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Perioden i korthet

-Hyresintikterna uppgick till 176,2 mkr (126,4) i perioden.

-Forvaltningsresultatet uppgick till 38,5 mkr (24,5) i perioden.
ExKklusive rinta pa dgarlan uppgick forvaltningsresultatet till
82,4 mkr (55,0) i perioden.

-Resultat efter skatt uppgick till 55,3 mkr (34,2) i perioden.

Nyckeltal

-Totalt genomfordes forvirv och investeringar till ett belopp
om 199,9 (221,5) under perioden. Fastighetsbestandets verkli
gaviirde uppgick till 5 501 mkr vid periodens utgang (4 145).

Januari - juni

2018

Hyresintakter, mkr 176 126 283
Driftséverskott, mkr 132 96 21
Forvaltningsresultat exklusive ranta agarlan, mkr 82 55 119
Forvarv och investeringar, mkr 200 222 1309
Verkligt varde fastigheter, mkr 5591 4145 5 345
Uthyrningsbar yta, tkvm 240 190 240
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99% 97% 99%
Andel offentliga hyresgaster, % 92% 93% 92%
Snittloptid offentliga hyresgaster, ar 6.2 5.8 6.2
Belaningsgrad, % 55% 53% 53%
Soliditet inklusive &garlan, % 39% 4% 40%

Visentliga hiindelser under och efter kvartalet april - juni

- Ett 15-arigt hyresavtal tecknades med Livgrenadjirméssen
AB fOr att 6ppna ett nytt hotell pa Garnisonen i Linkoping
om ca 650 kvm. Ombyggnation har paborjats och inflyttning
ar beridknad till varen 2019.

- Naturvardsverket har tecknat avtal om att hyra del av en ny
byggnad som haller pa att uppforas pa Campus-omradet
i Ostersund. Den totala ytan kommer att uppg till ca 760
kvm och avsikten ér att miljocertifiera byggnaden enligt
miljocertifieringssystemet BREEAM. Firdigstillande och
inflyttning beriknas till varen 2019.

- I slutet av juni invigdes nya Regionledningscentralen pa
Garnisonen i Linkoping med pompa och stat. Polismyndig-
heten har sedan tidigare tecknat ett 15-arigt hyresavtal for
de nya specialbyggda ytorna som uppgar till drygt 3 ooo
kvm.

- Efter perioden, den 6 juli, tecknades avtal om att forvirva
Norrtilje polishus. Byggnaden omfattar 6 166 kv uthyr-
ningsbar yta och hyresvirdet uppgar till 7,4 mkr. Genom-
snittlig aterstaende avtalslingd ir 4,5 ar.



DETTA AR INTEA

Intea Fastigheter AB (publ) grundades

hosten 2015 med syftet att investera i och ?IgglizéTRUKTUR
forvalta social infrastruktur. Med detta avses

fastigheter av hog kvalitet med offentligt Med social infrastruktur avses lokaler
hyrda och giirna specialanpassade samhiélls- ~ for samhillsviktiga funktioner som
funktioner dir hyresforhillandena ir lang- i spedelappasnde b dittindsmil

K . . For intea innefattar detta begrepp
variga. Investerarna i Intea bestar av svenskt lutande lokaler dir |

institutionellt kapital med langt dgarper- ity
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 samhiéllsfunktioner behovs 6ver hela
landet ér fastigheternas geografiska lige av
mindre betydelse. Hyresgiisterna ir offent-
liga och bestar bland andra av statliga verk,
myndigheter och andra offentliga institutio-
ner. Var malsittning ir att minst 9o procent
av hyresintikterna ska komma fran offentli-
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HOGSKOLAN | HALMSTAD INNEUNIVERSITETET (PROJEKT)

ga hyresgister. 29.300 KVM
Inteas investeringar i social infrastruktur
kombinerar pa ett naturligt sitt hyresgiister- FANAN 62 (PROJEKT)
nas 6nskemal om en trygg langsiktig dgare 10500 KVM
noled 1‘nv.es‘Ferarnas‘ onskemal om en trygg SVARTA DIAMANTEN PAGAENDE PROJEKT
langsiktig investering. 2.000 KVM
Inteas hyresgister, andel av hyresvirde Inteas geografi, andel av verkligt virde

8% Icke-offentliga

8% Stockholm 2% Skovde

15% Forvaltning 13% Vénershorg

38% Linkdping

36% Rattsvasende

5,6

I
10% Sjukvard mdr kr

14% Halmstad

31% Utbildning 25% Ostersund
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VERKSAMHETENS UTVECKLING

Forindringar mellan periodens och {éregaende ars
period beror frimst pa att koncernens fastighetsportfolj
vuxit markant vilket medfort bade 6kade intéikter och
kostnader. Okningen bidrar dven till stor forindring i
balansposter samt paverkan pa kassaflode.

