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Viktig information till investerare

Information till investerare

Detta prospekt ("Prospektet”) har upprittats med anledning av (i) erbjudandet till allménheten i Sverige att forvéarva stamaktier av serie B ("B-aktier”), (ii) erbjudandet till allmanheten i Sverige
att férvirva stamaktier av serie D ("D-aktier”) i Intea Fastigheter AB (publ) och (iif) upptagandet till handel av B-aktierna och D-aktierna p& Nasdaq Stockholm (tillsammans "Erbjudandet”).
Med "Intea”, "Bolaget” eller "Koncernen” avses i detta Prospekt, beroende p& sammanhanget, Intea Fastigheter AB (publ) (ett svenskt publikt aktiebolag) eller den koncern i vilken

Intea Fastigheter AB (publ) dr moderbolag. De befintliga aktierna erbjuds av vissa befintliga aktiedgare ("Siljande Aktiedgare”). Med "Handelsbanken” avses, beroende pa sammanhanget,
Handelsbanken Markets, en del av Svenska Handelsbanken AB (publ), eller Svenska Handelsbanken AB (publ), med "Carnegie” avses Carnegie Investment Bank AB (publ), och med "ABGSC” avses
ABG Sundal Collier AB. Handelsbanken, Carnegie och ABGSC ir joint global coordinators och joint bookrunners (”Joint Global Coordinators”). Se avsnittet ”Definitioner och forkortningar” for fler
definierade termer i Prospektet.

Detta Prospekt har godkints av Finansinspektionen som behérig myndighet enligt Europaparlamentets och rddets férordning (EU) 2017/1129 (“Prospektforordningen”). Finansinspektionens
godkinnande av Prospektet bor inte betraktas som négot slags stéd f6r Bolaget eller kvaliteten pa aktierna. Finansinspektionen har godkant Prospektet enbart i s& matto att det uppfyller de
krav pa fullstdndighet, begriplighet och konsekvens som anges i Prospektforordningen. Investerare bor gora en egen bedomning huruvida det 4r lampligt att investera i dessa aktier.

Distribution av detta Prospekt och deltagande i Erbjudandet ér i vissa jurisdiktioner féremél fér restriktioner enligt lag och andra regler. Inga atgérder har vidtagits och atgarder kommer
inte att vidtas for att tillata ett erbjudande till allmanheten i ndgon annan jurisdiktion &n Sverige. Erbjudandet riktar sig i synnerhet inte till personer med hemvist i USA, Australien, Hongkong,
Kanada, Nya Zeeland, Japan, Schweiz eller Sydafrika eller ndgon annan jurisdiktion dar deltagande skulle kréva ytterligare prospekt, registrering eller andra &tgarder 4n de som féljer av svensk
ritt. Prospektet och andra handlingar avseende Erbjudandet far foljaktligen inte distribueras i eller till ndmnda ldnder respektive ndgot annat land eller ngon annan jurisdiktion dar sddan
distribution eller Erbjudandet kraver sddana atgérder eller annars strider mot tillimpliga regler. Anmélan om férvarv av aktier i strid med ovanstaende kan komma att anses vara ogiltig.
Atgarder i strid med ovanstiende begrinsningar kan dessutom utgéra brott mot tillimplig virdepapperslagstiftning. Personer som mottar exemplar av Prospektet ar av Bolaget och
Joint Global Coordinators dlagda att informera sig om, och flja, sddana restriktioner. Vare sig Bolaget eller Joint Global Coordinators tar négot juridiskt ansvar fér nagra overtradelser av sddana
restriktioner, oavsett om sddana Gvertridelser begas av en potentiell investerare eller ndgon annan. Varken Bolaget eller Joint Global Coordinators har godkant, eller kommer att godkénna,
erbjudande av aktier genom nagon finansiell mellanhand, annat 4n erbjudanden frén Joint Global Coordinators, vilket utgér den slutliga placeringen av aktierna som avses i Prospektet.

En investering i virdepapper ér férenad med risker (se avsnittet "Riskfaktorer”). Nir investerare fattar ett investeringsbeslut bér de gora en egen bedomning huruvida det ir lampligt att
investera i aktierna i Erbjudandet. Infor ett investeringsbeslut bor potentiella investerare anlita sina egna professionella radgivare samt noga utvérdera och éverviga investeringsbeslutet.
Under Erbjudandets anmélningsperiod 4r ingen person behorig att lamna négon annan information eller géra nigra andra uttalanden 4n de som finns i detta Prospekt. Om s& andé sker ska
sadan information eller sédana uttalanden inte anses ha godkants av Intea eller Joint Global Coordinators, och ingen av dem ansvarar f6r sddan information eller sadana uttalanden. Varken
offentliggdrandet eller distribution av detta Prospekt, eller nagra transaktioner som genomférs med anledning av Erbjudandet, ska anses innebéra att informationen i detta Prospekt 4r korrekt
och gillande vid négon annan tidpunkt dn per dagen f6r dess offentliggorande eller att det inte forekommit négon dndring i Inteas verksamhet efter ndmnda dag. Om det sker visentliga
férandringar av informationen i Prospektet kommer sddana forandringar endast att offentliggéras enligt bestimmelserna om tilldgg till prospekt i Prospektférordningen.

Joint Global Coordinators §tar sig inget ansvar och lamnar ingen garanti eller utfastelse, varken uttrycklig eller underférstadd, avseende innehallet i detta Prospekt, inklusive dess riktighet,
fullstandighet eller verifiering eller fér nagot annat uttalande eller kommande uttalanden av Bolaget eller Joint Global Coordinators, eller & deras vagnar, i relation till Intea, aktierna eller
Erbjudandet. Ingeti detta Prospekt ér, eller ska forlitas p& som, ett 16fte eller en utfastelse i detta avseende, varken avseende det forflutna eller framtiden. I enlighet hdrmed fransager sig
Joint Global Coordinators, i den mén det 4r tillatet enligt lag, allt ansvar som Joint Global Coordinators annars skulle ha vad avser detta Prospekt eller nagot sadant uttalande som avses ovan.

Prospektet finns tillgéngligt pa Inteas webbplats, www.intea.se, och kommer finnas tillgangligt p& Finansinspektionens webbplats, www.fi.se (informationen pa webbplatserna ingar inte i Prospektet).
Ovrig information p4 Bolagets webbplats ir inte inférlivad i detta Prospekt och utgér inte en del av detta Prospekt svida denna information inte inférlivas i Prospektet genom hinvisningar.

Aktierna i Erbjudandet har inte registrerats och kommer inte att registreras enligt United States Securities Act fran 1933 i dess nuvarande lydelse ("Securities Act”) eller virdepapperslagstiftningen
inagon delstat eller annan jurisdiktion i USA och far inte erbjudas, séljas eller p& annat satt 6verforas, direkt eller indireke, i eller till USA, férutom enligt ett tillimpligt undantag fran, eller
genom en transaktion som inte omfattas av, registreringskraven i Securities Act och i enlighet med vérdepapperslagstiftningen i relevant delstat eller annan jurisdiktion i USA. Aktierna erbjuds
utanfor USA i enlighet med Regulation S i Securities Act. Det kommer inte att genomféras nagot erbjudande till allménheten i USA. Aktierna i Erbjudandet har varken godkéants eller underkants
av amerikanska Securities and Exchange Commission, ndgon delstatlig virdepappersmyndighet eller annan myndigheti USA. Inte heller har ndgon sddan myndighet bedémt eller uttalat sig om
riktigheten eller tillforlitligheten av detta Prospekt. Att pasta motsatsen kan utgéra en brottslig handling i USA.

Inom det Europeiska ekonomiska samarbetsomradet ("EES”) limnas inget erbjudande till allménheten av aktier i andra jurisdiktioner &n Sverige. I andra medlemslénder i EES i vilka

Prospektférordningen giller, direkt eller genom implementering, kan ett sddant erbjudande endast 1dmnas i enlighet med ett undantag fran prospektskyldigheten i Prospektforordningen.
1 Storbritannien 4r Erbjudandet endast avsett for och riktas endast till (i) personer som har professionell erfarenhet av frigor som rér investeringar och som faller inom definitionen av
”professionella investerare” (eng. investment professionals) i artikel 19 (5) i Financial Services and Markets Act 2000 (Financial Promotion) Order 2005 i dess nuvarande lydelse ("Ordern”), (ii)
personer som omfattas av artikel 49(2) (a)—(d) i Ordern (sa kallade kapitalstarka enheter (eng. high net-worth entities)), eller (iii) andra personer till vilka en eventuell inbjudan eller incitament
att delta i investeringsverksamhet (eng. invitation or inducement to engage in investment activity) enligt betydelsen i Section 21 i Financial Services and Markets Act 2000 ("FSMA”) lagligen kan
delges i samband med emission eller forséljning av aktier eller andra personer till vilka sédan inbjudan eller incitament lagligen kan delges (samtliga sidana personer som avses i (i), (ii) och (iii)
bendmns gemensamt “Relevanta Personer”). Detta Prospekt riktas endast till Relevanta Personer i Storbritannien. Personer i Storbritannien som inte ir Relevanta Personer far inte agera
baserat p4, eller forlita sig pé, detta Prospekt. Alla investeringar eller investeringsaktiviteter som avses i Prospektet 4r endast tillgangliga for, och kommer endast riktas till, Relevanta
Personer i Storbritannien.

Erbjudandet och Prospektet regleras av svensk rétt. Tvisti anledning av Erbjudandet eller Prospektet ska avgéras av svensk domstol varvid Stockholms tingsratt ska utgora forsta instans.

Framatriktad information samt bransch- och marknadsinformation
Prospektet innehéller viss framétriktad information som &terspeglar Inteas aktuella syn pa framtida handelser samt bland annat finansiell och operativ utveckling. Ord som "avser”,
"bedémer”, "forvéntar”, "kan”, "planerar”, "uppskattar”, "beriknar” och andra uttryck som innebér indikationer eller bedémningar avseende framtida utveckling eller trender, och som inte &r
grundade pa historiska fakta, utgér framatriktad information. I synnerhet avses uttalanden i Prospektet som avser framtida resultat, finansiell stéllning, kassafléde, planer och forvantningar
pé Inteas verksamhet och ledning, framtida tillvaxt och lénsamhet och allmén ekonomisk och regulatorisk omgivning samt andra omsténdigheter som péverkar Bolaget. Framétriktad
information baseras pa Bolagets uppskattningar och antaganden, pa grundval av information som Bolaget fér narvarande har kinnedom om. Sdan framétriktad information ér till sin natur
forenad med savil kinda som okinda risker och osdkerhetsfaktorer eftersom den ar avhingig framtida hiandelser och omstindigheter, varav manga ar utanfor Bolagets kontroll. Framatriktad
information utgdr inte nagon garanti avseende framtida resultat eller utveckling och verkligt utfall kan komma att vasentligen skilja sig frin vad som uttalas i framétriktad information.
Bolagets verksamhet &r exponerad for ett antal risker och osdkerheter som kan medfora att Bolagets framtida resultat och utveckling avviker fran vad som indikerats i framétriktad information
och att framétriktade uttalanden, uppskattningar och berakningar blir inkorrekta. Potentiella investerare bor dérfor inte fasta otillborlig tilltro vid den framétriktade informationen héri, och
uppmanas sarskilt att ta del av féljande avsnitt i Prospektet: ”Sammanfattning”, " Riskfaktorer”,” Marknadséversikt”, ” Inteas verksamhet”, ” Utvald historisk finansiell information” och ”Kommentarer
till utvald historisk finansiell information”, vilka inkluderar en mer detaljerad beskrivning av faktorer som kan ha en inverkan pé Bolagets verksamhet och den marknad varpa Bolaget bedriver sin
verksamhet. Varken Bolaget eller Joint Global Coordinators kan lamna nagra garantier savitt avser riktigheten i den framatriktade information som lamnas héri eller savitt avser den faktiska
utgangen av forutsedd utveckling. Varken Bolaget eller Joint Global Coordinators lamnar nagra utfastelser om att offentliggéra uppdateringar eller revideringar av framétriktad information till
foljd av ny information, framtida handelser eller liknande omsténdigheter annat &n vad som foljer av tillimplig lagstiftning eller Nasdags Nordic Main Market Rulebook for Issuers of Shares.
Prospektet innehéller bransch- och marknadsinformation hanférlig till Inteas verksamhet och den marknad Bolaget ar verksamt pa. Sédan information &r baserad pé savil interna som
externa killor. Den information som har inhdmtats frén tredje part har atergivits korrekt och, savitt Bolagets styrelse kinner till och kan utréna av information som offentliggjorts av tredje
part, har inga sakforhallanden utelamnats som skulle gora den atergivna informationen felaktig eller vilseledande. Bolaget har emellertid inte sjalvsténdigt verifierat korrektheten eller
fullstandigheten av nagon tredjepartsinformation och Bolaget kan dérfér inte garantera dess korrekthet eller fullstandighet.

Presentation av finansiell information

De siffror som redovisas i detta Prospekt har, i vissa fall, avrundats och dérfér summerar inte nédvandigtvis tabellerna i Prospektet. Samtliga finansiella siffror ar i svenska kronor om inte annat
anges. Férutom vad som uttryckligen anges héri, har ingen finansiell information i detta Prospekt reviderats eller granskats av Bolagets revisor. Finansiell information som ror Bolageti detta
Prospekt och som inte 4r en del av den information som har reviderats eller granskats av Bolagets revisor i enlighet med vad som anges hari, 4r hamtad fran Bolagets interna bokférings- och
rapporteringssystem och ar féremal for intern kontroll 6ver finansiell rapportering.

Stabilisering

I samband med Erbjudandet kan Handelsbanken komma att genomféra transaktioner for att stddja aktiekursen eller marknadspriset pa B-aktier eller pa annat sitt paverka priset pa
B-aktier upp till 30 kalenderdagar fran férsta dagen for handel i Bolagets aktier pa Nasdaq Stockholm. Handelsbanken ar inte skyldigt att vidta sddana stabiliseringséatgarder och sédana
stabiliseringsatgirder kan, om de vidtas, nar som helst upphora utan féregdende meddelande. For mer information om nimnda stabiliseringsatgérder, se avsnittet "Legala fragor och
kompletterande information — Stabilisering”.


http://www.intea.se
http://www.fi.se

Innehallstorteckning

Sammanfattning

Riskfaktorer

Inbjudan till férvarv av B- och D-aktier i Intea Fastigheter AB (publ)

Bakgrund och motiv

18

19

Villkor och anvisningar

20

Marknadsoversikt

26

Inteas verksamhet

39

Inteas fastighetsbestand, projekt och hyresgaster

50

Utvald historisk finansiell information

63

Kommentarer till utvald historisk finansiell information

74

Kapitalisering, skuldsattning och annan finansiell information

81

88

Styrelse, ledande befattningshavare och revisor

Bolagsstyrning

93

99

Aktier, aktiekapital och dgarférhallanden

Bolagsordning

Legala fragor och kompletterande information

Vissa skattefragor

Fastighetsfdrteckning

Varderingsutlatande

Definitioner och férkortningar

Adresser.

Erbjudandet i sammandrag

Prisintervall for B-aktien
38,00—40,00 kr per aktie

Pris for D-aktien
27,50 kr per aktie

Anmaélningsperiod for allméanheten
4 december—11 december 2024

Anmalningsperiod for institutionella investerare
4 december—11 december 2024

Offentliggérande av erbjudandepris
for B-aktierna

11 december 2024

Férsta dag for handel pa Nasdaq Stockholm
12 december 2024

Likviddag
16 december 2024

Ovrigt
Stamaktie av serie B

Kortnamn: INTEA B
ISIN-kod: SE0017072259

Stamaktie av serie D
Kortnamn: INTEA D
ISIN-kod: SE0017072267

Finansiell kalender

Bokslutskommuniké 2024 20 februari 2025
Arsredovisning 2024 27 mars 2025
Delérsrapport for januari-mars 2025 5maj 2025
Delarsrapport for januari—juni 2025 11juli 2025
Delarsrapport for januari—september 2025 21 oktober 2025
Arsstimma 2025 5 maj 2025

Inbjudan till forvérv av aktier i Intea Fastigheter AB (publ)

107
109
120
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135
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Sammanfattning

INLEDNING OCH VARNINGAR

Inledning och varningar Denna sammanfattning bor betraktas som enintroduktion till Prospektet. Varje beslut om att investera i vardepapperen
bér baseras pa en bedémning av hela Prospektet fran investerarens sida. Investerare kan forlora hela eller delar av det
investerade kapitalet.

Om talan vacks i domstol angdende informationen i Prospektet kan den investerare som &r kirande enligt nationell rétt bli
tvungen att st for kostnaderna for Gversattning av Prospektet innan de réattsliga férfarandena inleds.

Civilrattsligt ansvar kan endast aldggas de personer som lagt fram sammanfattningen, inklusive Gversattningar dérav,
men endast om sammanfattningen ar vilseledande, felaktig eller oférenlig med de andra delarna av Prospektet eller
omdeninte, tillsammans med de andra delarna av Prospektet, ger nyckelinformation for att hjélpa investerare nar de
Gvervdger att investera i sddana vardepapper.

Namn och ISIN pa virdepapperen Erbjudandet avser dels ett erbjudande av stamaktier av serie B ("B-aktier”), dels ett erbjudande av stamaktier av serie D
("D-aktier”) i Intea Fastigheter AB(publ).
ISIN-kod fér B-aktier: SE0017072259.
ISIN-kod fér D-aktier: SEO017072267.

Identitet och kontaktuppgifter Bolagets faretagsnamn ar Intea Fastigheter AB(publ), org.nr 559027-5656, och LEI-kod 549300KD3XGX3754UW61.

for emittenten Representanter for Bolaget gar att nd per telefon, 08-22 90 00, och per e-post, info@intea.se, samt pd adressen
Lastmakargatan 20, 111 44 Stockholm. Bolagets webbplats ar www.intea.se.

Identitet och kontaktuppgifter Svenska Handelsbankens Pensionsstiftelse, org.nr 802001-3564, c/o Svenska Handelsbanken, COP, 106 70 Stockholm,
till Séljande Aktiedgare LEI-kod 549300UJVKLDLV7KX809.

Pensionskassan SHB Tjanstepensionsfdrening, org.nr 802005-5565, ¢/o Svenska Handelsbanken, COP, 106 70 Stockholm,
LEI-kod 549300UITO5PJTIL8VES.

Ake Wibergs Stiftelse, org.nr 838200-4540, Floragatan 4 Stallet, 114 31 Stockholm, LEI-kod 549300JVTCITFGJVF325.

Behorig myndighet som har Behdrig myndighet &r Finansinspektionen, som gér att n per telefon, 08-408 980 00, och per e-post, finansinspektionen@fi.se,
godként prospektet och pé bestksadress Brunnsgatan 3, 11138 Stockholm. Finansinspektionens webbplats &r www.fi.se.

Datum for godkannande av Finansinspektionen godkédnde detta Prospekt den 3 december 2024.

prospektet

NYCKELINFORMATION OM EMITTENTEN

Vem dir emittent av virdepapperen?

Bolagsform etc. Emittenten av vardepapper r Intea Fastigheter AB(publ), org.nr 5569027-5656. Bolaget har sitt sate i Stockholms kommun.
Bolaget &r ett svenskt publikt aktiebolag bildat i Sverige enligt svensk ratt och bedriver sin verksamhet enligt svensk réatt.
Bolagets associationsform regleras av den svenska aktiebolagslagen (2005:551)("Aktiebolagslagen”). Bolagets LEI-kod
ar549300KD3XGX3754UW61.

Huvudsaklig verksamhet Intea &r ett fastighetsbolag inriktat pa investeringar i och utveckling av social infrastruktur for egen langsiktig férvaltning.
Med social infrastruktur avser Intea lokaler fér samhallsviktiga funktioner som ofta ar specialanpassade for sitt &ndamal
och dér hyresgasten av lokalen ar offentlig.
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Storre aktiedgare innan
Erbjudandet

Viktigaste administrerande
direktorer

Revisor

Sammanfattning

Tabellen nedan beskriver Bolagets aktiedgare vars innehav per dagen for detta Prospekt dverstiger fem procent av aktierna
ellerrosterna i Bolaget. Det finns enligt Bolagets kdnnedom inga fysiska eller juridiska personer som dger fem procent eller
mer av samtliga aktier och réster i Bolaget utver vad som framgar enligt tabellen nedan. Det finns per dagen for detta
Prospekt sdvitt Bolaget kanner till inget direkt eller indirekt 4gande som leder till kontroll av Bolaget.

Aktiedgare Antal Antal Antal Andel Roster  Aktie-
A-aktier B-aktier D-aktier A/B-aktier (%) kapital
(%) (%)
Henrik Lindekrantz privat och genom
heldgt bolag 3195000 4982610 - 55 14,0 4,0
Christian Haglund privat och genom
heldgt bolag 3195000 4982610 - 55 14,0 4,0
Svenska Handelsbankens Pensionsstiftelse - 20386920 13 405 742 13,8 12,8 16,4
Saab Pensionsstiftelse - 19177 840 6467 361 12,9 9,7 12,4
Volvo Pensionsstiftelse - 16 485124 58321 m 8.5 10,8
Lantbrukarnas Ekonomi-Aktiebolag - 15997108 5389 457 10,8 8.1 10,4
Pensionskassan SHB
Tjanstepensionsférening - 10193 462 6702871 6.9 6.4 8.2
Ostersjostiftelsen - 11765006 4096 001 79 6.0 17
Férsakringsbolaget PRI Pensionsgaranti - 11359 450 3772637 717 57 73
Stiftelsen Riksbankens Jubileumsfond - 9598248 3233694 6.5 4,9 6.2
Ovriga aktiedgare - 16 915558 9172 416 1.4 9.9 12,6
Totalt 6390000 141843936 58072290 100 100 100

Bolagets styrelse bestér av Caesar Afors (ordférande), Kristina Alvendal, Mattias Grahn, Christian Haglund,
Henrik Lindekrantz, Peter Ragnarsson, Pernilla Rams|gv och Hakan Sandberg.

Bolagets ledning bestar av Charlotta Wallman Horlin (verkstéllande direktdr), Magnus Ekstrém (CFO) och Peter Jacobsson
(chef affarsutveckling och projekt).

Bolagets revisor & KPMG AB med Mattias Johansson som huvudansvarig revisor.
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Sammanfattning

Finansiell nyckelinformation for emittenten

Historisk finansiell
nyckelinformation

UTVALDA RESULTATRAKNINGSPOSTER

Fran éversiktligt
granskade finansiella

Frén reviderade finansiella rapporter rapporter

2023 2022 2021 2024 2023
Belopp i mkr Helér Helér Helar jan-sep  jan-sep
Hyresintakter 1057 918 733 885 781
Driftsdverskott 861 739 609 734 B44
Periodens resultat -639 906 1969 228 95
Resultat per A- och B-aktie -5,04 5,58 15,60 0,91 -0,01
Resultat per D-aktie 2,00 1,93 0,50 1,50 1,50

UTVALDA BALANSRAKNINGSPOSTER

Fran dversiktligt
granskade finansiella
Frén reviderade finansiella rapporter rapporter

31dec 31dec 31dec 30 sep 30 sep

Belopp i mkr 2023 2022 2021 2024 2023
Summa tillgdngar 22904 21550 18539 23550 23267
Summa eget kapital 8097 8990 7207 8013 8 861

UTVALDA KASSAFLODESPOSTER

Frén éversiktligt
granskade finansiella

Frén reviderade finansiella rapporter rapporter
2023 2022 2021 2024 2023
Belopp i mkr Helar Heldr Helar jan-sep  jan-sep
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 598 590 273 256 377
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 550 -1803 -5412 -640 -1942
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 1962 1230 4941 480 1595

Specifika nyckelrisker for emittenten

Véasentliga riskfaktorer
specifika for emittenten

Vérdet pa Koncernens fastigheter kan minska

Ett flertal omstandigheter, sésom kostnadsdkningar, Gkade vakanser, lagre hyresnivéer, fastigheternas skick, utbudet och
efterfragan pé fastigheter inom social infrastruktur och hdgre avkastningskrav, kan medféra att vardet pa Koncernens fastigheter
minskar. F6r det fall Koncernen skriver ned vérdet pé fastigheter kan det f& till foljd att Koncernens resultat och finansiella stélining
paverkas negativt. Vidare kan minskningar i fastighetsvéardet bland annat forsdmra Koncernens kreditbetyg och méjligheter att
erhélla finansiering samt medféra att Koncernen bryter mot finansiella dtaganden i dess laneavtal och/eller obligationsvillkor, vilket
skulle kunna fa en negativ inverkan pa Kancernens kassaflde med anledning av att sddan finansiering maste aterbetalas fore
I6ptidens slut.

Koncernens hyresintédkter kan minska

Koncernens hyresintakter kan minska till féljd av 6kad vakansgrad och nedgangar i konsumentprisindex. Vakansgraden kan komma
att 6ka genom att hyresgéaster flyttar ut och att dessalokaler inte kan hyras ut direkt eller inom rimlig tid till nya hyresgdster. Risken
for fluktuationer ivakansgrad 6kar med férekomsten av fler enskilt stora hyresavtal och kancentrationen av hyresgaster. En minsk-
ning av Inteas hyresintakter kan ha en negativ inverkan pa Inteas resultat, kassaflode och finansiella stéllning.

Koncernen ar exponerad mot risker relaterade till fastighetstransaktioner

Inteas strategi innefattar tillvaxt genom forvarv, men Koncernen utvarderar aven regelbundet potentiella avyttringar. Bolaget kan
asamkas ofdrutsedda kostnader med anledning av genomforda eller framtida fastighetstransaktioner, vilket skulle kunna fa en
negativ inverkan pa Bolagets resultat och kassaflGde.

Inteas mojligheter att genomféra fastighetstransaktioner kan komma att paverkas av de krav som géller enligt tillampliga lagar och
regler, daribland lagen om granskning av utlandska direktinvesteringar ("FDI-lagen”) samt begrénsningar enligt Bolagets hyresavtal
och sakerhetsskyddsavtal. Det kan medfora att transaktionerna tar Iangre tid att genomféra &n vad som annars hade varit fallet eller
inte kan genomfdras dverhuvudtaget.

Intea &r exponerat mot risker relaterade till projektutveckling

Intea genomfor I6pande investeringar i ny-, till- och ombyggnation. Bolagets mdjlighet att genomfdra ekonomiskt Idnsamma inves-
teringsprojekt ar bland annat beroende av Bolagets forméaga att identifiera lampliga projektmdjligheter och geografiska omréaden,
att Bolaget har tillgang till n6dvandig kompetens inom projektutveckling, och att det inte férekommer brister i Bolagets process fr
projektkalkylering som leder till felaktiga investeringsbeslut. For det fall Bolaget misslyckas med att genomféra lénsamma investe-
ringsprojekt kan det komma att fa en negativ inverkan p& Koncernens framtida tillvaxt, resultat, kassafldde och finansiella stéllning.

Skadat renommé kan paverka Koncernen

Koncernens renommeé kan skadas till féljd av bland annat bristande regelefterlevnad, férekomst av andra oegentligheter sdsom
korruption eller mutor, tekniska problem, underhallsproblem eller misslyckanden hanférliga till Kancernens héllbarhetsprofil. Skadas
Inteas renommeé kan det leda till férlorade hyresintakter, forlorade tillvixtmgjligheter samt dven paverka Koncernens majligheter

till finansiering via kapitalmarknaden och att uppta I&n pa formanliga villkor eller dverhuvudtaget, vilket skulle kunna ha en negativ
paverkan pa Koncernens verksamhet och finansiella stallning.
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Koncernens fastighetskostnader kan dka

Koncernen hyrivissa fall ut lokaler dar driftskostnader ingér i hyran. En 6kning av driftskostnader utan motsvarande 6kning av hyran
eller 6kade vakanser dar ansvaret for driftkostnader kopplade till vakanta ytor inte kan foras dver pa hyresgésten kan medféra en 6kning
av de driftskostnader som maste béras av Koncernen. Om Koncernens drifts- och underhaliskostnader Gkar utan att Koncernen
kompenseras i motsvarande grad kan det ha en negativ inverkan p& Koncernens resultat, kassafldde och finansiella stallning.

Koncernen ar foremal for risker relaterade till underhall, reparationer och tekniska brister i byggnader

Koncernens kostnader fér underhalls- och reparationsarbeten kan 6ka, till exempel i takt med att byggnaderna aldras, pa grund

av andrade energikrav, sdsom det nya energiprestandadirektivet Energy Performance of Building Directive (EPBD), eller till foljd av
skador orsakade av handelser utanfér Bolagets kontroll, exempelvis genom skadegdrelse, vattenlackor, brand, extrema vaderfor-
héllanden eller naturkatastrofer, vilket skulle kunna ha en negativ inverkan pa Koncernens resultat, kassafldde och finansiella stélining.

Vissa av Bolagets avtal kan paverkas vid férandringar i kontrollen av Bolaget

Vissa av Bolagets avtal, daribland Bolagets kreditavtal och de allméanna villkoren fér obligationslanen som har emitterats under
Bolagets medium term note-program ("MTN-program’), innehéller bestammelser som aktualiseras vid en férandring av kontrollen
av Bolaget. Vid &garférandringar kan vissarattigheter fér motparten, eller skyldigheter fér Bolaget, intrdda som bland annat kan
komma att paverka Koncernens fortsatta finansiering. Darut6ver har Koncernen ingatt flera hyresavtal som stadgar att parterna
skaingd sakerhetsskyddsavtal enligt sékerhetsskyddslagen. Enligt sékerhetsskyddsavtalen &r Intea bland annat skyldigt att anméla
vasentliga dndringar avseende dgarforhallandena till hyresgésten, som har rétt att revidera sékerhetsskyddsavtalet om det krévs

pa grund av sadana andrade férhallanden. Om Intea bryter mot sakerhetsskyddsavtalet har hyresgésten rétt att sdga upp sakerhets-
skyddsavtalet och andra affarsférbindelser med Bolaget.

Om Koncernens finansiering paverkas, vilket indirekt skulle kunna paverka Koncernens fastighetségande, eller om ett eller flera
av Inteas hyresavtal sdgs upp av hyresgéster vid férandringar av kontrollen av Bolaget, skulle det kunna ha en negativ inverkan pé
Koncernens verksamhet, tillvaxtmgjligheter, kassafldde och finansiella stallning.

Risker relaterade till lagstiftning, regelefterlevnad och rattsliga forfaranden

Koncernens verksamhet &r fsremal for atskilliga lagar och regler, déribland jordabalken, miljébalken, plan- och bygglagen, hyreslag-
stiftning och sakerhetsféreskrifter. Det finns en risk att Inteas tolkning av tilldmpliga lagar och regler eller av berérda myndigheters
tolkning av dessa eller av administrativ praxis ar felaktig. For det fall Intea inte efterlever tillampliga regler kan det fa en negativ
inverkan pa Koncernens renomme samt paverka Koncernens resultat negativt till foljd av kade kostnader relaterade till bland annat
béter eller straffavgifter. Ny och andrad lagstiftning eller myndighetsbeslut kan &ven komma att medfdra 6kade kostnader och
begrénsa Inteas mgjligheter att anvanda och utveckla dess fastigheter pa 6nskvért satt, vilket skulle kunna fa en negativ inverkan
pa Koncernens tillvaxtmojligheter och finansiella stélining eftersom verksamheten inte kan bedrivas som planerat.

Intea &r dven féremal for krav géllande sékerhetsskydd med anledning av att Koncernen ar hyresvérd till offentliga aktdrer inom
bland annat rattsvasendet. Om Intea bryter mot ingangna sikerhetsskyddsavtal har hyresgésten ratt att sdga upp sékerhets-
skyddsavtalet och andra affarsférbindelser med Intea, vilket skulle kunna fa en negativ inverkan pa Inteas resultat, kassafldde
och finansiella stallning till faljd av minskade hyresintakter.

Koncernen ar foremal for risker relaterade till skatt

Om Bolagets tolkning av skattelagstiftning, skatteavtal och andra skatteforeskrifter eller tilldmpligheten av dessa ar felaktig, om
Skatteverket gor negativa skattejusteringar avseende en affarsenhet inom Koncernen eller om gallande lagar, avtal, féreskrifter
eller tolkningar av dessa eller den administrativa praxisen i forhallande till dessa férandras, inklusive &ndringar med retroaktiv verkan,
kan Bolagets tidigare och nuvarande hantering av skattefragor ifrdgasattas. Om Skatteverket med framgéng gor géllande sadana
ansprak kan detta leda till en Gkad skattekostnad, inklusive skattetilldgg och ranta, och ha en negativ inverkan pa Bolagets resultat.

Koncernen ar foremal for finansierings- och likviditetsrisker

Det finns enrisk att Intea inte kommer kunna forlanga eller refinansiera sina krediter vid krediternas slutforfall, att det inte finns
alternativa kreditfaciliteter till forfogande, eller att krediter erhalls till vasentligt hdgre kostnader &n i dagslaget. Koncernen ar
vidare utsatt for risken att inte kunna uppta ytterligare finansiering vid exempelvis fastighetsforvarv eller slutférandet av pagaende
byggnationer, eller att sddan ytterligare finansiering endast kan erhallas pa oférmanliga villkor. Om ndgon av dessa risker materialise-
ras skulle det kunna medféra 6kade kostnader och/eller att Koncernen tvingas avyttra fastigheter till ofdrmanliga villkor, vilket skulle
kunna ha en negativ inverkan pa Koncernens befintliga verksamhet, tillvaxtmajligheter, kassafldde, resultat och finansiella stéllning.

Koncernen ar foremal for ranterisker

Koncernen &r féremal for ranterisker. En 6kning av de korta marknadsréntorna med en procentenhet skulle medféra att Inteas
genomsnittliga upplaningsranta den 30 september 2024, med beaktande av fastréntelan och rantederivat och allt annat lika, Gkar
med 0,26 procentenheter, varvid de finansiella kostnaderna skulle 6ka med 34,6 mkr pé &rsbasis. Om marknadsrantan kar skulle
det kunna fa en negativ inverkan pa Koncernens resultat och finansiella stallning till f6ljd av 6kade rantekostnader f6r Bolaget.

NYCKELINFORMATION OM VARDEPAPPEREN

Virdepapperens viktigaste egenskaper

Vardepapper som erbjuds Erbjudandet omfattar dels ett erbjudande av mellan 50 000 000 och 52 631579 nyemitterade B-aktier och hdgst
11000 000 befintliga B-aktier (ISIN-kod: SE0017072259), dels ett erbjudande av hdgst 1000 000 nyemitterade D-aktier
(ISIN-kod: SE0Q017072267), i Intea Fastigheter AB(publ), org.nr 553027-5656.

Denominering Aktierna &r denominerade i svenska kronor.

Totalt antal aktier i emittenten Bolagets registrerade aktiekapital uppgar per dagen for detta Prospekt till 22 922 914,02 kr, férdelat pa totalt 206 306 226 aktier
och 26 381622,6 roster (varav 6 390 000 stamaktier av serie A med en (1) rést vardera (“A-aktier”), 141843 936 B-aktier med
en tiondels(1/10) rost vardera och 58 072 290 D-aktier med en tiondels (1/10) rost vardera), envar med ett kvotvéarde om
cirka 0,11 kr per aktie. Samtliga aktier &r fullt betalda och fritt Gverlatbara.

Rattigheter som sammanhénger  Bolagets aktier finns utgivnai tre serier: A-aktier, B-aktier och D-aktier. Varje A-aktie berattigar till en (1) rost. Varje

med vardepapperen B-aktie och D-aktie beréattigar till en tiondels (1/10) rost. Varje aktiedgare har ratt att rosta fér samtliga aktier som
aktiedgaren innehar i Bolaget. Om Bolaget emitterar nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler har aktiedgarna
foretradesréatt enligt vad som framgér av bolagsordningen. Bolagets aktier ar utgivna i enlighet med svensk ratt och
aktiedgarnas rattigheter forknippade med aktierna kan endast dndras genom bolagsordningsandring i enlighet med
Aktiebolagslagen. Beslut om bolagsordningsandring fattas av bolagsstdmman och i Aktiebolagslagen uppstélls vissa
kvalificerade majoritetskrav for att sédana beslut vid bolagsstdmma ska &ga giltighet.
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For det fall att Bolaget uppldses ska Bolagets behélina tillgdngar férdelas enligt féljande:

- Upptill ett belopp motsvarande Takbeloppet (enligt definition nedan) ska A-aktier och B-aktier dga ratt till utbetalning
av halften av beloppet (jamnt fordelat pé var och en av dessa aktier) och D-aktier dga ratt till den andra halften av
beloppet (jamnt férdelat pa var och en av dessa aktier). D-aktier ska i Gvrigt inte medféra ndgon ratt till del av Bolagets
behélina tillgéngar. Takbeloppet berdknas som: 33 kr multiplicerat med antalet D-aktier i Bolaget vid tidpunkten for
beslut om Bolagets upplGsning multiplicerat med tva(2).

- Fordet fall att Bolagets behalina tillgadngar Gverstiger Takbeloppet ska dverskjutande del fordelas jamnt mellan var och
en av A-aktierna och B-aktierna.

Alla stamaktier ska ha ratt till utdelning utan féretradesratt sinsemellan. Om utdelning, eller annan form av
vardedverforing, beslutas ska foljande gélla:

« A-aktier och B-aktier har ratt till samma vardedverfdring per aktie.

- D-aktierna har ratt till fem (5) gdnger den sammanlagda vardedverféringen pa A-aktierna och B-aktierna, dock higst
tva (2) kr per aktie och ar. VardeGverforing pa D-aktier ska endast ske genom kontant utdelning.

Om utdelningen per D-aktie understiger tva (2) kr ska utdelningsbegrénsningen om tva(2) kr hojas sa att det belopp med
vilket utdelningen understigit tva (2) kr per ar kan delas ut vid senare tillfalle om tillracklig utdelning pé stamaktierna
beslutas varefter utdelningsbegransningen ska aterga till tva (2) kr.

Utbetalning av utdelning avseende A-aktie och B-aktie ska goras i antingen en (1) betalning eller i fyra(4) lika stora
delbetalningar for vilka avstdmningsdagen ska vara den sista vardagen i juni, september, december och mars.

Utbetalning av utdelning avseende D-aktie ska géras i fyra(4)lika stora delbetalningar. Avstdmningsdagar for utbetalning
av utdelning ska vara den sista vardagen i juni, september, december och mars.

Utdelningspolicy Den sammanlagda utdelningen ska ligga i intervallet 30-50 procent av forvaltningsresultatet, varav D-aktier ger ratt till
utdelning om maximalt 2 kr per D-aktie. Av Bolagets bolagsordning foljer att D-aktier, for det fall utdelning beslutas, har
ratt till fem gdnger den sammanlagda vérdedverforingen pa A- och B-aktierna, dock hégst tva(2) kr per D-aktie och ar.

Var kommer viirdepapperen att handlas?

Upptagande till handel Inteas styrelse har begart Nasdag Stockholms bolagskommitté att beddma om Bolaget uppfyller kraven fér notering av
Bolagets B- och D-aktier pd Nasdaq Stockholm, som &r en reglerad marknad. Nasdaq Stockholms bolagskommitté har
den 14 november 2024 beddémt att Bolaget uppfyller Nasdag Stockholms noteringskrav, férutsatt att sedvanliga villkor
uppfylls, daribland att spridningskravet for Bolagets B- och D-aktie uppfylls senast pa férsta handelsdagen och att
Bolaget anstker om upptagande av Bolagets B- och D-aktier till handel pa Nasdag Stockholm, samt att Bolaget tillfors en
emissionslikvid om minst 1400 mkr efter avdrag for kostnader med anledning av Erbjudandet. Bolagets B- och D-aktier
ber&knas tas upp till handel pa Nasdag Stockholm omkring den 12 december 2024, under férutsattning att villkoren ar
uppfyllda. Bolagets aktier kommer att handlas under kortnamnet (ticker) INTEA B for B-aktien och INTEA D for D-aktien.

Vilka nyckelrisker dr specifika for virdepapperen?

Vasentliga riskfaktorer Aktiekurserna kan vara volatila och potentiella investerare kan forlora hela eller delar av sin investering

specifika for vardepapperen Aktiekursen for nyligen noterade bolag kan vara sarskilt volatil under en period efter noteringen och det foreligger en
risk for att marknaden inte kommer att vara aktiv och likvid, eller att en aktiv och likvid marknad inte bestar. Eftersom en
investering i aktier kan sjunka i vérde finns det enrisk att en investerare inte far tillbaka det investerade kapitalet.

Befintliga och framtida aktiedgares forséljning kan paverka aktiekursen
Férsaljning av stora mangder av Bolagets aktier, eller uppfattningen att en sddan férséljning kan komma att ske, kan leda
till att priset pa Bolagets aktier sjunker.

Bolagets méjlighet att betala utdelning i framtiden kan vara begransad och &r beroende av flera faktorer
Bolaget kan sakna méjlighet att, eller vélja att inte, lamna utdelning vilket kan f en vésentlig negativ paverkan pa
investerares direktavkastning fran Bolagets aktier.

NYCKELINFORMATION OM ERBJUDANDET AV VARDEPAPPER OCH UPPTAGANDE AV VARDEPAPPEREN TILL HANDEL PA NASDAQ STOCKHOLM

Pé vilka villkor och enligt vilken tidplan kan jag investera i detta viirdepapper?

Erbjudandets former och villkor  Allmdn information: Erbjudandet omfattar mellan 50 000 000 och 52 631579 nyemitterade B-aktier som erbjuds av
Bolaget. Antalet nyemitterade B-aktier beror p erbjudandepriset avseende B-aktier och kommer att faststéllas s&
att Bolaget genom nyemissionen av B-aktier kommer att tillfdras 2 000 mkr fore kostnader hanforliga till Erbjudandet.
Harutdver omfattar Erbjudandet 11000 000 befintliga B-aktier, inklusive dvertilldelning motsvarande cirka 13 procent
av det slutliga antalet B-aktier i Erbjudandet, som erbjuds av Séljande Aktiedgare. Erbjudandet omfattar &ven hdgst
1000 000 nyemitterade D-aktier som erbjuds av Bolaget. Erbjudandet riktas till allmé&nheten i Sverige samt till
institutionella investerare i Sverige och i utlandet.

Erbjudandet av B-aktier respektive erbjudandet av D-aktier &r uppdelade i tva delar:

1. Erbjudandet till allmé&nheteni Sverige. Till allmanheten rdknas privatpersoner och juridiska personeri Sverige som
anmaler sig for férvarv av upp till och med 32 000 B-aktier och/eller upp till och med 44 000 D-aktier.

2. Erbjudandet till institutionella investerare i Sverige och i utlandet. Till institutionella investerare raknas privatpersoner
och juridiska personer som anmaler sig for forvarv av fler an 32 000 B-aktier och/eller 44 000 D-aktier.
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Erbjudandepris: Priset i Erbjudandet avseende B-aktier kommer att faststéllas genom en form av anbudsforfarande.

Det slutliga priset avseende B-aktier i Erbjudandet ("B-aktiepriset’) kommer faststéllas i intervallet 38,00-40,00 kr

per B-aktie. Erbjudandepriset for D-aktier i Erbjudandet uppgar till 27,50 kr per D-aktie ("D-aktiepriset”). Det slutliga
B-aktiepriset forvantas offentliggéras den 11 december 2024 genom pressmeddelande. B-aktiepriset till allménheten i
Sverige kommer inte att dverstiga 40,00 kr per B-aktie. Prisintervallet avseende B-aktier respektive det fasta D-aktiepriset
har faststallts av Bolagets styrelse i samrad med Saljande Aktiedgare och Joint Global Coordinators baserat pé ett antal
faktorer, inklusive férhandlingar som féregatt de dtaganden som Idmnats av Cornerstane-investerarna, sondering med ach
intresse fran andra investerare av institutionell karaktar, ridande marknadsférhallanden samt en jamforelse med mark-
nadspriset for andra jamférbara bdrsnoterade bolags aktier.

Tilldelning: Beslut om tilldelning av B-aktier respektive D-aktier kommer att fattas av Bolagets styrelse i samrdd med
Saljande Aktiedgare och Joint Global Coordinators, varvid mélet &r att uppna en god institutionell &garbas och bred
spridning av B- och D-aktierna bland allmanheten for att mojliggéra en regelbunden och likvid handel med Bolagets
B- och D-aktier pa Nasdag Stockholm. Tilldelningen &r inte beroende av nar under anmalningsperioden anmélan gérs.

Villkor for Erbjudandets genomfdrande: Bolaget, Saljande Aktiedgare och Joint Global Coordinators avser att ingd ett
avtal om placering av aktier i Bolaget omkring den 11 december 2024 ("Placeringsavtalet”). Erbjudandet ar villkorat
av att Placeringsavtalet ingds mellan Bolaget, Séljande Aktiedgare och Joint Global Coordinators, att vissa villkor i
Placeringsavtalet uppfylls och att Placeringsavtalet inte sdgs upp, vilket kan ske fram till likviddagen som beréknas
vara den 16 december 2024.

Tidplan for Erbjudandet Anmalningsperiod for allménheten 4 december-11december 2024
Anmalningsperiod for institutionella investerare 4 december-11december 2024
Offentliggorande av Erbjudandepris for B-aktier 11december 2024
Forsta dag for handel pd Nasdaq Stockholm 12 december 2024
Likviddag 16 december 2024
Kostnader for Erbjudandet Bolagets kostnader hanférliga till Erbjudandet och upptagandet till handel av Bolagets B- och D- aktier pa

Nasdaq Stockholm beréknas uppgé till cirka 70 mkr (under antagande att Erbjudandet fulltecknas). Sddana kostnader
ar framforallt hanforliga till kostnader for finansiella och legala radgivare, revisorer och kostnader relaterade till
marknadsféringsmaterial och andra presentationer.

Utspadningseffekt Om Erbjudandet fulltecknas kommer antalet aktier i Bolaget att 6ka med hogst 53 631579 aktier frén 206 306 226 aktier
till 259 937 805 aktier, motsvarande en utspadningseffekt om cirka 21 procent av aktierna, och antalet réster i Bolaget
att 6ka med h6gst 5 363 157,9 roster fran 26 381622,6 roster till 31744 780,5 roster, motsvarande en utspadningseffekt
omcirka 17 procent av résterna.

Kostnader som aldggs Courtage utgar ej.
investerare

Vem dr erbjudaren och/eller den person som anséker om upptagande till handel?

Erbjudaren av vardepapperen Utdver de nyemitterade aktier som erbjuds av Intea kommer foljande aktiedgare att sélja B-aktier i Erbjudandet:
och den som ansdker om

. Svenska Handelsbankens Pensionsstiftelse, org.nr 802001-3564, c/o Svenska Handelsbanken, COP, 106 70 Stockholm,,
upptagande till handel

LEI-kod 549300UJVKLDLV7KX809.

Pensionskassan SHB Tjanstepensionsfdrening, org.nr 802005-5565, ¢/o Svenska Handelsbanken, COP, 106 70 Stockholm,
LEl-kod 549300UITO5PJTIL8VES.

Ake Wibergs Stiftelse, org.nr 838200-4540, Floragatan 4 Stallet, 114 31 Stockholm, LEI-kod 549300JVTCINFGJVF325.

Varfor upprittas detta prospekt?

Bakgrund och motiv Motiv: Styrelsen och befintliga aktiedgare anser att Erbjudandet och noteringen av Bolagets aktier ar ett logiskt och
viktigt ndsta steg i Inteas utveckling som utéver att bredda Bolagets aktiedgarbas och skapa langsiktig flexibilitet for
nuvarande dgares varierande behov, kommer att frdmja Bolagets fortsatta tillvaxt och utveckling genom att ge en
bredare tillgang till sdvél svenska som internationella kapitalmarknader och samtidigt stérka kdnnedomen om
Intea och dess verksamhet.

Anvdndning av emissionslikvid: Genom de nyemissioner av B-aktier och D-aktier som Bolaget kommer att genomféra i
samband med Erbjudandet beréknas Intea tillféras en nettolikvid om cirka 1958 mkr, under férutsattning att Erbjudandet
fulltecknas. Nettolikviden ska anvandas for att finansiera fortsatt langsiktig tillvixt genom ytterligare fastighetsinvesteringar
inom sacial infrastruktur for langsiktig forvaltning, samt for att starka Bolagets finansiella stélining. Mot bakgrund av att
Bolaget har tva(2) obligationslan, ett (1)1an under kreditavtal samt certifikat som forfaller till betalning under den kommande
tolvmanadersperioden uppkommer ett rérelsekapitalunderskott fér Bolaget. Det &r Inteas bedémning att behovet av
rorelsekapital fér den kommande tolvmanadersperioden kommer att kunna tdckas genom att utge skuldinstrument

pd kapitalmarknaden och refinansiera lanen under kreditavtalen och att likviden fran Erbjudandet darmed kommer att
kunna anvandas enligt ovan. For det fall Bolaget inte tcker rorelsekapitalbehovet inom tolv ménader genom att utge
skuldinstrument pa kapitalmarknaden och refinansiera lanen under kreditavtalen, kommer Intea att Gvervéga alternativa
finansieringsmajligheter, sdsom ytterligare upplaning i bank med sakerhet och/eller avyttring av tillgdngar.

Garantiavtal Erbjudandet omfattas inte av garantiavtal.

Véasentliga intressekonflikter Joint Global Coordinators tillhandahaller finansiell radgivning och andra tjanster till Bolaget i samband med Erbjudandet.
Den totala ersattningen till Joint Global Coordinators &r delvis beroende av utfallet i Erbjudandet. Dessa radgivare (samt
till dem narstaende foretag) har tillhandahallit, och kan i framtiden komma att tillhandahélla, olika bank-, finansiella,
investerings-, kommersiella och andra tjanster at Bolaget, for vilka de erhallit, respektive kan komma att erhalla,
ersattning. Per dagen for Prospektet &r Handelsbanken l&ngivare till Bolaget.

Bolagets styrelse anser inte att det féreligger nagra vésentliga intressekonflikter i samband med Erbjudandet.
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Att investera i aktier dr férenat med olika typer av risker. Fdre varje investeringsbeslut dr det viktigt att noggrant analysera de risker som anses vara
visentliga. Nedan presenteras de risker som anses vara visentliga for Intea, dess aktier och Erbjudandet. Potentiella investerare bér géra en egen
bedémning, med eller utan hjélp frdn rddgivare, av de risker som dr férenade med en investering i aktierna. | enlighet med Prospektférordningen
dr beskrivningen av de riskfaktorer som anges nedan inte uttémmande, utan begrdnsad till risker som dr specifika for Intea och/eller fér de aktier
som omfattas av Erbjudandet och till risker som @r vésentliga for att kunna fatta ett vdlgrundat investeringsbeslut. Riskerna presenteras i fyra
kategorier: “Verksamhets- och branschrelaterade risker”, “Legala risker”, “Finansiella risker”, och "Risker relaterade till aktierna och Erbjudandet”.
Beddmningen av vdsentligheten av varje riskfaktor Gr baserad pd tva kriterier: (i) sannolikheten att risken intrdffar och (ii) omfattningen av den
negativa effekten som riskens intriffande kan ha. Fér att pd ett tydligt och konkret sdtt férmedla bedémningen av riskens vdsentlighet utifran
de tvd kriterierna, beskrivs riskfaktorerna med en kvalitativ skala med beteckningarna IGg, medelhdg och hég.

Beskrivningen nedan baseras p tillgdnglig information per dagen fér Prospektet. Om ndgon oférutsedd hindelse skulle intréffa kan det inte
uteslutas att Bolagets bedémning av riskernas visentlighet helt eller delvis blir inaktuell. De riskfaktorer som Bolaget fér ndrvarande bedémer
dr de mest vdsentliga presenteras forst i varje kategori, medan efterféljande riskfaktorer presenteras utan sdrskild rangordning. Om en risk kan
kategoriseras i mer dn en kategori presenteras en sddan risk endast en gdng och dd i den kategori som bedémts mest relevant.

Verksamhets- och branschrelaterade risker

Virdet pa Koncernens fastigheter kan minska

Koncernens fastigheter redovisas i balansrakningen till verkligt
virde och vardeférandringarna redovisas i resultatrdkningen.
Den 30 september 2024 omfattade Koncernens fastighetsbestand
ett totalt virde om 22 646 mkr (settiférhallande till Koncernens
totala redovisade tillgdngar om 23 550 mkr). Fér perioden 1januari
—30 september 2024 uppgick den orealiserade vardeférandringen
till 86 mkr.

Ett flertal omsténdigheter, sdsom kostnadsokningar, 6kade vakan-
ser, lagre hyresnivaer, fastigheternas skick, utbudet och efterfragan
pa fastigheter inom social infrastruktur och hogre avkastningskrav,
kan medfora att vardet pa Koncernens fastigheter minskar. Flera
av dessa omstiandigheter paverkas i sin tur av makroekonomiska
faktorer och andra faktorer som 4r utom Bolagets kontroll sdsom
konjunktursvingningar, férdndringar i rintenivéer och inflation,
politiska inriktningsbeslut, befolkningsutveckling, sysselsittnings-
grad samt fordndringar i det allménna ekonomiska klimatet (se dven
” Makroekonomiska faktorer kan pdverka Koncernen” nedan).

For det fall Koncernen skriver ned virdet pé fastigheter kan det fa
till f6ljd att Koncernens resultat och finansiella stallning péverkas
negativt. En forsidmrad finansiell stillning kan i sin tur {4 en negativ
inverkan pa Bolagets verksamhet, exempelvis Bolagets mojligheter
att finansiera tillvaxt och refinansiera den externa upplaningen
pa for Bolaget rimliga villkor eller 6verhuvudtaget. Sdlunda kan
minskningar av fastighetsvirdet bland annat férsdmra Koncernens
kreditbetyg och méjligheter att erhilla finansiering (se dven
" Koncernen dr féremdl for finansierings- och likviditetsrisker” nedan)
samt medfora att Koncernen bryter mot finansiella dtaganden i dess
1aneavtal och/eller obligationsvillkor (se &ven ”Intea dr foremdl for
risker relaterade till finansiella dtaganden” nedan), vilket skulle kunna
{4 en negativ inverkan p& Koncernens kassafldde med anledning av
att sddan finansiering maste aterbetalas fore 16ptidens slut.

Bolaget beddmer att sannolikheten fér att ovanstéende risk
intraffar ar medelh6g. Om risken skulle intriffa anser Bolaget att den

potentiellt negativa inverkan ar hog.

Koncernens hyresintidkter kan minska

Bolagets 16pande intékter utgérs i huvudsak av hyresintikter.
Den 30 september 2024 uppgick den kontrakterade arshyran till
1200 mkr och under perioden januari—september 2024 uppgick
hyresintakterna till 885 mkr. Omférhandlingar av hyror kan ske
vid hyrestidens utgang, varvid hyrorna kan 6ka sévil som minska.
Den 30 september 2024 var den genomsnittliga aterstdende kon-
traktstiden for Inteas hyresavtal 7,2 ar. Koncernens hyresintikter
kan paverkas negativt genom 6kad vakansgrad. Vakansgraden kan
komma att 6ka genom att hyresgéster flyttar ut och att dessa lokaler
inte kan hyras ut direkt eller inom rimlig tid till nya hyresgister.

En av Bolagets hyresgéster, Hogskolan Kristianstad, har sedan
2019 utrett mojligheten att flytta till en nybyggd hogskola och gjorde
i slutet av 2023 en hyresvirdsupphandling. Den 15 februari 2024
fattades ett tilldelningsbeslut inom ramen {6r hyresvardsupphand-
lingen varvid Boulevardfastigheter AB blir hyresvird fér hogskolans
citycampus. Om etableringen av det nya citycampuset realiseras
kommer det att paverka Intea genom att det sannolikt innebar
att hégskolan siger upp hyresavtal med Intea i framtiden. Den
30 september 2024 var den genomsnittliga dterstdende kontrakts-
tiden f6r Inteas hyresavtal med Hogskolan Kristianstad 5,2 ar.

