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Hyresintdkterna uppgick till 282,6 mkr (142,5) under aret och 85,9 mkr (62,6) i kvartalet.
Forvaltningsresultatet uppgick till 46,4 mkr (26,1) under aret och 14,8 mkr (15,3) i kvartalet.
Exklusive rinta pé dgarlan uppgick forvaltningsresultatet till 119,9 mkr (59,0) under éret och 36,8
mkr (28,5) i kvartalet.

Resultat efter skatt uppgick till 132,8 mkr (258,5) under aret och 97,2 mkr (44,4) i kvartalet.

Total ingicks avtal om forvarv till ett virde om 2 560 mkr (3 660), av vilka 1170 mkr tilltriddes
under aret. Fastighetsbesténdets verkliga varde uppgick till 5 345 mkr vid drets utgang (3 898).

Nyckeltal
Oktober - december Helar Sep 2015/
2017 2016 2017 Dec 2016
Hyresintakter, mkr 86 63 283 143
Driftsoverskott, mkr 56 41 211 102
Forvaltningsresultat exklusive ranta dgarlan, mkr 37 29 120 59
Forvarvoch investeringar, mkr 623 308 1309 3617
Verkligt varde fastigheter, mkr 5345 3899 5345 3898
Uthyrningsbar yta, tkvm 240 184 240 184
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98% 97% 98% 97%
Andel offentliga hyresgéster, % 92% 92% 92% 92%
Snittioptid offentliga hyresgéaster, ar 6,2 6,5 6,2 6,5
Belaningsgrad, % 53% 58% 53% 58%
Soliditetinklusive garlan, % 40% 37% 40% 38%

Vasentliga handelser under och efter kvartalet oktober till december

I borjan av november forviarvades omradet Vanerparken, bestdende av fyra fastigheter i
Vianersborg omfattande cirka 43 100 kvm lokalarea. Hyresvardet uppgar till 53,2 mkr.

I samband med forvarvet etablerades ett foretagscertifikatsprogram med rambelopp om 3 000
mkr, dar initialt 1 400 mkr emitterades. Samtidigt etablerades tva backup-faciliteter med
nordiska banker om sammanlagt 1 500 mkr.

I december tecknades ett avtal med Polismyndigheten om att hyra 3 635 kvm i nybyggda lokaler
pé Garnisonsomradet i Link6ping. Avtalet ar 6-arigt och hyresvardet uppgar till 6,3 miljoner
kronor per ar.

Efter kvartalet, i borjan av februari, tecknades 10-arigt hyresavtal med Mittuniversitetet i
Ostersund om ca 2 700 kvm. Hyresvirdet uppgar till 4,7 mkr.

Efter kvartalet, i mitten av februari emitterades en obligation om 500 miljoner kronor med tva ars
I6ptid till en fast rinta om 0,70 procent.



Inledning

Intea Fastigheter AB (publ) ("Moderbolaget”) grundades den 23 september 2015 i syfte att investera i
och forvalta social infrastruktur. Med detta avses fastigheter av hog kvalitet med offentliga hyresgaster
dar hyresforhallanden ar 1angsiktiga. Inteakoncernen ("Intea” eller ’Koncernen”) bildades i samband
med forsta fastighetsforvarvet den 29 april 2016 och bestér per den 31 december 2017 av 21 bolag (13).

Resultatposter jamfors med Inteas forsta verksamhetsér, som var forlangt frdn 23 september 2015 till
31 december 2016. Balansposter avser stéllningen vid arets utgédng och jamforelsetal avser stillningen
motsvarande periods foregdende ar.

Verksamhetens utveckling under aret

Forandringar mellan arets och foregaende ars period beror framst pa att koncernens fastighetsportfolj
vuxit markant vilket medfort bade 6kade intikter och kostnader. Okningen bidrar dven till stor
forandring i balansposter samt paverkan pé kassaflode.

Driftnetto

Hyresintakterna uppgick till 282,6 mkr (142,5). Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick den 31
december till 98,5 procent (97,5). Driftskostnaderna uppgick till 71,7 mkr (40,3) under aret och
driftsoverskottet uppgick till 210,9 mkr (102,2), vilket innebar en 6verskottsgrad om 74,6 procent

(71,7).

Hyresintékter, driftnetto och férvaltningsresultat exkl dgarlan per kvartal, tkr

100 000
90 000
80 000
70 000
60 000
50 000
40 000
30 000
20 000
10 000

0
2016 Q2 2016 Q3 2016 Q4 2017 Qf 2017Q2 2017Q3 2017 Q4

mmm Hyresintakter, tkr
Driftsdverskott, tkr

o= F3rvaltningsresultat exklusive ranta agarlan, tkr

Forvaltningsresultat
De centrala kostnaderna avseende bland annat administration, férvaltning, affirsutveckling, arbete
med fastighetsforviarv samt ekonomifunktion uppgick under éret till 40,9 mkr (22,6).

Finansnettot uppgick till -123,7 mkr (-53,5), varav -73,6 mkr (-32,8) utgors av rantekostnader pa
efterstillda aktiedgarldn. Under aret 6kade aktiedgarlanen med 508,9 mkr till 1 463,4 mkr, vid
utgdngen av 2016 uppgick lanen till 954,4 mkr. Den 6kade beldningen gentemot aktieigarna bidrar till
okade rantekostnader. Koncernens genomsnittliga skuldrénta, exklusive aktiedgarlan, uppgick till 1,25
procent (1,69) vid utgingen av aret. Minskningen av den genomsnittliga skuldrantan beror pa att Intea
under 2017 har refinansierat stora delar av de rantebarande skulderna och etablerat sig pé
kapitalmarknaden. Intea har ocksa ingatt ett antal rantesdkringsavtal.