Driftnetto

Hyresintikterna uppgick till 176,2 mkr (126,4). Okningen
uppgar till 39 procent och beror pa forvirvade
fastigheter samt uthyrningar, omférhandlingar och
indexupprikning. Den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick den 30 juni till 98,7 procent (97,3). Fastighets-
kostnaderna uppgick till 44,0 mkr (30,1) under perioden
och driftsoverskottet uppgick till 132,2 mkr (96,3), vilket
innebar en 6verskottsgrad om 75,0 procent (76,2).

Forvaltningsresultat
De centrala kostnaderna avseende bland annat adminis-
tration, forvaltning, affirsutveckling, arbete med
fastighetsforvirv samt ekonomifunktion uppgick under
perioden till 22,5 mkr (21,4).

Finansnettot uppgick till -71,2 mkr (-50,5), varav
-43,0 mkr (-30,5) utgors av rintekostnader pa
efterstillda aktiedgarlan. Koncernens genomsnittliga
skuldrinta, exklusive aktiefigarlan, uppgick till
1,60 procent (1,92) vid utgangen av perioden.

Periodens forvaltningsresultat uppgick till
38,5 mKkr (24.5). Exklusive rinta pa dgarlan uppgick
forvaltningsresultatet till 82,4 mkr (55,0).

Resultat efter skatt

Resultatet fore skatt har paverkats positivt av viirdefor-
dndringar avseende fastigheter med 46,2 mKkr (24,8).
Koncernen redovisade for perioden en skattekostnad
om 15,5 mKr (15,1), varav 6,6 mkr (9,4) ir relaterad till
forandring i uppskjuten skatt. Uppskjuten skatteskuld
uppgick till 126,5 mkr (69,5).

Efter de nya de nya riinteavdragsbegrinsningarna
och dirtill horande [6rindring av bolagsskattesatsen [or
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. Detta medfor att
uppskjuten skatt minskar med 8,6 mkr i engangseffekt.

Resultat efter skatt for perioden uppgick till 55,3 mkr
(34,2).

Personal och organisation

Koncernens medarbetarantal uppgick per 30 juni 2018
till 16 personer (13), inkluderande anstillda i moderbola-
get och dess dotterbolag.
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Intea Fastigheter AB (publ) har anlitat Intea AB for att ansvara for
forvaltningsverksamheten samt lednings- och styrelsearbete i dot-
terbolagen. Intea AB anlitas dven for att ansvara {or forvirvs- och
affirsutvecklingsverksamheten, administration samt all finansiell
verksamhet sdsom koncernrapportering, finansiering och finan-
siell riskhantering. Intea AB ir aktieigare i moderbolaget.

Nyckeltal verksamheten jan - juni Helar
Mkr 2018 2017 2017
Hyresintakter 1762 1264 2826
Driftsoverskott 1322 963 2106
Overskottsgrad, % 75% 6%  75%
Forvaltningsresultat 385 245 45,7
Forvaltningsresultat exklusive ranta agarlan 824 550 M9.2
Vardeforandringar, fastigheter 462 248 1380
Vardeforandringar, derivat -14,0 00 -136
Skatt -165  -151  -378
Periodens/arets resultat 55,3 342 1323

Hyresintiikler, driftnetto och forvaltningsresultat exkl figarlan
per kvartal, mkr
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Moderbolaget
Forvaltningsintikterna fran dotterbolagen uppgick till 20,0 mkr
(14,2) och rorelseresultatet fore finansiella poster uppgick till -2,5
mkr (-7,2). Finansnettot om -13,6 mkr (-9,9) bestod av interna
rinteintiikter fran dotterbolagen om 54,2 mkr (37,3) och externa
rintekostnader om -67,7 mkr (-47,2). Sammantaget uppgick resul
tatet efter skatt till -16,1 mkr (-17,1).

Moderbolagets tillgangar bestar till storsta delen av aktier i
dotterbolag samt fordringar pa desamma, totalt uppgaende till
4 113,0 mKr (3 234,5). Externa riintebéirande lan uppgick till 4 283,4
mKr (3 133,4) varav 1 463,4 mkr (1 138,4) utgors av langfristig efter-
stilld skuld till aktiefigare.



