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BOKSLUTSKOMMUNIKE
JANUARI - DECEMBER 2020

Oktober - december

- Hyresintikterna 6kade med 12,4 procent och uppgick till
151,0 mKr (134,4) under kvartalet.

- Forvaltningsresultatet 6kade med 40,5 procent och
uppgick till 39,8 mkr (27,9). Exklusive rinta pa dgarlan
uppgick forvaltningsresultatet till 73,6 mkr (61,4), en 6kning
om 18,4 procent.

- Periodens resultat uppgick till 200,4 mkr (204,2).

- Totalt genomf6rdes under perioden forvirv och
investeringar till ett belopp om 21,1 mKkr (144.9).

- TFastighetsbestandets marknadsvirde uppgick vid
periodens slut till 10 237,9 mkr (9 371,0).

Nyckeltal

Januari - december

- Hyresintikterna 6kade med 12,5 procent och uppgick till
548,6 mKkr (487,8) under perioden.

- Forvaltningsresultatet 6kade med 21,7 procent och
uppgick till 145,3 mkr (118,8). Exklusive rinta pa dgarlan
uppgick forvaltningsresultatet till 279,4 mKkr (241.4), en
okning om 15,5 procent.

- Periodens resultat uppgick till 412,2 mkr (398,7).

- Totalt genomfordes under perioden forvirv och
investeringar till ett belopp om 414,5 mKkr (1 936.4).

- TFastighetsbestandets marknadsvirde uppgick vid
periodens slut till 10 237,9 mkr (9 371,0).

okt - dec okt - dec

2020 2019

Hyresintakter, mkr 151 134 549 488
Driftnetto, mkr 121 103 450 383
Forvaltningsresultat exklusive ranta agarlan, mkr 73 61 2179 241
Forvarv och investeringar, mkr 21 145 415 1936
Fastigheternas marknadsvarde, mkr 10 238 937 10 238 937
Uthyrningsbar yta, kvm 333 300 297 400 333 300 297400
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99 99 99 99
Andel offentliga hyresgaster, % 94 94 94 94
Snittloptid offentliga hyresgaster, ar 6.2 6.6 6.2 6.6
Belaningsgrad, % 52 54 52 54

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

Viisentliga hiindelser under och efter perioden oktober - december

- I'november 2020 [6rvirvades fastigheten Duvan 1, en
anstaltsbyggnad i Hirndsand, villkorat av hyresavtal med
Kriminalvarden. I januari har Intea och Kriminalvarden
kommit Gverens om ett 15-arigt avtal, att disponera 7 300
kvm av totala 8 500 kvm. Hyresvirdet uppgar preliminéirt
till 14,9 mkr. Tilltriide beriiknas under fjirde kvartalet 2021.

- Avtal om forviirv av tre fastigheter pa hdgskoleomradet i
Halmstad har ingatts med Castellum, med en sammanlagd
uthyrningsbar yta om 36 400 kvm och ett underliggande
fastighetsvirde om 730 mkr. Fastigheterna tilltréds i
januari 2021.



DETTA AR INTEA

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

Investerarna i Intea ir svenska institutioner
med langt dgarperspektiv och med hoga krav
pa en trygg och siiker 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 malsiitining ir att minst 9o procent
av hyresintikterna ska komma fran offentliga
hyresgister.

Inteas investeringar i social infrastruktur
kombinerar pa ett naturligt sitt hyresgfisternas
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 december 2020 och
samma period foregaende ar beror frimst pa att koncernens
fastighetsportfdlj har vuxit, vilket medfort bade 6kade
intiikter och kostnader. Okningen bidrar iven till f6riindring i
balansposter samt paverkan pa kassaflode.

Hyresintikter

Hyresintikterna uppgick till 548,6 mkr (487,8). Okningen
uppgar till 12,5 procent och beror pa forvirvade
fastigheter samt uthyrningar, omforhandlingar och
indexupprikning.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick den
31 december till 99,2 procent (99,2). Hyresavtalens snittlingd
[or offentliga hyresgister minskade till 6,2 ar (6,6).

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till 98,3 mkr (105,3) under
perioden.

