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JANUARI - MARS 2019

Perioden i korthet

- Hyresintikterna uppgick till 107,90 mkr (83,5) under kvartalet.

- Forvaltningsresultatet uppgick till 22,9 mkr (18,6) under
kvartalet. Exklusive rinta pa dgarlan uppgick forvaltnings-
resultatet till 49,3 mkr (40,6) under perioden.

- Resultat efter skatt uppgick till -3,6 mkr (20,8) under kvar
talet.

Nyckeltal

- Totalt genomfordes forvirv och investeringar till ett belopp
om 127,8 mkr (154,5) under kvartalet. Fastighetsbestandets
verkliga viirde uppgick till 7 134 mkr vid kvartalets utgang
(5515).

jan - mar jan - mar

2019 2018

Hyresintakter, mkr 108 86 372
Driftsoverskott, mkr 79 65 278
Forvaltningsresultat exklusive ranta agarlan, mkr 49 4 176
Forvarv och investeringar, mkr 128 154 1468
Verkligt varde fastigheter, mkr 7134 5515 7004
Uthyrningsbar yta, tkvm 278 240 269
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99% 99% 99%
Andel offentliga hyresgaster, % 93% 9N% 93%
Snittloptid offentliga hyresgaster, ar 6.2 6.0 6.3
Belaningsgrad, % 56% 55% 54%
Soliditet inklusive &garlan, % 39% 37% 39%

Visentliga hiindelser under och efter kvartalet januari - mars

- Ijanuari inleddes ett samarbete med Vitartes AB, dir Intea
och Vitartes tilsammans ska utveckla en del av projektet
Sahlgrenska Life i Goteborg. Projektet omfattar tva hus med
en sammanlagd uthyrningsbaryta om 55 ooo kv BTA.

- Efter kvartalets utgang har Intea ingatt avtal om forvérv av
fastigheten Landsdomaren 6 i Lund. Fastigheten omfattar 27
500 kvm och markytan uppgar till 40 ooo kv, fastigheten
dr fullt uthyrd till Region Skane. I lokalerna bedrivs
verksamhet inom vuxenpsykiatri. Hyresvirdel uppgar till
65,4 mkr och kontraktet Ioper till 31 maj 2033.



DETTA AR INTEA

Intea Fastigheter AB (publ) grundades
hosten 2015 med syftet att investera i och
forvalta social infrastruktur. Med detta avses
fastigheter av hog kvalitet med offentligt
hyrda och girna specialanpassade sam-
hillsfunktioner dér hyresforhallandena ir
langvariga. Investerarna i Intea bestar av
svenska institutioner med langt dgarper-
spektiv. Dessa ér framforallt pensionsstif-
telser och statliga forskningsstiftelser med
hoga krav pa en trygg och siiker avkastning.
Detta innebir att bolaget drivs med ett starkt
fokus pa att minimera risker i allaled och att
kraven pa etiskt foretagande dr hoga.

Da samhillsfunktioner behovs verallt dr
Intea verksamma i hela landet. Hyresgis-
terna ir offentliga och bestar bland andra

av statliga verk, myndigheter och andra
offentliga institutioner. Bolagets malséttning
Ar att minst 9o procent av hyresintikterna
ska komma fran offentliga hyresgister.

Inteas investeringar i social infrastruktur
kombinerar pa ett naturligt siitt hyresgiister-
nas 6nskemal om en trygg langsiktig dgare
med investerarnas 6nskemal om en trygg
langsiktig investering.

Inteas hyresgiister, andel av hyresvirde

Icke-offentliga
7%

Offentlig forvaltning
12%

Sjukvard
8%

Uthildning
39%

SOCIAL
INFRASTRUKTUR

Med social infrastruktur avses lokaler
for samhiéillsviktiga funktioner som ir
specialanpassade for sitt indamal. For
Intea innefattar detta begrepp
uteslutande lokaler dir hyresgésten dr
offentlig.

SAHLGRENSKA LIFE
PAGAENDE PROJEKT

HOGSKOLAN | HALMSTAD INNEUNIVERSITETET
29 300 KVM

FANAN 62

PAGAENDE PROJEKT, 10 500 KVM
SCENTRUM

AGAENDE PROJEKT

SVARTA DIAMANTEN
2000 KVM

Inteas geografi, andel av verkligt viirde

Ovriga
Solna 4%
7%
Rattsvasende
347 Vanersborg Linkdping
12% 30%
7.1
Halmstad
13%
Ostersund
Kalmar 20%
14%
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VERKSAMHETENS UTVECKLING

Forandringar mellan kvartalets och foregaende ars
kvartal beror frimst pa att koncernens fastighetsportfolj
har vuxit vilket medfort bade 6kade intiikter och kostna-
der. Okningen bidrar éven till forindring i balansposter
samt paverkan pa kassaflode.

