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e Hyresintdkterna uppgick till 70,3 mkr (57,6) i kvartalet och 196,7 mkr (80,4) i perioden

e Forvaltningsresultatet uppgick till 7,1 mkr (14,5) i kvartalet och 31,6 mkr (13,5) i perioden.
Exklusive ranta pa dgarlan uppgick forvaltningsresultatet till 28,2 mkr (28,2) i kvartalet och 83,1
mkr (33,1) i perioden

« Resultat efter skatt uppgick till 1,4 mkr (9,4) i kvartalet och 35,7 mkr (174,9) i perioden

» Fastighetsbestandets verkliga virde uppgick till 4 609 mkr vid periodens utgéng (3 552

Nyckeltal

Juli - september Januari - september

2017 2016 2017 2016
Hyresintakter, mkr 70 58 197 80
Driftsverskott, mkr 59 46 155 62
Forvarv och investeringar, mkr 464 11 685 3335
Verkligt varde fastigheter, mkr 4609 3552 4609 3552
Uthyrningsbar yta, tkvm 203 163 203 163
Andel offentliga hyresgéster, % 91% 92% 91% 92%
Snittloptid offentliga hyresgaster, ar 6,3 6,8 6,3 6,8
Belaningsgrad, % 49% 58% 49% 58%
Soliditet inklusive agarlan, % 44% 35% 44% 35%

Vasentliga handelser under och efter kvartalet juli till september

* Iborjan av juli tilltrddde Intea fastigheten Karlsro 1 i Solna, omfattande drygt 12 800 kvm
uthyrningsbar yta med ett hyresviarde om 26,1 mkr

» Isamband med emission av obligationer i ménadsskiftet juni/juli genomférdes en amortering om
1200 mkr av bolagets brygglan. Samtidigt togs nya dgarlén upp om 325 mkr
Efter kvartalet, den 1 november, forvirvades omradet Vanerparken, bestdende av fyra fastigheter i
Vinersborg omfattande cirka 39 000 kvm yta. Hyresvéardet uppgér till 53,2 mkr

«  Efter kvartalet, etablerades ett foretagscertifikatsprogram om 3 000 mkr. I bérjan av november
emitterades 1 400 miljoner kronor for att anvénda till refinansiering av sdkerstilld skuld,
pégéende projekt samt forvarvet av Vanerparken
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Inledning

Intea Fastigheter AB (publ) ("Moderbolaget”) grundades den 23 september 2015 i syfte att investera i
och forvalta social infrastruktur. Med detta avses fastigheter av hog kvalitet med offentliga hyresgaster
dar hyresforhallanden ar 1angsiktiga. Inteakoncernen ("Intea” eller ’Koncernen”) bestar per den 30
september av 16 bolag.

Verksamhetens utveckling

Resultatposter jamfors med motsvarande tidsperiod foregéende ar, dvs januari till september.
Balansposter avser stillningen vid periodens utging och jamforelsetal avser stillningen motsvarande
period foregdende ar.

Forandringar mellan &rets och foregéende ars period beror framst pé att bolagets fastighetsportfol;
vuxit markant vilket medfort bdde 6kade intdkter och kostnader. Okningen bidrar dven till stor
forandring i balansposter samt paverkan pa kassaflode.

Driftnetto

Hyresintakterna uppgick till 196,7 mkr (80,4). Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick den 30
september till 97,3 procent (96,8). Driftskostnaderna uppgick till 41,5 mkr (18,4) under perioden och
driftséverskottet uppgick till 155,2 mkr (62,0), vilket innebar en 6verskottsgrad om 78,9 procent (77,1).

Hyresintédkter, driftnetto och férvaltningsresultat exkl dgarlan per kvartal, tkr
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I Hyresintakter Driftnetto ==@==Forvaltningsresultat exkl dgarlan

Forvaltningsresultat
De centrala kostnaderna avseende bland annat administration, férvaltning, affairsutveckling, arbete
med fastighetsforviarv samt ekonomifunktion uppgick under perioden till 32,2 mkr (17,0).