Driftnetto

Driftnetto 6kade till 450,3 mkr (382.,5). Okningen &r {riimst
relaterad till fardigstillda projekt och gjorda forviry, vilket
innebiir en 6verskottsgrad om 82,1 procent (78.4).

Nyckeltal verksamheten okt-dec okt- dec

2020 2019
Hyresintakter, mkr 1510 134,4 548,6 4878
Driftnetto, mkr 120,5 103.2 450,3 382,5
Overskottsgrad, % 80% 7% 82% 8%
Férvaltningsresultat, mkr 39,8 279 145,3 118,8
Forvaltningsresultat exklusive ranta &garlan, mkr & 61,4 2794 2414
Vardefdrandringar fastigheter, mkr 190,0 265,5 452,5 4464
Vardefdrandringar derivat orealiserad, mkr 19,5 81,0 -42,6 -33,0
Skatt, mkr -48,8 -80,2 -143,0 -133,4
Periodens/arets resultat, mkr 200,4 294,2 42,2 398,7
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Forvaltningsresultat

De centrala kostnaderna avseende bland annat {6rvirvs-
och affirsutveckling, administration, forvaltning samt
ekonomifunktion, uppgick under perioden till 66,9 mkr
(61,5).

Finansiella intikter och kostnader uppgick till -238,1 mkr
(-202.4), varav -134,1 mKr (-122,6) utgors av rintekostnader
pa efterstiillda aktiedigarlian. Okningen av riintekostnader
beror frimst pa 6kning av lan.

Koncernens genomsnittliga skuldrinta, exklusive
aktiedgarlan, uppgick till 1,86 procent (1,63) vid utgangen
av perioden.

Periodens forvaltningsresultat uppgick till
145,3 mKkr (118.8). Exklusive riinta pa aktiedgarlan uppgick
forvaltningsresultatet till 279,4 mKkr (241,4).

Resultat
Resultatet fore skatt har paverkats positivt av

4525 mKr (446.4).

Koncernen redovisade for perioden en skattekostnad om
-143,0 mKr (-133,4), varav -143,6 mkr (-131,1) dr relaterad
till foriindring i uppskjuten skatt. Uppskjuten skatteskuld
uppgick till 438,7 mkr (295,1).

Resultat efter skatt for perioden uppgick till 412,2 mkr
(398,7).
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INTEAS FASTIGHETER

Koncernen égde den 31 december 26 fastigheter (24) med

en sammanlagd uthyrningsbar yta om 333,3 tkvim (297,4) till
ett verkligt viirde om 10 238 mkr (9 371). Bestandet finns i
Linkoping, Ostersund, Kalmar, Lund, Halmstad, Viinersborg,
Stockholm, Skovde, Falkoping och Norrtilje. Hyresvirdet
delas in i réttsviisende (27 procent av hyresvirdet), hogre
utbildning (30 procent), sjukvard (19 procent), ovriga

Nyckeltal fastighetsbestandet

offentliga verksamheter (18 procent) samt icke-offentliga
verksamheter (6 procent). Inteas fastighetsbestand

bestar av social infrastruktur och hyresgisterna har hog
kreditviirdighet. Andelen intiikter fran offentliga hyresgister
uppgick till 94,0 procent (93,7) per den 31 december.
Aterstiende kontraktskingd for offentliga hyreskontrakt
uppgar till i genomsnitt 6,2 ar (6,6)

Forvarv av och investering i fastigheter, mkr 21 145 415 1936
Vardefdrandringar fastigheter, mkr 190 266 452 446
Fastigheternas marknadsvarde, mkr 10 238 937 10 238 937
Uthyrningsbar yta, kvm 333 300 297400 333 300 297400
Byggratter och optioner, kvm 78 000 86 400 78 000 86 400
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99,2 99,2 99,2 99,2
Andel offentliga hyresgaster, % 94,0 93,7 94,0 93,7
Snittloptid offentliga hyresgaster, ar 6.2 6.6 6.2 6.6
Hyresvarde, kr/kvm 1861 1662 1861 1662

Kontraktsforfallostruktur per den 31 december, %
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Fastighetsviirdets utveckling per kvartal, mkr
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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.
Projektlorganisationen 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

10 000-tals kvadratmeter. I Inteas fastighetsportfolj finns
dessutom byggritter om drygt 53 ooo kvm pa befintliga
fastigheter (61 400) samt oplioner om att [6rvirva

W\

intilliggande fastigheter som omfattar drygt 25 ooo kv area
(25 000). Byggritter har viirderats till marknadsviirde om 26,8
mkr. Optioner har virderats till ett viirde om o kr.