Driftnetto

Hyresintikterna uppgick till 107,9 mkr (85,5). Okningen
uppgar till 26 procent och beror pa forvirvade
fastigheter samt uthyrningar, omférhandlingar och
indexuppriikning. Den ckonomiska uthyrningsgraden
uppgick den 31 mars till 99,0 procent (98,7). Fastighels-
kostnaderna uppgick till 29,0 mkr (20,6) under perioden
och driftsoverskottet uppgick till 79,0 mkr (65,0), vilket
innebar en overskottsgrad om 73,2 procent (76,0).

Forvaltningsresultat
De centrala kostnaderna avseende bland annat adminis-
tration, forvaltning, affarsutveckling, arbete med
fastighetsforvirv samt ekonomifunktion, uppgick under
perioden till 13,5 mKkr (11,0).

Finansnettot uppgick till -42,7 mkr (-35,4), varav
-26,5 mKkr (-22,0) utgors av rintekostnader pa
efterstiillda aktiedgarlan. Koncernens genomsnittliga
skuldrinta, exklusive aktiedgarlan, uppgick till
1,65 procent (1,58) vid utgangen av perioden.

Periodens forvaltningsresultat uppgick till
22,9 mkr (18,6). ExKlusive rinta pa dgarlan uppgick
forvaltningsresultatet till 49,3 mkr (40,6).

Resultat efter skatt
Resultatet fore skatt har paverkats positivt av virdefor-
dndringar avseende fastigheter med 2,3 mkr (15,5).
Koncernen redovisade for perioden en skattekostnad
om 1,4 mKr (11,6), varav 1,4 mkr (7,1) ir relaterad till
[orindring i uppskjuten skatt. Uppskjuten skatteskuld
uppgick till 171,2 mKkr (126,0).

Efter de nya rianteavdragsbegrinsningarna
ar 2019 och framat, har den uppskjutna skatten berik-
nats om med ny skattesats om 20,6 procent (22). Skat-
teskulderna beriknas inte aterforas i nagon visentlig
omfattning under 2019 och 2020, dirfor ligger den ligre
skattesatsen till grund for berikningen. Det medforde
11,5 mkr i engangseffekt helaret 2018. Resultat efter skatl
for perioden uppgick till -3,6 mkr (20,8).

Personal och organisation

Koncernens medarbetarantal uppgick per 31 mars 2019
till 18 personer (16), inkluderande anstillda i moderbola-
gel och dess dotterbolag. Intea Fastigheter AB (publ) har
anlitat Intea AB for att ansvara for forvaltningsverksam-
heten samt lednings- och styrelsearbete i dotterbolagen.
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Intea AB anlitas dven for att ansvara for forvirvs- och affirsutveck-
lingsverksamheten, administration samt all finansiell verksamhet
sasom koncernrapporlering, finansiering och finansiell riskhante-
ring. Intea AB ir aktiedigare i moderbolaget.

Nyckeltal verksamheten jan - mar Helar
Mkr 2019 2018 2018
Hyresintakter 107.9 865 378
Driftsdverskott 79,0 650 2782
Overskottsgrad, % 73%  76%  75%
Forvaltningsresultat 22,9 18,6 85,9
Forvaltningsresultat exklusive ranta dgarlan 493 40,6 1761
Vardeforandringar, fastigheter 289, 155 2061
Vardeforandringar, derivat orealiserad -274 -17 -1,7
Vardeforandring, derivat realiserad = - -14,3
Skatt 14 -6 522
Periodens/arets resultat -36 208 2238

Hyresintiikter, driftnetto och forvaltningsresultat exkl digarlan
per kvartal, mkr
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Moderbolaget

Forvaltningsintikterna fran dotterbolagen uppgick till 11,6 mkr
(10,0) och rorelseresultatet fore finansiella poster uppgick till -1,9
mkKr (-1,0). Finansnettot om 8,9 mkr (-7,4) bestod av interna rintein-
tikter fran dotterbolagen om 49,9 mkr (26,3) och externa rintekost-
nader om -40,9 mKkr (-33,6). Anticiperad utdelning fran dotterbolag
uppgick till 38,0 mkr (0,0). Sammantaget uppgick resultatet efter
skatt till 45,0 mkr (-8,4).

Moderbolagets tillgangar bestar till storsta delen av aktier i
dotterbolag samt fordringar pa desamma, totalt uppgaende Uill
5288,1 mKr (4 113,9). Externa rintebirande lan uppgick till
5 463.4 mKr (4 563,4) varav 1 763,4 mKr (1 463.,4) utgors av langfristig
efterstilld skuld till aktiesigare.



INTEAS FASTIGHETER

Koncernen édgde den 31 mars 23 fastigheter (17) med en
sammanlagd uthyrningsbar yta om 278,3 tkvim (239,6) till

ett verkligt viirde om 7 134 mKkr (5 515). Bestandet finns i
Linkdping, Ostersund, Viinersbhorg, Halmstad, Stockholm,
Skovde, Norrtilje och Kalmar. Hyresgisterna delas in i
rittsviisende (34 procent av hyresvirdet), utbildning (38
procent), sjukvard (8 procent), ovriga offentliga forvalt-
ningslokaler (13 procent) samt icke-offentliga verksamheter
(7 procent).

