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JANUARI - DECEMBER 2021

Oktober - december

Hyresintikterna okade med 28,1 procent och uppgick till
193,5 mKr (151,0), varav 44,1 mkr kommer fran férvirvade
fastigheter 2020 och 2021.

- Forvaltningsresultatet 6kade och uppgick till 106,5 mkr
(39,7), en 6kning om 168,3 procent.

- Virdeforindringar fastigheter uppgick till 619,9 mkr (190,0).
For mer information se sida 11.

- Kvartalets resultat efter skatt uppgick till 621,8 mkr (200,3).
Resultat per A- och B-aktie uppgick till 4,74 kr* och per
D-aktie 0,50 kr?.

- Totalt genomfordes under kvartalet forvirv och
investeringar till ett belopp om 2 609,0 mKkr (21,1).

Fastighetsbestandets verkliga viirde uppgick vid kvartalets
utgang till 17 797,4 mkr (10 237,9).

1) Inga ulspidande instrument forekommer.

Januari - december

Hyresintikterna okade med 33,6 procent och uppgick till
733,2 mKkr (548,6), varav 147,5 mkr kommer fran forvirvade
fastigheter 2020 och 2021.

Forvaltningsresultatet 6kade och uppgick till

167,0 mKr (145,3), en 6kning med 14,9 procent. Justerat for
kostnad for fortida avveckling av radgivningsavtalet (se
sidorna 11 och 21) uppgick forvaltningsresultatet till

332,0 mKr.

Virdeforindringar fastigheter uppgick till

2 207,0 mKkr (452,5). For mer information se sida 11.
Periodens resultat efter skatt uppgick till 1 969,3 mKkr (412,2).
Resultat per A- och B-aktie uppgick till 15,60 kr” och per
D-aktie 1,00 kr.

Totalt genomfordes under perioden forvirv och
investeringar till ett belopp om 5 352,5 mkr (414,5).
Fastighetsbestandets verkliga viirde uppgick vid periodens
utgang till 17 797,4 mkr (10 237,9).

Styrelsen foreslar utdelning om 0,50 kronor per A- och
B-aktie (0,67 ordinarie resp. 1,56 extraordinir). Styrelsen
foreslar dven en utdelning om 2,00 kronor per D-aklie
(1,50) med kvartalsvis uthetalning om 0,50 kronor.

Nyckeltal i urval okt - dec okt - dec helar helar
2021 2020 2021 2020

Hyresintakter, mkr 193,5 151.0 733,2 548,6
Forvaltningsresultat, mkr 106,5 39,7 167,0 145,3
Forvaltningsresultat exklusive ranta agarlan, mkr 106,5 73,2 245,7 2794
D:0 kr/ A- och B-aktie, kr 0,62 048 247 1,79
D:o tillvaxt, % 29,0 28,6 38,2 12,3
Periodens resultat, mkr 621,8 200,3 1969,3 42,2
D:0 kr/ A- och B-aktie, kr 474 2,23 15,60 37
Langsiktigt substansvarde per A- och B-aktie, kr 46,9 30,2 46,9 30,2
Do tillvaxt, % 12,8 79 55,2 19,3
Fastighetsvarde, mkr 177974 102379 177974 102379
Belaningsgrad, % 54,0 52,4 54,0 52,4
Rantetackningsgrad, ggr 4,3 3.4 3.0 3.6

For definitioner och avstimning av berdkningar, se sidorna 24 - 27.

454

17,8

Uthyrningsbar area, tkym Fastighetsvarde, mdkr

94,0

Andel offentliga hyresgaster, %

6.0

Aterstéende kontraktstid, ar




HANDELSER UNDER & EFTER
PERIODEN JANUARI - DECEMBER 2021

Vasentliga handelser under perioden

I november 2020 forvirvades fastigheten Duvan 1, en
anstaltsbygegnad i Hiarnosand, villkorat av hyresavtal med
Kriminalvarden. I januari 2021 har Intea och Kriminalvarden
kommit 6verens om ett 13-arigt avtal. Hyresvirdet uppgar
preliminért till 14,9 mkr.

Avtal om [orvirv av tre fastigheter pa hogskoleomradet i
Halmstad tecknades i december 2020 med Castellum, med
en sammanlagd uthyrningsbar yta om 36 400 kvm och ett
underliggande fastighetsvirde om 730 mkr. Fastigheterna
tilltriddes i januari 2021.

Under forsta kvartalet 2021 forvirvade och tilltridde

Intea Malmo universitets portalbyggnad Niagara i Malmo
samt Campus Kristianstad med Hogskolan Kristianstad
som hyresgiist fran Akademiska Hus. Portfoljen har en
uthyrningsbar yta om 54 700 kv och forvirvades till ett
underliggande fastighetsviirde om ca 1,6 miljarder kronor.
Intea och Region Ostergotland har ingatt ett 15-4rigt
hyresavtal avseende 6 600 kvm nybyggda lokaler pa
Garnisonsomradet i Linkdping. Berdiknat arligt hyresvirde
uppgar till 13,5 mkr och planerad inflyttning ir {Grsta
kvartalel 2023.

Intea triiffade i juni ett 6-arigt hyresavtal med Skatteverket
avseende nya lokaler pa Campusomridet i Ostersund. En
helt ny byggnad om 6 750 kvm kommer att uppféras med
beriknad inflyttning tredje kvartalet 2023. Skatteverkets del
av huset omfattar 4 60o kv, med ett arligt hyresviirde om
9,2 mKkr.

Ijuni 2021 offentliggjorde Intea att arbete paborjats for att
bolagets aktier ska tas upp till handel pa Nasdaq Stockholm.
Som en f6ljd av detta har Intea genomfort en éversyn

av organisationen och kapitalstrukturen, dir Intea AB
forvirvades av bolaget. Vidare fattades beslut om en ny
bolagsordning med nya aktieslag samt ett antal riktade
nyemissioner som genomfordes i juli 2021.*

Intea och Polismyndigheten har ingatt ett projekteringsavtal
for att utreda en byggnation av ett nytt polishus i Stromstad.
Den uthyrningsbara ytan beriknas uppga till omkring

3 700 kvm. Produktionsstart 2023 med inflyttning under
sommaren 2025.

Pi extra bolagsstimma den 2 september 2021 beslutade
stimman bland annat om nyval av Pernilla Ramslov

och Christian Haglund till styrelseledamoter. Henrik
Lindekrantz avtridde styrelsen for att fokusera pa rollen som
verkstillande direktor for bolaget.

I september faststillde styrelsen nya finansiella och operativa
mal samt utdelningspolicy. Christian Haglund tilltridde
ocksa rollen som vVD med ansvar for strategisk utveckling.*

Pa extra bolagsstimma den 30 september 2021 beslutades om
en uppdelning av aktier (aktiesplit 9:1). Vidare beslutades om
en kvartalsvis utdelning for D-aktierna for rikenskapsaret
2020 om 0,50 kronor per aktie med forsta avstimningsdag
den 30 september 2021.*

Pa en extra bolagsstiimma den 13 oktober 2021 beslutades

om riktlinjer for ersittning till ledande befattningshavare,
principer for tillsittande av valberedning och instruktion for
valberedningen samt beslut om bemyndigande for styrelsen
att besluta om nyemission av B-aktier och/eller D-aktier.*

I oktober 2021 ingick Intea ett tioarigt hyresavtal avseende

2 800 kvm utbildningslokaler pa hogskoleomradet i Halmstad
med Amerikanska gymnasiet. Det arliga kontraktsvérdet
uppgar till 5,6 mkr.

I november ingick Intea och Visttrafik ett 25-arigt hyresavtal
avseende en ny tagdepa om 3 500 kvm uthyrbar yta i direkt
anslutning till Inteas befintliga tagdepa i Falkoping. Samtidigt
forlingdes ocksa hyrestiden for den befintliga depan med

25 ar fran det att den nya tagdepan firdigstills. De totala
uthyrbara ylorna kommer uppga till cirka 6 750 kvm.
Byggstart planeras till 2023 med inflyttning varen 2025.

I december forvirvades och tilltriddes polishuset och hiktet i
Helsingborg till ett underliggande fastighetsvirde om

2 524 mkr. Den sammanlagda uthyrningsbara ytan uppgar till
cirka 37 500 kvm med en total arshyra om 102,6 mKkr.

Vasentliga handelser efter periodens utgang

Pa en extra bolagsstimma den 18 januari 2022 beslutades
att godkinna styrelsens beslut den 22 december 2021 om en
riktad nyemission av hogst 6 024 097 B-aktier, innebirande
en 0kning av aktiekapitalet med hogst 669 344,12 kronor till
en teckningskurs om 41,50 kronor per aktie.

- Tjanuari 2022 vann detaljplanen {or Sahlgrenska Life laga

kraft. Projektet omfattar byggnation av tre nya huskroppar,
dir hus 2 och 3 utvecklas av Vitartes tillsammans med Intea,
dér Intea kommer att vara langsiktig dgare och forvaltare.
Inteas del av projektet uppgar till ca 50 ooo kvm uthyrbar
area.

For mer information om hiindelser under och efter
perioden, se var hemsida www.intea.se

*) For mer information se sida 21 - 23 avsnitt Ovrig information, Véisentliga
héndelser med avseende pa Inteas borsnoteringsprocess.

TJamforelser angivna inom parentes avser motsvarande period foregdaende ar forutom i avsnitt som beskriver tillgangar och finansiering dér jaimforelserna

avser utgangen av foregaende ar.
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DETTA AR INTEA

Intea grundades hosten 2015 i syfte att investera

i och forvalta social infrastruktur for egen
langsiktig forvaltning. Med social infrastruktur
avser Intea lokaler {6r samhillsviktiga funktioner
som ir specialanpassade for sitt indamal och dir
hyresgiisten av lokalen ér offentlig.

Befintligt fastighetsbestand utgors frimst av
fastigheter inom kategorierna riittsviisende,

hogre uthildning, sjukvard och 6vriga offentliga
verksamheter. Hyresgisterna utgors bland andra av
statliga verk och myndigheter, regioner och andra
offentliga institutioner.

