt i kraft
IFRS 16 Leasing tradde i kraft den 1januari 2019 och Intea tillampar rekom-
mendationen fran namnda datum. Overgéngen till IFRS 16 har inte medfrt
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nagon vasentlig forandring av koncernens resultat och stallning samt
kassaflddesanalys. | egenskap av leasetagare har Intea gjort en detalje-
rad genomgéng och analys av koncernens leasingavtal. Intea har endast
ett fatal mindre ej vasentliga leasingavtal sdsom exempelvis fordon,
kontorsutrustning och liknande med kortare I6ptider. Intea &ger i dagslaget
inga byggnader pa tomtrattsmark. Nya eller reviderade IFRS standarder
eller 6vriga IFRIC tolkningar som tratt i kraft efter den 1januari 2020 har
inte haft ndgon effekt pa koncernens finansiella rapporter. Ovriga nya och
andrade IFRS med framtida tillampning forvantas inte komma att ha ndgon
vasentlig effekt pa féretagets finansiella rapporter.

Klassificering

Anlaggningstillgdngar bestar av belopp som férvéntas atervinnas eller
betalas efter mer an tolv ménader raknat fran balansdagen medan omsatt-
ningstillgdngar bestér av belopp som férvantas atervinnas eller betalas inom
tolv manader raknat fran balansdagen. Langfristiga skulder utgors av belopp
som koncernen per rapportperiodens slut har en ovillkorad rétt att valja att
betala langre bort i tiden &n tolv manader efter rapportperiodens slut. Har
koncernen inte en sddan rétt per rapportperiodens slut redovisas skuldbe-
loppet som kortfristig skuld. Anlaggningstillgéngar vars redovisade vérde
berdknas atervinnas genom forsaljning inom ett &r klassificeras som anlagg-
ningstillgangar som innehas for forsaljning och redovisas enligt IFRS 5.

Forvarv

Forvarv av bolag kan klassificeras antingen som rérelseférvarv eller
tillgangsférvarv enligt IFRS 3. Det ar en individuell beddmning som gérs for
varje enskilt férvarv. | de fall bolagsforvarvet i huvudsak endast omfattar
fastighet/-er och inte innefattar vésentliga processer, klassificeras for-
varvet som ett tillgdngsforvarv. Ovriga bolagsforvarv klassificeras

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

Segmentredovisning

Intea bestar endast av ett enda rérelsesegment som utgors av samhélls-
fastigheteriSverige. Vd/foretagsledning utgdr den beslutsnivd som ansva-
rar for tilldelning av resurser och beddmning av verksamhetens resultat.

I nuldget, under koncernens uppbyggnad, féljs verksamheten upp utifran
koncernen som helhet. Ytterligare information avseende geografisk
fordelning aterfinns pas. 17.

Konsolideringsprinciper

Dotterbolag &r foretag som star under ett bestdmmande inflytande av
Intea. Bestdmmande inflytande foreligger om Intea har inflytande dver
investeringsobjektet, &r expone- rad for eller har ratt till rérlig avkastning

fran sitt engagemang samt kan anvénda sitt inflytande ver investering-
en till att pdverka avkastningen. Vid bedémningen om ett bestdmmande
inflytande féreligger, beaktas potentiella rostberattigande aktier samt om
faktisk kontroll foreligger.

Dotterbolag tas med i koncernredovisningen fran och med forvérvs-

tid- punkten och exkluderas ur koncernredovisningen fran och med den
tid- punkt da det bestimmande inflytandet upphdr. Intea har direkt eller
indirekt 100 procent av rostetalet i samtliga dotterbolag. Koncernredo-
visningen uppréattas enligt férvarvsmetoden vilken innebar att ett férvarv
av dotterbolag betraktas som en transaktion dar moderbolaget indirekt
forvarvar dotterbolagets tillgangar och Gvertar dess skulder. | anslutning
till forvarvet upprattas en forvarvsanalys som faststaller det koncernmas-
siga anskaffningsvardet. Alla koncerninterna transaktioner, mellanhavan-
den samt orealiserade vinster och férluster hanférliga till koncerninterna
transaktioner har eliminerats vid upprattandet av koncernredovisningen.

Intresseforetag

Intresseféretag ar féretag dar koncernen har ett betydande inflytande,
normalt genom ett aktieinnehav om l&gst 20 procent och hdgst 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 bokférda
varde pé aktiernaiintresseféretagen motsvaras av koncernens andel i
intresseforetagens egna kapital samt eventuella restvéarden pa koncern-
massiga dver- och undervéarden.

Transaktioner med nérstaende

Vid leverans av tjanster mellan koncernens bolag och andra narstéende
foretag och privatpersoner tillampas affarsmassiga villkor och marknads-
massig prissattning.

Intdkter

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. Intea faststaller vid
varje hyresavtals startdatum huruvida avtalet ska klassificeras som ett fi-
nansiellt eller operationellt easingavtal. Vid faststéllande av klassificering
gbrs en 6vergripande beddmning av om avtalet i allt vasentligt dverfor de
ekonomiska risker och forméner som &r férknippade med dgandet av den
underliggande tillgdngen. Om sa &r fallet &r leasingavtalet ett finansiellt
leasingavtal, i annat fall &r det ett operationellt leasingavtal. Som en del av
denna beddmning tar Intea hansyn till ett flertal indikatorer. Exempel pa
s&dana &r om leasingperioden utgdr en stérre del av tillgangens ekono-
miska livslangd eller om dganderatten till den underliggande tillgdngen
dverfors till hyresgasten nar hyresavtalet [opt ut. Fér nérvarande klassifi-
ceras samtliga Inteas hyresavtal dar Intea ar leasegivare som operationella
leasingavtal. Intea redovisar leasingavgiften frén operationella
leasingavtal avseende forvaltningsfastigheter som intékt linjart dver
leasingperioden som del av posten Hyresintékter. Intékter frdn omsattnings-
hyra férekommer inte i Intea i ndgon vésentlig omfattning. Hyresintakter
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omfattar utdebiterad hyra inklusive indexjusteringar, tilldggsdebiteringar
for hyresgastanpassningar och fastighetsskatt. Forskottshyror redovisas
som forutbetalda hyresintékter. | de fall hyreskontrakt under viss tid medger
enreducerad hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt hogre hyra,
periodiseras denna under respektive 6verhyra dver kontraktets 6ptid. Rena
rabatter sdsom reduktion fér successiv inflyttning belastar den period de
avser.

Serviceintdkter

Serviceintakter omfattar tilliggsdebitering i form av tjanster sésom
forvaltningstjanster samt media sdsom varme, kyla, sophdmtning, vatten,
snordjning m.m. Serviceintakter intaktfors i takt med att tjansten levere-
ras och kunden far nytta av tjinsten. Fasta avgifter fér media intaktfors
ver tid. For rorlig ersattning som baseras pé forbrukning sker avrakning
mot verklig forbrukning i pafdljande period. Intakt for rorlig erséttning
redovisas endast i den utstrackning det ar rimligt sékert att en reduktion
av intdkten inte redovisas i en senare period. Serviceintikterna uppgar till
10,5 mkr for 2020 (11,0 mkr).

Intéikter fran fastighetsférsdljningar

Intdkter fran fastighetsforsaljningar redovisas pé tilltraddesdagen savida
detinte foreligger sarskilda villkor i kipekontraktet. Resultat fran forsalj-
ning av fastighet redovisas separat som en realiserad vardefdréndring och
avser skillnaden mellan erhallet forsaljningspris efter avdrag for forsalj-
ningsomkostnader och redovisat varde i senaste rapport med justering for
nedlagda investeringar. Intea har inte genomfért nagra fastighetsfarsalj-
ningar under 2020.

Fastighetskostnader och central administration
Fastighetskostnader

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

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

Leasingavtal

Samtliga hyresavtal hanfdrliga till férvaltningsfastigheter ar att betrakta
som operationella leasingavtal. Redovisning av dessa avtal framgar av
principen for intakter. Leasingavtal dér i allt vasentligt risker och forméner
forknippade med dgandet faller pa leasegivaren klassificeras som ope-
rationella leasing- avtal. Det finns ett mindre antal leasingavtal dar Intea
arleasetagare. For dessa kontrakt kostnadsfors avgiften I6pande dver
kontraktets loptid.

Finansiella intdkter och kostnader
Intea tillampar foljande véarderingskategorier enligt IFRS 9:
« Verkligt varde via resultatrakningen
« Upplupet anskaffningsvarde
« Verkligt varde dver totalresultatet
Finansiella intakter bestar av ranteintékter pa fordringar. Finansiella
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kostnader bestar framst av rantekostnader pa lan och andra skulder,
rantekuponger pé derivat som anvénds for att sakra rénterisk samt ned-
skrivningar av finansiella tillgdngar. Sakringsredovisning tillimpas inte.

Skatter

Inkomstskatter utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomst-
skatter redovisas i arets resultat utom da underliggande transaktion
redovisats i dvrigt totalresultat eller i eget kapital varvid tillhérande
skatteeffekt redovisas i dvrigt totalresultat eller i eget kapital.

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

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med utgéngs-
punkt i temporéara skillnader mellan redovisade och skattemdssiga varden
pa tillgdngar och skulder. Temporéra skillnader beaktas inte fr skillnad
som uppkommit vid férsta redovisningen av tillgdngar och skulder som
inte ar rérelseforvarv som vid tidpunkten for transaktionen inte paverkar
vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat sdsom vid s.k. tillgangsfor-
varv. Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur underliggande
tillgangar eller skulder férvéntas bli realiserade eller reglerade. Uppskjuten
skatt berdknas med tilldmpning av de skattesatser och skatteregler som ar
beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Intea har omvérde-
rat den uppskjutna skatten till 20,6 procent da bedémningen &r att ingen
del av skulden kommer realiseras fore ar 2021. Uppskjutna skatteford-
ringar avseende avdragsgilla tempordra skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast i den mén det ar sannolikt att dessa kommer att kunna
utnyttjas. Vardet p& uppskjutna skattefordringar reduceras nar det inte
ldngre beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

Vid tillgdngsférvary av andelar i dotterbolag redovisas ingen separat
uppskjuten skatt vid anskaffningstidpunkten utan tillgdngen redovisas till
ett anskaffningsvarde motsvarande tillgangens verkliga varde efter avdrag
for eventuell rabatt for skattemassigt ej avdragsgillt anskaff- ningsvérde.
Vid efterfdljande vardering av forvérvad fastighet till verkligt varde kommer
skatterabatten helt eller delvis att ersattas av en redovisad vardeférandring
av fastigheten. Efter férvarvstidpunkten for tillgdngsfor- vérv redovisas
uppskjuten skatt endast pa forandringar av redovisat varde och forandringar
av skattemadssigt varde som uppkommer efter forvarvs- tidpunkten.

Finansiella instrument

En finansiell tillgéng eller finansiell skuld redovisas i balansrakningen nar
bolaget blir part till instrumentets avtalsenliga villkor. En finansiell tillgédng
eller del av en finansiell tillgdng bokas bort fran balansrakningen nar rattig-
heternaiavtalet realiseras, forfaller eller nar bolaget forlorar kontrollen
dver den.