Risken for fluktuationer i vakansgrad 6kar med forekomsten av
fler enskilt stora hyresavtal och koncentrationen av hyresgister.
Den 30 september 2024 stod Koncernens tre storsta hyresavtal {6r
cirka 17 procent och de tre storsta hyresgasterna for cirka 41 procent
av Koncernens totala kontrakterade arshyra, fordelat pé ett flertal
hyresavtal per hyresgést. Det finns risk att en eller flera av Bolagets
hyresgister inte fornyar eller forlanger ett eller flera av sina hyresavtal
nér dessa loper ut, vilket pa sikt kan leda till minskade hyresintéikter
och 6kad vakansgrad. For det fall Bolagets offentliga hyresgaster
sager upp hyresavtal for avilyttning, och vakans i dessa lokaler
darigenom uppstar, skulle Bolagets hyresintikter vid uppsiagning
av hyresavtal som kan ségas upp till upphorande under 2024-2026,
baserat pa Bolagets kontrakterade hyra den 30 september 2024,
minska med 2 mkr respektive 30 mkr och 82 mkr pé érsbasis allt
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annat lika. Med anledning av att Bolagets hyresintakter fran vissa
fastigheter i vissa fall 4r beroende av enstaka hyresgister och
huvudsakligen 4r specialanpassade for sarskilda &ndamal, sdsom
utbildningsbyggnader, anstalter och domstolsbyggnader, kan
avilyttningar av befintliga hyresgéister medféra att Bolaget maste
genomféra omfattande lokalanpassningar innan nya hyresgaster
kan flytta in, vilket inte enbart kan vara férenat med 6kade kostnader
och betydande investeringar utan &ven kan innebéra langvariga
vakanser och betydande intéktsbortfall.

I vissa av Koncernens hyresférhallanden férekommer oindex-
erade annuitetsbaserade tillaggshyror som &r tidsbegransade till
hyresavtalens initiala 16ptid eller annan sérskild tidsram, normalt
som en f6ljd av sarskilda investeringar fran Koncernens sida.
Koncernens hyresintékter kopplade till sédana hyresavtal kan déarfor
komma att minska allt eftersom sddana investeringar slutbetalas
av hyresgésterna. Den 30 september 2024 utgjorde sadana tilldggs-
hyror cirka 7,8 procent av Koncernens totala kontrakterade arshyra.

Koncernens hyresintakter paverkas dven av hyresniviernas
utveckling, vilka till stor del paverkas av behovet av samt betal-
ningsviljan for, efterfragan pa och utbudet av sddana lokaler Intea
tillhandahéller samt dartill makroekonomiska faktorer sdsom
inflation och rintenivaer. Majoriteten av Koncernens hyresavtal
(cirka 87 procent) har hyra som helt eller delvis &r kopplad till konsu-
mentprisindex, vilket dr ett matt f6r den generella prisutvecklingen i
Sverige. Negativt konsumentprisindex skulle darfor resulterailagre
hyresnivéer for Intea.

Den 30 september 2024 svarade hyresgéster inom offentlig
sektor for 95,3 procent av Bolagets kontrakterade arshyra. Ddrmed
kan Bolagets hyresintékter och vakansgrad 6ver tid i hog grad
péaverkas av politiska beslut pa nationell och lokal niva, utvecklingen
iden offentliga sektorn och den allmanna politiska utvecklingen
i Sverige. Det sistnamnda exemplet kan konkretiseras som risken
for beslut att lagga ner eller flytta hela eller delar av en verksamhet
som bedrivs i ndgon av Bolagets lokaler, beslut att minska eller helt
aterkalla den statliga finansieringen av befintliga myndigheter som
ar hyresgéster till Bolaget, eller att stat eller kommun sjalva valjer
att utveckla nya lokaler f6r utnyttjande inom den offentliga sektorn,
vilket kan leda till en 6kad vakansgrad och minskade hyresintakter
for Bolaget.

En minskning av Inteas hyresintikter kan ha en negativ inverkan
pa Inteas resultat, kassafléde och finansiella stillning.

Bolaget bedomer att sannolikheten f6r att ndgon av ovanstdende
risker intraffar 4&r medelhog. Om négon av riskerna skulle intraffa
anser Bolaget att den potentiellt negativa inverkan 4r medelhég.

Koncernen dr exponerad mot risker relaterade till
fastighetstransaktioner

Inteas strategi innefattar tillvixt genom férvarv, men Koncernen
utvirderar dven regelbundet potentiella avyttringar. Under andra
kvartalet 2024 avyttrade Intea sin andel av projektet Sahlgrenska
Life, vilket medférde en positiv kassaflodeseffekt om 440 mkr och
en negativ resultateffekt om 6 mkr. Férvarv och avyttringar av
fastigheter ar férenade med ett flertal risker och osékerheter. For
det fall Bolaget i samband med den utvirdering som genomfors av
potentiella forvarv inte lyckas belysa alla relevanta fakta, mojlig-
heter eller risker, sasom milj6férhallanden, tekniska brister och
ogynnsamma hyresavtal, kan Intea komma att genomféra forvarv
till ett pris som 6verstiger fastigheternas egentliga marknadsviérde.

Sadana felaktiga bedomningar eller oférutsedda forhallanden kan
leda till negativa vardeforandringar och att Koncernen inte uppnar
férvantad avkastning pa genomférda investeringar, vilket skulle
kunna ha en negativ inverkan pa Koncernens intjaningsf6rmaga
och finansiella stillning. Det finns vidare en risk att Koncernen
asamkas oférutsedda kostnader med anledning av genomférda eller
framtida fastighetstransaktioner till f5]jd av exempelvis garantian-
sprak som riktas mot Koncernen av képare av Koncernens fastigheter,
vilket kan fa en negativ inverkan pé Bolagets resultat och kassaflode.

Inteas mojligheter att genomfora fastighetstransaktioner kan
komma att paverkas av de krav som giller enligt tillimpliga lagar
och regler, daribland lagen om granskning av utldndska direktin-
vesteringar ("FDI-lagen”). FDI-lagen, som tradde i kraft i december
2023, innebar att vissa investeringar i svenska bolag som bedriver
skyddsvard verksamhet inte far genomféras innan de har anmalts
till Inspektionen for strategiska produkter ("ISP”), och ISP beslutat
atti) ldmna anmélan utan &tgérd, eller ii) godkénna investeringen.
Sadan anmailningsplikt uppkommer bland annat nér investeringen
medfor ettinflytande som motsvarar eller éverstiger 10, 20, 30, 50,
65 eller 90 procent av résterna i ett bolag som bedriver sddan verk-
samhet. Skyddsvird verksamhet innefattar bland annat samhalls-
viktig verksamhet, sdsom uthyrning av fastigheter eller lokaler dar
detinryms rattsvisende, hogre utbildning, sjukvard eller larm- och
ledningscentral, vilket innebér att Koncernens fastighetstransaktioner
ide flesta fall kommer att vara féremél for anmélningsférfarandet
enligt FDI-lagen.

Koncernens mojligheter att avyttra fastigheter kan aven paverkas
av att vissa av Koncernens hyresavtal férutsitter att ett sakerhets-
skyddsavtal har ingétts mellan det fastighetsdgande dotterbolaget
i Koncernen och hyresgasten. Den 30 september 2024 berérdes
fastigheter motsvarande cirka 23 procent av Koncernens fastig-
hetsvirde av sddana sikerhetsskyddsavtal. For det fall Intea avser
att Overlata en fastighet dar det fastighetsidgande dotterbolaget i
Koncernen har ingatt ett sdkerhetsskyddsavtal med en hyresgést
(alternativt avser 6verldta det fastighetsidgande dotterbolaget) kan
deti praktiken innebira att hyresgisten behéver acceptera den
tilltdnkta képaren som motpart i ett sdkerhetsskyddsavtal innan
transaktionen kan genomf6ras (se dven ”Vissa av Bolagets avtal
kan paverkas vid fordndringar i kontrollen av Bolaget” nedan fér mer
information om Koncernens sikerhetsskyddsavtal). For det fall
Koncernens fastighetstransaktioner omfattas av anméalningsfér-
farandet enligt FDI-lagen eller paverkas av kravet pa ingdende av
sakerhetsskyddsavtal kan det medféra att transaktionerna tar langre
tid att genomféra 4n vad som annars hade varit fallet eller inte kan
genomforas 6verhuvudtaget.

Dérutdver ar Intea enligt vissa hyresavtal skyldigt att informera
hyresgasten infér en planerad 6verlatelse av den ifrdgavarande
tastigheten eller det dotterbolag i Koncernen som &ger fastigheten.
Hyresgéasten har da ritt att motsitta sig 6verlatelsen, vilket inne-
bér att den planerade transaktionen inte kan genomféras. Om ett
agarbyte sker trots att hyresgésten motsatt sig 6verlételsen har
hyresgésten under vissa férutsittningar ratt att siga upp hyres-
avtaletifortid. Det skulle kunna fa en negativ inverkan pa Inteas
resultat, kassafléde och finansiella stéllning till {5]jd av minskade
hyresintékter. Den 30 september 2024 utgjorde hyresintéikter enligt
sadana hyresavtal cirka 22 procent av Koncernens totala kontrak-
terade arshyra.

Inbjudan till forvarv av aktier i Intea Fastigheter AB (publ)



Riskfaktorer

Vidare kan det pa grund av d4ndrade marknadsférutsittningar ta
langre tid for siljare och kdpare att métas kring prisnivaer, vilket
kan medfora att det tar ldngre tid att genomféra fastighetstransak-
tioner under en 6vergéngsperiod. Det skulle bland annat forsvara
genomférandet av Bolagets tillvixtstrategi och hamma Bolagets
framtida utveckling.

Bolaget bedomer att sannolikheten {6r att ndgon av ovanstdende
risker intréaffar 4r medelh6g. Om négon av riskerna skulle intraffa
anser Bolaget att den potentiellt negativa inverkan 4r medelhég.

Intea dr exponerat mot risker relaterade till projektutveckling
Intea genomfor 16pande investeringar i ny-, till- och ombyggnation.
Under rakenskapsaret 2023 respektive perioden januari—september
2024 genomfdrdes investeringar i ny-, till- och ombyggnation om
1721 mkr respektive 1154 mkr. Den 30 september 2024 hade Intea
pagaende projekt’ avseende byggnationer med en total bedémd
investering om 3 710 mkr varav 1 444 mkr aterstod att investera.

Inteas mojlighet att genomfora ekonomiskt lénsamma inves-
teringsprojekt dr bland annat beroende av Bolagets férmaga att
identifiera lampliga projektméjligheter och geografiska omraden,
att Bolaget har tillgang till n6dvindig kompetens inom projektut-
veckling, och att det inte férekommer brister i Bolagets process
for projektkalkylering som leder till felaktiga investeringsbeslut.
Mojligheten att genomféra 16nsam projektutveckling paverkas vidare
av faktorer sasom férseningar, 6kade material- och arbetskostnader
och forsdmrad tillgang till material och arbetskraft, forandringar i
marknadens efterfragan pa lokaler och priset p4 kommersiella fast-
igheter i allménhet och inom social infrastruktur i synnerhet, beslut
av och tillstdnd frén myndigheter (till exempel avseende antagande
respektive beviljande av nodvandiga detaljplaner och bygglov),
brister i utférda entreprenader, uppkomst av garantitvister, konkurser
bland entreprendrer eller underentreprendrer samt férandringar
i skatter och avgifter. Flera av dessa faktorer kan 4ven, direkt eller
indirekt, paverka Bolagets mojlighet att uppfylla villkor i hyresavtal
ingangna med hyresgéster infor pabérjade utvecklingsprojekt. Vid
bristande uppfyllnad av villkoren, exempelvis avseende 6verenskomna
tilltradesdagar, ges hyresgasten ratt att frantrdda hyresavtalet och i
vissa fall kan hyresgésten ha ratt till viten och ersittning, vilket
riskerar att resultera i att Bolagets utvecklingsprojekt inte blir 16n-
samma i den utstrackning som Bolaget beraknat.

Mojligheten att genomfora investeringsprojekt kan dven paverkas
av kraven pa offentliga upphandlingar. I nybyggnationsprojekt
viljer ofta aktérer inom offentlig sektor att handla upp den framtida
hyresvirden enligt offentliga upphandlingsforfaranden. Dartill
handlas ofta stérre entreprenadarbeten, framst vid nyproduktion,
upp enligt offentliga upphandlingsforfaranden om hyresgésten
ar en offentlig aktor. Sadana upphandlingsforfaranden ar férenade
med vissa risker som inte alltid géller f6r anbudsforfaranden
med privata aktérer. Vid offentliga upphandlingsforfaranden kan
till exempel anbudsgivare och potentiella anbudsgivare begira
6verprovning av upphandlingsférfaranden eller beslut att tilldela
kontrakt med hanvisning till faktiska eller pastadda processuella fel
iforfarandena. Sddana éverprévningar kan paverka Bolaget genom
att projekt inte blir av eller forsenas. I de fall Bolagets hyresgaster
ar skyldiga att upphandla entreprenadtjanster efter att hyresavtal

1. Avser pagaende projekt dverstigande 20 mkr dar hyres- eller projekteringsavtal ingatts.

ingatts med Bolaget finns det ocksa en risk att kostnaderna fér
entreprenaden blir hégre 4n vad Bolaget rdknade med nar hyresavtal
ingicks. Det kan resultera i olonsamma projekt om en fast hyra, som
inte paverkas av produktionskostnaderna, giller for hyresfoérhéllandet.
Bolaget ar for narvarande involverati en tvist gallande ansprak

om cirka 52,5 mkr framstéllda av en entreprenér med anledning

av pastadda materialpris6kningar i férhallande till ett projekt dar
de ifrdgavarande hyresavtalen saknar direkt stod for att hela eller
delar av en potentiell kostnadskning ska baras av hyresgésterna
(se aven "Risker relaterade till lagstiftning, regelefterlevnad och réttsliga
forfaranden” nedan och avsnittet ”Legala fragor och kompletterande
information — Rdttsliga férfaranden och skiljeféranden”).

For det fall Intea misslyckas med att genomfora I6nsamma investe-
ringsprojekt kan det komma att {3 en negativ inverkan pa Koncernens
framtida tillvéxt, resultat, kassafléde och finansiella stallning.

Bolaget bedomer att sannolikheten {6r att ndgon av ovanstdende
risker intréaffar 4&r medelh6g. Om négon av riskerna skulle intraffa
anser Bolaget att den potentiellt negativa inverkan 4r medelhég.

Skadat renommé kan paverka Koncernen
Koncernen ar beroende av sitt rykte och renommé, sérskilt i
forhallande till befintliga och framtida offentliga hyresgaster.
Som exempel kan bristande regelefterlevnad, forekomst av andra
oegentligheter sdsom korruption eller mutor, tekniska problem,
underhallsproblem eller misslyckanden hanférliga till Koncernens
hallbarhetsprofil skada Koncernens renommé, vilket till exempel
kan medfora svarigheter att behalla befintliga hyresgister eller
attrahera nya hyresgaster. Dessutom kan Koncernen framstéllas
negativt i media med en begransad férmaga for Koncernen att
forutse eller bemota detta, vilket gor det svarare att atgarda ett
férsamrat renommé. Skadas Inteas renommé kan det leda till forlo-
rade hyresintékter, forlorade tillvaxtmojligheter samt aven péverka
Koncernens mojligheter till finansiering via kapitalmarknaden och
att uppta lan till formanliga villkor eller 6verhuvudtaget, vilket
skulle kunna ha en negativ paverkan pa Koncernens verksamhet
och finansiella stillning.

Bolaget bedémer att sannolikheten for att ndgon av ovanstaende
risker intréffar 4r 1dg. Om nagon av riskerna skulle intréaffa anser
Bolaget att den potentiellt negativa inverkan ar medelhdg.

Koncernens fastighetskostnader kan dka

Fastighetsskétsel och drift av Koncernens fastigheter utfors till
storsta del av egen personal samt till viss man av anlitade externa
parter. De externa avtalen for fastighetsskotsel och drift ar regel-
bundet féremal for omforhandlingar. Inteas fastighetskostnadsniva
kan komma att 6ka om personalkostnader respektive kostnader f6r
extern forvaltning okar.

Koncernen hyr i vissa fall ut lokaler dar driftskostnader ingar i
hyran. En 6kning av driftskostnader utan motsvarande 6kning av
hyran eller 6kade vakanser dér ansvaret f6r driftkostnader kopplade
till vakanta ytor inte kan féras 6ver pa hyresgésten kan medféra en
6kning av de driftskostnader som maste baras av Koncernen. Om
Koncernens drifts- och underhallskostnader ¢kar utan att Koncernen
kompenseras i motsvarande grad kan det ha en negativ inverkan pé
Koncernens resultat, kassaflode och finansiella stéllning.
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Av Inteas totala kontrakterade arshyra den 30 september 2024
justeras 87 procent med konsumentprisindex (KPI) med en arlig
indexering om i genomsnitt 84 procent och 1 procent av den
kontrakterade arshyran justeras med fast upprikning vilket innebér
att 12 procent inte indexjusteras och darmed inte riknas upp med
inflationen. Detta medfor att det vid en 6kning av Koncernens
fastighetskostnader vid hog inflation inte &r sakert att intékterna
6kar i motsvarande man, vilket skulle kunna fa en negativ inverkan
pa Koncernens resultat.

Bolaget bedomer att sannolikheten {6r att ndgon av ovanstdende
risker intréaffar 4&r medelh6g. Om négon av riskerna skulle intraffa
anser Bolaget att den potentiellt negativa inverkan 4r medelhég.

Koncernen &r foremal for risker relaterade till underhall,
reparationer och tekniska brister i byggnader

Koncernens byggnader kriver i varierande omfattning framtida
reparationer och underhéll. Ett regelbundet underhall &r en faktor
som paverkar hyresnivéerna i Koncernens fastighetsbestand och
marknadsvardet pa fastigheten dar byggnaden ar belagen. Omfatt-
ningen av nddvindiga underhalls- och reparationsarbeten eller lik-
nande atgarder kan dock 6ka, till exempel i takt med att byggnaderna
aldras eller pa grund av dndrade energikrav sdsom det nya energipre-
standadirektivet Energy Performance of Buildings Directive (EPBD).

EPBD dr ett EU-direktiv som syftar till att forbéttra energieffek-
tiviteten i byggnader inom Europeiska unionen. Det nya direktivet
innebir bland annat att alla byggnader ska vara nollutsldppsbygg-
nader fran &r 2030 samt att installation av solenergi ska skeinya
byggnader och befintliga byggnader beroende pa byggnadens storlek
fran december 2027. Dartill ska energirenovering av de 16 procent
samst presterande lokalbyggnaderna energimassigt ske till 2030
och de 26 procent samst presterande lokalbyggnaderna till 2033.
Definitionerna och gransvarden kommer att beslutas nationellt av
medlemsstaterna. I Sverige ar det byggnader med energiklass F och
G som l6per storst risk att behéva genomgé energirenovering enligt
EPBD. 4,5-6 procent av Inteas fastighetsvarde utgérs av byggnader
med energiklass F och G, vilka kan komma att paverkas av kraven
enligt EPBD och innebéra 6kade kostnader for Intea.

Omfattningen av nddvindiga underhalls- och reparationsarbeten
eller liknande atgarder kan 4ven 6ka till f6ljd av skador orsakade av
handelser utanfér Bolagets kontroll, exempelvis genom skadegoérelse,
vattenlackor, brand, extrema viderfoérhallanden eller naturkatastrofer.
Vidare kan underhallskostnadsnivén 6ka pa grund av kostnadsok-
ningar for material och tjédnster som 4r nédvindiga f6r underhall.

Det finns en risk att kostnaderna fér ovanndmnda atgérder och
handelser inte helt eller delvis kan 6verféras pa hyresgésterna genom
exempelvis hojda hyror och att Intea dérfor, helt eller delvis, tvingas
béra kostnaden for underhall, reparation, sanering, aterstéllande eller
liknande atgarder sjalvt. Detta skulle kunna fa en negativ inverkan pa
Koncernens resultat, kassafléde och finansiella stillning.

For det fall visst underhallsbehov inte uppmérksammas i tid, om
underhallsnivan 4r otillracklig eller om det uppkommer skador pa
byggnader kan detta leda till 14gre virden pé sddana fastigheter, att
Koncernen kan behova sinka hyresnivéerna f6r sadana fastigheter
och/eller att Koncernens hyresgister véljer att siga upp sina hyresavtal
avseende lokaler i sédana byggnader. Detta skulle kunna fa en negativ
inverkan p& Koncernens resultat, kassaflode och finansiella stéllning.

Koncernens fastighetsforvaltning, fastighetsforvarv och projektut-
veckling 4r vidare férenade med tekniska risker som inkluderar
risker relaterade till den tekniska statusen pa fastigheten, sdsom
risk fér konstruktionsfel, andra dolda fel eller brister, skador samt
féroreningar. Om sadana tekniska problem skulle uppsté kan de
komma att medféra kade kostnader f6r Koncernen eller férseningar
av planerade fastighetsutvecklingsprojekt (se aven "Intea dr exponerat
mot risker relaterade till projektutveckling” ovan), vilket skulle kunna
ha en negativ inverkan pa Koncernens framtida tillvixt, resultat och
finansiella stéllning.

Bolaget bedomer att sannolikheten {6r att ndgon av ovanstdende
risker intréffar 4r 1dg. Om nagon av riskerna skulle intréffa anser
Bolaget att den potentiellt negativa inverkan &r medelhog.

Intea &r foremal for risker relaterade till nyckelpersoner
Bolagets verksamhet dr beroende av Bolagets ledande befatt-
ningshavare och ett antal andra nyckelpersoner. Intea har ledande
befattningshavare och nyckelpersoner med omfattande kunskap
och erfarenhet inom bland annat fastighetsférvaltning, projektut-
veckling och finansiering.

For det fall ndgon av Inteas ledande befattningshavare eller
andra nyckelpersoner ldmnar Koncernen och lampliga eftertradare
inte kan rekryteras i tid kan det orsaka stérningar i Koncernens
verksamhet, vilket i férldngningen kan ha en negativ inverkan pa
Koncernens framtida tillvaxt och resultat.

For utvecklingen av Inteas verksamhet och genomférandet av
Inteas tillvixtstrategi kan Intea vidare komma att bli beroende av
att kunna rekrytera ny, kvalificerad personal i framtiden. Oférméga
att rekrytera kvalificerad personal i tillricklig utstrackning kan
resultera i att Koncernen inte kan hantera framtida utmaningar eller
tillvarata virdefulla affarsmojligheter, vilket i sin tur kan fa en
negativ inverkan pa Koncernens framtida verksambhet.

Bolaget beddmer att sannolikheten {6r att ovanstaende risk
intréffar ar medelhog. Om risken skulle intraffa anser Bolaget att den
potentiellt negativa inverkan &r lag.

Makroekonomiska faktorer kan paverka Koncernen

Koncernens verksamhet péverkas av makroekonomiska faktorer
som ligger utanfor Inteas kontroll sasom det sakerhetspolitiska
lagetivarlden, allmén konjunkturutveckling, tillviaxt, politiska
inriktningsbeslut, befolkningsutveckling, sysselsattningsgrad samt
den regionala utvecklingen pa de orter dér Koncernen innehar
fastigheter. Under senare &r har en rad hindelser intraffat som
har medfort forsamring av det makroekonomiska ldget, sésom
Rysslands invasion av Ukraina och kriget mellan Hamas och Israel,
vars effekter pa den allménna ekonomin 4r okianda pé lang sikt.

En forsdmring av det makroekonomiska laget i Sverige, i synnerhet
om den ar sé kraftig och/eller ihallande att den leder till kostnads-
besparingar pé statlig, regional eller kommunal niva, kan komma
att ha en negativ péverkan pa efterfrdgan pa Bolagets lokaler (och
darmed i forldngningen vakansgraden) inom vissa av Bolagets fastig-
hetskategorier, hyresnivaer, marknadsvardet pa Bolagets fastigheter
samt tillgadngen till, och kostnaden for, finansiering, vilket kan fa en
negativ inverkan pa Koncernens resultat och finansiella stallning till
foljd av 6kade kostnader och minskade intékter.

Bolaget beddmer att sannolikheten {6r att ovanstaende risk
intraffar ar medelh6g. Om risken skulle intraffa anser Bolaget att
den potentiellt negativa inverkan ir medelhdg.
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Riskfaktorer

Koncernen &r verksam pa en konkurrensutsatt marknad
Marknaden f6r fastigheter inom social infrastruktur ar konkurrens-
utsatt och det finns flera andra aktérer, daribland Akademiska Hus,
Hemsd, Kapan Fastigheter, Nordiqus, Skandrenting, Specialfastigheter,
Stenvalvet, Vacse och Vectura, vilka ar direkta konkurrenter till Intea.

Inteas konkurrenskraft 4r bland annat beroende av dess férmaga
att vinna hyres- och projektupphandlingar och férvirva fastigheter
i attraktiva lagen till for Intea acceptabla ekonomiska villkor, férutse
férandringar och trender i branschen och snabbt anpassa sig till
nuvarande och framtida marknadsbehov. Darutéver konkurrerar
Koncernen om hyresgaster baserat pa bland annat fastighetslage,
lokalerbjudande, hyresnivaer, kvalitet, hyresgasttillfredsstillelse
och Bolagets renommé.

Inteas konkurrenter kan ha storre finansiella resurser 4n Koncernen,
ha battre kapacitet att std emot nedgangar pa marknaden, ha battre
tillgang till férdelaktig finansiering och salunda potentiella projekt-
och férvarvsmojligheter och reagera snabbare pa fordndringar pa
lokala marknader eller i hyresgésternas behov. Om Intea inte kan
konkurrera framgangsrikt, finansiera sig férdelaktigt och genom-
fora investeringar i tillricklig omfattning kan det f& en negativ
inverkan pd Koncernens verksamhet och framtida tillvixt samt
leda till minskade hyresintékter, 6kade vakansgrader och minskat
fastighetsvirde, och saledes negativt paverka Bolagets resultat,
kassafldde och finansiella stallning (se &ven ”Koncernens hyresintikter
kan minska” och ”Virdet pd Koncernens fastigheter kan minska” ovan
f6r mer information om minskade hyresintakter, dkade vakansgrader
och virdeminskningar).

Bolaget beddmer att sannolikheten fér att ovanstéende risk
intraffar ar 1ag. Om risken skulle intraffa anser Bolaget att den
potentiellt negativa inverkan 4r medelhog.

Koncernens verksamhet ar utsatt for miljo- och
klimatrelaterade risker

Fastighetsforvaltning, fastighetstransaktioner och fastighetsut-
veckling exponerar Intea for miljérisker. Enligt gallande svensk
miljolagstiftning har den som genom sin verksamhet orsakat en
fororeningsskada ett ansvar for att avhjalpa skadan. Om inte verk-
samhetsutévaren kan utféra eller bekosta avhjalpandet 4r dgaren
av fastigheten sekundért ansvarig. Detta galler dock inte {6r det fall
en skada fanns pa fastigheten innan forvarvet och férvirvaren inte
kande till eller bort kinna till skadan vid forvarvstillfallet. Detta
innebir att krav, under vissa forutsittningar, kan riktas mot Intea
for efterbehandling eller andra avhjélpandedtgarder vid férekomst
av eller misstanke om férorening i mark, vattenomréden eller
grundvatten for att stalla fastigheten i sddant skick som f6ljer av
gallande miljolagstiftning. Sddana krav kan {4 en negativ inverkan
pa Inteas kassaflode och resultat till f6ljd av 6kade kostnader for
Koncernen.

Klimatférandringar leder till att risken fér allvarliga vaderrelaterade
hindelser &kar. Oversvimningar, kraftiga stormar och liknande
extrema vaderférhallanden blir allt vanligare och skulle, om de
intraffar pd eller i narheten av Inteas fastigheter kunna féranleda

omfattande kostnader f6r Koncernen till f6ljd av bland annat dter-
stillandearbete, hojda férsikringskostnader och ett 6kat behov for
Koncernen att vidta forebyggande atgarder. Vidare kan nya regula-
toriska krav i forhallande till exempelvis energieffektivisering, sésom
det nya energiprestandadirektivet (EPBD), samt hyresgasters 6kade
férvantningar pa utslappsneutralitet medféra 6kade kostnader for
Koncernen hanfoérliga till bland annat regelefterlevnad och uppgra-
dering av teknik i byggnaderna, samt innebéra att marknadsvérdet
pa Koncernens fastigheter, som kanske inte lever upp till de 6kade
kraven eller forvantningarna, sjunker.

Bolaget beddmer att sannolikheten f6r att ovanstaende risk
intraffar ar 1ag. Om risken skulle intraffa anser Bolaget att den
potentiellt negativa inverkan 4r medelhég.

Intea kan utséttas for obehériga intrang, avbrott eller stérningar
i IT-system

Koncernens verksamhet innefattar i vissa fall hantering av kanslig och
konfidentiell information. Vidare forlitar sig Intea i hog utstrackning
pa IT-system och infrastruktur f6r att den 16pande verksamheten
ska kunna bedrivas enligt plan. Intea ar séledes beroende av att
dess IT-system &r adekvat skyddade mot sabotage och obehériga
intrdng. De tekniker som anvénds for att fa obehorig atkomst till, eller
for att sabotera system och data, férandras standigt, blir alltmer
sofistikerade och kanske inte 4r allmént kidnda férran de anvands
mot Intea eller dess tredjepartsleverantérer. Under de senare éren
har forekomsten av cyberséakerhetsintrdng och hot mot foretags
informationssystem 6kat och medfért omfattade kostnader for de
drabbade foretagen.

Inom ramen for Inteas verksamhet anvinds flera olika IT-system
for hantering och behandling av information och Intea ar beroende
av att IT-systemen ar tillgdngliga for uppfyllandet av dess verk-
samhetsprocesser. Avbrott, storningar eller intrang i ett eller flera
verksamhetskritiska IT-system kan leda till att Koncernens verk-
samhet under en viss tid inte kan bedrivas som planerat, vilket kan
resultera i 6kade kostnader eller renomméskador for Koncernen.

Om obehdriga parter bereder sig tillgang till Bolagets IT-system
finns det aven risk for att de tillskansar sig kanslig och konfidentiell
information, sdsom afférskritiska data och information om hyres-
gaster. Om obehoriga parter kommer 6ver vardefulla eller kinsliga
data finns det risk att Koncernen eller hyresgaster till Koncernen
skadas, vilket skulle kunna stéra Koncernens verksamhet och leda
till renomméskador, direkta kostnader, till exempel i form av skade-
stand eller avtalsviten samt sanktionsavgifter fran tillsynsmyndig-
heter, eller att Inteas hyresgaster ges ratt att sdga upp sina avtal
med Koncernen. Detta skulle kunna paverka Bolagets kassaflode
och resultat negativt till foljd av 6kade kostnader och férlorade
hyresintakter.

Bolaget bedomer att sannolikheten fér att ovanstéende risk
intréffar 4r medelh6g. Om risken skulle intriffa anser Bolaget att
den potentiellt negativa inverkan 4r medelhég.
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Riskfaktorer

Legalarisker

Vissa av Bolagets avtal kan paverkas vid forindringar

i kontrollen av Bolaget

Vissa av Bolagets avtal, daribland Bolagets kreditavtal och de
allménna villkoren for obligationsldnen som har emitterats under
Bolagets medium term note-program ("MTN-program”), innehaller
bestimmelser som aktualiseras vid en férdndring av kontrollen
(eng. change of control) av Bolaget. En dgarforandring enligt villkoren
for obligationslanen uppstér bland annat om négon fysisk eller
juridisk person annan 4n vissa befintliga aktieégare per ingaendet av
de allménna villkoren vid ndgon tidpunkt (i) 4ger mer &n 50 procent
av aktierna i Bolaget, (ii) har ratt att utse en majoritet av Bolagets
styrelse, eller (iii) har mojlighet att bestimma innehallet i vasentliga
affarsmassiga beslut.

Vid dgarférandringar kan vissa réttigheter fér motparten, eller
skyldigheter for Bolaget, intrdda som bland annat kan komma att
péverka Koncernens fortsatta finansiering. Enligt Bolagets kreditavtal
har respektive ldngivare ratt att krava fortida aterbetalning av ute-
stdende lan under kreditavtalen vid vissa dgarférandringar, bland
annat om samtliga aktier i Bolaget avnoteras fran Nasdaq Stockholm
eller om nagon, ensam eller i samarbete med annan, 4ger mer 4n
30 procent av aktierna eller rdsterna i Bolaget.

Darutdver har Koncernen ingatt flera hyresavtal som stadgar att
parterna till hyresavtalet ska inga ett sikerhetsskyddsavtal i enlig-
het med sakerhetsskyddslagen. Savil Intea Fastigheter AB (publ)
som dotterbolag i Koncernen har ingatt sddana sakerhetsskydds-
avtal. Enligt sdkerhetsskyddsavtalen 4r Intea bland annat skyldigt
att anmala vasentliga dndringar avseende dgarforhéllandena till
hyresgésten, som har ritt att revidera sikerhetsskyddsavtalet om
det kravs pa grund av sddana andrade férhallanden. Om Intea bryter
mot sikerhetsskyddsavtalet har hyresgésten ratt att sdga upp
sakerhetsskyddsavtalet och andra affarsférbindelser med Intea. Den
30 september 2024 utgjorde hyresintikter fran hyresgaster med vilka
Intea har ingatt sakerhetsskyddsavtal cirka 22 procent av Koncernens
totala kontrakterade arshyra.

Om Koncernens finansiering paverkas, vilket indirekt skulle kunna
paverka Koncernens fastighetségande, eller om ett eller flera av
Inteas hyresavtal sags upp av hyresgéster vid exempelvis férand-
ringar av kontrollen av Bolaget, skulle det kunna ha en negativ
inverkan p& Koncernens verksambhet, tillvixtmojligheteter, kassaflode
och finansiella stéllning.

Bolaget beddmer att sannolikheten {6r att ovanstéende risk
intraffar ar 1ag. Om risken skulle intraffa anser Bolaget att den
potentiellt negativa inverkan ar hog.

Risker relaterade till lagstiftning, regelefterlevnad

och réttsliga forfaranden

Koncernens verksamhet 4r foremal f6r atskilliga lagar och regler,
daribland jordabalken, miljébalken, plan- och bygglagen, hyreslag-
stiftning och sikerhetsforeskrifter.

Den lagstiftning och reglering som Koncernen maste efterleva
forandras kontinuerligt och Intea gor 16pande bedémningar och
tolkningar av dessa regler for att sikerstélla att Koncernens verk-
samhet bedrivs i enlighet med géllande regelverk. Det finns en risk
att Inteas tolkning av tillampliga lagar och regler eller av berérda
myndigheters tolkning av dessa eller av administrativ praxis ar
felaktig. For det fall Intea inte efterlever tillampliga regler, exempelvis
genom att inte inneha erforderliga tillstand fér sin verksambhet,

kan det fa en negativ inverkan p& Koncernens renommsé (se dven
”Skadat renommé kan paverka Koncernen” ovan) samt paverka
Koncernens resultat till f6ljd av 6kade kostnader relaterade till bland
annat boter eller straffavgifter. Ny och andrad lagstiftning eller
myndighetsbeslut avseende exempelvis 4gande och nyttjande av
mark och fastigheter kan 4ven komma att medféra 6kade kostnader
for Intea for bland annat regelefterlevnad. Det kan dven komma att
begrinsa Inteas mojligheter att anvianda och utveckla dess fastig-
heter pa 6nskvirt sitt, vilket skulle kunna fa en negativ inverkan pa
Koncernens tillvixtmojligheter och finansiella stallning eftersom
verksamheten inte kan bedrivas som planerat.

Intea 4r dven féremal for krav gallande sikerhetsskydd med
anledning av att Koncernen ar hyresvard till offentliga akt6rer inom
bland annat rittsvisendet. De sdkerhetsskyddsavtal som Bolaget
har ingétt innehaller ataganden for Intea vad avser bland annat
genomforande av sakerhetsprovningar, hantering av sdkerhetsklassi-
ficerade uppgifter, inhdmtning av hyresgéstens godkidnnande fér val
av underleverantérer och fortlépande kontroller av sdkerhetsskyddet.
Om Intea bryter mot sdkerhetsskyddsavtalet har hyresgésten ratt
att siga upp sikerhetsskyddsavtalet och andra affarsférbindelser
med Intea, vilket skulle kunna fa en negativ inverkan pé Inteas
resultat, kassaflode och finansiella stéllning till f6ljd av minskade
hyresintékter (se dven " Vissa av Bolagets avtal kan paverkas vid forind-
ringar i kontrollen av Bolaget” ovan fér mer information om sakerhets-
skyddsavtalen). Den 30 september 2024 utgjorde hyresintéikter fran
hyresgéster med vilka Intea har ingatt sdkerhetsskyddsavtal cirka
22 procent av Koncernens totala kontrakterade érshyra.

Intea riskerar dven att involveras i rattsliga eller administrativa
forfaranden, vilket kan avse omfattande skadestandsansprak eller
andra krav pa betalningar i férhallande till bland annat hyresgéster,
saljare eller kopare av fastigheter, leverantorer, entreprenérer och
myndigheter.

Intea 4r f6r narvarande involverati en tvist avseende kost-
nadsansvaret f6r miljéféroreningar orsakade av tidigare bedriven
verksambhet pé en fastighet som 4gs av Intea och kostnaden for
hantering av de foérorenade massorna uppskattas till cirka 60 mkr.
Déarutéver har en entreprendr i ett av Inteas projekt framstallt
ansprak om cirka 52,5 mkr mot Bolaget med anledning av péstadda
materialprisdkningar (se avsnittet "Legala fragor och kompletterande
information — Rattsliga forfaranden och skiljeforanden” f6r mer infor-
mation om de tvister som Koncernen ir involverad i).

Det finns inneboende svarigheter med att forutse utgangen av
rittsliga, administrativa och andra forfaranden eller ansprak. Om
utgéngen av sddana pagiende eller eventuella framtida forfaranden
blir ogynnsam fér Intea, kan detta fa en negativ effekt pa Koncernens
finansiella stallning och resultat till f6ljd av exempelvis skadestands-
skyldighet eller skyldighet att reducera eller aterbetala hyror. Det
finns ocksa en risk att eventuella tvister med de férsakringsbolag
med vilka Intea har ingatt forsakringsavtal leder till oférutsedda
kostnader, exempelvis genom att Intea tvingas svara fér kostnader
for intraffade skador eller hindelser, vilket skulle kunna ge upphov
till betydande kostnader f6r Koncernen och dédrmed f& en negativ
inverkan pé Koncernens kassafldde, finansiella stillning och resultat.

Bolaget bedémer att sannolikheten for att ndgon av ovanstaende
risker intréffar 4&r medelh6g. Om négon av riskerna skulle intraffa
anser Bolaget att den potentiellt negativa inverkan 4r medelhég.
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Riskfaktorer

Koncernen dr exponerad mot risker relaterade till vattenkraft
Intea ager tolv vattenkraftverk i Sverige. Vattenkraftverken drivs
huvudsakligen med stéd av tillstdnd (s.k. vattendomar) medde-
lade under f6rsta halvan av 1900-talet eller dldre rattigheter som
anger bl.a. inom vilka ramar verksamheten far bedrivas och pa vilka
villkor. De kan dven innehélla bestimmelser om tvingsratt till delar
av andra fastigheter samt ersittningslésningar i form av frikraft
och fiskeavgifter. Inteas samtliga vattenkraftverk genomgér eller
kommer att genomga s.k. omprévning f6r moderna miljévillkor i
enlighet med den nationella plan f6r omprévningar som framgér av
férordningen (1998:1388) om vattenverksamheter. Som ett resultat
av omprévningarna kan bl.a. krav pa miljoforbattrande dtgarder
komma att stéllas (t.ex. fiskvigar, minitappning, minskad regle-
ring) vilket kan leda till 6kade kostnader och/eller minskad egen
produktion av el och darmed forsamra Bolagets majligheter att upp-
fylla sina hallbarhetsrelaterade mal. I samband med extremvader,
tex. torka eller hogfléden, kan situationer uppkomma dar Bolaget
far svart att innehélla de tillstandsvillkor som galler avseende
framforallt ddmnings- och sdnkningsgranser samt minitappningar.
Diértill kan dammbrott, 6versvimningar, torrldggning, olyckor
forknippade med vatten, arbetsmiljéskador, féroreningar sdsom
oljespill och renomméskador uppkomma. Detta kan komma att
ha en negativ inverkan pd Inteas elproduktion och resulterai att
Intea anmals for otilldten miljoverksamhet eller annat brott och
riskerar att medfdra kostnader fér Koncernen i form av foretagsbot
och skadestand, vilket skulle f en negativ inverkan p& Koncernens
kassaflode, finansiella stallning och resultat.

Bolaget beddmer att sannolikheten fér att ovanstéende risk
intraffar ar 1ag. Om risken skulle intraffa anser Bolaget att den

potentiellt negativa inverkan 4r medelhog.

Koncernen &r foremal for risker relaterade till skatt

Intea bedriver, genom ett antal dotterbolag, verksamhet i Sverige.
Hanteringen av skatterittsliga frigor inom Koncernen baseras pa
tolkningar av géllande skattelagstiftning och andra skattefére-
skrifter samt stallningstaganden fran Skatteverket. Intea inhdmtar
regelbundet rddgivning frén oberoende skatteexperter i dessa
fragor. Bolaget och dess dotterbolag ir, fran tid till annan, féremal
for skatterevisioner och granskningar. Det finns alltid en risk att
framtida skatterevisioner och granskningar resulterar i att tillkom-
mande skatter pafors. Bolaget ar for narvarande inte féremal for

nagon skatterevision eller granskning.

Om Inteas tolkning av skattelagstiftning, skatteavtal och andra
skatteforeskrifter eller tillampligheten av dessa ar felaktig, om
Skatteverket gor negativa skattejusteringar avseende en affirsenhet
inom Koncernen eller om gillande lagar, avtal, féreskrifter eller
tolkningar av dessa eller den administrativa praxisen i forhallande
till dessa forandras, inklusive dndringar med retroaktiv verkan,
kan Bolagets tidigare och nuvarande hantering av skattefragor
ifragasittas. Om Skatteverket med framgang gor gallande sddana
ansprak kan detta leda till en ¢kad skattekostnad, inklusive skatte-
tillagg och rianta, och ha en negativ inverkan pa Bolagets resultat.
Bolaget bedomer att sannolikheten {6r att ndgon av ovanstdende
risker intréffar 4r 1dg. Om nagon av riskerna skulle intréffa anser
Bolaget att den potentiellt negativa inverkan &r medelhog.

Intea dr foremal for risker relaterade till behandling av
personuppgifter

Inteas verksamhet innefattar behandling av personuppgifter,
huvudsakligen i forhallande till sina hyresgaster, tjansteleverantorer,
anstllda, arbetssokande och webbplatsbesdkare. Personuppgifterna
behandlas huvudsakligen i syfte att inga och verkstélla avtal
avseende anstillning, uthyrning och inkép. Vid denna behandling
ar det av betydelse att Bolagets behandling av personuppgifter
sker i enlighet med nationell och europeisk lagstiftning, fraimst den
allménna dataskyddsférordningen (EU/2016/679) ("GDPR”). Upp-
fyllande av tillimplig dataskyddslagstiftning 4r alltid ett pdgaende
arbete dar processer och dokumentation behéver implementeras,
ses 6ver och uppdateras kontinuerligt.

Det finns risk att Intea misslyckas med att efterleva relevant
lagstiftning till f6ljd av bland annat bristande interna processer,
mansklig paverkan eller fel i IT-system. Om Intea brister i hante-
ringen av personuppgifter och efterlevnaden av lagstiftning kan det
skada Koncernens renommé och &ven leda till att Intea &laggs att
betala sanktionsavgifter for 6vertradelser av GDPR, som maximalt
kan uppga till det hogsta av 20 miljoner euro eller fyra procent
av Koncernens arsomsattning. Brister i efterlevnaden av personupp-
giftslagstiftning kan ddrmed negativt paverka Koncernens kassaflde,
resultat och finansiella stallning.

Bolaget beddmer att sannolikheten {6r att ovanstaende risk
intraffar ar 1ag. Om risken skulle intraffa anser Bolaget att den
potentiellt negativa inverkan &r lag.
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Finansiella risker

Koncernen &r féremal for finansierings- och likviditetsrisker
Koncernen finansieras till betydande del genom réntebérande
skulder. Den 30 september 2024 uppgick Koncernens ranteba-
rande skulder till 13 506 mkr. Darutéver har Bolaget outnyttjade
back-up-faciliteter om 5290 mkr, vilket ger tillgéngliga krediter om
totalt 18 796 mkr, varav 5 558 mkr (motsvarande 30 procent) maste
forlangas, refinansieras eller dterbetalas inom det narmaste aret,
4 425 mkr (motsvarande 24 procent) maste forlangas, refinansieras
eller dterbetalas inom ett till tvd &r och 8 112 mkr (motsvarande
43 procent) maste forlangas, refinansieras eller aterbetalas inom tvé
till fem &r. Det finns en risk att Intea inte kommer kunna férldnga
eller refinansiera sina krediter vid krediternas slutforfall, att det inte
finns alternativa kreditfaciliteter till férfogande, eller att krediter
endast kan erhallas till visentligt hogre kostnader 4n i dagsléget.
Koncernen &r vidare utsatt for risken att inte kunna uppta ytter-
ligare finansiering vid exempelvis fastighetsforvarv eller genomfor-
andet av pagaende byggnationer, eller att sddan ytterligare finan-
siering endast kan erhéllas pa oférmanliga villkor. Férmagan att
erhalla ytterligare finansiering genom ldn med gynnsamma villkor
beror pé flera faktorer, daribland Koncernens kreditbetyg och de vid
tidpunkten radande villkoren pa kredit- och kapitalmarknaderna,
vilka bland annat péverkas av makroekonomiska faktorer (se &ven
” Makroekonomiska faktorer kan pdverka Koncernen” ovan). Darutover kan
mojligheten att erhalla finansiering paverkas negativt om virdet pa
Inteas fastigheter minskar (se dven " Virdet pd Koncernens fastig-
heter kan minska” ovan). Vidare innehéller Koncernens kreditavtal
och de allménna villkoren for obligationslénen under Bolagets
MTN-program bestdmmelser som kan komma att begrinsa
Koncernens framtida majligheter att ta upp nya lan och stilla ytterligare
sakerhet for sddana nya lan. Sddana villkor omfattar exempelvis
begrinsningar avseende tilldten belaningsgrad for Bolaget (se aven
”Intea dr foremdl for risker relaterade till finansiella dtaganden” nedan).
Om nagon av ovanstaende risker materialiseras skulle det bland
annat kunna medféra 6kade finansieringskostnader och/eller att
Koncernen tvingas avyttra fastigheter till ofsrménliga villkor, vilket skulle
kunna ha en negativ inverkan pa Koncernens befintliga verksambhet,
tillvaxtmajligheter, kassaflode, resultat och finansiella stillning.
Bolaget bedémer att sannolikheten for att ndgon av ovanstaende
risker intréffar 4r 1dg. Om nagon av riskerna skulle intréffa anser
Bolaget att den potentiellt negativa inverkan ar hog.

Koncernen &r foremal for ranterisker

Den 30 september 2024 uppgick Koncernens beléningsgrad till

57,9 procent. Koncernens rintekostnader uppgick till 302 mkr {6r
perioden januari—september 2024, och utgér ddrmed Koncernens
enskilt storsta kostnadspost. Intea hade per 30 september 2024
rantebirande skulder om 13 506 mkr. Av Bolagets rantebirande
skulder 16per 10 043 mkr med fast rénta eller rantesakrad genom
rantederivat och 3 463 mkr med rérlig rinta. Den genomsnittliga
rantebindningstiden, inklusive derivat, uppgick per 30 september
2024 till 2,4 &r och den genomsnittliga rdntan pa Koncernens rinte-
barande skulder per samma datum var 3,15 procent. FOr att anpassa
réanterisken anvinder Bolaget rintederivat.

Koncernens rantekostnader paverkas huvudsakligen av fordndringar
imarknadsrintorna men éven av férdndrade férutsittningar pa
kreditmarknaden, vilka i sin tur paverkar den kreditmarginal som
langivare kraver vid utlaning. Marknadsréntorna i Sverige paverkas

framst av den forvantade inflationstakten och Riksbankens styrranta.

En 6kning av de korta marknadsrintorna med en procentenhet
skulle medféra att Inteas genomsnittliga upplaningsranta den
30 september 2024 med beaktande av fastrintelan och rantede-
rivat och allt annat lika 6kar med 0,26 procentenheter, varvid de
finansiella kostnaderna skulle 6ka med cirka 34,6 mkr pa arsbasis.
Om marknadsrantan ¢kar skulle det kunna fi en negativ inverkan
pa Bolagets resultat, kassafléde och finansiella stillning till foljd
av Okade rantekostnader for Bolaget. Rantehjningar kan vidare
forsamra Inteas mojligheter att finansiera framtida investeringar,
vilket skulle kunna f& en negativ inverkan pa Koncernens verksam-
het och tillvaxtmojligheter.

Bolaget beddmer att sannolikheten {6r att ovanstéende risk
intraffar ar 1ag. Om risken skulle intraffa anser Bolaget att den
potentiellt negativa inverkan 4r medelhog.

Intea ar foremal for risker relaterade till finansiella ataganden
Inteas kreditavtal och de allméanna villkoren for obligationslanen
under Bolagets MTN-program innehaller finansiella och andra
ataganden, och Bolaget har stillt sdkerhet for lanen under vissa
kreditavtal. Exempelvis innehaller Bolagets kreditavtal finansiella
ataganden som innefattar bestdmmelser kring likviditet, soliditet,
belaningsgrad samt rantetickningsgrad i Koncernen, och dessa
ataganden begrinsar indirekt Bolagets mojligheter att lamna
utdelning till sina aktiedgare (se &ven ”Bolagets majlighet att betala
utdelning i framtiden kan vara begrinsad och dr beroende av flera
faktorer” nedan), medan de allménna villkoren for obligationslanen
bland annat innehaéller vissa finansiella dtaganden som begrinsar
Bolagets mojligheter att ta upp ytterligare sikerstalld skuld, pa sa
satt att det totala beloppet av sakerstillda skulder inte far 6verstiga
40 procent av Koncernens redovisade totala tillgdngar.

Om Bolaget bryter mot ett eller flera finansiella eller andra atag-
anden i ett kreditavtal eller de allménna villkoren for obligations-
lanen under Bolagets MTN-program, till exempel till f6ljd av att
virdet pa Inteas fastigheter har minskat, skulle det kunna leda till
att lanet sags upp till omedelbar aterbetalning eller att motparten
tar sakerheter i ansprak. Om ett 1dn ségs upp till omedelbar ater-
betalning kan det enligt s& kallade cross acceleration-bestdmmel-
ser i kreditavtal och de allménna villkoren for obligationslanen
innebéra att dven andra forpliktelser forfaller till betalning (se
avsnitten ”Legala fragor och kompletterande information — Visentliga
avtal — MTN-program” och ”Legala fragor och kompletterande information
— Viisentliga avtal — Kreditavtal”). Uppsagning av ett eller flera lan
upptagna av Bolaget, eller ianspraktagande av stallda sakerheter,
skulle kunna fa en negativ péverkan pa Bolagets likviditet, verk-
samhet och finansiella stéllning.

Bolaget beddmer att sannolikheten {6r att ovanstéende risk
intraffar ar 1ag. Om risken skulle intraffa anser Bolaget att den
potentiellt negativa inverkan ar hog.

Koncernen &r foremal for kredit- och motpartsrisker

Kreditrisk definieras som risken att Inteas motparter inte kan uppfylla
sina ataganden mot Koncernen och att eventuella sakerheter inte
tacker Koncernens fordringar. Inteas kreditrisk kan huvudsakligen
hanforas till utestdende hyresfordringar pé privata hyresgaster,
ansprék mot séljare i samband med férvirv, joint ventures och entre-
prenadavtal. Det finns en risk att Bolagets motparter hamnari ett
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sadant finansiellt 14ge att de inte kan fullgora sina dtaganden enligt
ingangna avtal. Fallissemang som 4r betydligt hogre an forvantat
bland motparter skulle kunna fa en negativ inverkan pa Bolagets kassa-
flode, resultat och finansiella stéllning till f6ljd av 6kade kreditférluster.

Bolaget bedémer att sannolikheten for att ovanstaende risk
intraffar ar medelhog. Om risken skulle intraffa anser Bolaget att den
potentiellt negativa inverkan ar medelhog.

Risker relaterade till aktierna och
Erbjudandet

Aktiekurserna kan vara volatila och potentiella investerare kan
forlora hela eller delar av sin investering

Fore Erbjudandet férekommer ingen organiserad handel med
Bolagets aktier. Aktiekurserna fér nyligen noterade bolag kan vara
sarskilt volatila under en period efter noteringen och det foreligger
en risk for att marknaden inte kommer att vara aktiv och likvid,
eller att en aktiv och likvid marknad inte bestar. Priset i Erbjudandet
avseende B-aktier kommer att faststillas genom en form av an-
budsférfarande. Det slutliga priset i Erbjudandet avseende B-aktier
kommer faststillas i intervallet 38,00—40,00 kr per B-aktie. Priset

i Erbjudandet avseende D-aktier uppgar till 27,50 kr per D-aktie.
Prisintervallet avseende B-aktier respektive det fasta D-aktiepriset har
faststallts av Bolagets styrelse i samrad med Saljande Aktiedgare

och Joint Global Coordinators baserat pa ett antal faktorer, inklu-
sive forhandlingar som féregétt de dtaganden som lamnats av
Cornerstone-investerarna, sondering med och intresse fran andra
investerare av institutionell karaktar, ridande marknadsforhallan-
den samt en jamférelse med marknadspriset for andra jamférbara
borsnoterade bolags aktier (se avsnittet " Villkor och anvisningar —
Erbjudandepris” f6r mer information). Priset per B-aktie respektive
priset per D-aktie i Erbjudandet kommer inte nddvandigtvis spegla
det pris som investerare pa marknaden &r villiga att kdpa och salja
aktierna for efter Erbjudandet. Det finns darmed en risk for att
aktiedgare inte kan sélja aktierna till eller f6r de erbjudandepriser
som faststalls i Erbjudandet. Vidare kan skillnaden mellan kép- och
saljpriset variera vasentligt fran tid till annan, vilket gér det svarare
for en aktiedgare att salja aktier vid en viss tidpunkt och till 6nskat
pris. Ovanstdende kan ha en negativ paverkan pa aktiernas likviditet
och kan resulterailag handelsvolym. Likviditeten i aktien kan nega-
tivt paverka den kurs till vilken en investerare i Bolagets aktie kan
avyttra aktierna. Det finns vidare en risk att likviditeten i Bolagets
D-aktier kommer att vara mer begrénsad an likviditeten i B-aktierna,
vilket bland annat beror pé att Erbjudandet omfattar firre D-aktier
an B-aktier. Inga stabiliseringsatgarder kommer att vidtas i forhal-
lande till D-aktierna (se avsnittet "Legala fragor och kompletterande
information — Stabilisering” f6r mer information om stabilisering

i samband med Erbjudandet), vilket innebér att aktiekursen for
D-aktierna riskerar bli mer volatil 4n om stabilisering hade genom-
forts. Eftersom en investering i aktier kan sjunka i varde finns deten
risk att en investerare inte far tillbaka det investerade kapitalet.

Befintliga och framtida aktiesigares forsiljning kan paverka
aktiekursen

I samband med Erbjudandet har samtliga befintliga aktiedgare
iBolaget (med undantag fér aktiedgande anstillda som inte &r
personer i ledande stallning i Bolaget) samt samtliga styrelseleda-
moter och ledande befattningshavare atagit sig att, med vissa

forbehall, inte sélja eller pd annat vis 6verlata sina A- och B-aktier i
Bolaget utan féregaende skriftligt godkédnnande fran Carnegie och
Handelsbanken under en viss tid efter att handeln med Bolagets
aktier pa Nasdaq Stockholm har inletts, i enlighet med vad som
beskrivs ndrmare i avsnittet "Aktier, aktiekapital och dgarforhdllanden
— Lock-up-avtal”. Nar respektive Lock-up-period har 16pt ut stér det
de berérda aktiedgarna fritt att sélja sina aktier i Bolaget. Forsalj-
ning av stora méingder av Bolagets aktier, eller uppfattningen att
en sadan forsaljning kan komma att ske, kan leda till att priset pa
Bolagets aktier sjunker. Om priset pa Bolagets aktier sjunker kan
detinnebaira att en investerare inte fér tillbaka hela eller delar av

det investerade kapitalet.