Finansnettot uppgick till -91,4 mkr (-31,5), varav -51,5 mkr (-19,6) utgors av rantekostnader pa
efterstéllda aktiedgarldn. Okningen av den genomsnittliga skuldrdntan beror pa att Intea har ingétt ett
antal rantesakringsavtal. Under perioden 6kade aktiedgarlanen med 509 mkr till 1 463 mkr, vid
utgdngen av samma period forra aret uppgick lénen till 896 mkr. Den 6kade belaningen gentemot
aktiedgarna bidrar till 6kade rantekostnader. I samband med amorteringen av ett kortfristigt 1an
uppstod engangskostnad om 1,5 mkr i rinteskillnadsersittning. Koncernens genomsnittliga
skuldrinta, exklusive aktiedgarlan, uppgick till 2,43 procent (1,45).

Periodens forvaltningsresultat uppgick till 31,6 mkr (13,5). Exklusive ranta pa dgarlén uppgick
forvaltningsresultatet till 83,1 mkr (33,1).
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Resultat efter skatt
Koncernen redovisade for perioden en skattekostnad om 14,6 mkr (55,1), varav 9,6 mkr (49,9) ar
relaterad till forandring i uppskjuten skatt. Uppskjuten skatteskuld uppgick till 91,6 mkr (78,9).

Resultatet fore skatt har paverkats positivt av virdeférandringar avseende fastigheter med 24,8 mkr
(216,6). Resultat efter skatt for perioden uppgick till 35,7 mkr (174,9).

Kassaflode

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten uppgick till 90,4 mkr 62,9). Investeringsverksamheten
har belastat kassaflodet med -399,5 mkr (-1 971,3) i form av investeringar i befintliga fastigheter samt
forvarv av nya fastigheter genom bolag. Under perioden forviarvades fastigheter i Halmstad, Skévde
samt Solna. Finansieringsverksamheten utgjordes refinansiering av brygglan med obligationer samt av
inldning frén dgarna om 508,9 mkr (896,0) i efterstillda aktiedgarlédn och 78,6 mkr (281,3) i villkorade
aktiedgartillskott.

Totalt uppgar periodens kassaflode till 42,5 mkr (258,6).

Personal och organisation

Koncernens medarbetarantal uppgick per 30 september 2017 till 13 personer (11), inkluderande
anstillda i moderbolaget och dess dotterbolag. Under perioden har arbetet med att bygga upp och
forstarka de lokala forvaltningsorganisationerna pé de orter dar fastighetsbesténdet har en tillrackligt
stor kritisk massa fortsatt.

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

Moderbolaget

Forvaltningsintdkterna fran dotterbolagen uppgick till 22,6 mkr (0,0) och rorelseresultatet fore
finansiella poster uppgick till -9,5 mkr (-17,1). Finansnettot om -27,4 mkr (-20,8) bestod av interna
ranteintdkter fran dotterbolagen om 59,0 mkr (8,0) och externa rantekostnader om -86,4 mkr (-28,8).
Sammantaget uppgick resultatet efter skatt till -36,9mkr (-37,9).

Moderbolagets tillgdngar bestar till storsta delen av aktier i dotterbolag samt fordringar pa desamma,
totalt uppgaende till 4 106,1 mkr (3 151,1). Externa rantebarande 1an uppgick till 3 458,4 mkr (2 891,0)
varav 1 463,4 mkr (896,0) utgors av langfristig efterstalld skuld till aktiedgare.
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Fastighetsinnehav

Koncernen dgde den 30 september tolv fastigheter (5) med en sammanlagd uthyrningsbar yta om
203,0 tkvim (163,4) till ett verkligt varde om 4 608,7 mkr (3 552,0). Fastigheterna finns i Linkoping,
Ostersund, Halmstad, Solna och Skévde och innehaller rittsvisende (41 procent av hyresvirdet),
utbildning (27 procent), sjukvard (9 procent), 6vriga forvaltningslokaler (12 procent) samt icke-
offentliga verksamheter (9 procent).

Andel av verkligt véarde, % Andel av hyresvérde per hyresgést, %
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Fullstandig vardering av Inteas fastighetsbestand gors varje kvartal. Tva génger per ar kompletteras
den interna virderingen av virdering som utfors av auktoriserad fastighetsvirderare frén oberoende
varderingsinstitut. Verkligt virde har faststillts genom en kombination av avkastningsbaserad metod
och ortsprismetod. Samtliga fastigheter ar klassificerade i niva 3 i verkligt vardehierarkin enligt IFRS
13. Inga fastigheter har dndrat klassificering under perioden.