En finansiell skuld eller en del av en finansiell skuld bokas bort fran
balansrakningen nar férpliktelsen i avtalet fullgdrs eller pa annat satt
utslacks. Vid varje balansdag utvérderar bolaget om det féreligger
indikationer pa att en finansiell tillgang eller grupp av finansiella tillgdngar
ar i behov av nedskrivning pa grund av intraffade handelser. Exempel pa
sadana handelser ar vasentlig forsamrad finansiell stéllning fér motparten
eller utebliven betalning av forfallna belopp.

Finansiellainstrument som inte &r derivat redovisas initialt till anskaff-
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ningsvarde motsvarande instrumentets verkliga varde med tilldgg for
transaktionskostnader. Detta géller alla finansiella instrument férutom de
som tillh6r kategorin finansiell tillgdng som redovisas till verkligt varde via
resultatet, vilka redovisas till verkligt varde exklusive transaktionskostna-
der. Ett finansiellt instrument klassificeras vid forsta redovisningen bland
annat utifran i vilket syfte instrumentet forvéarvades. Klassificeringen
avgor hur det finansiella instrumentet varderas efter forsta redovisnings-
tillfallet sdsom beskrivs nedan. Finansiella instrument som redovisas pa
tillgadngssidan i balansrakningen inkluderar likvida medel, kundfordringar,
fordringar paintressebolag och 6vriga fordringar. Bland skulder aterfinns
leverantérsskulder, l[Aneskulder, Gvriga skulder samt derivat. Koncernen
tillampar inte s&kringsredovisning. Finansiella tillgdngar och skulder
kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrékningen nar det finns
enlegal ratt att kvitta och nér avsikt finns att reglera posterna med ett
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen eller reglera skulden.

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

Koncernen tillampar féljande varderingskategorier i enlighet med IFRS 9:

« Verkligt vérde via resultatrdkningen

« Upplupet anskaffningsvarde

« Verkligt varde dver totalresultatet

Verkligt viirde via resultatrdkningen
Finansiellainstrument i denna kategori varderas Iopande till verkligt varde
med vardefdrandringar redovisade i resultatet. Till denna kategori hor
derivatinstrument. Koncernen tilldmpar inte méjligheten att vérdera andra
finansiella tillgdngar eller skulder &n derivat i denna kategori.
Derivatinstrument redovisas initialt till verkligt varde per kontraktsda-
gen. Efter den initiala redovisningen redovisas derivatinstrument I6pande
till verkligt varde i balansrakningen. Vardeforandringarna redovisas I6pan-
deiresultatet eftersom sakringsredovisning inte tilldmpas i koncernen.
Koncernen anvander ranteswappar for att hantera ranterisk fran
upplaning till rorlig ranta. Ranteswapparna varderas till verkligt varde i
balansrékningen. Rantekupongdelen redovisas I6pande i arets resultat
som en del av rantekostnaden. Orealiserade férandringar i verkligt varde
pa ranteswapparna redovisas i resultatet pa raden Derivat.

Finansiella tillgangar

Samtliga finansiella tillgdngar, utéver derivattillgangar, bestar av finansiel-
la fordringar och likvida medel vilka redovisas till upplupet anskaffnings-
vérde eftersom de innehas inom ramen fér en affarsmodell vars mal &r

att erhdlla de avtalsenliga kassaflddena samtidigt som kassaflodena fran
tillgdngarna endast utgors av betalningar av kapitalbelopp och rénta. Lik-
vida medel inkluderar kassamedel och banktillgodohavanden samt andra
kortfristiga likvida placeringar som Iatt kan omvandlas till kontanter samt
ar féremal for en obetydlig risk for vardeforandringar. For att klassificeras
som likvida medel far I6ptiden inte dverskrida tre ménader frén tidpunkten.
Banktillgodohavanden &r betalningsbara p&d anmodan och darfér motsva-
ras upplupet anskaffningsvérde av nominellt belopp.

Skulder
Koncernen tilldmpar varderingskategorin "Upplupet anskaffningsvérde” for
skulder enligt nedan resonemang.

Lan samt dvriga finansiella skulder, t.ex. leverantdrsskulder, ingar i
kategori Ovriga skulder. Skulderna varderas till upplupet anskaffnings-
varde. Leverantdrsskuldernas l6ptid ar kort, varfor skulderna redovisas
till nominellt belopp utan diskontering. Réntebérande banklan, checkrak-
ningskrediter och andra 18n kategoriseras som "Ovriga finansiella skulder”
ochvarderas till upplupet anskaffningsvérde. Eventuella skillnader mellan
erhéallet Ianebelopp (netto efter transaktionskostnader) och lanets aterbe-
talningsbelopp periodiseras Gver lanets I6ptid enligt effektivrantemetoden
ochredovisas i resultatrakningen som rantekostnad.

Finansiella fordringar och finansiella skulder varderas till upplupet
anskaffningsvarde med tillampning av effektivrantemetoden. Effektiv-
rantan &r den rdnta som diskonterar de uppskattade framtida in- och
utbetalningarna under ett finansiellt instruments férvantade I6ptid 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.

Réanteutgifter aktiveras inte i férvaltningsfastigheter utan kostnadsférs
|6pande.

Orealiserade forandringar i verkligt varde pé réntederivat redovisas
pa egenrad i resultatet bendmnd Vardefdrandringar derivat. Realiserade
forandringar vid fortida stdngning redovisas under finansiella intakter och
kostnader.

Derivatinstrument

Koncernen redovisar derivatinstrument enligt varderingskategorin "Verk-
ligt varde via resultatrakningen”. Instrumenten redovisas i balansrakning-
en pé kontraktsdagen och de vérderas till verkligt varde bade initialt och
vid efterféljande omvarderingar. Koncernen anvander ranteswappar for att
hantera ranterisk, vilka redovisas till verkligt varde via resultatrakningen.

Nedskrivningar

Koncernens redovisade tillgdngar bedéms vid varje rapporttillfalle for att
avgt6ra om det finns indikationer pa nedskrivningsbehov. IAS 36 tillampas
avseende nedskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar och andelar

i dotter- och intressebolag. Om indikation pa nedskrivningsbehov finns
beréknas tillgdngens atervinningsvérde enligt nedan. En nedskrivning
redovisas nar en tillgdngs- eller kassagenerande enhets redovisade varde
overstiger atervinningsvérdet. /ltervinningsvérde ardet hdgsta av verkligt
varde minus forsaljningskostnader och nyttjandevérde. Nyttjandevarde
berdknas genom att diskontera framtida kassafléden med en diskonte-
ringsfaktor som beaktar riskfri rdnta och den risk som ar férknippad med
den specifika tillgdngen.

Nedskrivning for kreditférluster enligt IFRS 9 ar framatblickande och

en forlustreservering gérs nar det finns en exponering for kreditrisk.
Férvantade kreditforluster aterspeglar nuvérdet av alla underskott i
kassafloden hanforliga till fallissemang antingen for de ndstkommande 12
manaderna eller for den férvantade aterstdende I6ptiden for det finansiella
instrumentet, beroende pa tillgdngsslag och pé kreditforsdmring sedan
forsta redovisningstillfallet. Férvantade kreditforluster aterspeglar ett
objektivt, sannolikhetsvagt utfall som beaktar flertalet scenarier baserade
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parimliga och verifierbara prognoser. Den férenklade modellen tillampas
for kundfordringar, avtalstillgdngar och hyresfordringar. En férlust-
reserv redovisas, i den férenklade modellen, for fordrans eller tillgdngens
forvantade aterstdende I6ptid. Varderingen av férvantade kreditforluster
baseras pé olika metoder. Metoden for kundfordringar, avtalstillgdngar
och hyresfordringar baseras pa historiska kundforluster kombinerat med
framatblickande faktorer. For kreditforsamrade tillgdngar och fordringar
gors enindividuell bedémning dar hansyn tas till historisk, aktuell och
framatblickande information. Varderingen av férvantade kreditforluster
beaktar eventuella sdkerheter och andra kreditférstarkningar i form

av garantier. De finansiella tillgdngarna redovisas i balansrékningen till
upplupet anskaffningsvérde, det vill sdga, netto av bruttovarde och forlus-
treserv. Forandringar av forlustreserven redovisas i resultatrakningen. De
berdkningar som gjorts av férvantade kreditforluster per 31december 2021
summerar inte till ndgra for koncernen materiella belopp. Nagon reserve-
ring for forvantade kreditférluster har darfor inte redovisats i koncernen.

Materiella anliggningstillgéngar
Materiella anldggningstillgdngar tas upp till anskaffningsvardet efter
avdrag for ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar.

Anskaffningsvardet bestar av inkdpspriset, utgifter som ar direkt han-
forbara till tillgdngen for att bringa den pa plats och i skick att anvindas
samt uppskattade utgifter for nedmontering och bortforsling av tillgdngen
och aterstéllande av plats dar den finns. Tillkommande utgifter inklude-
ras endast i tillgdngen eller redovisas som en separat tillgdng nér det ar
sannolikt att framtida ekonomiska forméaner som kan hanféras till posten
kommer koncernen tillgodo och att anskaffningsvardet fér densamma kan
berdknas pa ett tillforlitligt satt. Alla 6vriga kostnader for reparationer och
underhall samt tillkommande utgifter redovisas i resultatrakningen i den
period de uppkommer.

Avskrivningar p& materiella tillgdngar, med beaktande av eventuellt
restvarde, kostnadsférs I6pande dver den beddmda nyttjandeperioden.

Inventarier 5 ar

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

Forvaltningsfastigheter

Med forvaltningsfastighet avses fastighet som innehas i syfte att generera
hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av dessa, snarare an
for omsattning i den I6pande verksamheten. Samtliga av Intea dgda fastig-
heter bedéms utgdra forvaltningsfastigheter. Om kancernen pabdrjar en
investering i en befintlig férvaltningsfastighet for fortsatt anvdndning som
forvaltningsfastighet redovisas fastigheten dven fortsattningsvis som-
forvaltningsfastighet. Byggnader som &r under uppforande for framtida
anvandning som forvaltningsfastigheter bokfors till verkligt varde som for-
valtningsfastigheter i enlighet med IAS 40 med hansyn tagen till projektrisk
och med avdrag for aterstaende investering. Forvaltningsfastigheterna
redovisas enligt niva 3 i tabellen nedan.

Verkligt virde

Indata fér vardering till verkligt varde:

Niva 1- Noterade, ojusterade, priser pa aktiva marknader fér identiska
tillgangar eller skulder som bolaget har tillgéng till vid varderingstillfallet.
Nivé 2 - Andra indata &n de noterade priser som ingar i niva 1, vilka ar direkt
eller indirekt observerbara for tillgdngar och skulder.

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

Nedskrivningar av materiella anliggningstillgdngar

Vid varje balansdag analyserar koncernen de redovisade vardena for mate-
riella tillgdngar, med undantag for forvaltningsfastigheter, for att faststélla
att det inte finns indikation pa att dessa tillgdngar har minskat i vérde. Om
sd ar fallet, beraknas tillgdngens atervinningsvarde for att kunna faststélla
vérdet av eventuell nedskrivning. Dar det inte &r mgjligt att berékna ater-
vinningsvardet for en enskild tillgang, berdknar koncernen atervinnings-
vérdet for den kassagenererande enhet till vilken tillgdngen tillhér.