INTEAS FASTIGHETER

Koncernen édgde den 30 juni 17 fastigheter (11) med en
sammanlagd uthyrningsbar yta om 239,9 tkvmm (203,0) till
ett verkligt viirde om 5 501 mKkr (4 145). Bestandet finns i

Nyckeltal fastighetsbestandet jan - juni

Mkr 2018 2017

Linkdping, Ostersund, Viinershorg, Halmstad, Stockholm Forvarv av och investering i fastigheter, 199,9 2215 13086
samt Skovde. Hyresgésterna delas in i riittsviisende (36 mkr
procent av hyresvirdet), utbildning (31 procent), sjukvard Vardeférandringar fastigheter, 46,2 24,8 138,0
(10 procent), dvriga forvaltningslokaler (15 procent) samt orealiserade, mkr
icke-offentliga verksamheter (8 procent). Verkligt varde fastigheter, mkr 5591 4145 5 345
Uthyrningsbar yta, kvm 239900 189537 239558
Inteas fastighetsbestand bestar av social infrastruktur och - :
hyresgiisterna har hog kreditvirdighet. Andelen intikter Byggratter och optioner, kvm 65900 74400 74400
fran offentliga hyresgister uppgick till 91,7 procent per Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,7% 97.3% 98,5%
30 juni (93,0). Kontraktslingderna 4r langa och uppgir pa Andel offentliga hyresgéister, % 917%  930%  92.0%
offentliga hyreskontrakt till 6,2 i genomsnitt (5,8). Genomsnittlig kontraktslangd 6.2 5.8 6.2
offentliga, ar
Hyresvarde kr per kvm 1453 1475 1408
Fastighetsvirdets utveckling per kvartal, mkr Kontraktsforfallostruktur per 30 juni, mkr
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Forviirv och transaktioner

Under mars 2018 genomfordes forvirv i Halmstad och Kristi-
anstad (se tabell). Under kvartalet april till juni genomfordes
inga forviirv. Efter periodens utgang, i borjan av juli triffa-
des avtal om forvirv av fastigheten Tullen 6 i Norrtilje som
inrymmer Norrtilje Polishus.

Forvirvade fastigheter under perioden

Fastigheter

Hyresgast

Byggnaden omfattar 6 166 kv uthyrningsbar yta och Po-
lismyndighelen star for ca 91 procent av hyresintéikterna.
Hyresviirdet uppgar tll 7,4 mkr. Genomsnittlig aterstaende
avtalslingd ér 4.5 ar. Tilltride sker den 1 seplember 2018.

Verksamhet Hyresvarde, Yta (Kvm) Tilltrade

Mkr

Halmstad Fanan 62 Halmstad Hagskola Hogskola 18,9 10500 April 2018
Kristianstad Kristianstad 4;47 (del av) = Rattsvasende = = April 2018
Summa 18,9 10500

Projekt och utveckling

Intea arbetar kontinuerligt med att utveckla befintligt bestand
tillsammans med hyresgisterna, liksom med att identifiera
behov som genererar projekt pa nya fastigheter. Projektorga-
nisationen bestar av sex personer med erfarenhet av fast-
ighetsutveckling i olika faser och av olika slag. Intea arbetar
over hela landet med att identifiera nya intressanta projekt-
mojligheter.

Urval av pagaende projekt under kvartalet april till juni

Verksamhet

Hyresgast

Idag (juli 2018) driver Intea projekt innefattande ny- och om-
byggnationer med en sammanlagd yta om drygt

100 000 kvm. Projekten bedrivs pa olika hall i landet och
varierar i storlek fran nagra hundra kvadratmeter till 10 ooo-
tals kvadratmeter. I Inteas fastighetsportfolj finns dessutom
byggritter om drygt 46 400 kv pa befintliga fastigheter

(46 400) och optioner om att forvirva intilliggande fastigheter
som omfattar drygt 17 500 kvm bruttoarea (30 000).

