INTEA.

DELARSRAPPORT
JANUARI - MARS 2021

Perioden i korthet
- Hyresintikterna uppgick till 165,9 mkr (129,9) under - Periodens resultat uppgick till 295,7 mkr (3,2). Okningen
kvartalet, en 6kning med 27,7 procent, exklusive gjorda dr hianforlig till ett hdgre forvaltningsresultat och hogre
forvirv under perioden uppgick 6kningen till 15,3 procent. virdeforindringar pa forvaltningsfastigheter och derivat.
- Forvaltningsresultatet uppgick till 51,2 mkr (32,4) - Totalt genomfordes under perioden forvirv och
under perioden, en 6kning med 38,0 procent. investeringar till ett belopp om 2 440,2 mKkr (120,6).
Forvaltningsresultatet exklusive riinta pa dgarlan uppgick - Fastighetsbestandets marknadsvirde uppgick vid
till 87,8 mkr (65,9), en 6kning med 33,2 procent. periodens slut till 12 955,7 mkr (9 510,0).

Nyckeltal jan - mar jan - mar

2021 2020
Hyresintakter, mkr 166 130 549
Driftnetto, mkr 135 104 450
Forvaltningsresultat exklusive ranta agarlan, mkr 88 66 2179
Férvarv och investeringar, mkr 2 440 121 415
Fastigheternas marknadsvarde, mkr 12 956 9510 10238
Uthyrningsbar yta, kvm 424300 298 600 333300
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 100 99 99
Andel offentliga hyresgaster, % 9 94 94
Snittloptid offentliga hyresgéster, ar 6.1 6,5 6.2
Belaningsgrad, % 55 55 52

For definitioner och avstimning av berdkning se sidorna 17 och 18.

Viisentliga hiindelser under och efter perioden januari - mars

- I'november 2020 forvirvades fastigheten Duvan 1, en - Intea har under forsta kvartalet 2021 forvirvat och tilltritt
anstaltsbyggnad i Hirnosand, villkorat av hyresavtal Malmo universitets portalbyggnad Niagara i Malmo
med Kriminalvarden. I januari 2021 har Intea och samt Campus Kristianstad med Hogskolan Kristianstad
Kriminalvarden kommit éverens om ett 13-arigt avtal. som hyresgist fran Akademiska Hus. Portféljen har en
Hyresvirdet uppgar preliminért till 14,9 mkr. Tilltride uthyrningsbar yta om 54 700 kv och forvirvades till ett
beriiknas under fjirde kvartalet 2021. underliggande fastighetsvirde om ca 1,6 miljarder kronor.

- Avtal om forvirv av tre fastigheter pa hogskoleomradet i - I'mars emitterades en icke sikerstilld obligation om 600
Halmstad tecknades i december 2020 med Castellum, med miljoner kronor inom ramen for befintligt MTN program.
en sammanlagd uthyrningsbar yta om 36 400 kv och ett Obligationen har en 16ptid om 5 ar med en rorlig rinta om
underliggande fastighetsvirde om 730 mkr. Fastigheterna STIBOR +0,95 procent.

tilltraddes i januari 2021.



DETTA AR INTEA

Intea Fastigheter AB (publ) grundades hosten
2015 med syftet att investera i och forvalta
social infrastruktur. Portf6ljen bestar frimst
av fastigheter inom kategorierna rittsvisende,
hogre uthildning och sjukvard.

Investerarna i Intea ér svenska institutioner
med langt dgarperspektiv och med hoga krav
pa en trygg och siker avkastning. Detta innebir
att bolaget drivs med ett starkt fokus pa att
minimera risker i alla led och att kraven pa
hallbart foretagande dr hoga.

Hyresgisterna ir offentliga och bestar bland
andra av statliga verk och myndigheter,
regioner och andra offentliga institutioner.
Bolagets malsiittning ir att minst 9o procent
av hyresintéikterna ska komma fran offentliga
hyresgister.

Inteas investeringar i social infrastruktur
kombinerar pa ett naturligt sétt hyresgisternas
onskemal om en trygg langsiktig dgare med
investerarnas 6nskemal om en trygg langsiktig
investering.
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VERKSAMHETENS UTVECKLING

Forindringar mellan perioden januari till mars 2021 och
samma period foregaende ar beror frimst pa att koncernens
fastighetsportfolj har vuxit, vilket medfort bade 6kade
intiikter och kostnader. Okningen bidrar iven till férindring i
balansposter samt paverkan pa kassaflode.

Hyresintikter

Hyresintikterna uppgick till 165,9 mkr (129,9). Okningen
uppgar till 27,7 procent och beror pa forvirvade
fastigheter samt uthyrningar, omforhandlingar och
indexupprikning. Hyresintikter avseende gjorda forvirv
uppgick till 16,1 mkr (o)

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick den
31 mars till 99,5 procent (99,3). Hyresavtalens snittlingd for
offentliga hyresgister minskade till 6,1 ar (6,5).