Inteas fastighetsbestand bestar av social infrastruktur och
hyresgiisterna har hog kreditvirdighet. Andelen intikter
fran offentliga hyresgister uppgick till 93,0 procent per

31 mars (91,5). Kontraktslingderna ir langa och atersta-
ende kontraktslingd uppgar pa offentliga hyreskontrakt i
genomsnitt till 6,2 ar (6,0).

Kontraktsforfallostruktur per 31 mars, mkr
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Nyckeltal fastighetsbestandet jan - mar
Mkr 2019 2018
Forvarv av och investering i fastigheter, 128 154 1 468
mkr
Vardefdrandringar fastigheter, 2 16 206
orealiserade, mkr
Verkligt varde fastigheter, mkr 7134 5515 7004
Uthyrningsbar yta, kvm 278000 239600 269200
Byggratter och optioner, kvm 63900 63900 63900
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99,0% 98,7% 99,2%
Andel offentliga hyresgaster, % 93.0 915% 92,7%
Genomsnittlig kontraktslangd 6.2 6.0 6.3
offentliga, ar
Hyresvarde kr per kvm 1544 1417 1559
Fastighetsvirdets utveckling per kvartal, mkr
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Forviirv och transaktioner

Inga visentliga fastighetstransaktioner har skett under pe-
rioden. Intea har forvirvat 30 % i Goteborg Life Science AB.
Resterande 70 % igs av Vitartes Holding AB (SveaNor). Intea
och Vitartes ska tillsammans utveckla en del av projektet
Sahlgrenska Life i Goteborg. Projektet omfattar tva hus med
en sammanlagd uthyrningsbar yta om ca 55 ooo kv BTA.

Projekt och utveckling

Intea arbetar kontinuerligt med att utveckla befintligt bestand
tillsammans med hyresgiisterna, liksom med att identifie-

ra behov som genererar projekt pa nya fastigheter. Pro-
jektorganisationen bestar av atta personer med erfarenhet

av fastighetsutveckling i olika faser och av olika slag. Intea
arbetar 6ver hela landet med att identifiera nya intressanta
projektmdjligheter. Idag driver Intea projekt innefattande

ny- och ombyggnationer med en sammanlagd yta om drygt
100 000 kvm.

Urval av pagaende projekt under kvartalet januari - mars

Pagaende projekt

Investeringar i den befintliga fastighetsportfoljen har under
kvartalet gjorts om 127,8 mKkr (154,5). Ett urval av de pagaende
projekten presenteras i tabellen nedan.

Projekten bedrivs pa olika hall i landet och varierar i storlek
fran nagra hundra kvadratmeter till 10 ooo-tals kvadratme-
ter. I Inteas fastighetsportfolj finns dessutom byggritter om
drygt 63 900 kv pa befintliga fastigheter (63 900) och op-
tioner om att forvirva intilliggande fastigheter som omfattar
drygt 17 500 kvin bruttoarea (17 500).

Hyresgast Verksamhet Yta (kvm) Fardigstallande
Linkoping Livgrenadjarmassen Hotell 650 April 2019
Linkoping Polismyndigheten Nationellt Forensiskt Centrum 3600 Hasten 2019
Ostersund Naturvardsverket mfl Kontor 760 Varen 2019
Ostersund Mittuniversitet Utbildningslokaler 2700 Juli 2019
Halmstad Halmstad Hogskola Utbildningslokaler 11000 Sommaren 2020
Kalmar Linnéuniversitetet, etapp 2 Utbildningslokaler 20800 Hosten 2020
Orebro Samhallsgemensam Ledningscentral  Polis, raddningstjanst mm 11600 Vintern 2021/2022
Summa 50610
Virdeforindringar

Periodens orealiserade virdeforindring pa fastighetsbestan-
det uppgick till 2,3 mkr (15,5) och beror frimst pa uthyrningar
i Linkdping och Ostersund. Det vigda avkastningskravet
uppgick till 5,01 procent (5,05).

DELARSRAPPORT JANUARI - MARS 2019

Den viigda kalkylrintan for nuvirdesberikning av
kassaflodet och restvirdet uppgick till 7,12 procent (7,04)
respektive 7,12 procent (7,04).



FINANSIERING

Eget kapital och figarlan

Intea finansieras av dgarna med eget kapital samt
aktiefigarlan. Eget kapital uppgick den 31 mars till
1062,4 mkr (781,0). Agarlinen som uppgr totalt till
1763,4 mKkr (1 463,4), ir efterstillda all annan skuldfi-
nansiering och Ioper till den 31 mars ar 2035 med

6 procent arlig rianta.