Forvarv och transaktioner

Under perioden traffade Intea avtal om att forvarva fyra fastigheter, beldgna i Halmstad, Skévde,
Kalmar och Solna, till ett sammanlagt virde om 1 944 mkr. Under perioden tilltriddes tre av dessa
forvarv, Halmstad, Skévde och Solna, med ett totalt hyresvirde om 36,6 mkr och en sammanlagd
uthyrningsbar yta om 18 600 kv

Halmstad

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

Skaraborgs tingsratt

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

Linnéuniversitet

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

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

Solna

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

Forvaltning

Bolaget har fortsatt med att bygga upp och forstiarka den lokala forvaltningsorganisationen genom
nyrekryteringar och forandrade arbetssatt. Det dagliga arbetet bedrivs i ndra samarbete med
hyresgisterna dar diskussioner 16pande fors om forandringar i verksamhet och lokalbehov- med
malsdttningen att standigt vara en synlig, lyhord och narvarande hyresvird.

Linképing

Under februari 2017 1dmnade regeringen sitt medgivande till Polismyndighetens férhyrning av en ny
regionledningscentral for Polisregion Ost. Uppforande av Regionledningscentralen pagr, i det
befintliga rattscentret pad Garnisonsomradet, och den véntas sté fardig under nista &r. Den
uthyrningsbara ytan omfattar drygt 3 000 kv och hyresavtalet ar pa 15 ar. En upphandling av en ny
restaurator for restaurang Brigaden, som ar omradets storsta restaurang, pagar varefter ombyggnad av
restauranglokalerna kommer att inledas med maélséttning att kunna 6ppna i mitten av 2018. Samtidigt
som restauranglokalerna byggs om kommer mellan 500 och 900 kvadratmeter att frigoras fran den
tidigare restauranglokalen och omvandlas till kontor.
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I april ingicks ett sexarigt hyresavtal med Region Ostergstland om nya lokaler for Syncentralens
verksamhet i Link6ping. Forhyrningen omfattar ca 550 kvadratmeter kontor, behandlingsrum och
personalutrymmen och inryms i en, under varen 2016, fardigstilld byggnad pé Brigadgatan 4-6.
Syncentralen har samlokaliserat sina verksamheter i Link6ping och Norrkoping i den nya lokalen, som
anpassas till hyresgastens behov.

Ostersund

I borjan av maj tecknades ett nytt hyresavtal med Region Jimtland/Hérjedalen om ett
konferenscenter i 530 kvadratmeter tidigare vakanta ytor i fastigheten Lagmannen 6 centralt beldgen i
Ostersund. Avtalet stricker sig till &r 2030. Inflyttning har skett och konferenscentret kommer betjina
Regionens interna behov av konferenslokaler med st6d av den senaste tekniken. Regionen tog de
nyrenoverade lokalerna i ansprak den 1 augusti i ar.

En tidigare outhyrd yta om ca 150 kvm i fastigheten Onkel Adam beldgen mitt emot Lagmannen 6 har
renoverats och hyrts ut till Region Jimtland Harjedalen till 2029-10-31.

I en av byggnaderna som Mittuniversitetet hyr pd Campusomrédet har en tidigare outhyrd vind stéllts
om till "Risk- och krislabb" pa hyresgastens bekostnad och hyrs ut till universitet till 2027-12-31.
Invigning av lokalerna sker vid en ceremoni den 15 november. Mittuniversitet har redan noterat stort
intresse fran flera universitet i Europa for denna simulerings- och forskningsresurs, vilket kommer att
skapa goda mgjligheter till samarbeten med andra laroséiten.

Ombyggnad och utékning av lokaler som hyrs av Naturvardsverket samt Folktandvarden pégar och
beriknas fardigstéllda i borjan av 2018.

Halmstad

Pagidende ombyggnationer i ett en av byggnaderna som Hégskolan hyr av tillkommande ytor om totalt
2 630 kvm at Halmstad hogskola, varav 2004 kvm ar nybyggnad och 624 avser ombyggnad, har
avslutats och inflyttning har skett. I samband med ombyggnadsprojektet har ny sekundar entré
skapats, gavelfasaden renoverats samt ny markanlaggning genomforts. Ventilationsaggregat och ny
styr och reglerteknik for hela byggnaden ar ocksa utbytt samt ny fiber har installerats.