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till 30,9 mkr (25,5) under
perioden.

Driftnetto

Driftnettot 6kade till 135,0 mkr (104,4). Okningen ir frimst
relaterad till fiardigstillda projekt och gjorda forvirv, och
innebiir en 6verskottsgrad om 81,4 procent (80,4). Driftnetto
avseende gjorda forvirv uppgick till 13,9 mkr (0,0).

Nyckeltal verksamheten jan - mar jan - mar

2021 2020
Hyresintakter, mkr 165,9 129.9 548,6
Driftnetto, mkr 135,0 104,4 450,3
Overskottsgrad, % 81% 80% 82%
Forvaltningsresultat, mkr 51,2 324 145,3
Forvaltningsresultat exklusive ranta garlan, mkr 87,8 65,9 2794
Vardeforandringar fastigheter, mkr 2716 18,7 452,5
Vardefdrandringar derivat orealiserad, mkr 57,2 -35,8 -42,6
Skatt, mkr -90,3 121 -143,0
Periodens/arets resultat, mkr 2957 3.2 412,2
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Forvaltningsresultat

De centrala kostnaderna avseende bland annat f6rvérvs-
och affirsutvecklingsverksamheten, administration,
forvaltning samt ekonomifunktion, uppgick under
perioden till 18,7 mkr (16,0).

Finansiella intikter och kostnader uppgick till -65,1 mkr
(-56,0), varav -36,6 mKr (-33,5) utgors av rintekostnader
pa efterstillda aktiedigarlin. Okningen av riintekostnader
beror frimst pa 6kning av lan.

Koncernens genomsnittliga skuldriinta, exklusive
aktiefigarlan, uppgick till 1,67 procent (1,67) vid utgangen
av perioden.

Periodens forvaltningsresultat uppgick till 51,2
mkr (32,4). ExKlusive rinta pa aktiefigarlan uppgick
forvaltningsresultatet till 87,8 mkr (65,9).

Resultat

Resultatet fore skatt har paverkats positivt av ett
okat forvaltningsresultat om 87,8 mkr (65,9) samt
viardeforiandringar avseende fastigheter med
277,6 mkr (18,7) och derivat med 57,2 mkr (-35,8).

Koncernen redovisade for perioden en skattekostnad om
-90,3 mKr (-12,1), varav -79,4 mkr (-5,2) dr relaterad till
forindring i uppskjuten skatt. Uppskjuten skatteskuld
uppgick till 530,6 mkr (298,7).

Resultat efter skatl for perioden uppgick till 295,7 mkr
(.2).

Hyresintiikter, driftnetto och forvaltningsresultat exKkl. rinta
dgarlan, mkr
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Fastighetsbestandets vardeforandring Antal

fastigheter
Redovisat vérde vid arets bérjan 10238 24
Forvarv 2 401 5
Investeringar i ny-, till och ombyggnation 39 -
Orealiserade vardeforandringar 278 -
Redovisat varde vid periodens slut 12 956 29
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INTEAS FASTIGHETER

Koncernen égde den 31 mars 29 fastigheter (24) med en
sammanlagd uthyrningsbar yta om 424,3 tkvm (298,6) till ett
verkligt viirde om 12 956 (9 510). Bestandet finns i Linkdping,
Halmstad, Kalmar, Ostersund, Lund, Malm, Vinersborg,
Kristianstad, Stockholm, Skovde, Falkoping och Norrtilje.
Hyresvirdet delas in i hogre utbildning (40 procent av
hyresvirdet), riittsvisende (21 procent ), sjukvard (15 procent),

ovriga offentliga verksamheter (15 procent) samt icke-
offentliga verksamheter (9 procent). Inteas fastighetsbestand
bestar av social infrastruktur och hyresgisterna har hog
kreditvirdighet. Andelen intikter fran offentliga hyresgister
uppgick till 91,3 procent (93,9) per den 31 mars. Aterstiende
kontraktslidngd for offentliga hyreskontrakt uppgar till i
genomsnitt 6,1 ar (6,5)

Nyckeltal fastighetsbestandet jan - mar jan - mar

2021 2020
Forvarv av och investering i fastigheter, mkr 2 440 121 415
Vardeforandringar fastigheter, mkr 278 19 452
Fastigheternas marknadsvarde, mkr 12 956 9510 10238
Uthyrningsbar yta, kvm 424300 298 600 333300
Byggratter och optioner, kvm 78 000 86 400 78 000
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99,2 99,3 99,2
Andel offentliga hyresgaster, % 91,3 93.9 94,0
Snittloptid offentliga hyresgaster, ar 6.1 6.5 6.2
Hyresvarde, kr/kvm 1820 1701 1861

Kontraktsforfallostruktur per den 31 mars, %
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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.
Projektorganisationen bestar av sju personer med
erfarenhet av fastighetsutveckling i olika faser och av olika
slag. Intea arbetar 6ver hela landet med att identifiera nya
projektmojligheter. Idag driver Intea projekt innefattande
ny- och ombyggnationer med en sammanlagd yta om 6ver
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

W\

dessutom byggritter om drygt 53 ooo kvm pa befintliga
fastigheter (61 400) samt optioner om att forvirva
intilliggande fastigheter som omfattar drygt 25 ooo kvm area
(25 000). Byggriitter har virderats till marknadsvirde om
26,8 mkr. Optioner har virderats till ett virde om o kr.