STROMSTAD

‘r
O PAGAENDE PROJEKT

. FORVALTNINGSBESTAND

% N
*, .~ FRAMTIDA TILLTRADE
N

Inteas hyresgéster, andel av kontrakterad hyra Inteas geografi, andel av fastigheternas marknadsvarde
Icke-offentliga Véast
6% 8%

Ovriga offentliga

14% Rattsvasende
30%
Syd
o 49%
Sjukvard
13%

Hogre utbildning
37%
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VD HAR ORDET

Ett framgangsrikt ar

Intea kan lidgga ett expansivt ar bakom sig. Virdet pa
fastighetsbestandet under 2021 6kade med 74 procent och
uppgick vid arsskiftet till 17 797 mkr. Detta drevs av ett antal
genomforda storre fastigheltsforviry, ligre avkastningskrav
pa marknaden och ett 6kat viirde i projektportfoljen.
Hyresintikterna okade med 33,6 procent och uppgick till
733,2 mkr och forvaltningsresultatet, justerat for kostnaden
hinforlig till [osen av radgivningsavtalet med Intea AB, 6kade
med 186,7 mkr till 332,0 mkr.

Hog aktivitet under det fjarde kvartalet

Pa forvirvsidan ser vi att trenden mot hallbara affirer
fortsitter samtidigt som specialiserade bolag far littare

att gora affirer. Det dr extra glidjande att vi mot slutet av
kvartalet kunde slutfora forvirv av tva rittsfastigheter i
Helsingborg [6r 2,5 mdkr. Den sammanlagda uthyrningsbara
ytan uppgar till 37 500 kvm med en arshyra om 102,6 mkr.
Forvirvet innebér ocksa att vi far en jaimnare fordelning mellan
fastighetskategorierna i portfoljen vilket ir efterstrivansvirt
pa lingre sikt.

Under perioden har arbetet med att utvidga och foridla
bolagets projektportfolj varit intensivt. Virt att ndmna &ar att vi
natt i mal med forhandlingarna av ett nytt 25-arigt hyresavtal
avseende bade den befintlig och en helt ny tagdepa i Falkoping.
Detta ir en delvis ny och spinnande underkategori med

en verksamhet som dr nirmare traditionell infrastruktur.

AFFARSIDE & MAL

Inteas affirsidé ér att forvalta och utveckla fastigheter inom
social infrastruktur med ett langsiktigt perspektiv. Styrelsen i
Intea har faststillt foljande finansiella och operativa mal samt
utdelningspolicy for verksamheten.

Finansiella mal

- Arlig tillviixt i langsiktigt substansvirde per stamaktie
av serie A och B dver tid om minst 12 procent (inklusive
eventuella viardeoverforingar).

- Arlig tillviixt i forvaltningsresultatet per stamaktie av serie
A och B over tid om minst 12 procent.

Operativa mal

- Minst 9o procent av hyresintikterna ska éver tid komma
fran offentliga hyresgister.

- Vid ulgangen av 2026 ska fastighetsvirdet uppga till minst
30 mdkr. Detta ska ske bade genom forvirv och
projektinvesteringar i framforallt nybyggnation.
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Verksamheten utvecklas hela tiden men dér specialanpassning
och langsiktiga hyresrelationer med offentliga hyresgéster
utgor basen.

Sedan bolaget grundades har Intea varit en renodlad
specialistaktor med en omfattande expertis inom social
infrastruktur. Andelen direkt offentliga hyresgister dr nu
94 procent vilket dr vil 6ver vart mal om over 9o procent.

Arbetet med att forbereda bolaget for en borsnotering

pa Nasdaq Stockholms huvudlista fortskrider. I samband
med en nolering kommer en dgarspridning genomforas
av savil befintliga som nyemitterade B-aktier och av
befintliga D-aktier. Vi tror att investerare kommer att
uppskatla Inteas renodlade fokus pa offentliga hyresgéster
och specialanpassade fastigheter i kombination med goda
utvecklingsmojligheter.

Henrik Lindekrantz, VD

Finansiella riskbegransningar

- Belaningsgrad {or koncernen ska over tid ligga i intervallet
50-55 procent, och ska inte overstiga 6o procent.

- Réntetickningsgraden for koncernen ska inte understiga
2 ganger.

Utdelningspolicy

Den sammanlagda utdelningen ska uppga till cirka 40 procent
av forvaltningsresultatet, varav D-aktier ger ritt till utdelning
om max 2 kronor per D-aktie.



INTEAS FASTIGHETER

Koncernen #igde den 31 december 2021 31 st fastigheter (24),
varav en med upplaten tomtritt, omfattande 100 stycken
objekt (91) med en sammanlagd uthyrningsbar area om

454 tkvm (325) till ett verkligt viirde om 17 797 mkr (10 238).
Fastighetsbestandet dr belédget i Falkoping, Halmstad,
Helsingborg, Hirnosand, Kalmar, Kristianstad, Linkoping,
Lund, Malmo, Norrtilje, Skovde, Stockholm, Vinershorg,
Orebro och Ostersund.

Inteas fastighetsbestand bestér av social infrastruktur och
hyresgiisterna har hég kreditviirdighet. Andelen intikter fran
offentliga hyresgéster uppgick till 94,0 procent (93,8) den

31 december 2021 och den vigda genomsnittliga aterstaende
kontraktstiden for offentliga hyreskontrakt uppgick till i
genomsnitt 6,0 ar (6,2).

Fastighetsbestand

Nyckeltal fastighetsbestandet

helar helar

2021 2020
Forvarv av och investeringar i fastigheter, mkr 5 352 415
Vardeforandringar fastigheter, mkr 2207 452
Fastighetsvarde, mkr 17797 10238
Uthyrningsbar area, thkm 454 325
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99,0 98,7
Andel offentliga hyresgaster, % 94,0 93,8
Aterstaende kontraktstid offentliga, &r 6,0 6,2
Hyresvarde, kr/kvm 1910 1827

Antal Uthyr- Fastighetsvarde Hyresvérde Uthyr-  Kontrak- Driftover-
objekt  ningsbar nings- terad hyra skott
area grad
tkvm kr/kvm kr/kvm % mkr mkr
Per fastighetskategori
Rattsvasende 16 122 5538 45426 27,9 2230 99,6 270,7 228,7
Hdgre utbildning 23 182 6535 35928 340,5 1872 98,9 336,8 2932
Sjukvard 17 73 2668 36 621 131,5 1806 99,2 130,5 109,3
Ovriga offentliga 28 63 1541 24 426 1031 1634 99,8 102,9 85,7
Icke-offentliga 13 15 301 20622 20,5 1406 86,5 177 12,3
Summa/genomsnitt objekt 97 454 16 582 36 500 8676 1910 99,0 858,6 729,2
under forvaltning
Per geografi
Syd 15 198 87 41019 3909 1975 98,6 3854 3441
Ost 29 134 5343 39778 279,2 2079 99,0 276,3 226,3
Vast 20 52 1372 26585 86,9 1684 99,9 86,8 73,0
Norr ¥ 70 1750 24 825 110,5 1568 99,6 110,1 85,9
Summa/genomsnitt objekt 97 454 16 582 36 500 867,6 1910 99,0 858,6 729,2
under forvaltning
Projektfastigheter S - 1215 - = - = - =
Summa/genomsnitt 100 454 17797 39175 8676 1910 99,0 858,6 729,2

fastighetsbestandet

Sammanstalining avser de fastigheter som Intea &gde vid periodens utgang. Kontrakterad hyra avser kontrakterad hyra inklusive hyrestillagg vid periodens utgang med tillagg av
faststalld indexupprakning gallande fran och med 1januari 2022 pa arsbasis. Hyresvérde avser kontrakterad hyra med tillagg for vakanser och rabatter pa arsbasis. Driftverskottet
avser kontrakterad hyra med avdrag for fastighetskostnader inklusive fastighetsadministration varvid fastighetskostnader for fastigheter som &gts under de senaste tolv manader-
na ingar med dess utfall och fastigheter som forvarvats och projekt som fardigstallts under de senaste tolv manaderna raknats upp till arstakt. Bedomningar och antaganden som
ligger till grund for informationen i denna tabell innebar osakerhetsfaktorer och uppgifterna ska inte ses som en prognos.
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Projekt och utveckling Pagaende projekt, andel av bedomd investering
Intea arbetar kontinuerligt med att identifiera
utvecklingsméjligheter inom befintligt fastighetsbestand
tillsammans med hyresgisterna samt med att identifiera

behov som skapar nya projektutvecklingsmajligheter for
nybyggnation. Projektorganisationen bestar av nio personer
med erfarenhet av fastighetsutveckling i olika faser och av olika
slag. For nirvarande driver Intea projekt innefattande ny-, till-
och ombyggnationer med en sammanlagd yta om 169 791 kvm 9 3
med en total bedomd investering om 9 255 mKkr. !

Ovriga offentliga
6%

Réattsvasende

32%

mdr kr
Fastighetsvirdet avseende pagiende projekt omfattar Sjukvard
1303 mKr, varav projektfastigheter 1 215 mkr och 48%
utvecklingsprojekt i forvaltningsfastigheter 88 mkr. I Inteas
fastighetsbestand finns dessutom outnyttjade byggriitter om Hégre utbildning
41500 kvim BTA (53 000) pa befintliga fastigheter. Byggrittsvirde 14%
om 19,8 mKkr (26,8) ingar i forvaltningsfastigheternas virde.

Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer om 382,0 mkr

(283,2) har gjorts i den befintliga fastighetsportfoljen under
perioden.

Pagaende projekt

Projekt Kommun Fastighets- Fardigstal- Uthyrnings- Hyresvarde Andel Genomsnittlig

kategori lande bar area mkr offentliga  kontraktstid
kvm % ar
Projekt ddr hyresavtal ingdtts Enligt hyresavtal "
Anstalten Harnosand Harndsand Réattsvasende 022022 7 448 270 100% 15,3
Samhaéllsledningscentral Orebro Rattsvasende 042023 12 262 32,0 100% 15,0
Byggnad 66 (Skatteverket mfl) Ostersund Ovriga offentliga 032023 6750 1515 N% 6.0
Syn-och horselklinik Linkoping Sjukvard 02 2024 6 606 1515 100% 15,0
Rattscentrum Palishus Kristianstad Réattsvasende 032024 19 395 48,5 100% 150
Rattscentrum Hakte Kristianstad ~ Rattsvasende 02 2024 16 398 64,7 100% 25,0
Depa Falkoping Falkoping Ovriga offentliga 010225 3500 19,6 100% 25,0
Summa/genomsnitt 72 359 218,9 98% 18,3
Projekt ddr projekteringsavtal ingdtts Bolagets bedémning
Polishuset Ystad Ystad Réattsvasende 02 2025 973 218 100% 150
Polishuset Stromstad Stromstad Réattsvasende 012025 3700 79 100% 150
Sahlgrenska Life? Goteborg Sjukvard 012027 49880 1772 90% 20,0
Nya Hoégskolan Kristianstad ~ Kristianstad Hogre utbildning 032027 30000 67,8 100% 20,0
Summa/genomsnitt 93293 274,7 94% 19,5
Ovriga pdgdende projekt med ingdngna hyres- och/eller projekteringsavtal 4139 19,3 100% 20,0
Summa pagaende projekt 169 791 512,9 96% 19.0

1) Inkluderar férandringar sedan hyresavtalet ingatts.