Vardeforandringar forvaltningsfastigheter och derivat

Orealiserade och realiserade foréndringar i verkligt varde pa forvaltnings-
fastigheter respektive orealiserade och realiserade vardeférandringar pa
réantederivat redovisas i resultatet i sarskilda poster mellan resultatniva-

erna Forvaltningsresultat och Resultat fore skatt, namligen Vardeférand-
ringar forvaltningsfastigheter respektive Vardeférandringar derivat.

Ersattningar till anstéllda
Ersattningar till anstallda i form av I6ner, bonus, betald semester, betald
sjukfranvaro m.m. samt pensioner redovisas i takt med intjanandet.
Pensioner och andra ersattningar efter avslutad anstallning klassifice-
ras antingen som avgiftsbestdmda eller férmansbestdmda pensionsplaner
utifrén reglerna i 1AS 19. Koncernen har endast avgiftsbestamda pensions-
planer. Fér avgiftsbestdamda planer betalar foretaget faststallda avgifter
till en separat oberoende juridisk enhet och har ingen forpliktelse att be-
talaytterligare avgifter. Koncernens resultat belastas for kostnader i takt
med att férmanerna intjanas vilket normalt sammanfaller med tidpunkten
for nar premien erlaggs.

Avséttningar

Avséttningar redovisas nar koncernen har en befintlig forpliktelse (legal
ellerinformell) som en foljd 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 goras.

Det belopp som avsatts utgdr den basta uppskattningen av det belopp
som krévs for att reglera den befintliga férpliktelsen 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 eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett méjligt dtagande som
harror fran intraffade handelser och vars forekomst bekréftas endast av



NOTER

en eller flera osékra framtida handelser eller nar det finns ett tagande
som inte redovisas som en skuld eller en avséttning pa grund av att det inte
artroligt att ett utfléde av resurser kommer att krévas.

Kassaflode

Kassaflddesanalysen har upprattats enligt indirekt metod, vilket innebar
att resultat fore skatt justeras for transaktioner som inte medfért in- eller
utbetalningar under perioden, samt fér eventuella intdkter och kostnader
som hanfors till investerings- eller finansieringsverksamhetens kassa-
floden.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréttat sin rsredovisning enligt arsredovisningslagen
och Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning
forjuridiska personer. RFR 2 innebér att moderbolaget i drsredovisningen
for den juridiska personen ska tillampa samtliga av EU antagna IFRS och
uttalanden sa langt detta &r mgjligt 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 redovisningsprinciper
framgér nedan. De nedan angivna redovisningsprinciperna fér moder-
bolaget har tillimpats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i
moderbolagets finansiella rapporter. Moderbolagets uppstéaliningsform av-
seende resultat- och balansrékning ar annorlunda jamfort med koncernen
eftersom moderbolaget fdljer arsredovisningslagens uppstallningsform.

Dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvarde-
metoden. Detta innebdr att transaktionsutgifter inkluderas i det redovisa-
de vérdet for 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 vérderas finansiella anlaggningstillgangar till anskaff-
ningsvarde minus eventuell nedskrivning och finansiella omséattningstill-
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 varderas till nettot av upplupen fordran pa rérlig rénta 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 marknadsranta nar sékringsférhallandet
inleddes. Eventuell betald premie for swapavtalet periodiseras som rénta
dver avtalets 1optid.

ViaRFR 2 berérs Intea av reglerna i IFRS 9 avseende nedskrivningsprév-
ning for kreditrisk i interna och externa fordringar och likvida medel. Intea
hariall vasentlighet endast interna fordringar i de heladgda dotterbolagen.
Den nya nedskrivningsmodellen for fordringar i IFRS 9 paverkar Intea mar-
ginellt. Intea uppskattar (baserat pa historiska data) att inga forluster ska
ske pa dessa interna fordringar och darmed gérs ingen reservering. Intea
tar dock I6pande stéllning till vardet av de interna fordringarna. Vid risk att
vardet pd en fordran har minskat vasentligt skrivs fordran ned.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar framst av borgensférbindel-
ser till férman for dotterbolag. Finansiella garantier innebar att bolaget har
ett dtagande att ersatta innehavaren av ett skuldinstrument for forluster
som denna &drar sig pa grund av att en angiven géldenér inte fullgér
betalning vid forfall enligt avtalsvillkoren. For redovisning av finansiella
garantiavtal tilldmpar moderbolaget en av Radet for finansiell rapportering
tilldten lattnadsregel jamfort med reglerna IFRS 9. Lattnadsregeln avser
finansiella garantiavtal utstallda till férman fér dotterbolag. Moderbolaget
redovisar finansiella garantiavtal som avsattning i balansradkningen nar
bolaget har ett dtagande for vilket betalning sannolikt erfordras for att
reglera tagandet.

Anteciperade utdelningar

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

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

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

Intdkter och férvaltningsarvode

Intea tillhandahaller endast tjinster avseende administration och forvalt-
ning till sina dotterbolag enligt samma typ av avtal baserade pa marknads-
vardet av dotterbolagets fastighetsinnehav. Avtalen med dotterbolagen
I6per pé tillsvidare. Tjansterna faktureras dotterbolagen i efterskott och
omprdvas arligen.

°
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NOTER

NOT 2

NOT 3

HYRESINTAKTER

Koncernen har operationella hyresavtal avseende besténdet av forvalt-
ningsfastigheter. Av koncernens 26 (24) fastigheter ar terstaende I6ptid
mellan 1och 20 &r och den aterstdende genomsnittliga Iptiden uppgick till
6,2 &r (6,6) pa samtliga hyresavtal och 6,2 &r (6,6) p& hyresavtal med offent-
liga hyresgaster.

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick till 98,3 mkr (105,3). Fastighetskostna-
derna per kvm uppgick till 294,9 kr (354,0) f6r rakenskapsaret. | dessa
belopp ingar saval direkta fastighetskostnader, sdsom kostnader for

drift, underhdll och fastighetsskatt som indirekta fastighetskostnader i
form av uthyrning och fastighetsadministration. | driftskostnader ingar
kostnader for bland annat el, varme, vatten, fastighetsskétsel, renhalining,
forsakringar samt fastighetsspecifika marknadsforingskostnader. En stor

Forfallostruktur Inom ettr ISér Senare n  dr del av driftskost- naderna vidaredebiteras hyresgasternaiformav tillagg
2020 2019 2020 2019 2020 201 |l hyran.
Arshyraimkr 42,0 29,3 2670 1714 2726 2936
Rérelsens fastighetskostnader fordelade pd kostnadsslag
Hyreskontrakt Belopp i mkr Koncernen
Antal tkvm 37,7 29,7 1658 17.8 1213 1499 2020 2019
Antal Driftskostnad -84,2 -91,6
hyreskontrakt 86 108 183 132 31 b Fastighetsskatt 41 137
Summa -98,3 -105,3

Totala intdkter férdelas enligt tabellen nedan:

Storsta hyresgéaster: 2020 2019
Hogre utbildning 30 % 32 %
Réttsvasende 27 % 30 %
Sjukvard 19 % 20 %
Offentlig forvaltning 18 % 12 %
Icke-offentliga 6 % 6%

Av ett totalt hyresvéarde om 581,5 mkr avser 101,7 mkr, 76,2 mkr och 65,9
mkr de tre strorsta hyresgasterna.

Totala intdkter férdelas enligt tabellen nedan:

2020 2019
Hyresintakter 536,1 465,5
Serviceintdkter 10,5 1
Ovriga intakter 2.4 1,2
Totalt 549,0 4877

Hyresintékter avser intakter frén avtal om uthyrning av framst kontors-
lokaler samt dvriga utrymmen tillhdrande férvaltningsfastigheterna.
Tilldggsdebitering avseende varme, el, vatten, sophamtning och liknande
intakter uppgick till 10,5 mkr (11,0) och motsvarar 1,9 procent (2,3) av totala
hyresintakter.

NOT 4

CENTRALA KOSTNADER
Avser centrala kostnader for ekonomi och administration, upphandlade
konsulttjanster och arvoden till revisor och styrelse.

RORELSENS KOSTNADER FORDELADE PA KOSTNADSSLAG

Belopp i mkr Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019

Personalkostnader -0,8 -1.2 -0,8 -1.2

Férvaltnings-

kostnader -66,1 -60,2 -66,1 -60,2

Summa -66,9 -61,4 -66,9 -61,4



NOTER

NOT S5

Medeltalet anstéllda, moderbolaget och koncernen

Antal Koncernen Moderbolag

UPPGIFTER OM MEDARBETARE SAMT ERSATTNING TILL STYRELSE
2020 2019 2020 2019

Léner och andra ersattningar Ledande befatt-

ningshavare 10** 9,4%* 7,0%* 7,0**
Bel imk Koncernen Moderbola
€1opp 1 MAT g Varav kvinnor 2,0%* 2,0% 2,0% 2,0**
2020 2019 2020 2019 — N
Ovriga anstéllda 15,2 14,8 0.0 0.0
Léner och andra W i 0.0
ersdttningar arav kvinnor 3.3 3,0 b 0,0
Arvode till styrel- **VD finns anstdlld i Intea Fastigheter AB (Eubl), Intea Garnisonen AB, Intea
sens ordfgrande 02 0.2 0.2 0.2 Campus AB samt Intea Vinerparken AB. Ovriga bestdr av externa konsulter
Arvoden till Bvriga frdn Intea AB. Inga I6ner utgdr till de externa ledningskonsulterna.
styrelseledamdéter” 05 05 0.5 0.5
Ersittning och Kénsfdordelning bland styrelsen
fétméner ti.II verfv Antal 2020 2019
stallande direktor 3 3 0.8 0.8
. Styrelseledamdter 6 5
Ersattning och -
formaner till 6vriga Varav kvinnor 1 0
anstallda 6,5 6,9 = -
Totalt 10,4 10,7 15 14

NOT 6

Sociala kostnader
inklusive léneskatt

ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING TILL REVISORER

°
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Styrelsens
ordforande 01 01 01 01
Ovriga ledamdter 0,2 0,2 0,2 0.2
Antal Koncernen Moderbolag
Verkstallande
direktor 1.2 12 02 0.2 2020 2018 2020 2018
Ovriga anstallda 3.5 2,3 - - Revision KPMG 2,3 1.9 2,3 19
Totalt 5,0 3.8 0,5 05 Andra uppdrag 03 0,3 0,3 0,3
Totalt 2,6 2,2 2,6 2,2

Pensionskostnader

Med revisionsuppdrag avses den lagstiftade revision som &r nédvandig for

Verkstallande revisorerna att utféra for att kunna avge revisionsberéattelse.

direktor 09 0,6 - -
Ovriga anstallda 0.7 0,7 - -
Totalt 1.6 1,3 - -

“100 tkr till ledamot utsedd av investerare, 340 tkr till oberoende ledamot.
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NOT7

NOTER

NOTSS

FINANSIELLA POSTER

Finansiella intdkter

SKATTER

Redovisad skattekostnad eller skatteintakt

Belopp i mkr Koncernen Moderbolaget Belopp i mkr Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Ranteintakter, Aktuell
dvriga 1,6 01 1,6 01 skattekostnad
Rénteintakter, Skatt pa arets
koncernbolag = - 2179,0 2297 resultat -4,5 -2 = -
Anteciperad utdel- Skatt till foljd av
ning fran koncern- andrad taxering -0,5 -0,3 = -
foretag _ - _ 38,0 Summa aktuell -5,0 -2,3 -
Summa 1.6 01 280,6 2679 skatt
Finansiella kostnader Uppskjuten
Belopp i mkr Koncernen Moderbolaget skattekostnad eller
skatteintdkt
2020 2019 2020 2019 -
- Uppskjuten skatt
Réntekostnader, avseende obeskat-
4garlan -134,1 -122,6 1341 -122,6 tade reserver -15,8 -16,2 - -
Réntekostnader, Uppskjuten skatt
derivat -42,6 -33.0 -42,6 215 avseende under-
Rantekostnader, skottsavdrag - - - -
évriga ‘105,6 ’79,7 ‘56,3 -b1.4 Uppskjuten skatt
Summa -282,3 -235,4 -233,0 -195,6 avseende tempo-
réara skillnader pa
fastigheter -131,0 -125,3 = -
Uppskjuten skatt
avseende tempo-
rara skillnader i
finansiella derivat 8,8 71 = -
Summa uppskjuten
skatt -138,0 -134,5 = -
Justering skatte-
sats till 20,6 %* - 3.4 = -
Totalt redovisad
skattekostnad eller
skatteintakt -143,0 -133.4 - -

* Intea Fastigheter AB(publ) bedémer att ingen del av den uppskjutna skatten
kommer att realiseras innan 2021 varfér omvdrdering till 20,6 % gars.