Investeringar om 294,2 mKr (538,2) har gjorts i den

befintliga fastighetsportfoljen under perioden. Under
perioden firdigstilldes bland annat lokaler for Nationellt
Forensiskt Centrum i Linkdping om 3 600 kvm och i Kalmar
firdigstilldes den andra etappen av utvecklingsprojektet for
Linnéuniversitetet om totalt 20 800 kvm.

Ett urval av de viisentliga pagaende projekten presenteras i
tabellen nedan.

Urval av viisentliga pagaende projekt under perioden januari - december

Hyresgéast Verksamhet

Avtalslangd,
ar

Hyresvarde,
mkr

Fardigstallande

Kalmar Linnéuniversitetet, etapp 2 Uthildningslokaler 10 357 20800 December 2020
Orebro Samhallsgemensam Ledningscentral  Polis, raddningstjanst mm 15 26,7 12 300 Varen 2023
Kristianstad  Polis och Aklagarmyndiqheten 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 Gotaland mfl Sjukhus - - 50 000 Varen 2026
Kristianstad  Hogskolan i Kristianstad Utbildningslokaler = = 30000 Hosten 2027
Summa 162,5 155 800
Virdeforindringar Forvirv och transaktioner perioden oktober - december

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

Den vigda kalkylrintan for nuvirdesberikning av
kassaflodet och restvirdet uppgick till 6,06 procent (6,73)
respektive 6,06 procent (6,72).

. B
npl el

Halmstad Hogskola Fanborgen 3, Halmstad, tilltrides i horjan av januari 2021.
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Intea har under perioden ingatt avtal om forvirv av tre
fastigheter pa hogskoleomradet i Halmstad. Portf6ljen har
en sammanlagd uthyrningsbar yta om 36 400 kvm och ett
underliggande fastighetsvirde om 730 mkr. Tilltrddet skedde
ijanuari 2021.




FINANSIERING

Eget kapital och digarlan

Intea finansieras av dgarna med eget kapital samt aktie-
dgarlan. Eget kapital uppgick den 31 december till 1 944,9 mkr
(1588,3). Agarldnen, som uppgir till totalt 2 235,4 mkr

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

Riintebéirande skulder

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

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

Finansiella nyckeltal

N\

Koncernens langfristiga rintebirande skulder exklusive
efterstillda aktiedgarlan uppgick till 3 777,5 mkr (3 499,4). De
langfristiga skulderna utgors av tre obligationslan om 1 200,0
mKkr som forfaller i juli 2022 samt 500,0 mkr som forfaller

i september 2023 och 750,0 mkr som forfaller i september
2025; tva sikerstillda lan om 850,0 mkr och 477,5 mkr som
forfaller i maj 2024 respektive oktober 2027. Kortfristiga
rantebdrande lan uppgick till 1 980,7 mkr (1 700) och bestod
av ett sdkerstéllt lan om 355,7 som forfaller i april 2021,
obligationslan om 600,0 mkr som forfaller i september 2021
samt foretagscertifikat om 1 025 mkr med forfall Iopande
under 2021.

okt - dec
2019

okt - dec
2020

Rantebarande skuld, mkr = 5758 5199 5758 5199
Nettoskuld, mkr = 5363 5056 5363 5 056
Soliditet, % = 38,6% 39,7% 38,6% 39,7%
Belaningsgrad, % <60% 52,4% 53,9% 52,4% 53,9%
Andel sakerstalld skuld, % <30% 15,6% 17.7% 15,6% 17,7%
Rantetackningsgrad, ggr >2,0 3.7 3.7 3.6 4,0
Kapitalbindning, ar >2,0 3.3 3.4 3.3 3.4
Réntebindning, ar >2,0 49 47 4.9 4,7
Genomsnittlig ranta, % = 1,86% 1,63% 1,86% 1,63%
Verkligt varde pa derivat, mkr = 712 -34,7 =712 -34,7
Kapitalstruktur Riintebirande skuld och genomsnittlig rinta, mkr och %
Ovrigt .
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Belaningsgraden exklusive figarlan i koncernen uppgick
till 52,4 procent (53,9). Per den 31 december uppgick

den genomsnittliga kapitalbindningstiden till 3,3 ar (3,4)
och rintebindningstiden till 4,9 ar (4,7). Genomsnittlig