Bolagets mdjlighet att betala utdelning i framtiden kan vara
begransad och dr beroende av flera faktorer

Bolaget far endast lamna utdelning om det finns utdelningsbara
medel och om bolagsstamman sa beslutar. Nar styrelsen lamnar
forslag om utdelning till bolagsstdmman ska styrelsen beakta ett
antal faktorer, daribland de krav som verksamhetens art, omfatt-
ning och risker stiller pa storleken av Bolagets och Koncernens
egna kapital samt Bolagets och Koncernens konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i 6vrigt. Bolagets formaéga att betala utdel-
ningar i framtiden och storleken pa sddana eventuella utdelningar
beror saledes bland annat pé Bolagets framtida vinst, finansiella
stallning, kassafléden, behov av rorelsekapital, investeringsataganden
och andra faktorer. Vidare kan bolagsstdmman besluta att dterin-
vestera eventuell framtida vinst i verksamheten eller att Bolagets
aktiedgare beslutar att inte betala utdelningar i framtiden.

Bolagets kreditavtal innehaller bestimmelser som begransar
Bolagets mojlighet att ldmna utdelning om inte vissa finansiella
villkor ar uppfyllda. Om sadana finansiella villkor inte &r upp-
fyllda enligt nagot av Bolagets kreditavtal férutsitter en utdelning
att Bolaget erhaller godkdnnande fran langivaren under relevant
kreditavtal. Det finns f6ljaktligen en risk att Bolaget inte erhaller
saddana godkiannanden, vilket skulle innebéra att ingen utdelning
kan ldmnas 4ven om det finns utdelningsbara medel.

Ovanndmnda risker kan f4 en vasentlig negativ paverkan pa
investerares direktavkastning fran Bolagets aktier. Riskerna kan
aven paverka Bolagets méjlighet att attrahera investerare vars
investeringsbeslut i forhéllande till Bolagets aktier ar beroende
av mojligheten att erhalla utdelning.

Bolaget har A-, B- och D-aktier utgivna, och om beslut om
utdelning fattas har D-aktierna ratt till fem gédnger det samman-
lagda utdelningsbeloppet pé A- och B-aktierna, dock hogst 2 kr per
D-aktie och 4r. Skillnaden mellan aktieslagen innebér att innehavare
av Bolagets D-aktier kommer vara berattigade till en storre andel
av eventuell utdelning, upp till begransningsbeloppet om 2 kr per
D-aktie och ar. Skillnaden f6érvantas medfora att utdelningen pa
B-aktier som omfattas av Erbjudandet blir mer volatil 4n utdelningen
pa D-aktier. Skillnaden férvéntas 4ven medfora att priset pa
B-aktien blir mer volatilt 4n priset pa D-aktien.

Vidare kan D-aktiernas utdelningsbegransning medfora att
D-aktierna av investerare och andra marknadsaktorer uppfattas
som en rintebarande produkt. Det finns ingen 6verenskommen
eller underforstadd avkastning pa D-aktierna och dven om Bolaget
gor utbetalningar upp till utdelningsbegransningen, vilket Bolaget
inte har ndgon rattslig skyldighet att géra, kan utdelningsbegrans-
ningen uppfattas som en nominell rdnta. En innehavare av ett
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instrument med bunden rénta 4r exponerad mot risken att priset
pa ett sddant instrument sjunker som en f6ljd av férdndringar

i marknadsrantan. Till skillnad frén utdelningsbegransningen som

ar fast, fordndras den nuvarande rantan pd kapitalmarknaden
(marknadsrintan) frekvent. Eftersom marknadsréntan férandras
justeras priset p4 ett instrument med bunden rinta i motsatt riktning.
Om marknadsrantan 6kar kommer priset pa ett instrument med
bunden rinta typiskt sett att sjunka och om marknadsrantan istillet
sjunker kommer priset pé instrument med bunden rinta typiskt
sett att 8ka. Aven om D-aktierna inte har nigon bunden rinta finns
det en risk att férandringar i marknadsrintan uppstar som kan fa
en vasentlig negativ effekt pa D-aktiernas marknadspris och resultera
i forluster for D-aktiedgare om de avyttrar D-aktier.

Framtida emissioner av aktier eller andra virdepapper i

Bolaget kan komma att spada ut aktieinnehavet och ha en
negativ inverkan pa aktiepriset

Bolaget kan i framtiden komma att behéva ytterligare kapital for att
finansiera sin verksamhet eller genomféra tilltdnkta férvarv och/
eller investeringar. Bolaget kan avse att anskaffa ytterligare kapital,
till exempel genom emission av aktier (av en eller flera av Bolagets
olika aktieslag), teckningsoptioner som berattigar till teckning av
aktier eller konvertibler som kan konverteras till aktier. En sddan
emission kan sdnka marknadsvardet pa Bolagets aktier, sdval vad
géller B-aktier som D-aktier, och spida ut de ekonomiska eller rést-
relaterade rattigheterna for befintliga aktieagare om inte befintliga
aktiedgare ges foretradesritt i emissionen eller om befintliga aktiedgare
av nagon anledning inte kan eller vill utnyttja sin foretradesratt.
Det finns saledes en risk att framtida emissioner av aktier eller andra
vardepapper minskar marknadspriset pa Bolagets aktier och medfor
en utspadning av vissa aktiedgares innehav i Bolaget. Exempelvis
kommer Erbjudandet, under forutséttning att Erbjudandet fulltecknas,
innebéra en utspidning, for befintliga aktie4gare i Bolaget som inte
deltar i Erbjudandet, om hégst cirka 21 procent av aktierna och hogst
cirka 17 procent av rosterna.

Icke sikerstillda dtaganden om aktieforvirv
Cornerstone-investerarna har atagit sig att férvarva aktier i Erbju-
dandet motsvarande totalt cirka 1130 mkr. Atagandena motsvarar
tillsammans cirka 46 procent av antalet B-aktier som ingar i Erbju-
dandet. Dérutéver har vissa styrelseledamoéter, ledande befattnings-
havare och andra anstéllda i Bolaget atagit sig att forvarva samman-
lagt 2 694 215 B-aktier i Erbjudandet, motsvarande cirka 4 procent
av antalet B-aktier som ingar i Erbjudandet.

Atagandena ir dock inte sikerstillda genom bankgaranti, sparr-
medel, pantsattning eller liknande arrangemang, varfor det finns en
risk for att dtagandena inte kommer att infrias. Atagandena ir vidare
forenade med villkor (se avsnitten ”Legala fragor och kompletterande infor-
mation — Atagande om forvérv av aktier fran Cornerstone-investerare” och
”Legala fragor och kompletterande information — Atagande om forvérv
av aktier fran styrelseledamoter, ledande befattningshavare och anstillda” {6r
mer information om &tagandena). For det fall att ndgot av dessa vill-
kor inte uppfylls finns det en risk f6r att atagandena inte kommer
att uppfyllas, vilket skulle kunna fa en visentligt negativ inverkan pa
Erbjudandets genomférande. Bolaget bedomer att sannolikheten for
att risken ska intréffa ar lag.

Aktiedgare i USA eller andra lander utanfor Sverige kan kanske
inte utnyttja sin foretradesrétt att delta i eventuella framtida
foretradesemissioner

Om Bolaget emitterar nya aktier eller andra virdepapper mot
kontantbetalning eller genom kvittning har aktieigarna som
huvudregel féretradesratt till nyteckning. Aktiedgare i vissa andra
jurisdiktioner 4n Sverige kan dock vara féremal for begransningar
som f6érhindrar dem fran att delta i sddana foretradesemissioner
eller att deltagande p& annat sitt forsvaras eller begrinsas. Exempelvis
kan aktiedgare i USA vara férhindrade att utéva sadan féretradesritt
om virdepapperna inte r registrerade enligt Securities Act och
inget undantag fran registreringskraven enligt Securities Act ar
tillampligt. Aktiedgare i andra jurisdiktioner utanfér Sverige kan
paverkas pa motsvarande sitt om virdepapperna inte ér registrerade
eller godkénda av behoriga myndigheter i dessa jurisdiktioner.
Bolaget har ingen skyldighet att ansoka om registrering enligt
Securities Act eller att ans6ka om motsvarande godkdnnanden
enligt lagstiftningen i ndgon annan jurisdiktion utanfér Sverige
med avseende pé virdepapper och attiframtiden gora det kan vara
opraktiskt och kostsamt. I den utstrackning Bolagets aktiedgare i
jurisdiktioner utanfér Sverige inte kan ut6va sina rattigheter att
teckna nya virdepapper i eventuella framtida foretraddesemissioner
kommer deras proportionella dgande i Bolaget att minska.

Investerare med en annan referensvaluta &n svenska kronor kommer
att utsattas for en valutarisk nar de investerar i aktier i Bolaget
Bolagets aktier, och eventuell utdelning som betalas for aktierna,

ar denominerade i svenska kronor. En investering i Bolagets aktier
av en investerare vars huvudvaluta inte r svenska kronor utsétter
investeraren {6r valutarisker som kan paverka virdet pa investeringen

i aktierna och eventuell utdelning. Varje virdeminskning av svenska
kronor i forhallande till sédan utlandsk valuta kommer att minska
vérdet pé investeringen och eventuell utdelning i utlindsk valuta.

En investering i Intea kan vara anmalningspliktig enligt FDI-lagen
Intea bedomer att Koncernen bedriver skyddsvard verksamhet
enligt FDI-lagen. Skyddsvard verksamhet innefattar bland annat
samhillsviktig verksamhet, sdsom uthyrning av fastigheter eller
lokaler dar det inryms réttsvasende, hogre utbildning, sjukvard
eller larm- och ledningscentral. Enligt FDI-lagen ar Intea skyldigt
att upplysa presumtiva investerare om att FDI-lagen géller for
Koncernens verksamhet och att en investering i Intea kan vara
anmalningspliktig innan investeringen genomfors.

En investering i Intea kan vara anmailningspliktig for investe-
raren om en sddan investering resulterar i att investeraren, ndgon
i dennes dgarstruktur, eller ndgon f6r vars rakning investeraren
handlar, erhaller ett innehav motsvarande eller 6verskridande nagot
av gransvirdena 10, 20, 30, 50, 65 eller 90 procent av det totala
antalet roster i Bolaget, med undantag om investeringen sker pa
basis av aktiedgarens foretradesratt.

En investering i Intea som innebér att nagot av de ovannidmnda
gransviardena passeras r saledes en anmalningspliktig investering,
vilket kan innebéra att investeringen inte far genomféras innan
ISP beslutat att i) lamna anmalan utan atgérd, eller ii) godkanna
investeringen. En investering i strid med FDI-lagen innebdr att
investeringen blir ogiltig. Darutéver kan ISP, vid vissa évertridelser
av FDI-lagen, besluta att ge ut en sanktionsavgift om l4gst 25 000 kr
och h6gst 100 000 000 kr.
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Inbjudan till f6rvarv av B- och
D-aktier i Intea Fastigheter AB (publ)

Inteas styrelse har beslutat att ans6ka om upptagande till handel av Bolagets B- och D-aktier p& Nasdaq Stockholm. I samband
med noteringen har styrelsen och Saljande Aktiedgare beslutat att genomfora en dgarspridning av aktier riktad till allménheten i
Sverige och till institutionella investerare i Sverige och i utlandet.

Nasdaq Stockholms bolagskommitté har den 14 november 2024 bedémt att Bolaget uppfyller Nasdaq Stockholms noterings-
krav, forutsatt att sedvanliga villkor uppfylls, daribland att spridningskravet for Bolagets B- och D-aktie uppfylls senast pa forsta
handelsdagen och att Bolaget anséker om upptagande av Bolagets B- och D-aktier till handel pa Nasdaq Stockholm, samt att
Bolaget tillférs en emissionslikvid om minst 1 400 mkr efter avdrag f6r kostnader med anledning av Erbjudandet. Bolagets B-
och D-aktier beridknas tas upp till handel pa Nasdaq Stockholm omkring den 12 december 2024, under f6rutséttning att villkoren
ar uppfyllda. Bolagets aktier kommer att handlas under kortnamnet (ticker) INTEA B f6r B-aktien och INTEA D {6r D-aktien.

Erbjudandet omfattar mellan 50 000 000 och 52 631 579 nyemitterade B-aktier som erbjuds av Bolaget. Antalet nyemitterade
B-aktier beror pa erbjudandepriset avseende B-aktier och kommer att faststéllas sd att Bolaget genom nyemissionen av B-aktier
kommer att tillforas 2 000 mkr f6re kostnader hanférliga till Erbjudandet. Harutéver omfattar Erbjudandet 11 000 000 befintliga
B-aktier, inklusive 6vertilldelning motsvarande cirka 13 procent av det slutliga antalet B-aktier i Erbjudandet, som erbjuds av
Saljande Aktiedgare. Erbjudandet omfattar dven hogst 1 000 000 nyemitterade D-aktier som erbjuds av Bolaget. Erbjudandet
riktas till allménheten i Sverige samt till institutionella investerare i Sverige och i utlandet.

Priset i Erbjudandet avseende B-aktier kommer att faststillas genom en form av anbudsforfarande. Det slutliga priset avseende
B-aktier i Erbjudandet ("B-aktiepriset”) kommer faststéllas i intervallet 38,00-40,00 kr per B-aktie. Priseti Erbjudandet avseende
D-aktier uppgér till 27,50 kr per D-aktie ("D-aktiepriset”). Det slutliga B-aktiepriset férvantas offentliggoras den 11 december 2024
genom pressmeddelande. B-aktiepriset till allménheten i Sverige kommer inte att 6verstiga 40,00 kr per B-aktie. Prisintervallet
avseende B-aktier respektive det fasta D-aktiepriset har faststéllts av Bolagets styrelse i samrad med Siljande Aktiedgare och Joint
Global Coordinators baserat pé ett antal faktorer, inklusive férhandlingar som féregétt de ataganden som lamnats av Cornersto-
ne-investerarna, sondering med och intresse frn andra investerare av institutionell karaktar, ridande marknadsférhéllanden samt en
jamforelse med marknadspriset for andra jamférbara borsnoterade bolags aktier.

Styrelsen avser att besluta om nyemission av mellan 50 000 000 och 52 631 579 B-aktier och hogst 1 000 000 D-aktier, i enlighet
med detta Prospekt, med st6d av emissionsbemyndigande som beslutades av extra bolagsstimma i Bolaget den 11 november 2024.

Efter Erbjudandets genomférande och under en period om hogst 30 kalenderdagar fran forsta dagen for handel i Inteas B-aktier
("Stabiliseringsperioden”), kommer Handelsbanken i egenskap av stabiliseringsagent ha ritt men ingen skyldighet att forvarva
upp till motsvarande cirka 13 procent av det slutliga antalet B-aktier som omfattas av Erbjudandet. Sddana eventuella forvirv kan
komma att genomforas i syfte att halla marknadspriset pa Bolagets B-aktie pé en hogre niva an den som i annat fall kanske hade
varitrddande pd marknaden. Under inga omstiandigheter kommer forvarv att genomforas till ett pris som 4r hogre dn B-aktiepriseti
Erbjudandet. Eventuella B-aktier som Handelsbanken f6rvarvar inom ramen for detta forfarande dger Handelsbanken ratt, efter att
Stabiliseringsperioden avslutats, att silja till Siljande Aktiedgare pro rata i férhallande till av dem erbjudna B-aktier.

Erbjudandet motsvarar ett virde mellan cirka 2 445 mkr och cirka 2 468 mkr varav 2 000 mkr avser nyemitterade B-aktier, 27,5 mkr
avser nyemitterade D-aktier och 418 mkr till 440 mkr avser befintliga B-aktier.

Tredje AP-fonden, AFA Forsikring tjanstepensionsaktiebolag, Swedbank Robur, Linsférsakringar Fondférvaltning och
Bell Rock Capital Management LLP ("Cornerstone-investerarna”) har, med forbehéll {6r vissa villkor, atagit sig att férvirva
B-aktier i Erbjudandet till ett totalt belopp om cirka 1130 mkr. Atagandena motsvarar tillsammans cirka 46 procent av antalet
B-aktier som ingér i Erbjudandet. Darutdver har vissa styrelseledamoter, ledande befattningshavare och andra anstillda i Bolaget
atagit sig att forvarva sammanlagt 2 694 215 B-aktier i Erbjudandet, motsvarande cirka 4 procent av antalet B-aktier som ingar
i Erbjudandet. Cornerstone-investerarna samt de styrelseledamoter, ledande befattningshavare och andra anstallda i Bolaget som
har ldmnat ataganden om f6rvirv av B-aktier kommer att prioriteras i tilldelningen av B-aktier i Erbjudandet och kommer att
erhélla full allokering enligt respektive atagande. Ingen ersittning utgar for dtagandena och férvéarv av B-aktier inom ramen for
atagandena gors till B-aktiepriset i Erbjudandet. Styrelseledaméter och ledande befattningshavare eller andra anstéllda i Bolaget
kommer inte att tilldelas aktier som emitterats inom ramen f6r nyemissionen av B-aktier i Erbjudandet, utan kommer endast
att forvarva befintliga B-aktier i Erbjudandet. For mer information om atagandena, se avsnitten ”Legala fragor och kompletterande
information — Atagande om forvirv av aktier fran Cornerstone-investerare” och ”Legala fragor och kompletterande information — Atagande
om forvérv av aktier frin styrelseledamater, ledande befattningshavare och anstdllda”.

Stockholm den 3 december 2024
Intea Fastigheter AB (publ)
Styrelsen
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Bakgrund och motiv

Intea 4r ett fastighetsbolag inriktat pa investeringar i och utveckling av social infrastruktur for egen langsiktig forvaltning.
Med social infrastruktur avser Intea lokaler for samhallsviktiga funktioner som ofta ér specialanpassade for sitt andamal och dér
hyresgasten av lokalen ér offentlig.

Intea grundades 2015 av Ossie Everum (numera pensionerad), Christian Haglund (styrelseledamot) och Henrik Lindekrantz
(styrelseledamot). Sedan grundandet har Bolaget byggt upp ett fastighetsbesténd i Sverige med ett totalt fastighetsviarde den
30 september 2024 om 22,6 mdkr. Fastighetsbestandet ar belaget pa ett flertal orter och uppdelati de fyra regionerna Syd, Vist,
Ost och Nord och omfattar fastigheter inom frimst rittsvisende, hogre utbildning och sjukvérd. I tilligg till befintligt fastig-
hetsbestand hade Bolaget den 30 september 2024 pédgdende projekt® vars totala aterstdende investeringar, till och med 2028,
beraknas uppga till 1,4 mdkr. Inteas hyresgéster utgors framst av offentliga hyresgéster sdsom statliga verk, myndigheter, regi-
oner och andra offentliga institutioner. Den 30 september 2024 uppgick andelen offentliga hyresgaster till cirka 95,3 procent,
beriknat utifrdn kontrakterad arshyra. Bolagets fokus pa langsiktighet, héllbarhet och aktiv utveckling har gjort Intea till en
attraktiv samarbetspartner for offentligt finansierade verksamheter i behov av kvalitativa och specialanpassade byggnader och
lokaler resulterande i en 1ag hyresgéstomséttning med ldnga hyresférhallanden.

Sedan bildandet har Intea vixt med en balanserad finansiell riskprofil genom en kombination av kapital fran dess dgare och
extern uppléning med uthallig kapital- och rdntebindning. Uppléningen utgjordes initialt av bankfaciliteter, men sedan 2017
har Intea varit aktiv i kapitalmarknaden genom forst emissioner av obligationslan och darefter féretagscertifikat. Intea har det
langsiktiga kreditbetyget BBB®* med watch negative frén Nordic Credit Rating AS. Vidare har Bolaget det kortsiktiga kreditbetyget
N3* Kreditbetygen avser bade sékerstilld och icke sikerstalld skuld.

Sedan Bolaget 2016 genomforde sin forsta kapitalanskaffning, varigenom Svenska Handelsbanken Pensionsstiftelse, Volvo
Pensionsstiftelse, SAAB Pensionsstiftelse och PRI Pensionsgaranti blev deldgare, har antalet institutionella dgare 6kat till att
omfatta knappt 20 investerare. Styrelsen och befintliga aktiesgare anser att Erbjudandet och noteringen av Bolagets aktier r ett
logiskt och viktigt nista steg i Inteas utveckling som utdver att bredda Bolagets aktiedgarbas och skapa langsiktig flexibilitet for
nuvarande dgares varierande behov, kommer att frimja Bolagets fortsatta tillvaxt och utveckling genom att ge en bredare till-
gang till sdval svenska som internationella kapitalmarknader och samtidigt stidrka kinnedomen om Intea och dess verksamhet.

Anviandning av emissionslikviden

Genom de nyemissioner som Bolaget kommer att genomféra i samband med Erbjudandet beréknas Intea tillf6ras cirka 2 028 mkr
fore avdrag for kostnader relaterade till Erbjudandet, under férutséttning att Erbjudandet fulltecknas. Bolagets kostnader relaterade
till Erbjudandet forvintas uppga till cirka 70 mkr (under antagande att Erbjudandet fulltecknas). Nettolikviden ska anvindas
for att finansiera fortsatt langsiktig tillvaxt genom ytterligare fastighetsinvesteringar inom social infrastruktur for langsiktig
forvaltning samt for att stirka Bolagets finansiella stillning. Mot bakgrund av att Bolaget har tvé (2) obligationslan, ett (1) l&n
under kreditavtal samt certifikat som forfaller till betalning inom den kommande tolvmanadersperioden uppkommer ett
rorelsekapitalfinansieringsunderskott f6r Bolaget. Det 4r Inteas bedémning att finansieringsbehovet av rorelsekapitalet
fér den kommande tolvmanadersperioden kommer att kunna téckas genom att utge skuldinstrument pé kapitalmarknaden
och refinansiera lanen under kreditavtalen och att likviden fran Erbjudandet ddrmed kommer att kunna anvandas enligt ovan.
For det fall Bolaget inte téicker rorelsekapitalfinansieringsbehovet inom tolv ménader genom att utge skuldinstrument pé
kapitalmarknaden och/eller refinansiera lanen under kreditavtalen, kommer Intea att éverviga alternativa finansieringsméjlig-
heter, sdsom ytterligare uppléning i bank med sikerhet och/eller avyttring av tillgdngar.

Bolagets styrelse ansvarar for Prospektet och enligt styrelsens kiannedom Overensstimmer den information som ges i Prospektet med
sakforhallandena och ingen uppgift som sannolikt skulle kunna pdverka dess innebérd har uteldmnats.

Stockholm den 3 december 2024
Intea Fastigheter AB (publ)
Styrelsen

Styrelsen for Bolaget dr ensamt ansvarig for innehdllet i Prospektet. Séljande Aktiedgare bekriftar dock bundenhet av villkoren for Erbjudandet
i enlighet med vad som framgdr av avsnittet "Villkor och anvisningar”.

Stockholm den 3 december 2024
Siljande Aktieagare

2. Projekt dar hyres- eller projekteringsavtal ingatts.

3. Det langsiktiga kreditbetyget BBB &r av sa kallad “investment grade” och innebér att Bolaget uppvisar medelhdg kreditvardighet med mattlig risk for
betalningsinstallelse.

4. Det kortsiktiga kreditbetyget N3 innebér att Bolaget bedéms ha en tillfredstéllande férmaga att i rétt tid infria sina kortfristiga skulder.
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Villkor och anvisningar

Erbjudandet

Erbjudandet omfattar mellan 50 000 000 och 52 631 579 nyemitterade
B-aktier som erbjuds av Bolaget. Antalet nyemitterade B-aktier
beror pa erbjudandepriset avseende B-aktier och kommer att
faststillas sa att Bolaget genom nyemissionen av B-aktier kommer
att tillféras 2 000 mkr fore kostnader hanforliga till Erbjudandet.
Harutéver omfattar Erbjudandet 11 000 000 befintliga B-aktier,
inklusive 6vertilldelning motsvarande cirka 13 procent av det slutliga
antalet B-aktier i Erbjudandet, som erbjuds av Séljande Aktiedgare.
Erbjudandet omfattar dven hogst 1 000 000 nyemitterade D-aktier
som erbjuds av Bolaget. Erbjudandet riktas till allmanheten i Sverige
samt till institutionella investerare i Sverige och i utlandet.

Erbjudandet av B-aktier respektive erbjudandet av D-aktier 4r upp-
deladeitva delar:

1. Erbjudandettill allmanheten i Sverige. Till allménheten riknas
privatpersoner och juridiska personer i Sverige som anméler sig
for forvirv av upp till och med 32 000 B-aktier och/eller upp till
och med 44 000 D-aktier.

2. Erbjudandet till institutionella investerare i Sverige och i utlan-
det. Till institutionella investerare raknas privatpersoner och
juridiska personer som anmaler sig {6r férvarv av fler 4n 32 000
B-aktier och/eller 44 000 D-aktier.

Utfallet av Erbjudandet férvintas offentliggéras av Bolaget genom
pressmeddelande omkring den 11 december 2024.

Fordelning av aktier

Fordelningen av aktier mellan respektive del i Erbjudandet kommer
att ske med beaktande av efterfragan. Fordelningen kommer att
beslutas av Bolagets styrelse i samrad med Siljande Aktiedgare och
Joint Global Coordinators.

Anbudsforfarande

I syfte att uppné en marknadsméssig prissattning for de B-aktier
som omfattas av Erbjudandet kommer institutionella investerare
ges mojlighet att delta i ett anbudsférfarande. Anbudsférfarandet pa-
gar under perioden 4 december—11 december 2024. Inom ramen for
detta forfarande faststélls Erbjudandepriset for B-aktierna. Bolaget
forbehaller sig rétten att forkorta eller forlanga anmélningsperioden
idetinstitutionella erbjudandet. Se vidare under ”Erbjudandet till

institutionella investerare”.

Erbjudandepris

Erbjudandepriset {6r B-aktierna faststalls i ovan beskrivna anbudsfor-
farande och f6rvintas faststallas inom intervallet 38,00-40,00 kr per
B-aktie och forvintas offentliggdras den 11 december 2024 genom
pressmeddelande. Erbjudandepriset f6r B-aktierna till allménheten
i Sverige kommer inte att dverstiga 40,00 kr per B-aktie. Erbjudande-
priset fér D-aktierna har faststillts till 27,50 kr per D-aktie. Courtage
utgar ej. Prisintervallet f6r B-aktierna och priset for D-aktierna
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i Erbjudandet har faststillts av Bolagets styrelse i samrdd med
Siljande Aktiedgare och Joint Global Coordinators baserat pé ett antal
faktorer, inklusive férhandlingar som féregatt de ataganden som
lamnats av Cornerstone-investerarna, sondering med och intresse
fran andra investerare av institutionell karaktar, radande marknads-
forhallanden samt en jamférelse med marknadspriset for andra
jamforbara bérsnoterade bolags aktier.

Anmalan

Erbjudandet till alimédnheten i Sverige

Anmilan om férvirv av B- och/eller D-aktier kan ske under perioden
4 december 2024 till och med den 11 december 2024. Anmélan frén
allménheten om férvirv av B- och/eller D-aktier ska avse ldgst 200
B-aktier och upp till och med 32 000 B-aktier och/eller avse lagst
225 D-aktier och upp till och med 44 000 D-aktier. Anmélan ska
avse jimna poster om 50 B-aktier och/eller 25 D-aktier. Den som
anmiler fér forvarv av fler dn 32 000 B-aktier och/eller 44 000
D-aktier maste kontakta Joint Global Coordinators i enlighet med
vad som anges i avsnittet "Erbjudandet till institutionella investerare”.

For sent inkommen anmélan, liksom ofullstandig eller felaktig
anmailan, kan komma att lamnas utan avseende. Endast en anmalan
per investerare far goras per aktieslag. Om fler anmélningar gors
forbehaller sig Joint Global Coordinators, Avanza och Nordnet ritten
att endast beakta den forst mottagna. Notera att anmaélan &r bin-
dande. Bolaget, i samréd med Joint Global Coordinators, férbehaller
sig ratten att férlinga anmélningsperioden. Sddan forlangning
kommer att offentliggéras genom pressmeddelande fére utgangen
av anmélningsperioden.

Juridiska personer behéver ha en LEI-kod (Legal Entity Identifier)
for att kunna gora virdepapperstransaktioner. For att dga rétt att
deltaga i borsintroduktionen och tilldelas aktier maste du som
juridisk person darfér inneha en aktiv LEI-kod. Juridisk person
som saknar LEI-kod bor tinka pa att registrera LEI-kod i god tid
da koden maste finnas innan anmailan kan goras. Mer information
om kraven géllande LEI finns bland annat pa Finansinspektionens
webbplats, www.fi.se.

Den som vill anvanda depaer med specifika regler for viardepap-
perstransaktioner, exempelvis kapitalférsakringar, for forvarv av
B- och/eller D-aktier inom ramen fér Erbjudandet maste kontrollera
med den bank eller det institut som tillhandahaller forsdkringen
om detta ar mojligt.

Anmilan om férvarv av B- och/eller D-aktier ska goras enligt
nedan angivna instruktioner for respektive bank. Prospektet finns
tillgdngligt pa Bolagets webbplats, www.intea.se.

Anmalan via Handelsbanken

Den som anmaler sig for frvirv av B- och/eller D-aktier genom
Handelsbanken maste vid tidpunkten fér anmélan ha en varde-
pappersdepa alternativt ett investeringssparkonto (ISK-dep4)

hos Handelsbanken. Anmélan kan géras som inloggad kund via
internettjansten i Handelsbanken fram till kl. 15.00 den 11 december
2024, alternativt genom att ta kontakt med sitt bankkontor. Fér
kunder med ISK-depa hos Handelsbanken kommer Handelsbanken,
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Villkor och anvisningar

om anmélan resulterar i tilldelning, att f6rvarva motsvarande antal
B-aktier respektive D-aktier i Erbjudandet och vidareforsilja akti-
erna till kunden till det pris som galler enligt Erbjudandet.

Anmalan via Carnegie
Den som anmaler sig for forvarv av B- och/eller D-aktier via Carnegie
maste ha en virdepappersdepa alternativt ett investeringssparkonto
hos Carnegie.

Anmalan kan goéras via kontakt med sina radgivare p& Carnegie.
Om kunden saknar rddgivare ska denne kontakta Privattjansten
hos Carnegie.

Anmélan via Avanza

Den som anmaler sig f6r forvarv av B- och/eller D-aktier via Avanza
maste ha en virdepappersdepa eller ett investeringssparkonto hos
Avanza. Personer som inte har ett konto hos Avanza méste 6ppna
sadant konto fore anmélan om f6rvarv av aktier.

Depakunder hos Avanza kan anmala sig for férvarv av aktier via
Avanzas internettjanst. Anmélan hos Avanza kan goras fran och
med den 4 december 2024 till och med den 11 december 2024 kl. 15.00.
For attinte forlora rétten till eventuell tilldelning ska depakunder hos
Avanza ha tillrackliga likvida medel tillgdngligt pa angivet konto
frén och med den 11 december 2024 kl. 15.00 till likviddagen som
beraknas vara den 16 december 2024. Mer information om hur du
blir kund hos Avanza och anmélningsférfarandet via Avanza finns
tillgangligt pa Avanzas webbplats, www.avanza.se.

Anmélan via Nordnet

Individer i Sverige som 4r depakunder hos Nordnet kan anmala sig
via Nordnets webbsida. Anméalan om férvarv av B- och/eller D-aktier
gors via Nordnets webbtjénst och kan goras fran och med den

4 december 2024 till och med kI. 15.00 den 11 december 2024. For att
inte forlora ratten till eventuell tilldelning ska kunder hos Nordnet
ha tillrickliga likvida medel tillgéngligt pa kontot fran och med
den 11 december 2024 kl. 15.00 till likviddagen som beraknas vara
den 16 december 2024. Mer information om hur du blir kund hos
Nordnet och anmélningsférfarandet via Nordnet finns tillgédng-
ligt pa Nordnets webbplats, www.nordnet.se. Fér kunder med ett
investeringssparkonto hos Nordnet kommer Nordnet, om anmélan
resulterar i tilldelning, att forvarva motsvarande antal aktier i
Erbjudandet och vidareforsalja aktierna till kunden till det pris
som giéller enligt Erbjudandet.

Erbjudandet till institutionella investerare

Anmalningsperioden fér institutionella investerare i Sverige och i
utlandet dger rum under perioden 4 december 2024 till och med den
11 december 2024. Anmailan ska ske till Joint Global Coordinators i
enlighet med sarskilda instruktioner. Bolagets styrelse i samrad med
Joint Global Coordinators forbehaller sig ratten att férkorta eller
forlanga anmalningstiden i det institutionella erbjudandet.

Tilldelning

Beslut om tilldelning av B-aktier respektive D-aktier kommer att
fattas av Bolagets styrelse i samrdd med Saljande Aktiedgare och
Joint Global Coordinators, varvid malet 4r att uppnd en god insti-
tutionell dgarbas och bred spridning av B- och D-aktierna bland
allmanheten for att mojliggéra en regelbunden och likvid handel
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med Bolagets B- och D-aktier pa Nasdaq Stockholm. Tilldelningen
ar inte beroende av nir under anmalningsperioden anmélan gérs.

I handelse av 6verteckning kan tilldelning komma att utebli eller
ske med ett ligre antal B- och/eller D-aktier 4n vad anmaélan avser,
varvid tilldelning helt eller delvis kan komma att ske genom slump-
massigt urval.

Tilldelning kan aven ske till anstallda hos Joint Global Coordinators,
Avanza och Nordnet dock utan att dessa prioriteras. Tilldelningen
sker i sddant fall i enlighet med Svensk Vardepappersmarknads
regler och Finansinspektionens féreskrifter. Férdelning bland de
institutioner som lamnat intresseanmaélan i Erbjudandet till insti-
tutionella investerare, sker helt diskretionirt och nagon garanti for
tilldelning ldmnas inte.

Cornerstone-investerarna samt de styrelseledamoter, ledande
befattningshavare och 6vriga anstillda som har ldmnat ataganden
om att forvirva B-aktier i Erbjudandet 4r garanterade tilldelning i
enlighet med sina respektive ataganden (se avsnitten ”Legala fragor
och kompletterande information — Atagande om forvirv av aktier frin
Cornerstone-investerare” och ”Legala fragor och kompletterande infor-
mation — Atagande om forvérv av aktier fran styrelseledamiter, ledande
befattningshavare och anstillda”). Styrelseledaméter och ledande
befattningshavare eller andra anstéllda i Bolaget kommer inte att
tilldelas aktier som emitterats inom ramen for nyemissionen av
B-aktier i Erbjudandet, utan kommer endast att férvarva befintliga
B-aktier i Erbjudandet.

Darutéver kan vissa nirstdende till styrelseledamoter, ledande
befattningshavare och andra anstéllda i Bolaget komma att prio-
riteras vid tilldelningen i Erbjudandet, varvid sddana personer
endast kommer att tilldelas befintliga B-aktier. Anmalningar fran
affarskontakter, samarbetsparter och andra nira relationer till
Bolaget kan komma att sarskilt beaktas vid tilldelning.

Besked om tilldelning och betalning

Erbjudandet till aliménheten i Sverige

Tilldelning beraknas ske omkring den 12 december 2024. S& snart
som mojligt darefter kommer avrikningsnota att séndas ut till de
som erhallit tilldelning av B-aktier och/eller D-aktier i Erbjudandet.
De som inte tilldelats aktier far inget meddelande.

Anmalningar inkomna till Handelsbanken

Internetkunder hos Handelsbanken beriknas erhéalla avrikningsnota
med besked om tilldelat antal B-aktier respektive D-aktier omkring
kl. 09.00 den 12 december 2024 i sin e-brevlada i Internettjinsten.
Likvida medel motsvarande tilldelat antal B-aktier respektive
D-aktier enligt respektive avrikningsnota ska finnas tillgiangligt
fran kl. 01.00 pé likviddagen som berdknas vara den 16 december
2024. Handelsbanken har ratt att debitera likviden pa likviddagen
fran det bankkonto som &r anslutet till virdepappersdepan mot-
svarande det antal B-aktier respektive D-aktier som anmélan avser
eller motsvarande det ldgre antal B-aktier som tilldelats i hindelse
av 6verteckning.

Anmalningar inkomna till Carnegie

De som anmalt sig via Carnegie kan se tilldelning frdn och med

kl. 09.00 den 12 december 2024 via inloggat ldge i Online. Likvida
medel f6r betalning ska finnas disponibelt pa angiven virdepappers-
depa eller investeringssparkonto den 12 december 2024.
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Anmélningar inkomna till Avanza

De som anmalt sig via Avanzas internettjanst erhaller besked om
tilldelning genom att tilldelat antal B- och/eller D-aktier bokas mot
debitering av likvid pa angivet konto, vilket beriknas ske omkring

kl. 09.00 den 12 december 2024. Fér den som &r kund hos Avanza
kommer likvid for tilldelade aktier att dras senast pa likviddagen den
16 december 2024. Observera att likvida medel for betalning av
tilldelade aktier ska finnas disponibla p& angivet konto fran och med
kl.15.00 den 11 december 2024 till och med den 16 december 2024.

Anmélningar inkomna till Nordnet

De som anmilt sig via Nordnets webbtjanst erhéller besked om
tilldelning genom att tilldelat antal B- och/eller D-aktier bokas mot
debitering av likvid pé angivet konto, vilket berdknas ske omkring
kl. 09.00 den 12 december 2024. Observera att likvida medel for
betalning av tilldelade aktier ska finnas disponibla frdn och med
den 11 december kl. 15.00 till och med likviddagen som beridknas
vara den 16 december 2024.

Erbjudandet till institutionella investerare

Institutionella investerare berdknas att omkring den 12 december
2024 i sirskild ordning erhalla besked om tilldelning, varefter
avrakningsnotor utsinds. Full betalning for tilldelade B- och/eller
D-aktier ska erlaggas kontant senast den 16 december 2024, enligt
anvisningar pé utsind avrakningsnota.

Bristande eller felaktig betalning

Om full betalning inte gérs i ritt tid, kan tilldelade B- och/eller
D-aktier komma att 6verlatas till annan. Skulle forsaljningspriset
vid sddan 6verlatelse understiga priset i Erbjudandet kan den som
erhéll tilldelning av B- och/eller D-aktier i Erbjudandet tvingas st&
for mellanskillnaden.

Upptagande till handel pa Nasdaq Stockholm

Nasdaq Stockholms bolagskommitté har den 14 november 2024
bedémt att Bolaget uppfyller Nasdaq Stockholms noteringskrav,
forutsatt att sedvanliga villkor uppfylls, daribland att spridnings-
kravet for Bolagets B- och D-aktie uppfylls senast pa férsta handels-
dagen och att Bolaget anséker om upptagande av Bolagets B- och
D-aktier till handel p& Nasdaq Stockholm, samt att Bolaget tillfors
en emissionslikvid om minst 1 400 mkr efter avdrag for kostnader
med anledning av Erbjudandet. Bolagets styrelse avser att fullfslja
ansokan om upptagande till handel av Bolagets B- och D-aktier pa
Nasdaq Stockholm och handeln beréknas paboérjas omkring den
12 december 2024.

Detta innebér att handel kommer att inledas innan villkoren fér
Erbjudandets fullféljande uppfyllts. Se dven under " Viktig information
rorande mdojligheten att silja tilldelade aktier” nedan. Den handel som
sker i Bolagets B- och D-aktier innan Erbjudandet ér ovillkorat, det
vill sdga fram till likviddagen den 16 december 2024, kommer att
vara villkorad av Erbjudandets fullféljande. Om Erbjudandet inte
fullfdljs ska eventuella levererade B- och D-aktier aterlamnas och
eventuella betalningar aterga.

B-aktien har ISIN-kod SE0017072259 och kommer handlas under
kortnamnet INTEA B och D-aktien har ISIN-kod SE0017072267 och
kommer handlas under kortnamnet INTEA D pa Nasdaq Stockholm.
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Stabilisering

Efter Erbjudandets genomfoérande och under en period om hogst
30 kalenderdagar fran forsta dagen for handel i Inteas B-aktier
("Stabiliseringsperioden”), kommer Handelsbanken i egenskap
av stabiliseringsagent ha riatt men ingen skyldighet att férvarva upp
till motsvarande cirka 13 procent av det slutliga antalet B-aktier som
omfattas av Erbjudandet. Sddana eventuella forvirv kan komma
att genomforas i syfte att halla marknadspriset pa Bolagets B-aktie
pa en hogre niva 4n den som i annat fall kanske hade varit rddande
pa marknaden. Under inga omsténdigheter kommer forvirv att
genomfoéras till ett pris som ar hogre an Erbjudandepriset for B-aktien.
Eventuella B-aktier som Handelsbanken forvéirvar inom ramen

for detta forfarande dger Handelsbanken ritt, efter att Stabilise-
ringsperioden avslutats, att sdlja till Sdljande Aktiedgare pro ratai
forhallande till av dessa erbjudna B-aktier. Handelsbanken ar inte
skyldigt att vidta sddana stabiliseringsatgirder och sddana stabi-
liseringsatgarder kan, om de vidtas, nir som helst upphéra utan
foregdende meddelande. Senast vid slutet av den sjunde handels-
dagen efter att stabiliseringstransaktioner utf6rs ska Handelsbanken
genom Inteas foérsorg offentliggéra att stabiliseringsatgarder har
utforts, i enlighet med artikel 5(4) i EU:s marknadsmissbruksfor-
ordning 596/2014. Inom en vecka efter stabiliseringsperiodens utgang
kommer Handelsbanken genom Inteas forsorg att offentliggora
huruvida stabilisering utférdes eller inte, det datum da stabiliseringen
inleddes, det datum da stabilisering senast genomférdes, samt det
prisintervall inom vilket stabiliseringen genomférdes f6r vart och
ett av de datum da stabiliseringstransaktioner genomférdes. Se
avsnitt "Legala fragor och kompletterande information — Stabilisering”
for mer information.

Offentliggorande av utfallet i Erbjudandet

Det slutgiltiga utfallet av Erbjudandet kommer att offentliggéras
genom ett pressmeddelande som kommer att finnas tillgangligt
pa Bolagets webbplats, www.intea.se, pa eller omkring den

11 december 2024.

Utspadning

Om Erbjudandet fulltecknas kommer antalet A- och B-aktier i
Bolaget att 6ka med hogst 52 631 579 B-aktier fran 148 233 936

A- och B-akdtier till hogst 200 865 515 A- och B-aktier, motsvarande en
utspadningseffekt om cirka 26 procent av antalet A- och B-aktier
efter nyemissionen av B-aktier. Antalet D-aktier kommer ¢ka med
hogst 1000 000 D-aktier fran 58 072 290 D-aktier till hogst

59 072 290 D-aktier, motsvarande en utspiadningseffekt om hogst
cirka 2 procent av antalet D-aktier efter nyemission av D-akti-

er. Det totala antalet aktier i Bolaget kommer att 6ka med hogst 53
631579 fran 206 306 226 till hogst 259 937 805, motsvarande en
utspadningseffekt om hogst cirka 21 procent. Antalet roster i Bolaget
kommer att 6ka med hogst 5 363 157,9 roster frén 26 381 622,6 roster
till hogst 31744 780,5 rdster, motsvarande en utspadningseffekt
om cirka 17 procent efter nyemissionerna av B- och D-aktier.
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Ratt till utdelning

B- och D-aktierna som omfattas av Erbjudandet medfor rate till
vinstutdelning forsta gdngen pa den avstimningsdag for utdelning
som infaller ndrmast efter Erbjudandets genomférande. Eventuella
utdelningar beslutas av bolagsstamman. Utbetalningen ombesorjs
av Euroclear Sweden AB ("Euroclear Sweden”) och i enlighet med
respektive forvaltares rutiner. Ratt till utdelning tillkommer den
som pa av bolagsstimman beslutad avstdmningsdag var registrerad
som 4gare i den av Euroclear Sweden f6rda aktieboken. Fér mer
information, se avsnittet "Aktier, aktiekapital och dgarforhallanden”.

Villkor for Erbjudandets fullféljande

Erbjudandet ir villkorat av att Placeringsavtalet ingds mellan
Bolaget, Siljande Aktiedgare och Joint Global Coordinators, att
vissa villkor i Placeringsavtalet uppfylls och att Placeringsavtalet
inte ségs upp. Joint Global Coordinators dtagande enligt Placerings-
avtalet ar att férmedla kdpare till B- och D-aktierna, och atagandet
ar bland annat villkorat av att vissa force majeure-handelser inte
intraffar, att det inte sker ndgon visentligt negativ férandring i
Bolagets verksamhet samt att vissa andra sedvanliga villkor upp-
fylls. Joint Global Coordinators kan siga upp Placeringsavtalet fram
till och med likviddagen, 16 december 2024, avseende Erbjudande-
aktier om exempelvis ndgot annat villkor i Placeringsavtalet inte
uppfylls, varvid Erbjudandet skulle avbrytas och varken leverans
eller betalning av B- och D-aktier kommer att ske i enlighet med
Erbjudandet. For ytterligare information, se avsnittet "Legala fragor

och kompletterande information — Placeringsavtal”.

Viktig information rorande majligheten att
sélja tilldelade aktier

Besked om tilldelning till allmanheten i Sverige beraknas ske i
enlighet med respektive férvaltares rutiner den 12 december 2024.
Institutionella investerare beriknas att omkring den 12 december
2024 erhélla besked om tilldelning i sarskild ordning, varefter
avrakningsnotor utsénds. Efter det att betalning for tilldelade aktier
har hanterats kommer vederboérligen betalda aktier att 6verforas till
av férvarvaren anvisad virdepappersdepa eller konto. Den tid som
erfordras for utskick av avriakningsnotor, 6verféring av betalning
samt dverféring av betalda aktier till férvérvare av Bolagets aktier

kan medfora att investerare inte kommer att ha férvirvade aktier
tillgangliga pé anvisad dep4 eller konto forrédn tidigast den

16 december 2024.

Handeln i Bolagets aktier av serie B och D pa Nasdaq Stockholm
beriknas inledas omkring 12 december 2024. Det faktum att aktierna
mojligtvis inte finns tillgangliga pa investerarens angivna depa eller
konto forran tidigast den 16 december 2024 kan innebira attinves-
teraren inte har mojlighet att silja aktierna pa Nasdaq Stockholm
frén och med den dag da handeln i aktierna pébérjats, utan férst nar

aktierna finns tillgéngliga pa angiven dep4 eller konto.
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Information om behandling av personuppgifter

Handelsbanken

Svenska Handelsbanken AB (publ) &r ansvarig (personuppgifts-
ansvarig) for behandlingen av de personuppgifter som du lamnar i
samband med anmilan i Erbjudandet eller som i 6vrigt registreras i
samband med denna anmaélan. Utférlig information om Handelsbankens
behandling av personuppgifter och dina réttigheter i samband med
sadan behandling med mera finns pad www.handelsbanken.se.

Avanza

Den som forvérvar aktier i Erbjudandet kommer att l4mna person-
uppgifter till Avanza. Personuppgifter som ldmnats till Avanza
kommer att behandlas i datasystem i den utstrackning som behévs
for att tillhandahalla tjanster och administrera kundarrangemang
i Avanza. Aven personuppgifter som inhdmtas frin annan én den
kund som behandlingen avser kan komma att behandlas. Det kan
ocksa forekomma att personuppgifter behandlas i datasystem hos
foretag eller organisationer med vilka Avanza samarbetar. Infor-
mation om behandling av personuppgifter lamnas av Avanza, vilka
ocksa tar emot begéran om réttelse av personuppgifter. For mer
information kring Avanzas behandling av personuppgifter, se www.
avanza.se/sakerhet-villkor/behandling-av-personuppgifter.html.

Adressinformation kan komma att inhdmtas av Avanza genom en
automatisk process hos Euroclear.

Carnegie

Den som tecknar, eller anmaler sig f6r teckning av aktier kommer
lamna in personuppgifter till Carnegie. Personuppgifter som
lamnas till Carnegie, till exempel kontaktuppgifter och person-
nummer eller som i 6vrigt registreras i samband med férberedelse
eller administration av erbjudandet, behandlas av Carnegie, som &r
personuppgiftsansvarig, f6r administration och utférande av upp-
draget. Behandling av personuppgifter sker ocksa for att Carnegie
ska kunna fullgéra sina férpliktelser enligt lag. Personuppgifter kan for
angivna andamél — med beaktande av reglerna om banksekretess —
ibland komma att lamnas ut till andra bolag inom Carnegiekoncernen
eller till féretag som Carnegie samarbetar med, inom och utanfor
EU/EESienlighet med EU:s godkénda och 1ampliga skyddsatgérder.
Ivissa fall ar Carnegie ocksa skyldig enligt lag att1dmna ut uppgifter,
t.ex. till Finansinspektionen och Skatteverket. Du kan lasa mer

om hur Carnegie behandlar personuppgifter pd www.carnegie.se/
personuppgifter.

Nordnet

I samband med forvarv av aktier i Erbjudandet via Nordnets inter-
nettjanst kan personuppgifter komma att lamnas in till Nordnet.
Personuppgifterna som ldmnas in till Nordnet kommer att behandlas
idatasystem i den utstriackning som behovs for att tillhandahalla
ganster och administrera kundengagemang. Aven personuppgifter
som inhdmtas fran annan 4n den kund som behandlingen avser
kan komma att behandlas. Det kan ocksé férekomma att person-
uppgifter behandlas i datasystem hos foretag eller organisationer
med vilka Nordnet samarbetar. Efter att kundférhallandet upphor
raderar Nordnet alla relevanta personuppgifter enligt gallande lag.
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Information om behandling av personuppgifter lamnas av Nordnet,
som ocksé tar emot begéran om rittelse av personuppgifter. For
mer information angdende hur Nordnet behandlar personuppgifter
var god kontakta Nordnets kundservice, e-post: info@nordnet.se.

Forvarv som medfor skyldighet att anmala
investering enligt FDI-lagen

Intea har gjort bedémningen att Bolaget bedriver skyddsvird
verksamhet enligt FDI-lagen. For det fall att f6rvirv av aktier skulle
medf6ra att en investerares innehav skulle motsvara eller 6ver-
stiga gransvirdena 10, 20, 30, 50, 65 eller 90 procent av rosterna i
Bolaget méste investeraren pé férhand anmala sin investering till,
och erhélla godkdnnande fran, ISP i enlighet med FDI-lagen innan
investeringen kan genomféras. Varje investerare bor radfraga en
oberoende juridisk rddgivare om eventuell tillimpning av FDI-
lagen i forhallande till Erbjudandet f6r den enskilda investeraren.

Information till distributorer

Med anledning av produktstyrningskrav i: (a) EU-direktivet
2014/65/ EU om marknader f6r finansiella instrument, ("MiFID II”),
(b) artiklarna 9 och 10 i Kommissionens delegerade direktiv (EU)
2017/593 om komplettering av MiFID II, och (c) nationella féreskrifter
(sammantaget "MiFID II:s produktstyrningskrav”), och utan
ersattningsansvar for skador som kan &vila en "producent” i enlighet
med MIFID II:s produktstyrningskrav i 6vrigt kan ha dartill, har
aktierna i Bolaget varit féremal {6r en produktgodkénnandeprocess,
dér malmarknaden for aktierna i Bolaget ar (i) icke-professionella
kunder och investerare som uppfyller kraven {6r professionella
kunder och jamboérdiga motparter, var och en enligt MiFID II, samt
(i) 1ampliga for distribution genom alla distributionskanaler som
ar tilldtna enligt MiFID II ("Méalmarknadsbedémningen”). Oaktat
Malmarknadsbeddmningen ska distributérerna notera att: vardet
pé aktierna i Bolaget kan minska och det 4r inte sakert att investerare
far tillbaka hela eller delar av det investerade beloppet; aktierna i
Bolaget erbjuder ingen garanterad intékt och inget kapitalskydd;
och en investering i aktierna i Bolaget ar endast lampad for inves-
terare som inte behover en garanterad intékt eller ett kapitalskydd,
som (antingen enbart eller ihop med en lamplig finansiell eller
annan radgivare) ar kapabla att utvardera fordelar och risker med
en sddan investering och som har tillrdckliga medel for att kunna
bara sddana forluster som kan uppsta dérav.

Malmarknadsbedémningen paverkar inte kraven i ndgra av-
talsmissiga, legala eller regulatoriska forsaljningsrestriktioner i
forhallande till Erbjudandet.

Mé&lmarknadsbedémningen ér inte att anses som (a) en ldmplig-
hets- eller passandebedémning i enlighet med MiFID II; eller (b) en
rekommendation till ndgon investerare eller grupp av investerare
att investera i, teckna, férvarva, eller vidta ndgon annan atgérd
rorande aktierna i Bolaget.

Varje distributor &r ansvarig for sin egen malmarknadsbedém-
ning rérande aktierna i Bolaget och for att bestdmma lampliga

distributionskanaler.
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Marknadsoversikt

Nedan féljer en beskrivning av de marknader ddr Intea ér verksamt. Marknadséversikten behandlar Sveriges ekonomi och svensk fastighetsmarknad
i sin helhet sdvdl som den svenska samhdllsfastighetsmarknaden.®

De uppgifter avseende marknadsférhélianden och Inteas marknadsposition som tillhandahdlls i detta avsnitt ér, om inte annat anges, baserade
pd en marknadsrapport som tagits fram fér Bolagets rdkning av den externa konsultfirman Newsec Advisory Sweden AB (“Newsec”) pG uppdrag av
Bolaget och mot ersdttning.

Den information som tillhandahdlls i nedanstdende avsnitt, och som har inhdmtats frdn tredje part, har Gtergivits korrekt och, sdvitt Intea
kdnner till och kan utréna av informationen som har offentliggjorts av sddan tredje part, har inga sakférhéllanden uteldmnats som skulle géra
den Gtergivna informationen felaktig eller vilseledande. Bolaget har emellertid inte sjélvstdndigt verifierat korrektheten eller fullstdndigheten av
ndgon tredjepartsinformation och Bolaget kan ddrfér inte garantera dess korrekthet eller fullstdndighet. Ytterligare faktorer som bor beaktas vid
bedémningen av marknadsinformationen beskrivs pd andra stdllen i Prospektet, ddribland i avsnittet “Riskfaktorer”.

Inteas marknad

Intea 4r verksamt pa fastighetsmarknaden i Sverige och &r inriktat och framst drabbat Palestina och Libanon.®’ Det finns emellertid en
pa investeringar i och utveckling av social infrastruktur {6r egen risk for att en intensifiering av konflikten i Mellandstern kan skapa
langsiktig forvaltning. Med social infrastruktur avser Intea lokaler finansiell volatilitet pé de globala marknaderna, genom exempelvis
for samhallsviktiga funktioner som ofta 4r specialanpassade for utbudsstorningar géllande olja."” Volatilitet och osakerhet kan ha
sitt &ndamal och dér hyresgasten ir offentlig. Bolagets fastighets- en negativ paverkan pa svensk konjunktur och skulle dven indirekt
bestand, som den 30 september 2024 bestod av 37 fastigheter till kunna paverka den svenska fastighetsmarknaden.

ett verkligt virde om 22,6 mdkr, bestar framst av fastigheter inom I november 2024 valdes Donald Trump till presidenti USA.
kategorierna rattsvasende, hogre utbildning, sjukvard och évriga Effekterna av hans tilltrdde i januari 2025 aterstar att se, men Trumps
offentliga verksamheter. Hyresgésterna ar huvudsakligen verk- administration férvintas fora en protektionistisk handelspolitik
samma inom offentlig sektor och bestér bland annat av statliga som kan innebéira hojda tullar och omférhandling av handelsavtal.
verk och myndigheter, regioner och andra offentliga institutioner Denna oférutsigbarhet riskerar att skapa volatilitet pé finansmark-
("offentliga hyresgaster”). naderna och bidra till en 6kad osikerhet pa global niv, med méjliga

konsekvenser f6r internationell handel och investeringsfloden.