NOTER

Avstamning av effektiv skatt Uppskjuten skattefordran (+), uppskjuten skatteskuld (-)

Belopp i mkr Koncernen Moderbolaget Belopp i mkr Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019

Resultat fore skatt 565,2 5321 46,8 72,9 Férvaltnings-

Skatt enligt géllande fastigheter

skattesats 20,6% -1N4,4 -113,9 -9,6 -15,6 Vid arets ingéng -272.1 -164,1 - -
Ejavdragsgilla Redovisat i arets -133.2 =

kostnader =H2,8 -35,3 = -0,2 resultat -1081 -
Ej skattepliktiga Vid drets utgéng -405,3 -272 1 - -
intakter 15,2 8,1 9,6 77

Ej skattepliktig Derivatskuld

utdelning fran .

dotterbolag - _ _ 8.1 Vid arets ingang 75 0.4 = -
Skatt paranta Redovisad i arets

periodiseringsfond = - = resultat 8.8 7 - -
Utnyttjat under- Vid &rets utgang 16,3 75 = -
skott, tidigare gj

ejktlverat -16,6 - = - Gvrigt

Okning av un- e L B ~ B ~
derskottsavdrag Vid aretsingang 33,8 17,7

utan motsvarande Redovisad i rets

aktivering av upp- resultat -15,8 -16,2 51 51
skjuten skatt - 16 - " Vidrets utgéng -49,6 -33,8 51 51
Féréndring

temporar skillnad

forvaltningsfastig- Justering skatte-

0¢0¢ ININSINOQ34SYY VILNI

heter™ 43 6.2 _ ~ sats till 20,6 %* - 3.4 - -
Ovriga skattemas- -
siga justeringar 1,4 -0,1 = - Uppskjuten skatte-

- skuld/skatteford-
Redovisad ran (-/+) netto -438,7 -295,1 5,1 51
skattekostnad -143,0 -133.4 0,0 0,0
Effektiv skattesats 25% 25 % 0% 0% * Intea Fastigheter AB (publ) bedémer att ingen del av den uppskjutna skatten

kommer att realiseras innan 2021 varfér omvdrdering till 20,6 procent gérs.
“ Férdndring tempordr skillnad férvaltningsfastigheter utan motsvarande

skatteffekt till foljd av reglerna om redovisning av skatt vid tillgdngs-

férvdrv.



°

INTEA ARSREDOVISNING 2020

NOTER

NOT9

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheternas verkliga varde

Forvaltningsfastigheternas verkliga varde uppgar till 10 237, 9 mkr (9 371).
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgar till 99,4 procent (99,2). Hyra per
kvm uppgar till 1647 kr (1662) for aret.

Koncernen ar 2020

Belopp i mkr Fastigheter Fastigheter Totalt

Forvarv (+) dgdahela 2020
Avyttringar (-) aret

Ingdende verkligt varde - 93710 93710

Arets investeringar i

befintliga fastigheter - 283,2 283,.2

Forvarv (+) 131,2 - 131,2

Orealiserade varde-

fordndringar 1.9 440,6 452,5

Utgéende verkligt varde 143,0 10 094,7 102379

Annan péverkan pé periodens resultat &n virdeforandrningar

Belopp i mkr 2020 2019
Hyresintakter 548,6 4878
Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter

som genererat hyresintdkter under perioden =917 -99,7

Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter
som inte genererat hyresintakter under
perioden -72,6 -66,2

Taxeringsvérden

Belopp i mkr 2020 2019
Mark 329,9 1774
Byggnad 1134,2 854,4
Summa 1464,1 1031,8

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheterna redovisas enligt verkligt vardemetod i IAS 40
och samtliga har klassificerats i niva 3 i vardehierarkin enligt IFRS 13 med
vardeférandringen i resultatrakningen.

Varderingsmetodik

Samtliga varderingsobjekt har per sista december 2020 vérderats separat
av auktoriserade fastighetsvérderare frén det oberoende varderings-
institutet Newsec. Varderingen har genomfdrts i enlighet med allméant
accepterade internationella varderingsmetoder och baseras pa en
kombination av avkastningsbaserad metod och ortsprismetod. Avkast-
ningsbaserad vardering bygger pa en prognos 6ver framtida kassafloden
dar nuvdrdet av framtida betalningsstrémmar berédknas. Ortsprisanalyser
av gjorda jamfdrbara fastighetskop ligger som grund fér bedémning av
marknadens direktavkastningskrav. Kalkylperioden har anpassats efter
aterstdende I6ptid av befintliga hyresavtal och varierar mellan 5 och 20
ar. Forvaltningsfastigheter varderas initialt till anskaffningsvarde. Inteas
féretagsledning bedémer att inte ndgra vasentliga avvikelser foreligger
avseende marknadsmassiga nivaer pa hyresinbetalningar eller drifts- och
underhaliskostnader.

Varderingsunderlag

Driftsnettot baseras pa marknadsanpassade hyresintakter. Hyresintakter-
na marknadsanpassas genom att befintliga hyror justeras med nytecknade
och omférhandlade hyresavtal samt med hénsyn till férvantad hyresut-
veckling. Den langsiktiga vakansen har bedémts av varderarna och Intea
tillsammans. Driftutbetalningar inkluderar utbetalningar fér fastighetens
normala drift. Bedémningen om driftutbetalningar &r baserad p& budget
samt tidigare ars utfall kompletterat med de oberoende varderarnas
erfarenheter. Fastighetens underhallsniva bestadms utifran aktuellt skick
kompletterat med beddmningar om framtida underhallsbehov. Investe-
ringsbehovet bedéms utifran aktuellt skick med tilldgg fér kommande
projekt.

Inteas mal att skapa en langsiktigt uthallig avkastning utgér fran ett
internt krav p& grundavkastning med hansyn tagen till inflation, skatte-
kostnader, fastigheternas ldge och byggnadsar samt normala framtida un-
derhéllskostnader som sammantaget férvéntas resultera i en avkastning
inom ett intervall om 5-10 procent. Ur ett teoretiskt resonemang aséatts
kalkylrantan genom att en riskfri realrdnta adderas med inflationsforvént-
ningar samt en riskfaktor.

Restvardesberdkning gérs separat for varje fastighet genom en
evighetskapitalisering av det uppskattade marknadsmassiga driftver-
skottet och det beddmda marknadsmassiga avkastningskravet enligt ovan
resonemang.



NOTER

Kénslighetsanalys

En fastighetsvardering ar en uppskattning av det sannolika priset som en
investerare skulle vara villig att betala vid en normal forséljning pa den
6ppna marknaden. Varderingen &r gjord av oberoende varderingsinstitut
utifran vedertagna varderingstekniker inkluderande antaganden om vissa
parametrar. Ett visst matt av osakerhet &r alltid narvarande vid en fastig-
hetsvardering. Ett férandrat fastighetsvérde med +/- 5 procent paverkar
Inteas resultat med +/- 512 mkr (+/-469). Nedan féljer en kanslighetsanalys
utifran valda parametrar.

NOT10

Vardeférandringar 2020 2019
Arets orealiserade vardefdrandringar, mkr 452,6 446,4
Végt avkastningskrav, % 4,76% 4,91%
Végd kalkylranta, kassaflode, % 6,06% 6.73%
Végd kalkylrénta, restvarde, % 6,06% 6.72%

Vdrderingsmodell

+Hyresinbetalningar
- Driftutbetalningar

= Driftnetto
- Investeringar
= Fastighetens kassaflode

Kanslighetsanalys Forandirng +/- Resultateffekt (mkr)

Direktavkastningskrav

restvarde 0,5 procentenhet -614,7/770,7
Hyresintakter 5 procent -4731/473)1
Fastighetskostnader 5 procent -98,6/98,6
Vakansgrad 1procentenhet -76,5/63,6
Kalkylranta driftnetto 0,5 procentenhet -4371/461,8

MASKINER OCH INVENTARIER

Belopp i mkr Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019

Ackumulerade

anskaffningsvdrden

Vid &rets ingéng 6.1 5,3 = -

Nyanskaffningar 0,3 0.8 = -

Summa 6.4 6,1 = -

Ackumulerade

avskrivningar

Vid &rets ingéng -4,2 3,4 - -

Arets avskrivningar -0,7 -0.8 = -

Summa -4,9 -4,2 = -

Redovisat vérde vid

periodens slut 1.5 2,0 = -

NOT 11

UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Belopp i mkr Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019

Upplupna

utgiftsrantor 48,0 49,1 46,4 475

Forskottsbetalda

hyror 138,2 105,9 = -

Ovriga

interimsskulder 341 42,2 2,0 2,9

Summa 220,3 197,2 48,4 50,4

°
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NOT 12

NOTER

NOT13

ANDEL | INTRESSEFORETAG (TKR)