Investeringar om 39,0 mkr (120,6) har gjorts i den befintliga
fastighetsportfoljen under perioden.

Ett urval av Inteas pagaende projekt presenteras i tabellen
nedan.

Urval av viisentliga pagaende projekt under perioden januari - mars, diir hyres- eller projekteringsavtal ingatts

Hyresgast Verksamhet Avtalslangd,  Hyresvarde, Yta, Fardigstallande
3 mkr kvm
Harnosand  Kriminalvarden Anstalt 15 14,9 7300 Hosten 2021
Orebro Samhéllsgemensam Ledningscentral  Polis, raddningstjanst mm 15 26,7 12 300 Varen 2023
Kristianstad ~ Polis och Aklagarmyndigheten Polishus 15 45,6 19400 Sommaren 2024
Kristianstad ~ Kriminalvarden Hakte 25 54,5 15300 Sommaren 2024
Ystad Polismyndigheten Polishus = = 8000 Sommaren 2024
Goteborg Region Vastra Gataland mfl Sjukhus - - 50000 Varen 2026
Kristianstad  Hogskolan i Kristianstad Utbildningslokaler = = 30000 Hosten 2027
Summa 1417 142 300
Viirdeforindringar Forvirv och transaktioner perioden januari - mars

Periodens orealiserade virdeforindring pa
fastighetsbestandet uppgick till 277,6 mkr (18,7). Det vigda
avkastningskravet uppgick till 4,81 procent (4,91).

Den vigda kalkylrdntan {6r nuvirdesberikning av
kassaflodet och restvirdet uppgick till 6,06 procent (6,73)
respektive 6,06 procent (6,72).

I januari tilltriddes tre fastigheter pa hogskoleomradet

i Halmstad som forvirvades i december 2020 med en
sammanlagd uthyrningshar yta om 36 400 kv och

elt fastighetsvirde om 730 mkr. Bolaget har under

perioden ocksa forvirvat och tilltritt Malmo universitets
portalbyggnad Niagara i Malmé samt Campus Kristianstad
med med Hogskolan Kristianstad som hyresgiist. Portfoljen
har en uthyrningsbar yta om 54 700 kv och forvirvades till
ett underliggande fastighetsvirde om cirka

1,6 miljarder kronor.

Hirndsand, Duvan 1, Kriminalvarden forhyr ¢ 300 kvm med berdknat tilltride fidrde kvartalet 2021.
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FINANSIERING

Eget kapital och digarlan

Intea finansieras av dgarna med eget kapital samt
aktiedgarlan. Eget kapital uppgick den 31 mars till 2 435,9 mkr
(1593,1). Agarlinen, som uppgar till totalt 2 805,4 mkr

(2 235,4), dr efterstillda all annan skuldfinansiering och loper
till den 31 mars ar 2035 med 6 procent arlig rianta.

Riintebéirande skulder

Intea finansieras med externt sikerstillda banklan,
obligationer och foretagscertifikat. Till dessa finns ytterligare
bindande kreditloften som reservfinansiering om totalt

2 500 mkr med olika loptider varav 1 ooo mKkr forfaller 2022
och 1500 mkr forfaller 2024.

Koncernens langfristiga rintebirande skulder exklusive
efterstillda aktiedgarlan uppgick till 4 375,0 mkr (3 496,0). De
langfristiga skulderna utgors av fyra obligationslan om
1200,0 mkr som forfaller i juli 2022 , 500,0 mkr som forfaller
i september 2023, 750,0 mkr som forfaller i september 2025
och 600 mkr som forfaller i mars 2026; tva sikerstillda

lan om 850,0 mkr och 475,0 mkr som forfaller i maj 2024
respektive oktober 2027. Kortfristiga rintebirande lan
uppgick tll 2 844,8 mkr (1 870) och bestod av elt sékerstillt lan
om 355,7 som forfaller i april 2021, obligationslan om 600,0
mKkr som forfaller i september 2021 samt foretagscertifikat
om 1 890 mkr med forfall I6pande under 2021.