Riintebirande skulder

Intea finansieras med externt sikerstillda banklan,
obligationer och foretagscertifikat. Till dessa finns
ytterligare bindande kreditl6ften som reservfinan-
siering om totalt 2,0 mdr med loptider varav 500 mkr
forfaller 2021, 1 ooo mkr forfaller 2022 och 500 mkr
forfaller 2024. Koncernens langfristiga riintebirande
skulder exklusive efterstillt aktiefigarlan uppgick till
2 065,0 mKr (2 0606), vilket utgors av ett obligationslan
om 1200,0 mKkr som forfaller i juli 2022 samt tva si-
kerstéllda lan om 362,2 mkr respektive 495,0 mkr som
forfaller i april 2021 respektive oktober 2027. Kort-
fristiga rintebirande lan uppgick till 2 005,0 mkr (1
400,0) och bestod av en obilgation om 300,0 mkr som
forfaller i februari 2020 samt foretagscertifikat med

Kapitalstruktur

15% Eget
kapital

24% Langfristiga
skulder aktiedgare

6% Ovrigt

27% Kortfristiga
rantebarande skulder

28% Langfristiga
rantebarande skulder

>

jan - mar
Finansiella nyckeltal, Mkr 2019 2018 Helar 2018
Rantebdrande skuld, mkr - 4070 3 466 3948
Nettoskuld, mkr - By 35022 3815
Soliditet inklusive &garlan, % - 38,6% 370% 39,2%
Belaningsgrad, % <60% 56,0% 54,8% 54,5%
Andel sakerstalld skuld, % <30% 1.8% 6,0% 1.9%
Rantetackningsgrad, ggr >2,0 4,1 4,0 4,1
Kapitalbindning, ar >2,0 4,1 3.9 3.8
Rantebindning, ar >2,0 4,1 4,1 44
Genomsnittlig ranta, % - 1,65% 1,58% 1,55%
Verkligt varde pé derivat, mkr - -29,0 -16,9 =17
Rintebirande skuld och genomsnittlig rinta, mkr och %
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Belaningsgraden exklusive dgarlan i koncernen upp-
gick till 56,0 procent (54,8). Per den 31 mars uppgick
den genomsnittliga kapitalbindningstiden till 4,1 ar
(3,9) och rintebindningstiden till 4,1 ar (4,1). Genom-
snittlig skuldrinta uppgick till 1,65 procent (1,58). En
O0kning av de korta marknadsriantorna med en pro-
centenhet skulle paverka Inteas genomsnittliga uppla-
ningsrinta med +0,3 procent (0,25) och de finansiella
kostnaderna med 12,1 mkr pa arsbasis (8,5).

Riintederivat

For att reducera Inteas exponering mot ett stigande
rinteldge kan koncernen anvinda derivatinstrument
sasom rinteswappar. Den 31 mars fanns derivatkon-

trakt med nominellt belopp om 1500 mKkr (1 500), varav

200 mkr med forfall i december 2022, 300 mkr med
forfall i december 2024, 500 mkr med forfall i juli 2026
samt 500 mkr med forfall i juli 2028. Samtliga avser

rinteswappar dér rorlig rinta vixlas mot en fast rinta.

Dessa hade vid periodens utgang ett virde om -29,0
mkr (-16,9). Vid forfallotidpunkten kommer virdet pa

derivaten att vara noll. Kupongrinta redovisas lopande

inom rintenettot.

Kassaflode
Kassaflodet fran den lopande verksamheten uppgick
till -55,9 mkr (-21,2).

Investeringsverksamheten har belastat kassaflodet
med -127,8 mkr (-138,9) i form av investeringar i
befintliga fastigheter.

Under det forst kvartalet genomfordes investeringar
i befintliga fastigheter i Linkoping, Halmstad, Oster-
sund samt Vinersborg.

Finansieringsverksamheten paverkade kassaflodet
med 121,6 mKr (154,4) och utgjordes av emission av
foretagscertifikat samt amortering av banklan.

Totalt uppgick periodens kassaflode till -62,2 mkr
(-5,7) och likvida medel uppgick den 31 mars till
71,4 mKkr (118,4).
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OVRIG INFORMATION

Viirdering fastigheter

Fullstiindig virdering av Inteas fastighetsbestand gors varje
kvartal. Tva ganger per ar kompletteras den interna virde-
ringen av virdering som utfors av auktoriserad fastighets-
virderare fran oberoende virderingsinstitut. Verkligt virde
har faststiillts genom en kombination av avkastningsbaserad
metod och ortsprismetod. Samtliga fastigheter ir klassifice-
rade i niva 3 i verkligt viirdehierarkin enligt IFRS 13. Inga fast-
igheter har findrat Klassificering under aret. Virdeforindring
redovisas i resultatrikningen och bestar av savil orealiserad
savill som realiserad virdeforindring.

Bolaget har foljande dgare per 31 mars 2019:

Den orealiserade virdeforindringen beriknas utifran viirde-
ringen vid periodens slut jimfort med viirderingen forega-
ende period, alternativt anskaffningsvirdet om fastighet for-
virvats under aret, med tilligg for under perioden aktiverade
tillkommande utgifter.

Agare

Inteas dgare dr huvudsakligen svenska institutioner och har
tillsammans tillskjutit aktiekapital, aktiedgartillskott 469,4
mkKr (369,4) och langfristiga efterstillda lan om 1763 mkr

(1 463).