Makroekonomi och demografi o _ )
BNP-tillvaxt, inflationsutveckling och styrrantor

Makroekonomi Trots den osdkerhet som skapas till {6]jd av USA:s presidentval,
Den globala makroekonomin har priglats av osékerhet med anled- Rysslands invasionskrig mot Ukraina och spinningarna i Mellandstern,
ning av Rysslands invasionskrig mot Ukraina och spanningarna i har den globala ekonomin visat tecken p4 stabilisering efter den
Mellanéstern. Kriget mellan Ryssland och Ukraina har fortsatt under senaste tidens utmaningar. I juni prognostiserade Varldsbanken en
2024 och har inte bara skapat en humanitér kris utan har dven haft global BNP-tillviixt om cirka 2,6 procent fér 2024, och en nagot
péverkan pd bland annat den globala energimarknaden och jord- hogre genomsnittlig tillvixt pa 2,7 procent for 2025 och 2026."
brukssektorn, vilket har lett till osékerhet inom flera ekonomiska Denna siffra ir dock ligre n den genomsnittliga tillvixten pa
sektorer.®” Direkta effekter av sarskild vikt for fastighetssektorn ar 3,1 procent som observerades under dren 2010-2019.” Prognoserna
exempelvis hogre elpriser och driftkostnader, hogre rantekostnader och priglas dessutom av viss osiikerhet till f5ljd av de geopolitiska

en allmént avvaktande finansieringsmarknad. Samtidigt har den spanningarna och deras utveckling. Internationella valutafonden
eskalerande konflikten i Mellanéstern skapat ytterligare geopolitisk ser ndgot mer positivt pa den globala BNP-tillvixten och beddmer
osékerhet. De ekonomiska effekterna av denna konflikt har dock tillvixten till 3,2 procent fér 2024 och 3,3 procent for 2025 i sin
hittills varit relativt begridnsade till det krigsdrabbade omrédet, prognosuppdatering i juli 2024.7

5. Ar2014initierade MSCI Inc. ett samarbete med aktérer pé den svenska fastighetsmarknaden for att definiera segmentet samhallsfastigheter. Definitionen som arbetades fram lyder:
“Fastighet som brukas till dvervagande del av skattefinansierad verksamhet och &r specifikt anpassad for samhallsservice. Dessutom inkluderas trygghetsboende under begreppet
samhallsfastigheter.” Exempel pa samhéllsfastigheter inkluderar fastigheter for réattsvasende, vard, utbildning och barnomsorg, fritidsanlaggningar samt anpassade bostader som
trygghetsboenden och aldreboenden.

6. Sveriges Riksbank, 2024. “Penningpolitisk rapport juni 2024".

7. World Bank, 2024. "Global Economic Prospects June 2024".

8. World Bank, 2024. “Impacts of the Conflict in the Middle East on the Palestinian Economy”.

9. Middle East Council on Global Affairs, 2024. “Lebanon Conflict Will Only Exacerbate Existing Economic Crisis".
10. World Bank, 2024. “Global Economic Prospects June 2024".
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Samtidigt har inflationstakten avtagit och bérjar nu stabiliseras
runt om i virlden. I USA har den arliga inflationstakten minskat
sex manader i rad och uppgick till 2,4 procent i september 2024."
Inom Europeiska unionen har inflationen avtagit och arstakten var
2,1 procent i september 2024.” Bade amerikanska Federal Reserve
("Fed”) och Europeiska centralbanken ("ECB”) har emellertid
fortsatt med en négorlunda restriktiv penningpolitik i hopp om att
kunna pressa ner inflationen ytterligare mot mélet pa 2 procent.
ECB har genomfort ett antal sankningar av sin huvudsakliga
styrranta under 2024, senast i oktober da det gjordes en sankning
med 25 punkter till 3,25 procent.”® Det var ECB:s tredje sinkning,
da styrrantan 4ven sanktes med 25 punkter vid respektive tillfalle
ijuni och juli 2024.” Sdnkningarna sker till {6ljd av de mer stabila

inflationsutsikterna, da inflationen nu narmar sig malet pé 2 procent.

I september 2024 gjorde Fed sin forsta sinkning av styrrintan, da
med 50 punkter. I november 2024 gjordes en andra sankning med
25 punkter, till 4,5-4,75 procent.'®

FIGUR 1. MAKROEKONOMISKA INDIKATORER SVERIGE, NOVEMBER 202

426’27

Svensk ekonomi

I Sverige har Riksbanken f6ljt den globala trenden och justerat sin
penningpolitik gradvis, genom att indikera sankningar av styr-
rantan i takt med att inflationen avtar. I oktober 2024 uppgick
inflationstakten enligt KPI till 1,6 procent. KPIF, som ar maélvariabeln,
uppgick emellertid till 1,5 procent i oktober 2024, vilket 4r under
Riksbankens mal om 2,0 procent.” I november 2024 har den svenska
styrrantan sinkts vid fyra tillféllen under 2024 med totalt 125 punkter,
och ar for narvarande 2,75 procent.” Ytterligare sankningar for-
viantas ske i december 2024 och under forsta halvaret 2025, om
inflationsutsikterna f6rblir stabila.?

Gaillande ekonomisk tillvaxt i Sverige visar den senaste officiella
statistiken fran Statistiska Centralbyran ("SCB”) att BNP vixte
med 0,7 procent under forsta kvartalet 2024, vilket var starkare an
férvantat men drivet av stora lagerinvesteringar som bedéms vara
tillfalliga.”* Hushallens konsumtion och bostadsinvesteringar har
emellertid fortsatt att utvecklas svagt, samtidigt som arbetsmark-
naden har visat tecken pa forsvagning med 6kade varsel.”® Sveriges
BNP minskade dock med 0,3 procent under det andra kvartalet,
jamfort med féregdende kvartal* Nedgéngen forklaras till stérsta
del av minskade lagerinvesteringar.”

I Figur 1 nedan presenteras nyckelinformation avseende den
svenska ekonomin samt prognoser f6r framtida utveckling.

Makroekonomisk prognos 2016 2017

2018

2019 2023  2024P

BNP-tillvaxt, % (&rlig férandring)
Privatkonsumtion, % (arlig férandring)
Inflationstakt, % (KPIF, arligt snitt)
Sysselsattning, % (Arlig férandring)

Styrranta vid &rets slut (Reporénta) -0,50

. Trading Economics, 2024. “United States Inflation Rate".
Trading Economics, 2024. “European Union Inflation Rate”.
ECB, 2024. "Penningpolitiska beslut 17 oktober 2024".

ECB, 2024. "Key ECB interest rates”.

. Forbes, 2024. "Federal Funds Rate History 1990 to 2024".

. SCB, 2024. "Konsumentprisindex 2024".

. Sveriges riksbank, 2024. “Styrranta, in- och utlaningsranta”.
. Sveriges riksbank, 2024. "Penningpolitisk uppdatering november 2024".
. SCB, 2024. "Nationalrékenskaper, 1:a kvartalet 2024"

. SCB, 2024. "Nationalrdkenskaper, 1:a kvartalet 2024".

. SCB, 2024. "Nationalrakenskaper, 2:a kvartalet 2024".

. SCB, 2024. "BNP minskade andra kvartalet 2024".

. Konjunkturinstitutet, 2024.

. Newsec, 2024.
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Demografi
I augusti 2024 uppgick den svenska befolkningsméngden till

10 576 145 invanare, vilket 4r en 6kning med 21 529 personer (mot-

svarande 0,2 procent) jimfért med samma period féregaende ar.?®

Ar 2030 forvintas befolkningen uppg3 till 10,7 miljoner och &r 2070

till drygt 11,8 miljoner.”” Den genomsnittliga arliga tillvixten mellan

2024-2070 forvintas vara cirka 0,2 procent.

FIGUR 2. BEFOLKNINGSMANGD EFTER AR, SVERIGE 1968 - 2070P®
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FIGUR 3. BEFOLKNINGSMANGD EFTER ALDER, SVERIGE 2025P - 2055P*
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SCB, 2024. "Befolkningsstatistik”.

SCB, 2024. "Befolkningsframskrivning".

SCB, 2024. "Befolkningsstatistik” samt "Befolkningsframskrivning’.
SCB, 2024. "Befolkningsstatistik” samt “Befolkningsframskrivning"”.
Newsec, 2024.

Newsec, 2024.

Newsec, 2024.

Newsec, 2024.

Newsec, 2024.

Newsec, 2024. 28

Den svenska fastighetsmarknaden

Den svenska transaktionsmarknaden

Under 2023 uppgick transaktionsvolymen pa den svenska fastighets-
marknaden till totalt 103,9 mdkr, férdelat pé 328 transaktioner.** 2023
var det svagaste transaktionséret sedan 2013 och, justerat for inflation,
sedan 2009. Aret priglades av hoga marknadsrantor, vilket fordyrat
finansiering och lett till virdeférandringar och avvaktande kopare.

Under inledningen av 2024 fanns forhoppningar om att volymen
i transaktionsmarknaden skulle 6ka, bland annat utifran indikationer
om ett fdrbattrat ranteldge. Under frsta kvartalet var transaktions-
volymen drygt 27 mdkr, vilket var en 6kning jamfort med samma
period foregdende &r med néstan 30 procent.*® Under andra kvar-
talet uppgick transaktionsvolymen till 31,6 mdkr, vilket i stéllet var
en minskning med nistan 30 procent jamfért med samma period
foregaende ar.**

Under det tredje kvartalet uppgick transaktionsvolymen till cirka
22,3 mdkr, vilket var en 6kning med 53 procent jamfért med samma
period foregdende &r.>* Sammantaget uppgick transaktionsvolymen
under de tre forsta kvartalen 2024 till cirka 82,9 mdkr, vilket kan
jamforas med 79,7 mdkr under samma period 2023. Det motsvarar
en 6kning med 4 procent.

FIGUR 4. TRANSAKTIONSVOLYM, SVERIGE,
1JANUARI 2015-30 SEPTEMBER 20243
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*Till och med 30 september 2024.

Avseende geografisk férdelning stod Stockholm under de tre férsta
kvartalen 2024 for 50 procent av den totala transaktionsvolymen,
medan Goteborg stod for 8 procent, Malmé fér 2 procent och region-
stiderna f6r 28 procent. Ovriga delar av Sverige arstod fér 12 procent.”
Jamfért med tidigare ar har Stockholm 6kati andel, medan intresset
for fastighetsinvesteringar i Malmo har avtagit.

Inbjudan till forvarv av aktier i Intea Fastigheter AB (publ)



Marknadsdversikt

FIGUR 5. TRANSAKTIONSVOLYM, SVERIGE, GEOGRAFISK
FORDELNING 1JANUARI 2015-30 SEPTEMBER 202438
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*Till och med 30 september 2024.

FIGUR 6. TRANSAKTIONSVOLYM, SVERIGE, SEGMENTFORDELNING
1JANUARI 2015-30 SEPTEMBER 20243
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*Till och med 30 september 2024.

Gillande segmentsférdelningen har bostader varit det mest aktiva
segmentet under de tre forsta kvartalen 2024 och representerade
30 procent av transaktionsvolymen. Det nést stdrsta segmentet var logis-
tik, lager och industri som stod fér 24 procent av transaktionsvolymen,
foljt av kontor och 6vriga fastigheter med 20 procent respektive

38. Newsec, 2024.
39. Newsec, 2024.
40. Newsec, 2024.
4. Newsec, 2024.
42. Newsec, 2024.
43. Newsec, 2024.
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11 procent. Handel stod for 9 procent och samhallsfastigheter utgjorde
5 procent av den totala transaktionsvolymen under perioden.*

Trender och utveckling av hyror, direktavkastningskrav och
vakansnivaer

Under hela 2010-talet och under 2020-talet noterades sjunkande
direktavkastningskrav inom samtliga segment, i takt med att
realrantorna sjonk.* Denna utveckling var snarlik 6ver hela landet
och mest pataglig inom segmenten logistik och samhallsfastigheter.
Under 2022 férandrades dock marknaden drastiskt, delvis pa grund
av de globala oroligheterna som uppstod efter Rysslands invasion
av Ukraina. Inflationen steg kraftigt bade globalt och i Sverige, vilket
ledde till att penningpolitiska &tgarder inférdes for att motverka
detta. Bland annat héjde centralbankerna, inklusive Riksbanken,
sina styrrantor, vilket pdverkade kapitalmarknaden. Efter flera ars
lagrantemilj6 férdyrades skuldfinansiering betydligt, vilket medfoérde
att direktavkastningskraven for fastigheter 6kade. Okningen var
sarskilt markbar i geografiska omradden och segment med laga
direktavkastningskrav, sdsom bostidder och kontor i Stockholm.
Aven segment med stdrre osikerhetsfaktorer, exempelvis gillande
hyresgasternas betalningsférméga, upplevde mer betydande 6kningar.
Ett exempel pa detta 4r fastigheter med 6vervikt av hyresgéster
inom fysisk handel, som redan hade vakans- och omsattnings-
problem sedan pandemidren.*

Newsec bedémer att direktavkastningskraven nadde sin topp
under hosten 2024, till f6]jd av de ldttnader som skett och férvintas
ske pé kapitalmarknaden genom bland annat sankningar av styr-
rantan. De forvintade sinkningarna bedéms som sannolika, d&
inflationen nu 4r néira inflationsmalet. En f6randring av direktav-
kastningskraven har historiskt skett med viss férdréjning, eftersom
den kommersiella fastighetsmarknaden inte ar lika dynamisk
avseende fordndrade férutsittningar som exempelvis aktiemark-
naden.” Newsec férutspar darfor att direktavkastningskraven
kommer att stabiliseras under 2024-2025 for att darefter bérja
sjunka nagot, férutsatt att den prognosticerade rantebanan haller
och ytterligare lattnader sker pa kapitalmarknaden.

Under 2010-talet har hyrorna 6kati samtliga segment, medan
vakansnivaerna har varierat beroende pa segment. I bérjan av
2020-talet har hyresutvecklingen dock borjat skilja sig at mellan
olika segment, dir vissa segment har sett en avmattning. Hyres-
utvecklingen 4r ofta néra kopplad till vakansutvecklingen. Inom
handelssegmentet har hyresutvecklingen varit sarskilt ogynnsam,
till f6]jd av de utmaningar som den fysiska handeln statt infér
under de senaste aren, vilket har lett till 6kande vakanser. Kontors-
segmentet har ocksa upplevt en stagnerande hyresutveckling pa
grund av stigande vakanser och minskad betalningsférmaga bland
manga kontorshyresgéster. Daremot har segment som logistik,
lager och industri, bostidder samt samhallsfastigheter sett en fort-
satt positiv hyresutveckling under 2020-talets borjan, med stabila
vakansnivaer. Newsec bedomer att denna utveckling kommer att
fortsitta, da vakans- och utbudssituationen férvantas vara stabil
inom dessa segment dven framéver.
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FIGUR 7. UTVECKLING, DIREKTAVKASTNINGSKRAV | JAMFORELSE
MED DEN TIOARIGA STATSOBLIGATIONSRANTAN (SE GVB 10Y),
STOCKHOLM, OLIKA FASTIGHETSSEGMENT, 2007-2024P“*

FIGUR 9. UTVECKLING, DIREKTAVKASTNINGSKRAV | JIRMF@RELSE
MED TIOARIGA STATSOBLIGATIONSRANTAN (SE GVB 10Y), OVRIGA
LANDET, OLIKA FASTIGHETSSEGMENT, 2007-2024P“¢
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FIGUR 8. UTVECKLING, DIREKTAVKASTNINGSKRAV | JAMFORELSE
MED TIOARIGA STATSOBLIGATIONSRANTAN (SE GVB 10Y), REGION-
STADER, OLIKA FASTIGHETSSEGMENT, 2007-2024P"*
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46. Newsec, 2024.
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Den svenska samhallsfastighetsmarknaden

Beskrivning av segmentet samhallsfastigheter

Exempel pa samhaillsfastigheter inkluderar fastigheter for ratts-
visende, vard, utbildning och barnomsorg, fritidsanlaggningar samt
anpassade bostidder som trygghetsboenden och 4ldreboenden.*’
Figur 10 nedan ger en detaljerad 6versikt 6ver de olika fastighets-
typerna inom respektive kategori.

Inom segmentet samhaillsfastigheter har Intea definierat ett
undersegment bendmnt ”social infrastruktur”. Marknaden {6r
social infrastruktur omfattar lokaler for samhallsviktiga funktioner,
dar fastigheterna ofta 4r specialanpassade for sitt andamaél och
hyresgésten ar offentlig.

Hyresgésterna i samhéllsfastigheter anses generellt ha hog kredit-
vardighet,* eftersom de ofta 4r stat, region eller kommun, eller bedriver
verksamhet som finansieras av statliga eller kommunala medel.

FIGUR 10. INDELNING AV SAMHALLSFASTIGHETER®?

Enligt Newsec ar vakansgraden vanligen ligre inom segmentet
samhillsfastigheter 4n inom andra fastighetssegment, delvis p&
grund av att lokalerna ofta r specialanpassade f6r hyresgésten
(se Figur 11 nedan). Den hoga graden av specialanpassning leder
ofta till 1angre hyresforhallanden jamfért med andra kommersiella
fastighetstyper. Den initiala hyrestiden for samhallsfastigheter ar
ofta 10-15 ar, och i vissa fall 4nnu ldngre.*” Detta kan jamféras med
6vriga kommersiella fastighetssegment dar en vanlig initial hyrestid
ar cirka 35 ar.*° Vidare innebér den hoga specialiseringsgraden en
6kad sannolikhet for forlangda hyresavtal. En verksamhet bedéms
ha storre bendgenhet att férlanga sina hyresavtal ju mer speci-
aliserad verksamheten och dess lokaler ar, eftersom det r mer
resurskrivande att byta ut exempelvis fingelseutrymmen jamfort

med kontorsutrymmen.*
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FIGUR 11. ILLUSTRATION: GRAD AV SPECIALISERING Pj\ LOKALERNA OCH HYRESGASTENS BENAGENHET
ATT FORLANGA HYRESAVTAL VID HYRESTIDENS UTGANG®*
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47. Fastighetsvarlden, 2014. "Sa har lyder nya definitionen av samhélisfastigheter”.

48. Nordic Credit Rating, 2019. “Swedish community service properties - a stable but broad asset class".

49. Newsec, 2024.
50. Newsec, 2024.
51. Newsec, 2024.
52. Fastighetsvarlden, 2014. "Sa har lyder nya definitionen av samhélisfastigheter”.
53. Newsec, 2024.
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Tidigare har samhallsfastigheter i princip uteslutande 4gts av stat, behovet av utbildning och sjukvard pé egen hand, 6ppnar det upp
region eller kommun. Under de senaste cirka 20 aren har dock dessa for privata aktorer. Flera fastighetsbolag har darfor specialiserat sig
offentliga aktérer avyttrat samhallsfastigheter till privata aktérer pa just samhéllsfastigheter under de senaste éren, till f6ljd av det
samt latit privata aktérer uppfora och dga nya samhillsfastigheter. 6kande behovet.**

Anledningen till att statliga aktorer har valt att sdlja samhélls- I Figur 12-15 nedan visas hur Newsec bedomer att marknaden ser
fastigheter eller latit privata aktdrer uppféra och dga dem har ofta utinom de olika delsegmenten i september 2024, gillande hyres-
varit demografiska faktorer, som till exempel en vixande befolkning och direktavkastningsnivaer.

eller férdndrade aldersstrukturer. Nar regionerna inte kan tillgodose
Hyres- och direktavkastningsnivaer for vard, universitet och hégskolor samt rittsvisende®

FIGUR 12. STOCKHOLM

Vard Universitet/hdgskola Rattsvdsende
Nr Omrade Hyra (kr/m?) Yield (%) Hyra (kr/m?) Yield (%) Hyra (kr/m?) Yield (%)
1 Innanfor tullarna 1700-3300 3,75-4,75 2300-4300 4,00-5,00 2300-5000 4,00-5,00
2 Norrort 1700-3200 4,50-5,50 1850-4200 4,75-6,00 1400-3 400 4,75-5,75
3 Sdderort 1600-3200 4,50-5,50 1950-4200 4,75-6,00 1300-3400 4,75-5,75
4 Osterort 1700-3200 4,50-5,50 * * 1500-3200 4,75-5,75
5  Véasterort 1600-3200 4,50-5,50 1950-3000 4,75-6,00 1400-3200 4,75-575
FIGUR 13. GOTEBORG
Vard Universitet/hdgskola Réttsvdsende
Nr Omrade Hyra (kr/m?) Yield (%) Hyra (kr/m?) Yield (%) Hyra (kr/m?) Yield (%)
1 Innerstaden 1750-3 000 4,00-5,00 1250-3200 4,75-6,00 1750-3400 4,75-5,75
2 Norra Géteborg 1600-2900 4,75-5,75 1450-2 850 5,25-6,50 1450-2600 5,25-6,75
3 Véastra Gdteborg 1500-2900 4,75-5,50 * * 1450-2600 5,00-6,50
4 Ostra Goteborg 1500-2900 4,75-5,75 * * 1450-2600 5,25-6,75
5 SodraGéteborg 1500-2900 4,75-5,50 * * 1450-2600 5,00-6,25
FIGUR 14. MALMO
Vérd Universitet/hdgskola Réttsvasende
Nr Omrade Hyra (kr/m?) Yield (%) Hyra (kr/m?) Yield (%) Hyra (kr/m?) Yield (%)
1 Innerstaden 1700-3000 4,00-5,00 1600-3000 4,75-6,25 1450-2850 4,75-6,00
2 NorraMalmd 1500-2900 4,75-5,75 * * 950-2200 4,75-6,25
3 SoédraMalmd 1500-2900 4,75-5,75 * * 950-2200 4,75-6,25
4 OstraMalmé/Lund 1500-2900 4,75-5,75 1350-2850 5,00-6,25 1150-2 400 4,75-6,00
FIGUR 15. GVRIGA LANDET
Vérd Universitet/hdgskola Réttsvdsende
Nr Omrade Hyra (kr/m?) Yield (%) Hyra (kr/m?) Yield (%) Hyra (kr/m?) Yield (%)
1 Regionst&der 1500-3000 4,25-5,50 1350-2850 5,00-6,50 1150-2500 4,75-6,00
2 Ovrigalandet 1400-2750 4,75-6,00 * * 675-2 000 4,25-6,50

54. Newsec, 2024.

55. N , 2024. . A, — .
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Den svenska transaktionsmarknaden, samhallsfastigheter
Under 2023 stod segmentet samhallsfastigheter f6r 12 procent av
den totala transaktionsvolymen pé den svenska fastighetsmark-
naden. Fram till och med det tredje kvartalet 2024 har segmentet
svarat for 5 procent av den totala transaktionsvolymen.*® Majorite-
ten av transaktionerna, 57 procent, har skett inom delsegmentet
véardboende. Utbildning stod for 17 procent av transaktionerna,
medan 3 procent skedde inom delsegmentet sjukvard. 22 procent av
transaktionerna inom samhallsfastigheter avser kategorin 6vriga
samhillsfastigheter.

FIGUR 16. TRANSAKTIONSVOLYM, SAMHALLSFASTIGHETER®®

Beskrivning av Inteas fokusomraden och nérvaro

Inteas fastighetsbestand bestar framfér allt av samhallsfastigheter
och projekt med offentliga hyresgéster. Fér narvarande bestar port-
foljen framst av fastigheter inom kategorierna rattsvisende®, hogre
utbildning®, och sjukvard®'. Intea har dven ett antal fastigheter
med hyresgister inom annan offentlig verksamhet, samt en mindre
andel hyresgéster som inte &r offentliga aktorer. Samtliga av Inteas
fastigheter ar beldgna i Sverige och de &r fordelade dver hela landet,
med tyngdpunkt i sédra och 6stra Sverige.

FIGUR17. FﬁRDEL!‘lING AV HYRESGASTER, ANDEL AV
KONTRAKTERAD ARSHYRA®?
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*Till och med 30 september 2024.

Flera aktorer har under aret salt fastigheter till kommuner, men i
6vrigt har aktiviteten pd marknaden varit relativt 1ag jamfért med
de senaste aren. For det kommande kvartalet vantas en fortsatt
relativt 1ag transaktionsvolym inom samhallssegmentet. Trots
genomférda och planerade sankningar av styrriantan tenderar
transaktionsmarknaden att reagera med viss fordréjning. Newsec
ser dock att det finns en fortsatt underliggande efterfragan fran
investerare fér samhallsfastigheter med begransad hyresgést-
och vakansrisk. Det finns darfér goda forutsattningar for 6kande
transaktionsvolymer inom sambhillsfastighetssegmentet pa sikt.

56. Newsec, 2024.
57. Newsec, 2024.
58. Newsec, 2024.

Icke-offentliga, 5 %

Ovriga offentliga, 13 %
Réattsvasende, 38 %

Sjukvard, 12 %

Hogre utbildning, 32 %

Behovet av samhalisfastigheter

Enligt Newsec finns det ett stort behov av samhallsfastigheter i
Sverige och efterfragan drivs till stor del av demografiska faktorer
och sambhillets utveckling. Trenden 4r att allt fler s6ker utbildningar
pé hogskolor och universitet®, vilket 6kar behovet av utbildnings-
platser. Samtidigt okar kriminaliteten®, vilket stéller krav pa 6kade
resurser inom rittsvisendet.

Réttsvasende

Antalet anmalda brott har mer 4n fordubblats sedan 1975 och 6kade
vasentligt under 2010-talet (se Figur 18). Under 2023 dkade antalet
anmilda brott med 4 procent jamfért med aret innan.® Antalet
intagna pé anstalt (fingelseklienter) har borjat 6ka igen, efter

en nedatgdende trend mellan dren 2010-2018. Okningen bedéms
fortsitta under de kommande tio aren, baserat pé Kriminalvardens
statistiska modell (se Figur 19a). Anledningarna till att antalet intagna
okat beror till viss del pa att fler brott anmals, men ocksa skirpta
straff som innebar langre strafftider {6r de déomda. Till {6ljd av

59. Inom kategorin “rattsvasende” ingar enligt Intea fastigheter for myndigheter som polis, aklagare, domstol och kriminalvard.
60. Inom kategorin “hdgre utbildning” ingar enligt Intea fastigheter for universitet, hdgskolor och hégre utbildning, bade kontors- och utbildningslokaler.
61. Inom kategorin “sjukvard” ingér enligt Intea fastigheter for bland annat sjukhus och vérdcentraler, psykiatrimottagningar och kontorslokaler.

62. Intea, 2024. "Delarsrapport januari-september 2024".

63. SCB, 2024. "Sokande och antagna till hdgskoleutbildningar pa grundniva och avancerad niva".

B4. BRA, 2024. "Statistik utifran brottstyper”.
65. BRA, 2024. "Anmélda brott”.
66. BRA, 2024. "Fangpopulationens utveckling i Sverige och Norden".
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Tidbavtalet pagar for narvarande 4ven utredningar géllande en
6versyn av straffskalorna (Straffreformutredningen, dir. 2023:115)
samt skirpta straff for flerfaldig brottslighet (Flerbrottutredningen,
SOU 2023:1). Genomférande av dessa forslag skulle ge stor effekt p&
antalet fingelseklienter, vilket speglas i den justerade prognosen i
Figur 19a.

FIGUR 18. ANTAL ANMALDA BROTT, SVERIGE 1975-2023%

komplexa brottsutredningar vilket innebér langre tid i hikte f6r de
misstinkta.” Figur 19b visar utvecklingen f6r medelantalet haktade
i Sverige samt prognos fram till 2033, baserat pa Kriminalvardens
statistiska modell. Den justerade prognosen bygger pa uppskattade
effekter av framf6r allt Straffreformutredningen och Flerbrottutred-
ningen, i det fall de genomfors.

FIGUR 19B. ANTAL HAKTADE AR 2005 - 2022 SAMT PROGNOS FOR AR
2023-2033, MEDELANTAL"
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FIGUR 19A. INTAGNA PA ANSTALT AR 2005-2022 SAMT PROGNOS
FOR AR 2023-2033, MEDELANTAL®®
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Aven antalet hiktade har 6kat under de senaste aren, dir orsaken
enligt Kriminalvarden bedéms vara lingre haktningstider.*’

Den genomsnittliga tiden i hakte har 6kat med 28 dagar under de
senaste fem &ren.” Det r sannolikt att haktestiderna kommer att
fortsatta 6ka, frimst pd grund av den vixande géngkriminaliteten
dar det ofta r flera personer som ar misstinkta inom ramen for
samma brottsutredning, samt en allt grévre och mer internatio-
nellt sammanléinkad brottslighet som leder till omfattande och

67. BRA, 2024. "Statistik utifran brottstyper”.
68. Kriminalvarden, 2023. "Kriminalvardens kapacitetsrapport 2024-2033".
69. Kriminalvarden, 2023. "Kriminalvardens kapacitetsrapport 2024-2033".
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*Vdrdena for 2023 dr prognosticerade.

For att mota det framtida behovet av platser i landets hakten

och anstalter beddmer Kriminalvarden att antalet fasta platser i
anstalter och hikten behover tredubblas under de nistkommande
tio aren, fran dagens 9 000 platser till 27 000 platser &r 2033.”

De befintliga platserna 4r dock inte tillrdckliga i dagsldget, dd bade
hakten och anstalter dr 6verbelagda. Den genomsnittliga belagg-
ningsgraden pé fasta platser i svenska hikten var 113 procent under
2023 och pa landets anstalter var situationen 4nnu mer anstrangd,
dar den genomsnittliga beldggningsgraden pé fasta platser i anstalt
var 120 procent under 2023. Den nuvarande utbyggnadsplanen
bedoms inte heller tillracklig for att méta kommande behov, sérskilt
inte i det fall planerade reformer pa lagstiftningssidan kommer att
genomforas. I Figur 19c illustreras relationen mellan prognosticerad
kapacitet avseende antal fasta platser i hiakte och pé anstalt, samt
medelantalet fingelseklienter och hiktade. Aven den ackumulerade
kapacitetsokningen framgar i figuren.

70. Kriminalvarden, 2020. "KQS - Kriminalvard och statistik” & Kriminalvarden, 2022. "KOS - Kriminalvard och statistik’.

71. Kriminalvarden, 2023. "Kriminalvardens kapacitetsrapport 2024-2033".
72. Kriminalvarden, 2023. "Kriminalvardens kapacitetsrapport 2024-2033".
73. Kriminalvarden, 2023. "Kriminalvardens kapacitetsrapport 2024-2033".
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FIGUR 19C. PROGNOS OVER ANTAL FKNGELSEKL[!ENTER OCH HAKTADE
(MEDELANTAL) SAMT PLANERAD KAPACITETSOKNING AV ANTAL
PLATSER 2024-20337+7

FIGUR 20. ANTAL SOKANDE TILL HOGSKOLEUTBILDNING
PA GRUNDNIVA OCH AVANCERAD NIVA, HOSTTERMINERNA
2000-2024"
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= Medelantal féngelseklienter och haktade
= Prognosticerad kapacitet antal fasta platser

— Kapacitetstkning antal fasta platser (ackumulerad)

Aven Polismyndigheten, som ir en betydande hyresgist inom
samhillsfastigheter och kategorin rittsvasende, har papekat att
detrader lokalbrist pé flera av myndighetens huvudorter.”

Pa grund av ovanstidende behov av kapacitetsokning vintas
anslagen inom delsegmentet rittsvisende 6ka visentligt under
de nistkommande tio dren. Kriminalvérden beriknar att anslags-
behovet f6r &r 2033 behover utdkas med cirka 120 procent jamfort
med berdknat anslag for 2024, fran 18,4 miljarder kronor till
40,5 miljarder kronor.”’ I berikningen ingar kostnader f6r bade lokaler,
personal och transporter med mera. Fram till 2033 beddéms beman-
ningstitheten pé Kriminalvardens inrdttningar minska, men den
effekten neutraliseras av framfor allt 6kade lokalkostnader till f6ljd
av det 6kade platsbehovet.”® Det kraftigt 6kade behovet gor att
omfattande investeringar inom delsegmentet rittsvisende véintas
ske under de kommande aren, framfér allt gallande lokalférsérjning
och kapacitetsutbyggnad.

Utbildning

Antalet s6kande till hogskola pa grundniva och avancerad niva har
dkat kraftigt under de senaste 20 aren (se Figur 20). Antalet sékande
till hostterminerna mellan 2000 och 2024 6kade med cirka 73 procent,
motsvarande en 8kning om cirka 206 500 personer (cirka 283 000
sokande till hostterminen 2000 och cirka 489 500 sokande till
hostterminen 2024).” Under perioden 2014—2022 tillkom 160 000
utbildningsplatser och 2021 beslutade regeringen om ett antal satsningar
som ska majliggéra 19 000 ytterligare utbildningsplatser framéver.®
Detta f6r att méta den vixande efterfragan pa hogre utbildning.

74. Ekonomistyrningsverket, 2024 & Kriminalvarden, 2024.
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Samtidigt som allt fler soker till hogre utbildning 6kar ocksa antalet
sokande till distansutbildningar. Trenden med digital utbildning
forstarktes under pandemi-aren, da i princip all undervisning
skedde pa distans. Av de totalt 403 600 behériga forstahandsso-
kande under hostterminen 2023 s6kte 156 600, eller 39 procent, en
utbildning d4r undervisning skedde pé distans.®* Det var en 6kning
med 3 procentenheter jamfoért med hosten 2022.5

Okningen av distansutbildningarna anses ha marginell paverkan
pa lokalbehovet inom utbildningssegmentet, da distansutbildning
forvintas utvecklas vid sidan om den fysiska utbildningen snarare
an att ersitta den.

Vard

Befolkningsutvecklingen medfor forandrade behov saval genom
tillvaxt som genom férandrad aldersstruktur. Befolkningen

som helhet vixer vilket medfér att vardverksamheter behover
expandera for att kunna behandla fler manniskor.®* Samtidigt har
kapaciteten inom sjukvérden minskat under de senaste tio aren.
Sveriges Lakarférbund menar att det rdder akut brist pa vard-
platser i Sverige och darfor ocksa en vixande vardskuld med allt
langre vantetider {or operationer.® Lakarforbundet efterfragar
aven Okade investeringar i primérvarden.®

75. Anstalt- och haktesintagna &r inte synonymt med en fast plats, dé intagna &ven kan avtjana delar av straffet pa annan plats och darmed inte behdver en fast plats under hela tiden

som intagen.

76. Polisen, 2020. "Antalet poliser fortsétter att 6ka.” och Polisen, 2020. “Granskning av lokalforsérining"”.

77. Kriminalvarden, 2023. "Kriminalvardens kapacitetsrapport 2024-2033".
78. Kriminalvarden, 2023. "Kriminalvardens kapacitetsrapport 2024-2033".

79. SCB, 2024."Stkande och antagna till hagskoleutbildning p& grundniva och avancerad niva".

80. Regeringen, 2021. “Regeringen satsar pa fler utbildningsplatser”.

81. SCB, 2024. "Sokande och antagna till hdgskoleutbildning pa grundniva och avancerad niva".

82. Universitetskanslersambetet & SCB, 2024. “Stkande och antagna till hogskoleutbildning p& grundnivé och avancerad niva".
83. Universitetskanslersdmbetet & SCB, 2024. "Sékande och antagna till hgskoleutbildning p& grundnivé och avancerad niva".
84. Regeringen, 2021. "Riksintressen i halso- och sjukvarden - starkt statlig styrning for hllbar vardinfrastruktur”.

85. Sveriges Lakarforbund, 2022. "Vardplatser”.
86. Sveriges Lakarforbund, 2022. "Vardplatser”.
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Kasematten 1. Rattscentrum i Kristianstad.

For att béttre kunna moéta vardbehovet forvantas dven primar- Inteas hyresgaster
véarden genomga en omstallning. Primérvérden kan komma att Inteas storsta hyresgister visas nedan i Figur 21.

decentraliseras for att bedrivas geografiskt ndrmare vérdtagaren.®’

Decentraliseringen forvintas enligt Newsec medféra ett 6kat behov FIGUR 21. FORDELNING AV HYRESGASTER, ANDEL AV
av lokaler inom primarvérden. Socialstyrelsen har éven pévisat att KONTRAKTERAD ARSHYRA®

det finns stora regionala skillnader mellan olika virdomraden och
saledes ett eventuellt investeringsbehov i nya lokaler inom manga B Gvriga offentliga, 21 %

A

kommuner och regioner i Sverige, for att sdkerstélla rikstdckande Polismyndigheten, 18 %

W Kriminalvarden, 15 %
Linnéuniversitetet, Kalmar, 8 %

M Hdgskolan i Halmstad, 7 %
Region Skéne, 6 %

B Malmd Universitet, 5 %
Mittuniversitet, 5 %

I Hdgskolan Kristianstad, 4 %
Sveriges Domstolar, 3 %

tillganglighet till vard.®®

Hogskolan i Skévde, 3 %
Icke offentliga, 5 %

87. Chalmers Tekniska Hogskola, 2021. "Framtidens vardbyggnadsstruktur”.
88. Socialstyrelsen, 2022. "Uppdamda vardbehov’.
89. Intea, 2024. "Delarsrapport januari-september 2024".
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Storsta konkurrenter inom Inteas marknad

1 Figur 22 framgar vilka som ar de storsta hyresvirdarna for ett Figur 22 visar att Intea ar den storsta hyresviarden for hilften av
urval av Inteas storre hyresgéster.”® Inteas andel av respektive de hyresgaster som ingar i urvalet. Dessutom &r Intea den storsta
hyresgasts forhyrda lokalyta visas i gron farg. privata hyresvirden for Kriminalvirden och den sjunde storsta

privata hyresvirden for Polismyndigheten.”

FIGUR 22. STORSTA HYRESVARDAR SETT TILL FORHYRNING | ANTAL KVM FOR ETT URVAL AV INTEAS HYRESGASTER®?

Polismyndigheten Hdgskolan i Halmstad

M Stat eller kommun, 34 %

Hemso, 13 %
Kapan Fastigheter, 10 %
M Intea, 88 %
Castellum, 10 %
Halmstads kommun, 11 %
M Vasakronan, 9 % .
B Varbergs Fastighets, 1%
Stenvalvet, 8 %
M Vacse, 6 %

M Intea, 5 %
M Digs, b %

Hogskolan i Kristianstad Kriminalvarden

3

Mittuniversitet Malmo universitet

‘ M Intea, 43 %
Nordiqus, 39 %
B Sundsvalls kommun, 18 % ’

90. Urvalet har gjorts av Newsec och baseras p4 tillgdngen av relevant information om hyresgésterna i juli 2024.
91.  Ekonomistyrningsverket, 2024. "Kontraktsforteckningar lansvis".
92. Ekonomistyrningsverket, 2024. "Kontraktsfdrteckningar lansvis".

W Stat eller kommun, 40 %
Specialfastigheter (statligt), 28 %

W Intea, 7 %
Vasakronan, 6 %

M Salberga Fastighets Férvaltning, 5 %
Castellum, 4 %

W Gestrudsvik Fastighets, 4 %
Skanska, 3 %

W Képan Fastigheter, 2 %

M Intea, 97 % \\
M Kristianstads kommun, 3 %

Stenvalvet, 1%

M Stiftelsen for framjandet av
Malma universitets utveckling, 34 %

H Intea, 20 %
Wihlborgs, 17 %
Akademiska Hus, 14 %

B Skandia Fastigheter, 10 %
Vasakronan, 5 %

W Malmé stad, 0 %
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FIGUR 23. PAGRENDE NY- OCH OMBYGGNADSPROJEKT | RELATION TILL BEFINTLIG UTHYRNINGSBAR YTA (KVM) PER 30 SEPTEMBER 2024

Pégéende projekt, kvm

Befintlig uthyrningsbar

Andel beslutade projekt
i forhallande till befintlig

Fastighetsbolag (samhalisfastigheter) yta, kvm uthyrningsbar yta, kvm
Specialfastigheter 329026 1200000 27 %
Intea 69200 534000 13 %
Vacse 28600 213935 13 %
Hemso 161600 2470000 7%
Nordigus 19624 1330000 1%
Akademiska Hus 78600 i.u. -
Stenvalvet i.u. 593000 -
Kapan Fastigheter i.u. i.u. -
Skandrenting* i.u. 293000 -
Vectura i.u. i.u. -
*Per 31december 2023.

Enligt Inteas bedémning ar de framsta konkurrenterna Akademiska
Hus, Hemso, Kdpan Fastigheter, Nordiqus, Skandrenting, Special-
tastigheter, Stenvalvet, Vacse och Vectura. Bolagen har antingen ett
eller flera fokusomraden som tangerar de marknadssegment som
Intea verkar inom (rittsvasende, hogre utbildning, sjukvérd och
6vriga offentliga). Castellum, Diés, Wihlborgs, Skanska, NCC och
Peab ir ocksa relativt stora konkurrenter, dven om bolagens fokus
huvudsakligen ar inom andra segment eller kategorier. Vasakronan
konkurrerar ocksa i viss utstrackning med Intea.

Forutom forvirv av redan befintliga samhallsfastigheter arbetar
manga av fastighetsbolagen ovan dven med projektutveckling.
Projekten omfattar bdde ombyggnad av befintliga fastigheter och
nyproduktion.”® Aven Intea ir aktiva inom projektutveckling och
hade per 30 september 2024 pégéende projekt med totalt 69 200
kvadratmeter uthyrningsbar yta (exklusive byggrétter om cirka
69 000 kvadratmeter uthyrningsbar yta). Detta kan jaimforas
med den totala ytan i Inteas befintliga bestdnd om cirka 534 000
kvadratmeter.”

I Figur 23 jamfors Inteas projektportfélj mot ovan ndmnda kon-
kurrenters projektportfdljer per tredje kvartalet 2024. Uppgifterna ar
hamtade fran respektive bolags delarsrapport f6r januari—september
2024 och avser projekt i planerings- och produktionsfas, om inget

annat anges. For vissa av bolagen saknas uppgifter.

Risker och mdjligheter kring utveckling av hyror,
direktavkastningskrav och vakansnivaer

Segmentet samhéllsfastigheter har sedan 2000-talet haft en
utveckling som karaktériserats av 6kande hyror samt sjunkande
direktavkastningskrav och vakansnivéer.” Under de senaste tva

93. Newsec, 2024.
94. Intea, 2024. "Delarsrapport januari-september 2024".
95. Newsec, 2024.
96. Newsec, 2024.
97. Newsec, 2024.
98. Newsec, 2024.
99. Newsec, 2024.
100.Newsec, 2024.

101. Newsec, 2024.
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aren har dock samhallsfastigheter, likt 6vriga fastighetssegment,
haft stigande direktavkastningskrav till f6ljd av det férandrade
makroekonomiska klimatet och rintel4get som resulterat i en tuffare
kapitalmarknad.”® Newsec forutspar att direktavkastningskraven
for samhallsfastigheter kommer att stabiliseras under 2024-2025
for att darefter borja sjunka négot, forutsatt att ytterligare lattnader
sker pé kapitalmarknaden.

Vakanserna inom sambhéllsfastigheter bedéms fortsattningsvis
vara laga, da det finns en underliggande brist pé lokaler inom
segmentet.” Det skapar ocksa goda férutsattningar for fortsatt
hyrestillvaxt framéver. Ett exempel pa en drivkraft for hyrestillvaxt
inom samhéllsfastigheter 4r mojligheten att oka yteffektiviteten i
det befintliga, dldre bestandet.”® Flertalet av de aldre samhéllsfast-
igheterna 4r inte lika yteffektiva som moderna samhéllsfastigheter,
bland annat till f6ljd av stérre gemensamhetsytor.” En yteffektivi-
sering skulle darfor kunna innebéra mojlighet till hogre hyresnivaer
inom de éldre fastigheterna.'*

Pa sikt bedomer Newsec dérfor att samhéllsfastigheter forvantas
ha en positiv virdeutveckling, till {6ljd av sjunkande direktavkast-
ningskrav, god hyrestillvaxt och fortsatt 14ga vakanser. De risker som
Newsec bedémer avseende segmentets utveckling dr framfér allt
kopplade till digitalisering och fordndrade vardmetoder, vilket kan
minska lokalbehovet f6r vissa delsegment inom samhéllsfastigheter.

Sammantaget bedomer Newsec att intresset f6r samhallsfastighets-
segmentet och social infrastruktur i synnerhet kommer att fortsétta
att breddas, i takt med att de positiva kvalitéerna som segmentet
besitter uppticks av allt fler investerare. Detta beddms som halso-

samt fér marknaden och dess langsiktiga utveckling.'
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Inteas verksambhet

Intea i korthet

Intea grundades hdsten 2015 i syfte att investera i och forvalta
social infrastruktur'® f6r egen langsiktig forvaltning. Med social
infrastruktur avser Intea lokaler f6r samhallsviktiga funktioner som
ofta ar specialanpassade for sitt andamal och dar hyresgésten av
lokalen ar offentlig. Intea har en bred erfarenhet av social infra-
struktur och de sarskilda risker och méjligheter som férknippas
med den. Inteas fastighetsbestadnd delas in i kategorierna ratts-
vasende, hogre utbildning, sjukvard och dvrig offentlig verksamhet
samtiregionerna Syd, Vist, Ost och Nord. Hyresgésterna utgors
bland andra av statliga verk och myndigheter, regioner och andra
offentliga institutioner.

Den 30 september 2024 utgjordes Inteas fastighetsbestand
av 37 fastigheter, omfattande 108 objekt med en sammanlagd
uthyrningsbar yta om 534 tkvm till ett verkligt varde'® om 22,6 mdkr.
Fastighetsbestdndets marknadsvarde fordelas huvudsakligen i kate-
gorierna Rittsvasende (42 procent), Hogre utbildning (33 procent),
Sjukvérd (12 procent) och Ovriga offentlig verksamhet (11 procent).
Andelen kontrakterad arshyra fran offentliga hyresgaster uppgick
till 95,3 procent den 30 september 2024 och den genomsnittliga ater-
stéende kontraktslangden ("WAULT”) f6r offentliga hyreskontrakt
uppgick till 7,4 ar.

Inteas fastighetsbestand bestér av social infrastruktur och om-
fattar bdde nybyggda hus och historiskt vardefulla byggnader samt
projekt. Den 30 september 2024 hade Intea pagdende projekt'™* i
olika faser i huvudsak omfattande nybyggnation med en samman-
lagd uthyrningsbar area om 69 tkvm. I fastighetsbestandet finns
dessutom outnyttjade byggratter med bruttoarea om 69 tkvm pa
befintliga fastigheter. Fér mer information om Bolagets fastighets-
bestand, se avsnittet "Inteas fastighetsbestdnd, projekt och hyresgdster”.

FIGUR 24. INTEAS GEOGRAFI, ANDEL AV FASTIGHETERNAS
MARKNADSVARDE PER 30 SEPTEMBER 2024
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102. Med samhallsfastigheter avses enligt MSCI Inc. fastigheter som brukas till dvervdgande del av skattefinansierad verksamhet och ar specifikt anpassade for samhallsservice.
Dessutom inkluderas trygghetsboende under begreppet samhallsfastigheter. Intea investerar i social infrastruktur. Med social infrastruktur avser Intea ett mer avgransat begrepp an
samhallsfastigheter: lokaler for samhallsviktiga funktioner som ofta &r specialanpassade for sitt &ndamal och dar hyresgésten av lokalen r offentlig.

103. Verkligt varde har faststéllts i enlighet med vad som nérmare framgar av not 1i Inteas delarsrapport for perioden januari-september 2024, som inforlivas i Prospektet genom hanvisning.

104. Avser pagaende projekt dverstigande 20 mkr dar hyres- eller projekteringsavtal ingétts.
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Historik

2015

« Intea grundas hdsten 2015 av Ossie Everum (numera pensione-
rad), Christian Haglund och Henrik Lindekrantz.

2016

Intea genomfor en forsta kapitalresning varigenom Svenska
Handelsbanken Pensionsstiftelse, Volvo Pensionsstiftelse, Saab
Pensionsstiftelse och PRI Pensionsgaranti tillkommer som agare.

Intea forvarvar fastigheter i Linkdping, Ostersund och Halmstad for
ett sammanlagt underliggande fastighetsvarde om cirka 3 500 mkr.

2017

Intea forvarvar det pagaende projektet fér uppférandet av
Linnéuniversitetets Gstra del, Skaraborgs tingsratt, en fastig-
het i Halmstad, en samhéllsfastighet i Solna samt omradet
Vanerparken i Vanersborg till ett sammanlagt underliggande
fastighetsvarde om 1969 mkr.

Ett MTN-program etableras med obligationer som noteras pa
Nasdag Stockhalm.

Ett foretagscertifikatsprogram etableras och Bolaget emitterar
foretagscertifikat.

2018

Intea forvarvar fastigheter och tecknar avtal om férvarv och
utveckling av mark i Kristianstad fér rattsvardande myndigheter.

2019

Intea forvarvar en fastighet i Lund till ett underliggande fastig-
hetsvarde om cirka 1400 mkr och ingér hyresavtal med Region
Jamtland Harjedalen och Folkhalsomyndigheten avseende
lokaler i Ostersund. Intea ingar avtal med Polismyndigheten om
forhyrning av lokaler i Linkdping.

Samarbete inleds med Vitartes AB kring projektet Sahlgrenska
Life i Goteborg och ett samarbetsavtal sluts med Hogskolan
Kristianstad for att skapa ett nytt stadscampus i staden.

2020

Intea forvarvar tre fastigheter pa hogskoleomradet i Halmstad
med ett underliggande fastighetsvarde om 730 mkr.

Intea tecknar 15-&riga hyresavtal med Polismyndigheten och
Aklagarmyndigheten for ett nytt polishus i Kristianstad. Bolaget
tecknar ett 25-arigt hyresavtal med Kriminalvérden for ett nytt
hakte i Kristianstad och ett 15-arigt hyresavtal avseende nya
lokaler for frivarden och den nationella transporttjénsten i
anslutning till haktet.

Intea certifieras enligt ledningssystemen IS0 9001 (kvalitet)
och IS0 14001(milj6) samt erhéller det 1&ngsiktiga kreditbetyget
BBB+ med stabila utsikter fran Nordic Credit Rating AS och det
hdogsta méjliga kortsiktiga kreditbetyget N-1+.
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2021

« Intea forvarvar Malmo universitets portalbyggnad Niagara i
Malmd och Campus Kristianstad med Hégskolan Kristianstad
som hyresgast till ett sammanlagt underliggande fastighetsvarde
om cirka 1600 mkr.

Intea och Kriminalvarden ingdr ett 15-arigt avtal avseende
anstaltsbyggnad i Harndsand och ett 15-arigt hyresavtal ingas
med Region Ostergétland avseende nybyggda lokaler i Linkdping.
Ett sexarigt hyresavtal traffas med Skatteverket avseende nya
lokaler i nyuppférd byggnad i Ostersund. Ett 25-8rigt hyresavtal
ingas med Vésttrafik avseende en ny tdgdepé i Falkiping.

Intea forvarvar rattsfastigheter i Helsingborg med Polismyndigheten
och Kriminalvarden som hyresgaster till ett sammanlagt under-
liggande fastighetsvarde om 2 524 mkr.

2022

Intea och Kriminalvarden traffar Gverenskommelse om ett
20-arigt hyresavtal avseende Viskananstalten i Ange kommun.

Intea forvarvar b7 procent av aktierna i Kalkstenen Fastighets AB
som ager fastigheter dar Hogskolan i Skdvde och Skdvde kommun
ar hyresgaster med en kontrakterad &rshyra om cirka 42,3 mkr.

2023

Grundare och vice verkstallande direktor Christian Haglund
lamnar sin anstalining och blir rédgivare till Bolaget, kvarstar
som styrelseledamot.

Intea etablerar ett gront finansieringsramverk vilket méjliggor
emission av grona obligationer och certifikat.

Tva stérre nybyggnationsprojekt fardigstalls: en larm- och
ledningscentral i Orebro dar det ingtts ett 15-arigt hyresavtal
med Polismyndigheten till ett &rligt hyresvarde om cirka 27 mkr och
en rattspsykiatrisk klinik i Uppsala dar det ingatts ett 20-arigt
hyresavtal med Region Uppsala till ett &rligt hyresvérde om
drygt 22 mkr.

2024

Grundare och verkstallande direktor Henrik Lindekrantz lamnar
sin anstalining och blir radgivare till Bolaget samt valjs till
styrelseledamot.

Charlotta Wallman Harlin utses till verkstallande direktor for Intea.

Intea avyttrar sin andel av projektet Sahlgrenska Life till Vastra
Gotalandsregionen vilket medfort en positiv likviditetseffekt om
440 mkr och en negativ resultateffekt om cirka 6 mkr.

Kriminalvarden tilltrader lokaler i Rattscentrum i Kristianstad
dar det ingatts ett hyresavtal med Kriminalvarden till ett arligt
hyresvarde om cirka 68 mkr.

Intea forvarvar en ambulanscentral i Stockholm, en polisanlagg-
ning i G6teborg, en vardfastighet i Vasterds, ett nytt hakte under
uppférande i Vasteras och en kriminalvardsanstalt i Kristianstad
med ett sammanlagt underliggande fastighetsvarde om cirka
1640 mkr.
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Affarsidé, mal och utdelningspolicy

Affarside Mal

Vision

Intea forvaltar och utvecklar fastig-
heter inom social infrastruktur med
ett langsiktigt perspektiv.

Finansiella och operativa mal

o Arlig tillvaxc i langsiktigt substansvirde per A- och B-aktie éver
tid om minst 12 procent (inklusive eventuella virdedverféringar).

o Arligtillvixt i forvaltningsresultatet per A- och B-aktie 6ver tid
om minst 12 procent.

e Minst 90 procent av hyresintékterna ska 6ver tid komma fran
offentliga hyresgister.

Finansiella riskbegransningar

e Beldningsgrad ska langsiktigt ligga i intervallet 50-55 procent,
och ska inte 6verstiga 60 procent.

e Réntetdckningsgraden ska langsiktigt 6verstiga 2 ganger.

Utdelningspolicy
Styrelsen i Intea har faststillt f6ljande utdelningspolicy.

Den sammanlagda utdelningen ska ligga i intervallet 30-50 procent
av férvaltningsresultatet, varav D-aktier ger ratt till utdelning om
maximalt 2 kr per D-aktie.

Av Bolagets bolagsordning f6ljer att D-aktier, for det fall utdelning
beslutas, har ritt till fem ganger den sammanlagda virdeéverforingen
pa A- och B-aktierna, dock hogst 2 kr per aktie och ar.

Overgripande strategi

Inteas strategi ar att 4ga och utveckla lokaler at offentliga langsiktiga
hyresgaster och forvalta dessa med egna lokala férvaltningsor-
ganisationer. Inteas strategi bygger pa tre pelare: stabil tillvaxt;
innovation och héllbarhet; samt langsiktiga relationer, vilka beskrivs

narmare nedan.

Stabil tillvaxt

Malet ar att fortsitta vixa kontinuerligt samt bibehélla och vidare-
utveckla ett hallbart fastighetsbestand inom social infrastruktur.
Projektutveckling sker som huvudregel tillsammans med och pa
uppdrag av hyresgisten. Inteas strategi for finansiering ska stédja
verksamheten och hantera Bolagets finansiella risker.

Innovation och hallbarhet

Intea har som malsittning att héllbarhet ska genomsyra arbetet
iBolaget. Arbetet fokuserar pé tre omraden: att minska verksam-
hetens milj6- och klimatpaverkan, méjliggora hallbara och sékra
fastigheter tillsammans med hyresgister samt frimja ménskliga

Styrelsen i Intea har faststallt foljande
finansiella och operativa mal samt
finansiella riskbegransningar.

Intea ska vara det frimsta renodlade
fastighetsbolaget inom social infra-
struktur.

rattigheter i hela vardekedjan. Bolaget efterstrivar nytink i projekt
och férvaltning. Innovativa 16sningar skapas i nira samarbete med
Inteas hyresgister och deras unika behov. Fér mer information om
hallbarhet, se avsnittet ”Inteas verksamhet — Hallbarhet”.

Langsiktiga relationer

Intea arbetar varje dag med att bibehalla och utveckla relationerna
med hyresgister, medarbetare, leverantorer, dgare och finansiarer.
Relationer &r hjartatiBolagets affar. Genom att vara lyhérda ser
Bolaget till att hyresgaster, gare, finansidrer och andra intressenters
forslag om atgérder eller férandringar i byggnader och utemiljoer
tillgodoses. Byggnader och utemiljoer uppdateras kontinuerligt och
tillgangliggdrs for att férbattra arbetsmiljder och vilbefinnande i
respektive fastighet. Bolaget arbetar aktivt med att 6ka samarbete,

motivation och virdeskapande.

Verksamhetsomraden

Inteas verksamhet utgors av tre huvudsakliga omraden, forvaltning,
forvarv och utveckling. Tillsammans med finansiering utgor de
grunden for Bolagets langsiktiga viardeskapande. Dessa fyra omraden
beskrivs 6versiktligt nedan.