Finansiella nyckeltal jan - mar jan - mar

2021 2020
Réntebarande skuld, mkr 7220 5 366 5758
Nettoskuld, mkr 7074 5216 5363
Soliditet, % 39,3% 38,9% 38,6%
Belaningsgrad, % <60% 54,6% 54,8% 52,4%
Andel sakerstalld skuld, % <30% 12,6% 274% 15,6%
Rantetackningsgrad, ggr >2,0 4,1 3.9 3,6
Kapitalbindning, ar >2,0 30 3.1 3.3
Rantebindning, ar >2,0 4,9 59 4,9
Genomsnittlig ranta, % = 1,67% 1,67% 1,86%
Verkligt varde pa derivat, mkr = -20,0 -70,5 <712

Kapitalstruktur Riintebirande skuld och genomsnittlig rinta, mkr och %
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Belaningsgraden exklusive fgarlan i koncernen uppgick
till 54,6 procent (54,8). Per den 31 mars uppgick den
genomsnittliga kapitalbindningstiden till 3,0 ar (3,1)

och riantebindningstiden till 4,9 ar (5,9). Genomsnittlig
skuldréinta uppgick till 1,67 procent (1,67). En 6kning av de
korta marknadsriantorna med en procentenhet skulle 6ka
Inteas genomsnittliga upplaningsrinta med +o0,19 procent
(0,10) och de finansiella kostnaderna med 9,3 mkr (5,2) pa
arsbasis.

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

Riintederivat

For att reducera Inteas exponering mot ett stigande
rintelidge anvinds derivatinstrument. Den 31 mars fanns
derivatkontrakt med nominellt belopp om 5 000 mkr

(4 000), varav 200 mkr med forfall i december 2022,

800 mkr med forfall i juni och december 2024,

1 000 mkr med forfall i juni och juli 2026, 500 mkr med
forfall i mars 2027, 500 mkr med forfall i juli 2028, 500 mkr
med forfall i mars 2028, 500 mkr med forfall i juni 2029,
500 mkr med forfall i mars 2030, samt 500 mkr med forfall
i mars 2031. Samtliga avser rianteswappar dar rorlig rinta
vixlas mot en fast riinta. Dessa hade vid periodens utgang
elt virde om -20,0 mKr (-70,5). Vid forfallotidpunkten
kommer virdet pa derivaten att vara noll. Kupongrinta
redovisas lIopande inom rintenettot. Viardeforandringar pa
derviaten uppgick till 57,2 mkr (-35,8).

Kassaflode
Kassaflodet fran den lopande verksamheten uppgick
till -129,6 mkr (-39,9).

Investeringsverksamheten har belastat kassaflodet
med -2 341,6 mkr (-120,7) i form av investeringar i nya
fastigheter och i befintliga fastigheter och projekt. Under

perioden genomfordes investeringar i befintliga fastigheter

och projekt i Falkoping, Kalmar, Halmstad, Linkoping,
Ostersund, Kristianstad, Orebro och Vinershorg.

Finansieringsverksamheten paverkade kassaflodet
med 2 221,6 mkr (166,6) och ulgjordes av emission av en
obligation, amortering av banklan, aktiefigarlan samt
aktiedgartillskolt.

Totalt uppgick periodens kassaflode till -249,6 mkr
(6,0) och likvida medel uppgick den 31 mars till
145,8 mKkr (149,8).

Belaningsgrad, kapital- och rintebindning, % och ar
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FINANSIELLA

RAPPORTER

| SAMMANDRAG

Koncernens resultatrakning i sammandrag

Belopp i mkr jan - mar jan - mar helar
2021 2020 2020
Hyresintakter 165,9 129.9 548,6
Fastighetskostnader -30,9 -25,5 -98,3
Driftnetto 135,0 104,4 450,3
Centrala kostnader -18,7 -16.0 -66.9
Resultat fore finansiella poster 16,3 88,4 3834
Finansiella intakter 02 02 1,6
Rantekostnader exklusive aktieagare -28,7 =227 -105,6
Réntekostnader aktiedgare -36.6 -33.5 -134,1
Forvaltningsresultat 51,2 32,4 145,3
varav férvaltningsresultat exklusive rdnta pd dgarldn 87.8 659 2794
Vdrdefordandringar
Forvaltningsfastigheter 2776 18,7 452,5
Finansiella instrument orealiserad 57,2 -35,8 -42,6
Resultat fore skatt 386,0 15,3 555,2
Skatt -90,3 =121 -143,0
Periodens resultat 295,7 3.2 412,2

Periodens resultat 6verenstimmer med period

ens totalresultat.
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Koncernens balansrakning i sammandrag

Belopp i mkr 31 mar 31 mar 31dec
2021 2020 2020
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 12 955,7 9510,3 102379
Ovriga anlaggningstillgangar & 19 15
Andelar i intresseforetag %5 0,3 1,3
Ovriga I8ngfristiga fordringar 34,3 28,6 30,7
Summa anldggningstillgdngar 129925 95411 102714
Kortfristiga fordringar 186,4 148,9 149,2
Likvida medel 145,8 149,8 3954
Summa omsdttningstillgdngar 332,3 298,7 544,6
Summa tillgangar 13 324,8 98399 10 816,0