2) Intea &ger 30 procent av Sahlgrenska Life-projektet och har rétt att forvarva 100 procent till aktuellt fastighetsvarde vid fardigstéllande. Investeringsbeloppet inkluderar finan-
siering av hela projektet samt forvary av de 70 procent som Intea inte &ger till ett av Intea bedomt verkligt varde vid periodens utgang av projektet sasom fardigstallt. Investeringen
redovisas i balansposterna Andelar i intressebolag och Fordran pa intressebolag.
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Pagaende projekt - fastighetskategori

Uthyrnings-  Hyresvarde Andel Genom- Bedomt Investering, mkr Redovisat
bar area offentliga snittlig driftover- varde"
kontraktstid skott

Per kategori kvm % ar Bedémd Upparbetad
Rattsvasende 68 916 202 100% 18,0 187 2948 542 1219
Hdgre utbildning 30000 68 100% 20,2 B4 1355 1 3
Sjukvard 60 625 210 92% 19,7 198 4420 T4 39
Ovriga offentliga 10 250 33 85% 17,3 29 532 8 43
Summa pagaende 169 791 513 96% 19,0 478 9255 625 1303

projekt

1) Avser aktuellt bokfort vérde pa projektet, inklusive i forekommande fall upparbetad orealiserad vardeforandring. Vid till- eller ombyggnadsprojekt avses bokfért varde hanférligt till

projektet.

Byggrétter, gallande detaljplan - per omrade

Bruttoarea Uthyrnings- Redovisat varde

bar area

tkvm kr/kvm

tkvm

Garnisonen, Linképing 12,5 10,6 12,5 1176
Campusomradet, Ostersund 21,4 18,2 5.4 294
Ovrigt 76 6,5 19 294
Summa gallande detaljplan 41,5 35,3 19,8 560

Information om pagaende projekt och outnyttjade byggritter
i delarsrapporten ér baserad pa bedomningar om storlek,
inriktning och omfattning, samt nér i tiden projekt bedoms
startas och fardigstillas. Vidare baseras informationen pa
bedomningar om framtida projektkostnader och hyresvirde.
Bedomningarna och antaganden ska inte ses som en prognos.

Bedomningar och antaganden innebér oséikerhetsfaktorer
bade avseende projektens genomforande, utformning

och storlek, tidsplaner, projektkostnader samt framtida
hyresvirde. Informationen om pagaende byggnation

samt planerade projekt omprovas regelbundet och
bedomningar och antaganden justeras till foljd av att
pagaende byggnationer firdigstills eller tillkommer, samt att
forutsittningar forandras.

Virdebedomningen av pagaende projekt varierar beroende pa
vilken fas projektet befinner sig i och risken for att projektet
inte kommer mota de ekonomiska kalkyler som ligger till
grund for projektets genomforande. De avgorande faktorerna
ar huruvida projektet inkluderar mark med forfoganderitt,
tecknat hyresavtal, antagen detaljplan samt beviljat bygglov.
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Pagaende projekt i tidig fas utan tecknade hyresavtal viirderas
pa grundval av bokfort virde av nedlagda kostnader med
tilldgg for bedomt marknadsvirde av byggritt/potentiell
byggritt.

Byggriitter bestar av mark eller rittighet till mark och
tillhérande detaljplan. En potentiell byggritt innefattar en
pagaende process for ny eller éindrad detaljplan. Byggritter
och potentiella byggritter virderas till bedomt verkligt
virde motsvarande ett pris som skulle erhallas vid en
forsiljning genom en ordnad transaktion under aktuella
marknadsforhallanden. Utgangspunkten {or berdkning

av byggrittsvirdet dr byggrittens marknadsvirde om
lagakraftvunnen detaljplan funnits pa plats. Om detaljplan
inte har vunnit laga kraft sa uppgar virdet till ett bedomt
lagakraftvunnet byggrittsvirde med ett avdrag for osikerhet
i planprocessen samt exploateringskostnader som sannolikt
kommer att belasta fastighetsigaren.



Fastighetsvarde och varderingar

Virdeforindringar fastigheter under perioden uppgick till

2 207,0 mKr (452,5). Virdeforiandringar fastigheter under
kvartalet uppgick till 619,9 mkr (190,0), vilket framst ir

drivet av fordndrade avkastningskrav och virdeforiandringar
avseende pagaende projekt, se vidare sida 11.
Direktavkastningskravet uppgick till 4,37 procent (4,87). Den
vagda kalkylrintan for nuvirdesberikning av kassaflodet och
restvirdet uppgick till 4,11 procent (6,06).

Fastighetsvardets férandring

Antal
mkr  fastigheter
Redovisat varde vid arets borjan 10238 24
Forvarv 4970 7
Investeringar i ny-, till- och ombyggnation 382
Vardeforandringar 2207
Redovisat vdrde vid periodens slut, varav 17797 31
Forvaltningsfastigheter exkl pagaende 16 475
projekt och byggnader
Pagaende projekt 1303
Outnyttjade byggratter 20
Utgéende fastighetsvarde 17797
Direktavkastning
Belopp i mkr 31dec 31dec
2021 2020
Forvaltningsfastigheter 17797 10238
Byggréatter och pagaende projekt -1323 -123
Fastighetsvdrde exkl byggrdtter och pdgd- 16 475 10115
ende projekt enligt intjdningskapacitet
Driftoverskott 729 493
Kand vakans per januari 2022 =
Driftdverskott, intjGningskapacitet 720 493
Direktavkastning 4,4% 4,9%

Forvarv och transaktioner perioden januari - december
Under forsta kvartalet tilltraddes tre fastigheter i Halmstad
samt forvirvades och tilltriddes Malmo universitets
portalbyggnad Niagara i Malmo och Campus Kristianstad
med Hogskolan Kristianstad som hyresgist. I december
forvirvades och tilltriddes polishuset och hiktet i
Helsingborg.

Fastighetsvardets utveckling per kvartal, mkr

20000
18 000
16 000

14000

12000
10 000
i
6000

2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021
01 02 03 04 o 02 03 04

Vérdeforandringar

B Fastigehtsvérde

Forvarv av och investeringar
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INTEAS HYRESGASTER

Genom langa hyresavtal med offentliga hyresgister skapar Bolagets fem storsta hyresgister dr Polismyndigheten,
Intea forutsigbara intiikter med begriinsad risk éver tid. Av Hogskolan i Halmstad, Linnéuniversitet i Kalmar,
hyresintikterna kommer 94,0 procent (93,8) fran offentliga Region Skane och Malmo universitet.

hyresgiister dir den viigda genomsnittliga aterstaende
avtalslingden ér 6,0 ar (6,2). I arshyra och kontrakterad hyra
ingar en kiind vakans motsvarande kontrakterad hyra om
9,2 mkr med yta om 7178 kvm som uppkommit den 1 januari
2022 i kategorin Hogre uthildning,.

Forfallostruktur hyresavtal per 31 december 2021 Storsta hyresgaster per 31december 2021

Hyresavtal Yta  Arshyra Andel" Aterstaende

antal tkvm mkr kontraktstid

Offentliga, I6ptid ar
2021 4 7 9 1] Polismyndigheten 17,7 48
2022 7 n 10 12 Hogskolan i Halmstad 9,7 4,7
2023 59 3 53 6,1 Linnéuniversitetet, Kalmar 9.1 76
2024 40 48 7 g4  Region Skane 78 4
2025 43 107 203 937 Malmao universitet 6.8 3.7
2026 13 4 90 105 Kriminalvarden 6,7 13,5
52026 49 158 369 43,0 Mittuniversitetet 5.6 4,9
Summa 272 404 807 94,0 Hogskolan Kristianstad 59 31
offentliga Sveriges Domstolar 3.4 52
Icke-offentliga 212 38 52 60 Vanersborgs kommun 2.8 5,1
Totalt 484 442 859 100 Qvriga offentliga 19,1 4,3
1) Andel av kontrakterat hyresvérde. Summa offentliga 94,0 6,0

1) Andel av kontrakterad arshyra.

Hyresgaster per hyresgastkategori per 31 december 2021" Hyresvarde - andel per ort
Hyresga.st— Uthyr-  Uthyrd Hy“res— Stockholm Ovrigt
kategori bar area varde 42 4%

area Kristianstad °

Linkdping

5% 18%
Malmo
7%

Rattsvasende 119 n7 2619 260,1 6.8 i ~
Hégre utbildning 166 82 37 3133 50 Va”?’;)borg . 868 Halmstad
Sjukvard 55 55 1120 19 77 mkr 13%
Ovriga offentliga 7 7 121.9 121,8 51 Lund
Totalt offentliga 41 404 810,5 8071 6,0 8%
Icke-offentliga L4 38 S 515 2,1 ‘ Bstersund
Totalt 454 442 8676 8586 5,7 Kalmar 13%
1) Kategorier fordelat pa lokalytor. 9% Helsingborg

12%
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VERKSAMHETENS UTVECKLING

Forindringar mellan perioden januari till december 2021 och
samma period foregaende ar beror frimst pa att koncernens
fastighetsportfolj har vuxit, vilket med{ort bade ckade
intiikter och kostnader. Okningen bidrar iven till forindring i
balansposter samt paverkan pa kassaflode.

Hyresintakter

Hyresintikterna uppgick till 733,2 mkr (548,6), varav 11,3 mkr
(7,6) avser annan fakturering :in kontrakterade hyror. Okningen
uppgar till 33,6 procent och beror pa forvirvade fastigheter
samt uthyrningar, omférhandlingar och indexupprikning.
Hyresintikter avseende gjorda forviry uppgick till 147,5 mkr
(7,5). Hyresintékter under kvartalet uppgick till 193,5 mkr (151,0),
varav 5,8 mkr (4,5) avser annan fakturering in kontrakterade
hyror.