60%

skuldrinta uppgick till 1,86 procent (1,63). En 6kning av de 559 l I
4

korta marknadsrintorna med en procentenhet skulle 6ka

Inteas genomsnittliga upplaningsrinta med +0,16 procent

(0,16) och de finansiella kostnaderna med 9,3 mkr (8,5) pa 50%
arsbasis.

Intea har det langsiktiga kreditbetyget BBB+ med 5%
stabila utsikter fran Nordic Credit Rating AS. Vidare

har bolaget det hogsta majliga kortsiktiga kreditbetyget w07

N-1+. Kreditbetygen giller for bade sikerstélld och icke 2019 2019
sikerstilld skuld. 01 02

. Belaningsgrad (V)

Riintederivat

For att reducera Inteas exponering mot ett stigande
rinteldge anvinds derivatinstrument. Den 31 december
fanns derivatkontrakt med nominellt belopp om 4 ooo mkr
(3 000), varav 200 mkr med forfall i december 2022, 800
mKkr med forfall i juni och december 2024,

1 000 mKkr med forfall i juni och juli 2026, 500 mkr med
forfall i mars 2027, 500 mkr med forfall i juli 2028, 500 mkr
med forfall i juni 2029 samt 500 mkr med forfall i mars
2030. Samtliga avser rianteswappar dir rorlig rinta vixlas

2500

2000

pa -42,6 mkr (-33,0). 500

Kassaflode 0
Kassaflodet fran den lopande verksamheten uppgick 2021 2022
till 176,5 mKkr (115,6).

Investeringsverksamheten har belastat kassaflodet

med -433,7 mkr (-1 944,1) i form av investeringar i befintliga
fastigheter och projekt. Under perioden genomfordes
investeringar i befintliga fastigheter och projekt i Falkoping,
Kalmar, Halmstad, Linkoping, Ostersund, Kristianstad,
Orebro och Viinersborg.

Finansieringsverksamheten paverkade kassaflodet
med 508,8 mkr (1 838,7) och utgjordes av emission av tva
obligationer samt amortering pa banklan.

Totalt uppgick periodens kassaflode till 251,6 mkr

(10,2) och likvida medel uppgick den 31 december till
3954 mKr (143,8).
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FINANSIELLA RAPPORTER
| SAMMANDRAG

Koncernens resultatrakning i sammandrag

Belopp i mkr

Hyresintakter 1510 1344 548,6 4878
Fastighetskostnader -30,5 -31,2 -98,3 -105,3
Driftnetto 120,5 103,2 450,3 3825
Centrala kostnader -18.2 -18.8 -66.9 -615
Resultat fore finansiella poster 102,3 84,4 3834 3210
Finansiella intakter 0,7 01 1,6 01
Rantekostnader exklusive aktieagare -29.8 -23,.0 -105,6 -19,7
Réantekostnader aktiedgare =589 -33,5 -134,1 -122,6
Forvaltningsresultat 39,8 279 145,3 18,8
varav férvaltningsresultat exklusive rinta pd dgarldn 73,3 61,4 2794 2414
Vdrdeférdandringar

Forvaltningsfastigheter 190,0 265,5 4525 L46,4
Finansiella instrument orealiserad 185 81,0 -42,6 -33.0
Resultat fore skatt 249,2 3744 555,2 532,1
Skatt -48,8 -80,2 -143,0 -133.4
Periodens resultat 200,4 294,2 42,2 398,7

Periodens resultat 6verenstimmer med periodens totalresultat.
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Koncernens balansrakning i sammandrag