ANDELAR | KONCERNFORETAG

. 2020 2019 Belopp i mkr 2020 2019
Bolag Org.nr Site Agg:lr:/; B(:g:i;; B%'glzr: Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vitartes Vid &rets bérjan 22577 16411
Intea Holding Arets anskaffningar 60,0 -
AB 559015-3564 Goteborg 30 0,5 05 Omklassificering ) 0.8
Under det férsta kvartalet 2018 har ett samarbete inletts med Vitartes AB, Lamnade aktiedgartillskott 75,0 620,2
dar Intea och Vitartes AB ska utveckla en del av projektet Sahlgrenska Life Avyttringar - 44
' BGteborg. Utgdende balans 31december 23937 22577
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets bérjan - b4
Arets nedskrivning = -
Avyttringar = b4
Utgdende balans 31december = -
Summa redovisat varde 23937 22577
Direkta innehav
) 2020 2019
Bolag Org.nr Sate  Agarandel % Bokfortvarde  Bokfort varde
Intea Vast AB 559056-7755 Stockholm 100 g 1
Intea Garnisonen AB 556547-8756 Stockholm 100 1176,7 1176,70
Intea Eldaren AB 556832-2670 Stockholm 100 1675 129,5
Intea Ostersund AB 559085-0037 Stockholm 100 68,7 34,3
Intea Eric Uggla AB 559086-0762 Stockholm 100 79,4 76,5
Intea Karlsro AB 556558-0494 Stockholm 100 204,6 204,6
Intea Bygg AB 559056-3804 Stockholm 100 0.1 0.1
Intea Fanan 62 AB 559028-8279 Stockholm 100 6.8 6.8
Intea Kristianstad AB 559148-6625 Stockholm 100 6,2 6.2
Intea Tullen AB 556760-9580 Stockholm 100 60.8 60,7
Intea Seglet AB 559172-7424 Stockholm 100 0.1 0.1
Intea Gavle AB 559036-9566 Stockholm 100 = -
Intea Vanersborg AB 556557-9603 Stockholm 100 10,1 4,6
Intea Lund AB 556753-3483 Stockholm 100 556,8 556,9
Intea Duvan AB 559267-7362 Stockholm 100 3.6 -
Depa Falképing AB 559174-4668 Stockholm 100 57,4 -
Totalt 23937 22577



Indirekta innehav

NOTER

. 2020 2019
Bolag Org.nr Sate  Agarandel % Antal aktier Antal aktier
Intea Komplementér 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 100000
Intea Tingshuset AB 556735-0037 Stockholm 100 100 000 100000
Intea Onkel Adam AB 556735-0029 Stockholm 100 100 000 100000
Intea Lagmannen AB 556735-00M Stockholm 100 100 000 100000
Intea Fanan 55 KB 916835-4398 Stockholm 100 = -
Intea Vanerparken AB 556557-9538 Stockholm 100 1000 1000
Vanerparken Férvaltning KB 969646-8488 Stockholm 100 = -
Vanerparken Utveckling KB 969646-5344 Stockholm 100 = -
Intea Haren AB 556962-6350 Stockholm 100 500 500
NOT 14
Belopp i mkr Snittrénta Snittranta
RANTEBARANDE SKULDER 2020 2020 2019 2019
Moderbolaget
Belopp i mkr Snittranta Snittrénta Langfristiga skulder
2020 2020 2019 2019 Obligationer 2450 1,46 % 1800,00 1.51%
Kfnceme" Lanfranagare>54r 22354  154%  1340,00 173%
Langfristiga skulder Sakerstallda 19807  600% 223540  6,00%
Obligationer 2450,0 1,46 % 1800,00 1,51 % bankl&n
Sékerstallda 13275 1,54 % 1699,40 1,78 % Summa 6666,1 53754
banklan
Eénfrén dgare>bar 22354 6,00 % 2235,40 6,00 % Kortfristiga én
Ovrig l4ng skuld - - - ~  Obligation 600 065% 500 073%
Summa 202 87348 Féretagscertifikat 1025  079% 120000  0.86%
Sakerstéallt banklan 355,70 1,88 % - -
Kortfristiga ln Summa 19807 1700,00
Obligation 600,00 0,65 % 500,00 073 %
Foretagscertifikat* 1025,00 0,79 % 1200,00 0,86 % *| de finansiella kostnaderna ingdr Gven kostnader fér backupfaciliteter om
SAkerstallt banklgn 355,70 188 % _ _ ggleirrz};(it(zgg);nltrranta for backupfaciliteterna (outnyttjade) uppgdr till
Summa 1980,7 1700,0

Upptagna banklan har sakerstallts med aktier i dotterbolag, pantbrevi
fastigheter samt rattigheter avseende férsakring i fastighet kompletterat
med covenanter avseende belanings- och réntetackningsgrad.
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NOTER

NOT 15

FINANSIELLA INSTRUMENT OCH RISKHANTERING

Finansiella instrument

Intea ar framst exponerat for finansierings- och rénterisker. Koncernen
strévar efter att ha en laneportfélj med spridda kreditforfall, som mgjliggor
eventuella amorteringar. Ingen upplaning sker i utlandsk valuta varfér kon-
cernen inte &r exponerad for valutakursrisk. Upplaning sker normalt med
kort rantebindning och fér att uppna 6nskad réntebindningsstruktur an-
vands ranteswappar. Derivatinstrument anvénds endast i riskminimerande
syfte och ska vara kopplade till en underliggande exponering. Koncernen
har fér narvarande derivatinstrument som redovisas i kategorin finansiella
tillgdngar och skulder varderade till verkligt varde via resultatrékningen.
Séakringsredovisning tillampas ej. Inteas finansfunktion &r en koncernfunk-
tion med centralt ansvar fér finansiering och likviditetsplanering. Arbetet
styrsav en av styrelsen beslutad finanspolicy, som syftar till att séker-
stélla koncernens finansieringsbehov till en s& 1ag kostnad och risk som
mojligt. Inom finansfunktionen finns instruktioner, system och arbetsfor-
delning for att uppna en god intern kontroll och uppfdljning av verksam-
heten. Stérre finansieringsldsningar och derivataffarer ska godkdnnas av
styrelsens ordforande och styrelsen informeras vid varje styrelsemdte om
finansiella fragor. Overskottslikviditet, som inte anvands till amortering,
far endast placeras i instrument med hdg likviditet och Iag risk.

Kreditrisk

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

Utestaende hyresfordringar, likvida medel och finansiella derivatavtal
kan utgora kreditrisk. Genom att gora kreditaffarer med stérre finan-
sieringsinstitut och genom férskottshyror sa minimeras kreditrisken.
Forluster pa hyresfordringar uppstar nar kunder forsatts i konkurs eller
av andra skl inte kan fullfélja sina betalningsataganden. D& Inteas hyres-
gaster framst bestar av offentlig sektor s& minskar risken for forluster
kopplade till hyresfordringar. IFRS 9 innebér att principerna for reservering
for kreditforluster ska bygga pé en uppskattning av férvantade forluster.
D& kreditforlusterna ar, 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 Idpande stallning till vardet av utestaende fordringar. Vid
risk att vardet pé en fordran har minskat vasentligt skrivs fordran ned. Inga
vasentliga fordringar har skrivits ned under rakenskapséret.

Exponeringar avseende finansiella derivatavtal begransas genom att
koncernen har som policy att endast inga sddana avtal med stora finansiella
institut med hdg rating och dar bolaget har langsiktiga relationer. Dess-
utom finns ramavtal med dessa institut om kvittning av olika derivatavtal,
som ytterligare minskar kreditriskexponeringen.

Koncernens kundfordringar avseende hyror och vidarefakturerade kostna-
der uppgar till 50,9 mkr (5,9). Intea gér kontinuerligt bedémningar av osékra
kundfordringar. Av ovan anledning ar kundférlusterna i koncernen mycket
l4ga. Samtliga utestaende kundfordringar per 31december forfaller inom
0-30 dagar.

Ranterisk

Fér att hantera exponering mot fluktuationer i marknadsrantan i enlig-
het med beslutad finanspolicy har Intea ingatt rantederivatavtal. Vid
anvandning av rantederivat kan det uppsta vardeférandringar beroende
pa framst forandringar av marknadsrantan. Rantederivat redovisas
initialt i balansrakningen till anskaffningsvarde pa affarsdag, dar absoluta
merparten avser byte av rantefléden innebérande ett anskaffningsvarde
om noll, och vérderas darefter till verkligt varde med vardeférandringar i
resultatrakningen.

For att faststélla verkligt varde anvénds marknadsrantor for respektive
|6ptid noterade pa bokslutsdagen och allmént vedertagna berdknings-
metoder, innebarande att verkligt varde har faststéllts enligt niva 2 i
vardehierarkin. Rdnteswappar varderas genom att framtida kassafléden
diskonteras till nuvarde och instrument med optionsinslag varderas till
aktuellt aterkdpspris, vilket erhalles fran respektive motpart.
Vardeforandringar kan vara savél realiserade som orealiserade. Realise-
rade vardefdréndringar avser I6sta rantederivatavtal och utgér skillnaden
mellan &satt pris vid inldsen och redovisat varde enligt senaste kvartals-
rapport. Orealiserade vardefdrandringar avser den vardeférandring som
uppstatt under perioden pa de réntederivatavtal bolaget hade vid utgéngen
av perioden. Vardef6randringar beraknas utifran varderingen vid perio-
dens slut jamfért med varderingen féregéende &r alternativt anskaffnings-
vardet om réntederivatavtal ingatts under &ret. For att faststalla verkligt
varde per bokslutsdagen gors en extern vardering av kreditinstitut.

Finanseringsrisk

Finansieringsrisk utgors av att svérigheter kan foreligga att erhéalla finan-
siering for verksamheten vid en given tidpunkt. Malet &r att ha en laneport-
f6lj med spridda férfall och en lang I6ptid. For att minimera kostnaden for
koncernens uppléning och for att sikerstélla att finansiering kan erhallas,
behdver bolaget ha lanel6ften som tacker behovet for omséttning av lan
ochinvesteringar.

Styrelsen faststéller IGpande nivan for kapitalbindning i laneportféljen.
Ledningen uppréttar rullande prognoser for koncernens likviditet pa basis
av forvantade kassafléden. Inteas externa upplaning uppgick per den 31
december 2020 till 5 758 mkr (5 199). Féréndring av finansiella skulder om
559 mkr &r hanforliga till framst férandringar i kassaflédet. Beléningsgra-
den, exklusive dgarlanen, i koncernen per 31 december uppgick till 52,4
procent(54,5). Bolaget har betryggande marginaler till kreditgivarnas
restriktioner avseende laneavtalen, sé kallade covenanter.



NOTER

Réntederivat

Rorlig Fast Nominellt Verkligt

ranta, %* ranta, % belopp, mkr  véarde, mkr

2022 -0,05 0.37% 200 -1.6
2024 -0,05 0.34 % 800 -9,0
2026 -0,05 0.61% 1000 -25,2
2027 -0,05 018 % 500 0.2
2028 -0,05 1,06 % 500 -30,3
2029 -0,05 0,63 % 500 13,8
2030 -0,05 0.31% 500 1,3
4000,00 -78.4

*) Rintevillkor dr Stibor 3M. Rdntebetalning sker kvartalsvis. En simulerad
paralleliférskjutning med + 1 procentenhet av de underliggande swapkurvor-
na skulle, allt annat lika, medféra en omvdrdering av Inteas rdntederivat med
230,2 mkr. En minskning av marknadsrdntorna med 1 procent skulle paverka
koncernens resultat med -194,5 mkr.

Kapitalforfallostruktur

Belopp i mkr Kreditavtal Utnyttjat
Férfalloar

2021 1980,7 1980,7
2022 2200.0 1200,0
2023 500,0 500,0
2024 och senare 35775 20775
Totalt 8258,2 5758,2
Ranteforfallostruktur

Belopp i mkr Belopp Genomsnittlig
Forfalloar rénta, %
2021 1280,7 1,42
2022 200,0 0,76
2023 - -
2024 och senare 42715 2,01

Totalt 5758,2 1,86

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

Aktiedgarna ska ha en god vérdetillvaxt éver tiden. Styrelsen har fére-
slagit en utdelning pa 60,0 mkr.