Arets forvaltningsresultat uppgick till 46,4 mkr (26,1). Exklusive rinta pa dgarlan uppgick
forvaltningsresultatet till 119,9 mkr (59,0).

Resultat efter skatt

Resultatet fore skatt har paverkats positivt av viardeférandringar avseende fastigheter med 138,0 mkr
(281,6). Koncernen redovisade for aret en skattekostnad om 37,9 mkr (47,7), varav 35,2 mkr (55,7) ar
relaterad till forandring i uppskjuten skatt. Uppskjuten skatteskuld uppgick till 118,1 mkr (60,2).

Resultat efter skatt for dret uppgick till 132,8 mkr (258,5).

Kassaflode

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten uppgick till 107,1 mkr (110,6). Investeringsverksamheten
har belastat kassaflodet med -738,2 mkr (-2 095,4) i form av investeringar i befintliga fastigheter samt
forvarv av nya fastigheter genom bolag. Under aret forvarvades fastigheter i Halmstad, Skévde, Solna
samt Vanersborg. Finansieringsverksamheten utgjordes av refinansiering av bryggldn med
obligationer och foretagscertifikat samt av inléning fran dgarna om 508,9 mkr (954,4) i efterstillda
aktiedgarlan och 78,6 mkr (299,8) i villkorade aktiedgartillskott.

Totalt uppgar érets kassaflode till 43,2 mkr (81,0).

Personal och organisation

Koncernens medarbetarantal uppgick per 31 december 2017 till 16 personer (11), inkluderande
anstillda i moderbolaget och dess dotterbolag. Under aret har arbetet med att bygga upp och forstarka
de lokala forvaltningsorganisationerna pé de orter dir fastighetsbestandet har en tillrackligt stor
kritisk massa fortsatt.

Intea Fastigheter AB (publ) har anlitat Intea AB for att ansvara for forvaltningsverksamheten samt
lednings- och styrelsearbete i dotterbolagen. Intea AB anlitas dven for att ansvara for forvarvs- och
affarsutvecklingsverksamheten, administration samt all finansiell verksamhet sdsom
koncernrapportering, finansiering och finansiell riskhantering. Intea AB ar aktiedgare i moderbolaget.

Moderbolaget

Forvaltningsintikterna fran dotterbolagen uppgick till 39,8 mkr (21,9) och rorelseresultatet fore
finansiella poster uppgick till -1,0 mkr (-0,7). Finansnettot om 31,8 mkr (77,0) bestod av interna
ranteintdkter fran dotterbolagen om 85,0 mkr (42,3) och externa rantekostnader om -116,8 mkr (-
49,3). Koncernbidrag om 43,4 (5,1) erholls. Sammantaget uppgick resultatet efter skatt till 8,2 mkr
(0,4).

Moderbolagets tillgangar bestér till storsta delen av aktier i dotterbolag samt fordringar pa desamma,
totalt uppgaende till 3 946 mkr (3 161). Externa rantebarande 1an uppgick till 4 063 mkr (2 949) varav
1 463,4 mkr (954,4) utgors av langfristig efterstélld skuld till aktiedgare.



Fastighetsinnehav

Koncernen dgde den 31 december 16 fastigheter (9) med en sammanlagd uthyrningsbar yta om 239,6
tkvm (183,8) till ett verkligt virde om 5 345 mkr (3 898). Fastigheterna finns i Linkoping, Ostersund,
Vénersborg, Halmstad, Solna och Skovde och innehaéller rattsvisende (36 procent av hyresvardet),
utbildning (35 procent), sjukvérd (11 procent), 6vriga forvaltningslokaler (10 procent) samt icke-
offentliga verksamheter (8 procent).
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Fullstandig vardering av Inteas fastighetsbestand gors varje kvartal. Tva ginger per ar kompletteras
den interna virderingen av virdering som utfors av auktoriserad fastighetsvirderare frén oberoende
varderingsinstitut. Verkligt virde har faststillts genom en kombination av avkastningsbaserad metod
och ortsprismetod. Samtliga fastigheter ar klassificerade i niva 3 i verkligt vardehierarkin enligt IFRS
13. Inga fastigheter har dndrat klassificering under aret.

Forvarv och transaktioner

Under éret traffade Intea avtal om att forvarva atta fastigheter, beldgna i Halmstad, Skovde, Kalmar,
Solna och Vianersborg till ett sammanlagt forvarvsviarde om 2 560 mkr. Under éret tilltraddes sju av
dessa forvarv, Halmstad, Skovde, Solna och Vanersborg med ett totalt hyresviarde om 89,5 mkr och en
sammanlagd uthyrningsbar yta om 61 700 kvm.