Under mars ménad 2017 undertecknades ett ramavtal mellan fastighetsdgarna inom Campusomrédet
och Halmstad kommun angéende framtagande av gemensam detaljplan for fastigheterna i omradet.
Syftet med planen ar att mojliggora en langsiktig utveckling av hogskolan mot ett campus
innehéllandes studentbostader, verksamhetslokaler, forskola, gymnasium, allmént tillganglig
campuspark, med mera. Under ett av sensommarens skyfall pa vistkusten blev en av byggnaderna
som hyrs ut till Hégskolan drabbat av 6versvamning i kéllaren. Ingen kénslig utrustning blev skadad
men materiella skador pa golvet uppstod som efter avfuktning méste bytas ut. Skadan ar anmald till
forsdkringsbolag.

Skovde

En drift-och forvaltningsorganisation har skapats med resurser frdn Garnisonsfastigheter i Link6ping
tillsammans med lokal assistans av en entreprenor pa orten. Arbete fortgér med planering av en ny
siakerhetsentré och forbattrad sikerhet kring kriminalvérdens intransport av frihetsberévade.

Solna

Fastigheten Karlsro 1, med ca 12 800 kvm uthyrningsbara ytor, i Solna férvarvades i juli 2017. Delar av
byggnaden anpassas och byggs om for Polismyndighetens rakning. Arbetena som &r valdigt
omfattande, berdknas vara klara i sin helhet under mars manad 2018. Projektet har forcerats for att
mojliggora en inflyttning av huvuddelen av hyresgistens verksamhet innan kommande arsskifte.
Péagaende projekt innefattar ocksd en mindre ombyggnad for den andra hyresgistens (IBM) dar bland
annat en ny lastkaj ska byggas.
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Pagaende projekt

I fastighetsportfoljen finns byggratter om drygt 46 tkvm pa befintliga fastigheter (46) och optioner om
att forvirva intilliggande fastigheter som omfattar drygt 28 tkvm bruttoarea (30). Intea har mojlighet
att utveckla dessa inom ramen for sévil redan gillande detaljplaner samt mgjlighet att vidareutveckla
fastigheterna tillsammans med hyresgisterna genom nya kommande detaljplanebeslut. Arbetet med
att utveckla dessa majligheter pagar tillsammans med berérda myndigheter och potentiella
hyresgister. Byggratterna har asatts ett varde pa 18,0 mkr (12,0) i fastighetsviarderingen och inget
varde har allokerats till optionerna.

Finansiering

Eget kapital och agarlan

Intea finansieras av 4garna med eget kapital samt aktiedgarlan. P4 drsstimman den 10 maj 2017
beslutades att fondemission skulle genomfoéras vilket 6kade aktiekapitalet frén 1,0 mkr till 10,0 mkr.
Antalet aktier 6kade dirmed frén 1 miljon till 10 miljoner. Under perioden genomfordes
agarspridningar dar villkorade aktiedgartillskott lamnades om totalt 78,6 mkr (281,3) samt
aktiesigarlan togs in om totalt 508,9 mkr (896,0). Agarlanen som totalt uppgar till 1 463,4 mkr (896,0)
ar efterstéllda all annan finansiering och 16per till den 31 mars ar 2035. Eget kapital uppgick den 30
september till 663,6 mkr (457,2).

Rantebarande skulder
Koncernens langfristiga rantebarande skulder exklusive efterstillt aktiedgarlan uppgick till 1 568,6

mkKkr (2 325,0), vilket utgors av obligationsldn om 1 200 mkr och ett sidkerstillt 1&n som forfaller i april
2021 som under perioden har utokats med 42,0 mkr.

Forfallostruktur, rantebdrande Ian och rantor, mkr
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Den 15 juni etablerades ett Medium Term Note-program for att majliggéra emissioner av icke-
sikerstillda foretagsobligationer. Programmet har en ram om tre miljarder kronor och obligationer
emitterade under programmet listas pa Nasdaq Stockholm under ticker INTEA. I samband med
etableringen gjordes i ménadsskiftet juni/juli en forsta emission om 1 200 mkr. Emissionen bestod av
ett Floating Rate Note-lan med kupong tre ménaders 3 manaders STIBOR +160 baspunkter och
slutligt forfall den 5 juli 2022.