Yta (Kvm) Fardigstallande

Kalmar Linnéuniversitetet Utbildningslokaler 37800 Hasten 2018 samt hosten 2020
Linképing Polismyndigheten Regionledningscentral 3200 April 2018
Linkoping Ostgotakok Restaurang och Bageri 1000 Auqusti 2018
Linkoping Livgrenadjarmassen Hotell 650 April 2019
Linképing Polismyndigheten Nationellt forensiskt centrum 3600 Hosten 2019
Vanershorg Barn och uthildningsnamnden Forskola 2000 April 2018
Ostersund Naturvardsverket mfl Kontor 760 Varen 2019
Ostersund Mittuniversitetet Utbildningslokaler 2700 Juli 2019
Halmstad Halmstad Hogskola Hogskola 10 500 Sommaren 2020
Summa 62 210

Virdeforindringar

Periodens orealiserade viirdeforindring pa fastighetsbestan-
det uppgick till 46,2 mKkr (24,8) och beror frimst pa uthyrning-
ar i Ostersund och Viinersborg, samt tilliggsinvesteringar i
fastigheten i Solna.
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Det viigda avkastningskravet uppgick till 5,06 procent
(4,99). Den viigda kalkylriintan for nuvirdesberikning av
kassaflodet och restvirdet uppgick till 7,17 procent (6,25)
respektive 7,17 procent (7,62).
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FINANSIERING

Eget kapital och figarlan
Intea finansieras av dgarna med eget kapital samt
aklieigarlan. Eget kapital uppgick den 30 juni till

jan - juni

Finansiella nyckeltal, Mkr a 2018 2017 Helar 2017

704,1 mkr (662,5). Agarlinen som uppgér totalt till Rantebarande skuld, mkr - 3185 2 365 2 967
1463,4 mkr (1 138,4), iir efterstiillda all annan skuldfi- Nettoskuld, mkr - 3066 2188 2843
nansiering och Ioper till den 31 mars ar 2035 med Soliditet inklusive &garlan, % - 391% 4,3% 40,3%
6 procent arlig rinta. Belaningsgrad, % <60% 54,8% 52,8% 53,2%
Andel sakerstalld skuld, % <30% 6,3% 54,2% 6,6%
Riintebiirande skulder Rantetackningsgrad, ggr >2,0 4,0 38 3.4
Intea ﬁnz{nsieras me'd sékerst’zillda banklédn, obligatio— Kapitalbindning, & 2.0 38 10 m
n.er och foretags*rhﬁkat. Till dessa ﬁnl.lS ytterhgare Réntebindning, ar 20 42 21 46
bindande kreditloften som reservfinansiering. 5 i A e I -
Koncernens lingfristiga riintebiirande skulder ex- engmsni 19 r:in a,‘ 2 £ s =
Klusive efterstillt aktieigarlan uppgick till 2 065 mkr Verkligt varde pa derivat, mkr ‘ -29.2 -18 152
(370,3), vilket utgors av tva obligationslan om 1700
mkr och et siikerstillt Ian om 365,0 mkr som forfaller
i april 2021. Kortfristiga rantebirande lan uppgick till
1120 mKkr (1 995) och bestod av foretagscertifikat med
forfall Iopande under 2018.
Kapitalstruktur Riintebiirande skuld och genomsnittlig rinta, mkr och %
4000 4,0%
) 3500 3,5%
6% Ovrigt
3000 3,0%
14% Eget kapital 2500 25%
36% Langfristiga %
~ rantebarande skulder 2000 2.0%
1500 15%
25% Léangfristiga 1000 1.0%
skulder, aktiedgare
500 05%
o 0 0,0%
19% Kortfristiga 2016 (2 2016 03 2016 04 2017 01 2017 02 2017 03 2017 04 2018 (1 2018 02
rantebarande skulder
mmmm Sikerstélld skuld mmmm Obligation
Foretagscertifikat —&— Genomsnittlig ranta (H)
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Belaningsgraden exklusive figarlan i Koncernen upp- Belaningsgrad, kapital- och rintebindning, % och ar
gick till 54,8 procent (52,8). Per den 30 juni uppgick den