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

NOT 16

STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Belopp i mkr Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019

Aktier i dotterbolag 24995 2226,2 23937 22577

Stéllda sékerheter,

pantbrev for 1&n hos

kreditinstitut 13275 1351,0 = -

Totalt 13275 35772 23937 22577

Eventualférpliktelser

Borgen for

dotterbolag = - 3bb,7 359,4
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NOT 17

NOTER

NOT 18

TILLAGSSUPPLYSNING TILL KASSAFLODEN

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE
Intea Fastigheter AB (publ) stér inte under ett bestdmmande inflytande
fradn ndgon av Inteas &gare. Narstaendetransaktioner har skett med &garna

Koncernen . . . . . . .

- i form av inbetalning av aktiekapital vid bolagets grundande, ovillkorat
Belopp i mkr 2020 2019 aktieagartiliskott, dgarlan och erlagda réntebetalningar. Moderbolaget har
Justering for poster som inte ingér i kassa- en narstaenderelation med sina dotterbolag. Transaktioner mellan moder-
flédet for den I6pande verksamheten bolag och dotterbolag har skett pd marknadsméssiga villkor.

Narstdendetransaktioner har skett med Intea AB, av vilket bolaget kdper
Avskrivning pa materiella anlaggningstillgangar 11 0,8 forvaltningstjénster enligt marknadsmassiga villkor. Ytterligare informa-
Marknadsvardering fastigheter 4525 446 4 tion finns under avsnitt om Vd och ledning s. 78.
Marknadsvardeférandring derivat 42,6 33,0 R .
— - Moderbolagets  Moderbolaget har 19 dgare varav de flesta ar institutio-
Ovriga justeringar - 1.0 agare ner. Den storsta dgaren &r Svenska Handelsbankens
Betald skatt 187 8,2 Pensionsstiftelse med 15,2 procent foljt av Intea AB
.. N med 14,3 procent av kapitalet. Ddrmed har ingen av
S_f”“ma poster som inte ingar | kassaflddet bolagets dgare ett bestdmmande eller betydande infly-
for den Ipande verksamheten -390.2 -403,4 tande. Samtliga dgare aterfinns angivna pa sidan 74.
Styrelse Styrelseledamdter anses som nérstaende. Erséttningar
Koncernen till styrelsen framgar av not 5.
Betalda och erhélina réntor Foretagsledning Fdretagsledningen anses som narstaende. Ersattning
Erhalina rintor 16 0/ till féretagsledningen framgar av not 5.
" ~ R Intea AB Intea AB anses som nérstaende. Moderbolaget har
Erlagda rantor e 202.3 under dret kopt forvaltningstjanster fran Intea AB om
59,6 mkr(52,7).
Forvarv av dotterbolag Dotterbolag Transaktioner framgar av tabellen nedan.
Férvarvade tillgangar och skulder = -
Forvaltningsfastigheter 1312 1398,5
Materiella anlaganinastilladnaar B B Transaktioner och mellanhavanden mellan
ggningstiigang moderbolaget och andra koncernbolag (mkr) Moderbolag
Rérelsefordringar = 6.5 2020 2019
Likvida medel - _ Forsaljning till dotterbolag - 49,8
Summa tillgangar 131,2 1405,0 Inkdp frén dotterbolag B B
. Rénteintékter fran dotterbolag 279,0 2297
Langa skulder 72,8 464,3 -
Rantekostnader fran dotterbolag = -
Korta skulder 1.0 6.9 N
. Fordringar pd dotterbolag 7066,3 57679
Summa avsattningar och skulder 83,8 47,2
Skulder till dotterbolag 830,8 132,6
Erlagd likvid aktier 58,4 9355
Erlagd likvid dterbetalning lan 72,8 464,9
Avgér likvida medel i den forvarvade = -
verksamheten
Avgar rabatt - -1,5
Pdverkan pd likvida medel aktier 131,2 13989




NOTER

NOT19

NOT 20

HANDELSER EFTER ARETS UTGANG

I november 2020 forvarvades fastigheten Duvan 1, en anstaltsbyggnad i
Harndsand, villkorat av hyresavtal med Kriminalvarden. | januari har Intea
och Kriminalvarden har kommit 6verens om ett 15-arigt avtal, att disponera
7300 kvm av totala yta om 8 500 kvm. Hyresvérdet uppgar preliminart till
14,9 mkr. Tilltrade berdknas under fjarde kvartalet 2021.

Avtal om forvarv av tre fastigheter pé hogskoleomradet i Halmstad teck-
nades i december 2020 med Castellum, med en sammanlagd uthyrningsbar
ytaom 36 400 kvm och ett underliggande fastighetsvarde om 730 mkr.
Fastigheterna tilltraddes i januari 2021.

Intea har under forsta kvartalet 2021 férvarvat och tilltratt Malmé uni-
versitets portalbyggnad Niagara i Malmé samt Campus Kristianstad med
Hogskolan Kristianstad som hyresgést. Portfdljen har en uthyrningsbar yta
om 54700 kvm och forvérvas till ett underliggande fastighetsvarde om ca
1,6 miljarder kronor.

I mars emitterades en icke sdkerstélld obligation om 600 miljoner kronor
inom ramen for befintligt MTN program. Obligationen har en Iptid om 5 ar
med enrorligranta om STIBOR +0,95 procent.

VINSTDISPOSITION

Till &rsstammans férfogande finns foljande medel i moderbolaget Intea
Fastigheter AB (publ), med belopp i kr.

Balanserat
Belopp i kr resultat
Fritt eget kapital 589229 481
Arets resultat 46789539
Till arsstammans férfogande stdende medel 636 019 021

STYRELSENS FORESLAR ATT VINSTMEDLEN DISPONERAS ENLIGT
FOLJANDE (KR):

Aktieutdelning 6,00 kr per aktie 60000000
Balanserasiny rakning 576 019 021
Summa 636 019 021
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Agare

Inteas dgare ar huvudsakligen svenska institutioner och har tillsammans tillskjutit aktiekapital
och aktiedgartillskott om O mkr (6 27,4) och langfristiga efterstéllda 1&n om 2 235 mkr (2 235).

AKTIEAGARE PER 31DECEMBER 2020

AGARE

Agare Aktier Andel, %*
Svenska Handelsbanken Pensionsstiftelse 1521253 15,2
Intea AB 1434000 14,3
Saab Pensionsstiftelse 1140 940 1.4
Volvo Pensionsstiftelse 998 322 10,0
Lantbrukarnas Ekonomi-Aktiebolag 950783 9,5
Pensionskassan SHB Forsékringsférening 760627 7,6
Ostersjdstiftelsen 722595 7.2
Férsakringsbolaget PRI Pensionsgaranti, dmsesidigt 665548 6.7
Stiftelsen Riksbankens Jubileumsfond 570 470 57
Ake Wibergs Stiftelse 313758 31
Galgstiftelsen 190157 19
Svenska Handelsbankens Personalstiftelse 142618 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 0,56
Totalt 10 000 000 100,0

*Avser bdde kapitalandel och réstetal.



BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Bolagsstyrningsrapport

VINSTDISPOSITION OCH
FRAMTIDA UTVECKLING

PRINCIPER FOR BOLAGSSTYRNING
Bolagsstyrningsrapporten har uppréttats enligt
arsredovisningslagen (1995:1554). Bolagsstyr-
ningen i Intea utgar fran aktiebolagslagen,
bolagsordningen, Nasdaq Stockholms Regelverk
for emittenter (réntebarande instrument) samt
interna policys och riktlinjer. Intea omfattas inte
av Svensk kod fér bolagsstyrning.

BOLAGSORDNING

Intea ar ett publikt bolag med obligationer
noterade pa Nasdag Stockholm. Bolagsordningen
tillsammans med gallande lagar och befintligt
aktiedgaravtal reglerar verksamheten och
styrningen for Intea. Bolaget, med séate i Stock-
holm, har organisationsnummer 5569027-5656.
Verksamhetsféremalet &r forvarv, férvaltning
och forséljning av fast och 16s egendom, direkt
ellerindirekt genom dotterbolag, att tillhanda-
hélla koncerninterna tjanster samt darmed
forenlig verksamhet. Rakenskapsaret omfattar
kalenderar.

VAL AV STYRELSE OCH ANDRING AV
BOLAGSORDNING

Inteas bolagsordning innehéller inga sérskilda
bestammelser om tillsattande och entledigan-
de av styrelseledamdéter eller om &ndring av
bolagsordningen.

AKTIER OCH AKTIEAGANDE

Inteas aktiedgare &r huvudsakligen svenska
institutioner och finns beskrivna under “Agare”
pa sida 74.

AKTIEAGARNAS ROSTRATT

Inteas bolagsordning innehéller inga begrans-
ningar avseende hur ménga roster respektive
aktiedgare far rgsta for pa bolagsstamma.

BEMYNDIGANDEN TILL STYRELSEN OM
AKTIER | BOLAGET

Bolagsstdmman har inte ldmnat ndgra bemyndi-
ganden till styrelsen innebarande att bolaget ska
ge ut nya aktier eller férvédrva egna aktier.

BOLAGSSTAMMA
Bolagsstdamman ar bolagets hogsta beslutsfat-
tande organ. Vid bolagsstdmman ges samtliga
aktiedgare mojlighet att utdva det inflytande
6ver bolaget som deras respektive aktieinnehav
representerar.

Arsstimma kommer att héllas den 19 maj 2021
i Stockholm med mgjlighet att delta digitalt.

STYRELSEN

Styrelsen bestod per den 31december av sex
ledaméter, listade under “Styrelse och revisorer”
pa sida 79.

Styrelsens uppgift ar att ansvara for bolagets
organisation och forvaltning, fortlépande
beddma bolagets ekonomiska situation samt se
till att det finns effektiva system for uppfolj-
ning och kontroll av bolagets verksamhet och
efterlevnad av lagar och andra regler. Under
2020 har styrelsemétena bland annat behandlat
affarslaget, strategier, ekonomisk rapportering,
investeringsbeslut samt férvérv. Under aret har
17 protokollférda styrelsemdten genomforts.
Hakan Sandberg har under &ret varit styrelsens
ordférande.

UTSKOTT
Styrelsen har utsett ett finansutskott. Utskot-
tets arbete rapporteras I6pande till styrelsen.

FINANSUTSKOTT

Finansutskottet har som uppgift att for styrel-
sens rakning I6pande félja och utvardera bola-
gets finansiering och finansiella riskhantering.
Finansutskottet for en kontinuerlig dialog med
bolaget och styrelsen. | utskottet ingér Hakan
Sandberg, Caesar Afors och Christian Haglund.

VD OCH LEDNING

Vd ansvarar for den operativa styrningen,

att skdta den I6pande forvaltningen och leda
verksamheten i enlighet med styrelsens
riktlinjer, anvisningar och beslut. Bolaget har
ett1&ngsiktigt forvaltningsavtal med Intea AB
som ansvarar for forvaltningsverksamheten
samt lednings- och styrelsearbete i dotterbo-
lagen. Intea AB anlitas dven for att ansvara for
all ekonomi och finansiell verksamhet sdsom
koncernrapportering, finansiering och finansiell
riskhantering.

Inteas ledningsgrupp bestod under 2020 av
Henrik Lindekrantz, Christian Haglund, Kjell—/f\ke
Nilsson, Peter Jacobsson, Charlotta Wallman
Horlin, Henrik Olsson samt Eva Bang (fr.o.m.
1december 2020). Ledningsgruppen for kontinu-
erlig dialog med bolagets styrelse.