Belopp i mkr 31dec 31dec
2020 2019
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 10 237.9 93710
Ovriga anlaggningstillgangar 15 2.0
Andelar i intresseforetag 1.3 0.4
Ovriga I8ngfristiga fordringar 30,7 -
Summa anldggningstillgdngar 10 2714 93734
Fordringar hos intressefdretag = 16,0
Kortfristiga fordringar 149,2 891
Likvida medel 3954 143.8
Summa omsdttningstillgangar 544,6 248,9
Summa tillgangar 10 816,0 9622,3
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Aktiekapital 10,0 10,0
Ovrigt tillskjutet kapital 637.9 6274
Balanserat resultat inklusive periodens resultat 12970 950,9
Eget kapital 1944,9 1588,3
Uppskjuten skatteskuld 438,7 295,1
Langfristiga rantebarande skulder, aktieagare 22354 22354
Langfristiga rantebarande skulder 37775 34994
Avsattningar 22,0 28,0
Derivat 77,2 34,7
Summa Iangfristiga skulder 65509 6092,7
Kortfristiga rantebarande skulder 1980,7 1700,0
Ovriga kortfristiga skulder 339,5 241,3
Summa kortfristiga skulder 2320,2 1941,3
Summa eget kapital och skulder 10 816,0 96223

Koncernens forandring i eget kapital

Belopp i mkr Aktiekapital Ovrigt tillskjutet Balanserat Summa

kapital resultat inkl eget kapital

periodens resultat

Ingéende eget kapital 2019-01-01 10,0 1066,0
Villkorade aktieégartillskott 158,0 158,0
Utdelning =59 -35
Periodens/arets totalresultat 398.7 3987
Utgaende eget kapital 2019-12-31 10,0 158,0 363,7 1588,3
Ingéende eget kapital 2020-01-01 10,0 158,0 363,7 1588,3
Justering =157 -5,7
Utdelning -50 -50
Periodens/arets totalresultat 42,2 42,2
Utgaende eget kapital 2020-12-31 10,0 158,0 695,6 1944,9
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Koncernens rapport over kassafloden

Belopp i mkr okt-dec okt-dec

2020 2019
Den lopande verksamheten

Resultat fore skatt 249,2 3744 35,2 5321
/Sterléggning avskrivningar pa inventarier 0.5 0.2 11 0.8
Orealiserade vardeforandringar fastigheter -190,0 -265,5 -452,5 -446,4
Orealiserade vardeforandringar finansiella instrument -19,5 -810 42,6 33.0
Ovriga justeringar for poster som inte ingr i kassaflodet 5 10 = 10
Betald skatt = 8.2 18,7 8.2
Kassafladen fran den I6pande verksamheten fore férandring av 45,3 373 165,0 128,8
rérelsekapital

Forandring av kortfristiga fordringar -37.0 8.2 -82,9 -20,1
Forandring av kortfristiga skulder 141,1 81,0 94,4 6.9
Kassaflde fran den I6pande verksamheten 149,4 126,6 176,5 115,6

Investeringsverksamheten

Forvarv av forvaltningsfastigheter -58,3 - -131,2 -1398.9
Investeringar i befintliga fastigheter -218 -146,0 -302,4 -538,2
Investeringar i kortfristiga placeringar 483,0 - = -
Forvary av materiella anlaggningstillgangar = - -0,1 -70
Kassaflode fran investeringsverksamheten 402,9 -146,0 -433,7 -1944,1
Finansieringsverksamheten

Nyupptagning av lan - 80,0 1500 12588
Nyupptagning 1an, aktieagare = - = 472,0
Amortering av 1an -328.4 -0.9 -941,2 -15,0
Aktiedgartillskott = - = 158,0
Utdelning = - -50,0 -35,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -328,4 791 508,8 1838,7
Periodens kassaflode 2238 59,7 251,6 10,2
Likvida medel vid periodens bérjan 171,6 84,1 1438 133,6
Likvida medel vid periodens slut 395,4 143,8 395,4 143,8
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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
Vardeférandringar fastigheter, orealiserade, mkr
Fastigheternas marknadsvarde, mkr
Uthyrningsbar yta, kvm