genomsnittliga kapitalbindningstiden till 3,8 ar (1,0) 60% 7.0
och rintebindningstiden till 4,2 ar (2,1). Genomsnittlig 6,0
skuldrinta uppgick till 1,69 procent (1,92). En 6kning 55% 5,0
av de korta marknadsrintorna med en procentenhet 4,0
skulle paverka Inteas genomsnittliga upplianingsriinta 50% 3,0
med +0,20 procent (0,21) och de finansiella kostnader- 45, 2,0
na med 6,2 mKr pa arsbasis (4,9). ° 1.0
40% 0.0
Réintederivat 2016 2016 2076 2017 2017 2017 2017 2018 2018
For att reducera Inteas exponering mot ett stigande 02 03 04 01 02 03 04 01 Q2
rintelige kan koncernen anvinda derivatinstrument Belaningsgrad (V) Kapitalbindning (H) —@= Rantebindning (H)
sasom rinteswappar. Den 30 juni fanns derivatkon-
trakt 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 ooo mkr med forfall i Forfallostruktur, riintebiirande lin och riintor, mkr
juli 2027. Samtliga avser rinteswappar dir rorlig rinta
vixlas mot en fast riinta. Dessa hade vid periodens 2500
utgang ett viirde om -29,2 mKr (-1,6).
2000
Kassaflode
Kassaflodet fran den l6pande verksamheten uppgick 1500
till -8,2 mkr (29,7).
Investeringsverksamheten har belastat kassaflodet 1000
med -177,4 mKr (-142,1) i form av investeringar i befint-
liga fastigheter. 500
Under perioden genomfordes investeringar i Lin- 0 =

koping, Halmstad, Solna, Ostersund samt Viinersborg
och fastigheter forvirvades i Halmstad och Kristian-
stad.

Finansieringsverksamheten paverkade kassaflodet
med 180,5 mkr (209,0) och utgjordes av inlésen fran
kortfristiga placeringar samt av emission av obligatio-
ner och amortering av banklan. I samband med ars-
stimman den 16 maj 2018 beslutades fiven utdelning
om 18,0 mkr (10,0) som utbetalats under perioden.

Totalt uppgick periodens kassafléde till -5,1 mkr
(96,7) och likvida medel uppgick den 30 juni till
119,1 (177,7).

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
B Kapital ™ Ranta
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Verkstillande direktorens forsikran

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

Stockholm den 13 juli 2018
Intea Fastigheter AB (publ)

Henrik Lindekrantz
Verkstillande direktor

Denna delarsrapport har inte varit foremal [or granskning av
bolagets revisor. Informationen i denna bokslutskommunikeé dar
sadan som Intea Fastigheter AB (publ) dr skyldig att offentlig-
gora enligt EU:s marknadsmissbruksforordning och lagen om
vdrdepappersmarknaden. Information limnades [or offentliggo-
rande den 13 juli 2018, kl 12:00
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FINANSIELLA RAPPORTER
| SAMMANDRAG

Koncernens resultatrakning

Belopp i tkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun

2018 2017 2018 2017
Hyresintakter 90679 63992 176 210 126 403 282 566
Driftskostnader -23 443 -12 434 -44 008 -30 087 -71981
Driftsdverskott 67 236 51559 132 202 96 317 210 585
Centrala kostnader - 115604 -11187 -22 506 -21399 -41 257
Resultat fore finansiella poster 55732 40 372 109 696 74918 169 328
Rdntenetto
Finansiella intakter 8 0 19 0 5
Rantekostnader exklusive aktieagare -13 859 -10 208 -27282 -19 945 -50 13
Rantekostnader aktieagare -21951 -16 198 -43 901 -30 515 -73 500
Férvaltningsresultat 19931 13966 38532 24 458 45720
varav férvaltningsresultat exklusive rinta pd dgarldn 41881 30164 82433 54973 119 220
Vdrdeférdandringar
Forvaltningsfastigheter 30689 0 46 230 24847 137 967
Derivat -12.278 -4217 -14 010 -2 -13 593
Resultat fore skatt 38 342 13539 70752 49 303 170 094
Skatt -3873 -5535 -15 451 -15 065 -37827
Periodens resultat 34 469 8004 55 300 34237 132 267

Periodens resultat 6verensstdmmer med periodens totalresultat.
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Koncernens balansrakning

Belopp i tkr

Tillgangar

Anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 5591200 4144 853 5345100
Ovriga anlaggningstillgingar 2131 2901 2519
Summa anldggningstillgdngar 5593 330 4147 754 5347620
Omsdttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar 64 676 37635 49 676
Kortfristiga placeringar 0 0 0
Likvida medel 119 050 177679 124142
Summa omsdttningstillgdngar 183726 215 314 173 819
Summa tillgangar 5777 057 4363 068 5521438
Eget kapital och skulder

Eget kapital

Aktiekapital 10000 10000 10000
Ovrigt tillskjutet kapital 369 449 369 449 369 449
Balanserat resultat inklusive periodens resultat 414 691 282 692 380722
Eget kapital 794140 662 141 760171
Ldngfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 126 518 69 516 118 575
Langfristiga rantebarande skulder, aktieagare 1463 369 1138 369 1463 369
Langfristiga rantebarande skulder 2 064980 370 350 1566 840
Derivat 29179 1579 15169
Summa ldngfristiga skulder 3 684 046 1579 814 3163 953
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 1120 000 1995000 1400000
Ovriga kortfristiga skulder 178 871 126 113 197 314
Summa kortfristiga skulder 1298 871 2121133 1597 314
Summa eget kapital och skulder 5777057 4363068 5521438
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Koncernens rapport over kassafloden