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 AB (genom Intea Invest AB) 950 783 9,5%
Svenska Handelsbankens Pensionskassa 760 627 7.6%
Ostersjpstiftelsen 722 595 72%
PRI Pensionsgaranti 665 548 6.7%
Riksbankens Jubileumsfond 570 470 57%
Rke Wibergs Stiftelse 313758 31%
Galostiftelsen 190157 1.9%
Svenska Handelsbankens Personalstiftelse 142 618 14%
Stora Enso Svanska Gemensamma Psnsinsstiftelse 95078 1.0%
Synskadades Stiftelse 95078 1.0%
Ljungbergsfonden 95078 10%
Crafoordska Stiftelsen 95078 10%
Kamprads Stiftelse 95078 10%
Inhoc AB 66 000 0.7%
Kempe Carlgrenska Fonden 47539 0.5%
Totalt 10 000 000 100,0%
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Transaklioner med niirstaende

Inga viisentliga transaktioner med nérstaende har skett under
perioden utover erlagd rinta pa dgarlan samt koncerninterna
transaktioner.

Risker och osiikerhetsfaktorer
De mest visentliga riskerna for Intea utgors av fastighetsrela-
terade risker samt finansiella risker.

Fastighetsrelaterade risker

Virderingen av forvaltningsfastigheter kan paverkas av de
antaganden som foretagsledningen gor. For att minska den
risken later Intea oberoende virderingsmin virdera hela
fastighetsbestandet tva ganger per ar. Inteas fastighetsbe-
stand bestar av samhiillsfastigheter och hyresgisterna har
hog kreditvirdighet. Andelen intékter fran offentliga hyres-
géster uppgick till 93,0 procent per 31 mars (91,0). Kontrakts-
lingderna ér langa och aterstaende kontraktslingd uppgar pa
offentliga hyreskontrakt till 6,2 ar i genomsnitt (6,0). Forind-
ringen av den genomsnittliga kontraktslingden har paverkats
av naturlig nedrullning av kontrakt, avtalsforlingningar samt
nytillkommande fastigheter.

N\

Finansiella risker

Inteas finansiella kostnader utgor den storsta kostnadsposten
for koncernen. For att reducera Inteas exponering mot ett
stigande rintelige kan koncernen anvinda derivatinstrument
sasom rinteswappar. Den 31 mars fanns derivatkontrakt med
nominellt belopp om 1500,0 mkr (1 500), varav 200,0 mkr
med forfall i december 2022, 300,0 mkr med forfall i decem-
ber 2024 samt 500,0 mkr med forfall juli 2028. Samtliga avser
rinteswappar dir rorlig rinta vixlas mot en fast rinta. Dessa
hade ett virde om -29,0 mKkr (-16,9).

Se ytterligare beskrivning av risker och osikerhetsfaktorer
2018 ars arsredovisning, pa sidorna 39-42.

Viisentliga hiindelser efter periodens utgang

Efter kvartalets utgang har Intea ingatt avtal om forvirv av
fastigheten Landsdomaren 6 i Lund. Fastigheten omfattar 27
500 kvim och markytan uppgar till 40 ooo kv, fastigheten ar
fullt uthyrd till Region Skane. I lokalerna bedrivs verksamhet
inom vuxenpsykiatri. Hyresvirdet uppgar till 65,4 mkr och
kontraktet Ioper till 31 maj 2033.

Verkstiillande direktorens forsikran

Verkstiillande direktoren forséikrar att denna delarsrapport
ger en riittvisande dversikt av koncernens och moderbolagets
verksamhet, stillning och resultat samt beskriver visentli-
ga risker och osiikerhetsfaktorer som moderholaget och de
foretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 15:¢ maj 2019
Intea Fastigheter AB (publ)

Henrik Lindekrantz

Verkstillande direktor

Denna delarsrapport har inte varit foremal for granskning av
bolagets revisorer.
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FINANSIELLA

RAPPORTER

| SAMMANDRAG

Koncernens resultatrakning

Belopp i Mkr jan - mar jan-mar Helar
2019 2018 2018
Hyresintakter 107.9 85,5 37,8
Driftskostnader -29,0 -20,6 =905,
Driftsdverskott 79,0 65,0 278,2
Centrala kostnader 13,5 -1.0 -45,9
Resultat fore finansiella poster 654 54,0 232,3
Rdntenetto
Finansiella intakter = 0.0 00
Resultatandel i intresseforetag 00 - =
Réantekostnader exklusive aktieagare -16.2 -13.4 -56,2
Rantekostnader aktiedgare -26,5 -22,0 08
Forvaltningsresultat 229 18,6 859
varav férvaltningsresultat exklusive rinta pd dgarldn 49,3 40,6 176,1
Vdrdeférandringar
Forvaltningsfastigheter 2,3 15,5 206,1
Derivat realiserad = - 14,3
Derivat orealiserad -274 -1,7 =[,7
Resultat fore skatt S 32,4 276,0
Skatt 1.4 -1.6 622
Periodens resultat -3.6 20,8 223.8