Byggratter och optioner, kvm

Overskottsgrad, %*

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

Belaningsgrad, %*

Andel sakerstéalld skuld, %*
Soliditet exklusive agarlan, %*
Soliditet, %*
Réntetackningsgrad, ggr*
Kapitalbindning, ar*
Rantebindning, ar*

okt - dec
2020

151,0
120,5
73,3
2004

211
190,0
10237,9
535300
78 000

79,8
99,2
94,0

6,2
1861

52,4%
15,6%
18.0%
38,6%
3.7
3.3
4,9

okt - dec

2019
1344
103,2

61,4
294,2

144,9
265,5
9370
297400
86 400

76,8
99,2
93,7
6,6
1662

53,9%
177%
16,5%
39.7%
3.7
3.4
4,7

helar
2020

548,6
450,3
2794
412,2

44,5
452,5
102379
333300
78 000

82,1
92
94,0

6,2
1861

52,4%
15,6%
18.0%
38,6%
3.6
3.3
4,9

helar
2019

4878
382,5
24,4
398,7

19364
4484
9371
297 400
86 400

78,4
99,2
93,7
6,6
1662

53,9%
177%
16.5%
39.7%
40
3.k
4,7

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

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2020
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OVRIG INFORMATION

Medarbetare och organisation

Koncernens medarbetarantal uppgick per den 31 december
2020 till 21 personer (19), inkluderande anstillda i moderbolaget
och dess dotterbolag. Intea Fastigheter AB (publ) har anlitat
Intea AB for att ansvara for forvaltningsverksamheten samt
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 ér aktiedigare i
moderbolaget och anses som nirstaende.

Moderbolaget

Forvaltningsintikterna fran dotterbolagen uppgick till

57,7 mkr (49,8) och rorelseresultatet fore finansiella poster
uppgick till -9,2 mkr (-7,6). Finansnettot om 47,6 mkr (34,3)
bestod av interna rinteintéikter fran dotterbolagen om

280,6 mkr (229,9) och externa rintekostnader om -233,0 mkr
(-195,6). Anteciperad utdelning fran dotterbolag

uppgick till 0,0 mkr (38,0). Sammantaget uppgick

resultatet efter skatt till 46,8 mkr (72,9). Moderbolagets
tillgangar bestar till storsta delen av aktier i dotterbolag samt
fordringar pa desamma, totalt uppgaende till 7 656,6 mkr

(6 750,5). Externa rintebirande lan uppgick till 7 637,0 mkr

(7 075,4), varav 2 235,4 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 viisentliga risker. Da Intea néstan uteslutande
har offentliga hyresgister forvintas bolagets hyresintikter
paverkas endast i en mycket begrinsad omfattning. Intea har
en lang kapital- och rintebindning vilket gor att Intea inte
paverkas pa kort sikt av hojda kreditmarginaler eller hojda
rintor. Dirmed bedomer Intea att det operativa kassaflodet
inte kommer att paverkas. Utéver vad som beskrivs ovan har
inga foriandringar skett avseende risker och osikerhetsfaktorer.
Dessa bedomningar avser dven moderbolaget.

For ytterligare beskrivning av risker och osikerhetsfaktorer se
2019 ars arsredovisning, s. 30-32.

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2020

Redovisningsprinciper

Redovisat virde pa kundfordringar, 6vriga fordringar,
kortfristiga placeringar, likvida medel, leverantorsskulder och
ovriga skulder utgor en rimlig approximation av verkligt virde
forutom ifraga om aktiedigarlanen. Aktiesigarlanen redovisas

till upplupet anskaffningsvirde och Ioper med fast rinta dér
verkligt viirde kan skilja sig fran redovisat virde. Aktiedgarlanen
har ett redovisat viirde om 2 235,4 mKkr (2 235,4 mkr) och ett
verkligt viirde om 2 235,4 mKkr (2 235,4 mKkr).

Denna bokslutskommuniké for koncernen har upprittats

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

for moderbolaget har upprittats i enlighet med
arsredovisningslagens g kapitel, Delarsrapport. Upplysningar
enligt IAS 34.16A framkommer forutom i de finansiella
rapporterna dven i 6vriga delar av delarsrapporten. I 6vrigt
har redovisningsprinciper och beridkningsmetoder varit
oforiandrade jamfort 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
virderingen av virdering som utfors av auktoriserad
fastighetsvirderare fran oberoende virderingsinstitut.
Verkligt virde har faststillts genom en kombination av
avkastningsbaserad metod och ortsprismetod. Samtliga
fastigheter ér klassificerade i niva 3 i verkligt viirdehierarkin
enligt IFRS 13. Inga fastigheter har dndrat klassificering under
bestar av savil orealiserad som realiserad viirdeforindring.
Den orealiserade virdeforindringen beriknas utifran
virderingen vid periodens slut jimfort med virderingen
foregaende period, alternativt anskaffningsvirdet om

Bolaget har foljande figare per den 31 december 2020:

fastighet forvirvats under aret, med tilligg {6r under
perioden aktiverade tillkommande utgifter.