Intékter for jamforbart bestand uppgick till 481,2 mKkr (471,3),
en 0kning med 2,1 procent, frimst drivet av indexupprikning,
omforhandlingar och nyuthyrningar. Intiikter for
projektfastigheter uppgick till 103,3 mkr (68,1). Okningen beror
pa firdigstillda projekt under 2020 och 2021.

Utveckling hyresintakter

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick den

31 december 2021 till 99,0 procent (98,7). Hyresavtalens viigda
genomsniltliga alerstaende avtalslingden [or offentliga
hyresgiister minskade till 6,0 ar (6,2).

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 124,3 mkr (98,3) under
perioden. Fastighetskostnaderna under kvartalet uppgick till
38,7 mkr (30.5).

Fastighetskostnader for jaimforbart bestand uppgick till
87,0 mKkr (84,7), en 6kning med 3,8 procent, frimst drivet
av okade kostnader for snorojning, elférbrukning och
serviceavtal. Fastighetskostnader for projektfastigheter
uppgick till 11,0 mkr (7,4). Okningen beror pa firdigstillda
projekt under 2020 och 2021.

Driftoverskott
Driftoverskottet okade till 608,9 mkr (450,3). Overskottsgraden
Okade till 83,0 procent (82,1).

Utveckling fastighetskostnader

Belopp i mkr jan-dec jan-dec Forandring Belopp i mkr jan-dec  jan-dec Fdrandring

2021 2020 % 2021 2020 %

Jamforbart bestand 481,2 4n.3 21%  Jamforbart bestand 87,9 84,7 3.8%
Projektfastigheter 103,3 68,1 Projektfastigheter 11,0 7.4
Forvarvade fastigheter 1475 75 Forvarvade fastigheter 20,2 02
Ovrigt 12 1.6 Ovrigt 0,5 17

Hyresintakter 733.2 548,6 33,6% Direkta fastighetskostnader 19,6 94,0 27.2%
Fastighetsadministration 4,7 4,3

Fastighetskostnader 124,3 98,3 26,4%

Nyckeltal verksamheten

Hyresintakter, mkr 193,5 151,0 733,2 548,6
Driftoverskott, mkr 154,8 120,5 6089 450,3
Overskottsgrad, % 80,0 79,8 83,0 82,1
Forvaltningsresultat, mkr 106,5 39,7 1670 145,3
Forvaltningsresultat exklusive ranta dgarlan, mkr 106,5 73,2 245,7 2794
Vardeforandringar fastigheter, mkr 619,9 190,0 22070 452,5
Vardeforandringar derivat, mkr 370 19,4 126,9 -42,6
Skatt, mkr -141,6 -48,8 -631,6 -143,0
Periodens/arets resultat, mkr 621,8 200,3 1969,3 42,2

For definitioner och avstimning av berdkningar, se sidorna 24 - 27.

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2021
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Centrala kostnader

De centrala kostnaderna avser bland annat forvirvs-

och affirsutvecklingsverksamheten och administration,
forvaltning samt ekonomifunktion, och uppgick under
perioden till 240,9 mkr (66,9). Centrala kostnader har belastats
med en kostnad for ersittning for fortida avveckling av
radgivningsavtalet med Intea AB om 165 mkr. Kostnader
relaterade till borsintroduktionen uppgick till 5,6 mkr.

Efter avvecklingen av radgivningsavtalel beriiknas centrala
kostnader pa arsbasis att uppga till cirka 50-55 mkr utifran
den aktuella storleken och omfattningen pa den centrala
organisationen. Centrala kostnader under kvartalet uppgick till
14,5 mkr (18,2).

Finansiella intakter och kostnader

Finansiella intikter och kostnader uppgick till -201,0 mkr
(238.1), varav 78,7 mkr (134.1) utgors av rintekostnader pa
efterstillda aktiedgarlan. Forandringen av rintekostnader
beror frimst pa minskade rintekostnader pa efterstillda
dgarlan, da dessa kvittades i juli 2021 och ersattes av aktier av
serie B och D. For mer information se sida 21.

Koncernens genomsnittliga réiinta pa extern upplaning,
exklusive aktiefigarlan, uppgick till 1,31 procent (1,82) vid
ulgangen av perioden.

Forvaltningsresultat

Periodens forvaltningsresultat uppgick till 167,0 mkr
(145,3). Exklusive rinta pa aktieigarlan och fortida
avveckling av radgivningsavtalet med Intea AB uppgick
forvaltningsresultatet till 410,7 mkr (279,4).

Resultat fore skatt, skatter och periodens resultat
Resultatet fore skatt om 2 500,9 mkr (553,2) har paverkats
positivt av viirdeforindringar pa fastigheter med 2 207,0 mkr
(452,5) frimst drivet av forindrade avkastningskrav med

779,8 mKkr och ett 6kat virde pa projektfastigheter med

680,2 mkr. Orealiserade virdeforindringar pa derivat uppgick
till 126,9 mKkr (-42,6).

Koncernen redovisade for perioden en skattekostnad om
531,6 mKr (143,0), varav 526,6 mkr (143,6) ir relaterad till
fordndring i uppskjuten skatt. Uppskjuten skatteskuld
uppgick till 970,8 mkr (438,7), 6kningen beror frimst pa
orealiserade virdeforindringar pa fastigheterna.

Periodens resultat efter skatt {6r perioden uppgick till
1969,3 mKkr (412,2).

Hyresintakter, driftoverskott och forvaltningsresultat, mkr"

250

200

150 l
SIREE

50

2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021
01 02 03 04 0 02 03 04

Hyresintdkter ~ mmm Driftsoverskott Forvaltningsresultat

1) Exklusive ranta dgarlén och kostnad avveckling radgivningsavtal.

Vardeforandringar fastigheter

Belopp i mkr jan- dec jan - dec

2021 2020
Forandring driftoverskott S 138,0
Projekt 680,2 65,2
Forandring avkastningskrav/kalkylranta 779.8 249,3
Forvarv 369,3 -
Vérdeférandringar fastigheter 22070 4525
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FINANSIERING

Eget kapital

Eget kapital uppgick den 31 december 2021 till 7 206,5 mkr

(1 944,9). Det langsiktiga substansvirdet hianforligt till

A- och B-aktier vid periodens utgang uppgick till 6 461 mkr
(3 354) motsvarande 46,9 kr (30,2) per A-och B-aktie.
Agarlinen uppgick till totalt 0,0 mkr (2 235,4). Agarlinen har
kvittats i sin helhet och i juli 2021 ersatts av aktier av serie B
och D. For ytterligare information se sida 20.

Rantebarande skulder

Inteas externa upplaning omfattar externt sékerstéllda
banklan, obligationer och foretagscertifikat. Till dessa finns
ytterligare bindande kreditloften som reservfinansiering om
totalt 3 200 mkr varav 1 500 mkr forfaller 2024 och 1 700 mkr

forfaller 2026. Koncernens langfristiga rintebédrande skulder
exklusive efterstillda aktieigarlan uppgick vid periodens
utgang till 5 424,4 mkr (3 777,5). De langfristiga skulderna
utgors av fyra obligationslan om totalt 3 800,0 mkr varav
1350,0 mkr forfaller i september 2023, 1 250,0 mkr forfaller i
september 2025, 600,0 mkr forfaller i mars 2026 och

600,0 mkr som forfaller i oktober 2026; tre siikerstillda

lan om 850,0 mkr, 467,5 mkr och 306,9 mkr forfaller i maj
2024, oktober 2027 samt juli 2030. Kortfristiga rintebirande
skulder exklusive fgarlan uppgick till 4 390,0 mkr (1 980,7)
och bestar av utnyttjade kreditfaciliteter om 700,0 mkr samt
ett obligationslan om 1200,0 mkr som forfaller i juli 2022 och
foretagscertifikat om 2 490,0 med forfall I6pande under aret.

Finansiella nyckeltal Finanspolicy
Réntebarande skuld, mkr 9814 5758 9814 5758
Nettoskuld, mkr 9617 5363 9617 5363
Soliditet, % 38,9 38,6 38,9 38,6
Belaningsgrad, % <60% 54,0 52,4 54,0 52,4
Andel sékerstalld skuld, % <30% 12,6 15,6 12,6 15,6
Rantetackningsgrad, ggr >2,0 4,3 3.5 3.0 3.7
Kapitalbindning, ar >2,0 3.3 3,3 3.3 G
Réantebindning, ar >2,0 3.2 4,9 3.2 4,9
Genomsnittlig ranta, % = 1,31 1,82 1,31 1,82
Genomsnittlig ranta exklusive rantederivat, % = 1,00 1,38 1,00 1,38
Verkligt varde pa derivat, mkr = 49,7 =772 49,7 =172
Kapitalstruktur Rantebarande skuld och genomsnittlig ranta, mkr och %"
Ovrigt 10000 3.0%

8%
9000
8000 25%

Kortfristiga

) 7000 20%
rantebdrande Eget kapital U7
o 6000
skulder 39% .
24% 15%

5000 I
4000
3000
2000 05%
ERER
0 0,0%
2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021
o0 02 03 04 Ol 02 03 04

1.0%

s - m Sikerstalld skuld Obligation
Langfristiga
rantebarande m Foretagscertifikat  ==@=Genomsnittlig ranta
skulder e
29% 1) Exklusive agarlan.
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Belaningsgraden exklusive figarlan vid periodens utgang
uppgick till 54,0 procent (52,4). Den 31 december 2021
uppgick den genomsnittliga kapitalbindningstiden till 3,3 ar
(3,3) och rintebindningstiden till 3,2 ar (4,9). Riinta pa extern
upplaning vid periodens ulging exklusive dgarlan uppgick till
1,31 procent (1,82). En 6kning av de korta marknadsrintorna
med en procentenhet skulle 6ka Inteas genomsnittliga
upplaningsrinta med +0,44 procent (+0,16) och de
finansiella kostnaderna med 43,5 mkr (9,3) pa arsbasis.
Réntetickningsgraden uppgick till 3,0 ggr (3,6) under
perioden.

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.

Rantederivat

For att reducera Inteas rinteexponering anvinds
derivatinstrument. Den 31 december 2021 fanns
derivatkontrakt med nominellt belopp om 5 ooo 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 mars 2028, 500 mkr med forfall i
juli 2028, 500 mkr med forfall i juni 2029, 500 mkr med forfall
imars 2030, samt 500 mkr med forfall i mars 2031. Samtliga
avser rinteswappar dir rorlig rinta vixlas mot en fast réinta.
Dessa hade vid periodens utgang ett virde om 49,7 mkr (-77,2).
Kupongrinta redovisas lopande i raden Rintekostnader exkl
efter "Forvaltningsresultatet”. Orealiserade virdeforindringar
pa derivaten uppgick till 126,9 mkr (-42.6).