Halmstad

Bestédndet i Halmstad kompletterades den 2 maj 2017 genom foérvarvet av fastigheten Fanan 551 en
bolagsaffar frin Fragerus Fastigheter AB. Fastigheten Fanan 55 ar beldgen centralt i hogskolans
campus i Larsfridsomrédet. Byggnaden ar uppford 2001 och omfattar 1 980 kvm uthyrningsbar yta.
Lokalerna hyrs till storsta del av Halmstad kommun som bedriver vuxenutbildning i lokalen samt av
Preconal Fasad AB, ett bolag inom Hansen Group som hir har sitt svenska huvudkontor.

Skaraborgs tingsratt

Den 31 maj forvarvades fastigheten Eric Uggla 2 i Skovde fran Lorentzon Fastigheter i en bolagsaffar.
Fastigheten hyrs av Domstolsverket for Skaraborgs tingsritt och fardigstéalldes under 2011, till f6ljd av
sammanslagningen av domsagorna i Lidkoping, Mariestad och Skévde. Byggnaden som omfattar 3 765
kvm &r beldgen vid Eric Ugglas plats mitt emellan polishuset och G6teborgsoperans Skovdescen med
géngavstand till centrum och tagstationen.



Fastighetsvérdets utveckling per kvartal, tkr
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Linnéuniversitet

Den 15 juni tecknade Intea avtal med Skanska om att forvirva fastigheten Eldaren 6 i Kalmar.
Fastigheten dr centralt beldgen vid viastra hamnen i Kalmar och bestar av tre nya huskroppar som ar
under uppforande. Linnéuniversitet har ingétt ett tiodrigt hyresavtal. Byggnaderna har en total
uthyrningsbar yta om 37 842 kvadratmeter. Tilltrddet av den forsta etappen, omfattande drygt 60
procent, sker nir hyresgasten flyttat in under hosten 2018.

Byggnaderna uppfors med hogt stillda krav pd miljoé och energiférbrukning for att certifieras enligt
miljocertifieringssystemet LEED, niva Guld. Fore utgdngen av 2020 ska de nyproducerade
byggnaderna vara helt fardigstillda.

Solna

Den 7 juli forviarvades fastigheten Karlsro 1 i Solna kommun fran Profi Fastigheter. Fastigheten
omfattar drygt 12 800 kvm uthyrningsbar yta och ar strategiskt beldgen i Solna. Den ar fullt uthyrd till
Polismyndigheten som nyligen har ingatt ett 12-arigt hyresavtal for totalrenoverade och
specialanpassade ytor i en storre del av byggnaden och till IBM Svenska AB som har bedrivit sin
verksamhet i lokalerna sedan 2004

Vanerparken

Forvirvet av Vanerparken tilltraddes den 1 november. Omrédet som bestar av ca 43 100 kv lokalarea
och ca 113 000 kvm mark dr centralt beldget i Vanersborg invid Trollhitte kanals forbindelse till
Vianern. Hyresintdkterna kommer till 95 procent frén offentliga hyresgaster. Pa omradet finns femton
byggnader som haller en hog teknisk kvalitet.

Verksamheterna pa omradet bestér av flertalet vard- och rehabmottagningar, vuxenutbildning,
grundskola, férskola, dventyrsbad, motionscentrum, restaurang samt en vialbesokt marina och
giasthamn. De storsta hyresgasterna dr Vanersborgs kommun, Vistra Gotalandsregionen och
Kunskapsforbundet Vast. Hyresvardet uppgar till 53,2 mkr. Genomsnittlig aterstdende avtalslangd var
vid forvarvet ar 6,7 ar och uthyrningsgraden uppgick till 6ver 98 procent.



Foérvaltning

Bolaget har fortsatt arbetet med att bygga upp och forstarka de lokala forvaltningsorganisationerna
genom nyrekryteringar och fordndrade arbetssatt for att mota hyresgésternas behov. Det dagliga
arbetet bedrivs i ndra samarbete med hyresgisterna. Malsattningen for de lokala férvaltnings-
organisationerna &r att ha en 6ppen och nira dialog med hyresgister for att kunna vara en synlig,
Iyhord och niarvarande hyresvard.

Linképing

I februari 2017 lamnade regeringen sitt medgivande till Polismyndighetens forhyrning av en ny
regionledningscentral for Polisregion Ost. Uppforande av den nya Regionledningscentralen pagar
enligt plan och den véntas sté fardig i april 2018. Den uthyrningsbara ytan omfattar drygt 3 000 kvim
och hyresavtalet ar pa 15 ar. En upphandling av en ny restaurator for restaurang Brigaden, som ar
omradets storsta restaurang, har genomforts och ombyggnad av restauranglokalerna kommer att
inledas med maélsattning att kunna 6ppna i mitten av 2018. Samtidigt som restauranglokalerna byggs
om kommer mellan 500 och 900 kvadratmeter att frigoras fran den tidigare restauranglokalen och
omvandlas till kontor och konferenslokaler.

I april ingicks ett sexarigt hyresavtal med Region Ostergotland om nya lokaler for Syncentralens
verksamhet i Linkoping. Forhyrningen omfattar ca 550 kvadratmeter kontor, behandlingsrum och
personalutrymmen och inryms i en, under varen 2016, fardigstélld byggnad pa Brigadgatan 4-6. I
december tecknades ett nytt sexarigt hyresavtal med Polismyndigheten avseende nya lokaler for
Nationellt Forensiskt Centrum (NFC) verksamhet i Linkoping, i samma byggnad. Forhyrningen
uppgar till ca 3 600 kvm, huvudsakligen kontorslokaler som kommer att anpassas till NFC:s behov
under 2018

Ostersund

I borjan av maj tecknades ett nytt hyresavtal med Region Jimtland/Hérjedalen om ett
konferenscenter i 530 kvadratmeter tidigare vakanta ytor i fastigheten Lagmannen 6 centralt beldgen i
Ostersund. Avtalet stricker sig till &r 2030. Inflyttning har skett och konferenscentret kommer betjina
Regionens interna behov av konferenslokaler med stod av den senaste tekniken. Regionen tog de
nyrenoverade lokalerna i ansprak den 1 augusti 2017.