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Aktiekapital 10,0 10,0 10,0
Ovrigt tillskjutet kapital 8176 6274 6276
Balanserat resultat inklusive periodens resultat 1608,3 955,7 13073
Eget kapital 24359 15931 1944,9
Uppskjuten skatteskuld 530,6 298,7 438,7
Langfristiga rantebarande skulder, aktiedgare 28054 22354 22354
Langfristiga rantebarande skulder 43750 3496,0 37775
Avséattningar 18,6 28,0 22,0
Derivat 200 70,5 712
Summa langfristiga skulder 7749,7 61286 6550,9
Kortfristiga rantebarande skulder 2 844,8 1870,0 1980,7
Ovriga kortfristiga skulder 2944 248,2 339,5
Summa kortfristiga skulder 3139.2 21182 23202
Summa eget kapital och skulder 13 324,8 98399 10 816,0

Koncernens forandring i eget kapital

Belopp i mkr Aktiekapital Ovrigt tillskjutet Balanserat Summa

kapital resultat inkl. eget kapital

periodens resultat

Ingaende eget kapital 2020-01-01 10,0 627,6 950,7 1588,3
Justering forvarvsanalys -5,6 -5,6
Utdelning -50,0 -50
Periodens/arets totalresultat 4122 42,2
Utgaende eget kapital 2020-12-31 10,0 6276 13073 1944,9
Ing&ende eget kapital 2021-01-01 10,0 6276 13073 1944,9
Justering forvarv 5 53
Villkorade aktieagartillskott 190,0 190,0
Periodens/arets totalresultat 295,7 2957
Utgaende eget kapital 2021-03-31 10,0 817.6 1608,3 24359
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Koncernens rapport over kassafloden

Belopp i mkr jan - mar jan - mar helar
2021 2020 2020
Den lopande verksamheten
Resultat fore skatt 3859 15,3 5552
/Sterléggning avskrivningar pa inventarier 0.2 0.2 11
Orealiserade vardeforandringar fastigheter -2776 -18,7 -452,5
Orealiserade vardeforandringar finansiella instrument =572 358 42,6
Betald skatt -6,1 =34 18,7
Kassafladen fran den I6pande verksamheten fore férdndring av 45,2 29,2 165,0
rérelsekapital
Forandring av kortfristiga fordringar -394 -69,6 -82.9
Forandring av kortfristiga skulder -135,4 0,5 94,4
Kassaflode fran den lopande verksamheten -129,6 -39,9 176,5
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter -2 302,6 00 -131,2
Investeringar i befintliga fastigheter -390 -120,6 -302.4
Forvarv av materiella anlaggningstillgdngar 0.0 -0.1 -0.1
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 341,6 -120,7 -433,7
Finansieringsverksamheten
Nyupptagning av lan 1465,0 170 1500
Nyupptagning 1an, aktieagare 570,0 - =
Amortering av 1an =314 =34 -941,2
Aktiedgartillskott 190,0 - -
Utdelning = - -50,0
Kassaflde fran finansieringsverksamheten 22216 166,6 508,8
Periodens kassafldde -249,6 6.0 251,6
Likvida medel vid periodens barjan 3954 143,8 143,8
Likvida medel vid periodens slut 145,8 149,8 3954
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Nyckeltal

For definitioner och avstimning av berikning se sidorna 17 och 18.

Nyckeltal

Hyresintakter, mkr
Driftnetto, mkr

Férvaltningsresultat exklusive ranta agarlan, mkr

Periodens resultat, mkr

Forvarv av och investering i fastigheter, mkr
Vérdeforandringar fastigheter, orealiserade, mkr

Fastigheternas marknadsvarde, mkr
Uthyrningsbar yta, kvm
Byggréatter och optioner, kvm

Overskottsgrad, %*

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Andel offentliga hyresgaster, %
Snittloptid offentliga hyresgaster, ar
Hyresvérde, kr/kvm

Belaningsgrad, %*

Andel sakerstéalld skuld, %*
Soliditet exklusive agarlan, %*
Soliditet, %*
Rantetackningsgrad, ggr*
Kapitalbindning, ar*
Réantebindning, ar*
Genomsnittlig ranta, %

jan - mar
2021
165.9
135,0

877
295,7

2 440,2
2776

12 955,7
424 300
78 000

81,4
99,2
91,3
6,1
1820

54,6
12,6
18,3
39,3
4]
30
4,9
1,67

jan-mar
2020
129.9
104,4
659

3,2

120,6
18,7
9510
298 600
86 400

80,4
99,3
93,9

6,5
1701

54,8
274
16,2
389
3.9
3.1
59
1,67

helar
2020

548,6
450,3
2794
412,2

414,5
452,5
102379
333300
78 000

82,1
99,2
94,0
6,2
1861

52,4
15,6
18,0
38,6
3.6
3.3
4,9
1,86

* Avser alternativa nyckeltal enligt European Securities and Markets Authority (ESMA), som liksom évriga nyckeltal defineras pa s.17.
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OVRIG INFORMATION

Medarbetare och organisation

Koncernens medarbetarantal uppgick per den 31 mars 2021
till 21 personer (19), inkluderande anstillda i moderbolaget
och dess dotterbolag. Intea Fastigheter AB (publ) har anlitat
Intea AB for att ansvara for forvaltningsverksamheten samt
lednings- och styrelsearbete i dotterbolagen.