Forvaltning

Merparten av Inteas hyresgister bedriver samhallsviktig verksamhet
och har behov som stéller hoga krav pa Intea som fastighetségare.
For att vara en proaktiv, lyhérd och narvarande hyresvird, har Intea
lokala forvaltningsorganisationer som i kontinuerlig dialog med
hyresgisterna kan finga upp och stdtta hyresgisternas varierande
behov. Kraven frin Inteas hyresgaster skiljer sig &t. Oavsett hyresgis-
ternas specifika behov, ar Inteas ambition att alltid leverera den basta
mojliga servicen. Inom de storre marknadsomriadena — Halmstad,
Kalmar, Linkoping, Skéne, Skovde, Storstockholm, Vénersborg och
Ostersund — har Intea darfor lokala férvaltningsorganisationer med
egna medarbetare vars olika tekniska kompetenser skapar virde

for hyresgésterna. De lokala forvaltningsorganisationerna ansvarar
for sina byggnader och hyresgister, bade vad giller teknisk férvalt-
ning och ekonomiskt utfall. Intea anser att en lokal férvaltning ar
fordelaktig eftersom det skapar ett tydligt engagemang, fokus pa
kvalitet, kortare beslutsvéigar och en néra och langsiktig relation med
hyresgésterna. Genom en nira dialog med hyresgasterna 6kar Inteas
forstaelse for deras behov och férvantningar. Detta leder i sin tur till
att Intea i ett tidigt skede kan identifiera savil utvecklingsmojligheter
inom befintliga fastigheter som potentiella forvarvsmojligheter,
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vilket gor en lokal nérvaro till en viktig del i Inteas tillvaxtstrategi.
Hallbarhet ar en central del av forvaltningens dagliga arbete som
mojliggors genom lokal forvaltning med egen personal. Genom ett
néra samarbete med Inteas hyresgister optimeras bade energifor-
brukning och klimatétgérder. En viktig del av arbetet ar hallbarhets-
samarbeten med Bolagets hyresgéster for att sakerstalla samsyn pa
prioriteringar som skapar 6kad trivsel och trygghet.

De lokala férvaltningsorganisationerna kompletteras med en
central forvaltningsorganisation som kan bisté och stotta i det lokala
arbetet. Genom den centrala funktionen méjliggors sammanhallning
av férvaltningsarbetet och en kunskapsoverforing mellan de lokala
organisationerna. Intea etablerar lokala férvaltningsorganisationer
nér bestandets storlek inom ett visst geografiskt omréde gor det eko-
nomiskt férdelaktigt. Sammanlagt arbetade 37 personer i de lokala
organisationerna i Halmstad, Kalmar, Link6ping, Skéne, Skévde,
Storstockholm, Vinersborg och Ostersund den 30 september 2024.

Av Figur 26 pa nésta sida framgar Inteas lokala férvaltnings-

organisationer.

Forvarv

En viktig del i Inteas tillvéxtstrategi 4r forvarv av noga utvalda
fastigheter. For detta kravs ett professionellt genomférande och
goda relationer med andra aktdrer pa marknaden.

Intea genomfor forvirv av forvaltningsfastigheter, fastigheter
under uppférande och tomtmark, alltid med hyresgésterna i fokus.
De forvarv som genomfors grundar sig i goda och néra relationer
och bygger i allt hogre grad pé det fortroende som Bolaget byggt
upp hos olika aktérer pd marknaden. Forvarv kan genereras pa
olika sitt, vanligtvis genom identifiering av befintliga hyresgasters
aktuella eller framtida behov men ocksa i nira dialog med andra
fastighetségare pa olika orter. I andra fall blir Intea kontaktade av
méklare med forslag pa férvarvsmojligheter som passar Bolagets
profil med avseende pé social infrastruktur.

»

Artilleristen 1. Mittuniversitetet i Ostersund.
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Nar férvirvsmojligheter uppstar avseende fastigheter med befint-
liga byggnader far Intea tillfélle att etablera nya relationer med
langsiktiga hyresgaster. For att sddana forvarvsmojligheter ska vara
intressanta for Intea ar huvudregeln att hyresgésten ér en offentlig
aktdr som bedriver samhéllsviktiga funktioner och har behov av
lokaler som ar specialanpassade f6r verksamhetens dndamal. Inteas
huvudsakliga geografiska fokus ar Sverige men Intea kan aven
komma att etablera sig i 6vriga Norden.

Potentiella forvirv utvarderas alltid mot Inteas tydliga férvirvs-

kriterier:

e Hyresgisten ska vara en offentlig aktér som bedriver en sam-
hallsviktig funktion med behov av specialanpassade lokaler for
sin verksamhet.

e Fastigheten ska vara av hog kvalitet och det ska finnas méjlighet till
ettlangsiktigt 4gande samt en langsiktig relation med hyresgésten.

e Fastigheten ska falla inom négon av kategorierna rattsvisende,
hégre utbildning eller sjukvard, alternativt 6vriga offentliga
verksamheter.

Eftersom de flesta samhillsfastigheter idag siljs genom riktade
forfragningar och utan konkurrens pé en 6ppen marknad, 4r det
viktigt att Intea har ett gott anseende och genomfér forvarven

pa ett professionellt sitt. Det innebér bland annat en saklig och
ratevis forhandling med motparten, noggrant fullféljande av Inteas
undersokningsplikt och tydliga rutiner {6r kommunikation med
hyresgésterna vid tilltridandet av en ny fastighet.

P3 grund av oroligheter i omvérlden och ekonomin radde lag akti-
vitet pa transaktionsmarknaden i allmanhet, och inom samhallsfast-
igheter i synnerhet, under aren 2022 och 2023. Under 2024 upplever
Intea att transaktionsmarknaden visat tecken pa okad aktivitet,
sarskilt avseende samhaéllsfastigheter inom kategorin rittsviasende.
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FIGUR 26. INTEAS LOKALA FORVALTNINGSORGANISATIONER PER 30 SEPTEMBER 2024'

Kalmar
Hdgre utbildning

Antal objekt: 1

Halmstad
Hdgre utbildning

Antal objekt: 12
Uthyrningsbar area: 73,4 tkvm
Antal medarbetare: 5
Fastighetsvarde, mdkr: 2,1

Antal medarbetare: 2

Uthyrningsbar area: 29,3 thkm

Fastighetsvarde, mdkr: 1,7

—*@ LEEET) gg

Linkoping

Réattsvasende

Antal objekt: 28

Uthyrningsbar area: 100,0 tkvm
Antal medarbetare: 6
Fastighetsvarde, mdkr: 3,6

Skéne

Rattsvasende/Hdgre utbildning/Sjukvard
Antal objekt: 6

Uthyrningsbar area: 143,9 tkvm

Antal medarbetare: 8

Fastighetsvarde, mdkr: 7.0

Storstockholm

Antal objekt: 3

Antal medarbetare: 3

Ostersund

Rattsvasende/Hogre utbildning/Ovriga offentliga
Antal objekt: 34

Uthyrningsbar area: 85,1 tkvm

Antal medarbetare: 8

Fastighetsvarde, mdkr: 2,4

Utveckling
Att kontinuerligt forddla och dka fastighetsbestandet genom
projektutveckling gar hand i hand med Bolagets strategi om stabil
tillvaxt. Hyresgéstens behov prioriteras, och genom att vara en
intresserad och uppmérksam fastighetsagare kan Intea tidigt initiera
projekt for att skapa nya ytor eller mota hyresgésters 6nskemal.
Genom att vixa tillsammans med hyresgésterna skapar Inteas
projektutveckling tillvaxt och hog kvalitet i fastighetsportféljen
samtidigt som riskerna begrinsas.

Inteas egen forvaltningsverksamhet ar titt sammanliankad med
projektutvecklingsverksamheten och nya projekt tar ofta form utifran
dialogen mellan Bolagets forvaltare och hyresgésterna. Nir ett nytt

Réttsvasende/Sjukvard

Uthyrningsbar area: 23,1 tkvm

Fastighetsvarde, mdkr: 1,3

Vanersborg/Skoévde
Réttsvasende/Hdgre utbildning/Sjukvérd/
Ovriga offentliga

Antal objekt: 22

Uthyrningsbar area: 79,4 tkvm

Antal medarbetare: 5

Fastighetsvarde, mdkr: 2,4

projekt ska utvecklas dr Inteas nuvarande eller framtida hyresgaster
med frén ett tidigt skede och deras behov styr hur lokalerna ska se
ut samt vilka funktioner de ska uppfylla. Projekt kan dven uppkomma
p4 andra sitt, exempelvis genom att myndigheter sker nya lokaler
genom offentlig upphandling varvid Intea konkurrerar med andra
aktorer om projekten.

Intea har en erfaren projektorganisation och Bolaget ar ange-
laget om att alltid sakerstilla ratt sammansattning av ménniskor
for varje enskilt projekt. Det innebér en kompetensmix dar Intea
ofta har lokala projektgrupper med bade egna och externa utvalda
specialister. I dessa grupper samlas kunskap om hyresgésternas

105. Uppgifter om fastighetsvarde i figur 26 exkluderar pdgaende projekt som annu ej ar under forvaltning.
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krav och énskemal pa deras nya lokaler vilket kan 6verforas i nya
framtida projekt. I Inteas projektorganisation finns olika roller och
kompetenser representerade.

Projektutvecklare planerar och utformar projektet med hyres-
gasterna, projektledare med byggkunskap ar med under sjalva
utvecklingen och projektcontrollers féljer upp ekonomin. Med lang
erfarenhet av samhallsfastigheter och hyresgaster inom katego-
rierna rattsvasende, hogre utbildning och sjukvard, 4r Intea bra pa
att uppfatta behov hos sina hyresgaster och omsétta dessainya
projekt. Férvaltningsorganisationen kanner ocksa hyresgisterna
vil och kan manga ganger proaktivt foresla foradling av lokalerna.
Har kan férvaltningsorganisationen ocksé dra nytta av erfarenheter
fran olika orter med samma hyresgast.

FIGUR 27. URVAL AV INTEAS STORSTA GENOMFORDA PROJEKT

amhet

For att reducera risk i projektutvecklingsarbetet bedrivs utveck-
lingsprojekt till overviagande del tillsammans med nuvarande eller
framtida hyresgést och innan storre investeringar gors i ett projekt
ingas normalt projekteringsavtal med hyresgésten, vilket fordelar
upparbetade kostnader om projektet inte materialiseras. Vidare
utnyttjar Intea mojligheten med hyresavtal med produktionskost-
nadsbaserad hyra for att begransa riskerna. Den 30 september 2024
hade Intea pagéende projekt'*® i olika faser i huvudsak omfattande
nybyggnation med en sammanlagd uthyrningsbar yta om 69 tkvm.
I Inteas fastighetsbestand finns dessutom outnyttjade byggratter
med bruttoarea om 69 tkvm pa befintliga fastigheter.

Mot bakgrund av det 6kade behovet och den stora potentialen
som finns for nya anstaltsprojekt kan Bolaget komma att 6verviga
samarbeten eller joint ventures med finansiella institutioner i framtiden.

Kristianstad, Hakte
Fardigstallt 03 2024

Total investering: 971 mkr
Uthyrningsbar yta: 16,4 tk
Hyresvéarde: 68 mkr?

Andel offentliga hyresgaster: 100 %

Harndsand, Anstalt
Fardigstallt 02 2022

Total investering: 342 mkr
Uthyrningsbar yta: 7,6 tkvm
Hyresvarde: 30,0 mkr?

Andel offentliga hyresgaster: 100 %

vm

Sammanfattning: WALT: 25 ar WALT: 15 &r
. . . ‘ﬂ! “!
Totala investeringar: 2 900 mkr (5} Kriminalvirden ~ BREEAM § Kriminalvarden
EXCELLENT

Uthyrningsbar yta: 74,1 tkvm
Hyresvarde: 201,4 mkr
Direktavkastning investering: 6,5 %
Andel offentliga hyresgaster: 100 %
WALT: 16 &r

Ostersund, Kontor
Fardigstallt 04 2023

25 %

v fastighetsvéar
av fastighetsvarde Hyresvarde: 15,4 mkr

utvecklat av Intea per
30 september 2024

WALT: 6 &r

BREEAM

Skatteverket OUTSTANDING

Alla siffror presenteras enligt projektets datum fér slutférande.
1) Fardigstallda projekt med investering >75 mkr.

Total investering: 237 mkr
Uthyrningsbar yta: 6,9 tkvm

Andel offentliga hyresgaster: 100 %

Orebro, Samverkanscentral
Fardigstallt 04 2023

Total investering: 520 mkr
Uthyrningsbar yta: 12,3 tkvm
Hyresvarde: 32,7 mkr

Andel offentliga hyresgaster: 100 %
WALT: 15 ar

P
@ Polisen 505

Alarm

BREEAM

EXCELLENT

X
2

2)I hyresvardet ingar oindexerat preliminart annuitetsbaserat hyrestillagg om 31,9 mkr som utgar under hyresavtalets initiala kontraktstid om 25 ar.

3) I hyresvardet ingar oindexerat preliminart annuitetsbaserat hyrestilldgg om 21,3 mkr som utgar under hyresavtalets initiala kontraktstid om 15 &r.

106. Avser pagaende projekt dverstigande 20 mkr dar hyres- eller projekteringsavtal ingatts.

bty
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Finansiering

Sedan Inteas grundande har Bolagets finansieringsstrategi syftat
till att upprétthalla en stabil kapitalstruktur med laga finansierings-
kostnader. Intea ska efterstriva en balanserad langfristig upplaning
med banklén och obligationslan. Som komplement till den lang-
fristiga uppléningen kan kortfristig upplaning via féretagscertifi-
katmarknaden samt back-up-faciliteter fran bank anvindas. I vissa
situationer kan ocksa andra finansieringskillor anvéndas sdsom
brygglan eller hybridlan. Inteas moéjligheter att utveckla verksam-
heten och fastighetsbestandet 4r nira sammankopplade med
Bolagets tillgang till extern finansiering, och séledes har utvecklingen
pa de finansiella marknaderna stor betydelse for Inteas verksamhet,
tillvaxtférutsittningar och resultat.

Bolagets finanseringsstrategi aterspeglas dven i Bolagets finans-
policy for att sikerstilla god riskhantering. For att bibehélla lag
finansiell risk och férutségbara kassafloden arbetar Intea l6pande
med att sdkerstélla en uthallig kapital- och rdntebindning. Vidare
arbetar Intea aktivt med att sékerstilla kreditlimiter, sprida lane-
forfall och bredda finansieringen fér att minska behovet av enskilda
langivare. Intea har det 1angsiktiga kreditbetyget BBB med watch
negative frén Nordic Credit Rating AS. Vidare har Bolaget det kort-
siktiga kreditbetyget N3. Kreditbetygen giller for bade sikerstilld
och icke sakerstalld skuld.

Intea finns representerat pa kreditmarknaden sedan 2017 genom
ett MTN-program samt ett program f6r emission av féretagscerti-
fikat. MTN-programmet hade 30 september 2024 ett rambelopp
om 8 000 mkr med 10 noterade obligationslan om totalt 5 560 mkr.
Ijuni 2023 etablerade Intea ett gront finansieringsramverk vilket
mojliggér emission av grona obligationer och certifikat. Per den
30 september 2024 hade Intea grona obligationslan om 3 400 mkr
inom ramen for MTN-programmet. Utestdende f6retagscertifikat
uppgick till 2 998 mkr per 30 september 2024.

Den grona finansieringen bestar av grona obligationer samt
grona lan hos Nordiska Investeringsbanken. Inteas grona finansie-
ring uppgar till 4 744 mkr, motsvarande 35 procent av den totala
skuldvolymen. En fastighet kan kvala in i Inteas pool av gréna fast-
igheter genom att antingen uppna ett visst miljocertifieringsbetyg
alternativt inneha energiklass A eller B. For att en finansiering ska
anses som gron f6r Nordiska Investeringsbanken ska fastigheterna
som finansieras vara bittre anpassade, mer samhéllsnyttiga och ha
en tillrackligt hog miljocertifiering jamfort med andra miljocerti-
fierade fastigheter.

Koncernens langfristiga rantebarande skulder uppgick till 8 738 mkr
den 30 september 2024 och bestar utéver ovan namnda MTN-program
av sikerstillda banklan om 3 088 mkr samt utnyttjade kreditfacili-
teter om 1 050 mkr. Kortfristiga rdntebirande skulder uppgick den
30 september 2024 till 4 768 mkr, varav obligationsldn om 960 mkr,
sakerstallda bankléan om 100 mkr, utnyttjade kreditfaciliteter om
710 mkr samt féretagscertifikat om 2 998 mkr. For att reducera Inteas
exponering mot stigande rantor anvands derivatinstrument. Den
30 september 2024 fanns derivatkontrakt med nominellt belopp
om 9 600 mkr.

Belaningsgraden i Koncernen uppgick den 30 september 2024 till
57,9 procent. Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick
den 30 september 2024 till 2,6 ar och rintebindningstiden till 2,4 ar
med en genomsnittlig skuldranta om 3,15 procent. Se ndrmare om
Bolagets finansiering under avsnittet ”Legala fragor och komplette-
rande information — Visentliga avtal”.
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Forsa 3:1. Vattenkraftverk i Bollebygd.

Hallbarhet

Intea har sedan Bolaget grundades haft som mélsittning att hall-
barhet, bade ur ett ekonomiskt, miljomassigt och socialt perspektiv,
ska genomsyra hela Bolaget. Med en affirsidé som bygger pé att
langsiktigt dga, forvalta och utveckla fastigheter, arbetar Intea aktivt
for att minska verksamhetens miljé- och klimatpéaverkan, méjliggéra
hallbara och sékra fastigheter tillsammans med hyresgéster samt
framja manskliga rattigheter i hela virdekedjan.

Intea omfattas av EU:s direktiv {6r hallbarhetsrapportering,
CSRD (Corporate Sustainability Reporting Directive), frdn och med
rakenskapsaret som inleds den 1 januari 2025, med rapportering
2026. Bolaget har genomfort en dubbel visentlighetsanalys som
ligger till grund for fokus framét. Arbete pagér per dagen for detta
Prospekt med att anpassa rutiner och processer utifran de nya
rapporteringskraven.

For att sakerstélla lagefterlevnad och styrning har Intea antagit
ett antal interna policys och styrdokument avseende bland annat
miljé och hallbarhet, uppférandekod, arbetsmiljo, antikorruption
och visselblésning. Bolaget har 4ven implementerat ett internt milj6-
och kvalitetsledningssystem enligt ISO 9001 (kvalitet) och 14001
(milj). Intea &r medlemmar i UN Global Compact sedan 2021 och
arbetar enligt FN:s globala mal och Parisavtalet.

Inbjudan till forvarv av aktier i Intea Fastigheter AB (publ)



Klimatpaverkan

Minskade utslapp och risker
fran klimatforandringar

Minska CO2e-utslapp inom Scope 1
och Scope 2 med 50 % fran &r 2019
fram till &r 2030

|
Klimatriskanpassat fastighetsbestand
|

Energieffektivisering och optimering

Inteas verksamhet

Hyresgéaster

Mdjliggéra hallbara och sékra
fastigheter for hyresgaster

Miljocertifiering i nyproduktion

|
Hallbarhetssamarbete med hyresgéster
|

Z\rliga trygghetsinventeringar

Manniskor i vardekedjan

Framja sociala forhéllanden och
manskliga rattigheter i hela vardekedjan

Hégt medarbetarengagemang
och lika méjligheter for alla

|
Sakra arbetsmiljoer och hog frisknarvaro

|
Uppfdérandekod for leverantérer med

Sjalvforscrjande pa fornybar el

Inteas hallbarhetsfokus

Med avstamp i Bolagets affarsidé, héllbarhetspolicy, dubbla
visentlighetsanalys och intressentanalys samlas arbetet inom tre
fokusomraden.

1) Klimatpaverkan — Minskade risker frin klimatférandringar och

minskade klimatutslapp.

e Minska CO2e-utsldpp inom Scope 1 och Scope 2 med 50 % frén
ar 2019 fram till r 2030

e Mita, f6lja upp och minska klimatutsldppen inom Scope 3 till
ar2030

e 100 % av byggnaderna inventerade och anpassade for vader-
och klimatrisker ar 2030 (delma&l: Samtliga riskutsatta byggnader
ska ha en atgardsplan under ar 2025)

e Energianvindningen ska minska med minst 40 % eller understiga
118 kWh/kvm frén ar 2019 fram till &r 2030 (kWh/kvm fastighetsel)

e 100 % fornybar el'””

e 100 % sjalvforsorjning av fornybar och hallbart producerad el
(produktionen av fornybar el ska vara minst lika stor som den el
som Koncernen férbrukar)'*®

107. Sedan 2020 har 100 % av den el som Intea forbrukar varit férnybar.

kontroller och uppféljning
|

Publikt tillganglig och anonym
visselblasarfunktion

2) Hyresgaster — M6jliggora hallbara och sikra fastigheter f6r

Inteas hyresgaster.

Nyproducerade byggnader ska certifieras enligt ndgot av
gallande milj6certifieringssystem'®
100% av nytecknade hyresavtal (6ver 200 kvm) ska innehélla

6verenskommelse om hillbarhetssamarbete

Arliga trygghetsvandringar erbjuds till samtliga hyresgister
fran och med 2025

3) Minniskor i vardekedjan — Forbittra sociala forhallanden och

respektera ménskliga rattigheter i hela Inteas virdekedja.

Friskndrvaro >97 % fran och med 2025

Inga arbetsplatsolyckor™

Okad jamstilldhet (40/60 % eller jimnare) och mangfald i Bolaget

Hoégt medarbetarengagemang'

Samtliga betydande leverantorer ska ata sig att folja Inteas
uppférandekod fér leverantdrer fran och med 2025

Samtliga betydande leverantérer utvarderade utifran
uppférandekod senast ar 2026

Alla betydande byggarbetsplatser ska kontrolleras minst
arligen fran och med 2025

Alla anstallda ska utbildas i relevanta policys'™

Anonym och externt tillginglig visselblasarfunktion till
styrelsen uppritthélls fran och med 2025

108. Per 30 september 2024 var Intea sjéalvforsdrjande pa férnybar och héllbart producerad el. Se avsnittet “Hdllbar férvaltning’ nedan f6r mer information om Inteas produktion av férnybar el.
109. Malet har funnits sedan 2020 och ska uppfyllas &rligen i den mén projekt har fardigstalits. Miljocertifiering av nyproducerade byggnader sker efter att projekten har avslutats.

110. Mélet har funnits sedan 2020 och ska uppfyllas &rligen.

11. Malet har funnits sedan 2019 och ska uppfyllas arligen.

112. Malet méts fran och med 2025 och ska uppfyllas I6pande.

113. Vid nyanstalining och I6pande. Malet har varit uppfyllt sedan 2020.
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Inteas verksamhet

Inteas hallbarhetsarbete

Ett aktivt och fokuserat héllbarhetsarbete inom hela organisationen
ar en forutsattning for att uppna Inteas héllbarhetsmal, dar aven
den kontinuerliga dialogen med hyresgaster, leverantdrer och andra
relevanta intressenter har en central roll. Detta stiller hoga krav pa
en hallbar férvaltning och byggnation.

Hallbar forvaltning

Inom forvaltningsverksamheten arbetar Intea med innovation och
kontinuerlig uppgradering av teknik och system genom investe-
ringar i samforstdnd med hyresgésterna. Intea har hittills minskat
energiforbrukningen med 30 procent mellan aren 2019 och 2023.
Genom Intea Kraft AB, strategiska investeringar i vattenkraft och
kontinuerlig utbyggnad av solkraft, var Intea per den 30 september
2024 sjalviorsorjande pa férnybar el™ och darigenom mindre
exponerade for framtida elprisuppgangar. Sjalvférsérjningsgraden
presenteras pa rullande arsbasis och uppgick per den 30 september
2024 till 102 procent.

FIGUR 28. SJALVFORSORJANDEGRAD (NETTO) PA RULLANDE
ARSBASIS

14 @ 140 %
12

10 100 %

120 %

8 80 %
6 60 %
4 40 %
2 20 %
0 0%

Jan 2023-
Dec 2023

Jul 2023-
Jun 2023

Okt 2023-
Sep 2024

Apr 2023-
Mar 2024

B Ackumulerad produktion (vd) === Sjalvférsérjningsgrad, netto (h)
Ackumulerad forbrukning, netto (va)

FIGUR 29. TOTAL EGENPRODUCERAD ENERGI UNDER TREDJE
KVARTALET 2024

Solkraft, 4 %
Bergkyla, 8 %

&
2,2

GWh

Energilager, 17 %

Vattenkraft, 71 %

Under ar 2024 har arbetet paborjats med att kartldgga fastigheternas
utsatthet f6r vader- och klimatrelaterade risker.

Hallbar byggnation

Intea arbetar for att producera energieffektiva och langsiktigt hall-
bara férvaltningsobjekt av hog kvalitet. Bolaget arbetar aktivt med
innovativa 16sningar och stravar alltid efter att anvinda miljévanliga
material och den senaste tekniken. Inteas projektorganisation
samarbetar med teamen f6r hallbarhet och affarsutveckling f6r

att generera och genomféra nya projekt.

Gron finansiering

Under 2023 etablerade Intea ett gront finansieringsramverk, vilket
mojliggdr emission av grona obligationer och certifikat. Ambitionen
frama&t 4r att samtliga nya obligationer ska emitteras inom det

grona ramverket.

Organisation

Den 30 september 2024 uppgick Koncernens medarbetarantal
till 56 personer, varav 20 kvinnor och 36 man. Figur 30 nedan visar
genomsnittligt antal heltidsanstéllda i Intea under perioderna
januari-september 2024 samt under aren 2023, 2022 och 2021.

FIGUR 30.
2024 2023 2022 2021
jan-sep Helar Helar Helar
51 51 49 4

varav 16 kvinnor
och 25 mén

varav 18 kvinnor
och 31man

varav 17 kvinnor
och 34 man

varav 16 kvinnor
och 35mén

Av Koncernens medarbetare arbetar 22 p& Koncernens huvud-
kontor beldget i Stockholm. Anstéllda i moderbolaget arbetar bland
annat med strategiskt och operativt ledningsarbete, ekonomi och
finans, samordnande forvaltning, férvérv, projekt, hallbarhet och
kommunikation f6r hela Koncernen. Anstéllda i dotterbolag arbetar
primért med fastighetsskotsel, fastighetsférvaltning, projektut-
veckling och héllbarhet. Dotterbolag med lokala férvaltningsorga-
nisationer finns idag i Halmstad, Kalmar, Linképing, Skane, Skévde,
Storstockholm, Vinersborg och Ostersund.

Ledningsgruppen for kontinuerlig dialog med Bolagets styrelse.
Ledningsgruppen utgdrs av Charlotta Wallman Hoérlin (verkstéllande
direktdr), Magnus Ekstrom (CFO) och Peter Jacobsson (chef affirsut-
veckling och projekt).

Dérutdver ar tva av Bolagets grundare, Christian Haglund och
Henrik Lindekrantz, radgivare till Bolaget pa konsultbasis utdver
sina uppdrag som styrelseledamoter. Radgivningen innefattar
affars- och projektutveckling samt narliggande fragor. For mer
information om avtalen, se avsnittet ”Legala friagor och kompletterande
information — Transaktioner med nérstdende”.

114. Med sjalvforsérjiande menar Intea att produktionen av fornybar el ska vara minst lika stor som den el som Koncernen forbrukar.
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Organisationskarta

Inteas verksamhet

FIGUR 31. ORGANISATIONSKARTA UPPVISANDE BOLAGETS ORGANISATIONSSTRUKTUR
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Inteas fastighetsbestand,
projekt och hyresgister

Fastighetsbestand

Den 30 september 2024 utgjordes Inteas fastighetsbestand av
37 fastigheter, omfattande 108 objekt med en sammanlagd uthyrnings-
bar yta om 534 tkvm med ett verkligt virde om 22,6 mdkr. Intea delar
in fastighetsbestandet i kategorierna rattsvasende, hogre utbildning,
sjukvard och 6vrig offentlig verksamhet samt i regionerna Syd, Vast,
Ost och Nord. Intea ir en langsiktig investerare och har inte avyttrat
négra férvaltningsfastigheter sedan Bolaget grundades 2015.

FIGUR 32. INTEAS HYRESGASTER, ANDEL AV KONTRAKTERAD ARSHYRA
PER 30 SEPTEMBER 2024

I Figur 35 pa nésta sida visas Bolagets huvudsakliga fastighetskategorier.

For respektive kategori redovisas information om kontrakterad ars-
hyra, fastighetsvirde, antal objekt, uthyrningsbar area, ekonomisk
uthyrningsgrad och stdrsta hyresgéster per den 30 september 2024.
Merparten av fastigheterna hyrs av hyresgister inom en fastig-
hetskategori. P4 fastigheter dir det finns flera byggnader med olika
hyresgastkategorier sker definitionen utifran den kategori som har
den hogsta andelen hyresvarde per byggnad.

FIGUR 33. INTEAS GEOGRAFI, ANDEL AV FASTIGHETERNAS
MARKNADSVARDE PER 30 SEPTEMBER 2024

Icke-offentliga, 5 %
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FIGUR 34. INTEAS FASTIGHETSBESTAND PER 30 SEPTEMBER 2024
Uthyrnings- Fastighets- varavpagdende Hyres- Hyres- Uthyr- Kontrak- Driftover- Direktav-
Objekt, bar area, Fastighets-  varde, kr/ projektoch  varde, vérde, nings- terad ars- skott, kastning,
st tkvm  vérde, mkr kvm  byggratter, mkr mkr kr/kvm grad, % hyra, mkr" mkr? %
Per fastighetskategori
Rattsvasende 23 176 8687 49 245 502 482 2735 98,0 473 410 50
Hdgre utbildning 24 199 6799 34231 72 431 2170 99,2 428 359 5,3
Sjukvard 13 59 2439 41038 253 139 2333 99,3 138 123 5.6
Ovriga offentliga 29 82 2322 28286 314 147 1787 93,4 137 104 5.2
Icke-offentliga 17 18 400 22537 1 28 1556 89,9 25 16 4,0
Summa/genomsnitt 106 534 20646 38644 1141 1226 2295 97,8 1200 1010 5,2
objekt under forvaltning
Per geografi
Syd 18 217 9163 42151 69 532 2448 98,6 525 456 50
Ost 32 152 6 664 43729 749 381 2498 97,3 370 310 52
Vést 22 79 2387 30060 Mn 141 1771 991 140 n3 5.4
Nord 34 85 2433 28588 12 172 2026 95,7 165 131 54
Summa/genomsnitt 106 534 20646 38644 1141 1226 2295 97,8 1200 1010 5,2
objekt under férvaltning
Pagaenfje prOJgkt(annu ej 9 B 2000 _ 2000 B B B _ B B
under férvaltning)
Summa/genomsnitt 108 534 22646 - 3141 1226 - 98 1200 1010 -

fastighetsbestandet

Sammanstallningen avser de fastigheter som Intea dgde vid periodens utgang. Fastigheterna Stora Mérke 18 och Ringaren 6 Skdvde ags till 57 procent. Kontrakterad arshyra avser kontrakterad arshyra inklusive hyrestilldgg vid
periodens utgang. Hyresvarde avser kontrakterad drshyra med tilldgg fér vakanser och rabatter pa arsbasis. DriftGverskottet avser kontrakterad arshyra med avdrag for fastighetskostnader inklusive fastighetsadministration
varvid fastighetskostnader for fastigheter som &gts under de senaste tolv manaderna ingar med dess utfall och fastigheter som forvarvats och projekt som fardigstéllts under de senaste tolv manaderna raknats upp till arstakt.
Beddmningar och antaganden som ligger till grund fér informationen i denna tabell innebar osékerhetsfaktorer och uppgifterna ska inte ses som en prognos.

1) Den kontrakterade arshyran om 1200 mkr inkluderar hyresrabatter om cirka 1 mkr pa arsbasis.

2) Avser driftéverskott enligt intjaningsformaga.

3) Direktavkastningen om 4,0 procent forklaras framst av ett [agre driftoverskott till foljd av vakanta objekt.

4)Pagaende projekt (3nnu ej under férvaltning) utgrs av Rattscentrum Polishus i Kristianstad och Anstalten Viskan i Ange.
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FIGUR 35. INTEAS FASTIGHETSKATEGORIER PER 30 SEPTEMBER 2024

Réattsvasende

Kontrakterad arshyra: 39 % (473 mkr)
Fastighetsvarde: 42 % (8,7 mdkr)
Antal objekt: 23

Uthyrningsbar yta: 176 tkvm
Uthyrningsgrad: 98,0 %

Storsta hyresgaster:

Ji
Polisen

Kriminalvarden

Sjukvard

Kontrakterad arshyra: 11 % (138 mkr)
Fastighetsvarde: 12 % (2,4 mdkr)
Antal objekt: 13

Uthyrningsbar yta: 59 tkvm
Uthyrningsgrad: 99,3 %

Storsta hyresgaster:

SKANE

Q)] Region Uppsala

Hogre utbildning
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Linkoping,
Smedstad 1:21
(Garnisonen)
Rattscentrum

Antal objekt: 24
Uthyrningsbar yta: 199 tkvm
Uthyrningsgrad: 99,2 %
Storsta hyresgaster:

:I DOMSTOLSVERKET
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Ovriga offentliga
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Kontrakterad arshyra: 36 % (428 mkr)
Fastighetsvarde: 33 % (6,8 mdkr)

HOGSKOLAN
1 HALMSTAD

Malma,
Niagara 2
Universitet

Mittuniversitetet

MID SWEDEN UNIVERSITY

Falkdping,

Landsdomaren 6 . Anneborg 2:4
Sjukvard Kontrakterad arshyra: 11 % (137 mkr) Tagdepa
Fastighetsvérde: 11 % (2,3 mdkr)
Antal objekt: 29
Uthyrningsbar yta: 82 tkvm
Uthyrningsgrad: 93,4 %
Storsta hyresgaster:
Redion Vénersborgs U . )
Ostergstiand 9 kommun Sk:g?let X visttrafik
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115

1 Figur 36 nedan visas Inteas sju storsta forvaltningsenheter™ som den 30 september 2024 tillsammans uppgar till 91 procent av

Bolagets fastighetsvirde.

FIGUR 36. INTEAS LOKALA FORVALTNINGSORGANISATIONER PER 30 SEPTEMBER 2024

Halmstad Kalmar Linkoping

Hdgre utbildning Hdgre utbildning Réattsvasende

Antal objekt: 12 Antal objekt: 1 Antal objekt: 28

Uthyrningsbar area: 73,4 tkvm Uthyrningsbar area: 29,3 thkym Uthyrningsbar area: 100,0 tkvm
Antal medarbetare: 5 Antal medarbetare: 2 Antal medarbetare: 6
Fastighetsvarde, mdkr: 2,1 Fastighetsvarde, mdkr: 1,7 Fastighetsvarde, mdkr: 3,6

Skane Storstockholm Vanersborg/Skévde
Rattsvasende/Hdgre utbildning/Sjukvard Réttsvasende/Sjukvard Réttsvasende/Hdgre utbildning/Sjukvérd/
Antal objekt: 6 Antal objekt: 3 Ovriga offentliga

Uthyrningsbar area: 143,9 tkvm Uthyrningsbar area: 23,1 tkvm Antal objekt: 22

Antal medarbetare: 8 Antal medarbetare: 3 Uthyrningsbar area: 79,4 tkvm
Fastighetsvarde, mdkr: 7.0 Fastighetsvarde, mdkr: 1,3 Antal medarbetare: 5

Fastighetsvarde, mdkr: 2,4

Ostersund

Rattsvasende/Hdgre utbildning/Ovriga offentliga
Antal objekt: 34

Uthyrningsbar area: 85,1 tkvm

Antal medarbetare: §

Fastighetsvarde, mdkr: 2,4

115. Med forvaltningsenhet avser Intea fastigheter beldgna i samma geografiska omrade som férvaltas av samma forvaltningsorganisation.
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Projekt och utveckling

Intea arbetar kontinuerligt med att identifiera utvecklingsmojlig-
heter inom befintligt fastighetsbestand tillsammans med hyres-
gasterna samt med att identifiera behov som skapar nya projektut-
vecklingsmojligheter for nybyggnation. Inteas projektorganisation
bestar av personer med bred erfarenhet av fastighetsutveckling
iolika faser och av olika slag. Intea arbetar i hela Sverige med att
identifiera nya projektmojligheter. Den 30 september 2024 bedrev
Intea projekt” innefattande ny-, till- och ombyggnationer med

en sammanlagd uthyrningsbar yta om cirka 69 tkvm. Projekten
bedrivs pa olika hall i landet och varierar i storlek fran nagra hundra
kvadratmeter till 10 000-tals kvadratmeter. Intea innehar dessutom
outnyttjade byggritter med bruttoarea om 69 tkvm pé befintliga
fastigheter. Byggrattsvirde om 80 mkr ingar i forvaltningsfastig-
heternas varde. Investeringar om 1154 mkr har gjorts i befintligt
fastighetsbestand under perioden 1januari—30 september 2024.

FIGUR 37. INTEAS STORRE PAGAENDE PROJEKT DAR HYRES- ELLER PROJEKTERINGSAVTAL INGATTS PER 30 SEPTEMBER 2024"

Bolagets beddmning

Genom-
Andel Uthyr- Hyres- snittlig Total Aterstaende

Fastighets- offentliga, Fardig- ningsbar varde, kontrakts- investering, investering,
Projekt Kommun kategori % stéllande area, kvm mkr tid, ar mkr mkr
Projekt ddr hyresavtal ingdtts
A. Rattscentrum, Polishus Kristianstad Réattsvasende 100 042024 19500 62 15 780 67
B. Anstalten Viskan /Snge Réattsvasende 100 012025 14 300 70 20 1004 193
C. Falkdping Depd 2 Falkdping Ovriga 100 012025/ 5400 38 25 676 341

offentliga 022026
D. Syn-och horselklinik Linkdping Sjukvérd 100 022025 6600 17 15 260 66
E. Anstalten Ringsjon Eslov Réttsvasende 100 042025 3000 21 3 40 37
Summa/genomsnitt 100 48800 208 17 2760 704
Gvriga pdgdende projekt
F. Ovriga pagaende projekt 100 7400 104 6 408 210
med hyresavtal
G. Ovriga pdgdende projekt 100 13000 37 13 542 530
med projekteringsavtal?
Summa/genomsnitt 100 20 400 141 8 950 740
Summa pagaende projekt 100 69200 349 14 3710 1444

1) Avser pagaende projekt dverstigande 20 mkr.

2) Projekteringsavtal syftar till att inga hyresavtal. Kostnaderna for projektet fordelas mellan parterna om projektet skulle avbrytas.

Kommentar till stérre pdgaende projekt

A. Uthyrningsbar area har justerats ned med 386 kvm avseende en
optionsyta som annu inte har avropats av hyresgasten, dvs en yta som
hyresgésten har en ratt att hyra under hela hyresférhallandet. Bedémt
hyresvarde inkluderar oindexerat preliminart annuitetsbaserat hyrestillagg
om ca 4 mkr per ar som utgar under hyresavtalets initiala kontraktstid

om 15 &r och baseras pd en forvéntad investering som &terbetalas under
kontraktstiden. En del av den férvéntade investeringen kan i samband med
fardigstallandet regleras kontant, vilket i s fall innebar att preliminart
hyrestilligg om ca 4 mkr utgar.

B. Beddmt hyresvarde inkluderar oindexerat preliminart annuitetsbaserat
hyrestilldgg om ca 53 mkr per &r som utgar under hyresavtalets initiala
kontraktstid om 20 &r och beréknas utifran faktisk projektkostnad som
aterbetalas under kontraktstiden.

116. Avser pagaende projekt dverstigande 20 mkr dar hyres- eller projekteringsavtal ingatts.

5%

C. Beddmt hyresvérde baseras pa férvantad investering uppdelad i tvé
etapper. Etapp Tav projektet vantas sta klar under 012025 med ett hyresvarde
om ca 24 mkr. Etapp 2 avser en beddmd investering dar hyresavtal e] ingatts
och forvantas fardigstéllas under 02 2026 med ett hyresvarde om ca 14 mkr.

D. Bedomt hyresvérde baseras pé forvantad investering.

E.Beddmt hyresvarde inkluderar oindexerat preliminart annuitetsbaserat
hyrestilldgg om ca 15 mkr per &r som utgar under 3 ar och beraknas utifran
faktisk projektkostnad som dterbetalas under kontraktstiden.

F. Beddmt hyresvérde inkluderar oindexerat preliminart annuitetsbaserat
hyrestilldgg om 86 mkr per & som utgar under hyresavtalets initiala
kontraktstid om 6 &r och beréknas utifrén faktisk projektkostnad som
aterbetalas under kontraktstiden.

G. Beddmt hyresvarde baseras pa forvéntad investering.
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FIGUR 38. STORRE PAGAENDE PROJEKT PER FASTIGHETSKATEGORI PER 30 SEPTEMBER 2024"

Uthyrningsbar  Hyres- Andel  Genomsnittlig Beddmt . Redovisat

area, varde, offentliga,  kontraktstid, driftdverskott, Investering, mkr varde?,

kvm mkr % ar mkr Bedémd Upparbetad mkr

Rattsvasende 57200 294 100 12 282 2774 1737 2502

Sjukvard® 6600 17 100 15 17 260 195 251

Ovriga offentliga 5400 38 100 25 35 676 335 308
Summa/genomsnitt

pagaende projekt 69200 349 100 14 334 3710 2267 3061

1) Avser pagaende projekt dverstigande 20 mkr.
2) Avser aktuellt redovisat varde pé projektet, inklusive i férekommande fall upparbetad orealiserad vardeférandring.
3)Beddmd Gverskottsgrad for kategorin sjukvard uppgar preliminart till cirka 95 procent.

FIGUR 39. OUTNYTTJADE BYGGRATTER PER 30 SEPTEMBER 2024

Bruttoarea (BTA), Uthyrningsbar area, Redovisat vérde,

tkvm tkvm mkr kr/kvm BTA
Campusomradet, Ostersund 21 18 n 500
Hogskoleomradet, Halmstad®! 40 34 66 1669
Ovrigt 8 6 4 500
Summa 69 58 80 1174

4) Byggratter avseende parkeringar i Halmstad inkluderas inte langre i varderingen. En uppdaterad extern vardering har genomférts under kvartal 3.

Smedstad 1:21. Garnisonsomradet i Link&ping.
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BEDOMNINGAR OCH ANTAGANDEN PAGAENDE PROJEKT OCH BYGGRATTER

PER 30 SEPTEMBER 2024

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

Bedomningar och antaganden innebir osikerhetsfaktorer
bade avseende projektens genomforande, utformning och
storlek, tidplaner, projektkostnader samt framtida hyresvirde.
Bedomningar och antaganden om pagaende och planerade
projekt ompravas regelbundet och informationen justeras till
foljd av att forutsattningar forandras varvid projekt kan dndras,
tillkomma eller avga.

Virdebedomningen av pagaende projekt varierar beroende pa
vilken fas projektet befinner sig i och risken for att projektet inte
kommer méta de ekonomiska kalkyler som ligger till grund for
projektets genomforande. De avgorande faktorerna dr om pro-
jektet inkluderar mark med forfoganderitt, tecknat hyresavtal,
antagen detaljplan samt beviljat bygglov. Andelen av bedomd
projektvinst beriknas som summan av tre projektriskreducerande
hindelser:

- 20 procent av bedomd projektvinst nir mark med férfogande-
ritt for Intea foreligger samt hyresavtal har tecknats. Om
fastigheten bara har hyrts ut delvis samtidigt som bedomd
projektvinst dr beridknad pa full uthyrning, sa multipli-
ceras 20 procent av den bedomda projektvinsten med
uthyrningsgraden.

55

- 5 procent av bedomd projektvinst nir lagakraftvunnen
detaljplan finns.

- successiv vinstavrikning pa resterande 0-75 procent av
projektvinsten nér bygglov har erhallits. Detta gors genom att
multiplicera 75 procent av bedomd projektvinst med ackumu-
lerade investeringar dividerat med bedomd total investering.
I forekommande fall vid tillkommande tecknade hyresavtal
gors tilldgg for andel av bedomd projektvinst som ej tidigare
beaktats.

Pagaende projekt i tidig fas utan tecknat hyresavtal virderas pa
grundval av redovisat virde av nedlagda kostnader med tilligg
for bedomt marknadsvirde av byggritt/potentiell byggriitt.
Byggriitter bestar av mark eller rittighet till mark och tillhorande
detaljplan. En potentiell byggritt innefattar en pagaende process
for ny eller éindrad detaljplan. Byggritter och potentiella bygg-
ritter virderas till bedomt verkligt virde motsvarande ett pris
som skulle erhallas vid en forsiljning genom en ordnad transak-
tion under aktuella marknadsforhallanden. Utgangspunkten for
berikning av byggrittsvirdet dr byggrittens marknadsvirde om
lagakraftvunnen detaljplan funnits pa plats. Om detaljplan inte
har vunnit laga kraft sa uppgar virdet till ett bedomt lagakraft-
vunnet byggrittsvirde med ett avdrag for osiikerhet i planpro-
cessen samt exploateringskostnader som sannolikt kommer att
belasta fastighetsigaren.
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Diagrammet i Figur 40 till hoger visar beraknad tillkommande
kontrakterad hyra per 30 september 2024 om totalt 349 mkr fram
till utgdngen av 2028 d& 100 procent av Inteas pagaende projekt per
30 september 2024 forvantas vara fardigstéllda.

Diagrammen i Figur 41 nedan visar hur Inteas berdknade inves-
teringar i pagdende projekt den 30 september 2024 fordelas inom
Bolagets fastighetskategorier, genomsnittlig kontraktstid och
berdknat driftoverskott.

FIGUR 40. BERAKNAD TILLKOMMANDE KONTRAKTERAD HYRA PER
30 SEPTEMBER 2024

mkr

1575

1624 1538 1538
1226 1288

298 312 312 349
62
1226 1226 1226 1226 1226 1226
032024 2024e 2025 2026e  2027e  2028e

M Kontrakterad hyra
Tillkommande kontrakterad hyra fran pagaende projekt

FIGUR 41. INTEAS BERAKNADE INVESTERINGAR | PAGRENDE PROJEKT PER 30 SEPTEMBER 2024

Berdknad investering per kategori

Genomsnittlig kontraktstid

Berdknat driftoverskott per kategori

(uthyrbar yta)
i . Ovriga
QOvriga . 21-254r,8 % offentliga, 1 %
offentliga, 18 % <10ar,15% .
’ ’ Sjukvard, 5 % ‘
Sjukvard,
7% 37 16-20 &r, 21 % 334
mdkr mkr

Réttsvasende, 75 %

10-15 &r, 57 %

Réttsvasende, 85 %

FIGUR 42. BILD AV MODELL AV INTEAS NYA RATTSCENTRUM | KRISTIANSTAD

117. Tillkommande kontrakterad hyra inkluderar oindexerade annuitetsbaserade hyrestillagg. Ovriga pagaende projekt med hyresavtal beraknas fardigstallas andra kvartalet 2025 och
Gvriga pagdende projekt med projekteringsavtal beraknas fardigstéllas &r 2028.
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Bilderna i Figur 43 nedan visar sammanlagd omfattning och avkastning f6r Inteas fardigstéllda projekt med investering 6verstigande 75 mkr

samt omfattning for ett urval av Inteas storsta genomférda projekt.

FIGUR 43. URVAL AV INTEAS STORSTA GENOMFORDA PROJEKT

Sammanfattning:

Totala investeringar: 2 900 mkr
Uthyrningsbar yta: 74,1 tkvm
Hyresvarde: 201,4 mkr
Direktavkastning investering: 6,5 %
Andel offentliga hyresgaster: 100 %
WALT: 16 &r

25 %

av fastighetsvarde

utvecklat av Intea per
30 september 2024

Kristianstad, Hakte
Fardigstallt 03 2024

Total investering: 971 mkr
Uthyrningsbar yta: 16,4 tkvm
Hyresvéarde: 68 mkr?

Andel offentliga hyresgaster: 100 %
WALT: 25 ar

{é’} Kriminalvirden ~ BREEAM

EXCELLENT

Ostersund, Kontor
Fardigstallt 04 2023

Total investering: 237 mkr
Uthyrningsbar yta: 6,9 tkvm
Hyresvarde: 15,4 mkr

Andel offentliga hyresgaster: 100 %
WALT: 6 &r

é’)‘\ BREEAM

Skatteverket OUTSTANDING

Alla siffror presenteras enligt projektets datum fér slutférande.

1)Férdigstallda projekt med investering >75 mkr.

Harndsand, Anstalt
Fardigstallt 02 2022

Total investering: 342 mkr
Uthyrningsbar yta: 7,6 tkvm
Hyresvérde: 30,0 mkr®

Andel offentliga hyresgaster: 100 %
WALT: 15 &r

o
5 Kriminalvérden

Orebro, Samverkanscentral
Fardigstallt 04 2023

Total investering: 520 mkr
Uthyrningsbar yta: 12,3 tkm
Hyresvarde: 32,7 mkr

Andel offentliga hyresgaster: 100 %
WALT: 15 &r

Ao
11y

4
@ Polisen

Alarm gy cECLENT

2’ s0s  BREFAM

2)I hyresvardet ingar oindexerat preliminart annuitetsbaserat hyrestillagg om 31,9 mkr som utgar under hyresavtalets initiala kontraktstid om 25 ar.
3)Ihyresvardet ingar oindexerat preliminart annuitetsbaserat hyrestillagg om 21,3 mkr som utgar under hyresavtalets initiala kontraktstid om 15 ar.
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1 Figur 44 nedan visas omfattningen av ett urval av Bolagets pigdende projekt.

FIGUR 44. URVAL AV PAGRENDE PROJEKT"®

|
L
|

AT

T
LT

Polisstation

Kommun: Kristianstad

Kategori: Rattsvasende

Estimerat fardigstallande: 04 2024
Uthyrbar yta: 19,9 tkvm

Estimerat hyresvarde: 62 mkr

Hyresgaster: Polis- och Aklagarmyndigheten
Andel offentliga hyresgaster: 100 %

WALT: 15 &r

| dessa nya lokaler har sakerhetsténk och hall-
barhet varit genomgaende i designprocessen,
vilket aterspeglas i den robusta byggnationen
som kommer att miljocertifieras enligt
Breeam Excellent.

Syn- och horselklinik

Kommun: Linképing

Kategori: Sjukvard

Estimerat fardigstallande: 02 2025
Uthyrbar yta: 6,6 thkym

Estimerat hyresvarde: 17 mkr
Hyresgast: Region Ostergdtland
Andel offentliga hyresgaster: 100 %
WALT: 15 ar

Denna nya byggnad uppférs pa Garnisons-
omradets norra del i LinkGping. Byggnaden &r
designad att passa in i den lokala arkitekturen.
Cirka 130 personer kommer att arbeta i den
nya forsknings- och behandlingsanlaggningen,
som kommer att bestkas av 350-400 patien-
ter dagligen.

Viskananstalten

Kommun: /oknge

Kategori: Rattsvasende

Estimerat fardigstéllande: 012025
Uthyrbar yta: 14,3 tkvm

Estimerat hyresvarde: 70 mkr
Hyresgast: Kriminalvarden

Andel offentliga hyresgaster: 100 %
WALT: 20 &r

Viskan &r den andra anstalten som Intea och
Kriminalvérden tillsammans aterdppnar pa

kort tid. Fastigheten omfattar 10 byggnader
med bland annat boendeytor, tillagningskak,

sporthall samt lokaler for annan sysselsattning.

Ett dter6ppnande berdknas skapa 120 nya
anstaltsplatser.

Ringsjbanstalten

Kommun: Eslov

Kategori: Rattsvasende

Estimerat fardigstallande: 04 2025
Uthyrbar yta: 3,0 tkvm

Estimerat hyresvarde: 21 mkr
Hyresgast: Kriminalvarden

Andel offentliga hyresgaster: 100 %
WALT: 3 ar

P4 anstalten i Ringsjon genomfdr Intea
hyresgastanpassningar av flera byggnader.

I anpassningen ingdr bland annat att géra
om lokalerna for att méta Kriminalvardens
behov. En ombyggnation av matlagningskdket
mojliggor kokstraning inom anlaggningen.
Ringsjdanstalten forvantas bli en av de storsta
kvinnoanstalterna i sakerhetsklass 3 i Sverige.

118. Se &ven figur 37 ovan fér narmare information om Bolagets pag&ende projekt per 30 september 2024.
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Tégdepé (depa 2)

Kommun: Falképing

Kategori: Ovriga offentliga

Estimerat fardigstéllande: 0125/02 26
Uthyrbar yta: 5,4 tkvm

Estimerat hyresvarde: 38 mkr
Hyresgast: Vasttrafik

Andel offentliga hyresgaster: 100 %
WALT: 25 &r

Intea dger sedan tidigare Depd 1och bygger nu
Depa 2 inom samma fastighet. Den nya depan
byggs med stort fokus pa hallbarhet, bland
annat med en stomme i limtré till kontors- och
lagerdelen, och lokalerna kommer dessutom
att varmas och kylas av bergvarme i kombination
med solhybrider och solceller.
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Rattscentrum i Kristianstad 4r ett exempel pa hur Intea samarbetar
med sina hyresgéster for att tillgodose samhiéllets behov av social
infrastruktur. Intea har parallellt med detaljplanearbetet projek-
terat och utvecklat fastigheten tillsammans med hyresgésterna
Polismyndigheten, Aklagarmyndigheten och Kriminalvarden.

FIGUR 45. RATTSCENTRUM, KRISTIANSTAD

Projektet ar i sitt slutskede och den férsta delen som férhyrs av
Kriminalvarden har fardigstallts tidigare &n planerat och inflytt-
ning skedde i juli 2024. Det sammanlagda érliga hyresvardet for
Rattscentrum i Kristianstad uppskattas till 130 mkr och férvéntas
vara fardigstéllt vid &rsskiftet 2024/2025.

- Intea g6r om en gammal bangard till ett modernt rattscentrum
for Kriminaclvérden (inklusive nationella transportenheten),
Polis- och Aklagarmyndigheten

« Byggnaden omfattar ett av de stdrsta haktena i sodra Sverige,
det forstaisitt slag sedan 2011

« Cirka 600 anstallda forvantas arbeta i rattscentrumet,
varav 250 ar nyanstallningar

Uthyrbar yta, tkvm: 36,4
Hyresvérde, mkr: 130'
BREEAM: Excellent

WAULT: ~20 &r

Offentliga hyresgaster: 100 %

v

Kriminalvarden

AKLAGARMYNDIGHETEN

Fardigstallande

s (2024
Undertecknade 20J2p1
- hyresavtal
Markforvarv
. 2020
fran Jernhusen
2018

1) For haktet inkluderar hyresvardet oindexerat preliminért annuitetsbaserat hyrestilldgg om 31,9 mkr som utgér under hyresavtalets initiala kontraktstid
om 25 ar. For polishuset inkluderar hyresvérdet oindexerat prelimindrt annuitetsbaserat hyrestillaigg om 4 mkr som utgar under hyresavtalets initiala

kontraktstid om 15 &r.

Hyresgaster

Inteas hyresgaster innefattar bland annat olika statliga verk och
myndigheter, regioner samt andra offentliga institutioner inom
omraden som rittsvasende, hogre utbildning, sjukvard och 6vriga
offentliga verksamheter. Genom langa hyresavtal med fraimst
offentliga hyresgéster skapar Intea forutsdgbara intdkter med
begransad risk 6ver tid. Av Inteas hyresvirde'® kommer cirka

95,3 procent fran offentliga hyresgister med WAULT om 7,4 r.
Bolagets fem storsta hyresgéster berdknat som andel av kontrakterat
hyresvirde 4r Polismyndigheten, Kriminalvarden, Linnéuniversitetet
i Kalmar, Hogskolan i Halmstad och Region Skane.

FIGUR 46. FORFALLOSTRUKTUR HYRESAVTAL PER 30 SEPTEMBER 2024

Hyresavtal, Uthyrdarea, Kontrakterad Andel”,
antal tkvm arshyra, %
mkr

Offentliga, I6ptid
2024 13 1 2 0.1
2025 70 15 30 2,5
2026 55 4 82 6.8
2027 42 63 107 8.9
2028 47 79 191 15,9
2029 22 53 96 8.0
>2029 51 221 636 53,0
Summa offentliga 300 473 1144 95,3
Icke-offentliga 179 31 56 4,7
Totalt 479 504 1200 100,0

1)Andel av total kontrakterad arshyra.