I en av byggnaderna som Mittuniversitetet hyr pA Campusomrédet har en tidigare outhyrd vind stillts
om till "Risk- och krislabb" p& hyresgistens bekostnad och hyrs ut till universitet till 2027-12-31.
Hogtidlig invigning av lokalerna skedde 15 november. Mittuniversitet har fatt ett stort intresse fran
flera universitet i Europa for denna simulerings- och forskningsresurs, vilket kommer att skapa goda
mojligheter till samarbeten med andra larositen.

Det pagar en ombyggnation och utékning av lokaler som hyrs av Naturvardsverket och
Folktandvarden pd Campusomridet som beridknas fardigstéllas under forsta kvartalet 2018.

Halmstad

P& Campusomradet i Halmstad har tidigare pagatt ombyggnationer av totalt 2 630 kvm &t Halmstad
hogskola, varav 2 004 kv dr nybyggnad och 626 avser ombyggnad. Dessa har avslutats och
inflyttning har skett. I samband med ombyggnadsprojektet har en ny sekundir entré skapats,
gavelfasaden renoverats samt ny markanlaggning genomforts. Ventilationsaggregat och nytt styr- och
reglersystem bytts ut for hela byggnaden samt ny fiber har installerats.

Under mars ménad 2017 undertecknades ett ramavtal mellan fastighetsigarna inom Campusomradet
och Halmstad kommun angdende framtagande av gemensam detaljplan for fastigheterna i omradet.
Syftet med planen ar att mojliggora en langsiktig utveckling av hogskolan mot ett campus
innehéallandes studentbostidder, verksamhetslokaler, forskola, ggmnasium, allmént tillganglig
campuspark, med mera.

Skovde

En drift-och forvaltningsorganisation har skapats med resurser fran Intea Linkoping tillsammans med
assistans av en entreprendr pa orten. Arbete fortgir med planering av en ny sédkerhetsentré och
forbattrad sakerhet kring kriminalvardens intransport av frihetsberévade.



Solna

Fastigheten Karlsro 1, med ca 12 800 kvm uthyrningsbara ytor, i Solna férvarvades i juli 2017. Delar av
byggnaden anpassas och byggs om for Polismyndighetens riakning. Intea arbetade sedan tilltradet
intensivt i ndra samarbete med hyresgisten for att mojliggora ett tidigare fardigstiallande av de nya
lokalerna. Arbetena fardigstilldes i mitten av december manad och hyresgésten kunde tilltrada - tre
manader tidigare an planerat.

Vanerparken

Den 1 november 2018 forvarvades fyra fastigheter som tillsammans bildar Vanerparken i Vanersborg.
Ytorna hyrs huvudsakligen ut till Vastra Gotalandsregionen, Vanersborgs kommun och
Kunskapsforbundet Vast. I lokalerna bedrivs vardverksamhet av olika slag, utbildningsverksamhet
samt dventyrsbad. Fastigheternas sammanlagda yta uppgér till ca 113 000 kvm, vilket skapar
forutsattningar for utveckling av omrédet i samverkan med befintliga och tillkommande hyresgister.

Pagaende projekt

I fastighetsportfoljen finns byggrétter om drygt 46 tkvm pé befintliga fastigheter (46) och optioner om
att forvirva intilliggande fastigheter som omfattar drygt 28 tkvm bruttoarea (30). Under aret har en
option utnyttjats for att forvarva fastigheten Fanan 55 i Halmstad (Svarta Diamanten), innebarande
att kvarvarande optioner har minskat med ca 2 000 kvm.

Intea har mgjlighet att utveckla byggratter inom ramen for savil redan géllande detaljplaner samt
mojlighet att vidareutveckla fastigheterna tillsammans med hyresgisterna genom nya kommande
detaljplanebeslut. Arbetet med att utveckla dessa byggratter pagér tillsammans med berérda
myndigheter och potentiella hyresgaster.

Byggritterna har inte asatts nagot varde i fastighetsviarderingen och inget viarde har allokerats till
optionerna.



Finansiering

Eget kapital och agarlan

Intea finansieras av 4garna med eget kapital samt aktiedgarlan. P4 drsstimman den 10 maj 2017
beslutades att fondemission skulle genomforas vilket 6kade aktiekapitalet fran 1,0 mkr till 10,0 mkr.
Antalet aktier 6kade dirmed frén 1 miljon till 10 miljoner. Under &ret ldimnades villkorade
aktiedgartillskott om totalt 78,6 mkr (299,8) samt aktiedgarldn togs in om totalt 508,9 mkr (954,4).
Agarlinen som totalt uppgar till 1 463,4 mkr (954,4) ir efterstiillda all annan skuldfinansiering och
I6per till den 31 mars ar 2035. Eget kapital uppgick den 31 december till 760,7 mkr (559,3).