Intea AB anlitas dven for att ansvara for forvirvs- och
affarsutvecklingsverksamheten, administration samt
all finansiell verksamhet sasom koncernrapportering,
finansiering och finansiell riskhantering. Intea AB ir
aktiedgare i moderbolaget och anses som nérstaende.

Moderbolaget

Forvaltningsintikterna fran dotterbolagen uppgick till

16,2 mKkr (14,0) och rorelseresultatet fore finansiella poster
uppgick till -2,5 mkr (-1,6). Finansnettot om 16,5 mkr (7,8)
bestod av interna rianteintikter fran dotterbolagen om
80,0 mkr (62,1) och externa rintekostnader om -63,7 mkr
(-54,5). Anteciperad utdelning fran dotterbolag

uppgick till 0,0 mkr (0,0). Sammantaget uppgick

resultatet efter skatt till 14,1 mkr (6,2). Moderbolagets
tillgangar bestar till storsta delen av aktier i dotterbolag samt
fordringar pa desamma, totalt uppgaende till 9 960,0 mkr
(6 750,0). Externa riantebirande lan uppgick till 9 670,4 mkr
(7 075,4), varav 2 805,4 mKr (2 235,4) utgjordes av langfristig
efterstilld skuld till aktiesigare.

Risker och osiikerhetsfaktorer

Med anledning av den pagaende pandemin har Intea
analyserat och bedomt alla visentliga risker. Da Intea néistan
uteslutande har offentliga hyresgister forvintas bolagets
hyresintikter paverkas endast i en mycket begriinsad
omfattning. Intea har en lang kapital- och rintebindning
vilket gor att Intea inte paverkas pa kort sikt av hojda
kreditmarginaler eller h6jda rintor. Dirmed bedomer Intea
att det operativa kassaflodet inte kommer att paverkas. Utover
vad som beskrivs ovan har inga férindringar skett avseende
risker och osiikerhetsfaktorer. Dessa bedomningar avser dven
moderbolaget.

For ytterligare beskrivning av risker och osiikerhetsfaktorer
se 2020 ars arsredovisning, s. 42-44.
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Redovisningsprinciper

Redovisat virde pa kundfordringar, 6vriga fordringar,
kortfristiga placeringar, likvida medel, leverantorsskulder
och ovriga skulder ulgor en rimlig approximation av verkligt
virde forutom ifraga om aktieigarlanen. Aktiefigarlanen
redovisas till upplupet anskaffningsviirde och lI6per med fast
rinta dir verkligt virde kan skilja sig fran redovisat virde.
Aktiedgarlanen har ett redovisat virde om 2 805,4 mkr

(2 235,4 mkr) och ett verkligt virde om 2 805,4 mkr

(2 235,4 mKr).

Denna delarsrapport for koncernen har upprittats i

enlighet med IAS 34 Delarsrapportering samt tillimpliga
upplysningskrav i arsredovisningslagen. Delarsrapporten

for moderbolaget har upprittats i enlighet med
arsredovisningslagens 9 kapitel, Delarsrapport. Upplysningar
enligt IAS 34.16A framkommer forutom i de finansiella
rapporterna dven i 6vriga delar av delarsrapporten. I 6vrigt
har redovisningsprinciper och beréikningsmetoder varit
oforindrade jaimf{ort med foregaende ar.
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Virdering fastigheter

Fullstiindig virdering av Inteas fastighetsbestand gors

varje kvartal. Byggritter och optioner beriknas till
marknadsvirde. Tva ganger per ar kompletteras den interna
viarderingen av virdering som utfors av auktoriserad
fastighetsviirderare fran oberoende virderingsinstitut.
Verkligt virde har faststillts genom en kombination av
avkastningsbaserad metod och ortsprismetod. Samtliga
fastigheter ér klassificerade i niva 3 i verkligt virdehierarkin
enligt IFRS 13. Inga fastigheter har dndrat klassificering under
bestar av savil orealiserad som realiserad virdeforiandring.
Den orealiserade virdeforindringen beriknas utifran
varderingen vid periodens slut jaimfort med virderingen
foregaende period, alternativt anskaffningsvirdet om

Bolaget har foljande dgare per den 31 mars 2021:

fastighet forvarvats under aret, med tilligg for under
perioden aktiverade tillkommande utgifter.

Virdering derivat

Réintederivat dr virderade till verkligt virde i
balansrikningen och virderas enligt niva 2 i IFRS
varderingshierarki.

Agare

Inteas dgare ar huvudsakligen svenska institutioner och har
tillsammans tillskjutit aktiekapital och aktiedgartillskott om
817,6 mKkr (627,4) och langfristiga efterstillda lan om 2 805,4
mkKr (2 235,4).