119. Med hyresvérde avser Intea kontrakterad &rshyra med tilldgg for hyresrabatter och vakanser pa rsbasis.

59

Inbjudan till forvarv av aktier i Intea Fastigheter AB (publ)



Inteas fastighetsbestand, projekt och hyresgéster

FIGUR 47. KONTRAKTERAD ARSHYRA PER GEOGRAFI, %
PER 30 SEPTEMBER 2024

FIGUR 49. INTEAS FOKUS PA SPECIALANPASSNING AV LOKALER FOR
SOCIAL INFRASTRUKTUR

Vast, 12 %

Nord, 14 %

1200
mkr

Syd, 43 %

Ost, 31%

FIGUR 48. ATERSTAENDE KONTRAKTSTID PER HYRESGASTKATEGORI
PER 30 SEPTEMBER 2024

Aterstiende
kontraktstid, &r

Rattsvasende 9.9
Hogre utbildning 5.1
Sjukvard 8.5
Ovriga offentliga 4,1
Summa offentliga T4
Icke-offentliga 3.8
Totalt 72

Intea fokuserar pa att utveckla fastigheter for social infrastruktur
med en hog grad av specialanpassning. Detta resulterar ofta i
langre hyresavtal, strre enheter, farre hyresgéster samt en lagre
omsittning av hyresgéster over tid. Figurerna 4951 visar exempel
pé fastigheter med olika grad av specialanpassning, diagram éver
Inteas forfallostruktur, utveckling av hyresintakter och driftnetto
samt kontrakterad hyra och 6verskottsgrad.

« Karnverksamhet

« L&nga hyresférhallanden,
lag omséttning av hyresgaster

- Stora enheter, en/fa
hyresgaster

« Exempel: Anstalt, sjukhus,
tagdepaer

Kasematten 1, Kristianstad
Réttscenter

« Kérnverksamhet

« Lénga hyresférhallanden,
Iag omséttning av hyresgaster

- Stora enheter, en/fa
hyresgéster

« Exempel: Universitet,
domstolar

Grad av specialanpassning

Haren 3, Vénersborg
Specialskola

« Kompletterande verksamhet

« Beroende av lage och
efterfragan

- Sma till medelstora enheter,
flera hyresgaster

« Exempel: Kontor,
administrativa lokaler

Fanan 55, Halmstad

Lag Kontor

FIGUR 50. FORFALLOSTRUKTUR HYRESAVTAL PER 30 SEPTEMBER 2024

53 %

16 %

79 9% 8%

3%

2025 2026 2027 2028 2029 >2029

120. Hyresavtal som I6per ut for hyresgaster i offentlig sektor, vilket motsvarar 95,3 % av det totala avtalade &rliga hyresvérdet.
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FIGUR 51. UTVECKLING AV HYRESINTAKTER OCH DRIFTNETTO SAMT INTJANINGSFORMAGA

Utveckling av hyresintakter och driftnetto Intjiningsférméaga
1761 1220
1010
83 %
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 03 032024
RTM 2024
W Hyresintakt, mkr Driftnetto, mkr — (verskottsgrad
Inteas tio storsta hyresgaster svarade den 30 september 2024 {6r Av Figur 53 nedan framgar hur stor andel av Inteas kontrakterade
74,3 procent av Bolagets totala kontrakterade arshyra om 1200 mkr hyresvirde den 30 september 2024 som érligen justeras med négon
vilket framgar av Figur 52 nedan. Offentliga hyresgasters andel av form av index.
kontrakterad arshyra per 30 september 2024 uppgick till 95,3 procent
med WAULT om 7,4 ar och WALT om 16,7 ar.
FIGUR 52. OFFENTLIGA HYRESGASTER (AAA) MED EN WAULT OM ~7,4 AR
Kontrakterad hyra, Andel av total, Antal
mkr % WAULT hyreskontrakt WALT
Polismyndigheten 216 18,0 % 6.2 47 16,6
Kriminalvarden 183 15,3 % 16,2 20 218
Linnéuniversitetet i Kalmar 95 19 % 4,8 3 73
Hogskolan i Halmstad 88 T4 % 6.8 19 14,2
Region Skéne A 6.2 % 8,7 1 20,0
Malmd universitet 59 49 % 59 1 15,4
Mittuniversitetet 57 47 % 2,6 19 20,1
Hdgskolan Kristianstad 52 43 % 5,2 18 24,5
Hdgskolan i Skdvde 33 2.8% 3.9 6 17,0
Sveriges Domstolar 33 2.8 % 3,0 4 16,4
Ovriga offentliga hyresgaster 253 211 % 55 162 12,4
Totalt offentliga hyresgéaster 1144 95,3% T4 300 16,7
FIGUR 53. AVTALSINDEXERING PER 30 SEPTEMBER 2024
Kontrakterad arshyra, Arlig indexering, Andel",
mkr % %
KPl-indexerade avtal 1049 84 87
Ej KPI-indexerade avtal 142 — 12
Fast upprakning1-2 % 2 - 0
Fast upprékning 3 % 8 - 1
Summa/genomsnitt 1200 74 100

1)Andel av total kontrakterad arshyra.
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Utvald historisk
finansiell information

Den utvalda historiska finansiella informationen i Prospektet ska Idsas tillsammans med avsnitten "Kommentarer till utvald historisk finansiell
information” och "Kapitalisering, skuldsdttning och annan finansiell information” samt Bolagets reviderade koncernredovisningar med tillhérande
noter fér rikenskapsdren 2023, 2022 och 2021 samt Bolagets dversiktligt granskade delGrsrapport fr perioden 1januari-30 september 2024,
vilka dr infdrlivade i Prospektet genom hdnvisning.

Nedan presenteras utvald historisk finansiell information fér Koncernen avseende rikenskapsdren 2023, 2022 och 2021 samt deldrsinformation
avseende perioden 1januari-30 september 2024 med jdmfdrelsesiffror fér motsvarande period 2023. Den finansiella informationen avseende
rikenskapsdren 2023, 2022 och 2021 har himtats frdn Bolagets reviderade drsredovisningar, vilka har upprdttats i enlighet med IFRS Accounting
Standards utgivna av International Accounting Standards Board (IASB), sGsom de antagits av EU, samt relevanta delar av drsredovisningslagen
( 1995:1554)(”,&rsredovisningslagen”) och Radet for hdllbarhets- och finansiell rapporterings rekommendation RFR 1Kompletterande
redovisningsregler for koncerner. Deldrsinformationen avseende perioden 1januari-30 september 2024, med jamfdrelsesiffror fér motsvarande
period 2023, dr upprdttade i enlighet med IAS 34 "Deldrsrapportering” och har himtats frdn Bolagets Gversiktligt granskade, men ej reviderade,
deldrsrapport avseende perioden 1januari-30 september 2024.

Koncernens drsredovisningar fér rikenskapséren 2023, 2022 och 2021 har reviderats av Bolagets oberoende revisorer KPMG AB i enlighet
med tillhérande revisionsberdttelse. Den utvalda konsoliderade finansiella deldrsinformationen for perioden 1januari-30 september 2024 med
jamfdrelsesiffror for motsvarande period 2023 har dversiktligt granskats, men ej reviderats, av Bolagets oberoende revisorer KPMG AB i enlighet
med tillhérande granskningsrapport.

Utvalda nyckeltal som inte definieras enligt IFRS Accounting Standards, som anges i avsnittet “Utvalda nyckeltal” bygger pd information som
hémtats frdn Koncernens reviderade drsredovisningar fér rikenskapsdren 2023, 2022 och 2021, Koncernens dversiktligt granskade deldrsrapport
avseende perioden 1januari-30 september 2024 och/eller interna redovisnings- och rapporteringssystem som dr féremdl fr intern kontroll Gver
den finansiella rapporteringen. Fér definition, syfte och avstdmning avseende de alternativa nyckeltalen, se “Utvalda nyckeltal’, “Definition av
nyckeltal som inte definieras enligt IFRS Accounting Standards” samt "Avstdmningstabeller”. Utvalda nyckeltal har inte reviderats eller granskats
av Koncernens oberoende revisor KPMG AB.

Angivna belopp i tabellerna nedan har avrundats, men berdkningarna dr utférda med ett stérre antal decimaler. Avrundningseffekter kan resultera
i till synes felaktiga summarader i vissa tabeller.
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Utvald historisk finansiell information

KONCERNENS RESULTATRAKNING

Fran dversiktligt granskade Fran reviderade
finansiella rapporter finansiellarapporter
jan-sep jan-sep Heldr Helar Helar
Belopp i mkr 2024 2023 2023 2022 2021
Hyresintékter 885 781 1057 918 733
Fastighetskostnader, varav -151 -137 -197 -180 -124
Driftskostnader -104 -94 -135 -3 -89
Underhdliskostnader -27 -23 -36 -42 -17
Fastighetsskatt -15 -15 -20 -20 14
Uthyrnings- och fastighetsadministration -5 -4 -6 -6 -5
Driftsoverskott 734 644 861 739 609
Centrala kostnader -b3 -41 -57 -64 241
Resultat fore finansiella poster 681 604 804 675 368
Finansiella poster
Finansiella intakter 6 n 21 5 1
Rantekostnader exklusive &garlan?' -302 -209 -315 -178 -123
Rantekostnader dgarlan - - - - -79
Rantekostnader leasingskuld™? 0 -3 -4 -4 -1
Andeliresultat fran intressebolag -6 - - - -
Forvaltningsresultat 380 402 506 497 167
varav férvaltningsresultat exklusive rdnta pd dgarldn 380 402 506 497 246
Virdeférdndringar
Férvaltningsfastigheter'® 86 -294 -893 143 2207
Derivatinstrument' -180 31 -354 639 127
Resultat fore skatt 286 139 =741 1280 2501
Skatt -58 -b4 102 =374 -532
Periodens resultat 228 95 -639 906 1969
Periodens resultat hanforligt till'®
Moderbolagets aktiedgare 223 85 -631 904 1969
Innehav utan bestdmmande inflytande 5 9 -9 2 -
Periodens resultat 228 95 -639 906 1969

Periodens resultat verensstdmmer med periodens totalresultat
Resultat per A- och B-aktie'?® 0,91 -0,01 -5,04 5,58 15,60
Resultat per D-aktie'?’ 1,50 1,50 2,00 1,93 0,50

121. | delarsrapporten fér perioden 1januari-30 september 2024 samt i arsredovisningen for rakenskapséret 2023 benamns posten som “Réantekostnader”.
122. | rsredovisningarna for rakenskapséren 2022 och 2021 bendmns posten som “Réntekostnader tomtrdtt”.
123. | drsredovisningen for rakenskapsaret 2023 och deldrsrapporten for perioden januari-september 2023 benamns posten som “Férvaltningsfastigheter, orealiserade”.

124.1 arsredovisningen for rakenskapsaret 2023 och deldrsrapporten for perioden januari-september 2023 bendmns posten som “Derivatinstrument, orealiserade’. | drsredovisningarna
for rakenskapséren 2022 och 2021 benamns posten “Derivat orealiserad’.

125. 1 arsredovisningen for rakenskapsaret 2021 saknas kategorin “Periodens resultat hinférligt till' eftersom Koncernen inte redovisade nagot innehav utan bestdmmande inflytande.
126. Inga utspadande instrument forekommer.

127. Inga utspadande instrument forekommer. . T Lo X
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Utvald historisk finansiell information

KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Fran dversiktligt granskade Fran reviderade
finansiella rapporter finansiella rapporter

30 sep 30 sep 31dec 31dec 31dec
Belopp i mkr 2024 2023 2023 2022 2021
Tillgangar
Anléiggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter 22646 21393 21406 20158 17797
Tomtratt, nyttjanderéttstillgang A 109 109 109 123
Ovriga anlaggningstillgdngar 135 136 134 25 5
Andelariintressebolag 0 4 - 3 2
Fordran paintressebolag - 422 - 130 63
Derivat 155 79 334 689 50
Nyttjanderéttstillgdngar 12 24 13 28 35
Ovriga Iangfristiga fordringar - 4 - 4 94
Summa anléiggningstillgngar 23022 2281 21997 21146 18170
Omsiittningstillgngar
Kortfristiga fordringar 207 212 237 190 7
Likvida medel 322 244 225 215 198
Tillgdngar som innehas fér forsaljning - - 444 - -
Summa omsiéttningstillgdngar 529 456 907 404 369
Summa tillgéngar 23550 23267 22904 21550 18539
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Aktiekapital 23 23 23 23 21
Ovrigt tillskjutet kapital 4882 4882 4882 4882 4134
Balanserat resultat inklusive periodens resultat™? 2817 3646 2901 3782 3052
Eget kapital hdinférligt till moderbolagets aktiedgare™ 7722 8551 7806 8686 7207
Innehav utan bestdmmande inflytande™® 291 309 291 304 -
Summa eget kapital 8013 8861 8097 8990 7207
Léngfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 1242 1353 1229 1335 97
Rantebarande skulder 8738 8336 7882 7858 5 424
Leasingskuld 80 121 118 125 143
Avsattningar 3 3 3 3 8
Summa Idngfristiga skulder 10 063 9812 9232 9321 6547
Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder 4768 4061 4914 2715 4390
Ovriga kortfristiga skulder 707 533 656 524 396
Skulder hanférliga till tillgdngar som innehas for forséljning - - 4 - -
Summa kortfristiga skulder 5475 4594 5574 3239 4786
Summa eget kapital och skulder 23550 23267 22904 21550 18539

128. | &rsredovisningarna for rakenskapséren 2022 och 2021 bendmns posten som “Balanserad vinst inklusive drets resultat’.
129.1 rsredovisningarna for rakenskapséaren 2022 och 2021 bendmns posten som “Eget kapital”.
130. | rsredovisningen for rakenskapsaret 2022 bendmns posten som “Minoritet”.
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Utvald historisk finansiell information

Fran dversiktligt granskade
finansiella rapporter

Fran reviderade
finansiella rapporter

jan-sep jan-sep Helar Helar Helar
Belopp i mkr 2024 2023 2023 2022 2021
Lopande verksamheten
Resultat fore finansiella poster™ 681 604 804 675 368
Aterlaggning avskrivningar och nedskrivningar'® 1 8 12 10 6
Erhalina rantor’™ 0 2 9 1 1
Erlagda rantor’ =371 -204 -308 -180 -203
Ovrigajusteringar for poster som inte ingar i kassaflédet - - - - 165
Betald inkomstskatt -21 -19 -6 -7 -7
Kassafldden frdn den Iépande verksamheten 291 391 512 501 330
fére férdndring av rérelsekapital
Forandring av rérelsekapital
Forandring av kortfristiga fordringar -12 17 -46 -21 126
Forandring av kortfristiga skulder =23 =31 132 m -184
Summa férdndring rérelsekapital -35 -T4 86 90 -58
Kassafléde fran den Iopande verksamheten 256 377 598 590 273
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter - -300 -420 -693 -4870
Investeringar i befintliga fastigheter -1078 -1230 1721 -1084 -382
Reglering langfristig fordran 440 - - - -
Investeringar i immateriella anlaggningstillgdngar -2 - - - -
F6rvarv av aktier dotterbolag, Intea AB, nettoeffekt pa - - - - -35
likvida medel
Férvarv av materiella anlaggningstillgdngar'® 0 -125 -127 -22 -3
Utlaning till intressebolag®® - -288 -281 -104 -122
Kassaflode fran investeringsverksamheten -640 -1942 -2550 -1803 -5412
Finansieringsverksamheten
Nyupptagning av 1&n 6324 2886 3289 3635 4825
Nyupptagning av &garlan'®’ - - - - 570
Nyemission - - - 750 357
Amortering av lan -5614 -1062 -1066 -2976 -769
Amortering av leasingskuld -4 -5 -7 -5 -7
Aktiedgartillskott - - - - 190
Utdelning -226 -224 -253 -174 -225
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 480 1595 1962 1230 4941
Periodens kassaflode 96 30 n 17 -198
Likvida medel vid periodens bérjan 225 215 215 198 395
Likvida medel vid periodens slut 322 244 225 215 198

131 Iarsredovisningarna for rékenskapsaren 2023, 2022 och 2021 samt i delarsrapporten for perioden januari-september 2023 har Koncernen utgatt ifran “Resultat fére skatt’ i Koncernens rapport dver kassa-
floden. Fran och med férsta kvartalet 2024 redovisas Koncernens rapport Gver kassafldden med utgangspunkt i “Resultat fére finansiella poster”. Med anledning av detta har jamfdrelsesiffrorna i Koncernens
rapport ver kassafldden for rakenskapsaren 2023, 2022 och 2021 samt for perioden januari-september 2023 justerats.

132. | arsredovisningen for rakenskapsaret 2023 bendmns posten som “Avskrivningar pd inventarier och dvriga anldggningstillgdngar”. | arsredovisningen for rakenskapsaret 2022 bendmns posten som “Avskrivningar pd
Gvriga anldggningstillgangar’. | &rsredovisningen for rdkenskapsaret 2021 bendmns posten som “Avskrivningar pd inventarier'.

133. | deldrsrapporten fér perioden januari-september 2023 bendmns posten som “Erhdllna réintor ingdr i den Idpande verksamheten”. Anpassning av uppstalining enligt IAS 7 fran forsta kvartalet 2024. Erhalina rantor

har inkluderats istéllet fér bokforda rantor. Med anledning av detta har omrakning skett av jamférelsetalet for rakenskapsaren 2023, 2022 och 2021 samt fér perioden januari-september 2023.

134. | delérsrapporten fér perioden januari-september 2023 bendmns posten som “Erhdlina réintor ingdr i den I3pande verksamheten'. Anpassning av uppstalining enligt IAS 7 frén férsta kvartalet 2024. Erlagda rantor

har inkluderats istéllet for bokforda rantor. Med anledning av detta har omrakning skett av jamforelsetalet for rakenskapsaren 2023, 2022 och 2021 samt for perioden januari-september 2023.
135. | arsredovisningen for rakenskapsaret 2022 bendmns posten som “Férvdrv av dvriga anldggningstillgdngar”.

136. | arsredovisningarna for rékenskapsaren 2023, 2022 och 2021 samt i delarsrapporten for perioden januari-september 2023 bendmns posten som “Okning av langfristiga fordringar”.

137. | arsredovisningen for rakenskapsaret 2021 benamns posten som “Nyupptagning av Idn, aktiedgare’.
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Utvald historisk finansiell information

Utvalda nyckeltal
Nedanstdende tabeller visar Koncernens nyckeltal for rakenskapsaren 2023, 2022 och 2021 samt perioderna 1 januari—30 september 2024

och 1januari-30 september 2023.

jan-sep jan-sep
Nyckeltal 2024 2023 2023 2022 2021
Fastighets- och operativa nyckeltal
Fastighetsvarde, mdkr 22,6 214 214 20,2 17,8
Direktavkastning, % 5.2 4,9 53 4,7 44
Uthyrningsbar area, kvm 534268 494216 517655 493893 454 310
Hyresvarde, kr per kvm'8 2295 2105 2230 2089 1910
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97.8 98,2 98,4 97,9 99,0
Overskottsgrad, % 83,0 82,5 814 80.4 83,1
Andel offentliga hyresgéaster, % 95,3 94,8 95,0 94,8 94,0
Aterstdende kontraktstid offentliga hyresgaster, ar'™ 74 59 6,3 5.9 6.0
Nettoinvesteringar, mkr 1154 1530 214 1677 5352
Forvaltningsresultat, mkr 380 402 506 497 167
Férvaltningsresultat, exklusive ranta pa dgarlan™?, mkr 380 402 506 497 246
Finansiella nyckeltal'™
Belaningsgrad™?, % 57,9 55,4 57,2 51.0 53,8
Réantetackningsgrad, ggr 2,3 3.0 2,7 3.9 3.0
Kapitalbindning, r 2,6 2,6 2.4 2,3 3.3
Rantebindning, ar 2.4 2.4 3.0 3.0 3.2
Genomsnittlig ranta, % 315 3,36 3.27 2,53 1,31
Genomsnittlig rénta, exkl. outnyttjade kreditfaciliteter, % 3,04 3,31 3,22 2,48 124
Andel sakerstalld skuld, % 21,0 31,0 317 24,2 12,6
Soliditet, % 34,0 381 35,4 4,7 38,9
Skuldkvot, ggr (Nettoskuld/EBITDA) 14,5 151 15,6 15,3 26,1
Justerad skuldkvot, ggr (Nettoskuld/EBITDA) m 9.9 .4 1.8 22,6
Nyckeltal per A- och B-aktie
Langsiktigt substansvérde, kr'*s 46,50 49,03 4577 50,03 46,87
Tillvaxt i langsiktigt substansvarde™, % 3.6 -0,2 -6.7 717 55,2
Forvaltningsresultat, kr'*® 1,97 2,13 2,63 274 2,47
Tillvaxt i forvaltningsresultat, % -72 2.3 -4,2 m 38,2
Justerat férvaltningsresultat, kr (EPRA EPS) 1,61 1,87 2,51 2,65 2,44
Utdelning, kr 0,90 0,90 0,90 0,46 2,22
Periodens resultat hanférligt till moderbolagets 0,91 -0,01 -5,04 558 15,60
aktiedgare, kr'“6
Antal aktier vid periodens utgang, miljoner 148 148 148 148 138
Genomsnittligt antal aktier under perioden, miljoner 148 148 148 143 125
Nyckeltal per D-aktie
Eget kapital, kr 33.0 33,0 33,0 33,0 33.0
Resultat, kr 1,50 1,50 2,00 1,93 0,50
Utdelning, kr 1,50 1,50 2,00 1,80 0,50
Antal aktier vid periodens utgang, miljoner 58 58 58 58 51
Genomsnittligt antal aktier under perioden, miljoner 58 58 58 54 51

[3N]
=3

. | &rsredovisningen for rakenskapsaret 2021 bendmns posten som "Hyresvdrde per kvm'.
. I 3rsredovisningarna for rakenskapsaren 2022 och 2021 benamns posten som “Aterstéende kontraktstid, 6r'.
. Samtliga dgarlan kvittades under 2021, fér mer information se rubriken “Finansiella intéikter och kostnader” under "Jémférelse mellan 2022 och 2021"i avsnittet "Kommentarer till utvald historisk finansiell information'.

=2 2o
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41. | arsredovisningarna for rakenskapséren 2022 och 2021 benamns rubriken som “Kreditnyckeltal’.

42. Definitionen av belaningsgrad har férandrats fran fjarde kvartalet 2022. Forandringen innebér att andelar i intressebolag, fordran pa intressebolag, dvriga anlaggningstillgangar samt tillgdngar som innehas for
forsaljning har inkluderats i berakningsbasen. Med anledning av detta har omrékning skett av jamforelsetalet for rakenskapsaret 2021

. | drsredovisningarna for rakenskapsaren 2023, 2022 och 2021 bendmns nyckeltalet som “Langsiktigt substansvdrde, kr'.
. Inklusive aterlagd utdelning under perioden. | drsredovisningarna for rakenskapsaren 2021, 2022 och 2023 benamns nyckeltalet som “Tillvaxt i Idngsiktigt substansvdrde, kr'.
45. | rsredovisningarna for rakenskapsaren 2023, 2022 och 2021 bendmns nyckeltalet som “Justerat farvaltningsresultat, exkl. rinta pd dgarldn’.

= =
=

=
>

. | rsredovisningen for rakenskapsaret 2021 bendmns posten som “Periodens resultat, kr (IAS 33).
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Utvald historisk finansiell information

Definition av nyckeltal som inte definieras enligt IFRS Accounting Standards

Alla nyckeltal som presenteras ovan ar s.k. icke IFRS Accounting
Standards-matt, det vill siga finansiella matt som inte definieras
enligt IFRS Accounting Standards, férutom nyckeltalet resultat

per aktie som definieras i IAS 33. Intea anser att dessa icke IFRS
Accounting Standards-matt tillsammans med matt definierade
enligt IFRS Accounting Standards ger en battre forstéelse for det
finansiella resultatet och den finansiella stillningen och att sddana
matt som inte definieras i enlighet med IFRS Accounting Standards
ar anvindbar information for investerare tillsammans med andra
matt som definieras i enlighet med IFRS Accounting Standards.

Etticke IFRS Accounting Standards-métt definieras som ett matt som
miter historiska eller framtida finansiella resultat, finansiell stall-
ning eller kassafléde. Dessa icke IFRS Accounting Standards-matt
ska inte betraktas isolerat ifran eller som ett substitut till de matt
som tas fram i enlighet med IFRS Accounting Standards. Sadana
matt, som definierats av Bolaget, ir eventuellt inte jamfoérbara med
andra métt med liknande namn som anvands av andra foretag.

Se nedan f6r definitioner och syfte avseende alternativa nyckeltal
och under rubriken ”Avstimningstabeller” nedan f6r avstimningar
av ovan namnda nyckeltal.

Nyckeltal

Definition

Syfte

Andel offentliga hyresgdster, %

Andel sdkerstdlld skuld, %

Beldningsgrad, %

Direktavkastning, %

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Fastighetskategori

Fastighetsvdrde, mdkr

Férbrukning netto, GWh
Férvaltningsresultat, mkr
Férvaltningsresultat exklusive rinta pd

dgarldan, mkr

Férvaltningsresultat per A- och B-aktie, kr

Kontrakterad arshyra frén offentliga hyresgaster
dividerat med total kontrakterad arshyra.

Sékerstalld skuld i forhallande till totala tillgangar.

Réntebarande skulder minus leasingskuld i
férekommande fall, likvida medel och kortfristiga
placeringar i férhallande till fastigheternas verkliga
vérde, andelar i intressebolag, fordringar pé
intressebolag, Gvriga anlaggningstillgdngar och
tillgdngar som innehas for férsaljning.

Beréknat driftGverskott pé arsbasis for
fastighetsbestandet per balansdagen i férhallande
till fastighetsbestandets vérde per balansdagen
med avdrag for vardet av pdgdende projekt och
outnyttjade byggratter.

Kontrakterad arshyra vid periodens/arets utgang
i forhallande till summan av kontrakterade intakter,
beddémd marknadshyra for ej uthyrda ytor ochi
férekommande fall rabatter pé arsbasis.

Baserad pa respektive fastighets huvudsakliga
anvandning har en indelning gjorts av fastigheterna
i kategorierna Rattsvasende, Hagre utbildning,
Sjukvérd, Ovriga offentliga samt Icke-offentliga.

P& fastigheter med flera byggnader med olika
anvandning sker motsvarande indelning per byggnad.
Berdkningen baseras pé kontrakterad arshyra.

Det belopp till vilket Bolagets forvaltningsfastigheter
arredovisade enligt balansrékningen vid periodens
utgang.

El'som férbrukas av koncernen. Ej inkluderat el som
vidarefaktureras till hyresgasterna.

Resultat fére vardeforandringar, skatt och, i fore-
kommande fall, inklusive réntekastnader for &garlan.

Resultat fore vardeférandringar och skatt, exklusive
rantekostnader for dgarlan.

Farvaltningsresultat med avdrag fér periodens/
aretsresultat hanfarligt till D-aktier alternativt
rantekostnader for dgarlan, i férhallande till
genomsnittligt antal utestdende A- och B-aktier.

68

Nyckeltalet anvands for att belysa Bolagets samlade
kreditrisk pa dess hyresgéster. En hdg andel intakter
fran offentliga hyresgaster bidrar till en Iagre kreditrisk.

Nyckeltalet &r ett matt pa graden av strukturell
efterstalldhet pa den icke sékerstéllda skulden.

Nyckeltalet anvands for att belysa Bolagets finansiella
risk och visar hur stor del av verksamheten som ar
finansierad med rantebarande skulder.

Nyckeltalet skadliggdr verksamhetens
resultatgenerering fore finansiella kostnader
och central administration.

Nyckeltalet skadliggdr den ekonomiska
utnyttjandegraden av Bolagets uthyrningsbara ytor.

Nyckeltalet belyser vardet av Bolagets
fastighetsbestand.

Nyckeltalet dskadliggor forvaltningens Iénsamhet
inklusive kostnad fér dgarlan.

Nyckeltalet skadliggdr forvaltningens Iénsamhet.

Inbjudan till forvarv av aktier i Intea Fastigheter AB (publ)



Nyckeltal

Utvald historisk finansiell information

Definition

Syfte

Genomsnittlig rinta vid periodens/drets
utgdng, %

Genomsnittlig rdnta, exkl. outnyttjade
kreditfaciliteter, %

Hyresgdstkategori

Hyresvdrde, mkr

Justerad skuldkvot, ggr (Nettoskuld/
EBITDA)

Justerat férvaltningsresultat per A- och
B-aktie, kr (EPRA EPS)

Jimfdrbart bestdnd

Kontrakterad drshyra

Kapitalbindning, Gr

Ldngsiktigt substansvérde, mkr

Léngsiktigt substansvirde per A- och
B-aktie, kr

Nettoinvesteringar, mkr

Objekt

Offentliga hyresgdster

Genomsnittlig ranta pd réantebarande skulder
exklusive, i forekommande fall, 4garlan och
leasingskuld, inklusive kostnader for lanel6ften
och inklusive rantekupong i derivat.

Den genomsnittliga réntan for rantebarande skulder,
exklusive rantor pa kreditfaciliteter som inte har
utnyttjats och, i forekommande fall, rénta pa &garlan
och leasingskuld.

Baserat pa respektive hyresgasts verksamhet har
enindelning gjorts av hyresgésterna i kategorierna
Réttsvasende, Hogre utbildning, Sjukvard, Ovriga
offentliga samt Icke-offentliga. Berdkningen
baseras pa kontrakterad arshyra per hyresavtal.

Kontrakterad &rshyra med tilldgg for hyresrabatter
och vakanser pé arsbasis.

Réntebarande skulder minskat med likvida
medel och redovisat vérde for padgaende projekt
dividerat med driftéverskott justerat for central
administration.

Férvaltningsresultat med, i férekommande fall,
avdrag for periodens/arets resultat hanférligt
till D-aktier alternativt réntekostnader fér
agarlan, aktuell skatt samt minoritetens andel
av forvaltningsresultatet, i férhallande till
genomsnittligt antal utestdende A- och B-aktier
under aret.

De fastigheter som &gts under hela jamférbara
perioder och som inte har varit klassificerade som
projektfastigheter under dessa perioder.

Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis efter
avdrag for hyresrabatter och vakanser.

Genomsnittlig kvarvarande I6ptid vid periodens/
arets utgang pa rantebarande skulder.

Vid periodens/arets utgéng redovisat eget kapital
hanforligt till moderbolagets aktiedgare med
aterlaggning av uppskjuten skatt, rantederivat
enligt balansrékningen samt med avdrag for
maximalt 33 kr per D-aktie multiplicerat med
antalet utestdende D-aktier.

Langsiktigt substansvérde i relation till antalet
utestdende A- och B-aktier vid periodens/arets
utgang.

Summan av kassaflddet fran gjorda investeringari
forvaltningsfastigheter och projekteringsfastigheter
med justering for eventuella férsaljningar under
perioden/aret.

En fastighet eller byggnad i de fall fastigheten ar
bebyggd med flera byggnader med olika anvandning.

Hyresgéaster dar kreditrisken i hyresforhallandet
bérs av stat, region eller kommun.
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Nyckeltalet anvands for att belysa rénterisken for
Bolagets rantebadrande skulder.

Nyckeltalet anvands for att belysa intjdning i relation
till skuldsattning.

Nyckeltalet anvands fér att belysa Bolagets
forvaltningsresultat per A- och B-aktie berdknat pa
ett for borsnoterade fastighetsbolag enhetligt satt.

Nyckeltalet anvands for att belysa refinansieringsrisken.
EnlangIoptid indikerar lagre refinansieringsrisk.

Nyckeltalet &r ett etablerat matt pa Bolagets och andra
bérsnoterade Bolags I&ngsiktiga substansvarde som
mojliggdr analyser och jamforelser.

Nyckeltalet belyser dgarna av A- och B-aktiers andel
av det Iangsiktiga substansvardet.

Nyckeltal for att belysa Bolagets mdjlighet att na
operativa mal.

Nyckeltalet anvénds for att belysa kreditrisken i
Bolagets intakter.
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Nyckeltal

Utvald historisk finansiell information

Definition

Syfte

Projektfastighet

Rdntebindning, r

Rdntetdckningsgrad, ggr

Sjdlvférsériningsgrad netto, %

Skuldkvot, ggr (Nettoskuld/EBITDA)

Soliditet, %

Tillvixt i forvaltningsresultat per A
och B-aktie, %

Tillvdxt i Idngsiktigt substansvdrde per A-
och B-aktie, %

Uthyrningsbar area, kvm

Aterstéende kontraktstid offentliga, ar

Overskottsgrad, %

Fastighet eller val avgransad del av fastighet
som tomtstallts i syfte att omvandla och foradla
fastigheten. Till projektfastigheter hanférs dven
byggnad under uppférande samt fastighet med
en investering uppgdende till minst 20 procent
av verkligt varde. Omklassificeringen fran
projektfastighet till fardigstéalld fastighet gérs
den 1januari aret efter fardigstallandet.

Genomsnittlig rantebindningstid vid periodens/arets
utgéng pé rantebarande skulder och leasingskuld
men inklusive kupongranta pa rantederivat.

Periodens/arets resultat, exklusive rantekostnader
pa dgarlan, i forhallande till periodens/arets
finansnetto exklusive rénta pd tomtratt.

Andel el som koncernen producerar i férhallande till
koncernens elforbrukning, ej inkluderat den el som
vidarefaktureras till hyresgasterna.

Réntebarande skulder minskat med likvida medel
dividerat med driftéverskott justerat for central
administration.

Vid periodens/arets utgéng totalt eget kapital
dividerat med totala tillgangar.

Den procentuella 6kningen av forvaltningsresultat
per A- och B-aktie dver en viss tidsperiod.

Den procentuella férandringen av langsiktigt
substansvarde per A- och B-aktie dver en viss
period.

Den totala ytan som kan hyras ut, inklusive kontor,
butiker och andra kommersiella lokaler, men
exklusive gemensamma utrymmen som trapphus
och tekniska utrymmen.

Genomsnittlig dterstdende kontraktstid for
offentliga hyresgaster viktat utifran kontrakterad
arshyra.

Driftdverskottet i forhallande till totala hyresintékter
under perioden.
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Nyckeltalet anvéands for att belysa rénterisken.
Enlang rantebindningstid indikerar lagre ranterisk.

Nyckeltalet skadliggdr ranterisk genom att belysa
hur kansligt Bolagets forvaltningsresultat ar for
ranteforandringar.

Nyckeltalet anvéands for att redovisa hur stor andel
av Inteas elférbrukning, exklusive vidarefakturerad
forbrukning, som produceras av egenédgda
solcellsanlaggningar och vattenkraftverk.

Nyckeltalet anvands for att belysa intjaning i relation
till skuldsattning.

Nyckeltalet anvands fér att visa hur stor del av
Bolagets tillgdngar som &r finansierade med eget
kapital och inkluderas for att investerare ska kunna
bedéma Bolagets kapitalstruktur.

Nyckeltalet anvénds till att belysa bolagets hyresrisk.

Nyckeltalet &skadliggdr forvaltningsverksamhetens
I6nsamhet.
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Avstamningstabeller

jan-sep jan-sep Helar Helar Helar
2024 2023 2023 2022 2021

Andel offentliga hyresgaster, %
Kontrakterad arshyra, offentliga hyresgaster, mkr 1144 969 1079 958 807
(+)Kontrakterad &rshyra, mkr 1200 1021 1136 1010 859
Andel offentliga hyresgaster, % 95,3 94,8 95,0 94,8 94,0
Beléningsgrad, %
Rantebarande skulder', mkr 13506 12397 12796 10573 9814
(-) Likvida medel och kortfristiga placeringar, mkr -322 =244 -225 -215 -198
Nettoskuld, mkr 13185 12154 1257 10 359 9617
Verkligt varde fastigheter, mkr 22646 21393 21406 20158 17797
Andelariintressebolag, mkr 0 4 - 3 2
Fordran pdintressebolag, mkr - 422 - 130 63
Ovriga anlaggningstiligangar, mkr 135 136 134 25 5
Tillgdngar som innehas for forsaljning, mkr - - Lbh - -
(/) Summa, mkr 22781 21955 21984 20316 17868
Beléningsgrad, % 57,9 55,4 57,2 51,0 53,8
Direktavkastning, %
Driftoverskott, intjaningskapacitet 1010 847 957 841 720
Forvaltningsfastigheter 22646 21393 21406 20158 17797
(-)P&gdende projekt och byggréatter -3 141 -4271 -3 451 -2 445 -1323
(+) Fastighetsvirde exkl. pdgaende projekt och byggrétter 19505 17122 17 955 17713 16 475
Direktavkastning, % 52 4,9 53 4,7 4.4
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Kontrakterad arshyra, mkr'“® 1200 1021 1136 1010 859
(+)Hyresvérde, mkr'*® 1226 1040 1155 1032 868
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,8 98,2 98,4 97,9 99,0
Forvaltningsresultat per A- och B-aktie, kr
Forvaltningsresultat, mkr'0 380 402 506 497 246
Aterlaggning kostnad rédgivningsavtal - - - - 165
(-)Utdelning D-aktier, mkr -87 -87 -116 -105 -98
Summa, mkr 293 315 390 393 312
(+) Genomsnittligt antal A- och B-aktier, miljoner 148 148 148 143 126
Forvaltningsresultat per A- och B-aktie, kr 1,97 213 2,63 2,74 2,47

147. Rantebarande skulder exklusive leasingskuld.

148. | delarsrapporten fér perioden 1januari-30 september 2023 samt i arsredovisningen for rakenskapsaret 2022 respektive i arsredovisningen for rakenskapsaret 2021 bendmns posten
som "Kontrakterad hyra pd Grsbasis, mkr".

149. | delarsrapporten fér perioden 1januari-30 september 2023 samt i arsredovisningen for rakenskapsaret 2022 respektive i arsredovisningen for rakenskapsaret 2021 bendmns posten
som "Hyresvdrde pG Grsbasis vid periodens utgdng, mkr'.

150. | &rsredovisningen for rakenskapsaret 2022 respektive i arsredovisningen for rakenskapsaret 2021 bendmns posten som “Férvaltningsresultat exkl. riinta pd dgarldn, mkr".

7 Inbjudan till forvarv av aktier i Intea Fastigheter AB (publ)
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jan-sep jan-sep Heldr Helar Heldr
2024 2023 2023 2022 2021
Justerat forvaltningsresultat per A- och B-aktie, kr
(EPRA EPS)
Forvaltningsresultat, mkr'' 380 402 506 497 246
/(iterléggnmg kostnad radgivningsavtal - - - - 165
(-) Aktuell skatt, mkr -45 -28 -6 -1 -5
(-)Minoritetens andel av férvaltningsresultat, mkr'®? -9 -9 -12 -2 -
(-)Utdelning D-aktier, mkr -87 -87 -116 -105 -98
Summa 238 278 372 379 307
(+) Genomsnittligt antal A- och B-aktier, miljoner 148 148 148 143 126
Justerat forvaltningsresultat per A- och B-aktie, kr 1,61 1,87 2,51 2,65 2,44
(EPRA EPS)
Genomshnittlig rénta vid periodens utgang, %
Rantekostnad pé arsbasis vid utgangen av perioden, mkr 425 416 419 268 129
(+)Réntebarande skuld™ vid periodens utgang enligt 13506 12 397 12796 10573 9814
balansrakningen, mkr
Genomsnittlig rénta vid periodens utgang, % 3,15 3,36 3,27 2,53 1,31
Langsiktigt substansvarde, mkr
Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare, mkr 7722 8551 7806 8686 7207
varav D-aktier, mkr -1916 -1916 -1916 -1916 -1666
Uppskjuten skatt, mkr 1242 1353 1229 1335 97
Derivat, mkr -155 -9 -334 -689 -50
Langsiktigt substansvirde, mkr 6893 7268 6785 7416 6 461
Langsiktigt substansvérde per A- och B-aktie, kr
L&ngsiktigt substansvarde, mkr 6893 7268 6785 7416 6 461
(+) Antal A- och B-aktier vid periodens utgéng, miljoner 148 148 148 148 138
Langsiktigt substansvérde per A- och B-aktie, kr 46,50 49,03 45,77 50,03 46,87
Nettoinvesteringar, mkr
Forvarvunder perioden, mkr - 300 420 593 497
Investeringar i ny-, till- och ombyggnation, mkr 1154 1230 1721 1084 382
Nettoinvesteringar, mkr 1154 1530 2141 1677 5353
Rantetackningsgrad, ggr
Resultat fore finansiella poster, mkr 681 604 804 675 368
(+) Periodens finansnetto exkl. rdnta tomtratt, mkr'® -296 -198 -294 174 -121
Rantetackningsgrad, ggr 2,3 3,0 27 39 3.0

151. | &rsredovisningen for rakenskapsaret 2022 respektive i arsredovisningen for rakenskapsaret 2021 bendmns posten som “Férvaltningsresultat exkl. rinta pd Ggarldn, mkr".

152. Motsvarar “Innehav utan bestdmmande inflytande”.
153. Rantebarande skulder exklusive leasingskuld.

154. | &rsredovisningen for rakenskapsaret 2022 samt i &rsredovisningen for rakenskapsaret 2021 bendmns posten som “Periodens finansnetto exkl. rinta dgarlan och tomtrdtt, mkr".
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jan-sep jan-sep Heldr Helar Heldr
2024 2023 2023 2022 2021
Skuldkvot, ggr (nettoskuld/EBITDA)
Rantebarande skulder'™, mkr 13506 12397 12796 10573 9814
(-) Likvida medel -322 =244 -225 -215 -198
Nettoskuld, mkr 13185 12154 12571 10 359 9617
Driftéverskott, mkr 734 B44 861 739 609
(-) Central administration, mkr -b3 -4 -57 -64 -241
EBITDA, mkr 681 604 804 675 368
Skuldkvot, ggr (nettoskuld/EBITDA), rstakt 14,5 15,1 15,6 15,3 26,1
Justerad skuldkvot, ggr (nettoskuld/EBITDA)
Rantebarande skulder'™, mkr 13506 12397 12796 10573 9814
(-) Likvida medel -322 244 -225 -215 -198
(-)Redovisat varde pagéende projekt -3 061 -4206 -3385 -2375 -1303
Nettoskuld, mkr 10123 7948 9186 7983 8314
Driftoverskott, mkr 734 B44 861 739 609
(-) Central administration, mkr -53 -41 -57 -64 -241
EBITDA, mkr 681 604 804 675 368
Justerad skuldkvot, ggr (nettoskuld/EBITDA), arstakt m 9,9 N4 n8 22,6
Soliditet, %
Eget kapital, mkr 8013 8861 8097 8990 7207
(+)Tillgangar, mkr 23550 23267 22904 21550 18539
Soliditet, % 34,0 38,1 35.4 5,7 38,9
Overskottsgrad, %
Periodens driftsdverskott, mkr 734 644 861 739 609
(+) Periodens hyresintakter, mkr 885 781 1057 918 733
Overskottsgrad, % 83,0 82,5 814 80,4 83,1
155. Rantebarande skulder exklusive leasingskuld.
156. Rénteb&rande skulder exklusive leasingskuld.
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Kommentarer till utvald
historisk finansiell information

Kommentarer till utvald historisk finansiell information i Prospektet ska Idsas tillsammans med avsnitten “Utvald historisk finansiell information” och
"Kapitalisering, skuldsdttning och annan finansiell information” samt Bolagets reviderade koncernredovisningar fér rikenskapsdren 2023, 2022 och
2021 med tillhérande noter och Bolagets dversiktligt granskade deldrsrapport fér perioden 1januari-30 september 2024, vilka Gr inforlivade i Prospektet
genom hdnvisning.

Nedanstdende kommentarer till den finansiella utvecklingen baseras pa rikenskapsdren 2023, 2022 och 2021 samt perioderna 1januari-30 september
2024 och 1januari-30 september 2023. Historiska resultat ger inte nddvdndigtvis en korrekt indikation av framtida resultat.

Detta avsnitt kan innehdlla framétriktade uttalanden som dr féremdl for risker, osdkerheter och andra faktorer, inklusive sGdana faktorer som
framgdr av avsnittet “Riskfaktorer”, som kan medféra att Bolagets framtida resultat, finansiella position eller kassafléde kan komma att avvika
visentligt fran det resultat, den finansiella position eller det kassafldde som, direkt eller indirekt, framgar i sddana uttalanden.

UTVECKLING AV FASTIGHETSKOSTNADER

Jamforelse mellan 1januari-30 september
2024 och 1januari-30 september 2023 2024 2023 Foréndring

mkr jan-sep jan-sep %

Hyresintakter och fastighetskostnader

Hyresintéakterna uppgick till 885 mkr (781), varav 13 mkr (34) avser Jamforbart bestand 198 129 74
annan fakturering 4n kontrakterad &rshyra. Okningen av hyresintik- Projektfastigheter 3 0 -
terna jamfort med motsvarande period foregdende &r uppgick till Burigt 5 4 )
13,2 procent (15,8) och forklaras av indexjusteringar, hyresintakter
fran fardigstallda projekt samt nyuthyrningar. Direkta

Intékter for jamforbart bestand uppgick till 826 mkr, en 6kning fastighetskostnader 146 132 10,3
med 7,6 procent som férklaras framst av indexjusteringar, nyut- ) o
hyrningar, hyrestillagg efter genomférda hyresgastanpassningar Fastighetsadministration s i .
samt okad vidarefakturering av media. Intékter avseende Inteas Fastighetskostnader 151 137 10,0
kraftbolag uppgick till 3 mkr (7).

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick vid periodens
utgang till 97,8 procent (98,2). Driftoverskott

Driftoverskottet uppgick till 734 mkr (644), en 6kning med

UTVECKLING AV HYRESINTAKTER 13,9 procent (17,2). Overskottsgraden dkade till 83,0 procent

2024 2023  Forandring (82,5). Driftéverskottet for jamforbart bestdnd uppgick till
mkr jan-sep jan-sep % 683 mkr, en 6kning med 6,6 procent. Overskottsgraden fér
jamforbart bestand ick till 82,7 t.
Jamforbart bestand 826 767 76 ~ JAMHOrDArtbestanduppgIck il 84,7 procen
Elstd™ - 7 - Centrala kostnader
Projektfastigheter 57 0 - Central administration avser bland annat férvarvs- och affarsut-

vecklingsverksamheten, administration samt ekonomi-, finans-

Ovrigt 2 ! ) och ledningsfunktioner. Central administration uppgick till 53 mkr
Hyresintakter 885 781 13,2 (41). I periodens kostnader ingédr kostnader om 5 mkr avseende ett

projekti tidigt skede i Ystad dar férutsittningarna for projektet inte
Fastighetskostnaderna uppgick till 151 mkr (137), en 6kning med langre finns.

10,0 procent (9,8) jamfért med motsvarande period 2023. Okningen
forklaras av 6kade drift- och underhéllskostnader samt fastighets-
kostnader relaterade till fardigstallda projekt. Direkta fastighets-
kostnader for jamforbart bestdnd uppgick till 138 mkr, en 6kning
med 7,4 procent. Kostnader avseende Inteas kraftbolag uppgick
till 5 mkr (4).

157. Avser statligt elstdd i fastighetsbestandet for perioden 1 oktober 2021-30 september 2022, erhéllet och intaktsfért under 2023.
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Finansiella intékter och kostnader

Finansiella intdkter och kostnader uppgick till -296 mkr (-201),
varav finansiella intakter om 6 mkr (11) och rintekostnader om
302 mkr (212).

Finansiella intikter avser framst utlaning till intressebolag.
Minskningen ar relaterad till avyttringen av Inteas andel av projektet
Sahlgrenska Life.

Okningen av rintekostnader beror dels pa en hégre genom-
snittsranta, dels pa en hogre lanevolym till £6ljd av investeringar
i projektportfdljen. Koncernens genomsnittliga rdnta pa extern
upplaning uppgick till 3,15 procent (3,36) vid utgéngen av perioden.
Rénta exklusive outnyttjade kreditfaciliteter uppgick till 3,04 procent
(3,31). Periodens rantekostnader fér leasingskuld uppgick till 0 mkr
(-3). Den positiva effekten jamfért mot féregdende ar forklaras av
en ny virdering av Bolagets tomtritter.

Vardeforandringar

Fastighetsvardet uppgick vid periodens slut till 22,6 mdkr (21,4).
Orealiserade vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter uppgick
till 86 mkr (-294) under perioden, vilket frimst forklaras av positiva
vardeférandringar pa befintliga fastigheter om 39 mkr (-418) och pé
projektfastigheter om 47 mkr (124).

Initial direktavkastning uppgick till 5,2 procent (4,9) och exit yield
uppgick till 5,0 procent (5,1). Den vigda kalkylrantan for nuvirdesbe-
rikning av kassaflédet och restvirdet uppgick till 6,8 procent (6,2).

Orealiserade vardef6érandringar pa derivat uppgick till -180 mkr (31)
framst drivet av under perioden sjunkande ldnga rintor.

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

2024 2023
mkr jan-sep jan-sep
Forandring driftdverskott -51 =31
Projekt 47 124
Forandring avkastningskrav/kalkylranta 90 -388
Vardefdrandringar fastigheter 86 -294

Resultat

Periodens forvaltningsresultat uppgick till 380 mkr (402).
Periodens resultat efter skatt uppgick till 228 mkr (95), varav

innehav utan bestimmande inflytandes andel uppgick till 5 mkr (9).

Fastighetsbestandet
Per den 30 september 2024 bestod fastighetsbestandet av 37 fastig-
heter (37), varav en fastighet med uppléten tomtratt. Fastigheterna
delas upp 1108 objekt (107) med en sammanlagd uthyrningsbar
area om 534 tkvm (494). Fastighetsvardet uppgick till 22,6 mdkr
(21,4) geografiskt fordelat med 45 procenti Syd, 29 procenti Ost,
15 procent i Nord och 11 procent i Vast.

Den aterstdende kontraktstiden for offentliga hyresgéster har
okat till 7,4 &r (5,9) vilket framst ar hanforligt till fardigstallande
av projektet haktet i Kristianstad.
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FASTIGHETSBESTANDETS VARDEFORANDRING

2024 2023
mkr jan-sep jan-sep
Redovisat véarde vid periodens inledning 21406 20158
Forvary - 300
Investeringar iny-, till och ombyggnation 1154 1230
Vardeférandringar 86 -294
Redovisat varde vid periodens utgang 22646 21393

-varav Férvaltningsfastigheter 19505 17122
- varav Pagdende projekt 3061 42086
-varav Outnyttjade byggrdtter 80 65

Skatt
Koncernen redovisade for perioden skatt om -58 mkr (-44), varav
-13 mkr (-16) ar relaterat till forandring i uppskjuten skatt.

Pa medellang sikt bedémer Intea att betald skatt kommer att
uppga till cirka 5-8 procent av férvaltningsresultatet. Det finns en
viss sdsongsvariation for betald skatt som utgar fran en preliminér-
debitering, dar reglering av fér hog betald preliminar skatt normalt
sett sker i fjarde kvartalet respektive ar, vilket gér att perioden
1januari-30 september hittills visat ett lite {6r hogt belopp.
Inteas beddmning ér att det gialler dven f6r 2024.

Kassaflode

Kassaflodet fore forandring i rérelsekapital uppgick till 291 mkr
(391). Jimf6rt med motsvarande period féregdende ar har kassaflodet
paverkats negativt av kade rintekostnader. Kassaflodet fran den
l6pande verksamheten uppgick till 256 mkr (377).

Investeringsverksamheten har paverkat kassaflodet med
-640 mkr (-1 942), frimst hinforligt till fdrvarv och investeringar i
befintliga fastigheter och projekt om -1 078 mkr (-1 530). Dartill har
kassaflodet paverkats positivt av avyttringen av Inteas andel av
projektet Sahlgrenska Life.

Finansieringsverksamheten har paverkat kassaflédet positivt
med 480 mkr (1 595) vilket frimst forklaras av nyupptagna lén.
Dartill har kassaflddet paverkats negativt av amortering av 1an
samt utdelning pé aktier.

Totalt uppgick periodens kassaflde till 96 mkr (30) och likvida
medel till 322 mkr (244) vid utgéngen av perioden.

Investeringar

Under perioden genomférdes investeringar i nybyggnation och
till- och ombyggnation av befintliga byggnader om 1154 mkr (1230),
varav de visentliga investeringarna utgjordes av investeringar
avseende ombyggnation om 330 mkr i projektfastigheten Hjéltan 4:11
i Ange och investeringar avseende nybyggnation om 303 mkr i
projektfastigheten Kasematten 1i Kristianstad. Genomférda inves-
teringar har finansierats med en kombination av extern upplaning
och befintliga medel.

Eget kapital och substansvirde

Eget kapital uppgick till 8 013 mkr (8 861), varav innehav utan
bestammande inflytande uppgick till 291 mkr (309). Intea dger
57 procent av aktierna i bolaget som 4ger fastigheterna Stora Morke 18
och Ringaren 6 i Skovde, resterande 43 procent 4gs av en privatperson.
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Det langsiktiga substansvardet hanférligt till A- och B-aktier vid
periodens utgang uppgick till 6 893 mkr (7 268) motsvarande 46,50 kr
(49,03) per A-och B-aktie. For D-aktierna uppgick det langsiktiga
substansvirdet vid periodens utgang till 1 916 mkr (1 916) motsva-
rande 33,00 kr (33,00) per D-aktie.

Jamforelse mellan 2023 och 2022

Hyresintékter och fastighetskostnader

Hyresintikterna uppgick till 1 057 mkr (918), varav 50 mkr (39)
avser annan fakturering in kontrakterad arshyra. Okningen jimfért
med 2022 uppgick till 15,1 procent och forklaras av indexjusteringar,
genomforda forvarv under 2022, fardigstallda projekt, uthyrningar
samt vidarefakturering av mediakostnader (fastighetsel, virme, VA,
kyla och renhéllning). I det totala fastighetsbestandet vidarefaktureras
cirka halften av mediakostnaderna till hyresgésterna.

Intikter fér jamférbart bestdnd uppgick till 941 mkr (866). Okningen
om 8,7 procent beror frimst pa indexupprikningar, uthyrningar och
vidarefakturering av kostnader. Den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick den 31 december 2023 till 98,4 procent (97,9).

Fastighetskostnaderna uppgick till 197 mkr (180). Direkta fastig-
hetskostnader f6r jamférbart bestdnd uppgick till 167 mkr (152).
Okningen om 9,5 procent i jaimférbart bestand beror frimst pé dkade
kostnader {or snérojning, fjarrvarme och fjarrkyla, kostnader for
atgarder som vidarefaktureras samt kostnader for fastighetsskotsel.

UTVECKLING AV HYRESINTAKTER

2023 2022 Forandring
mkr jan-dec jan-dec %
Jamférbart bestand 941 866 8.7
Jamforelsestérande poster 7 16 -
Projektfastigheter 45 21 -
Forvarvade fastigheter 53 13 -
Ovrigt 12 2 -
Hyresintakter 1057 918 15,1
UTVECKLING AV FASTIGHETSKOSTNADER

2023 2022 Forandring
mkr jan-dec jan-dec %
Jamférbart bestand 167 152 9,5
Jamforelsestdrande poster - 10 -
Projektfastigheter 5 4 -
Forvarvade fastigheter 9 4 -
Ovrigt 10 4 -
Direkta fastighetskostnader 191 174 9,6
Fastighetsadministration 6 6 -
Fastighetskostnader 197 180 9,4
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Finansiella intékter och kostnader

Finansiella intékter och kostnader uppgick till -298 mkr (-178),
varav finansiella intdkter om 21 mkr (5) och rantekostnader om 319 mkr
(182). Okningen av finansiella intikter avser frimst utldning till
intressebolag. Okningen av rintekostnader beror dels pa en hogre
genomsnittsranta, dels pa en hogre lanevolym till {6ljd av investe-
ringar i projektportféljen.

Finansiella kostnader for fjarde kvartalet 2023 innehéller en
jamfoérelsestorande post om cirka 14 mkr som huvudsakligen avser
rantekostnader harrérande fran 2022 vilket paverkar rantetéck-
ningsgraden. Rensat frin denna justering skulle rantetacknings-
graden for fjarde kvartalet 2023 uppga till 2,4 ggr i stallet f6r som
redovisat 2,1 ggr. Koncernens genomsnittliga rinta pa extern
uppléning uppgick till 3,27 procent (2,53) vid utgangen av 2023.
Rénta exklusive outnyttjade krediter uppgick till 3,22 procent (2,48).