Utover detta fanns kortfristiga rantebarande 1an i borjan av kvartalet om 1 995 mkr med forfall i
december 2017. Lanet har i bérjan av juli, i ssmband med obligationsemissionen, amorterats med

1 200 mkr. Vid periodens utgdng uppgick lanet till 795 mkr. Det kvarvarande beloppet amorterades
sedan i sin helhet efter periodens slut, den 30 oktober 2017.
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Belaningsgrad, kapital- och rdntebindning, % och ar
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Beléningsgraden exklusive dgarlan i Koncernen uppgick till 48,6 procent (58,2). Per den 30 september
uppgick den genomsnittliga kapitalbindningstiden till 3,0 ar (1,7) och rantebindningstiden till 6,8 ar
(2,5). Genomsnittlig skuldranta uppgick till 2,43 procent (1,45). En 6kning av de korta
marknadsriantorna med en procentenhet skulle pédverka Inteas genomsnittliga upplaningsranta med
+0,05 procent (0,42) och de finansiella kostnaderna med 1,2 mkr pé arsbasis (9,8).

Likvida medel
Koncernens likvida medel och finansiella placeringar uppgick per 30 september till 123,5 mkr (258,6).

Risker och osakerhetsfaktorer

Inteas verksamhet, finansiella stillning och resultat kan péverkas av ett antal risker och
osikerhetsfaktorer. De mest visentliga riskerna for Intea utgors av fastighetsrelaterade risker samt
finansiella risker.

Fastighetsrelaterade risker

Virderingen av forvaltningsfastigheter kan paverkas av de antaganden som foretagsledningen gor. For
att minska den risken later Intea oberoende viarderingsméan viardera hela fastighetsbesténdet tva
ganger per ar. Inteas fastighetsbestdnd bestar av samhallsfastigheter och hyresgisterna har hog
kreditvardighet. Andelen intékter frin offentliga hyresgister uppgick till 90,8 procent per 30
september (92,4). Kontraktsldngderna ar langa och uppgér pa offentliga hyreskontrakt till 6,3 i
genomsnitt (6,8). Forandringen av den genomsnittliga kontraktslangden har paverkats av naturlig
nedrullning av kontrakt, avtalsforlingningar samt nytillkommande fastigheter.
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Kontraktsférfallostruktur per 30 september, mkr
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Finansiella risker

Inteas finansiella kostnader utgor den storsta kostnadsposten for koncernen. For att reducera Inteas
exponering mot ett stigande ranteldge kan koncernen anvianda derivatinstrument sdsom ranteswapar.
Den 30 september fanns derivatkontrakt med nominellt belopp om 1 500,0 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 ranteswapar dar rorlig rinta vaxlas mot en fast ranta. Dessa hade ett varde om -
7,8 mkr (-).

Se ytterligare beskrivning av risker och osékerhetsfaktorer i 2016 ars arsredovisning, sidorna 23-24.

Vasentliga handelser efter periodens utgang

Etablering av program for foretagscertifikat

Den 26:e oktober etablerade Intea ett foretagscertifikatsprogram som ett komplement till koncernens
ovriga finansiering. Programmet har ett rambelopp om tre miljarder kronor och ger mojlighet att
emittera foretagscertifikat med 16ptider upp till 12 ménader. I ménadsskiftet oktober/november
genomfordes de forsta emissionerna uppgaende totalt till 1 400 mkr med 16ptider upp till 12 ménader.

Emissionen anvéandes till refinansiering av sikerstalld skuld, forvarv av Vanerparken samt pagéende
projekt. Kvarvarande del av brygglanet med forfall 1 december 2017 kunde amorteras i sin helhet,
innebérande att Inteas totala sikerstdllda skuld omedelbart efterat uppgick till 368,6 mkr med forfall i
april 2021.

Forvarv av Vanerparken

Den 1 november férviarvade Intea Vanerparken, en stadsdel i Vanersborg, vackert beldgen mellan
centralstationen och Trollhitte kanals inlopp i Vanern. Omrédet bestar av fyra fastigheter som
tillsammans omfattar 113 200 kvm tomtmark och cirka 39 000 kvim uthyrningsbar yta. P4 omradet
finns femton byggnader som samtliga héller hog teknisk kvalitet och &r certifierade i GreenBuilding.