Kassaflode

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten uppgick

till 273,3 mkr (176,5). Forklaringen till det hogre kassaflodet
beror pa ett forbéttrat driftéverskott med cirka 160 mkr och
ett forbittrat rorelsekapital med cirka 100 mkr.

Investeringsverksamheten har belastat kassaflodet

med -5 411,7 mkr (-433,7) i form av investeringar i nya
fastigheter, i befintliga fastigheter och projekt samt
forindring av langfristiga fordringar. Under perioden
genomfordes investeringar i befintliga fastigheter och
projekt i Falkoping, Kalmar, Halmstad, Hirnosand,
Linkoping, Ostersund, Kristianstad, Orebro, Viinersborg och
Helsingborg. Okningen av langfristiga fordringar bestar till
9o mkr av handpenning for ej tilltriitt bolag som inte hade
erhallits vid bokslutstidpunkten.

Finansieringsverksamhetlen paverkade kassaflodet

med 4 940,7 mkr (508,8) och utgjordes av nyupptagna lan,
amortering av banklan, nyemission, aktiefigartillskott samt
utdelning.

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2021

Totalt uppgick periodens kassaflode till -197,7 mkr (251,6)
och likvida medel uppgick den 31 december 2021 till 197,7 mkr
(395,4).

Belaningsgrad, kapital- och rantebindning, % och ggr "
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1) Exklusive &garlan.

Kreditforfallostruktur per 31 december 2021, mkr

Utnytttjat
Kreditavtal Kredit- MTN/Cert Totalt
faciliteter
0-1ar 4390 700 3690 4390
1-2ar 2 350 0 1350 1350
2-3ar 1500 0 0 0
3-4ar 2100 850 1250 2100
4-53ar 1200 0 1200 1200
>5ar TT4 774 0 774
Totalt 12 314 2324 7490 9814

Rantefdrfallostruktur per 31 december 2021, inkl. derivat

Forfallotidpunkt Genomsnitt-  Genomsnittlig
lig ranta réntebindninog
ar
0-1ar 4547 0.75% 0.3
1-2ar = - =
2-3ar 800 1.40% 27
3-t4ar - - -
4-5ar 1000 1,66% 45
>5ar 3468 171% 6,4
Summa/genomsnitt 9 814 1,24% 29
Outnyttjade
kreditfaciliteter 2500 0.27% =
Inklusive outnyttjade 12 314 1.31% 29

kreditfaciliteter
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FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernens resultatrakning "

Belopp i mkr okt - dec okt - dec helar helar
2021 2020 2021 2020
Hyresintakter 193,5 1510 733,2 548,6
Fastighetskostnader, varav -38,7 -30,5 -124,3 -98,3
Driftskostnader -285 -19,3 -88.8 -63,8
Underhdliskostnader 55 6.2 -16,6 -16,1
Fastighetsskatt -3.6 -3.6 14,2 14,1
Uthyrnings- och
fastighetsadministration -1 -14 -4,7 -4,3
Driftoverskott 154,8 120,5 608,9 450,3
Centrala kostnader -14,5 -18,2 -240,9 -66,9
Resultat fore finansiella poster 140,3 102,3 368,0 3834
Finansiella intakter 0.4 0.7 1.3 1,6
Réantekostnader exkl. garlan 535618 -29,8 -122,7 -105,6
Rantekostnader &garlan = -33,5 78,7 -134,1
Rantekostnader tomtratt, nyttjanderattstillgang -0.9 - -0.9 -
Forvaltningsresultat 106,5 39,7 167,0 145,3
varav forvaltningsresultat exklusive rinta pd dgarldn 106,5 73,2 245,7 2794
Vdrdeférandringar
Forvaltningsfastigheter 619,9 190,0 22070 4525
Derivatinstrument, orealiserade 370 19,4 126,9 -42,6
Resultat fore skatt 763,5 249,1 25009 555,2
Skatt -141,6 -48,8 -531,6 -143,0
Periodens resultat 621,8 200,3 1969,3 42,2
Periodens resultat 6verenstimmer med periodens totalresultat.
Resultat per A- och B-aktie? 4,74 2,23 15,60 37
Resultat per D-aktie? 0,50 - 0,50 -

1) Disaggregering har skett av fastighetskostnader jamfort med arsredovisning 2020 dar motsvarande uppgifter framgick av not.

2) Inga utspadande instrument férekommer.

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2021
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Koncernens balansrakning

Belopp i mkr 3ldec 3ldec
2021 2020
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 177974 102379
Tomtratt, nyttjanderattstillgang 122,8 -
Ovriga anlaggningstillgéngar 5,3 15
Andelar i intressebolag 2.3 13
Fordran pé intressebolag 63,2 30,7
Derivat 49,7 -
Nyttjanderattstillgangar 352 -
Ovriga I8ngfristiga fordringar 94,3 -
Summa anldggningstillgdngar 18170,2 102714
Kortfristiga fordringar 17,0 149,2
Likvida medel 197,7 3954
Summa omsdttningstillgdngar 368,7 544,6
Summa tillgangar 18538,9 10 816,0
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Aktiekapital 209 100
Ovrigt tillskjutet kapital 4134,0 6276
Balanserat resultat inklusive periodens resultat 3051,6 1307,3
Summa eget kapital 7206,5 1944,9
Uppskjuten skatteskuld 9708 438,7
Langfristiga rantebarande skulder, aktiedgare = 22354
Langfristiga rantebarande skulder 5 4244 37715
Langfristig leasingskuld 143,2 -
Avsattningar 8.4 22,0
Derivat = 77,2
Summa langfristiga skulder 6546,8 6550,9
Kortfristiga rantebarande skulder 4390,0 1980,7
Ovriga kortfristiga skulder 395,6 339,5
Summa kortfristiga skulder 4 785,6 23202
Summa eget kapital och skulder 18538,9 10 816,0

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2021
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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 50,0
Periodens resultat = - 42,2 42,2
Utgaende eget kapital 2020-12-31 10,0 627,6 1307,3 1944,9
Ingaende eget kapital 2021-01-01 10,0 6276 1307,3 1944,9
Nyemission 10,2 30671 = 30773
Pagaende nyemission 0.7 249,3 - 2500
Villkorade aktieagartillskott = 190,0 = 190,0
Utdelning = -225,0 -225.0
Periodens resultat = - 1969,3 1969,3
Utgaende eget kapital 2021-12-31 20,9 4134,0 3051,6 7206,5
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Koncernens rapport over kassafloden

Belopp i mkr okt - dec okt - dec

2021 2020
Den lopande verksamheten

Resultat fore skatt 763,5 249,2 25009 555,2
Aterlaggning avskrivningar pa inventarier 5,1 05 5,7 11
Vardeforandringar fastigheter -619,9 -190,0 -2 2070 -452,5
Vardeforandringar derivatinstrument =30 -19.6 -126,9 42,6
Ovriga ej kassaflddespaverkande poster = 51 165.0 -
Betald skatt 6.5 - =13 18,7
Kassafladen fran den I6pande verksamheten fére 18,1 45,3 3304 165,0
férdndring av rérelsekapital

Forandring av kortfristiga fordringar 270 =370 126,3 -82.9
Forandring av kortfristiga skulder -87.8 1411 -183,5 94,4
Kassaflode fran den lépande verksamheten 57,2 149,4 273,3 176,5

Investeringsverksamheten

Forvarv av forvaltningsfastigheter -21571 -58,3 -4 667,3 -131,2
Investeringar i befintliga fastigheter -62,2 -218 -382,0 -302./4
Forvarv av dotterbolag -2379 - -2379 -
Investeringar i kortfristiga placeringar = 483,0 = -
Férvary av materiella anlaggningstillgangar -0,6 - -2.8 -0.1
Okning av I&ngfristiga fordringar -15,6 - -121,6 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 473,4 402,9 -b 4,7 -433,7

Finansieringsverksamheten

Nyupptagning av 1an 26500 - 48250 15000
Nyupptagning av 4garlan = - 570,0 -
Nyemission 250,0 - 3571 -
Amortering av 1an -404,1 -328,4 -768,8 -941,2
Amortering av leasingskuld -14 - -14 -
Aktiedgartillskott = - 190,0 -
Utdelning 5,2 - -225,2 -50,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 2 463,3 -328,4 4940,7 508,8
Periodens kassaflode 471 2238 -197,7 251,6
Likvida medel vid periodens borjan 150,6 171,6 3954 143,8
Likvida medel vid periodens slut 197,7 3954 197,7 3954
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NYCKELTAL

Avser alternativa nyckeltal och avstimningstabeller enligt European Securities and Markels Authority (ESMA), som liksom 6vriga
nyckeltal defineras pa sida 24-25 och avstimningstabeller pa sida 26-27.

Fastighets- och operativa nyckeltal

Fastighetsvarde, mkr 177974 102379 177974 102379
Direktavkastning, % 44 4,9 44 4,9
Uthyrningsbar area, kvm 454 310 324792 454 310 324792
Hyresvarde per kvm 1910 1827 1910 1827
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99,0 98,7 99,0 98,7
Overskottsgrad, % 80,0 79,8 83.1 82,1
Andel offentliga hyresgaster, % 94,0 93.8 94,0 93.8
Snittloptid, offentliga hyresgaster, ar 6.0 6.2 6.0 6.2
Nettoinvesteringar, mkr 2609 21 5 352 44
Forvaltningsresultat, mkr 106,5 39,7 167,0 145,3
Forvaltningsresultat, exklusive ranta pa agarlan, mkr 106,5 73,2 245,7 2794

Kreditnyckeltal

Belaningsgrad, % 54,0 52,4 54,0 52,4
Rantetackningsgrad, ggr 4,3 3.4 3.0 3.7
Kapitalbindning, ar 55 3.3 5hS 3.3
Rantebindning, ar 3.2 4,9 3.2 4,9
Genomsnittsranta, % 1,31 1,82 1,31 1,82
Andel sakerstalld skuld, % 12,6 15,6 12,6 15,6

Nyckeltal per A- och B-aktie

Justerat langsiktigt substansvarde, kr 46,9 30,2 46,9 30,2
Tillvaxt i justerat langsiktigt substansvarde, % 12,8 7.9 32 19,3
Justerat forvaltningsresultat, exkl. ranta pa agarlan, kr 0,62 0,48 2,47 1,79
Tillvaxt i justerat forvaltningsresultat, % 29,0 28,6 38,2 12,3
Utdelning, kr = 0,56 2,22 0,56
Periodens resultat, kr 474 223 15,60 3N
Antal aktier vid periodens utgang, miljoner 1379 1m0 1379 1m0
Genomsnittligt antal aktier under perioden, miljoner 1318 111,00 124,6 mo