Virdering derivat

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

Agare

Inteas dgare ar huvudsakligen svenska institutioner och har
tillsammans tillskjutit aktiekapital och aktiedgartillskott om
637,9 mKr (627,4) och langfristiga efterstillda lan om 2 235 mkr
(2 235).

Agare Aktier Andel i %
Svenska Handelsbankens Pensionsstiftelse 1521253 15,2
Intea AB 1434000 14,3
Saab Pensionsstiftelse 1140 940 1.4
Volvo Pensionsstiftelse 998 322 10,0
Lantbrukarnas Ekonomi-Aktiebolag 950 783 95
Pensionskassan SHB Forsakringsférening 760 627 7.6
Ostersjpstiftelsen 722 595 7,2
Forsakringsbolaget PRI Pensionsgaranti, émsesidigt 665 548 6,7
Stiftelsen Riksbankens Jubileumsfond 570 470 5,7
Ake Wibergs Stiftelse 313758 3.1
Galostiftelsen 190157 1.9
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 05
Totalt 10 000 000 100,0

Transaktioner med niirstaende

Inga viisentliga transaktioner med nirstaende har skett under
perioden utover erlagd rinta pa igarlan samt koncerninterna
transaktioner.

Viisentliga hiindelser efter periodens utgang

I november 2020 forvirvades fastigheten Duvan 1, en
anslaltsbyggnad i Hirndsand, villkorat av hyresavtal med
Kriminalvarden. I januari har Intea och Kriminalvarden har
kommit 6verens om ett 15-arigt avtal, att disponera 7 300 kvm

av totala yta om 8 500 kvm. Hyresviirdet uppgar preliminirt
till 14,9 mkr. Tilltriide beriiknas under fjirde kvartalet 2021.

Avtal om forvirv av tre fastigheter pa hogskoleomradet i
Halmstad har ingatts med Castellum, med en sammanlagd
uthyrningsbar yta om 36 400 kvm och ett underliggande
fastighetsvirde om 730 mkr. Fastigheterna har tilltritts i
januari 2021.

Publicering av ars-och hallbarhetsredovisningen 2020 kommer att ske 31 mars 2021.

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2020
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Moderbolagets resultatrikning i
sammandrag

Moderbolagets balansrakning i sammandrag

Belopp i mkr okt-dec okt-dec

2020 2019
Intakter 14,5 14,1 57,7 53,8
Administrationskost- -18.2 -18.8 -66.9 -61.4
nader
Rorelseresultat =3,7 -4,8 -9,2 -16
Anteciperad utdelning = - = 38.0
Ranteintakter 74,3 62,9 280,6 229,9
Rantekostnader -61,6 -54,8 -233,0 -195,6
Resultat efter finan- 89 3.4 38,4 64,7
siella poster
Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag 8.4 8,1 8.4 8.1
Resultat fore skatt 174 n5 46,8 72,9
Skatt 0.0 0,0 0.0 0,0
Periodens/arets 174 n5 46,8 72,9
resultat

Periodens resultat 6verensstimmer med periodens totalresultat.