Verksamheterna pa omradet bestér av flertalet vard- och rehabmottagningar, vuxenutbildning,
grundskola, forskola, &ventyrsbad, motionscentrum, restaurang samt en valbesokt marina och
giasthamn. De storsta hyresgasterna dr Vanersborgs kommun, Vistra Gotalandsregionen och
Kunskapsforbundet Vast. Av de totala hyresintdkterna kommer 95 procent fran offentliga hyresgéaster.
Hyresvirdet uppgar till 53,2 mkr. Genomsnittlig dterstaende avtalslingd ar 6,7 ar och
uthyrningsgraden uppgar till cirka 98 procent.




Intea.

Redovisningsprinciper

Intea f6ljer i sin koncernredovisning IFRS (International Financial Reporting Standard) sddana de
antagits av EU. Vidare har koncernredovisningen upprittats i enlighet med svensk lag genom
tillampning av Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1, kompletterande
redovisningsregler for koncerner.

Denna delarsrapport for koncernen har upprittats i enlighet med IAS 34 Delérsrapportering samt
tillampliga bestimmelser i drsredovisningslagen. Delarsrapporten for moderbolaget har upprattats i
enlighet med &rsredovisningslagens 9 kapitel, Delérsrapport.

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

Intea har tillsatt en projektgrupp for att géra en 6vergripande foretagsanalys och utviardering av
intdktsprocesser, system och internkontroll for att bedoma hur koncernen kommer paverkas av IFRS
15 och IFRS 9.

Denna delarsrapport har varit féremal for sarskild granskning av bolagets revisor.

Stockholm den 14 november 2017

Henrik Lindekrantz

Verkstallande direktor




Intea.

Koncernens resultatrakning

jan-sep
2017

Hyresintakter 70301 57 614 196 704 80400
Driftskostnader -11437 -11917 -41 524 -18 405
Driftsoverskott 58 864 45697 155181 61995
Centrala kostnader -10 765 -8924 -32 164 -17 028
Réntenetto
Finansiella intakter 5 3 5 4
Réntekostnader exklusive aktiedgare -19938 -8 542 -39 883 11911
Réntekostnader aktiedgare -21 030 -13738 -51 545 -19 589
Forvaltningsresultat 7136 14 496 31594 13471
varav forvaltningsresultat exklusive rénta pa dgarlan 28 166 28234 83139 33060
Vérdefdrandringar
Forvaltningsfastigheter 0 -1005 24 847 216572
Derivat 6209 0 6212 0
Resultat fore skatt 927 13491 50 229 230043
Skatt 486 -4 042 -14 579 -55 101
Periodens resultat 1413 9449 35650 174942

Periodens resultat 6verensstdmmer med periodens totalresultat.




Intea.

Koncernens balansrakning

30 sep 30 sep 31 dec
Belopp i tkr 2017 2016 2016
Tillgangar
Anléggningstillgangar
Fonvaltningsfastigheter 4608 698 3552000 3898 500
Owiga anlaggningstillgangar 2599 439 799
Summa anléggningstillgangar 4611297 3552439 3899 299
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar 47 204 21732 29 527
Likvida medel 123 500 258610 80 961
Summa omséttningstillgangar 170704 280 342 110 488
Summa tillgangar 4782001 3832781 4009 787
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Aktiekapital 10000 1000 1000
Owigt tillskjutet kapital 369 449 281249 299 815
Balanserat resultat inklusive periodens resultat 284105 174934 258 455
Eget kapital 663 554 457 183 559 270
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 91627 78 859 60 156
Langfristiga rantebarande skulder, aktiedgare 1463 369 896 000 954 435
Langfristiga rantebérande skulder 1568 595 2325000 330 000
Derivat 7789 0 1576
Summa langfristiga skulder 3131379 3299 859 1346 167
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 795000 0 1995 034
Owriga kortfristiga skulder 192 067 75739 109 316
Summa kortfristiga skulder 987 067 75739 2104 350

Summa eget kapital och skulder 4782001 3832781 4009 787




Intea.