Nyckeltal per D-aktie

Eget kapital, kr 33.0 e.t. 33.0 e.t.
Resultat, kr 0,50 el 05 el
Utdelning, kr 0,50 e.t. 05 e.t.
Antal aktier vid periodens utgang, miljoner 50,5 e.t. 50,5 e.t.
Genomsnittligt antal aktier under perioden, miljoner 50,5 et 50,5 et.
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MODERBOLAGETS FINANSIELLA
RAPPORTER

Moderbolagets resultatrakning i Moderbolagets balansrakning i
sammandrag sammandrag
Belopp i mkr Belopp i mkr 3ldec 31dec
2021 2020
Intakter 19,1 14,5 70,6 577 Tillgangar
Administrationskostnader -1.0 -18,2 78,2 -66,9 Inventarier 1.6 -
Rorelseresultat 18,1 -3,7 -6 -9,2 Finansiella anliggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 5660,2 23937
Ranteintakter 90,4 74,3 349,3 280,6 Andelar i intressefdretag 28 0.5
Réntekostnader Fordran pa intresseféretag 63.2 30,7
Agarlén - -33,6 78,7 -134,1 Fordringar koncernforetag 69193 52633
Ovriga -32.8 -28,1 -120,0 -98,9 Uppskjuten skattefordran N 51
Summa -32,8 -61,6 -198,7 -233,0 Ovriga l8ngfristiga fordringar 94,3 -
Resultat efter finansiella 75,7 9,0 143,0 38,4 Summa finansiella 12 744,6 7693,3
poster anldggningstillgdngar
Bokslutsdispositioner Omsdttningstillgdngar
Koncernbidrag -42,7 8.4 -42,7 8.4 Fordringar koncernféretag 3139,0 20815
Resultat fore skatt 33,0 17.4 100,3 46,8 Ovriga kortfristiga fordringar 56,9 2,6
Forutbetalda kostnader och 15 171
Skatt = - - - upplupna intakter
Periodens/arets resultat 33,0 7.4 100,3 46,8 Kassa och bank 197.7 90,5
Summa omsdttningstillgangar 33951 24917
Periodens resultat 6verensstimmer med periodens totalresultat.
Summa tillgangar 16141,3 10185,0
Eget kapital och skulder
Bundet eget kapital 20,9 10,0
Fritt eget kapital 38274 636,0
Summa eget kapital 3848,3 646,0
Obeskattade reserver 30,2 =
Ldngfristiga skulder
Rantebarande skulder, garlan = 22354
Rantebarande skulder 5 4244 37775
Summa langfristiga skulder 54244 60129
Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder 43900 1625,0
Skulder koncernféretag 2 3894 17451
Upplupna kostnader och 28,7 48,9
forutbetalda intakter
Ovriga kortfristiga skulder 30,3 107,7
Summa kortfristiga skulder 6 838,4 35261

Summa eget kapital och skulder 16 141,3 10185,0
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AKTIEN OCH AGARNA

Agare
Intea hade vid periodens utgang 30 aktiedigare. Bolaget har tre  genom fyra lika stora delbetalningar med avstimningsdagar
olika aktieserier: stamaktier av serie A, B och D. Stamaktier den sista bankdagen i mars, juni, september och december

av serie A beriittigar till en rost per aktie medan stamaktier av  varje ar. Nista avstimningsdag dr den 30 mars 2022.
serie B och D berittigar till en tiondels (1/10) rost per aktie.

Enligt bolagsordningen ger varje D-aktie ratt till fem ganger
den sammanlagda utdelningen pa A- och B-aktierna, dock
hogst 2,00 kronor per D-aktie och ar, att utbetalas

Aktiedgare den 31 december 2021"

Antea AB? 6390000 12783000 3119% 10,18%
Svenska Handelshanken Pensionsstiftelse 17604715 12049 902 12,06 % 15,74%
Saab Pensionsstiftelse 16 790 486 5 450 481 9,.05% 11.81%
Volvo Pensionsstiftelse 14518 499 4942 341 7.92% 10,33%
Lantbrukarnas Ekonomi-Aktiebolag 13992 077 4542 057 7.54% 9,84%
Pensionskassan SHB Forsakringsforening 8802 358 6 024 951 6.03% 7.87%
Ostersjpstiftelsen 10 633 968 3451977 573% 7.48%
Forsakringsbolaget PRI Pensionsgaranti, 6msesidigt 9794 439 3179 457 5,28% 6,89%
Stiftelsen Riksbankens Jubileumsfond 8 395 230 2725 254 4,52% 590%
Ake Wibergs Stiftelse 3009 646 3106 611 2,49% 3.25%
10 storsta agare 16324 418 45473 031 89,30% 91,80%
Ovriga aktiedgare 15137 458 5023 503 8,20% 10,70%
Totalt 6390000 131461876 50 496 534 100,00% 100,00%

1) Justerad for av Intea harefter kanda forandringar med anledning av genomférd nyemission.
2) Bolaget 4gs 50% av Henrik Lindekrantz och 50% av Christian Haglund.

v/ /7/

Y
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OVRIG INFORMATION

Medarbetare och organisation

Koncernens medarbetarantal uppgick den

31 december 2021 till 45 personer (25), inkluderande
anstillda i moderbolaget och dess dotlerbolag, en 6kning
med 21 personer. En éverenskommelse om avvecklande

av avlal triiffades mellan Intea Fastigheler AB (publ) och
Intea AB som lidigare hade ansvarat for forvirvs- och
aflirsutvecklingsverksamheten, administration samt all
finansiell verksamhet sasom koncernrapportering,
finansiering och finansiell riskhantering. Bolaget har istiillet
anstillt egen personal for att hantera verksamhetlen {ramover.

Moderbolaget

Forvaltningsintiklerna {ran dotterbolagen uppgick under
perioden jan-dec till 70,6 mkr (57,7) och rorelseresultatet fore
finansiella poster uppgick till -7,6 mkr (-9,2). Finansnettot
om 150,6 mKkr (47,6) bestod av interna rinteintikter

[ran dotterbolagen om 348,0 mkr (280.,6) och externa
rintekostnader om 198,7 mkr (233,0). Sammantaget uppgick
resultatet efter skatt till 100,3 mkr (46,8). Moderbolagels
lillgangar bestar till stérsta delen av aktier i dotterbolag samt
fordringar pa desamma, totalt uppgaende Lill

10 058,3 mkr (7 656,6). Externa rintebirande lan uppgick till

0 814,4 mKr (7 637,0), varav figarlan 0,0 mKkr (2 235,4). En
lang(ristig skuld till aktiefigare amorterades i juli 2021 med

2 805,4 mkr. En fusion av det heligda dotterbolaget Intea AB
inleddes den 23 juli 2021 och avslutades under f{jirde kvartalet
2021.

Vasentliga handelser med avseende pé Inteas
boérsnoteringsprocess

Under juni 2021 paborjade Intea arbetet med att f6rbereda
bolagel infor en bérsnotering av aktier pa Nasdaq Stockholm
inom ett ar. I samband med detta paborjades en 6versyn av
bolagels organisation och kapitalstruktur.

Intea Fastigheter AB (publ) har sedan bolagel bildades
anlitat Intea AB {0r alt ansvara for [6rvaltningsverksamheten
saml lednings- och styrelsearbele i dotterbolagen. Intea

AB har dven anlitats {6r att ansvara {or {orviirvs- och
aflirsutvecklingsverksamheten, administration samt

all finansiell verksamhet siasom koncernrapportering,
finansiering och finansiell riskhantering. Intea AB och
bolagels ataganden framgick av ett radgivningsavtal tecknat
ar 2016 (revideral 2018). Intea AB ir niirstaende lill bolaget.
Fram Ull den 30 juni 2021 dgdes Intea AB av Antea AB som
isin tur figs av de ledande befattningshavarna Henrik
Lindekrantz och Christian Haglund.
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Som ett steg i forberedelsearbetet infor

borsnoteringen beslutade bolaget att bygga upp en

egen forvaltningsorganisation samt att i fortid avsluta
radgivningsavtalet med Intea AB genom att bolaget den

30 juni 2021 kopte samtliga aktier i Intea AB som utover
radgivningsavtalet endast innehade vissa finansiella
fordringar/skulder. Kopeskillingen uppgick till 217 mkr,
varav 165 mkr var en erséttning for fortida upphorande av
radgivningsavtalet och resterande belopp en kompensation
for de overforda finansiella fordringarna/skulderna.
Kopeskillingen erlades genom utstéllande av en revers

(165 mkr) och aterstoden kontant. Bolaget har under 2021
fram till forvirvet av Intea AB kopt radgivningstjianster fran
Intea AB till ett viirde om 76,9 mKr.

Den 30 juni 2021 holls extra bolagsstimmor i bolaget som
bland annat fattade beslut om en ny bolagsordning (de
beslutade dndringarna innefattade bland annat att en
bestimmelse om aktieslag infordes i bolagsordningen,
varigenom mojliggjordes utgivande av aktier i tre serier;
stamaktier av serie A, B och D, med befintliga utestaende
aktier i bolaget som stamaktier av serie B), en extra utdelning
om 14 Kr per aktie samt sex nyemissioner som genomfordes i
juli 2021; tre kvittningsemissioner och tre kontantemissioner.

Kvittningsemissionerna omfattade dels emissioner av

3 740 491 B-aktier och 5 610 726 D-aktier vilka betalades
genom kvittning av samtliga befintliga utestaende
aktiedgarlan om 2 805 365 100 Kkr, dels en riktad emission
av 550 000 A-aktier till Antea AB for vilken styrelsen
medgav att betalning skedde genom kvittning av den ovan
namnda reversfordringen pa bolaget om 165 mkr. Samtliga
dgare, forutom Intea AB och Inhoc AB var innehavare av
aktiedgarlan.

Kontantemissionerna omfattade 160 ooo A-aktier till Antea
AB, 84 000 B-aktier till Christian Haglund, 84 ooo B-aktier
till Henrik Lindekrantz och 29 o040 B-aktier till Inhoc AB.
Inhoc AB édgdes vid transaktionen av Christian Haglund

och Henrik Lindekrantz samt ett antal medarbetare i Intea
Fastigheter AB (publ). Teckningskursen i samtliga emissioner
uppgick till 300 kr per aktie.