Belopp i tkr

Den Iopande verksamheten

apr-jun
2018

apr-jun
2017

jan-jun
2018

jan-jun
2017

jan-dec
2017

Resultat fore skatt 38 342 13539 70752 49303 170 094
Avskrivningar pa inventarier 17 29 3h4 88 618
Marknadsvardering fastigheter -30 689 0 -46 230 =24 847 -137 967
Marknadsvardeforandring derivat 12 278 427 14010 2 13593
Betald skatt -4 797 -439 -10 308 -3529 -6 380
Ovriga justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflédet 0 0 1 26 =222
Kassafldden frdn den Ipande verksamheten fére fordndring av 15 305 13 656 28 569 21043 39736
rérelsekapital

Forandring av kortfristiga fordringar 28751 13009 -19 443 -8108 -16 268
Forandring av kortfristiga skulder -31049 25998 -17 314 16 797 85 498
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 13 007 52563 -8188 29732 108 966
Investeringsverksamheten

Forvarv av dotterbolag 0 -85 452 -6177 -85 452 -610 775
Investeringar i befintliga fastigheter -38 468 -39 474 -171210 -54 412 -126 375
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar 0 -2 205 0 -2205 -2 902
Kassaflode fran investeringsverksamheten -38 468 -127131 -177 386 -142 069 -740 052
Finansieringsverksamheten

Nyupptagning av 1an 0 42 000 500 000 42 000 2642 000
Nypptagning 1an, aktiedgare 0 112131 0 183 934 508 934
Investeringar i kortfristiga placeringar 324992 0 10 0 0
Amortering av lan -280 930 -85512 -301527 -85 512 -2 545300
Nyemisson 0 0 0 0 0
Aktiedgartillskott 0 50 437 0 78 634 78 634
Utdelning -18 000 -10 000 -18 000 -10 000 -10 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 26 062 109 056 180 483 209 056 674 267
Periodens kassafldde 601 34 487 -5092 96 718 43181
Likvida medel vid periodens bérjan 118 449 143192 124142 80 961 80 961
Likvida medel vid periodens slut 119 050 177679 119 050 177679 124142
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Koncernens forandring i eget kapital i sammandrag

Belopp i tkr

Ingaende eget kapital 2017-01-01

559 270

Periodens/arets totalresultat
Fondemission

Utdelning

Villkorade aktieagartillskott

34237

9000
-10 000
69 634

Eget kapital 2017-06-30

Periodens resultat

662141
98 030

Eget Kapital 2017-12-31
Justering 1B 2018
Periodens/arets totalresultat
Utdelning

760171
-3 331
55 300
-18 000

Eget kapital 2018-06-30

Nyckeltal

794140

apr-jun

2018

apr-jun
2017

jan-jun
2018

jan-jun
2017

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, %

90 679
67 236
41881
34 469

45 408
30689
5591200
239900
63 900

T41%
98,7%
91,7%
6,2
1453

54,8%
6,:3%
13.7%
391%
4,0
3.8
4,2
1.69%

63992
51559
30164
8 004

206 853
0

4144 853
189 537
74 400

80,6%
97.3%
93,0%
58
1475

52,8%
54,2%
15,2%
41,3%
4,0
10
2,1
1.92%
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176 210
132 202
82 433
56 300

199 870
46230
5591200
239900
63900

75.0%
98,7%
91,7%
6,2
1453

54,8%
6,:3%
13.7%
391%
4,0
3.8
4,2
1.69%

126 403
96 317
54973
34237

221506
24 847
4144 853
189 537
74 400

76.2%
97.3%
93,0%
58
1475

52,8%
54,2%
15,2%
41,3%
3.8
10
2,1
1,92%

282 566
210585
119 220
132 267

1308 633
157 967
5345100
239558
74 400

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

53,2%
8,6%
13.8%
40,3%
34
4
48
168%
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OVRIGA UPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper

Intea 6ljer i sin koncernredovisning IFRS (International Fi-
nancial Reporting Standard) sadana de antagits av EU. Vidare
har koncernredovisningen upprittats i enlighet med svensk
lag genom tillimpning av Radet {6r finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1, kompletterande redovisningsregler
for koncerner.