Periodens resultat 6verenstimmer med period

ens totalresultat.
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Koncernens balansrakning

Belopp i Mkr 31 mar 31 mar 31dec
2019 2018 2018

Tillgangar

Materiella anldggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 7134,2 55151 70041

Ovriga anlaggningstillgingar 1.8 2,3 2,0

Finansiella anliggningstillgangar

Andelar i intressebolag

Summa anldggningstillgdngar 7136,1 55174 7006,1

Omsdttningstillgangar

Kortfristiga fordringar 10,7 102,7 86,7

Kortfristiga placeringar = 3250 =

Likvida medel 4 118,4 133,6

Summa omsdttningstillgdngar 182,1 546,1 2204

Summa tillgangar 73182 6 063,5 7226,4

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Aktiekapital 10,0 10,0 10,0

Ovrigt tillskjutet kapital 4694 369.4 4694

Balanserat resultat inklusive periodens resultat 582,9 401,6 586,5

Eget kapital 10624 7810 1066,0

Ldngfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 17,2 126,0 169,8

Langfristiga rantebarande skulder, aktieagare 17634 1463,4 1763.4

Langfristiga rantebarande skulder 20650 20659 25684

Avséattningar 0.7 - 0,7

Derivat 29,0 16,9 1,7

Summa ldngfristiga skulder 4029,3 3672,2 4504,0

Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 20050 1400,0 1380,0

Ovriga kortfristiga skulder 2215 2104 276,5

Summa kortfristiga skulder 22265 16104 1656,5

Summa eget kapital och skulder 7 318,2 6 063,5 72264
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Koncernens rapport over kassafloden

Belopp i Mkr jan - mar jan - mar Helar
2019 2018 2018
Den Iopande verksamheten
Resultat fore skatt 22 32,4 276,0
Avskrivningar pa inventarier 0.2 0.2 1.7
Marknadsvardering fastigheter 2,3 -15,5 -206.,1
Marknadsvardeforandring derivat 274 17 2%
Ovriga justeringar for poster som inte ingar i kassaflddet = - 14,3
Betald skatt = -bb -7.2
Kassafldden frdn den Ipande verksamheten fére fordndring av 22,5 13,3 811
rérelsekapital
Forandring av kortfristiga fordringar S50 -48,2 -211
Forandring av kortfristiga skulder 4525 13.7 875
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -55,9 -21,2 147,5
Investeringsverksamheten
Férvarv av dotterbolag = -6,2 -1184,5
Investeringar i befintliga fastigheter -127.8 -132,7 -283.2
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar - - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -127.8 -138,9 -1467,7
Finansieringsverksamheten
Nyupptagning av 1an 1250 500,0 1253,6
Nypptagning 1an, aktiedgare = - 300,0
Investeringar i kortfristiga placeringar = -324,9 =
Amortering av 1an =34 -20,6 -305.9
Aktiedgartillskott = - 100,0
Utdelning = - -18,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 121,6 154,4 1329,7
Periodens kassafldde -62,2 -5,7 9,5
Likvida medel vid periodens bérjan 133.6 124,1 124,1
Likvida medel vid periodens slut 4 18.4 133.6
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Koncernens forandring i eget kapital i sammandrag

Belopp i tkr

Ingaende eget kapital 2018-01-01

760,2

Periodens/arets totalresultat
Utdelning
Villkorade aktieagartillskott

223.8
-18,0
100,0

Eget kapital 2018-12-31

Periodens/arets totalresultat

1066,0
-3,6

Eget kapital 2019-03-31

Nyckeltal

10624

For definitioner och avstimning av beriikning se s. 14 och 15.

Hyresintakter, tkr

Driftsdverskott, tkr
Forvaltningsresultat exklusive ranta dgarlan, tkr
Periodens resultat, tkr

Forvarv av och investering i fastigheter, tkr
Vardeforandringar fastigheter, orealiserade, tkr
Verkligt varde fastigheter, tkr

Uthyrningsbar yta, kvm

Byggratter och optioner, kvm

Overskottsgrad, %

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

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

Belaningsgrad, %

Andel sakerstalld skuld, %
Soliditet, %

Soliditet inklusive agarlan, %
Rantetackningsgrad, ggr
Kapitalbindning, ar
Réantebindning, ar
Genomsnittlig ranta, %

jan - mar jan - mar
2019 2018
107.9 85,5
79,0 65,0
49,3 40,6
-3,6 20,8
127.8 154,5
2,3 15,5
7134,2 55151
278 264 239539
63 900 63900
73.2% 76,0%
99,0% 98,7%
93,0% 91,5%
6.2 6.0
1544 1417
56,0% 54,8%
11.8% 6.0%
14,5% 12.9%
38.6% 370%
4,1 4,0

4,1 3.9

41 41
1,65% 1,58%
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3N.8
2782

1761
223,8

14679
206,1
70041
269 200
63 900

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

54,5%
1.9%
14,8%
39.2%
4,1

3.8
44
1,55%
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper

Intea f6ljer i sin koncernredovisning IFRS (International Fi-
nancial Reporting Standard) sadana de antagits av EU. Vidare
har kompletterande regler tillimpats genom Radet for finan-
siell rapporterings rekommendation RFR 1, Kompletterande
redovisningsregler for koncerner.