Pa en extra bolagsstimma den 2 september 2021 beslutades
bland annat om nyval av Pernilla Ramslév och Christian
Haglund till styrelseledamoter. Henrik Lindekrantz avtridde
styrelsen for att fokusera pa rollen som verkstillande
direktor for bolaget.
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I september faststillde styrelsen nya finansiella och
operativa mal samt en utdelningspolicy. Christian Haglund
tilltradde ocksa rollen som vice VD med ansvar [or strategisk
utveckling.

Pa en extra bolagsstimma den 30 september 2021 beslutades
om en uppdelning av aktier (aktiesplit 9:1). Efter genomford
uppdelning 6kade antalet aktier i bolaget fran 20 258 257

till 182 324 313. Vidare beslutades om dndring av bolagets
bolagsordning i enlighet med styrelsens forslag i kallelsen
till extra bolagsstimman samt utdelning for D-aktierna

for rikenskapsaret 2020 om 13,50 kronor per D-aktie

med utbetalning kvartalsvis om 4,50 kronor per D-aktie.
Avstimningsdagar for utdelningen var torsdagen den 30
september 2021, torsdagen den 30 december 2021 och
torsdagen den 31 mars 2022. Med anledning av beslutad
uppdelning av bolagets aktier ska det utdelningsbelopp per
aktie som D-aktie berittigar till justeras i enlighet dirmed,
dvs. till 0,50 kronor per D-aktie och utbetalningstillfille,
fran och med den forsta avstimningsdag for utdelning som
infaller efter avstimningsdagen for uppdelningen den

21 oktober 2021. Bolagsstiimman beslutade édven att ta bort
hembudsbestimmelserna i bolagsordningen.

Pé en extra bolagsstimma den 13 oklober 2021 beslutades,

i enlighet med styrelsens forslag i kallelsen till extra
bolagsstimman, om riktlinjer for ersittning till ledande
befattningshavare, principer for tillsittande av valberedning
samt instruktion for valberedningen, bemyndigande for
styrelsen att besluta om nyemission av stamaktier av serie

B och/eller serie D i samband med notering pa Nasdaq
Stockholm, och bemyndigande for styrelsen att, i syfte att
underlitta expansion, forvirv eller 6kning av rorelsekapital,
besluta om emission av stamaktier av serie B och/eller serie
D, samt teckningsoptioner och/eller konvertibler med riitt att
teckna/konvertera ill sadana aktier.

Pa en extra bolagsstimma den 18 januari 2022 beslutades

att godkénna styrelsens beslut den 22 december 2021 om en
riktad pagaende nyemission av hogst 6 024 097 aklier av serie
B, innebédrande en 0kning av aktiekapitalet med hogst

669 344,12 kronor (avrundat uppat till tva decimaler) till en
teckningskurs om 41,50 kronor per aktie.

Transaktioner med nérstaende

Som beskrivits ovan kopte bolaget den 30 juni 2021 samtliga
aktier i Intea AB som utover radgivningsavtalet endast
innehade vissa finansiella fordringar/skulder. Kopeskillingen
uppgick till 217 mkr, varav 165 mkr var en ersiittning for
fortida upphorande av radgivningsavtalet och resterande
belopp en kompensation for de éverforda finansiella
fordringarna/skulderna. Kopeskillingen erlades genom
utstéillande av en revers (165 mkr) och aterstoden kontant.
Bolaget har under 2021 fram till forviirvet av Intea AB kopt
radgivningstjinster lill ett virde om 76,9 mkr.
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Pa en extra bolagsstimma den 30 juni beslutades bland annat
om kontantemissioner som omfattade 160 ooo A-aktier till
Antea AB, 84 ooo B-aktier till Christian Haglund, 84 ooo
B-aktier till Henrik Lindekrantz och 29 040 B-aktier till Inhoc
AB, som igdes av Christian Haglund och Henrik Lindekrantz
samt ett antal medarbetare. Diarutover fattades beslut om
utdelning dir Antea AB och Inhoc AB erholl utdelningar
uppgaende till 20,1 mkr och 0,9 mkr.

Bolaget hyr ut lokaler i andra hand till I Know a Place AB, ett
bolag som #gs av Henrik Lindekrantz och Christian Haglund
genom Antea AB. Arshyran ir satt pA marknadsmiissiga
grunder och uppgar till 2,8 mkr.

Risker och osakerhetsfaktorer

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 endasti en mycket begriinsad
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
all det operativa kassaflodet inte kommer all paverkas. Utdver
risker och osikerhetsfaktorer. Dessa bedomningar avser dven
moderbolaget.

For ytterligare beskrivning av risker och osikerhetsfaktorer
se 2020 ars arsredovisning, sida 42-44.

Redovisningsprinciper

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 g kapitel, Delarsrapport. Upplysningar
enligt TAS 34.16A framkommer forutom i de finansiella
rapporterna iven i 6vriga delar av delarsrapporten.
Redovisningsprinciper och berikningsmetoder ir
oforiandrade jaimfort med foregaende ar.

Redovisat virde pa kundfordringar, 6vriga fordringar,
kortfristiga placeringar, likvida medel, leverantorsskulder
och ovriga skulder utgor en rimlig uppskattning av verkligt
virde forutom ifraga om aktieligarlanen. Aktiedigarlanen
redovisas till upplupet anskaffningsvirde och l6per med fast
rinta dir verkligt viirde kan skilja sig fran redovisat virde.
Aktiedigarlanen har ett redovisat viirde om o kr (2 235,4 mkr)
och ett verkligt viirde om o kr (2 235,4 mkr). Aktieligarlanen
amorterades i sin helheti juli 2021.

Intea tillimpar IFRS 16 fran 2019 som leasegivare, men del dr
forst fran 2021 som det forekommer visentliga leasingavtal
med koncernen som leasetagare. Enligt IFRS 16 Leasingavtal
ska en nyltjanderittstillgang och en leasingskuld redovisas
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i balansrikningen. Leasingskulden virderas initialt till
nuvirdet av aterstaende leasingavgifter under den bedémda
leasingperioden. Nyltljanderittstillgangen virderas initialt
till anskaffningsvirde, vilket bestar av leasingskuldens
initiala viirde med tilligg for leasingavgifter som bhetalats vid
eller fore inledningsdatumet. I resultatrikningen fordelas
leasingkostnaden mellan avskrivningar och rintekostnader
och redovisas som en fastighetskostnad respektive finansiell
kostnad. Nyttjanderittstillgang avseende tomtritt skrivs dock
inte av. Tillimpning av IFRS 16 pa kontrakt dir koncernen
ir leasetagare omfattar huvudsakligen tomtrittsavtal, men
dven hyra av kontorslokaler, fordon och markarrendesavtal.
Tomtrittsavgilden redovisas i sin helhet som en finansiell
kostnad istillet for en fastighetskostnad, vilket innebér att
driftoverskottet forbittras. Nyttjanderitter och motsvarande
leasingskuld uppgick den 31 december 2021 till 158,0
respektive 154,8 mkr.

Vérdering fastigheter

Fullstéindig viirdering av Inteas bestand gors varje kvartal.
Tva ganger per ar kompletteras den interna viirderingen av
virdering som utfors av auktoriserad fastighetsvirderare fran
oberoende virderingsinstitut. Verkligt virde har faststillts
genom en kombination av avkastningsbaserad metod och
ortsprismetod. Samtliga fastigheter &r klassificerade i niva 3 i
verkligt viirdehierarkin enligt IFRS 13.

Virdeforindringen redovisas i resultatrikningen och bestar

Virdebedomningen av pagaende projekt varierar beroende pa
vilken fas projektet befinner sig i och risken for att projektet
inte kommer att mota de ekonomiska kalkyler som ligger till
grund for projektets genomforande. De avgorande faktorerna

Verkstallande direktdrens forsakran

Verkstillande direktoren forsikrar att denna delarsrapport
ger en rittvisande dversikt av koncernens och moderbolagets
verksamhet, stillning och resultat samt beskriver viisentliga
risker och osiikerhetsfaktorer som moderbolaget och de
foretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 18 februari 2022

Intea Fastigheter AB (publ)

Henrik Lindekrantz
Verkstillande direktor

Denna delarsrapport har inte varit foremal for granskning av
bolagets revisorer.
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ar huruvida projektet inkluderar mark med forfoganderitt,
tecknat hyresavtal, antagen detaljplan samt beviljat bygglov.

Vérdering derivat
Réntederivat ir virderade till verkligt viirde i balansrikningen
och virderas enligl niva 2 i IFRS virderingshierarki.

Férslag till utdelning

Styrelsen foreslar utdelning om 0,50 kronor per A- och
B-aktie (0,67 ordinarie resp. 1,56 extraordinir). Styrelsen
foreslar dven en utdelning om 2,00 kronor per D-aktie (1,50)
med kvartalsvis utbetalning om 0,50 kronor.