Denna delarsrapport for koncernen har uppriittats i enlig-
het med IAS 34 Delarsrapportering samt tillimpliga bestim-
melser i arsredovisningslagen. Delarsrapporten f6r moder-
bolaget har upprittats i enlighet med arsredovisningslagens
9 kapitel, Delarsrapport.

Upplysningar enligt IAS 34.16A framkommer {6rutom i de
finansiella rapporterna éven i 6vriga delar av delarsrapporten.
Utover finansiella definitioner enligt IFRS, tillimpas sedan
den 3 juli 2016 ESMASs riktlinjer {or alternativa nyckeltal for att
beskriva den underliggande verksamhetens resultat och still-
ning. Dessa behdver inte vara jimforbara med pa samma sitt
titulerade nyckeltal som presenteras av andra bolag.

Tillimpade redovisningsprinciper 6verensstimmer med
vad som framgar av arsredovisning 2017.

Nya eller reviderade IFRS standarder eller 6vriga IFRIC
tolkningar som tritt i kraft efter 1 januari 2018 har inte haft
nagon effekt pa koncernens finansiella rapporter.

Den 1januari 2018 triidde den nya intiktsstandarden IFRS
15 Intikter fran avtal med kunder i kraft. Inteas huvudsakliga
intikter bestar av hyresintiikter och regleras av den komman-
de IFRS 16 Leasing. Intikter som berors av IFRS 15 dr moder-
bolagets intikter fran forvaltningsuppdragen, mediaintikter
samt tjinster till koncernens hyresgister. Fakturering av
forvaltningsuppdragen sker lopande och i vissa fall periodi-
seras intikten om prestationen avviker fran faktureringen.
Koncernens totala intikter kommer inte dndrats nimnvirt,
dven om en del av det som enligt nuvarande principer redo-
visas som hyresintikter formellt kommer att omfattas av IFRS
15 vilket paverkar upplysningar i not.

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

IFRS 16 Leasing trider i kraft den 1 januari 2019 och be-
doms inte medfora nagon visentlig forindring av koncernens
totala intiikter. I de fall Intea leasar tillgangar kommer dessa
balanseras i balansriikningen samt att del av kostnaden kom-
mer att redovisas som rintekostnad istillet for i driftnettot. I
forsta hand giller detta redovisningen av tomtriitter.
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Viirdering fastigheter

Fullstiindig virdering av Inteas fastighetsbestand gors varje
kvartal. Tva ganger per ar kompletteras den interna virde-
ringen av viirdering som utfors av auktoriserad fastighetsvir-
derare fran oberoende virderingsinstitut. Verkligt viirde har
faststillts genom en kombination av avkastningsbhaserad me-
tod och ortsprismetod. Samtliga fastigheter ir klassificerade i
niva 3 i verkligt viirdehierarkin enligt IFRS 13. Inga fastigheter
har findrat klassificering under aret.

Virdeforindring redovisas i resultatrikningen och bestar
av savil orealiserad savil som realiserad viirdeforindring.
Den orealiserade viirdeforindringen beriiknas utifran virde-
ringen vid periodens slut jimfort med virderingen foregaen-
de period, alternativt anskaffningsviirdet om fastighet
orviirvats under aret, med tilligg for under perioden
aktiverade tillkommande utgifter.

Risker och osikerhetsfaktorer
De mest viisentliga riskerna for Intea utgors av fastighets-
relaterade risker samt finansiella risker.

Fastighetsrelaterade risker

Virderingen av {orvaltningsfastigheter kan paverkas av de
antaganden som foretagsledningen gor. For att minska den
risken later Intea oberoende virderingsmén virdera hela
fastighetsbestandet tva ganger per ar. Inteas fastighets-
bestand bestar av samhiillsfastigheter och hyresgisterna
har hog kreditviirdighet. Andelen intikter fran offentliga
hyresgister uppgick till 91,7 procent per 30 juni (93,0).
Kontraktslingderna dr linga och uppgar pa offentliga
hyreskontrakt till 6,2 i genomsnitt (5,8). Forindringen av
den genomsnittliga kontraktslingden har paverkats av
naturlig nedrullning av kontrakt, avtalsforlingningar samt
nytillkommande fastigheter.