Denna delarsrapport for koncernen har upprittats i enlighet
med IAS 34 Delarsrapportering samt tillimpliga bestimmel-
ser i arsredovisningslagen. Delarsrapporten for moderbolaget
har uppriittats i enlighet med arsredovisningslagens 9 kapitel,
Delarsrapport.

Upplysningar enligt IAS 34.16A framkommer forutom i de fi-
nansiella rapporterna dven i 6vriga delar av delarsrapporten.
Utover finansiella definitioner enligt IFRS, tilliimpas sedan
den 3 juli 2016 ESMAs riktlinjer for alternativa nyckeltal for
att beskriva den underliggande verksamhetens resultat och
stillning. Dessa behéver inte vara jimforbara med pa samma
sétt titulerade nyckeltal som presenteras av andra bolag.

Tillimpade redovisningsprinciper éverensstimmer med vad
som framgar av arsredovisning 2018.

Nya eller reviderade IFRS standarder eller 6vriga IFRIC tolk-
ningar som triitt i kraft efter 1 januari 2019 har inte haft nagon
effekt pa koncernens finansiella rapporter.

IFRS 16 Leasing trider i kraft den 1 januari 2019, Intea till-
limpar rekommendationen frin niimda datum. Overgingen
till IFRS 16 har inte medfort nagon visentlig forindring av
koncernens resultat och stillning samt kassaflodesanalys. 1
egenskap av leastagare har Intea gjort en detaljerad genom-
gang och analys av koncernens leasingavtal. Intea har endast
ett fatal mindre ¢j viisentliga leasingavtal sa som exempelvis
fordon, kontorsutrustning och liknande med kortare loptider.
Intea figer idagsliget inga byggnader pa tomtrittsmark.

Vidare har en 6versyn av koncernens tillimpade principer

i egenskap av leasegivare paverkats av IFRS 16, varvid Intea
konstaterat att IFRS 16 inte medfor nagon viisentlig effekt pa
koncernens redovisade hyresintikter.

I 6vrigt har redovisningsprinciper och berikningsmetoder
varit oforindrade jaimfort med arsredovisningen féregaende
ar.
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Not 2 Rorelsesegment

Intea bestar endast av ett enda rorelsesegment som utgors

av samhillsfastigheter i Sverige. VD/foretagsledning utgor
den beslutsniva som ansvarar {or tilldelning av resurser och
beddomning av verksamhetens resultat. I nuliiget, under kon-
cernens uppbyggnad, 6ljs verksamheten upp utifran koncer-
nen som helhet. Ytterligare information avseende geografisk
fordelning av segmentet aterfinns pa s. 2.
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Underlag till nyckeltal
Intea presenterar ett antal finaisella nyckeltal som inte defineras av IFRS och som dirmed ir alternativa nyckeltal enligt

European Securites and markets (ESMA). Bolaget anser att nyckeltalen ger virdefull kompletterande information om dess resultat och
stillning.

jan - mar jan-mar
2019 2018
Belaningsgrad
Rantebarande skulder 40700 3465,9 3 948,4
Likvida medel och placeringar -4 -443,4 -133,6
Nettoskuld 39986 30225 3814,8
Forvaltningsfastigheter 7134,2 5515,1 7004,
56,0% 54,8% 54,5%
Andel sékerstalld skuld
Sékerstalld skuld 8572 365 .9 860,6
Totala tillgangar 7318,2 60635 72264
N,7% 6,0% n.9%
Soliditet
Eget kapital 10624 7810 1066,0
Totala tillgangar 7318,2 6 063,5 72264
14,5% 129% 14,8%
Soliditet inklusive dgarlan
Eget kapital 10624 7810 1066,0
Langfristiga rantebarande skulder, aktiedgare 17634 14634 1763.4
Eget kapital och &garlan 28257 22444 28293
Totala tillgangar 7318,2 60635 72264
38,6% 370% 39,2%
Rantetdckningsgrad
Resultat fore finansiella poster 65,4 54,0 232,3
Finansnetto exklusive réantekostnader aktiedgare (-) 16,1 13,4 56,1
4,1 4,0 4,1
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Moderbolagets resultatrakning Moderbolagets balansridkning