Agare Aktier Andel i %
Svenska Handelsbankens Pensionsstiftelse 1521253 15,2
Intea AB 1434000 14,3
Saab Pensionsstiftelse 1140 940 4
Volva Pensionsstiftelse 998 322 10,0
Lantbrukarnas Ekonomi-Aktiebolag 950 783 915
Pensionskassan SHB Tjanstepensionsférening 760 627 76
Ostersjpstiftelsen 722595 72
Forsakringsbolaget PRI Pensionsgaranti, dmsesidigt 665 548 6.7
Stiftelsen Riksbankens Jubileumsfond 570 470 8,7
fke Wibergs Stiftelse 313 758 31
Galostiftelsen 190157 19
Svenska Handelsbankens Personalstiftelse 142 618 1.4
Stora Ensos Svenska Gemensamma Pensionsstiftelse 95078 10
Synskadades Stiftelse 95078 10
Stiftelsen Erik Johan Ljungbergs Utbildningsfond 95078 10
Crafoordska Stiftelsen 95078 10
Familjen Kamprads Stiftelse 95078 10
Inhoc AB 66 000 0.7
Stiftelsen Kempe Carlgrenska Fonden 47539 0,5
Totalt 10 000 000 100,0

Transaktioner med niirstaende

Inga viisentliga transaktioner med nirstaende har skett under
perioden ut6ver erlagd rinta pa dgarlan samt koncerninterna
transaktioner.
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Visentliga hiindelser efter periodens utgang

Intea och Region Ostergotland har ingitt ett 15-Aarigt
hyresavtal avseende 6 600 kv nya lokaler dir vard och
forskning kommer att bedrivas i nira samarbete med
Linkopings universitet. Byggnaden kommer att uppforas pa
Garnisonsomradet i Link6ping. Regionen hyr hela byggnaden
om drygt 6 600 kvin med ett preliminért arligt hyresvirde
om 13,5 mkr. Projektet drivs med malséttningen att certifiera
byggnaden enligt BREEAM Excellent.
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Moderbolagets resultatrikning i

Moderbolagets balansrakning i sammandrag

sammandrag
Belopp i mkr jan-mar  jan-mar

2021 2020
Intakter 16,2 14,4 77/
Administrationskostnader -18,7 -16.0 -66.9
Rorelseresultat -25 -1,6 -9,2
Ranteintakter 80,2 62,3 280,6
Rantekostnader -63,7 -54,5 -233,0
Resultat efter finansiella 14,1 6,2 38,4
poster
Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag = - 8.4
Resultat fore skatt 14,1 6,2 46,8
Skatt 0,0 0,0 0,0
Periodens/arets resultat 14,1 6,2 46,8

Periodens resultat éverensstimmer med periodens totalresultat.

Belopp i mkr 31 mar 31 mar 31dec
2021 2020 2020
Tillgangar
Finansiella anliggningstillgangar
Andelar i kancernforetag 35672 22577 23927
Andelar i intresseforetag 15 0.5 0.5
Fordringar koncernféretag 6,392,8 4492,3 52633
Uppskjuten skattefordran 51 51 SN
Ovriga 18ngfristiga fordringar 34,3 28,6 30,4
Summa finansiella 10 000,9 6784,2 7693,0
anlaggningstillgéngar
Omsdttningstillgdngar
Fordringar koncernféretag 2,163, 14076 20815
Ovriga kortfristiga fordringar 21,3 19,4 29
Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter 65,5 67,0 171
Kassa och bank 140,7 233,0 390,5
Summa omsattningstillgangar 23905 17270 2492,0
Summa tillgangar 12 3914 8511,2 10185,0
Eget kapital och skulder
Bundet eget kapital 10,0 10,0 10,0
Fritt eget kapital 840,1 645,4 636,0
Summa eget kapital 850,1 6554 646,0
Ldngfristiga skulder
Rantebarande skulder, aktiedgare 2 805,4 22354 22354
Rantebarande skulder 43750 31375 37715
Summa langfristiga skulder 7180.4 53729 6012,9
Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder 2490,0 1870,0 1625,0
Skulder koncernféretag 1814,4 566,0 17451
Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter 52,5 46,6 48,9
Ovriga kortfristiga skulder 3.9 0,3 107,7
Summa kortfristiga skulder 4 360,9 24829 3526,1
Summa eget kapital och skulder 12 3914 8511,2 10185,0

DELARSRAPPORT JANUARI - MARS 2021
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Verkstillande direktorens forsikran

Verkstéllande direktoren forsikrar att denna delarsrapport
ger en rittvisande oversikt av koncernens och moderbolagets
verksamhet, stillning och resultat samt beskriver visentliga
risker och oséikerhetsfaktorer som moderbolaget och de
foretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 19 maj 2021
Intea Fastigheter AB (publ)

Henrik Lindekrantz
Verkstéllande direktor

Denna deldarsrapport har inte varit foremdl [or granskning av
bolagels revisorer.
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DEFINITIONER

Andel offentliga hyresgiister

Hyresvirde fran offentliga hyresgister dividerat med totalt
hyresvirde. En hog andel intékter fran offentliga hyresgster
bidrar till en ligre kreditrisk.