Rantebarande skulder

Koncernens langfristiga rantebarande skulder exklusive efterstillt aktiedgarlan uppgick till 1 566,8
mkKkr (330,0), vilket utgors av obligationslan om 1 200 mkr och ett sdkerstillt 1dn som forfaller i april
2021 som under dret har utokats med 42,0 mkr. Kortfristiga rantebdrande lan uppgick till 1 400 mkr
(1 995) och bestod av foretagscertifikat med forfall 16pande under 2018.

Forfallostruktur, rantebdrande Ian och rantor, mkr
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Den 15 juni etablerades ett Medium Term Note-program for att maojliggora emissioner av icke-
sikerstillda foretagsobligationer. Programmet har en ram om tre miljarder kronor och obligationer
emitterade under programmet listas pa Nasdaq Stockholm under ticker INTEA. I samband med
etableringen gjordes i manadsskiftet juni/juli en férsta emission om 1 200 mkr. Emissionen bestod av
ett Floating Rate Note-l4n med kupong tre ménaders STIBOR +160 baspunkter och slutligt forfall den
5juli 2022.

I slutet av oktober etablerades ett foretagscertifikatsprogram som ett komplement till koncernens
ovriga finansiering. Programmet har ett rambelopp om tre miljarder kronor och ger mojlighet att
emittera foretagscertifikat med 16ptider upp till 12 manader. Initialt emitterades 1 400 mkr. I samband
med detta etablerades backupfaciliteter med tva nordiska banker. Faciliteterna ska tjana som
reservfinansiering och utgors av 1 000 mkr med forfall i oktober 2022 respektive 500 mkr med forfall i
oktober 2021.



Réntebdrande skuld och genomsnittlig rénta, mkr och %
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Beldningsgraden exklusive dgarlan i Koncernen uppgick till 53,2 procent (57,6). Per den 31 december
uppgick den genomsnittliga kapitalbindningstiden till 4,4 ar (1,4) och rantebindningstiden till 4,6 ar
(2,5). Genomsnittlig skuldrénta uppgick till 1,25 procent (1,69). En 6kning av de korta
marknadsriantorna med en procentenhet skulle pédverka Inteas genomsnittliga upplaningsranta med
+0,26 procent (0,14) och de finansiella kostnaderna med 77,7 mkr pa arsbasis (3,2).

Likvida medel
Koncernens likvida medel uppgick per 31 december till 124,1 mkr (81,0).



Risker och osakerhetsfaktorer

Inteas verksambhet, finansiella stillning och resultat kan paverkas av ett antal risker och
osdkerhetsfaktorer. De mest visentliga riskerna for Intea utgors av fastighetsrelaterade risker samt
finansiella risker.

Fastighetsrelaterade risker

Varderingen av forvaltningsfastigheter kan paverkas av de antaganden som foretagsledningen gor. For
att minska den risken later Intea oberoende virderingsmin virdera hela fastighetsbesténdet tva
ganger per ar. Inteas fastighetsbestdnd bestar av samhallsfastigheter och hyresgéisterna har hog
kreditvardighet. Andelen intdkter fran offentliga hyresgister uppgick till 92,0 procent per 31 december
(92,4). Kontraktslangderna ar langa och uppgér pa offentliga hyreskontrakt till 6,2 i genomsnitt (6,5).
Forandringen av den genomsnittliga kontraktslangden har paverkats av naturlig minskning av tid till
forfall pa befintliga kontrakt, avtalsférlangningar samt nytillkommande fastigheter.

Kontraktsférfallostruktur per 31 december, mkr
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Finansiella risker

Inteas finansiella kostnader utgor den storsta enskilda kostnadsposten for koncernen. For att reducera
Inteas exponering mot ett stigande ranteldge kan koncernen anvinda derivatinstrument sdsom
ranteswapar. Den 31 december fanns derivatkontrakt med nominellt belopp om 1 500 mkr (500),
varav 200 mkr med forfall i december 2021, 300 mkr med forfall i december 2023 samt 1 000 mkr
med forfall i juli 2027. Samtliga avser ranteswapar dar rorlig rinta vaxlas mot en fast rinta. Dessa
hade vid arets utgéng ett virde om -15,2 mkr (-1,6).

Se ytterligare beskrivning av risker och osdkerhetsfaktorer i 2016 rs arsredovisning, sidorna 23-24.

Vasentliga hiandelser efter arets utgang

Efter kvartalet, i borjan av februari 2018, tecknades ett 10-rigt hyresavtal med Mittuniversitetet i
Ostersund om nya lokaler pd campusomrédet i Ostersund. Forhyrningen &r pa drygt 2 700
kvadratmeter och omfattar bade undervisningslokaler, kontor och ett killarplan. Byggprojektet ar
redan igdngsatt och inflyttning ar berdknad till 1 juli 2019. Dar de nya lokalerna byggs har det tidigare
funnits andra outhyrda fastigheter. Dessa har nu rivits for att ge plats till mer &ndamaélsenliga lokaler.
Hyresvardet uppgar till 4,7 mkr.

I mitten av februari emitterades 500 miljoner kronor inom ramen for befintligt MTN program.
Obligationen l6per i tva &r med en fast rdnta om 0,70 procent. Linet stirker Inteas finansiella
flexibilitet och kommer att anvindas till pdgaende projekt samt forvarv.