REVISORER

Till revisorer har utsetts KPMG AB med Peter
Dahlléf som huvudansvarig revisor. Revisorns
uppgift &r att granska bolagets arsredovisning
och bokforing samt styrelsens och vd:s forvalt-
ning. Vid minst ett styrelseméte per &r samt vid
arsstamman deltar bolagets revisor och redogdr
for iakttagelser och eventuella synpunkter som
uppkommit i samband med granskningen.
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INTERN KONTROLL

Enligt aktiebolagslagen ansvarar styrelsen for
deninterna kontrollen. Syftet med den interna
kontrollen ar att, med rimlig grad av sékerhet,
uppna dndamalsenlig och effektiv verksamhet,
tillférlitlig finansiell rapportering och infor-
mation om verksamheten samt efterlevnad av
tillampliga lagar, regler, policys och riktlinjer.
Bolagsstyrningsrapporten om Inteas interna
kontroll avser Inteas finansiella rapportering.

KONTROLLMILJO

Deninterna kontrollen bygger p& dokumente-
rade policys, riktlinjer, processbeskrivningar,
ansvarsférdelningar och arbetsférdelningar
s&som styrelsens arbetsordning, instruktion
for vd med tillhérande attestinstruktion och
finanspolicy. Efterlevnaden av dessa foljs upp
och utvarderas kontinuerligt. Risker for fel i
den finansiella rapporteringen identifieras,
analyseras och elimineras pa en kontinuerlig
basis genom nya eller andrade riktlinjer fér den
interna kontrollen.

RISKHANTERING

Riskbedémning och riskhantering finns inbyggd
i bolagets processer. Olika metoder anvands for
attvardera risker samt for att sékerstélla att de
relevanta risker som Intea &r utsatt for hanteras
i enlighet med faststallda policys och riktlinjer.
ﬁrligen gor bolagets revisor en gvergripande
genomgang av den interna kontrollen som &r re-
levant for hur bolaget uppréttar finansiella rap-
porter. Darutdver sker férdjupande gransknings-
insatser inom vissa nyckelomraden.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

KONTROLLAKTIVITETER

Styrelsen sakerstaller kvaliteten i den finansiella
rapporteringen dels genom en instruktion for
vd, dels genom att I6pande behandla rapporter,
rekommendationer och férslag till beslut. Bo-
lagsledningen bereder for styrelsens granskning
och kontroll, delérsrapporter samt véarderings
och redovisningsfragor. Styrelsen utvérderar
|6pande risker i den finansiella rapporteringen
samt gallande redovisningsprinciper.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION
Riktlinjerna for kommunikation &r att informa-
tion ska ldmnas pa korrekt vis och i tid samt
féljalag och Nasdaq Stockholms regelverk for
emittenter (rdntebarande instrument).

STYRNING OCH UPPFOLJNING

Lopande uppféljning av resultatutfall sker pa
flera nivaer i bolaget, savél pa fastighetsniva
som pa koncernniva. Avrapportering sker till
ledning och styrelse. Styrelsen féljer i anslutning
till deldrsrapporter upp den ekonomiska utveck-
lingen i férhallande till affarsplan och budget
samt att utvecklingen av beslutade investe-
ringar féljer plan.



STYRELSENS UNDERSKRIFTER

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 dver utvecklingen av moderbolagets och koncernens
i Sverige och koncernredovisningen har uppréttats 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 forordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tilldmpning koncernen star infér.
avinternationella redovisningsstandarder. ﬂrsredovisningen respektive

koncernredovisningen ger en rattvisande bild av moderbolagets och

koncernens stallning och resultat.

STOCKHOLM DEN 30 MARS 2021

Hakan Sandberg
Ordférande
Styrelseledamot
Mattias Grahn Kristina Alvendal Magnus Jarlén
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Henrik Lindekrantz Caesar Afors
Styrelseledamot Styrelseledamot

Verkstdllande Direktdr

Var revisionsberéttelse har Iamnats den 30 mars 2021

KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor
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LEDNING

Ledningsgrupp

CHARLOTTA WALLMAN HORLIN

coo

Charlotta anslét till Intea i april 2019. Hon
aransvarig for juridik och regelefterlevnad,
kommunikation samt HR-fragor inom verk-
samheten. Hon ingar i bolagets lednings-
grupp och &r dven vd i rddgivningsbolaget
Intea AB. Charlotta har tidigare varit vice vd
pa Nordisk Renting AB.

KJELL-AKE NILSSON
Affarsutvecklingschef

Kjell—ﬂke 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.

EVA BANG

CFO

Eva anslot till Intea i december 2020. Eva
ar CFO for Intea och ansvarig for bolagets
ekonomi och finansieringsfragor och ingar
i bolagets ledningsgrupp. Tidigare har

Eva varit CFO pé Catella AB, Ingka Centres
(IKEA) och Hemsd AB.

PETER JACOBSSON

Projektchef

Peter har 6ver 20 &rs erfarenhet inom bygg-
och fastighetsbranschen och har en bred och
gedigen kunskap om fastighets- och projekt-
utveckling i olika faser. Han har tidigare varit
verksam pa Bygg-Fast AB (numera Forsen
Projekt), och kommer narmast frdn Fem Hjértan
Holding AB dér han i rollen som vd byggt upp
féretagets verksamhet fran grunden.

CHRISTIAN HAGLUND

Grundare av Intea

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

78

HENRIK OLSSON

Forvaltningschef

Henrik ansldt till Intea i juni 2019

och arbetar med forvaltningsfragor,
afférsutveckling samt ingér i bolagets
ledningsgrupp. Han kommer nérmast
frén en roll som Regionchef for Skanskas
bostadsrattsutveckling i Stockholm och
har under aren haft flertalet ledande
befattningar.

HENRIK LINDEKRANTZ

Grundare av Intea och vd

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

Intea Fastigheter AB anlitar Intea AB fér att
ansvara fér férvaltningsverksamheten samt
ledningsarbete, se sid 41.



STYRELSE / REVISOR

Styrelse och revisor

HAKAN SANDBERG MATTIAS GRAHN CAESAR AFORS

Ordfdrande Styrelseledamot Styrelseledamot

Svenska Handelsbankens Pensionsstiftelse Saab Pensionsstiftelse Oberoende

Andra uppdrag: Styrelseledamot i Klara- Andra uppdrag: Head of Saab Pension Andra uppdrag: Styrelseordférande

Bo Sverige AB och Scandinavian resorti Fund, styrelseledamot i Svenska Lansforsakringar Sédermanland och

Salen AB. Pensionsstiftelsers Férening och Lansforsakringar AB samt styrelseleda-
Fastighets AB Jarfélla Veddesta. motiLansaAB, CRK Forest Management

ABoch Catena AB.

MAGNUS JARLEN HENRIK LINDEKRANTZ KRISTINA ALVENDAL

Styrelseledamot Styrelseledamot och vd Intea Styrelseledamot

Senior advisor Volvo stiftelseférvaltnig Fastigheter AB (publ) Oberoende

Andra uppdrag: Styrelseledamot Vacse AB. Se presentation féregdende sida. Andra uppdrag: Styrelseledamot i

Danske Hypotek AB, Svefa Holding
AB, AF-Gruppen ASA och Belatchew
Arkiteter AB.

PETER DAHLLOF
Revisor
KPMG AB
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REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberattelse

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 2020 med undantag for bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 74-76 och héllbarhetsrapporten pé sidorna 30-36.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 37-73 i
detta dokument.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stalining per den 31 december 2020
och av dess finansiella resultat och kassaflGde for aret enligt arsredovis-
ningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med arsre-
dovisningslagen och ger eni alla vasentliga avseenden rattvisande bild
av koncernens finansiella stallning per den 31december 2020 och av dess
finansiella resultat och kassafldde for aret enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS), s& som de antagits av EU, och arsredovis-
ningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 74-76 och hallbarhetsrapporten pa sidorna 30-36. Férvaltningsbe-
rattelsen &r férenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
dvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststaller resultatrékningen
och balansrékningen fér moderbolaget och fér koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om &rsredovisningen och koncernredo-
visningen ar forenliga med innehéllet i den kompletterande rapport som
har éverlamnats till moderbolagets styrelse i enlighet med revisorsférord-
ningens (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 férhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och hari
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar
att, baserat pa var basta kunskap och 6vertygelse, inga forbjudna 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-
mélsenliga som grund for véara uttalanden.

SARSKILT BETYDELSEFULLT OMRADE

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som enligt
var professionella beddmning var de mest betydelsefulla for revisionen
av arsredovisningen och koncernredovisningen for den aktuella perioden.

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

Vérdering av forvaltningsfastigheter

Se not 9 och redovisningsprinciper pé sidan 60 i arsredovisningen och
koncernredovisningen for detaljerade upplysningar och beskrivning av
omradet.

BESKRIVNING AV OMRADET

- Férvaltningsfastigheterna redovisas i koncernredovisningen till verkligt
varde. Koncernens forvaltningsfastigheter omfattar cirka 95 procent av
koncernens totala tillgangar.

- Fastigheternas verkliga varde per 31december 2020 har faststallts
baserat pa varderingar utforda av oberoende externa varderare.

- Givet forvaltningsfastigheternas vasentliga andel av koncernens totala
tillgadngar och det inslag av bedémningar som ingdr i varderingsproces-
sen utgdr detta ett sarskilt betydelsefullt omréde i var revision.

- Risken &r att det bokfdrda vardet pa forvaltningsfastigheter kan vara
over- eller underskattat och att varje justering av vérdet direkt paverkar
periodens resultat.

HUR OMRADET HAR BEAKTATS | REVISIONEN

- Vihar dvervagt om den tilldampade varderingsmetodiken &r rimlig genom
attjamfdora den med var erfarenhet av hur andra fastighetsbolag och
varderare arbetar och vilka antaganden som &r normala vid vardering av
jamfdrbara objekt.

- Vihar beddmt kompetensen och oberoendet hos de externa véarderarna
och vi har tagit del av vdrderarnas uppdragsavtal i syfte att bedéma
huruvida det finns avtalsvillkor som kan paverka omfattningen eller
inriktningen av de externa varderarnas uppdrag.

- Vihar testat de kontroller som bolaget har etablerat for att sakerstalla
attindata som I&mnas till de externa varderarna ar riktiga och fullstandiga.

- Vihar stickprovsvis testat de upprattade fastighetsvarderingarna. Dar-
vid har vi anvént oss av aktuell marknadsdata fran externa kéllor, sarskilt
avseende antaganden om direktavkastningskrav, diskonteringsrantor,
hyresnivaer och vakanser.

- Vihar kontrollerat riktigheten i de upplysningar av férvaltningsfastig-
heterna som bolaget Iamnar i arsredovisningen, sarskilt vad avser inslag
av bedémningar samt tilldmpade nyckelantaganden.



REVISIONSBERATTELSE

ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Detta dokument innehéller &ven annan information &n arsredovisningen
och koncernredovisningen och aterfinns pé sidorna 1-36, 78-79 samt
83-86. Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret fér
dennaandrainformation.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen
omfattar inte dennainformation och vi gor inget uttalande med bestyrk-
ande avseende denna andra information.

I samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen &r det vart ansvar att Idsa den information som identifieras ovan
och dvervaga 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 be-
domer om informationen i dvrigt verkar innehéalla 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, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i
det avseendet.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR

Det ar styrelsen och verkstéllande direktoren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att de ger en
rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen och, vad géller koncernredo-
visningen, enligt IFRS s& som de antagits av EU. Styrelsen och verkstal-
lande direktéren ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer
arn6dvandig for att uppratta en &rsredovisning och koncernredovisning
som inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansva-
rar styrelsen och verkstéllande direktdren fér beddmningen av bolagets
och koncernens férméga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nér sa
ar tillampligt, om férhéllanden som kan paverka formagan att fortsatta
verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstéllande direk-
toren avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har
ndgot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

REVISORNS ANSVAR

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
véasentliga 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 sdkerhet, men &r ingen garanti for att en
revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de eko-
nomiska beslut som anvéndare fattar med grund i &rsredovisningen och
koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omddme och
har en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen. Dessutom:
- identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i &rsre-

dovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pd oegent-

ligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgérder bland
annat utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ér tillréckliga
och d&ndamalsenliga for att utgéra en grund fér véra uttalanden. Risken
for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till féljd av oegentligheter
arhogre an for en vasentlig felaktighet som beror pd misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsikt-
liga uteldamnanden, felaktig information eller &sidosattande av intern
kontroll.

- skaffar vi oss en férstaelse av den del av bolagets interna kontroll som

har betydelse for var revision for att utforma granskningsatgéarder som

ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, men inte for att uttala oss
om effektivitetenideninterna kontrollen.

utvarderar vildmpligheten i de redovisningsprinciper som anvands och

rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktdrens uppskattningar i

redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drarvien slutsats om l[ampligheten i att styrelsen och verkstallande
direktdren anvander antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nadgon
vésentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller forhal-
landen som kan leda till betydande tvivel om bolagets och koncernens
férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns
en vésentlig osakerhetsfaktor, maste viirevisionsberattelsen fasta
uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen och koncernre-
dovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om saddana upp-
lysningar ar otillrdckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen och
koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhdmtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden géra att ett bolag och en koncern inte langre
kan fortsatta verksamheten.

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

- inhdmtar vi tillréckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis avseende den
finansiellainformationen fér enheterna eller affarsaktiviteterna inom
koncernen fér att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen. Vi
ansvarar for styrning, 6vervakning och utférande av koncernrevisionen.
Vi &r ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vimaste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade om-

fattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa informera

om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de eventuella
betydande brister i deninterna kontrollen som vi identifierat.

Vimaste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har foljt
relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla relationer
och andra forhallanden som rimligen kan paverka vart oberoende, samt
i tilldAmpliga fall &tgéarder som har vidtagits for att eliminera hoten eller
motatgarder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststéller vi vilka
av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
bedémda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som darfér utgér de for
revisionen sarskilt betydelsefulla omrédena. Vi beskriver dessa omraden i
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REVISIONSBERATTELSE

revisionsberattelsen savida inte lagar eller andra forfattningar férhindrar
upplysning om frégan.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA
FORFATTNINGAR
Uttalanden
Ut6ver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vidven utfért en revision av styrelsens och verkstallande direktdrens
forvaltning for Intea Fastigheter AB (publ) fér &r 2020 samt av fdrslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vitillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i
forvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstéal-
lande direktGren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i for-
hallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och hari 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och anda-
malsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrel och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréaf-
fande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta
bland annat en beddmning av om utdelningen &r forsvarlig med hansyn till
de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och
risker stéller pd storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation &r utformad sé att bokfdringen, medelsfdrvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa
ett betryggande satt.

Verkstéallande direktdren ska skdta den I6pande forvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgéarder som
arnddvandiga for att bolagets bokforing ska fullgdras i 6verensstammelse
med lag och for att medelsfdrvaltningen ska skétas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhd@mta revisionsbevis for att med en

rimlig grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot eller

verkstéallande direktdren i ndgot vasentligt avseende:

- foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till nAgon forsummelse som
kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

- p& ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen.

Vart mél betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets

vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig

grad av sékerhet beddma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller férsummelser som kan foranleda erséttningsskyl-

dighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instéllning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig frimst pa revi-
sionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som
utfors baseras pé var professionella beddmning med utgéngspunkt i risk
och véasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana
atgarder, omraden och férhéallanden som ar vasentliga for verksamheten
och daravsteg och dvertradelser skulle ha sérskild betydelse for bolagets
situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vid-
tagna atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag fér véart uttalande om styrelsens forslag
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat om
forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns yttrande om bolagsstyrningsrapporten
Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pé sidorna
75-76 och for att den &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.
Var granskning har skett enligt FAR:s rekommendation RevR 16 Revi-
sorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att var
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en
vasentligt mindre omfattning jdmfort med den inriktning och omfatt-
ning som en revision enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige har. Vianser att denna granskning ger oss tillracklig
grund fér véra uttalanden.
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 pa sidorna
30-36 och for att den ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FAR:s rekommendation RevR 12 Revi-
sorns yttrande om den lagstadgade héllbarhetsrapporten. Detta innebar
att var granskning av hallbarhetsrapporten har en annan inriktning och
en vasentligt mindre omfattning jdmfort med den inriktning och omfatt-
ning som en revision enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige har. Vianser att denna granskning ger oss tillracklig
grund for vart uttalande.

En hallbarhetsrapport har uppréattats.

KPMG AB, Box 382, 10127 Stockholm, utsags till Intea Fastigheter AB
(publ):s revisor av bolagsstdmman den 12 maj 2020. KPMG AB eller reviso-
rer verksamma vid KPMG AB har varit bolagets revisor sedan 2015.
Stockholm den 30 mars 2021

KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor



FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetsforteckning

Fastighetsnamn Ort Yta(kvm)
Artilleristen ] Ostersund 51802
Smedstad 1:21 Linkoping 86172
Eric Uggla 2 Skovde 3765
Fanan b4 Halmstad 14535
Fanan b5 Halmstad 1975
Fanan 57 Halmstad 12 031
Fanan 60 Halmstad 2800
Karlsro1 Stockholm 12 805
Lagmannen 6 Ostersund 6985
Onkel Adam 9 Ostersund 5768
Tingshuset 7 Ostersund 4307
Akeriet 10 Ostersund 1585
Lasarettet?2,6,7& 8 Vanersborg 37905
Fanan 62 Halmstad 10 427
Tullen 6 Norrtélje 6186
Haren 3 Vénersborg 5750
Eldaren 6 Kalmar 29149
Landsdomaren 6 Lund 27495
Anneborg 2:4 Falkdping 3350
Seglet 1 Orebro 0
Duvan1 Héarnosand 8500
Summa 333292
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UNDERLAG TILL NYCKELTAL

Underlag till nyckeltal

Intea presenterar ett antal finansiella nyckeltal som inte definieras av
IFRS och som dérmed ar alternativa nyckeltal enligt European Securites
and Markets Authority (ESMA). Bolaget anser att nyckeltalen ger vardefull
kompletterande information om dess resultat och stéllning.

Belopp i mkr Heldr2020 Helér 2019
Beldningsgrad
Réntebarande skulder 5768,2 51994
Likvida medel och placeringar -395,4 -143,8
Nettoskuld 5362,8 5055,6
Forvaltningsfastigheter 102379 93710
52,4% 53.9%
Andel sdkerstdlld skuld
Sékerstalld skuld 1683,2 1699,4
Totala tillgdngar 10 816,0 9622,3
15,6% 17.7%
Soliditet exklusive dgarldn
Eget kapital 1944,9 1588,3
Totala tillgdngar 10 816,0 9622,3
18,0% 16,5%
Soliditet
Eget kapital 1944,9 1588,3
Langfristiga rantebarande skulder, aktiedgare 23354 22354
Eget kapital och &garlan 4180,2 38237
Totala tillgdngar 10816,0 96223
38,6% 39,7%
Rdntetdckningsgrad
Resultat fore finansiella poster 3834 3211
Finansnetto exklusive rantekostnader &garlan -104,0 -79.6
3.7 4,0



DEFINITIONER

Definitioner

Intea mater ett antal finansiella nyckeltal som inte definieras av IFRS. Nyckeltalen kompletterar analysen och utvéarderingen av

bolagets prestation for &gare, dvriga intressenter och ledning.

ANDEL OFFENTLIGA HYRESGASTER

Hyresvarde fran offentliga hyresgaster dividerat med totalt hyres-
vérde. En hig andel intékter fran offentliga hyresgéaster bidrar till
en lagre kreditrisk.

ANDEL SAKERSTALLD SKULD

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

AVKASTNING PA AGARKAPITAL

Summan av ranta pa dgarlan, utdelning samt forandring av EPRA
NRV i férhallande till Agarkapital (efter eliminering av de &gare som
saknar dgarlan). Visar koncernens férméga att ge avkastning pa
insatt kapital av dgarna.

BELANINGSGRAD

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

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

DRIFTSOVERSKOTT

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

EPRA NRV
Redovisat eget kapital med aterldggning av vardefdréndring pa
derivat och uppskjuten skatt.

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

FORVALTNINGSRESULTAT
Resultat fore vardefdérandringar och skatt.

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

GENOMSNITTLIG RANTA
Genomsnittlig rénta pa externa lan. Inkluderar dven periodiserade
kostnader for upplaggning av 1dn samt rantederivat.

KAPITALBINDNING
Genomsnittlig kvarvarande I6ptid pa rantebarande skuld. En 1&ng
|6ptid innebar att refinansieringsrisken minskar.

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

RANTEBINDNING
Genomsnittlig rantebindningstid pa rantebdrande skuld inklusive
derivat. En 1&ng bindningstid innebdar att rénterisken minskar.

RANTEBARANDE SKULD
Rantebarande skuld exklusive efterstalld skuld till aktiedgare.

RANTEKOSTNADER AKTIEAGARE
Ranta pa efterstéllda aktiedgarlan.

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 forhéllande till totala tillgangar.

SOLIDITET INKLUSIVE AGARLAN
Eget kapital samt efterstalld skuld till aktiedgare i forhallande till
totala tillgédngar.

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.

AGARKAPITAL
Tillskjutet kapital av agarna i form av eget kapital och &garlan.

OVERSKOTTSGRAD i
Driftsverskottet i forhallande till totala hyresintakter. Overskotts-
graden visar hur stor del av intdkterna som bolaget far behalla.
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INTEA FASTIGHETER AB (PUBL)
Organisationsnummer: 559027-5656
Styrelsen har sitt sdte i Stockholm

ADRESSER
Sergels torg 12
1M 57 Stockholm

WWW.INTEA.SE
info@intea.se

ARSSTAMMA
Intea Fastigheter AB (publ)s &rsstdmma hélls den 19 maj i Stockholm med
mojlighet att delta digitalt.

KALENDARIUM

Rapporter

Delarsrapporter januari-mars 2021 19 maj 2021
Halvarsrapport januari-juni 2021 16 juli 2021

Delarsrapporter januari-september 2021 1november 2021
Bokslutskommuniké 2021 18 februari 2022

PRODUKTION
Inteaisamarbete med Korp Kommunikation