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 30 juni fanns derivatkontrakt med
nominellt belopp om 1500,0 mkr (-), varav 200,0 mkr med
forfall i december 2021, 300,0 mkr med forfall i december
2023 samt 1 000,0 mkr med forfall juli 2027. Samtliga avser
rinteswappar dir rorlig riinta viixlas mot en fast rinta. Dessa
hade ett virde om -29,2 mkr (-1,6).

Viisentliga héindelser efter periodens ulgang

Den 6 juli tecknades avtal om att forvirva Norrtiilje polishus.
Tilltride sker 1 september 2018.
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Underlag till nyckeltal

apr-jun

apr-jun

jan-jun

jan-jun

Belaningsgrad

2018

2017

2018

2017

Rantebarande skulder 3184980 2 365 350 3184980 2 365 350 2966 840
Likvida medel och placeringar -119 050 -177679 -119 050 -177679 =124 142
Nettoskuld 3065930 2187 671 3065930 -2187671  -2842698
Forvaltningsfastigheter 5591200 4144 853 5591200 4144 853 5345100
54,8% 52,8% 54,8% 52,8% 53,2%
Andel sékerstélld skuld
Sékerstalld skuld 364980 2367000 364980 2367000 364980
Totala tillgdngar 5777057 4 363 068 5777057 4363 068 5521438
6,3% 54,3% 6,3% 54,3% 6,6%
Soliditet
Eget kapital 794140 662 141 794140 662 141 760 717
Totala tillgdngar 5771057 4 363 068 5771057 4 363 068 5521438
13,7% 15,2% 13,7% 15,2% 13,.8%
Soliditet inklusive dgarlan
Eget kapital 794140 662 141 794140 662 141 760171
Langfristiga rantebarande skulder, aktiedgare 1463 369 1138 369 1463 369 1138 369 1463 369
Eget kapital och &garlan 2257508 1800510 2257508 1800510 2223540
Totala tillgdngar 5777057 4 363 068 5777057 4363 068 5521438
39,1% 45,3% 39,1% 41,3% 40,3%
Réntetackningsgrad
Resultat fore finansiella poster 55732 40372 109 696 74918 169 328
Finansnetto exklusive réantekostnader aktiedgare (-) 13 851 10 208 27263 19 945 50108
4,0 4,0 4,0 3.8 3.4

DELARSRAPPORT JANUARI - JUNI 2018

14



Moderbolagets resultatrakning

Moderbolagets balansrédkning

Belopp i tkr

30jun

30jun

2018
Tillgangar

Finansiella anliggningstillgangar

2017

Belopp i tkr jan-jun jan-jun

2018 2017
Tillgangar
Intakter 19995 14221 39831
Administrationskostnader -22506 -21399  -41257
Rérelseresultat -2511  -7178  -1427
Anteciperad utdelning 0 0 20000
Ranteintakter 54165 37304 85004
Rantekostnader -67721 47201 -116 791
Resultat efter finansiella poster -16067 -17075 -13 214
Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag 0 0 42103
Resultat fore skatt -16067 -17075 28890
Skatt 0 0 -1387
Periodens/arets resultat -16067 -17075 27503

Periodens resultat éverensstdmmer med periodens totalresultat.

Andelar i kancernforetag 2083076 1866771 2076835
Fordringar koncernféretag 2030827 1367772 1869032
Summa finansiella anlaggningstillgdngar 413903 3234543 3 945 867
Omsdttningstillgdngar

Fordringar koncernféretag 724266 298094 667196
Ovriga kortfristiga fordringar 894 849 110
Forutbetalda kostnader och upplupna 109 452 53 783 72173
intakter

Kassa och bank 230543 162 568 221 411
Summa omséttningstillgangar 1065156 515294 961891
Summa tillgangar 5179059 3749837 4907758
Eget kapital och skulder

Bundet eget kapital 10 000 10 000 10 000
Fritt eget kapital 353 244 342734 38731
Summa eget kapital 363244 352734 39731
Ldngfristiga skulder

Rantebarande skulder, aktieagare 1463369 1138369 1463 369
Rantebarande skulder 1700000 1995000 1200000
Summa langfristiga skulder 3163369 3133369 2663369
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 1120 000 0 1400000
Skatteskulder 1387 0 1387
Skulder koncernforetag 488389 243036 402331
Upplupna kostnader och férutbetalda 31693 19525 31154
intakter

Ovriga kortfristiga skulder 10 977 1173 12 206
Summa kortfristiga skulder 1652 446 263734 1847078
Summa eget kapital och skulder 5179059 3749837 4907758

DELARSRAPPORT JANUARI - JUNI 2018
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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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