Intea och Ostgota Kok har i februari 2018 tecknat ett feméarigt hyresavtal for nyrenoverade lokaler pa
Garnisonen i Linkoping om ca 1 000 kvm. Inflyttning ar berdknad till 1 augusti 2018. Man skapar
bland annat en ny attraktiv restaurangdel med ca 250 sittplatser och ett modernt, miljoanpassat
restaurangkok. I anslutning till restaurangen byggs nya konferens- och evenemangslokaler pa ca 400
kvadratmeter.

Redovisningsprinciper

Intea upprattar sin koncernredovisning enligt International Financial Reporting Standards (IFRS).
Denna rapport ar uppréttad i enlighet med IAS 34 Delérsrapportering. Moderbolaget tillimpar RFR2
Redovisning for juridiska personer och Arsredovisningslagen. Tillimpade redovisningsprinciper
overensstaimmer med vad som framgér av drs- och hallbarhetsredovisning 2016.

Nya eller reviderade IFRS standarder eller 6vriga IFRIC tolkningar som tratt i kraft efter 1 januari 2017
har inte haft ndgon effekt pa koncernens finansiella rapporter.

Den 1 januari 2018 trader den nya intdktsstandarden IFRS 15 Intdkter fran avtal med kunder i kraft.
Inteas huvudsakliga intdkter bestér av hyresintiakter och regleras av den kommande IFRS 16 Leasing.
Intdkter som berors av IFRS 15 dr moderbolagets intidkter fran forvaltningsuppdragen, mediaintakter
samt tjanster till koncernens hyresgister. Fakturering av férvaltningsuppdragen sker 16pande och i
vissa fall periodiseras intdkten om prestationen avviker fran faktureringen. Koncernens totala intikter
kommer inte att 4ndras namnvart, &ven om en del av det som enligt nuvarande principer redovisas
som hyresintéakter formellt kommer att omfattas av IFRS 15 vilket paverkar upplysningar i not.

Den nya standarden IFRS 9 Finansiella instrument kriver att reservering av hyres- och kundforluster
ska baseras pa framtida forluster. Eftersom hyrorna betalas i forskott har Intea haft relativt sma
konstaterade hyresforluster, vilket innebar att den nya standarden kommer att ha marginell effekt pé
koncernens finansiella rapporter. Koncernen har ingen sikringsredovisning.

IFRS 16 Leasing trader i kraft den 1 januari 2019 och bedéms inte medfora ndgon visentlig forandring
av koncernens totala intikter. I de fall Intea leasar tillgdngar kommer dessa balanseras i
balansrikningen samt att del av kostnaden kommer att redovisas som rantekostnad istéllet for i
driftnettot. I forsta hand géller detta redovisningen av tomtritter.

Denna bokslutskommitté har inte varit féremaél for granskning av bolagets revisor.

Stockholm den 22 februari 2018

Henrik Lindekrantz

Verkstallande direktor



Koncernens resultatrakning

okt-dec okt-dec jan-dec sep 2015/
Belopp i tkr 2017 2016 2017 dec 2016
Hyresintakter 85 862 62 621 282 566 142 526
Driftskostnader -30 150 -21148 -711674 -40 287
Driftséverskott 55711 41473 210 892 102 239
Centrala kostnader -8 699 -4 196 -40 862 -22 595
Resultat fore finansiella poster 47013 37277 170 030 79 644
Réntenetto
Finansiella intakter 0 42 5 45
Réntekostnader exklusive aktieigare -10230 -8818 -50 113 -20730
Réntekostnader aktiedgare -22 025 -13235 -73 570 -32 824
Forvaltningsresultat 14758 15266 46 352 26135
varav forvaltningsresultat exklusive rénta pa dgarlan 36 783 28 501 119922 58959
Vérdeforandringar
Forvaltningsfastigheter 113120 38289 137 967 281585
Derivat -7 381 -1576 -13593 -1576
Resultat fore skatt 120 497 51979 170 726 306 145
Skatt 23319 -7609 -37 899 -47 691
Periodens resultat 97178 44 370 132 828 258 455

Arets resultat 6verensstimmer med drets totalresultat.



Koncernens balansrakning

31 dec 30 sep 31 dec
Belopp i tkr 2017 2017 2016
Tillgangar
Anléggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 5345100 4608 698 3898 500
Owriga anlaggningstillgangar 2521 2599 799
Summa anléggningstillgangar 5347 622 4611297 3899 299
Omséttningstillgdngar
Kortfristiga fordringar 37 426 47204 29 527
Likvida medel 124 142 123 500 80961
Summa omséttningstillgangar 161 569 170704 110488
Summa tillgangar 5509 190 4782001 4009 787
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Aktiekapital 10000 10000 1000
Ovwrigt illskjutet kapital 369 449 369 449 299815
Balanserat resultat inklusive periodens resultat 381285 284105 258 455
Eget kapital 760734 663 554 559 270
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 118122 91627 60 156
Langfristiga rantebarande skulder, aktiedgare 1463 369 1463 369 954 435
Langfristiga rantebarande skulder 1566 840 1568 595 330000
Derivat 15169 7789 1576
Summa langfristiga skulder 3163 501 3131379 1346 167
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 1400000 795000 1995 034
Owriga kortfristiga skulder 184 956 192 067 109 316
Summa kortfristiga skulder 1584 956 987 067 2104 350