Koncernens rapport éver kassafléden

jul-sep jan-sep jan-sep

2016 2017 2016

Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt 927 13491 50229 230043
Avskrivningar pa inventarier 28 0 116 11
Marknadsvardering fastigheter 0 0 -24 847 217577
Marknadsvardeforandring derivat 6209 0 6212 0
Owriga justeringar for poster som inte ingar i kassaflddet -136 1288 -110 0
Betald skatt -2786 -1678 6315 2925
Kassafloden fran den I6pande verksamheten 4242 13101 25285 9552

fore foréndring av rorelsekapital

Férandring avkortfristiga fordringar -9569 24 064 17677 -22 435
Férandring avkortfristiga skulder 65 954 -29190 82751 75739
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 60 628 7975 90 359 62 856

Investeringsverksamheten

Forvarvav dotterbolag -207 685 0 -293137  -1958 598
Investeringar i befintliga fastigheter -49 726 -11091 -104 138 -12 684
Investeringar i pagaende projekt 0 0 0 0
Forvéarvavmateriella anlaggningstillgangar 0 0 2205 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -257 411 -11 091 -399480  -1971282

Finansieringsverksamheten

Nyupptagning avlan 1200000 0 1242000 2325000
Nypptagning lan, aktiedgare 325000 0 508 934 896 000
Amortering avlan -1 382 396 0 -1467908  -1336205
Lan till koncernféretag 0 0 0 0
Nyemission 0 0 0 950
Aktieagartillskott 0 0 78 634 281250
Utdelning 0 0 -10000 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 142 604 0 351 660 2166 995
Periodens kassaflode -54 179 -3116 42 539 258 569
Likvida medel vid periodens bérjan 177 679 261726 80961 41

Likvida medel vid periodens slut 123 500 258610 123 500 258 610




Intea.

Koncernens forandring i eget kapital i sammandrag

Ingaende eget kapital 2015-09-23 50
Periodens/arets totalresultat 258 455
Nyemission 950
Utdelning 0
Villkorade aktiedgartiliskott 299 815
Eget kapital 2016-12-31 559 270
Periodens/arets totalresultat 35650
Utdelning -10 000
Villkorade aktieagartillskott 78 634
Eget kapital 2017-09-30 663 554

Nyckeltal

Hyresintakter, tkr

Driftsdverskott, tkr

Forvaltningsresultat exklusive ranta agarlan, tkr
Periodens resultat, tkr

Forvarvavoch investering i fastigheter, tkr
Vardeforandringar fastigheter, orealiserade, tkr
Verkligt varde fastigheter, tkr

Uthymingsbar yta, kvm

Byggréatter och optioner, kvm

Overskottsgrad, %

Ekonomisk uthymingsgrad, %

Andel offentliga hyresgaster, %
Genomsnittlig kontraktsléangd offentliga, ar
Hyresintakter, kr/kvm

Belaningsgrad, %

Andel sékerstalld skuld, %
Soliditet, %

Soliditet inklusive &garlan, %
Réantetackningsgrad, ggr
Kapitalbindning, ar
Rantebindning, ar
Genomsnittlig ranta, %

70301
58 864
28 166

1413

463 845
0

4608 698
202 966
74 400

83,7%
97,3%
90,8%
6,3
1468

48,6%
24%
13,9%
44.5%
24
3,0
6,8
243%

57614
45697
28234

9449

11005
-1005
3552000
163 380
76 400

79,3%
97,0%
91,5%
6,8
1513

58,2%
0%
11,9%
353%
43
1,7
1,7
1,45%

JELESEY)
2017

196 704
155 181
83139
35650

685 351
24 847
4608 698
202 966
74400

78,9%
97,3%
90,8%
6,3
1468

48,6%
0%
13,9%
44.5%
3,1
30
6,8
2,43%

jan-sep
2016

80400
61995
33060
174 942

3335428
216572
3552000
163 380
76 400

71%
97,0%
91,5%
6,8
1513

58,2%
0%
11,9%
35,3%
38
1,7
1,7
1,45%




Intea.