Arsstamma

Arsstimma genomfors onsdag den 18 maj 2022.
Arsredovisningen kommer att finnas tillgéinglig fredag
18 mars pa bolagets kontor samt pa bolagets hemsida.
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Underlag till nyckeltal

Intea presenterar ett antal finansiella 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.

okt - dec okt - dec

2021 2020

Andel offentliga hyresgaster, %

Kontrakterad hyra, offentliga hyresgaster, mkr 8071 549,7 8071 549,7
(+) Kontrakterad hyra, totalt, mkr 858,6 585,8 858,6 585,8
Andel offentliga hyresgaster, % 94,0 93,8 94,0 93,8

Belaningsgrad, %

Réntebarande skulder”, mkr 98144 5758,2 98144 5758,2
(-) Likvida medel och kortfristiga placeringar, mkr -197,7 -395,4 -197,7 -395,4
Nettoskuld, mkr 9616,7 53628 9616,7 53628
(+) Verkligt varde fastigheter, mkr 177974 102379 177974 102379
Belaningsgrad, % 54,0 52,4 54,0 52,4

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Kontrakterad hyra pa arsbasis, mkr 858,6 585,8 858,6 585,8
(+) Hyresvarde pa arsbasis vid periodens utgang, mkr 8676 5934 8676 5934
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99,0 98,7 99,0 98,7

Justerat forvaltningsresultat per A- och B-aktie, kr

Justerat forvaltningsresultat exkl. ranta pa agarlan, mkr 106,5 73,2 2457 2794
Aterlaggning kostnad radgivningsavtal = - 165,0 -
(-) Utdelning D-aktier, mkr 25,2 20,1 98,4 80,4
Justerat forvaltningsresultat, mkr 81,3 53,1 312,3 199,0
(+) Justerat genomsnittligt antal A- och B-aktier, miljoner 131,8 11,1 126,2 1M1
Justerat forvaltningsresultat per A- och B-aktie, kr 0,62 0,48 2,47 1,79

Genomsnittlig ranta vid periodens utgang, %

Rantekostnad? pa arsbasis vid utgangen av perioden, mkr 128,6 104,8 128,6 104,8
(+) Rantebarande skuld” vid periodens utgang enligt balansrakningen, mkr 98144 5758,2 98144 5758,2
Genomsnittlig ranta vid periodens utgang, % 1,31 1,82 1,31 1,82

Justerat langsiktigt substansvarde, mkr

Eget kapital enligt balansrakning vid periodens utgang, mkr 7206,5 1944,0 7206,5 1944,0

varav B-aktier , mkr 1666,4 - 1664,4 -
Emission fran &garlan, mkr - 894,1 - 894,1
Uppskjuten skatt, mkr 970,8 438,7 970,8 438,7
Derivat, mkr -49,7 77,2 -49,7 77,2
Justerat langsiktigt substansvarde, mkr 6 461,2 3354,0 6 461,2 3354,0

Justerat langsiktigt substansvarde per A- och B-aktie, mkr

Langsiktigt substansvarde, mkr 6 461,2 3354,0 6 461,2 3354,0
(+) Antal A- och B-aktier vid periodens utgang, miljoner 137.9 1 137.9 m1
Justerat langsiktigt substansvarde per stamaktie, kr 46,9 30,2 46,9 30,2

1) Réntebarande skuld exklusive agarlan och leasingskuld
2) Rantekostnad exklusive rantekostnad pa dgarlan och leasingskuld
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Belopp i mkr

Nettoinvesteringar, mkr

Forvarv under perioden, mkr 24301 58,2 4970,5 1312
(-) Investeringar i ny-, till och ombyggnation, mkr 179,2 =371 382,0 2832
(+) Avyttringar under perioden, mkr = - = -
Nettoinvesteringar, mkr 2609,3 211 53525 4144
Réantetackningsgrad, ggr

Resultat fore finansiella poster, mkr 140,3 102,3 368,0 3834
Periodens finansnetto exkl. ranta agarlan och tomtratt, mkr -32,9 -29,1 -121.4 -104,0
Réantetackningsgrad, ggr 4,3 35 3,0 3,7
Overskottsgrad, %

Periodens driftsoverskott, mkr 154,8 120,5 608.9 450,3
Periodens hyresintakter, mkr 193,5 1510 733,2 548,6
Overskottsgrad, % 80,0 79.8 83.0 82,1
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DEFINITIONER

Nyckeltal

Definition

Syfte

Andel offentliga hyresgister, %

Kontrakterad hyra fran offentliga hyresgis-
ter dividerat med total kontrakterad hyra.

Nyckeltalet anvinds for att belysa bolagets
samlade kreditrisk pa dess hyresgister. En
hég andel intéikter fran offentliga hyresgis-
ter bidrar till en ligre kreditrisk.

Andel sikerstilld skuld, %

Sikerstilld skuld i forhallande till totala
tillgangar.

Nyckeltalet dr ett matt pa graden av struk-
turell efterstilldhet pa den icke sékerstéllda
skulden.

Belaningsgrad, %

Rintebidrande skulder minus dgarlan och
leasingskuld i forekommande fall, likvida
medel och kortfristiga placeringar i forhal-
lande till fastigheternas verkliga virde.

Nyckeltalet anvinds for att belysa bolagets
finansiella risk och visar hur stor del av verk-
samheten som &r finansierad med rintebi-
rande skulder.

Direktavkastning, %

Driftsoverskottet pa arsbasis for fastighets-
bestandet per balansdagen i forhallande till
fastighetsbestandets virde per balansdagen
med avdrag for virdet av pagaende projekt
och outnyttjade byggriltter.

Nyckeltalet askadliggor verksamhetens re-
sultat generering fore finansiella kostnader
och kostnader for central administration.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Kontrakterad hyra pa arsbasis vid periodens
ulgang i forhallande till summan av kon-
trakterade intikter, bedomd marknadshyra
{or ej uthyrda ytor och i forekommande fall
rabatter pa arsbasis.

Nyckeltalet askadliggor den ekonomiska ut-
nyltjandegraden av bolagets uthyrbara ytor.

Fastighetsvirde, mkr

Det belopp till vilket bolagets forvaltnings-
fastigheter ér redovisade till enligt balans-
rikningen vid periodens ulgang.

Nyckeltalet belyser virdet av bolagets fastig-
hetsbestand.

Forvaltningsresultat, mkr

Resultat fore virdeforindringar, skatt och i
forekommande fall, inklusive rintekostnader
for dgarlan.

Nyckeltalet askadliggor forvaltningens 1on-
samhet inklusive kostnad for dgarlan.

Forvaltningsresultat exklusive
rinta pa dgarlan, mkr

Resultat fore virdelorindringar, skatt och, i
forekommande fall, rintekostnader dgarlan.

Nyckeltalet askadliggor [orvaltningens
lonsamhet.

Genomsnittlig rinta vid perio-
dens utgang, %

Genomsnittlig rinta pa rantebirande skul-
der exKklusive, i forekommande fall, dgarlan
och leasingskuld, inklusive kostnader for la-
neloften och inklusive rintekupong i derivat.

Nyckeltalet anviinds for att belysa rinteris-
ken for bolagets rintebirande skulder.

Hyresvirde

Kontrakterad hyra med tilligg for vakanser
och rabatter pa arsbasis.

Justerat forvaltningsresultat per
A- och B-aktie, kr

Forvaltningsresultat med, i forekommande
fall, avdrag for periodens resultat hinforligt
till D-aktier alternativt rintekostnader for
dgarlan i forhallande till genomsnittligt antal
utestaende A- och B-aktier under perioden.”

Nyckeltalet anvinds for att belysa bolagets
forvaltningsresultat per A- och B-aktie pa ett
for borsbolag enhetligt sétt.

Justerat langsiktigt substansvir-
de, mkr

Vid periodens utgang redovisat eget kapital
med aterliggning av uppskjuten skatt, rin-
tederivat och, i forekommande fall, innehav
utan bestimmande inflytande enligt balans-
rikningen samt med avdrag {6r maximalt

33 kr per D-aktie multiplicerat med antalet
utestaende D-aktier. ?

Nyckeltalet dr ett etablerat matt pa bolagets
och andra borsnoterade Bolags langsiktiga
substansvirde som mojliggor analyser och
jamforelser.

1) Nyckeltalet har justerats for att simulera en omklassificering av aktiedgartillskott till B-aktier och den genomforda refinansiering dar dgarlanet ersattes av en kombination av

B- och D-aktier (40 respektive 60 procent).
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Nyckeltal

Definition

Syfte

Justerat langsiktigt substansvir-
de per A- och B-aktie, kr

Langsiktigl substansvirde i relation till anta-
let utestaende A- och B-aktier vid periodens
utgang. ?

Nyckeltalet belyser dgarna av A- och B-aktier
andel av det langsiktiga substansvirdet.

Jamforbart bestand

De fastigheter som #gts under hela jaimfor-
bara perioder och som inte har varit klassi-
ficerade som projektfastigheter under dessa
perioder.

Kontrakterad arshyra

Kontrakterade hyresintikter pa arsbasis
efter avdrag for hyresrabatter och hyresfor-
luster.

Kreditbindning, ar

Genomsnittlig kvarvarande loptid vid pe-
riodens utgang pa riantebirande skulder, i
forekommande fall, exklusive fdgarlan.

Nyckeltalet anvinds for att belysa refinan-
sieringsrisken. En lang 16ptid indikerar ligre
refinansieringsrisk.

Nettoinvesteringar Summan av kassaflodet fran gjorda investe- Nyckeltal {or att belysa bolagets majlighet att
ringar i forvaltningsfastigheter och projekte- na operativa mal.
ringsfastigheter med justering {or eventuella
forsiljningar under perioden.

Objekt En registerfastighet eller, i forekomman-

de fall, om registerfastighet dr bebyggd

med flera byggnader i vilka de huvudsak-
liga anviindningarna varierar inom Inteas
fastighetskategorier utgor sadana byggnader
objekt.

Offentliga hyresgister

Hyresgiister dér kreditrisken i hyresforhal-
landet birs av stat, kommun eller regioner.

Nyckeltalet anviinds for att belysa kreditris-
ken i bolagets intékter.

Projektfastighet

Fastighet eller vil avgrinsad del av fastighet
dir tomstillning skett i syfte att omvandla
och foridla fastigheten. Till projektfastighe-
ter hiinfors dven byggnad under uppforande
samt fastighet med en investering till uppga-
ende till minst 20 procent av verkligt virde.
Omklassificeringen fran projektfastighet till
fardigstilld fastighet gors den 1januari aret
efter firdigstillandet.

Réntebindning, ar

Genomsnittlig rintebindningstid vid pe-
riodens ulgang pa rintebirande skulder, i
forekommande fall, exklusive fgarlan och
leasingskuld men inklusive kupongrinta pa
rintederivat.

Nyckeltalet anviinds for att belysa rinteris-
ken. En lang rintebindningstid indikerar
lagre rinterisk.

Réntetickningsgrad, ger

Periodens forvaltningsresultat, exklusive
rintekostnader dgarlan i forhallande till
periodens finansnetto.

Nyckeltalet askadliggor rinterisk genom att
belysa hur kiinsligt bolagets forvaltningsre-
sultat fir for rinteforindringar.

Overskottsgrad, %

Driftsoverskottet i forhallande till totala
hyresintikter under perioden.

Nyckeltalet askadliggor forvaltningsverk-
samhetens lonsamhet.
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Finansiell kalender

&rsredovisning 2021: 18 mars 2022
Deldrsrapport januari - mars 2022: 18 maj 2022
Arsstamma 2022: 18 maj 2022
Deldrsrapport januari - juni 2022: 19 juli 2022
Delarsrapport januari - september 2022: 27 oktober 2022
Bokslutskommuniké 2022: 17 februari 2023

Intea Fastigheter AB (publ)
Organisationsnummer: 559027-5656

Sergels torg 12, 11157 Stockhalm

www.intea.se
info@intea.se
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