Vid periodens utgang uppgick langfristiga rintebarande skulder
till 7 882 mkr (7 858). De langfristiga skulderna utgjordes av obliga-
tionsl&n om totalt 3 350 mkr (2 750), sikerstillda 1an om 1977 mkr
(1608) samt utnyttjade back-up-faciliteter (sikerstéllt banklan)
om 2 555 mkr (3 500). Kortfristiga rantebarande 1an uppgick till
4 914 mkr (2 715) och bestar av sakerstillda bankldn om 950 mkr
(100), obligationsldn om 300 mkr (1 350) samt foretagscertifikat
om 1 884 mkr (1265). Dartill fanns outnyttjade back-up-faciliteter
om 1865 mkr (1700). Beldningsgraden uppgick till 57,2 procent (51,0).

Den 31 december 2023 uppgick den genomsnittliga kapitalbind-
ningstiden till 2,4 &r (2,3) och rantebindningstiden till 3,0 &r (3,0).

Driftoverskott

Totalt driftoverskott 6kade till 861 mkr (739), vilket ger en 6ver-
skottsgrad om 81,4 procent (80,4). Driftéverskottet for jamforbart
bestdnd uppgick till 777 mkr (715), vilket ar en 6kning med

8,7 procent. Overskottsgraden fér jamférbart bestdnd uppgick

till 81,8 procent (81,9).

Centrala kostnader

De centrala kostnaderna avser bland annat kostnader for forvirvs-
och affarsutvecklingsverksamheten, administration samt ekonomi-,
finans- och ledningsfunktioner, och uppgick under perioden till
57 mkr (64).

Vardeforandringar

Fastighetsvirdet uppgick vid arets slut till 21,4 mdkr (20,2).
Orealiserade virdeforandringar pa forvaltningsfastigheter uppgick till
-893 mkr (143) under &ret, vilket framst forklaras av héjda avkast-
ningskrav. Fastighetsvirdet exklusive projektfastigheter minskade
med 5,2 procent under 2023 och i det fjarde kvartalet skrevs virdet
ned med 3,0 procent.

Initial direktavkastning uppgick till 5,3 procent (4,7). Den viagda
kalkylrantan for nuvardesberdkning av kassaflodet och restvirdet
uppgick till 7,0 procent (6,2).

Orealiserade virdeférandringar pa derivat uppgick till -355 mkr
(639) drivet av nya derivat och sjunkande langa rantor.
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VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

2023 2022
mkr jan-dec jan-dec
Forandring avkastningskrav/kalkylranta -969 -285
Forandring driftéverskott 29 70
Projekt 47 354
Forvary - 4
Vardefdrandringar fastigheter -893 143

Resultat
Forvaltningsresultatet uppgick till 506 mkr (497).
Resultat efter skatt f6r perioden uppgick till -639 mkr (906), varav

innehav utan bestimmande inflytandes andel uppgick till -9 mkr (2).

Fastighetsbestandet

Per den 31 december 2023 dgde Koncernen 37 férvaltnings- och
projektfastigheter (37), varav en med uppléten tomtrétt, omfattande
107 objekt (107), med en sammanlagd uthyrningsbar area om
518 tkvm (494) till ett verkligt virde om 21,4 mdkr (20,2). Okningen
forklaras av investeringar i projektfastigheter.

Fastigheterna 4r beldgna i Eslov, Falkping, Halmstad,
Helsingborg, Harnosand, Kalmar, Kristianstad, Link6ping, Lund,
Malmo, Norrtélje, Skévde, Stockholm, Uppsala, Vanersborg, Ange,
Orebro och Ostersund. Dirtill 4gde Koncernen tolv vattenkraftverk
ianldggningstillgangar. Andelen intékter fran offentliga hyresgaster
uppgick till 95,0 procent (94,8) den 31 december 2023 och den
aterstdende kontraktstiden for offentliga hyreskontrakt uppgick i
genomsnitt till 6,3 r (5,9). Den kontrakterade arshyran om 1136 mkr
inkluderar hyresrabatter om 1 mkr pa arsbasis.

FASTIGHETSBESTANDETS VARDEFORANDRING

2023 2022
mkr jan-dec jan-dec
Fastighetsvarde vid rets borjan 20158 17797
Forvarvinkl. tilldggskopeskillingar 420 1133
Investeringar iny-, till och ombyggnation 1721 1084
Vérdeforandringar’® -893 143
Fastighetsvérde vid periodens utgéng 21406 20158
-varav Forvaltningsfastigheter exkl. 17955 17713
pdgdende projekt och byggritter
-varav PGgGende projekt 3385 2375
-varav Outnyttjade byggratter 66 70

Skatt
Koncernen redovisade for &ret en skatt om 102 mkr (-374), varav
108 mkr (-364) ar relaterat till f6randring i uppskjuten skatt.
Uppskjuten skatt i resultatrikningen bestar av en berikning av
framtida skatt. Uppskjuten skatt kan vara bdde negativ och positiv.
Den uppskjutna skattekostnaden bestér av periodens férandringar
iuppskjuten skattefordran och uppskjuten skatteskuld. Posterna
nettoredovisas i balansrakningen under uppskjuten skatteskuld.

Uppskjuten skattefordran bestar av underskottsavdrag som i
framtiden kan anvandas for att reducera den aktuella skatten.
Dessa realiseras i takt med att underskotten utnyttjas. Méjligheten

att utnyttja underskotten kan vara begrinsad beroende pé de
skattemassiga mojligheterna att resultatutjamna inom Koncernen.
Uppskjuten skatteskuld uppkommer pa skillnaden mellan redovi-
sade verkliga varden och motsvarande skattemassiga virden. I fraga
om temporira skillnader i fastigheter har dessa minskats med den
temporéra skillnad som férelag vid férvarvstidpunkten i linje med
kraven enligt IFRS Accounting Standards.

Koncernen redovisade vid periodens utgang en uppskjuten
skatteskuld om 1229 mkr (1 335). Foérandringen beror i huvudsak
pa virdeférandringar pa fastigheter och derivat samt skattemaissiga
avskrivningar pa férvaltningsfastigheter.

Kassaflode

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten uppgick till 598 mkr
(590). Okningen jamfért med féregdende &r forklaras huvudsakligen
av ett hogre driftéverskott.

Investeringsverksamheten har belastat kassaflédet med -2 550 mkr
(-1803) i form av investeringar i befintliga fastigheter och projekt,
fordndring av langfristiga fordringar samt férvérv av vattenkraft-
verk. Okningen av langfristiga fordringar bestar till stor del av
utlaning till intressebolag.

Finansieringsverksamheten paverkade kassaflodet positivt med
1962 mkr (1230), vilket framst forklaras av nyupptagna lan. Dértill
péaverkades kassaflodet negativt av amortering av 1an samt utdel-
ning till aktiedgare.

Totalt uppgick érets kassaflode till 11 mkr (17) och likvida medel
uppgick den 31 december 2023 till 225 mkr (215).

Investeringar

Under perioden genomférdes investeringar i nybyggnation och till-
och ombyggnation av befintliga byggnader om 1721 mkr (1 084),
investeringar avseende nybyggnation om 644 mkr i projektfast-
igheten Kasematten 11 Kristianstad och investeringar avseende
ombyggnation om 242 mkr i projektfastigheten Hjaltan 4:11i Ange.
Forvarv inklusive tillaggskopeskillingar uppgick under perioden
till 420 mkr (1133). Vasentliga férviarv under 2023 utgjordes av
tillaggskopeskillingar kopplat till forvarven av Anstalten Viskan i
Ange, Jalla Rittspsyk i Uppsala och Dep4 2 i Falképing. Visentliga for-
varv under 2022 utgjordes av férvirven av fastigheterna Stora Morke 18
och Ringaren 6 i Skévde och projektfastigheten Jélla 2:25 i Uppsala.
Genomforda investeringar har finansierats med en kombination av
extern upplaning och befintliga medel.

Eget kapital och substansvirde

Totalt eget kapital uppgick den 31 december 2023 till 8 098 mkr
(8 990) varav innehav utan bestammande inflytande uppgar till
291 mkr (304). Det langsiktiga substansvardet hanforligt till A- och
B-aktier vid drets utgdng uppgick till 6 785 mkr (7 416) motsvarande
45,77 kr (50,03) per A- och B-aktie. Fér D-aktierna uppgick det
langsiktiga substansviardet vid arets utgang till 1 916 mkr (1 916)
motsvarande 33,00 kr (33,00) per D-aktie.

158. Inklusive aktiverad ranta om 60,1 mkr (7,6). Aktiverad rénta ber&knas utifran under perioden genomsnittlig projektvolym och genomsnittlig uppldningskostnad fér Koncernen.
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Jamforelse mellan 2022 och 2021

Hyresintakter och fastighetskostnader

Hyresintékterna uppgick till 918 mkr (733), varav 39 mkr (11) avser
annan fakturering dn kontrakterad arshyra. Okningen uppgér

till 25,2 procent och beror fraimst pa genomforda férvarv. Dartill
forklaras 6kningen av uthyrningar, indexuppréakning och vidare-
fakturering av mediakostnader och fastighetsskatt till f6ljd av 6kade
kostnader samt engangserséttningar om 16 mkr. Hyresintakter
avseende gjorda forvirv under 2021 och 2022 uppgick till 223 mkr
(83). Intakter for jamforbart bestdnd uppgick till 657 mkr (649),
en 6kning med 1,3 procent, framst drivet av indexupprakning
och uthyrningar samt nagot 6kad vakans i ett fatal fastigheter.
Engangsersittningar avser ersattningar for avflyttning och ater-
stillande av lokal om 16 mkr.

Fastighetskostnaderna uppgick till 180 mkr (124). Direkta fastig-
hetskostnader for jamférbart bestdnd uppgick till 126 mkr (106),
en 6kning med 18,5 procent, fraimst drivet av 6kade underhallskost-
nader, elpriser och fastighetsskatt. Engangskostnader om 10 mkr
avser dterstallande av lokal dar hyresgésten har ersatt motsvarande
belopp inkluderat i hyresintékter. Fastighetskostnader for projekt-
fastigheter uppgick till 4 mkr (0) och férviarvade fastigheter uppgick
till 31 mkr (11).

UTVECKLING AV HYRESINTAKTER

2022 2021 Forandring
mkr jan-dec jan-dec %
Jamforbart bestand 657 649 13
Engangsersattning 16 - -
Projektfastigheter 21 - -
Forvarvade fastigheter 223 83 -
Ovrigt 1 1 -
Hyresintakter 918 733 25,2
UTVECKLING AV FASTIGHETSKOSTNADER

2022 2021 Forandring
mkr jan-dec jan-dec %
Jamforbart bestand 126 106 18,5
Engangskostnader 10 - -
Projektfastigheter 4 0 -
Forvarvade fastigheter 31 1 -
Ovrigt 3 3 -
Direkta fastighetskostnader 174 120 45,4
Fastighetsadministration 6 5 -
Fastighetskostnader 180 124 44,6

Driftdverskott

Driftoverskottet kade till 739 mkr (609). Totala 6verskottsgraden
minskade till 80,4 procent (83,1). Overskottsgraden fér jaimférbart
bestind uppgick till 79,3 procent (83,1).

Centrala kostnader

De centrala kostnaderna avser bland annat forvérvs- och affars-
utvecklingsverksamheten, administration samt ekonomifunktion.
Centrala kostnader uppgick under perioden till 64 mkr (241), varav
7 mkr av engangskaraktér relaterat till att den tidigare processen
for att notera Bolagets aktier pa Nasdaq Stockholm pausades under
2022. For 2021 avsdg 165 mkr ersittning for fortida avveckling av
rddgivningsavtal med Intea AB under 2021.

Finansiella intédkter och kostnader
Finansiella intakter och kostnader uppgick till -178 mkr (-201),
varav O mkr (79) utgérs av rintekostnader pa efterstillda aktie-
agarlan. Dartill har ranteutgifter om 8 mkr kopplade till projekt
aktiverats och speglats i vardeforandringar fastigheter. Férdndringen
av rantekostnader beror frimst pa minskade rantekostnader pa
efterstillda dgarlén, da dessa kvittadesijuli 2021 genom emissioner av
B-aktier och D-aktier. Koncernens genomsnittliga rinta pa extern
upplaning, uppgick till 2,53 procent (1,31) vid utgéngen av perioden.
Rénta exklusive outnyttjade krediter uppgick till 2,48 procent (1,24).

Vid periodens utgang uppgick langfristiga rantebarande skulder
till 7 858 mkr (5 424). De langfristiga skulderna utgjordes av fyra
obligationslan om totalt 2 750 mkr varav 300 mkr férfaller i februari
2024, 1250 mkr forfaller i september 2025, 600 mkr forfaller i
mars 2026 och 600 mkr forfaller i oktober 2026; tre sakerstallda 1&n
om 850 mkr, 458 mkr och 301 mkr som férfaller i maj 2024, oktober
2027 respektive juli 2030; samt utnyttjade back-up-faciliteter
(sakerstallt banklan) om 3 500 mkr. Kortfristiga rantebarande 1an
uppgick till 2 715 mkr (4 390) och bestar av ett sdkerstallt lan
om 100 mkr samt ett obligationslan om 1 350 mkr som forfaller
i september 2023 och f6retagscertifikat om 1265 med forfall lpande
under 2022. Till dessa fanns outnyttjade kreditfaciliteter om 1700 mkr
(2 500). Beléningsgraden uppgick till 51,0 procent (53,8).

Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till 2,3 ar
(3,3) och rantebindningstiden till 3,0 ar (3,2).
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Vardeforandringar

Virdeférandringar fastigheter uppgick till 143 mkr (2 207) framst
drivet av ett 6kat virde pa projektfastigheter med 354 mkr och
férandrade avkastningskrav med -285 mkr. Den genomsnittliga
direktavkastningen uppgick till 4,8 procent (4,4).

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

2022 2021
mkr jan-dec jan-dec
Forandring driftdverskott 70 378
Projekt 354 680
Forandring direktavkastningskrav/ -285 780
kalkylrénta
Forvary 4 369
Vardefdrandringar fastigheter 143 2207

Resultat
Forvaltningsresultatet uppgick till 497 mkr (167). Exklusive rinta
pa aktiedgarlan uppgick férvaltningsresultatet till 497 mkr (411).
Jamforelsetalet 411 mkr har justerats med kostnaden for den fértida
avvecklingen av radgivningsavtalet med Intea AB som skedde 2021
(for mer information om avvecklingen av ridgivningsavtalet, se
avsnittet "Legala fragor och kompletterande information — Omstrukturering
avseende organisation och kapitalstruktur”).

Resultat efter skatt uppgick till 906 mkr (1969), varav innehav
utan bestimmande inflytandes andel uppgick till 2 mkr (0).

Fastighetsbestandet

Koncernen dgde den 31 december 2022 37 fastigheter (31), varav

en med uppléten tomtritt, omfattande 107 objekt (100) med en
sammanlagd uthyrningsbar area om 494 tkvm (454) till ett verkligt
vérde om 20,2 mdkr (17,8).

Fastigheterna ar belagna i Eslov, Falkoping, Halmstad, Helsingborg,
Harnoésand, Kalmar, Kristianstad, Linképing, Lund, Malmo,
Norrtilje, Skovde, Stockholm, Uppsala, Vinersborg, Ange, Orebro och
Ostersund. Andelen intikter fran offentliga hyresgister uppgick till
94,8 procent (94,0) per den 31 december. Aterstiende kontraktstid
for offentliga hyreskontrakt uppgick till 5,9 ar (6,0) och den ekono-
miska uthyrningsgraden uppgick till 97,9 procent (99,0).

FASTIGHETSBESTANDETS VARDEFGRANDRING

2022 2021
mkr jan-dec jan-dec
Redovisat varde vid periodens inledning 17797 10238
Forvarv 1133 4970
Investeringar i ny-, till- och ombyggnation 1084 382
Vardefdrandringar 143 2207
Fastighetsvirde vid periodens utgéng 20158 17797
-varav Fdrvaltningsfastigheter exkl. 17713 16 475
pdgdende projekt och byggritter
-varav Pdgdende projekt 2375 1303
-varav Outnyttjade byggrdtter 70 20

79

Skatt
Koncernen redovisade f6r perioden en skattekostnad om 374 mkr
(532), varav 364 mkr (527) relaterat till férindring i uppskjuten
skatt. Uppskjuten skatteskuld uppgick till 1 335 mkr (971).
Uppskjuten skatt i resultatrakningen och balansrakningen bestér
av en berdkning av framtida skatt. Uppskjuten skatt kan vara bade
negativ och positiv. Den uppskjutna skattekostnaden bestar av arets
férandringar i uppskjuten skattefordran och uppskjuten skatteskuld.
Posterna nettoredovisas i balansrikningen under uppskjuten
skatteskuld. Uppskjuten skattefordran bestar av underskottsav-
drag som i framtiden kan anviandas f6r att reducera den aktuella
skatten. Dessa realiseras i takt med att underskotten utnyttjas.
Mojligheten att utnyttja underskotten kan vara begrinsad beroende
pa de skattemissiga mojligheterna att resultatutjamna inom kon-
cernen. Uppskjuten skatteskuld uppkommer pa skillnaden mellan
redovisade verkliga virden och motsvarande skatteméissiga varden.
1 frdga om temporira skillnader i fastigheter har dessa minskats
med den temporira skillnad som férelég vid férvarvstidpunkten i
linje med kraven i IFRS Accounting Standards. Koncernen redovisade
vid rets utgdng en uppskjuten skatteskuld om 1335 mkr (971).
Okningen forklaras av férindring i verkligt virde och skattemissigt
varde framst pa projektfastigheter samt pa orealiserade vardefor-
andringar pd derivat.

Kassaflode

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten uppgick till 590 mkr
(273). Okningen jimfért med foregdende period férklaras huvud-
sakligen av genomférda forvarv.

Investeringsverksamheten belastade kassaflodet med -1 803 mkr
(-5 412) i form av forvarv, investeringar i befintliga fastigheter och
projekt samt férandring av langfristiga fordringar. Under perioden
genomfodrdes investeringar i befintliga fastigheter och projekt samt
forvirviEslov, Helsingborg, Skovde, Uppsala och Ange. Okningen av
langfristiga fordringar bestar till stor del av utlaning till intressebolag.

Finansieringsverksamheten paverkade kassaflédet med 1230
mkr (4 941) och utgjordes frimst av nyupptagna lan och certifikat,
amortering av obligationslan, nyemission samt utdelning.

Totalt uppgick periodens kassaflde till 17 mkr (-198) och likvida
medel uppgick den 31 december 2022 till 215 mkr (198).

Investeringar

Under perioden genomférdes investeringar i nybyggnation och

till- och ombyggnation av befintliga byggnader om 1 084 mkr (382),
varav de visentliga investeringarna utgjordes av investeringar
avseende nybyggnation om 500 mkr i projektfastigheten Kasematten 1
i Kristianstad och investeringar avseende nybyggnation om 190 mkr
i projektfastigheten Seglet 1i Orebro. Fastighetsférvirv inklusive
tilldggskopeskillingar uppgick under perioden till 1133 mkr (4 970).
Visentliga férvarv under 2022 utgjordes av forvarven av fastigheterna
Stora Morke 18 och Ringaren 6 i Skovde och projektfastigheten
Jalla2:251 Uppsala. Vasentliga forvarv under 2021 utgjordes av férvirven
av fastigheterna Fanborgen 3, Fanan 65, Fanan 66, Nisby 34:24,
Niagara 2 samt Hogkvarteret 1 och 2. Genomférda investeringar
har finansierats med en kombination av extern uppléning och
befintliga medel.
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Eget kapital och substansvirde

Totalt eget kapital uppgick den 31 december 2022 till 8 990 mkr

(7 207) varav innehav utan bestimmande inflytande uppgér till
304 mkr (0). Innehav utan bestimmande inflytande uppkom i

och med forvarvet av Kalkstenen Fastighets AB med 57 procent.

Det langsiktiga substansvardet hanforligt till A- och B-aktier vid
periodens utgang uppgick till 7 416 mkr (6 461) motsvarande 50,03 kr
(46,87) per A- och B-aktie. Fér D-aktierna uppgick det langsiktiga
substansvirdet vid periodens utgang till 1 916 mkr motsvarande
33,00 kr per D-aktie.

Den senaste utvecklingen och aktuella trender

Bolaget bedomer att det, per dagen f6r Prospektet, inte finns nigra
kanda utvecklingstrender sedan den 30 september 2024.

Utover risker kopplade till férandringar i fastighetsmarknaden,
genomférda och framtida férvarv, pdgaende och framtida projekt,
avkastning fran fastigheterna, konkurrenssituationen, miljore-
laterade faktorer, oférutsedda handelser som péverkar Inteas
fastigheter och verksamhet, makroekonomiska faktorer eller 6kade
driftkostnader, finns det per dagen {6r Prospektet inte nagra for
Bolaget kanda trender, osékerheter, krav, dtaganden eller hiandelser
som med rimlig sannolikhet kommer att {4 en vasentlig inverkan
pa Bolagets utsikter under det innevarande rakenskapséret.

Betydande forandringar av Koncernens
finansiella resultat och finansiella stallning
efter den 30 september 2024

Utéver vad som framgar nedan har det inte skett nédgra betydande
forandringar i Koncernens finansiella resultat eller finansiella stall-
ning efter den 30 september 2024.

e Ioktober 2024 forvirvade Intea en ambulanscentral i sédra
Stockholm. Den uthyrningsbara arean uppgar till 1 600 kvm
och hyrs helt av Region Stockholm. Underliggande fastig-
hetsvirde i transaktionen uppgick till 95 mkr fore avdrag for
uppskjuten skatt m.m. om 4,1 mkr. Hyresavtalen stricker sig
till juli 2038 med ett arligt hyresvirde om 5,3 mkr.

e Ioktober 2024 ingick Intea avtal med langivare om att refinan-
siera en backup-facilitet om 1 000 mkr som skulle ha forfallit i
oktober 2024.

e Ioktober 2024 forvirvade Intea en polisanliggning i Goteborg.
Anlaggningen &r belagen i Véstra Frolunda péa fastigheterna
Rud 51:3, 51:14 och 51:18 i Goteborg. P4 fastigheterna kommer
befintliga byggnader att totalrenoveras och nya byggnader att
uppforas. Den uthyrningsbara arean beriknas efter genomférda
ny- och ombyggnadsprojekt uppgé till cirka 22 000 kvm. Under-
liggande fastighetsvarde i transaktionen uppgick preliminart
till 747 mkr fore avdrag for uppskjuten skatt om cirka 16 mkr
och projektkostnader om cirka 400 mkr. Hyresavtalen loper
till december 2043 med ett berdknat arligt hyresvirde efter
genomfort projekt om preliminért cirka 46,5 mkr. Per oktober
2024 uppgick det arliga hyresvirdet till 27,8 mkr, omfattande en
uthyrningsbar area om cirka 14 800 kvm, exklusive initiala arliga
hyresrabatter fram till 30 juni 2025 om 6,4 mkr. Projektet ar
uppdelati flera faser dar byggnaderna tas i ansprak av hyres-
gasten successivt och berdknas preliminért vara fullt fardig-
stallt forsta halvaret 2027.
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o Ioktober 2024 forvarvade Intea en vardfastighet i Vasteras.
Den uthyrningsbara arean uppgér till 1 410 kvm och hyrs helt
av Region Vistmanland. Underliggande fastighetsvarde i trans-
aktionen uppgick till 46 mkr f6re avdrag f6r uppskjuten skatt
m.m. om 1,4 mkr. Hyresavtalen stricker sig till maj 4r 2035 med
ett arligt hyresvarde om 3,0 mkr.

e Efter den 30 september 2024 har Intea upptagit finansiering
i samband med tilltrdden av forvirven av ambulanscentralen
i sddra Stockholm, polisanlaggningen i Goteborg och vard-
fastigheten i Vésterds vilket, allt annat lika, 6kar skuldséttningen
med ytterligare cirka 466 mkr, tillgdngarna med motsvarande
belopp och beléningsgraden 6kar med 0,8 procentenheter mot
30 september 2024.

e Ioktober 2024 ingick Intea avtal om férvarv av ett nytt hakte
under uppférande i Vasteras. Den uthyrningsbara arean vid
tardigstallandet berdknas uppga till cirka 34 600 kvm. Det
arliga hyresvardet baseras pa nedlagda kostnader i projektet
och uppskattas uppga till 220 mkr varav 84 mkr bashyra
med 85 procents KPI-indexering och resterande del oindexerad
annuitetsbaserad arlig tillaggshyra om 136 mkr som 16per under
hyresavtalets initiala kontraktstid om 20 ar. Underliggande
fastighetsvirde i transaktionen uppgick till 620 mkr. Hittills
nedlagda kostnader i projekt uppgar till 200 mkr och dtersta-
ende investering berdknas uppga till cirka 2,2 mdkr. Tilltrade
iforvarvet dr planerat till andra kvartalet 2025. Se avsnittet
” Legala fragor och kompletterande information — Visentliga avtal
— Forvérvsavtal och utvecklingsprojekt” f6r mer information om
forvarvet.

e Ioktober 2024 ingick Intea avtal om {érvarv av en anstalt
i Kristianstad med en uthyrningsbar area om 6 964 kvm.
Underliggande fastighetsvirde i transaktionen uppgick till 135 mkr.
Hyresavtalet stricker sig till 31 december 2031 med ett arligt
hyresvirde om 10,9 mkr med 85 procents indexering. Tilltrade
ifoérvarvet ar planerat till forsta kvartalet 2025. Se avsnittet
" Legala fragor och kompletterande information — Vésentliga avtal
— Forvirvsavtal och utvecklingsprojekt” t6r mer information om
forvarvet.

Sammantaget beddms de hindelser som beskrivs ovan ha inneburit
betydande férandringar i Koncernens finansiella resultat och
finansiella stillning.
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Kapitalisering,

skuldsittning och annan

finansiell information

Tabellerna i detta avsnitt beskriver Bolagets kapitalisering och skuldsdttning den 30 september 2024. Se avsnittet "Aktier, aktiekapital och
dgarférhallanden” fér mer information om Bolagets aktiekapital och aktier. Tabellerna i detta avsnitt bér ldsas tillsammans med avsnitten

“Utvald historisk finansiell information” och "Kommentarer till utvald historisk finansiell information”.

Eget kapital och skuldsattning

Koncernen ar huvudsakligen finansierad med eget kapital, banklan, Den 30 september 2024 uppgick Inteas egna kapital till 8 013 mkr
obligationslan, féretagscertifikat samt en mindre del av vriga varav aktiekapital uppgick till 23 mkr, dvrigt tillskjutet kapital upp-
langfristiga skulder dar majoriteten av skulderna utgors av rante- gick till 4 882 mkr, balanserat resultat inklusive periodens resultat
barande skulder. Samtliga av Koncernens rintebiarande lan upptagna uppgick till 2 817 mkr och innehav utan bestimmande inflytande
fran kreditinstitut ar sakerstillda genom fastighetsinteckningar uppgick till 291 mkr.

eller pantbrev om totalt 7 664 mkr. Tabellen nedan redogor for Koncernens egna kapital och skuld-

sattning den 30 september 2024.

Belopp i mkr 2024-09-30
Summa kortfristiga skulder (inklusive den kortfristiga delen av langfristiga skulder)' 5475
For vilka garanti stallts -
Mot annan sdkerhet? 810
Utan sékerhet 4665
Summa langfristiga skulder (exklusive den kortfristiga delen av langfristiga skulder)® 10 063
Garanterade -
Med sdkerhet* 4138
Utan garanti/utan sakerhet 5925
Eget kapital 8013
Aktiekapital 23
Reservfonder -
Ovriga reserver 7990
Totalt 23551

1) Bestar av kortfristiga rantebarande skulder och Gvriga kortfristiga skulder.

2) Sakerheterna bestar av aktier i dotterbolag, pantbrev i fastigheter och pantsattning av internreverser.
3) Bestar av uppskjuten skatteskuld, langfristiga rantebérande skulder, leasingskuld och avséttningar.
4) Sakerheterna bestar av aktier i dotterbolag, pantbrev i fastigheter och pantsattning av internreverser.
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Finansiell skuldsattning

Koncernens likvida medel uppgick den 30 september 2024 till 322 mkr
och utgjordes av kassa. Koncernens kortfristiga skulder uppgick den
30 september 2024 till 5 475 mkr. Den storsta posten var foretags-
certifikat vilka uppgick till 2 998 mkr.

Koncernens langfristiga skuldséattning utgjordes den 30 september
2024 huvudsakligen av obligationsldn med nominellt belopp om
4 600 mkr, sakerstillda banklan om 3 088 mkr samt utnyttjade
kreditfaciliteter om 1 050 mkr. Koncernen hade den 30 september
2024 en total finansiell skuldséttning om 13 117 mkr.

Tabellen nedan redogor f6r Koncernens finansiella skuldséttning
den 30 september 2024.

Efter den 30 september 2024 har Intea upptagit finansiering i samband
med tilltraden av forvarven av ambulanscentralen i sédra Stockholm,
polisanlédggningen i G6teborg och vardfastigheten i Vasteras vilket,
allt annat lika, 6kar den kortfristiga finansiella skuldséttningen med
ytterligare cirka 466 mkr, tillgdngarna med motsvarande belopp och
belaningsgraden 6kar med 0,8 procentenheter mot 30 september 2024
(se avsnittet "Kommentarer till utvald historisk finansiell information —
Betydande forindringar av Koncernens finansiella resultat och finansiella
stdllning efter den 30 september 2024” f6r mer information om forvarven).
Per dagen for Prospektet har i 6vrigt inga betydande fordndringar
i eget kapital eller skuldséttning skett sedan den 30 september 2024.

Belopp i mkr 2024-09-30
(A)Kassa och bank 322
(B) Andra likvida medel -
(C) Ovriga finansiella tillgdngar 155
(D) Likviditet (A) + (B) +(C) 477
(E)Kortfristiga finansiella skulder (inklusive skuldinstrument, men exklusive den kortfristiga delen av Iangfristiga finansiella skulder) -
(F)Kortfristig andel av 1angfristiga skulder 4773
(G) Kortfristig finansiell skuldsattning (E) + (F) 4773
(H) Kortfristig finansiell skuldsattning netto (G) - (D) 4296
(1) Langfristiga finansiella skulder (exklusive kartfristig andel och skuldinstrument) 4218
(J) Skuldinstrument 4600
(K) Langfristiga leverantdrsskulder och andra skulder 3
(L) Langfristig finansiell skuldsattning (1) + (J) + (K) 8821
(M) Total finansiell skuldsattning (H) + (L) 13117

Indirekt skuldsattning och
eventualforpliktelser

Den 30 september 2024 hade Koncernen inga eventualforpliktelser
och det finns inte ndgon indirekt skuldsittning i Koncernen.

159. Kreditfaciliteten har refinansierats efter periodens utgang.
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Rantebarande skulder och tillganglig likviditet
den 30 september 2024

Bolagets rantebarande skulder uppgick den 30 september 2024
till 13 506 mkr (12 397), varav 8 738 mkr (8 336) klassificeras som
langfristiga skulder. De utgors av atta obligationslan om totalt

4 600 mkr varav 900 mkr forfaller i mars 2026, 700 mkr forfaller i
augusti 2026, 600 mkr forfaller i oktober 2026, 800 mkr forfaller i
februari 2027, 300 mkr forfaller i augusti 2027, 800 mkr forfaller i
mars 2028 och 500 mkr forfaller i juni 2029; fem sikerstéllda lan
om 825 mkr, 1119 mkr, 443 mkr, 291 mkr och 410 mkr som forfaller
ijuni 2026, maj 2027, oktober 2027, juli 2030 samt april 2037; samt
utnyttjade kreditfaciliteter om 1 050 mkr, varav 200 mkr forfaller i
december 2025 och 850 mkr forfaller i maj 2026.

Kortfristiga rintebirande skulder uppgick till 4 768 mkr (4 061)
och bestod av tva obligationslan om totalt 960 mkr som forfaller i
mars 2025 respektive september 2025; ett sakerstallt 14n om 100 mkr
som forfaller i april 2025; utnyttjade kreditfaciliteter om 710 mkr,
varav 250 mkr forfaller i oktober 2024 och 460 mkr forfaller i juli
2025; samt foretagscertifikat om 2 998 mkr med férfall l6pande
under 2024 och 2025. Okningen av 1ngfristiga skulder férklaras pri-
mart av finansiering av investeringar i ny-, till- och ombyggnationer
under perioden 1januari-30 september 2024.
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Den 30 september 2024 hade Bolaget likvida medel om 322 mkr FIGUR 54. KONCERNENS BELANINGSGRAD

och pagaende projektinvesteringar'*® avseende byggnationer med

en total bedomd investering om 3 710 mkr, av vilket 2 267 mkr har Mal
upparbetats och finansierats med egengenererade medel, banklan, 0% 50-55 %

obligationslan och foretagscertifikat. De aterstdende investeringarna
e N .. . 60 % 511% 510% 522% 547% 554% 572% 519% 5718% 579%
om 1444 mkr 4r férdelade pé ett antal storre projekt med ett planerat

fardigstallande under perioden mellan 2024 och 2028 i enlighet 50 %
med Figur 55 nedan. Samtliga aterstdende investeringar planeras L0%
att finansieras med egengenererade medel, banklan, obligationslan 30%
och foretagscertifikat. Den 30 september 2024 uppgick Bolagets
beléningsgrad till 57,9 procent (55,4). Beldningsgraden ska langsiktigt 0%
ligga iintervallet 50-55 procent, och ska inte 6verstiga 60 procent, 10 %
se Figur 54 till hoger. 0%
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FIGUR 55. STORRE PAGAENDE PROJEKT DAR HYRES- ELLER PROJEKTERINGSAVTAL INGATTS PER 30 SEPTEMBER 2024"

Bolagets bedémning

Genom-
Andel Uthyr- Hyres- snittlig Total Aterstdende

Fastighets-  offentliga, Fardig- ningsbar vérde, kontrakts- investering, investering,
Projekt Kommun kategori % stéllande area, kvm mkr tid, &r mkr mkr
Projekt ddr hyresavtal ingdtts
A. Rattscentrum, Polishus Kristianstad ~ Réttsvasende 100 042024 19500 62 15 780 67
B. Anstalten Viskan Ange Réattsvasende 100 012025 14 300 70 20 1004 193
C. Falkdping Depd 2 Falkdping Ovriga 100 012025/ 5400 38 25 676 341

offentliga 022026
D. Syn-och horselklinik Linképing Sjukvard 100 022025 6600 17 15 260 66
E. Anstalten Ringsjon Eslov Réttsvasende 100 042025 3000 21 3 40 37
Summa/genomsnitt 100 48800 208 17 2760 704
GOvriga pdgdende projekt
F. Ovriga pgdende projekt 100 7400 104 6 408 210
med hyresavtal
6. Ovriga pagdende projekt 100 13000 37 13 542 530
med projekteringsavtal?
Summa/genomsnitt 100 20400 141 8 950 740
Summa pagaende projekt 100 69200 349 14 3710 1444

1) Avser pagdende projekt dverstigande 20 mkr.
2) Projekteringsavtal syftar till att ingd hyresavtal och férdelar kostnader for projektet mellan parterna om projektet skulle avbrytas.

FIGUR 56. OUTNYTTJADE BYGGRATTER MED GALLANDE DETALJPLAN PER 30 SEPTEMBER 2024

Redovisat varde,

Bruttoarea (BTA), Uthyrningsbar area,

tkvm tkvm mkr kr/kvm BTA
Campusomradet, Ostersund 21 18 n 500
Hégskoleomradet, Halmstad" 40 34 66 1669
Ovrigt 8 6 4 500
Summa 69 58 80 1174

1) Byggrétter avseende parkeringar i Halmstad inkluderas inte langre i varderingen. En uppdaterad extern vérdering har genomforts under kvartal 3.

160. Avser pagaende projekt dverstigande 20 mkr dar hyres- eller projekteringsavtal ingatts.
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KOMMENTAR TILL STORRE PAGAENDE PROJEKT PER 30 SEPTEMBER 2024

A. Uthyrningsbar area har justerats ned med 386 kvm avseende D. Bedomt hyresvirde baseras pa forvintad investering.
en optionsyta som dnnu inte har avropats av hyresgisten,
dvs en yta som hyresgisten har en rétt att hyra under hela
hyresforhallandet. Bedomt hyresvirde inkluderar oindexerat
preliminirt annuitetshaserat hyrestillige om cirka 4 mkr per ar
som utgar under hyresavtalets initiala kontraktstid om 15 ar och

E. Bedomt hyresvirde inkluderar oindexerat preliminért an-
nuitetshaserat hyrestilligg om cirka 15 mkr per ar som utgar
under 3 ar och beriiknas utifran faktisk projektkostnad som
aterbetalas under kontraktstiden.

baseras pa en forvéintad investering som dterbetalas under F. Bedémt hyresvirde inkluderar oindexerat preliminért annu-

kontraktstiden. En del av den forvéintade investeringen kan i itetsbaserat hyrestilléiigg om 86 mkr per ar som utgar under

samband med firdigstillandet regleras kontant, vilket i sa fall hyresavtalets initiala kontraktstid om 6 ar och beriiknas utifran

innebér att preliminért hyrestilligg om cirka 4 mkr utgdr. faktisk projektkostnad som aterbetalas under kontraktstiden.
B. Bedomt hyresvirde inkluderar oindexerat preliminért annu- G.Bedomt hyresvirde baseras pa forvintad investering.

itetsbaserat hyrestilligg om cirka 53 mkr per ar som utgar
under hyresavtalets initiala kontraktstid om 20 ar och be-
riknas utifran faktisk projektkostnad som aterbetalas under
kontraktstiden.

C. Bedomt hyresvirde baseras pa forvintad investering uppdelad
i tva etapper. Etapp 1 av projektet viintas sta klar under Q1 2025
med ett hyresvirde om cirka 24 mkr. Etapp 2 avser en bedomd
investering dir hyresavtal ej ingatts och forvintas fiardigstillas
under Q2 2026 med ett hyresvirde om cirka 14 mkr.

KREDITFORFALLOSTRUKTUR PER 30 SEPTEMBER 2024, MKR

Total rante- Outnyttjade

Kreditavtal Bank MTN/Cert barande skulder kreditfaciliteter Totalt
0-1ar 810 3958 4768 790 5558
1-2 ar 825 1600 2425 2000 4425
2-3ar 2169 1700 3869 - 3869
3-4ar 443 800 1243 1500 2743
4-53r - 500 500 1000 1500
>5ar 701 - 701 - 701
Totalt 4948 8558 13506 5290 18796
RANTEFORFALLOSTRUKTUR PER 30 SEPTEMBER 2024, INKL. DERIVAT

Belopp, Genomsnittlig Genomsnittlig
Forfallotidpunkt mkr rénta, % rantebindning, ar
0-1ar 3764 4,16 0.3
1-2 &r 2500 3.37 11
2-3ar 1500 2,25 2,0
3-4ar 500 318 27
4-53ar 1443 1,81 3.9
>5ar 3800 2,48 6,3
Summa/genomsnitt 13506 3,04 2,4
Qutnyttjade kreditfaciliteter 5290 0,34 -
Totalt, inklusive outnyttjade kreditfaciliteter 18796 3,15 2,4
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RANTEDERIVAT PER 30 SEPTEMBER 2024’

Fast ranta, Nominellt belopp, Verkligt varde,
Rantederivat, forfall ar % mkr mkr
2024 0,66 300 2
2025 2,29 2500 -57
2026 1,16 1500 24
2027 018 500 22
2028 0,93 1000 4
2029 0,61 500 31
2030 0,32 500 44
2031 0,80 500 39
2032 1,33 1000 40
2033 2,43 1000 -24
2034 2,23 300 -6
Totalt 9600 155

1) Rorlig rédnta utgér pa rantederivat motsvarande Stibor 3 mén som per 30 september 2024 uppgick till 3,08 procent.

Den genomsnittliga kreditbindningstiden f6r Koncernens rinte-
birande skulder den 30 september 2024 uppgick till 2,6 &r (2,6).

Bolaget har 1an med béde fast och rorlig ranta. For att fordndra
rantebindningstiden nyttjas rintederivat, primért rinteswappar.
Den 30 september 2024 hade derivatportfoljen ett verkligt virde
om 155 mkr (719). Den 30 september 2024 fanns derivatkontrakt
med ett totalt nominellt belopp om 9 600 mkr. Sedan den
30 september 2024 har Bolaget ingétt 10-ariga rinteswapavtal
om ytterligare 1 700 mkr i nominellt belopp till i genomsnitt
2,35 procent ranta.

Genomsnittlig rintebindningstid uppgick till 2,4 r (2,4) och
den genomsnittliga rdntan f6r Koncernens rantebarande skulder
uppgick till 3,15 procent (3,36) per 30 september 2024.

Rorelsekapital

Inteas befintliga rorelsekapital ér inte tillrdckligt for att tillgodose
Koncernens behov under den kommande tolvmanadersperioden.
Med tillrackligt rorelsekapital avses i detta sammanhang Inteas
mojlighet att {4 tillgang till likvida medel for att fullgéra sina
betalningsforpliktelser vartefter de forfaller till betalning.

Inteas behov har baserats pa befintliga likvida medel och Bolagets
kassaflodesprognos f6r kommande tolv manader, som inkluderar
det befintliga fastighetsbestandet, offentliggjorda férvarv, pagaende
och offentliggjorda investeringar i projekt och den aktuella lanefér-
fallostrukturen. Det forhallandet att det befintliga rorelsekapitalet
inte ar tillrdckligt for att tillgodose Koncernens behov under den
kommande tolvmanadersperioden ir en effekt av att Intea har
tva (2) obligationslan, ett (1) 1dn under kreditavtal samt certifikat
om totalt cirka 4 418 mkr som forfaller till betalning under den
kommande tolvmanadersperioden, varvid rorelsekapitalbrist och
ett behov av att refinansiera obligationslanen, 1an under kreditavtal
och certifikaten uppkommer. Déarutéver finns ett likviditetsbehov
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for planerade férvarv samt pagéende och planerade projekt om
ytterligare cirka 2 719 mkr fram till december 2025, vilket innebér
att ytterligare rorelsekapitalunderskott tillkommer. Intea beridknar
att rorelsekapitalunderskott kommer att uppsté i juli 2025 och att
rorelsekapitalunderskottet under de kommande tolv ménaderna
uppgar till cirka 1300 mkr. Det ir styrelsens beddmning att detta
forhéllande ar enligt forvantan, att férfallostrukeuren fér Koncernens
laneskulder och likviditetsbehov f6r pagaende projekt ar normal
for ett bolag med den verksamhet som Intea bedriver samt att

det ar normalt att refinansieringar, nyemissioner av obligationer
och certifikat sker l6pande. Intea har det langsiktiga kreditbetyget
BBB med watch negative frén Nordic Credit Rating AS. Vidare har
Bolaget det kortsiktiga kreditbetyget N3. Kreditbetygen avser bade
sakerstélld och icke sikerstilld skuld. Det 4r styrelsens beddmning
att behovet av rorelsekapital for den kommande tolvmanaderspe-
rioden kommer att kunna tickas genom att utge skuldinstrument
pa kapitalmarknaden och refinansiera lanen under kreditavtalen.
Intea har en stark tilltro till att sddana finansieringsétgérder kommer
att vara moéjliga att genomfora och tillrackliga. Skulle dessa &tgérder
inte racka kommer Intea att éverviga alternativa finansieringsmaj-
ligheter, sdsom ytterligare upplaning i bank med sikerhet och/eller
avyttring av tillgadngar.

Genom den nyemission som Bolaget kommer att genomféra i
samband med Erbjudandet berdknas Intea tillféras en nettolikvid
om cirka 1 958 mkr, under férutsittning att Erbjudandet fullteck-
nas. Nettolikviden som tillfrs Bolaget avses finansiera framtida
fastighetsinvesteringar inom social infrastruktur for 1ngsiktig
forvaltning samt for att starka Bolagets finansiella stillning. For det
fall att nyemissionen inte skulle fulltecknas kommer féljaktligen,
allt annat lika, omfattningen av framtida fastighetsinvesteringar
minska i motsvarande grad.
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Anldggningstillgangar

Den 30 september 2024 uppgick Bolagets anlidggningstillgangar till
23 022 mkr, varav forvaltningsfastigheter uppgick till 22 646 mkr,
tomtratt och nyttjanderittstillgdng uppgick till 86 mkr, och 6vriga
anlaggningstillgdngar och derivat uppgick till 290 mkr. Anlédggnings-
tillgdngarna belastades den 30 september 2024 av fastighetsinteck-
ningar uppgéende till 7 739 mkr, varav 7 664 mkr av fastighetsin-
teckningarna pantsatts sasom sikerhet under Bolagets kreditavtal.

Pagaende och beslutade investeringar

Den 30 september 2024 hade Intea pagiende projektinvesteringar'®

avseende byggnationer med en total bedémd investering om
3710 mkr. Den 30 september 2024 beddmdes att 1 444 mkr aterstar
att investera f6r att fardigstilla pAgdende byggnationer vilka berdknas
vara fardigstallda under 2028. Finansiering kommande tolv
manader f6ljer under "Kapitalisering, skuldsdttning och annan finansiell
information — Rorelsekapital”. Tiden darefter kommer finansiering

av aterstdende investeringar goras pa kapitalmarknaden och med
egengenererade medel 6ver tid.

Finanspolicy

Bolagets finanspolicy anger riktlinjer och regler {6r hur finans-
verksamheten i Intea ska bedrivas. Finanspolicyn stipulerar att

den finansiella verksamheten ska bedrivas och regleras utifran
tydligt definierade mal och risknivier med avseende pé valutarisk,
rinterisk, finansieringsrisk, likviditetsrisk och kreditrisk. Bolagets
finansfunktion leds av CFO som ansvarar fér kontrollen av Inteas
finansiella risker och att finanspolicyn {6ljs genom att vidta eller
foresla nodviandiga dtgérder. Styrelsen ger mandat till ledningen
ienlighet med Bolagets finanspolicy.

Finanspolicyn syftar till att definiera enhetliga riktlinjer och ramar
for de finansiella aktiviteterna inom Koncernen, som uppkommer i
samband med uppléning, skuldférvaltning och likviditetshantering.
Riktlinjerna ska ligga till grund fér en god kontroll och att en kost-
nadseffektiv hantering av finansiella fléden och risker uppnas, samt
att ansvarsfordelning och organisation klargdrs. Dessutom ska en
god utveckling av rantenettot och en positiv paverkan pa Bolagets
resultat efterstrivas.

Finanspolicyn ska revideras och faststallas érligen och eventuella
avsteg fran finanspolicyns riktlinjer ska beslutas av styrelsen.

Bolagets 6vergripande finansiella riskbegransningar ér att belanings-
graden langsiktigt ska ligga i intervallet 5055 procent, och inte
ska overstiga 60 procent. Rantetackningsgraden ska langsiktigt
6verstiga 2 ganger. Enligt Bolagets finanspolicy ska den genom-
snittliga rintebindningstiden vara minst 2 ar och maximalt 10 ar
och den genomsnittliga kapitalbindningstiden ska uppga till minst
2 ar. Vidare ska andelen sakerstélld skuld understiga 30 procent av
Koncernens tillgdngar.

161. Avser pagaende projekt dverstigande 20 mkr dar hyres- eller projekteringsavtal ingatts.
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Styrelse, ledande
befattningshavare och revisor

Styrelse

Styrelsen har sitt séte i Stockholms kommun. Enligt Bolagets bolags-
ordning ska styrelsen besta av 14gst tre och hogst nio ledaméter

utan suppleanter. Styrelsen bestar f6r nirvarande av &tta ledamoter,
vilka har valts for tiden intill slutet av arsstimman 2025. Av tabellen

nedan framgar styrelseledamoterna, deras befattning, éret de

valdes in och deras oberoende i férhallande till Bolaget, ledande
befattningshavare och storre aktiedgare. Storre aktiedgare definieras i
enlighet med Koden som 4gare som direkt eller indirekt kontrollerar
tio procent eller mer av aktierna eller rosterna i Bolaget.

Oberoende i férhallande till

Bolaget och ledande

Namn Befattning Ledamot sedan  Aktieinnehav i Bolaget befattningshavare Storre aktieagare'
Caesar Afors Styrelseordférande 2016 - Ja Ja
Mattias Grahn Styrelseledamot 2016 - Ja Nej
Hakan Sandberg Styrelseledamot 2016 - Ja Nej
Kristina Alvendal Styrelseledamot 2020 - Ja Ja
Christian Haglund Styrelseledamot 2021 3195000 A-aktier? Nej Nej
4982 610 B-aktier®
Pernilla Ramslov Styrelseledamot 2021 - Ja Ja
Peter Ragnarsson Styrelseledamot 2023 - Ja Ja
Henrik Lindekrantz Styrelseledamot 2024 3195000 A-aktier* Nej Nej

4982 610 B-aktier®

1Med stdrre aktiedgare avses aktiedgare som direkt eller indirekt kontrollerar tio procent eller mer av aktierna eller résterna i Bolaget.

2 Genom Audaxum AB. Christian &ger 100 procent av aktierna i Audaxum AB.
3 Direkt och indirekt genom Audaxum AB.

4 Genom Artun AB. Henrik dger 100 procent av aktierna i Artun AB.

5 Direkt och indirekt genom Artun AB.

Nedan foljer ndrmare information om styrelseledaméternas élder,
befattning, utbildning, annan relevant erfarenhet, aktuella uppdrag,
avslutade bolagsengagemang under de senaste fem &ren och inne-
hav av aktier och aktierelaterade instrument i Bolaget. Uppdrag i
dotterbolag inom Koncernen har exkluderats.
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Caesar Afors
Fodd 1959. Styrelseordforande sedan 2021. Styrelseledamot sedan 2016.
Utbildning: Jagmastarexamen med merkantil inriktning.

Gvrig erfarenhet: Caesar har fver trettio rs erfarenhet frén fastighetsbranschen
och har haft uppdrag som transaktionschef, finanschef, IR-chef, CFO och vice
verkstallande direktor for Kigvern AB (publ). Dartill har Caesar innehaft konsult-
uppdrag for Digs AB (publ), Catena AB (publ), Torslanda Property Investment AB
(publ) och Link Prop Investment AB (publ).

Andra pagaende uppdrag: Styrelseledamot i Catena AB (publ) och
CRK Forest Management AB.

Tidigare uppdrag under de senaste fem aren: Styrelseordférande i Gamla
Lansfarsakringar AB (publ), Lansforsakringar AB (publ), Lansférsakringar
Sodermanland, Strimlusen Férvaltnings AB och CDJ Bostader AB.
Styrelseledamot i Lansa Fastigheter AB med dotterbolag.

Innehav i Bolaget: - Caesar har atagit sig att forvarva 100 000 B-aktier i Erbjudandet.

Hakan Sandberg

Fodd 1948. Styrelseledamot sedan 2016.

Utbildning: Hogre foretagsekonomisk kurs vid Stockhalms universitet och Linkdpings
universitet samt interna kurser i Handelsbanken.

Ovrig erfarenhet: H3kan har tidigare erfarenhet fran uppdrag som styrelse-
ordférande i Stadshypotek AB och som styrelseledamat i olika styrelser inom
Handelsbankenkoncernen. Dartill har Hakan varit vice verkstallande direktor
for Svenska Handelsbanken AB, ledamot i Centrala Bankledningen for
Svenska Handelsbanken AB och dessfdrinnan varit verksam som regionbankchef
i regionbanken Sddra Norrland, Svenska Handelsbanken AB.

Andra pagaende uppdrag: -

Tidigare uppdrag under de senaste fem &ren: Styrelseordforande i
Intea Fastigheter AB (publ). Styrelseledamot i Trust Anchor Group AB,
KlaraBo Sverige AB och Scandinavian Resort i Sélen AB.

Innehav i Bolaget: -
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Mattias Grahn
Fodd 1969. Styrelseledamot sedan 2016.
Utbildning: Gymnasial ekonomiutbildning.

Gvrig erfarenhet: Mattias har Iang erfarenhet frn treasuryverksamhet och kapital-
forvaltning. Dartill innehar Mattias rollen som chef for Saab Pensionsstiftelse.

Andra pagaende uppdrag: Styrelseordfdrande i Jarfélla-Veddesta Utveckling AB,
Jérfalla-Veddesta Mark | AB, Jérfalla-Veddesta Mark Il AB och Fastighets AB Jarfélla
Veddesta 2:81. Styrelseledamot i Jarfalla-Veddesta Holdings Aktiebolag ach Svenska
Pensionsstiftelsers Forening.

Tidigare uppdrag under de senaste fem aren: -

Innehav i Bolaget: -

Kristina Alvendal
F6dd 1972. Styrelseledamot sedan 2020.
Utbildning: Jur.kand. fran Stockholms universitet.

Gvrig erfarenhet: Kristina driver eget bolag inom strategisk stads- och fastighets-
utveckling. Hon var tidigare borgarrad i Stockholms stad med ansvar for bostéder,
fastigheter och stadsutveckling. Dartill har Kristina 1ang erfarenhet fran politik
genom andra uppdrag pa lokal, nationell och europeisk niva. Kristina var tidigare
verkstdllande direktdr for Airport City Stockholm.

Andra pagaende uppdrag: Nationell industrisamordnare och chef fgr
Accelerationskontoret. Styrelseledamot i Prisma Properties AB, Svefa Aktiebolag,
Svefa Partners AB, Svefa Holding AB, Danske Hypotek AB (publ) och Storsala AB (publ).
Styrelseordfdrande i Aktiebolaget Salktennis och Aktiebolaget Riksbyhallen.

Tidigare uppdrag under de senaste fem aren: Styrelseledamot i AF Gruppen ASA,
Belatchew Arkitekter AB ach Alhanko & Johnson AB.

Innehav i Bolaget: -
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Christian Haglund
Fddd 1979. Styrelseledamot sedan 2021.
Utbildning: Ekonomie magisterexamen frén Lunds universitet.

Gvrig erfarenhet: Christian &r en av grundarna av Intea och har tidigare varit
vice verkstallande direktdr och CFO for Bolaget. Han har tidigare erfarenhet
frén uppdrag som CFO f&r Vacse AB (publ) och ansvarig for kapitalfdrvaltning
pa Atlas Copco AB.

Andra pagaende uppdrag: R&dgivare till Bolaget. Investeringsrédgivare till
Epiroc-gruppens gemensamma pensionsstiftelse. Styrelseledamot i Audaxum AB,
Kim Denzler AB, World's Sports Group AB, | Know a Place AB, Astrid Education AB,
Urkraft AB, Urkraft Energi AB, KAI LABS AB, Astrid Education Holding AB, Invictum AB,
Antea AB och Inhac AB.

Tidigare uppdrag under de senaste fem aren: -

Innehav i Bolaget: 3 195 000 A-aktier (genom Audaxum AB) och 4 982 610 B-aktier
(varav 300 000 &gs direkt och resterande dgs genom Audaxum AB). Christian &ger
100 procent av aktierna i Audaxum AB. Christian har atagit sig att forvarva ytterligare
1250 000 B-aktier i Erbjudandet.

Peter Ragnarsson

F6dd 1984. Styrelseledamot sedan 2023.

Utbildning: Civilingenjdrsexamen med inriktning finansiell matematik frén Kungliga
Tekniska Higskolan och civilekonomexamen med inriktning finansiering fran
Stockholms universitet.

Gvrig erfarenhet: Peter har tver 15 3rs erfarenhet fran kapitalfrvaltning inom fram-
forallt alternativa investeringar. Han har tidigare erfarenhet som portféljforvaltare

pé AP3, Tredje AP-fonden. Han har &ven varit risk- samt investeringsanalytiker pa
RPM Risk & Portfolio Management. Sedan 2015 &r han portfdljforvaltare for alternativa
investeringar pa Forsakringsbolaget PRI Pensionsgaranti.

Andra pagaende uppdrag: Styrelseledamot i Urkraft Energi AB, Granit Bostad AB
och Midstar Hotels AB.

Tidigare uppdrag under de senaste fem aren: -
Innehav i Bolaget: - Peter har tagit sig att forvarva 5 000 B-aktier i Erbjudandet.
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Pernilla Ramslov
Fddd 1970. Styrelseledamot sedan 2021.
Utbildning: Civilingenjorsutbildning i materialteknik vid Kungliga Tekniska Hogskolan.

Gvrig erfarenhet: Pernilla har 3ng erfarenhet som entreprendr och &r grundare
och verkstallande direktér fér NOX Consulting AB. Dartill har Pernilla erfarenhet
frén uppdrag som affarsutvecklingsdirektor i WM Data och Ivar Jacobson AB, ach
fran rollen som forsaljningschef i Jaczone AB. Pernilla har dérutGver uppdrag som
styrelseledamot i Foxway-koncernen.