Andel sikerstdlld skuld

Sikerstilld skuld i forhallande till totala tillgangar. Det dr
ett matt pa graden av strukturell efterstilldhet pa den icke
sikerstillda skulden.

Belaningsgrad

Réintebirande skulder minus likvida medel och Kortfristiga
placeringar i f6rhallande till fastigheternas verkliga viirde.
Belaningsgraden ir ett riskmatt som visar hur stor del av

verksamheten som ér finansierad med riantebarande skulder.

Byggriitter och optioner
Byggritter pa befintliga fastigheter samt optioner for att
forvirva andra fastigheter.

Driftsoverskott

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

Ekonomisk uthyrningsgrad
Utgaende hyresvirde i procent av hyresvérde plus
marknadshyra for ej uthyrda ytor.

Forvaltningsresultat
Resultat fore virdeforandringar och skatt.

Forvaltningsresultat exklusive rdnta pad dgarlan
Resultat fore virdeforandringar, rintekostnad efterstilld
skuld till aktiedigare samt skatt.

Genomsnittlig rinta

Genomsnittlig ranta pa externa lan. Inkluderar dven
periodiserade kostnader for uppliaggning av lan samt
riantederivat.

Kapitalbindning
Genomsnittlig kvarvarande l16ptid pa riantebirande skuld. En
lang 16ptid innebir att refinansieringsrisken minskar.

Offentliga hyresgister
Hyresgister dir kreditrisken i hyresforhallandet bérs av stat,
kommun eller regioner.

Rintebindning

Genomsnittlig rantebindningstid pa riantebiarande skuld
inklusive derivat. En lang bindningstid innebér att
rianterisken minskar.

Riéntebdrande skuld
Réintebirande skuld exklusive efterstélld skuld till aktiedgare.

Riintekostnader aktiedgare
Rénta pa efterstillda aktiedgarlan.

Rintetdckningsgrad

Resultat fore virdeforandringar i forhallande till
finansnettot, exklusive rintekostnader aktiefigare.
Réntetickningsgraden ir ett finansiellt matt som visar hur
manga ganger bolaget klarar av att betala sina rintor med
resultatet fran den operativa verksamheten.

Soliditet exklusive dgarldin
Eget kapital i forhallande till totala tillgangar.

Soliditet
Eget kapital samt efterstilld skuld till aktiedigare i forhallande
till totala tillgangar.

Verkligt virde fastigheter

Del belopp fastigheterna skulle kunna overlatas till, under
{orutsitining att transaktionen gors mellan parter som ir
oberoende av varandra och som har ett intresse av att den
genomfors.

Overskottsgrad

Driftsoverskottet i forhallande till totala hyresintiikter.
Overskottsgraden visar hur stor del av intiikterna som bolaget
far behalla.
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Underlag till nyckeltal

Intea presenterar ett antal finanisella nyckeltal som inte defineras av IFRS och som diirmed ir alternativa nyckeltal enligt
European Securites and Markets Authority (ESMA). Bolaget anser att nyckeltalen ger virdefull kompletterande information om dess

resultat och stillning.

Belopp i mkr jan - mar jan - mar helar
2021 2020 2020
Belaningsgrad
Réntebarande skulder 7219,8 5366,0 5758,2
Likvida medel och placeringar -145,8 -149,8 -395,4
Nettoskuld 70739 5216,1 53628
Forvaltningsfastigheter 12 955,7 9510,3 10 2379
54,6% 54,8% 52,4%
Andel sékerstalld skuld
Sékerstalld skuld 1679.8 26960 16832
Totala tillgdngar 13 3248 98399 10 816,0
12,6% 214% 15,6%
Soliditet exklusive &garlan
Eget kapital 24359 15931 1944,9
Totala tillgdngar 13 3248 98399 10 816,0
18,3% 16,2% 18,0%
Soliditet
Eget kapital 24359 15931 1944,9
Langfristiga rantebarande skulder, aktiedgare 2 8054 22354 22354
Eget kapital och &garlan 52413 38284 4180,2
Totala tillgangar 13 324,8 98399 10 816,0
39,3% 39,9% 38,6%
Réntetackningsgrad
Resultat fore finansiella poster 116,3 88,4 3834
Finansnetto exklusive rantekostnader aktiedgare -28,5 -22,5 -104,0
4,1 3.9 3.7
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Finansiell kalender

Deldrsrapport april - juni 2021: 16 juli 2021
Deldrsrapport juli - september 2021: 1 november 2021
Bokslutskommunike 2021: 18 februari 2022

Intea Fastigheter AB (publ)
Organisationsnummer: 559027-5656

Sergels torg 12, 11157 Stockhalm

www.intea.se
info@intea.se
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