Summa eget kapital och skulder 5509 190 4782001 4009 787



Koncernens rapport éver kassafléden

okt-dec okt-dec jan-dec sep 2015/
Belopp i tkr 2017 2016 2017 dec 2016
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 120 497 51979 170726 306 145
Avskrivningar pa inventarier -116 0 0 155
Marknadsvardering fastigheter -113120 -38 289 -137 967 -281 585
Marknadsvardeférandring derivat 7381 1576 13593 1575
Owriga justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet 0 0 -110 -23
Betald skatt -540 -4 804 -6 855 2337
Kassafiéden fran den I6pande verksamheten 14103 10462 39 388 23930
fore forandring av rorelsekapital
Forandring av kortfristiga fordringar 9778 7499 -7 899 -22 596
Forandring av kortfristiga skulder -7 112 36 634 75640 109 316
Kassaflode fran den 16pande verksamheten 16 769 54 595 107 128 110 650
Investeringsverksamheten
Férvarvavdotterbolag -316 498 -189773 609634  -2067 282
Investeringar i befintliga fastigheter -22 237 -24 315 -126 375 -27 140
Forvarvavmateriella anlaggningstillgangar 0 0 -2 205 -954
Kassaflode fran investeringsverksamheten -338735 -214 088 -738214  -2095 376
Finansieringsverksamheten
Nyupptagning avlan 1400 000 0 2642000 2325034
Nypptagning an, aktieagare 0 58 435 508 934 954 435
Amortering avlan -1077 392 97030 -2545300  -1514 598
Nyemission 0 0 0 950
Aktieagartillskott 0 18 564 78634 299815
Utdelning 0 0 -10 000 0
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 322608 -20031 674 267 2065636
Periodens kassaflode 642 -179 524 43182 80911
Likvida medel vid periodens borjan 123 500 258610 80961 50
Likvida medel vid periodens slut 124 143 79086 124 143 80961



Koncernens forandring i eget kapital i sammandrag

Belopp i tkr
Ingaende eget kapital 2015-09-23 50
Periodens/arets totalresultat 258 455
Nyemission 950
Utdelning 0
Villkorade aktieagartillskott 299 815
Eget kapital 2016-12-31 559 270
Periodens/arets totalresultat 132 828
Utdelning -10 000
Villkorade aktiedgartillskott 78 634
Eget kapital 2017-12-31 760734
Nyckeltal

okt-dec

2017

Hyresintékter, tkr 85 862
Driftséverskott, tkr 55711
Forvaltningsresultat exklusive ranta &garlan, tkr 36 783
Periodens resultat, tkr 97178
Férvarvavoch investering i fastigheter, tkr 623 282
Vardeférandringar fastigheter, orealiserade, tkr 113120
Verkligt varde fastigheter, tkr 5345100
Uthyrningsbar yta, kvm 239 558
Byggratter och optioner, kvm 74 400
Overskottsgrad, % 64,9%
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,5%
Andel offentliga hyresgéster, % 92,0%
Genomsnittlig kontraktslangd offentliga, ar 6,2
Hyresvarde, kr/kvm 1408
Belaningsgrad, % 53,2%
Andel sékerstalld skuld, % 6,7%
Soliditet, % 13,8%
Soliditet inklusive agarlan, % 40,4%
Réntetackningsgrad, ggr 46
Kapitalbindning, ar 44
Rantebindning, ar 46
Genomsnittlig ranta, % 1,25%

okt-dec

2016

62 621
41473
28 501
44 370

308 211

38289

3898 500
183 792

76 400

66,2%
97,5%
92,4%
6,5
1509

57,6%
58,1%
13,9%
36,9%
42
14
25
1,69%

jan-dec

2017

282 566
210892
119 922
132 828

1308 633
137 967
5345100
239558

74 400

74,6%
98,5%
92,0%
6,2
1408

53.2%
6,7%
13,8%
404%
34
44
46
1.25%

sep 2015/
dec 2016

142 526
102239

58 959
258 455

3616914
281585
3898500
183792
76 400

71,7%
97,5%
92,4%
6,5
1509

57,6%
58,0%
13,9%
37,8%
38
14
25
1,69%



Moderbolagets resultatrakning

jan-dec

2017
Intakter 25610 21859 39831 21859
Administrationskostnader -19 463 -4 147 -40 862 -22 595
Rorelseresultat 6146 17712 -1032 -736
Anteciperad utdelning 0 0 0 2950
Réanteintakter 47700 18 053 85004 42 337
Réantekostnader -69 590 -20 503 -116 790 -49 332
Resultat efter finansiella poster -15743 15262 -32 818 -4780
Koncembidrag 43 360 0 43 360 5140
Resultat fore skatt 27 617 15262 10 543 360
Skatt 2319 0 2319 0
Periodens/arets resultat 25298 15262 8223 360