Moderbolagets resultatrakning

jan-sep

2017
Intékter 8398 0 22619 0
Administrationskostnader -10 765 -9009 -32 164 -17077
Rorelseresultat -2 367 -9009 -9 545 -17077
Ranteintakter 21731 6053 59 035 8020
Rantekostnader -39199 -20 691 -86 400 -28 831
Koncernbidrag 0 0 0 0
Resultat fore skatt -19 835 -23 647 -36 909 -37 888
Skatt 0 0 0 0
Periodens/arets resultat -19 835 -23 647 -36 909 -37 888

Periodens resultat 6verensstammer med periodens totalresultat

Moderbolagets balansrakning

Tillgangar

Anléggningstillgangar

Andelar i koncemnféretag 2074 455 1755252 1793218
Fordringar koncernforetag 1548 392 1045742 1367772
Summa anldggningstillgangar 3622 848 2800994 3160990
Omséttningstillgangar

Fordringar koncernforetag 261080 223645 198 448
Owiga kortfristiga tillgangar 60572 15728 32785
Kassa och bank 161 642 110 740 49 979
Summa omséttningstillgangar 483 294 350113 281212
Summa tillgangar 4106 142 3151107 3442202

Eget kapital och skulder

Bundet eget kapital 10 000 1000 1000
Fritt eget kapital 322899 243354 300175
Summa eget kapital 332899 244 354 301175
Langfristiga skulder

Réntebarande skulder 1200 000 1995000 0
Langfristiga rantebarande skulder, aktiedgare 1463 369 896 000 954 435
Summa langfristiga skulder 2663 369 2891000 954 435
Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 795000 0 1995 034
Skulder koncernforetag 273609 172 662
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 30532 15673 16 963
Owiga kortfristiga skulder 10733 81 1934
Summa kortfristiga skulder 1109 874 15753 2186 593

Summa eget kapital och skulder 4106 142 3151107 3442202




Intea.

Ovriga upplysningar

De upplysningar som kravs enligt IAS 34 aterfinns pa sidorna 2 till 10 i denna delérsrapport.




Intea.

Granskningsrapport

Till styrelsen i Intea Fastigheter AB (publ)
Org. nr 559027-5656

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella delérsinformationen i sammandrag
(delarsrapporten) for Intea Fastigheter AB (publ) per den 30 september 2017 och den
nioménadersperiod som slutade per detta datum. Det dr styrelsen och verkstéllande direkt6ren som
har ansvaret for att uppritta och presentera denna delarsrapport i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats om denna delérsrapport grundad pa var
oversiktliga granskning.

Den 6versiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review
Engagements ISRE 2410 Oversiktlig granskning av finansiell delGrsinformation utford av foretagets
valda revisor. En 6versiktlig granskning bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till personer
som dr ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfrégor, att utfora analytisk granskning och att
vidta andra Oversiktliga granskningsatgiarder. En 6versiktlig granskning har en annan inriktning och
en betydligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och omfattning som en revision enligt ISA
och god revisionssed i 6vrigt har. De granskningsétgarder som vidtas vid en 6versiktlig granskning gor
det inte mojligt for oss att skaffa oss en sddan sdkerhet att vi blir medvetna om alla viktiga
omstindigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade
slutsatsen grundad pé en Gversiktlig granskning har darfor inte den sdkerhet som en uttalad slutsats
grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pé var oversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstéandigheter som ger oss
anledning att anse att deldrsrapporten inte, i allt visentligt, &r uppréttad for koncernens del i enlighet
med IAS 34 och arsredovisningslagen samt for moderbolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 14 november 2017

KPMG AB

Peter Dahllof

Auktoriserad revisor




Intea.

Definitioner

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

Belaningsgrad

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

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

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

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

Forvaltningsresultat
Resultat fore vardeforandringar och skatt.

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

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

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

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

Rdntebindning
Genomsnittlig rantebindningstid pé rantebarande skuld inklusive derivat. En l&ng bindningstid
innebar att ranterisken minskar.

Rdintebdrande skuld
Rintebarande skuld exklusive efterstilld skuld till aktiedgare.

Rdntekostnader aktiedgare
Rinta pé efterstillda aktiedgarlan.

Rdntetdckningsgrad

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

Soliditet
Eget kapital i forhallande till totala tillgédngar.

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




Intea.

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

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




Intea.

Information

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

Styrelsen har sitt site i Stockholm

Adress:
Hamngatan 13
111 47 Stockholm

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

Informationen i denna deldrsrapport dr sGdan som Intea Fastigheter AB (publ) dr skyldig att
offentliggora enligt EU:s marknadsmissbruksforordning och lagen om vdrdepappersmarknaden.
Information ldmnades for offentliggorande den 14 november 2017, kl 12.00.