Belopp i mkr 31dec 31dec
2020 2019
Tillgangar
Finansiella anliggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 23927 22577
Andelar i intresseforetag 0.5 05
Fordringar koncernféretag 52633 4492,3
Uppskjuten skattefordran 5 5,1
Ovriga 18ngfristiga fordringar 30,4 -
Summa finansiella 7693,0 6 755,6
anlaggningstillgdngar
Omsdttningstillgangar
Fordringar koncernféretag 20815 12755
Fordringar hos intressefdretag = 16,0
Ovriga kortfristiga fordringar 29 4.4
Forutbetalda kostnader och upplupna 171 1.9
intakter
Kassa och bank 390,5 274,7
Summa omséttningstillgangar 24920 1582,5
Summa tillgéngar 10185,0 83381
Eget kapital och skulder
Bundet eget kapital 10,0 10,0
Fritt eget kapital 636,0 639,2
Summa eget kapital 646,0 649,2
Ldngfristiga skulder
Rantebarande skulder, aktieagare 22354 22354
Rantebarande skulder 37775 3140,0
Summa langfristiga skulder 6012,9 53754
Kortfristiga skulder
Réntebarande skulder 16250 1700,0
Skulder koncernféretag 17451 558,0
Upplupna kostnader och forutbetalda 48,9 50,4
intakter
Ovriga kortfristiga skulder 107,7 5,1
Summa kortfristiga skulder 3526,1 23135
Summa eget kapital och skulder 10185,0 83381

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2020
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Verkstillande direktorens forsiikran

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 februari 2020
Intea Fastigheter AB (publ)

Henrik Lindekrantz
Verkstéllande direktor

Denna deldarsrapport har inte varit foremdl for granskning av
bolagets revisorer.

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2020
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DEFINITIONER

Andel offentliga hyresgister

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

Andel sikerstdlld skuld

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

Belaningsgrad

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

verksamheten som ir finansierad med rintebdrande skulder.

Byggrdtter 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
intjiining och hur denna utvecklas.

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

Forvaltningsresultat
Resultat fore virdeforindringar och skatt.

Forvaltningsresultat exklusive rinta pa dgarlan
Resultat fore virdeforindringar, rintekostnad efterstilld
skuld till aktiedgare samt skatt.

Genomsnittlig rinta

Genomsniltlig riinta pa externa lan. Inkluderar dven
periodiserade kostnader for uppliggning av lan samt
rintederivat.

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

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

Rdintebindning

Genomsniltlig rintebindningstid pa rintebidrande skuld
inklusive derivat. En lang bindningstid innebir att
rinterisken minskar.

Riintebirande skuld
Réintebirande skuld exklusive efterstilld skuld till aktiedgare.

Rintekostnader aktieigare
Rénta pa efterstiillda aktiefigarlan.

Rintetiickningsgrad

Resultat fore virdeforindringar i forhallande tll
finansnettot, exklusive rintekostnader aktiesigare.
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 dgarlan
Eget kapital i forhallande till totala tillgangar.

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

Verkligt varde fastigheter

Det belopp fastigheterna skulle kunna overlatas till, under
forutsittning 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 intikterna 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

okt - dec

okt - dec

Belaningsgrad

2020

2013

Réntebarande skulder 5768,2 5199.4 5758,2 51994
Likvida medel och placeringar -395,4 -143,8 -395,4 -143,8
Nettoskuld 53628 5055,6 53628 50556
Forvaltningsfastigheter 102379 93710 102379 93710
52,4% 53.9% 52,4% 53.9%
Andel sakerstalld skuld
Sékerstalld skuld 16832 1699.4 16832 16994
Totala tillgdngar 10 816,0 9622,3 10 816,0 9622,3
15,6% 17.7% 15,6% 17.7%
Soliditet exklusive agarlan
Eget kapital 1944,9 1588,3 1944,9 1588,3
Totala tillgdngar 10 816,0 9622,3 10 816,0 9622,3
18,0% 16,5% 18,0% 16,5%
Soliditet
Eget kapital 1944,9 1588,3 1944,9 1588,3
Langfristiga rantebarande skulder, aktiedgare 22354 22354 22354 22354
Eget kapital och &garlan 4180,2 38237 4180,2 38237
Totala tillgdngar 10 816,0 9622,3 10 816,0 9622,3
38,6% 39,7% 38,6% 39,7%
Réntetackningsgrad
Resultat fore finansiella poster 102,3 84,4 3834 321
Finansnetto exklusive rantekostnader aktieagare -29,1 -22.8 -104,0 -79,6
3.5 3.7 3.7 4,0

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2020
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Finansiell kalender

ﬁrsredovisning 2020: 31 mars 2021
Deldrsrapport januari - mars 2021: 19 maj 2021
Delarsrapport april - juni 2021: 16 juli 2021
Deldrsrapport juli - september 2021: 8 november 2021
Bokslutskommunikeé 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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