Belopp i tkr jan-mar jan-mar Belopp i tkr
2019 2018
Intakter 11,6 10,0 40,2 Tillgangar
Administrationskostnader -13.5 -11,0 -45,9 Finansiella anldggningstillgdngar
Rorelseresultat -19 -10 457/ Andelar i koncernforetag 1636,7 20831 1636,7
Fordringar koncernforetag 36514 2030,8 36514
Anteciperad utdelning 380 - = Uppskjuten skattefordran 5,1 - 5,1
Ranteintakter 49,9 26,3 136,4 Summa finansiella anlaggningstillgdngar 52931 4139 5293,2
Rantekostnader -40,9 =336 -173.2
Resultat efter finansiella 45,0 -84 -42,5 Omsdttningstillgdngar
poster Fordringar koncernforetag 1069,0 696,2 9275
Ovriga kortfristiga fordringar 3.8 10,4 09
Bokslutsdispositioner Férutbetalda kostnader och upplupna 57,8 10,2 50,4
Koncernbidrag = - 11,5 intakter
Resultat fore skatt 45,0 -84 -31,0 Kortfristiga plaveringar = 3250 =
Kassa och bank 46,9 225,2 76,5
Skatt = - 50 Summa omséttningstillgangar 11775 1367,0 1055,3
Periodens/arets resultat 45,0 -8.4 -26,0
Summa tillgdngar 6 470,6 54809 63485

Periodens resultat 6verensstimmer med periodens totalresultat.

Eget kapital och skulder

Bundet eget kapital 10,0 10,0 10,0
Fritt eget kapital 4884 378,9 443,3
Summa eget kapital 498,4 388,9 453,3

Ldngfristiga skulder

Réntebarande skulder, aktieagare 17634 14634 17634
Rantebarande skulder 1695,0 1700,0 21975
Summa langfristiga skulder 3 458,4 3163.4 3960,9

Kortfristiga skulder

Réntebdrande skulder 20050 1400,0 1380,0
Skatteskulder = 14 15
Skulder koncernféretag 4334 484,9 464,7
Upplupna kostnader och férutbetalda 351 314 33.0
intakter

Ovriga kortfristiga skulder 40,4 11,0 55,0
Summa kortfristiga skulder 25139 1928,6 1934,2
Summa eget kapital och skulder 6 470,6 54809 6 348,5
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DEFINITIONER

Andel offentliga hyresgiister

Hyresvirde [ran offentliga hyresgéster dividerat med totalt
hyresvirde. En hog andel intikter fran offentliga hyresgister
bidrar till en ligre kreditrisk.

Andel sdkerstdlld skuld

Sikerstilld skuld i forhallande till totala tillgangar. Del ir ett
mall pa graden av strukturell efterstilldhet pa den icke-séi-
kerstillda skulden.

Belaningsgrad

Réntebirande skulder minus likvida medel i f6rhallande till
[astighelernas verkliga viirde. Belaningsgraden ir riskmatt
som visar hur stor del av verksamheten som ér finansierad
med rintebirande skulder.

Byggrilter och oplioner
Byggriitter pa befintliga fastigheter samt oplioner [or att
[orvirva andra fastigheter.

Driftsoverskott

Hyresintikter minus kostnader [6r [6rvaltning, skotsel, drift
saml fastighetsskatt. Mattel visar fastighelernas egen intji-
ning och hur denna utvecklas.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Ulgdende hyresvirde i procent av hyresvirde plus marknads-
hyra for ej uthyrda ytor.

Forvaltningsresultal
Resultat fore virdeforindringar och skatt.

Forvaltningsresultal exklusive rinta pa dgarlan
Resultat fore virdeforindringar, rintekostnad efterstilld
skuld till aktiefigare samt skatt.

Genomsniltlig rinta
Genomsniltlig rinta pa externa lan. Inkluderar fiven periodi-
serade kostnad [6r uppliggning av lan samt rintederivat.

Kapitalbindning
Genomsniltlig kvarvarande 16ptid pa rintebirande skuld. En
lang 16ptid innebir att refinansieringsrisken minskar.
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Offentliga hyresgister
Hyresgister dir kreditrisken i hyresforhallandet birs av stat,
kommun eller landsting.

Riéntebindning

Genomsniltlig rintebindningstid pa rintebirande skuld in-
Klusive derivat. En lang bindningstid innebér att rinterisken
minskar.

Réintebdrande skuld
Réntebirande skuld exklusive efterstilld skuld till aktieligare.

Riintekostnader aktiedgare
Rénta pa efterstillda aktiefigarlan.

Rintetdckningsgrad

Resultat fore virdeforindringar i forhallande till finansnel-
tot, exklusive rintekostnader aktiefigare. Rintleticknings-
graden ir elt finansiellt matt som visar hur manga ganger
bolagel klarar av att betala sina riintor med resultatet {ran
den operativa verksamheten.

Soliditet
Egel kapital i forhallande till totala tillgangar.

Soliditet inklusive dgarlan
Egel kapital samt efterstilld skuld till aktiedigare i f6rhallande
Lill totala tillgangar.

Verkligt varde fastigheter

Del belopp fastigheterna skulle kunna 6verlatas till, under
[orutsiitining att transaktionen gors mellan parter som ir
oberoende av varandra och som har elt intresse av att den
genomiors.

Overskottsgrad

Driftsoverskottet i forhillande till totala hyresintikter. Over-
skottsgraden visar hur stor del av intiikterna som bolagel far
behalla.
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