Arets resultat 6verensstimmer med drets totalresultat

Moderbolagets balansrakning

31dec 31dec
Belopp i tkr 2017 2016
Tillgangar
Anlédggningstillgangar
Andelari koncernforetag 2076 885 1793218
Fordringar koncernféretag 1868 982 1367772
Summa anlaggningstillgangar 3945867 3160990
Omséttningstillgangar
Fordringar koncernforetag 605 089 198 448
Owriga kortfristiga tillgangar 73283 32785
Kassa och bank 221411 49979
Summa omséttningstillgangar 899783 281212
Summa tillgangar 4 845 651 3442202
Eget kapital och skulder
Bundet eget kapital 10 000 1000
Fritt eget kapital 324 668 300175
Summa eget kapital 334 668 301175
Langfristiga skulder
Réantebarande skulder, aktiedgare 1463 369 954 435
Réntebérande skulder 1200 000 0
Summa langfristiga skulder 2663 369 954 435
Kortfristiga skulder
Réantebarande skulder 1400000 1995034
Skulder koncernforetag 402 331 172662
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 30 854 16 963
Owriga kortfristiga skulder 14430 1934
Summa kortfristiga skulder 1847 615 2186 593

Summa eget kapital och skulder 4 845 651 3442202



Underlag till nyckeltal
jan-dec sep 2015/
Belopp i tkr 2017 dec 2016

Belaningsgrad

Réntebarande skulder 2966 840 2325034
Likvida medel -124 142 -80 961
Nettoskuld 2842698 2244073
Forvaltningsfastigheter 5345100 3898 500
53,2% 57,6%
Andel sékerstélld skuld
Sékerstalld skuld 366 840 2325034
Totala tillgangar 5509 190 4009787
6,7% 58,0%
Soliditet
Eget kapital 760 734 559 270
Totala tillgangar 5509 190 4009787
13,8% 13,9%
Soliditet inklusive dgarlan
Eget kapital 760 734 559 270
Langfristiga rantebarande skulder, aktiedgare 1463 369 954 435
Eget kapital och &garién T 22241037 1513705
Totala tillgangar 5509 190 4009787
40,4% 37,8%
Réntetackningsgrad
Resultat fore finansiella poster 170 030 79 644
Finansnetto exklusive rantekostnader aktiegare 50113 20730
34 38

Ovriga upplysningar
Redovisat virde pa kundfordringar, 6vriga fordringar, likvida medel, leverantorsskulder och Gvriga
skulder utgor en rimlig approximation av verkligt virde.

De 6vriga upplysningar som kravs enligt IAS 34 dterfinns pé sidorna 2 till 11 i denna
bokslutskommuniké.



Definitioner

Andel offentliga hyresgdister
Hyresvirde fran offentliga hyresgéster dividerat med totalt hyresviarde. En hog andel intakter fréan
offentliga hyresgister bidrar till en lagre kreditrisk.

Andel sdkerstdalld skuld
Sakerstalld skuld i forhallande till totala tillgdngar. Det ar ett matt pa graden av strukturell
efterstilldhet p& den icke-sakerstillda skulden.

Belaningsgrad

Réntebarande skulder minus likvida medel i forhéllande till fastigheternas verkliga varde.
Beldningsgraden ar riskmatt som visar hur stor del av verksamheten som ar finansierad med
rantebarande skulder.

Byggrtter och optioner
Byggratter pa befintliga fastigheter samt optioner for att forvarva andra fastigheter.

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

Ekonomisk uthyrningsgrad
Utgdende hyresvirde i procent av hyresviarde plus marknadshyra for ej uthyrda ytor.

Forvaltningsresultat
Resultat fore vardeforandringar och skatt.

Forvaltningsresultat exklusive rdanta pa dgarlan
Resultat fore vardeforandringar, rantekostnad efterstélld skuld till aktiedgare samt skatt.

Genomsnittlig rdnta
Genomsnittlig rdnta pa externa 1an. Inkluderar dven periodiserade kostnad for upplaggning av 1&n
samt rantederivat.

Kapitalbindning
Genomsnittlig kvarvarande 16ptid pa rantebarande skuld. En 1ang 16ptid innebar att
refinansieringsrisken minskar.

Offentliga hyresgdister
Hyresgaster dar kreditrisken i hyresforhallandet bars av stat, kommun eller landsting.

Rdntebindning
Genomsnittlig rantebindningstid pa rantebarande skuld inklusive derivat. En lang bindningstid
innebar att ranterisken minskar.

Rdéntebdrande skuld
Réintebarande skuld exklusive efterstilld skuld till aktiedgare.

Rdntekostnader aktiedgare
Rinta pé efterstillda aktiedgarlan.

Rdntetdckningsgrad

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

Soliditet
Eget kapital i forhallande till totala tillgédngar.



Soliditet inklusive dgarlan
Eget kapital samt efterstilld skuld till aktiedgare i forhéllande till totala tillgdngar.

Verkligt virde fastigheter
Det belopp fastigheterna skulle kunna 6verlatas till, under forutsattning att transaktionen gors mellan
parter som dr oberoende av varandra och som har ett intresse av att den genomfors.

Overskottsgrad i
Driftsoverskottet i forhéllande till totala hyresintakter. Overskottsgraden visar hur stor del av
intdkterna som bolaget far behalla.



Information

Intea Fastigheter AB (publ):
Organisationsnummer: 559027-5656

Styrelsen har sitt site i Stockholm

Adress:
Hamngatan 13
111 47 Stockholm

Hemsida och e-postadress:
www.intea.se
info@Intea.se

Informationen i denna bokslutskommuniké dar sGdan som Intea Fastigheter AB (publ) dr skyldig att
offentliggora enligt EU:s marknadsmissbruksforordning och lagen om vdrdepappersmarknaden.
Information ldmnades for offentliggorande den 22 februari 2018, kl 15.00.