Andra pagaende uppdrag: Styrelseordftrande och VD i Wominno AB. Styrelseledamot
och VD i NOX Consulting AB. Styrelseledamat i Ytinrete TopCo AB.

Tidigare uppdrag under de senaste fem aren: Styrelseordfdrande samt styrelse-
ledamoat i Nox Academy AB. Styrelseledamot i RamNor Holding AB och NN Partners AB.

Innehav i Bolaget: -

Henrik Lindekrantz
F6dd 1970. Styrelseledamot sedan 2024.
Utbildning: Juristexamen frén Lunds universitet.

Gvrig erfarenhet: Henrik r en av grundarna av Intea och har tidigare varit
verkstéllande direktor for Bolaget. Han har tidigare erfarenhet frén arbete som
chefsjurist pa Vacse AB (publ) och bolagsjurist p4 Atlas Copco AB. Innan dess var
han verksam som advokat vid Mannheimer Swartling Advokatbyra i Stockholm.

Andra pagaende uppdrag: R&dgivare till Bolaget. Styrelseordférande i Antea AB,
Urkraft AB, Urkraft Energi AB och | Know a Place AB. Styrelseledamot i Intea Vitartes
Holding AB, Lindera AB, Artun AB, Fanny Franzén Fastighet AB, och Eralind AB.
Tidigare uppdrag under de senaste fem aren: Styrelseledamot i OPSY AB.
Innehav i Bolaget: 3 135 000 A-aktier (genom Artun AB) ach 4 982 610 B-aktier
(varav 200 000 &gs direkt och resterande dgs genom Artun AB). Henrik &ger

100 procent av aktierna i Artun AB. Henrik har atagit sig att forvarva ytterligare

1250 000 B-aktier i Erbjudandet.
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Ledande befattningshavare

Nedan foljer information om koncernledningens alder, befattning, utbildning, annan relevant erfarenhet, aktuella uppdrag och avslutade
bolagsengagemang under de fem senaste aren och innehav av aktier och aktierelaterade instrument i Bolaget. Uppdrag i dotterbolag inom
Koncernen har exkluderats.

FY
Charlotta Wallman Horlin Magnus Ekstrom
Fodd 1976. Verkstallande direktdr sedan januari 2024. Fodd 1968. CFO sedan september 2023.
Utbildning: Juristexamen fran Stockholms universitet och Master of Laws fran Utbildning: Filosofie kandidatexamen i féretagsekonomi och systemvetenskap
University of Glasgow. frén Uppsala universitet och Stockholms universitet.
Ovrig erfarenhet: Specialist inom fastighetsratt med tidigare uppdrag som Ovrig erfarenhet: Magnus har 1ang erfarenhet inom fastighetsbranschen och
advokat pa Mannheimer Swartling Advokatbyré och som deldgare pa Advokatfirman kommer narmast fran Besqab AB (publ) dér han varit CFO 2018-2023. Tidigare har
Morris Law. Dartill har Charlotta erfarenhet frén uppdrag som chefsjurist och vice han varit CFO pa HSB ProjektPartner AB under fem ar samt CFO pa Fastighets AB
verkstéllande direktor pa Nordisk Renting Aktiebolag. Innan Charlotta tilltradde som Forvaltaren och Landic Sweden AB. Dessfdrinnan har han innehaft flertalet roller
verkstallande direktdr var hon operativ chef och vice verkstallande direktor for inom fastighetsbranschen, bl.a. Vasakronan AB.
Bolaget. Charlotta var tidigare anstalld som verkstallande direktor i Intea AB under Andra pag3ende uppdrag: Styrelseledamot i Mecon Handelsbolag.

perioden 2019-2021. - 2 . .
.. . ) Tidigare uppdrag under de senaste fem aren: Extern firmatecknare for bland
Andra pagaende uppdrag: Styrelseledamat i Vitartes Intea Holding AB och CharLaw AB. annat Besqab AB (publ), Bostadsbyggarna Besgab & Einar Mattsson Handelsbolag,

Tidigare uppdrag under de senaste fem aren: Styrelseordfdrande i Inhoc AB. Sandviksvassen AB och lingkvarnen AB. Styrelseordfdrande i Margretero Holding AB.
Innehav i Bolaget: 12 422 B-aktier. Charlotta har &tagit sig att forvérva ytterligare Styrelseledamot i Byggnadsfirman Erik Wallin Aktiebolag, RAW Holding AB,
20 000 B-aktier i Erbjudandet. RAW Property AB, Raw Bostadsmark | AB, RAW Vallastaden AB och RAW Rosendal AB.

Innehav i Bolaget: - Magnus har atagit sig att forvarva 7 500 B-aktier i Erbjudandet.

Peter Jacobsson
Fodd 1971. Chef affarsutveckling och projekt sedan januari 2024.

Utbildning: Hagskoleingen;jor inom bygg- och fastighetsteknik fran Hogskolan
i Halmstad, civilingenjdrsprogrammet inom ekanomi fran Handelshdgskolan i
Stockholm och utbildning inom projekteringsledning fran Kungliga Tekniska Hagskolan.

Gvrig erfarenhet: Peter har tidigare erfarenhet fran uppdrag som verkstéllande
direktdr och styrelseledamot i Fem Hjartan Holding AB och Bygg-Fast AB samt
som regionchef ach projektledare i Bygg-Fast AB. Innan Peter tilltradde som
affarsutvecklingschef var han projektutvecklings- och férvaltningschef i Bolaget.
Peter var tidigare anstalld som projektutvecklings- och férvaltningschef i Intea AB
under perioden 2018-2021.

Andra pagaende uppdrag: Styrelseledamot i Adalco AB.

Tidigare uppdrag under de senaste fem aren: Styrelseordfdrande i Sahlgrenska
Life Anggarden AB. Styrelseledamot i Sahlgrenska Life Anggarden Utveckling AB och
Brinova Klattermus AB.

Innehav i Bolaget: - Peter har atagit sig att forvarva 10 000 B-aktier i Erbjudandet.
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Revisorer

Enligt Inteas bolagsordning ska Bolaget ha en revisor med hogst
en revisorssuppleant. Till revisor samt, i férekommande fall,
revisorssuppleant ska utses auktoriserad revisor eller registrerat
revisionsbolag. Den 7 maj 2024 beslutade arsstimman om omval
av KPMG AB som revisor for tiden intill slutet av nésta arsstamma.
Huvudansvarig revisor hos KPMG AB ar Mattias Johansson,
auktoriserad revisor och medlem av FAR (branschorganisation
for redovisningskonsulter, revisorer och rddgivare i Sverige). KPMG AB
har varit Bolagets revisor under hela den historiska finansiella
perioden. Under perioden november 2015—juni 2023 var Peter Dahll6f,
auktoriserad revisor och medlem av FAR, huvudansvarig revisor.
KPMG AB:s adress 4r Vasagatan 16, 101 27 Stockholm.

Ovriga upplysningar avseende styrelsen och
ledande befattningshavare

Det forekommer inga familjeband mellan styrelseledaméter och
ledande befattningshavare i Bolaget. Som framgér ovan har nagra
styrelseledamoter och ledande befattningshavare ekonomiska
intressen i Bolaget genom aktieinnehav. Styrelseledaméter och
ledande befattningshavare i Bolaget ar styrelseledaméter och
funktionarer i andra bolag samt har aktieinnehav i andra bolag, och
for det fall ndgon sddant bolag ingér affarsférbindelser med Bolaget

kan styrelseledamoter eller ledande befattningshavare i Bolaget ha

en intressekonflike, vilket hanteras genom att den berérda personen
inte dr involverad i hanteringen av drendet & Bolagets végnar.

Utéver vad som framgar ovan har ingen styrelseledamot eller
ledande befattningshavare négra privata eller andra intressen som
kan std i strid med Bolagets intressen. Samtliga styrelseledamoter
iBolaget har valtsi enlighet med ett aktieagaravtal mellan aktieigare
som innehar 6ver 99 procent av aktierna och résterna i Bolaget
(se avsnittet "Aktier, aktiekapital och dgarforhdllanden — Aktiedgaravtal”).
Det foreligger inga andra 6verenskommelser mellan Bolaget och
storre aktiedgare, kunder, leverantorer eller andra parter, enligt
vilka nagon styrelseledamot har valts in i styrelsen eller ledande
befattningshavare tillsatts som ledande befattningshavare.

Ingen av styrelseledaméterna eller de ledande befattningshavarna
har under de senaste fem &ren (i) domts i bedragerirelaterade mal,
(ii) representerat ett foretag som forsatts i konkurs eller tvangslikvi-
dation eller varit féremal for eller konkursférvaltning, (iii) bundits
vid och/eller utfardats paféljder for brott av reglerings- eller tillsyns-
myndigheter (inbegripet erkinda yrkessammanslutningar) eller
(iv) forbjudits av domstol att vara medlem i ett bolags forvaltnings-,
lednings- eller tillsynsorgan eller att utéva ledande eller 6vergripande
funktioneri ett bolag.

Samtliga styrelseledamoter och ledande befattningshavare ar
tillgéngliga genom kontakt med Bolagets kontor pa Listmakargatan 20,
111 44 Stockholm.
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Bolagsstyrning

Bolaget ar ett svenskt publikt aktiebolag och regleras av svensk
lagstiftning, frimst Aktiebolagslagen och Arsredovisningslagen.
Efter Erbjudandet kommer Bolaget att tillimpa Nasdaq Stockholms
regelverk for emittenter och Svensk kod for bolagsstyrning
("Koden”). Férutom lagstiftning, Nasdaq Stockholms regelverk for
emittenter och Koden, ligger Bolagets bolagsordning samt interna
riktlinjer for bolagsstyrning till grund fér Bolagets bolagsstyrning.
Bolagsordningen anger bland annat styrelsens séte, verksamhetens
inriktning, granserna for antal aktier och aktiekapital samt forut-
sattningarna for att delta vid bolagsstimma. Fér bolagsordningen
idess helhet, se nedan under avsnittet ”Bolagsordning”.

Svensk kod for bolagsstyrning

Koden galler for alla bolag vars aktier dr noterade pa en reglerad
marknad i Sverige och anger en hégre norm fér god bolagsstyr-
ning 4n de minimikrav som framgar av Aktiebolagslagen. Koden
ska tillimpas fullt ut frdn och med dagen Bolagets aktier tas upp
till handel. Koden medger en mojlighet for Bolaget att avvika fran
reglerna och vélja alternativa l6sningar som Bolaget bedémer
passar Bolaget och dess verksamhet bittre, under férutsittning att
sddana eventuella avvikelser och den alternativa 16sningen beskrivs
samt att orsakerna harfor forklaras (i enlighet med principen "{6]j
eller forklara”). Eventuella avvikelser frin Koden kommer arligen
att redovisas i Bolagets bolagsstyrningsrapport. Bolaget forvantar
sig for ndrvarande inte att rapportera nagon avvikelse fran Koden i
bolagsstyrningsrapporten.

Bolagsstamma

Enligt Aktiebolagslagen ér bolagsstaimman Bolagets hogsta beslutande
organ. Bolagsstdmman kan avgora varje fraga i Bolaget som inte
uttryckligen faller under ett annat bolagsorgans exklusiva kompetens.
Pa bolagsstimman utdvar aktiedgarna sin rostréatt i nyckelfragor
sa som faststallande av balans- och resultatrakningar, disposition
av Bolagets vinstmedel, beviljande av ansvarsfrihet for styrelsens
ledamaéter och verkstéllande direktéren, val av styrelseledamoter
och revisorer samt erséttning till styrelsen och revisorerna.

Arsstimma ska hallas &rligen inom sex méanader efter utgdngen
av rdkenskapsaret. Utover drsstimma kan extra bolagsstimma
sammankallas. Kallelse till arsstamma respektive extra bolags-
stamma dar andring av bolagsordningen kommer att behandlas ska
utfardas tidigast sex veckor och senast fyra veckor fore bolags-
stamman. Kallelse till annan extra bolagsstimma ska utfardas
tidigast sex veckor och senast tre veckor fére bolagsstimman.
Kallelse till saval drsstimma som extra bolagsstamma ska ske genom
annonsering i Post- och Inrikes Tidningar samt genom att kallelsen
hélls tillganglig pa Inteas webbplats. Att kallelse har skett ska dven
annonseras i Dagens Nyheter.

Kallelser, protokoll och kommunikéer fran bolagsstammor
kommer att hallas tillgingliga pa Bolagets webbplats.

93

Ratt att delta vid bolagsstamma

Ratt att narvara och rdsta vid bolagsstdmma, antingen person-
ligen eller genom ombud, tillkommer aktiedgare som ar inford i
Bolagets av Euroclear Sweden forda aktiebok pa avstamningsdagen
(som bestams i enlighet med Aktiebolagslagen) samt anmaler sitt
deltagande till Bolaget senast den dag som anges i kallelsen till
bolagsstimman. Aktiedgare vars aktier ar férvaltarregistrerade hos
bank eller annan férvaltare maste, for att vara berittigade att delta
vid bolagsstimman, utdver att informera Bolaget begéra att deras
aktier tillfalligt registreras i eget namn i den av Euroclear Sweden
forda aktieboken. Aktieagare bor informera sina férvaltare om detta
igod tid fore avstimningsdagen. Aktiedgare far vid bolagsstimma
medfora ett eller tva bitridden, dock endast om aktiedgaren anméler
antalet bitrdden till Bolageti enlighet med det forfarande som
galler for aktiedgares anmalan till bolagsstimma.

Initiativ fran aktiedgare

Aktiedgare som 6nskar f3 ett drende behandlat vid bolagsstimman
ska skriftligen skicka begaran till styrelsen. Varje aktiedgare i Bolaget
som anmaler ett drende med tillracklig framférhallning har ratt att
fa drendet behandlat vid bolagsstimman.

Valberedning

Bestdmmelser om inrdttande av valberedning finns i Koden. Enligt
Koden ska alla bolag vars aktier 4r noterade pé en reglerad marknad
i Sverige ha en valberedning vars uppgift ar att bereda bolagsstam-
mans beslut i val- och arvodesfragor samt, i féorekommande fall,
procedurfragor fér nastkommande valberedning. Valberedningens
huvudsakliga uppgift 4r att lamna forslag till ordférande vid bolags-
stammor, kandidater till styrelseledamoter (inklusive styrelseord-
forande), arvoden och 6vrig ersittning till styrelseledamater och
ersittning for utskottsarbete samt val av och ersittning till externa
revisorer. Vid forslag till val till styrelse ska valberedningen avgora
huruvida de féreslagna ledamoterna dr att anse som oberoende i
forhallande till Bolaget, bolagsledningen och Bolagets storre aktie-
agare. Valberedningens forslag redovisas i kallelse till arsstimman
samt pé Bolagets webbplats.

Vid extra bolagsstdmma den 11 november 2024 beslutades om
principer for tillsdttande av valberedning och instruktioner avseende
dess arbete att gélla tills vidare intill dess att beslut om 4ndring
fattas av bolagsstimma.

Enligt dessa ska Bolaget ha en valberedning bestdende av en
representant for var och en av de fyra till rostetalet storsta aktiedgarna
som Onskar att utse en representant, samt styrelsens ordférande.
Styrelsens ordférande ar sammankallande till valberedningen.

Valberedningen ska konstitueras baserat pa aktiedgarstatistik
fran Euroclear Sweden AB per den sista bankdagen i augusti éret
fore arsstaimman och 6vrig tillforlitlig d4garinformation som till-
handahallits Bolaget vid denna tidpunkt. Infér den &rsstdmma som
foljer narmast efter antagandet av denna valberedningsinstruktion
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galler dock att styrelsens ordférande ska ta kontakt med de fyra
rostmassigt storsta aktiedgarna i Bolaget per den sista bankdagen
iden kalendermanad da Bolagets aktier upptogs till handel pa
Nasdaq Stockholm.

Vid bedémningen av vilka som utgor de till rostetalet storsta
aktiedgarna ska en grupp aktiedgare anses utgéra en dgare om de (i)
dgargrupperats i Euroclear Sweden AB:s register eller (ii) offentlig-
gjort och till Bolaget skriftligen meddelat att de traffat en skriftlig
6verenskommelse att genom samordnat utévande av rostritten
inta en langsiktig hallning i friga om Bolagets férvaltning.

Styrelsens ordférande ska, sa snart information om aktiedgande
enligt ovan finns tillganglig, kontakta en representant for var och
en av de fyra till rostetalet storsta aktiedgarna eller aktiedgargrup-
perna i Bolaget, som da har ritt att utse en representant vardera
till valberedningen. Om nagon av aktiedgarna valjer att avsta fran
sin ratt att utse ledamot till valberedningen, 6vergar rétten till den
nirmast darefter till rostetalet storsta aktiedgaren. Om en valbered-
ning med fyra dgarutsedda ledaméter inte kan sammankallas efter
kontakt med de tio till rostetalet storsta aktiedgarna i Bolaget, far
valberedningen besta av tre dgarutsedda ledaméter.

Ordférande i valberedningen ska, om inte ledaméterna enas om
annat, vara den ledamot som representerar den réstmassigt storsta
aktiedgaren. Styrelsens ordforande eller annan styrelseledamot ska
dock inte vara valberedningens ordférande. Styrelseledaméter kan
ingd ivalberedningen, men ska inte utgora en majoritet av valbered-
ningens ledamoter. Majoriteten av valberedningens ledaméter ska
vara oberoende i férhéllande till Bolaget och bolagsledningen.
Verkstéllande direktoren eller annan person frén bolagsledningen ska
inte vara ledamot i valberedningen. Minst en av valberedningens leda-
moter ska vara oberoende i férhallande till den i Bolaget rostméssigt
storsta aktiedgaren eller grupp av aktiedgare som samverkar om
Bolagets forvaltning.

Information om valberedningens sammansittning ska offentlig-
goras pa Bolagets webbplats senast sex manader fore arsstimman.
Infor den arsstimma som f6ljer narmast efter noteringen av Bolagets
aktier pa Nasdaq Stockholm ska valberedningens sammansattning
offentliggoras sé snart valberedningen har konstituerats. Om en
ledamot utsetts av en viss aktiedgare ska aktiedgarens namn anges.
P& webbplatsen ska dven uppgift lamnas om hur aktiedgare kan
lamna f6rslag till valberedningen. Valberedningens mandatperiod
stacker sig fram till dess att ny valberedning utsetts.

Aktiedgare som utsett ledamoti valberedningen dger ritt att byta
ut sddan ledamot mot annan att i stllet utgdra ledamot i valbered-
ningen och om ledamot avgar ur valberedningen i f6rtid ska den
aktiedgare som utsett ledamoten 4dga ritt att utse en ersattare.
Om aktiedgaren inte utdvar ritten att utse ny ledamot dvergar ratten
att utse sddan ledamot till den till rostetalet ndrmast foljande
storsta aktiedgare, som inte redan utsett eller avstétt fran att utse
ledamot av valberedningen.

I de fall under valberedningens mandatperiod en eller flera av
aktiedgarna som utsett ledamoter i valberedningen inte langre
tillhor de till rostetalet fyra storsta aktiedgarna, ska ledamoter
utsedda av dessa aktiedgare stilla sina platser till férfogande och
den eller de aktiedgare som tillkommit bland de till rostetalet fyra
storsta aktiedgarna ska dga utse ledamoter. Om inte sérskilda skal
foreligger ska inga fordndringar ske i valberedningens samman-
sattning om endast marginella fordndringar i réstetal 4gt rum eller
om férandringen intréffar senare dn tre manader fore drsstimman.
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Foérandringar i valberedningens sammansattning ska offentliggoras
sa snart sddana har skett.

Ingen ersittning utgar till valberedningens ledaméter. Valbered-
ningen har dock ratt att belasta Bolaget med skaliga kostnader f6r
uppdragets utférande.

Styrelse

Styrelsen &r det hogsta beslutande organet efter bolagsstamman
och det hogsta verkstallande organet. Enligt Aktiebolagslagen ar
styrelsen ansvarig fér Bolagets organisation och férvaltningen av
Bolagets angeldgenheter, och ska fortlépande bedéma Bolagets
och Koncernens ekonomiska situation samt tillse att Bolagets
organisation ar utformad s& att bokfoéringen, medelsférvaltningen
och Bolagets ekonomiska férhéllanden i vrigt kontrolleras pa ett
betryggande sitt. Dessutom utser styrelsen verkstallande direktoren.

Styrelseledaméterna (med undantag {6r eventuella arbetstagar-
representanter) viljs normalt av &rsstimman for tiden intill slutet
av nista drsstdmma. Enligt Bolagets bolagsordning ska Bolagets
styrelse bestd av lagst tre (3) och hégst nio (9) ledaméter utan
suppleanter. Nagon begrinsning f6r hur linge en ledamot far
sittaistyrelsen finns inte. Styrelsen bestar fér narvarande av atta (8)
ledaméter. Narmare information om ledaméterna aterfinns ovan
under avsnittet ”Styrelse, ledande befattningshavare och revisor”.
Styrelsens ordférande ska enligt Koden viljas av bolagsstimman
och har ett sarskilt ansvar att leda styrelsens arbete och bevaka att
styrelsen fullgor sina lagstadgade uppgifter.

Styrelsen har faststallt en skriftlig arbetsordning for sitt arbete,
vilken arligen ska utvarderas, uppdateras och faststillas pa nytt
vid det konstituerande styrelsemotet. I samband med det konsti-
tuerande styrelsemotet faststaller styrelsen ocksa instruktioner
for finansiell rapportering och instruktioner for verkstéllande
direktoren. Arbetsordningen reglerar bland annat styrelsepraxis,
funktioner och férdelningen av arbete mellan styrelseledamdéterna
och verkstillande direktoren.

Styrelsen sammantrider regelbundet efter etti arbetsordningen
faststéllt program som innehéller vissa fasta beslutspunkter. Utéver
dessa styrelsemoten kan ytterligare styrelsemdten sammankallas for
att hantera fragor som inte kan hinskjutas till ett ordinarie styrelse-
mote. Utdver styrelsemotena har styrelseordféranden och verkstillande
direktéren en fortldpande dialog rérande ledningen av Bolaget.

Styrelsen har inréttat ett revisionsutskott enligt Aktiebolagslagen
och ett ersittningsutskott enligt Koden. Nedan framgér en nidrmare
beskrivning av utskottens nuvarande sammanséttning och uppgifter.

Revisionsutskott

Styrelsen har inrittat ett revisionsutskott bestdende av tre
ledaméter: Caesar Afors, Christian Haglund och Pernilla Ramslév.
Caesar Afors ir ordférande for utskottet. Revisionsutskottet ska,
utan att det paverkar styrelsens ansvar och uppgifter i dvrigt, bland
annat 6vervaka Bolagets finansiella rapportering och hallbarhets-
rapportering, évervaka effektiviteten i Bolagets interna kontroll och
riskhantering, halla sig informerat om revisionen av arsredovis-
ningen och koncernredovisningen, granska och 6vervaka revisors
opartiskhet och sjélvstandighet och darvid sirskilt uppméarksamma
om revisorn tillhandahaller Bolaget andra tjanster 4n revisions-
tjanster, samt bitrada vid férberedelse av upphandling av revisors-
tjanster och i samband med bolagsstimmans beslut om revisorsval.
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Ersattningsutskott

Styrelsen har inrittat ett ersittningsutskott bestdende av tre
ledamoter: Kristina Alvendal, Hakan Sandberg och Mattias Grahn.
Kristina Alvendal 4r ordférande for utskottet. Ersattningsutskottets
huvudsakliga uppgifter 4r att bereda styrelsens beslut i fragor om
ersattningsprinciper, ersittningar och andra anstéllningsvillkor
for verkstallande direktdren och besluta i frigor om ersittnings-
principer, ersittningar och andra anstéllningsvillkor for 6vriga
medlemmar i bolagsledningen. Utskottet har ocksa i uppdrag att
f6lja och utvardera Bolagets eventuella program for rérlig ersatt-
ning till bolagsledningen samt félja och utvirdera tillampningen
av de riktlinjer {or ersattning till ledande befattningshavare som
faststillts av drsstimman samt Bolagets gallande ersittningsnivaer
och ersittningsstrukturer.

Verkstallande direktor

Bolagets verkstéllande direktor 4r underordnad styrelsen och skoter den
16pande f6rvaltningen i Bolageti enlighet med Aktiebolagslagen och
styrelsens riktlinjer och anvisningar. Arbetsférdelningen mellan
styrelsen och verkstéllande direktéren anges i arbetsordningen for
styrelsen och instruktionen for verkstallande direktoren. Atgérder
som med hinsyn till omfattningen och arten av Bolagets verksamhet
ar av osedvanligt slag eller stor betydelse faller utanfér den l6pande
forvaltningen. Den verkstéillande direktdren ska ocksa vidta de
atgarder som ar nodvindiga for att Bolagets bokféring ska fullgoras
i 6verensstammelse med lag och for att medelsférvaltningen ska

Verkstillande direktoren ska halla styrelsen kontinuerligt underréttad
om utvecklingen av Bolagets verksamhet och tillse att styrelsen
erhaller tillrackligt med information for att styrelsen fortlépande
ska kunna utvardera Bolagets finansiella stéllning.

Narmare information om den verkstéllande direktoren samt
6vriga ledande befattningshavare dterfinns ovan i avsnittet "Styrelse,
ledande befattningshavare och revisor”.

Ersattning till styrelseledamaéter,
verkstallande direktoren och dvriga ledande
befattningshavare

Ersattning till styrelsen
Arvode och annan ersattning till styrelseledamoterna, inklusive
ordféranden, faststalls av bolagsstimman.

Vid &rsstdmman den 7 maj 2024 beslutades att arvode till styrelsen
ska utgad med f6ljande belopp

e 500 000 kr till styrelsens ordférande;
e 350000 krvardera till oberoende ledamoter'®:; och

e 200000 kr vardera till investerarutsedda ledamoter'®.

Inget sérskilt arvode ska utga for utskottsarbete.

Bolagets styrelseledamoter har inte ritt till ndgra formaner efter
det att de avgatt som ledaméter i styrelsen.

Nedanstdende tabell visar ersittning som utbetalats till
styrelseledamoter, i deras egenskap av styrelseledamoter, under

skotas pa ett betryggande sitt. rakenskapsdret 2023.

Namn Befattning Styrelsearvode, tkr  Sociala avgifter, tkr Totalt, tkr
Caesar Afors Styrelseordforande 500 157 657
Hakan Sandberg Styrelseledamot 263 82 345
Mattias Grahn™® Styrelseledamot - - -
Kristina Alvendal Styrelseledamot 350 110 460
Christian Haglund Styrelseledamot 263 82 345
Peter Ragnarsson'® Styrelseledamot - - -
Pernilla Ramslov Styrelseledamot 350 110 460
Totalt 1726 541 2267

162. Kristina Alvendal och Pernilla Ramsldv erhaller arvode i egenskap av oberoende ledaméter.

163. Henrik Lindekrantz, Christian Haglund, Peter Ragnarsson, Mattias Grahn och Hakan Sandberg &r investerarutsedda ledaméter.

164. Mattias Grahn har avstatt styrelsearvode under rakenskapsaret 2023.

165. Peter Ragnarsson utségs till styrelseledamot vid drsstamman den 9 maj 2023 och har avstatt styrelsearvode under rakenskapsaret 2023.
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Riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare
Vid extra bolagsstimma den 11 november 2024 beslutades att anta
foljande riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare.
Riktlinjerna ska tillimpas pa ersattningar till verkstallande direktor,
6vriga medlemmar av koncernledningen samyt, i férekommande
fall, ersittning till styrelseledamoter utover styrelsearvode. Riktlinjerna
omfattar inte ersittningar som beslutas av bolagsstimman.
I den mén styrelseledamot utfér arbete for Bolaget vid sidan
av styrelseuppdraget ska dessa riktlinjer galla dven for eventuell
ersittning (t.ex. konsultarvode) fér sddant arbete.

Riktlinjernas frimjande av Bolagets affarsstrategi, langsiktiga
intressen och hallbarhet

Intea ir ett fastighetsbolag vars affarsstrategi 4r att 4ga och utveckla
lokaler &t offentliga langsiktiga hyresgéster och férvalta dessa med
egna lokala forvaltningsorganisationer. Inteas strategi bygger pa tre
pelare: stabil tillvaxt, innovation och héllbarhet, samt langsiktiga
relationer. Inteas vision &r att vara det frimsta renodlade fastighets-
bolaget inom social infrastruktur.

En framgéngsrik implementering av Bolagets affarsstrategi och
tillvaratagandet av Bolagets langsiktiga intressen, inklusive dess
hallbarhet, férutsitter att Bolaget kan rekrytera, motivera och
behélla kvalificerade ledande befattningshavare. For detta kravs
att Bolaget kan erbjuda konkurrenskraftig ersattning, vilket dessa
riktlinjer mojliggor.

Rorlig kontantersittning som omfattas av dessa riktlinjer ska
syfta till att frimja Bolagets affarsstrategi och langsiktiga intressen,
inklusive dess héllbarhet.

Formerna for ersattning

Ersittningen ska vara marknadsmissig och far besta av foljande
komponenter: fast 16n, rorlig kontantersattning, pensionsférmaner
och évriga sedvanliga formaner. Bolagsstimman kan darutéver
—och oberoende av dessa riktlinjer — besluta om exempelvis aktie-
och aktiekursrelaterade ersattningar.

Fast I6n

Den fasta l6nen ska besté av en fast arlig kontantlén. Den fasta
I6nen ska vara marknadsanpassad och faststillas med hinsyn
tagen till ansvar, kompetens och prestation. Den fasta l6nen ska
utvirderas drligen.

Rérlig kontantersdttning
Utover fast 16n ska rérliga kontanta ersattningar kunna erbjudas.
Eventuell rorlig ersdttning ska vara kopplad till férutbestimda
och mitbara kriterier som kan vara finansiella eller icke-finansiella.
Kriterierna kan ocksa vara individualiserade, kvantifierade eller
kvalificerade mal. Kriterierna ska utformas f6r att bidra till Bolagets
affarsstrategi och langsiktiga intressen, till exempel genom att
vara tydligt forankrade i affdrsstrategin eller genom att framja
den ledande befattningshavarens langsiktiga utveckling.
Eventuell rérlig kontantersattning far under ett och samma raken-
skapsar uppga till som hogst 30 procent av den fasta érliga 16nen.
Uppfyllelse av kriterier f6r utbetalning av rorlig ersittning ska
kunna métas under en period om ett ar. Nar métperioden for upp-
fyllelse av kriterier for utbetalning av rérlig ersattning har avslutats
ska en bedomning ske i vilken utstrackning kriterierna har uppfyllts.
Ersattningsutskottet ansvarar f6r den bedémningen. Savitt avser
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finansiella mél ska bedomningen baseras pa den av Bolaget senast
offentliggjorda finansiella informationen.

Bolaget ska ha ratt att enligt avtal, med de begrinsningar som
ma f6lja dérav eller av lag, aterkrava redan utbetald rorlig ersittning,
under vissa férutsattningar.

Pensionsférméner
Pensionsférméner ska vara premiebestimda.

Den andel som pensionspremierna f6r premiebestdmd pension
utgdr av den totala ersattningen ska uppga till hogst 30 procent av
den fasta drliga 16nen. Angiven gréins for pensionsavsattning ska
inte utgora hinder f6r 16nevixling av kontantlén till pensionsav-
sattning enligt Bolagets vid var tid gallande pensionspolicy.

Rorlig kontantersittning ska inte vara pensionsgrundande, om
inte annat avtalats eller géller enligt en tvingande pensionsplan.

Gvriga férmdner

Ovriga férméner kan innefatta bland annat sjukvardsforsikring,
bilférman, bostadsférman och friskvardsbidrag. Sddana férméaner
ska dér de férekommer vara marknadsmaéssiga och endast utgéra
en begransad del av den sammanlagda ersittningen. Premier och
andra kostnader i anledning av sddana férmaner far uppga till
sammanlagt maximalt tio procent av den fasta arliga I6nen.

Extraordindr ersdttning

Ytterligare kontant erséittning kan utgé vid extraordinira om-
standigheter, férutsatt att sddana extraordinira arrangemang r
tidsbegriansade och endast gors pa individniva antingen i syfte att
rekrytera eller behélla befattningshavare, eller som ersattning for
extraordinira arbetsinsatser utéver personens ordinarie arbets-
uppgifter. Sddan ersattning far inte 6verstiga ett belopp motsvarande
50 procent av den fasta arliga l6nen samt inte utbetalas mer 4n en
gang per ar och per person. Beslut om sddan ersittning ska fattas
av styrelsen.

Betraffande anstéllningsférhéallanden som lyder under andra
regler 4n svenska fér, savitt avser de olika komponenterna i totaler-
sattningen, vederborliga anpassningar ske for att f6lja sddana
tvingande regler eller lokal praxis, varvid dessa riktlinjers over-
gripande andamaél s& langt som mojligt ska tillgodoses.

Ersattning till styrelseledaméter

For det fall att styrelseledamot (inklusive genom heldgt bolag) utfor
tjanster for Bolaget utdver styrelsearbetet kan sérskilt kontant arvode
utgé forutsatt att sadana tjanster bidrar till implementeringen av
Bolagets afférsstrategi och tillvaratagandet av Bolagets langsiktiga
intressen, inklusive dess héllbarhet. For sddana tjanster ska mark-
nadsmissig ersittning utgd, vilken ska beslutas av styrelsen.

Upphorande av anstallning

Uppsagningstiden ska vara hogst tolv manader, oavsett om upp-
sagningen sker fran Bolagets eller den ledande befattningshavarens
sida. Uppséigningslon och 6vriga géllande formaner betalas under
uppségningstiden.

Vid uppségning fran Bolagets sida ska avgangsvederlag kunna
utgd med ett belopp motsvarande hogst den fasta 16nen under
tolv ménader. Vid uppségning fran den ledande befattningshavarens
sida ska inget avgéngsvederlag utg.
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Darutover kan ersattning for eventuellt atagande om konkurrens-
begriansning utgd. Sadan ersattning ska kompensera for eventuellt
inkomstbortfall och ska endast utgé i den utstrackning som den
tidigare ledande befattningshavaren saknar ritt till avgangsvederlag.
Ersittningen ska baseras pa den fasta kontantlénen vid tidpunkten
fér uppsagningen och utga under den tid som atagandet om
konkurrensbegransning galler, vilket ska vara hégst tolv manader
efter anstillningens upphoérande. Erséttning for avtalat atagande
om konkurrensbegrinsning ska f6lja vid var tid gallande lagregler
och praxis.

Lon och anstéllningsvillkor for anstallda

Vid beredningen av styrelsens forslag till dessa erséttningsriktlinjer
har 16n och anstallningsvillkor foér Bolagets anstéllda beaktats.
Detta har skett genom att uppgifter om anstélldas totalersittning,
ersittningens komponenter samt ersittningens utveckling 6ver tid
har utgjort en del av ersattningsutskottets och styrelsens besluts-
underlag vid utvirderingen av skaligheten av riktlinjerna och de
begransningar som f6ljer av dessa.

Beslutsprocessen for att faststélla, se dver och genomfora
riktlinjerna
Styrelsen har inréttat ett ersittningsutskott. I utskottets uppgifter
ingar att bereda styrelsens beslut om forslag till riktlinjer for ersatt-
ning till ledande befattningshavare. Styrelsen ska uppritta forslag
till nya riktlinjer atminstone vart fjarde &r och lagga fram forslaget
for beslut vid arsstdimman. Riktlinjerna ska gélla till dess att nya
riktlinjer antagits av bolagsstdmman.

Ersattningsutskottet ska dven f6lja och utvérdera eventuella pa-
gaende och under aret avslutade program for rérliga erséttningar for
bolagsledningen, tillampningen av riktlinjer for erséttning till ledande

befattningshavare samt géillande ersattningsstrukturer och ersétt-
ningsnivaer i Bolaget. Ersdttningsutskottets ledamoter ar oberoende
iférhallande till Bolaget och dess ledning. Vid styrelsens respektive
ersattningsutskottets behandling av och beslut i ersattningsrelaterade
fragor nérvarar inte den verkstallande direktdren eller andra personer
ibolagsledningen, i den mén de berérs av fragorna.

Fréngaende av riktlinjerna

Styrelsen har ratt att besluta att tillfalligt franga riktlinjerna helt
eller delvis, om deti ett enskilt fall finns sarskilda skal fér det och
ett avsteg 4r nddvandigt for att tillgodose Bolagets langsiktiga
intressen, inklusive dess hallbarhet, eller for att sakerstélla Bolagets
ekonomiska barkraft. Om styrelsen gor avsteg fran riktlinjerna

for ersattning till ledande befattningshavare ska detta redovisas

i ersattningsrapporten infor ndstkommande arsstdmma. Som
angivits ovan ingar det i ersdttningsutskottets uppgifter att bereda
styrelsens beslut i ersattningsfragor, vilket innefattar beslut om
avsteg fran riktlinjerna.

Ersattningar till ledande befattningshavare
Nedanstéende tabell visar ersittning som utbetalats till koncern-
ledningen under rdkenskapsaret 2023.

Nuvarande anstallningsvillkor for den verkstallande direktoren
och dvriga ledande befattningshavare
Bolagets verkstéllande direktdr Charlotta Wallman Hoérlin har en
fast manadsloén om 265 tkr. Mellan den verkstallande direktéren
och Bolaget giller en 6msesidig uppsdgningstid om sex manader
vid uppsagning.

For 6vriga ledande befattningshavare géller en 6msesidig upp-
sagningstid om tre till sex ménader vid uppségning.

Kategori Grundlon, mkr  Sociala avgifter, mkr Ovriga formaner, mkr' Totalt, mkr
Henrik Lindekrantz (verkstéallande direktor)? 2,7 11 0,2 4,0
[jvriga ledande befattningshavare (totalt sex personer) 10,8 4] 0.4 15,3
Totalt 13,5 5.2 0,6 19,3

T Avser bilforman om 520 tkr, férman sjukvardsforsakring om 76 tkr och forman trangselskatt om 1tkr.
?Henrik Lindekrantz uppdrag som verkstéllande direktor fér Bolaget upphorde den 1januari 2024.
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Bolagsstyrning

Avtal om ersittning efter avslutat uppdrag

Charlotta Wallman Hérlin har rétt till avgangsvederlag motsvarande
tolv manadsloner vid Bolagets uppsagning. Ratten till avgangsve-
derlag galler inte for det fall Bolaget sager upp anstallningsavtalet
pa grund av grovt kontraktsbrott frin Charlotta Wallman Hérlins
sida. Bortsett fran detta har ingen av styrelseledaméterna eller de
ledande befattningshavarna avtal som berattigar till f6rman efter
att uppdraget har avslutats (med undantag f6r normal 16n som
utgér till verkstéllande direktoren och de ledande befattningshavarna
under uppsigningstiden). Bolaget har inga avsatta eller upplupna
belopp for pensioner eller liknande formaner efter styrelseledamots
eller ledande befattningshavares avtridande av tjanst eller uppdrag.

Incitamentsprogram
Per dagen f6r Prospektet finns inga utestdende aktierelaterade
incitamentsprogram i Bolaget.

Intern kontroll och riskhantering

Allmént

Styrelsens ansvar for intern kontroll regleras i Aktiebolagslagen,
Arsredovisningslagen — som innehller krav p4 att information om
de huvudsakliga dragen i Bolagets system {6r intern kontroll ska
ingé i bolagsstyrningsrapporten — samt Koden. Andamélet med god
intern kontroll 4r att uppna en effektiv verksamhet som nar sina
mal, sékerstilla tillforlitlig intern och extern finansiell rapportering
samt efterlevnad av tillampliga lagar, regler, policys och instruktioner.

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret f6r Bolagets interna
kontroll. Detta verkstalls formellt genom en skriftlig arbetsordning
som definierar styrelsens ansvar och hur ansvaret fordelas mellan
styrelseledamoter, styrelseutskott och verkstéllande direktor.

For mer information avseende styrelsens arbetsfordelning och
revisionsutskottets uppgifter, se avsnitten ”Bolagsstyrning — Styrelse”
och ”Bolagsstyrning — Revisionsutskott” ovan.

Bolagets struktur for den interna kontrollen baseras pa Committee
of Sponsoring Organizations of the Treadway Commissions (COSO)
ramverk. Baserat pa ramverket tillampar Bolaget féljande byggstenar
for att uppna god intern kontroll: kontrollmil;jé, riskbedémning,
kontrollaktiviteter, information och kommunikation samt styrning
och uppféljning.

Kontrolimiljo

Den interna kontrollen bygger pa ansvarsférdelningar och
arbetsférdelningar genom styrelsens arbetsordning, arbetsord-
ningar for utskotten, VD-instruktion inklusive rapportinstruktion,
uppférandekod och policys. Efterlevnaden av dessa foljs upp och
utvirderas kontinuerligt av ansvarig person. I den évergripande
kontrollmiljén ingér ocksa att en koncerndvergripande riskutvarde-
ring utfors dar risker identifieras och utvarderas. Ledningsgruppen
ansvarar fOr att riskerna hanteras pa tillfredsstallande satt.

Riskbedémning

Identifiering, bedémning och hantering av risker 4r centralt bade
gillande processen for den koncerndvergripande riskanalysen
samt {or Inteas identifiering och scoping av visentliga processer
kopplat till Intern Kontroll Finansiell Rapportering ("IKFR”) och
IT-generella kontroller ("ITGK”). Genom processkartor och pro-
cessbeskrivningar dokumenteras processerna inklusive identifierade
risker och kontroller.

Kontrollaktiviteter

Till varje identifierad risk pa koncerndvergripande niva samt inom
IKFR kopplas kontroller till dess att risken anses eliminerad alter-
nativt reducerad till acceptabel niva. Kontrollaktiviteter dokumen-
teras sd att sparbarhet finns av utférandet. Framtagna atgarder
respektive dokumenterade processkartor och risk/kontrollmatriser
ar exempel pa hur kontrollaktiviteter hanteras inom Koncernen.

Information och kommunikation

Relevant information ska kommuniceras pé ratt sitt, till ratt mot-
tagare och vid rétt tidpunkt. Att kommunicera relevant information,
bade uppat och nedati en organisation och till externa parter ar

en viktig del av god intern kontroll. Ledningsgruppens moten ska
anvindas som ett forum fér kommunikation och informations-
spridning. Likasa aligger det ledningsgruppen att sikerstilla att de
processansvariga har tillracklig kunskap om de vasentliga riskerna
samt relaterade kontrollaktiviteter i den specifika processen.

Styrning och uppféljning

Systemet f6r intern kontroll och riskhantering f6ljs upp kontinu-
erligt och syftar till att sédkerstilla att systemet uppratthalls, att
forandringar sker vid behov och att utvérdera forandringar i arbetssatt.
Ledningsgruppen utvérderar att den koncernévergripande riskutvér-
deringen och hanteringen samt de specifika kontrollaktiviteter
som utfors i respektive visentlig process ar fortsatt relevanta for
att hantera de vésentliga risker Intea star inf6r.

Styrelsen &r ytterst ansvarig for Inteas riskhantering. Det &r led-
ningens ansvar att identifiera, utvirdera och hantera risker samt
att rapportera dessa till styrelsen.

En sjalvutvirdering av internkontrollens effektivitet ska
genomféras arligen. Bolagets CFO ar ansvarig for att presentera
resultatet till revisionsutskottet och styrelsen.

Revision

Bolaget ir, i egenskap av publikt bolag, skyldigt att ha minst en revi-
sor fér granskning av Bolagets och Koncernens drsredovisning och
rikenskaper samt styrelsens och verkstillande direktorens forvalt-
ning. Granskningen ska vara s& ingdende och omfattande som god
revisionssed kraver. Efter varje rakenskapsar ska revisorn lamna en
revisionsberittelse och en koncernrevisionsberittelse till arsstimman.

Bolagets revisorer viljs enligt Aktiebolagslagen av bolagsstim-
man. Enligt Bolagets bolagsordning ska Bolaget utse en revisor,
med hogst en suppleant. Bolagets nuvarande revisor &r KPMG AB.
Bolagets revisor presenteras nirmare i avsnittet "Styrelse, ledande
befattningshavare och revisor”.

Under 2023 uppgick den totala erséttningen till Bolagets revisor
till 2,1 mkr, varav 2,0 mkr avser revisionsuppdraget och 0,1 mkr
avser 6vriga uppdrag.
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Aktier, aktiekapital
och dgarforhallanden

Aktier och aktiekapital

Enligt Bolagets bolagsordning ska aktiekapitalet uppga till lagst
20 000 000 kr och hégst 80 000 000 kr f6rdelat pa 14gst 180 000 000
aktier och hogst 720 000 000 aktier. Aktiekapitalet i Bolaget
uppgar per dagen for Prospektet till 22 922 914,02 kr férdelat pa
totalt 206 306 226 aktier och 26 381 622,6 roster, varav 6 390 000
ar A-aktier med en (1) rost vardera, 141 843 936 ar B-aktier med en
tiondels (1/10) rést vardera, och 58 072 290 ar D-aktier med en
tiondels (1/10) rést vardera. Bolagets aktier &r denominerade i svenska
kronor och har ett kvotvirde om cirka 0,11 kr. Samtliga aktier i
Bolaget 4r utgivna enligt svensk ritt och ar fullt betalda. Samtliga
aktier i Bolaget r fritt dverlatbara. Per dagen f6r Prospektet innehar
Bolaget inga egna aktier.

Per den 1januari 2024 och den 30 september 2024 uppgick aktie-
kapitaletiBolaget till 22 922 914,02 kr, férdelat pa totalt 206 306 226
aktier, varav 6 390 000 A-aktier med en (1) rost vardera, 141 843 936
B-aktier med en tiondels (1/10) rost vardera och 58 072 290 D-aktier
med en tiondels (1/10) rost vardera. Per den 30 september 2024
uppgick kvotvirdet till cirka 0,11 kr. Enligt Bolagets bolagsordning
per den 30 september 2024 skulle aktiekapitalet uppga till lagst
20 000 000 kr och hogst 80 000 000 kr fordelat pé 1agst 180 000 000
aktier och hégst 720 000 000 aktier.

Vissa rattigheter kopplade till Bolagets aktier

Bolagets aktier ar utgivna i enlighet med svensk ratt och aktiedgarnas
rittigheter férknippade med aktierna kan endast dndras genom
bolagsordningsiandring i enlighet med Aktiebolagslagen. Beslut
om bolagsordningsandring fattas av bolagsstimman och i Aktie-
bolagslagen uppstills vissa kvalificerade majoritetskrav for att
saddana beslut vid bolagsstdmma ska 4ga giltighet.

Rostratt

Aktiedgarnas inflytande i Bolaget utévas vid bolagsstimman som,
ienlighet med Aktiebolagslagen, dr Bolagets hogsta beslutande
organ. A-aktie berattigar till en (1) rost. B- och D-aktie berittigar till
en tiondels (1/10) rést. Varje aktiedgare har ratt att résta for samtliga
aktier som aktiedgaren innehar i Bolaget.

Foretradesratt till nya aktier m.m.

Vid sddan nyemission av aktier som sker mot kontant betalning
eller genom kvittning har aktiedgarna foretradesratt till de nya
aktierna pa det sattet att gammal aktie ska ge foretradesritt till ny
aktie av samma slag, att aktier som inte tecknas av de i férsta hand
berattigade aktiedgarna ska erbjudas samtliga dgare av aktier samt
att, om inte hela antalet aktier som tecknas pa grund av sistndmnda
erbjudande kan ges ut, ska aktierna férdelas mellan tecknarna i
forhallande till det antal aktier de férut dger och, i den man detta
inte kan ske, genom lottning.
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Vid sddan nyemission av aktier som sker mot kontant betalning
eller genom kvittning av endast ett aktieslag har aktiedgarna fore-
tradesritt till de nya aktierna i forhéllande till det antal aktier de
forut agde.

Vid sddan emission av teckningsoptioner eller konvertibler som
sker mot kontant betalning eller genom kvittning har aktiedgarna
foretradesratt att teckna teckningsoptioner som om emissionen
gillde de aktier som kan komma att nytecknas pa grund av options-
ritten respektive foretradesriatt att teckna konvertibler som om
emissionen gillde de aktier som konvertiblerna kan komma att
bytas ut mot.

Vad som ovan sagts ska inte innebéra ndgon inskrankning i moj-
ligheten att fatta beslut om emission av aktier, teckningsoptioner
eller konvertibler med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesritt.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission far ske endast
genom utgivande av A- och B-aktier. Det inbordes forhallandet
mellan de A- och B-aktier som ges ut genom fondemissionen och
redan utgivna A- och B-aktier ska vara oférandrat. Fondaktierna
ska fordelas mellan stamaktiedgarna i férhéallande till det antal
stamaktier av samma aktieslag som de férut d4gde. Vad nu sagts ska
inte innebéra nagon inskrankning i mojligheten att genom fondemis-
sion, efter erforderlig dndring av bolagsordningen, ge ut aktier av
nytt slag.

Ratt till utdelning och dverskott vid likvidation
For det fall att Bolaget uppldses ska Bolagets behéllna tillgdngar
fordelas enligt f6ljande:

e Upp till ett belopp motsvarande Takbeloppet (enligt definition
nedan) ska A- och B-aktier dga ritt till utbetalning av halften
av beloppet (jaimnt férdelat pd var och en av dessa aktier) och
D-aktier dga ritt till den andra hilften av beloppet (jamnt
fordelat pa var och en av dessa aktier). D-aktier ska i dvrigt
inte medféra nagon ratt till del av Bolagets behéllna tillgangar.
Takbeloppet berdknas som: 33 kr multiplicerat med antalet
D-aktier i Bolaget vid tidpunkten f6r beslut om Bolagets upp-
16sning multiplicerat med tva (2).

e Fordetfall att Bolagets behallna tillgdngar 6verstiger Takbeloppet

ska 6verskjutande del fordelas jamnt mellan var och en av A- och
B-aktierna.

Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstdmman. Rétt till
vinstutdelning tillkommer den som pa av bolagsstimman beslutad
avstamningsdag dr upptagen som innehavare av aktier i den av
Euroclear Sweden férda aktieboken. Vinstutdelningen ombesorjs
av Euroclear Sweden och utbetalas normalt till aktiedgarna som

ett kontant belopp men kan &ven ske i annat an kontanter (sakut-
delning). Om aktiesgare inte kan nés f6r mottagande av utdelning
kvarstar aktiedgarens fordran pa Bolaget och begrinsas endast
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genom allménna regler om preskription, vilket innebér att fordran
i huvudregel forfaller inom tio ar. Vid preskription tillfaller vinstut-
delningsbeloppet Bolaget.

Alla stamaktier ska ha ratt till utdelning utan féretradesratt
sinsemellan. Om utdelning, eller annan form av vardeéverforing,
beslutas ska féljande gilla:

e A- och B-aktier har ratt till samma vardeéverforing per aktie.

e D-aktier har ratt till fem (5) gdnger den sammanlagda virde-
Sverforingen pa A- och B-aktierna, dock hogst tva (2) kr per
aktie och ar. Vardedverforing pa D-aktier ska endast ske genom
kontant utdelning.

Om utdelningen per D-aktie understiger tvé (2) kr ska utdelnings-
begriansningen om tva (2) kr hojas sé att det belopp med vilket
utdelningen understigit tva (2) kr per ar kan delas ut vid senare
tillfalle om tillracklig utdelning pa stamaktierna beslutas varefter
utdelningsbegransningen ska &terga till tvé (2) kr.

Utbetalning av utdelning avseende A-aktie och B-aktie ska goras
iantingen en (1) betalning eller i fyra (4) lika stora delbetalningar
for vilka avstimningsdagen ska vara den sista vardagen i juni,
september, december och mars.

Utbetalning av utdelning avseende D-aktie ska goras i fyra (4)
lika stora delbetalningar. Avstaimningsdagar f6r utbetalning av
utdelning ska vara den sista vardagen i juni, september, december
och mars.

Utdelning far endast lamnas med ett sddant belopp att det efter
utdelningen finns full tickning for Bolagets bundna egna kapital
och endast om utdelningen framstar som forsvarlig mot bakgrund
av kapitalbehovet i Bolaget. Som huvudregel far aktiedgare inte
besluta om utdelning till ett hogre belopp 4n vad som féreslagits
av styrelsen.

Det finns inga restriktioner avseende ritten till vinstutdel-
ning fér aktiedgare bosatta utanfér Sverige. Aktiedgare som inte
har skatteméssig hemvist i Sverige ar normalt foremal for svensk
kupongskatt, se &ven avsnittet ”Vissa skattefrdagor”.

Central virdepappersforvaring

Aktierna i Intea ir registrerade i ett elektroniskt avstimnings-
register enligt lagen (1998:1479) om virdepapperscentraler och
kontoféring av finansiella instrument. Detta elektroniska avstam-
ningsregister hanteras av Euroclear Sweden AB, Box 191,101 23
Stockholm. Inga aktiebrev har utfardats for Bolagets aktier.

Omvandling

A-aktier ska pa begiran av 4gare till sddana aktier omvandlas till
B-aktier enligt vad som narmare framgér av bolagsordningen, se
avsnittet "Bolagsordning”. Begiran om omvandling kan ske nér
som helst.

Information om uppkopserbjudanden och
inlosen av minoritetsaktier

Enligt lagen (2006:451) om offentliga uppkdpserbjudanden pé
aktiemarknaden ska den som inte innehar nagra aktier eller innehar
aktier som representerar mindre 4n tre tiondelar av rostetalet for
samtliga aktier i ett svenskt aktiebolag som 4r upptaget till handel
pa reglerad marknad och som genom f6rvirv av aktier i bolaget
ensam eller tillsammans med négon som ar nirstdende, uppnar ett
aktieinnehav som representerar minst tre tiondelar av rostetalet for
samtliga aktier i bolaget, omedelbart offentliggéra hur stort hans
eller hennes aktieinnehav 4r och inom fyra veckor darefter limna
ett offentligt uppkdpserbjudande avseende resterande aktier i
bolaget (budplikt). Det har inte férekommit nagra offentliga upp-
kopserbjudanden avseende Bolagets aktier under det innevarande
eller féregaende rakenskapsaret.

En aktiedgare som sjilv eller genom dotterbolag innehar mer 4n
90 procent av aktierna i ett svenskt aktiebolag har ratt att16sa in
resterande aktier i bolaget. Agarna till resterande aktier i bolaget
har en motsvarande ritt att 4 sina aktier inldsta av majoritetsaktie-
agaren. Forfarandet for inlésen av minoritetsaktieagarnas aktier
regleras narmare i Aktiebolagslagen.

Inbjudan till forvarv av aktier i Intea Fastigheter AB (publ)



Aktier, aktiekapital och &garfgrhallanden

Aktiekapitalets utveckling

Tabellen nedan beskriver aktiekapitalets utveckling i Bolaget sedan bildandet.

Férandring Forandring Forandring
i antalet iantalet iantalet Totalt Forandring i Totalt Tecknings- Kvot-
Ar Handelse A-aktier B-aktier D-aktier antal aktier aktiekapital aktiekapital kurs vérde
2015 Nybildning - 50000 - 50000 50 000 kr 50 000 kr - Tkr
2016 Nyemission - 950000 - 1000000 950 000 kr 1000000 kr Tkr Tkr
2017 Fondemission - 9000000 - 10 000 000 9000000 kr 10 000 000 kr - Tkr
2021 Nyemission' 550 000 - - 10550 000 550 000 kr 10550 000 kr 300 kr Tkr
2021 Nyemission? - 3740 491 - 14290 491 3740 491 kr 14290 491 kr 300 kr Tkr
2021 Nyemission? - - 5610726 19901217 5610726 kr 19901217 kr 300 kr Tkr
2021 Nyemission 160 000 - - 20061217 160 000 kr 20061217 kr 300 kr Tkr
2021 Nyemission - 168 000 - 20229 257 168 000 kr 20229 257 kr 300 kr Tkr
2021 Nyemission - 29040 - 20258 257 29040 kr 20258 257 kr 300 kr Tkr
2021 Aktiesplit 9:1° 5680000 111500 248 44 885808 182 324 313 - 20258 257 kr - 0.11kr
2022 Nyemission* - 6024097 - 188 348 410 66934412 kr 2092760112 kr 41,50 kr 01 kr
2022 Nyemission - 10 382 060 - 198 730 470 1153562,23 kr 22 081163,35 kr 48,16 kr 01 kr
2022 Nyemission - - 7575756 206 306 226 841750,67kr 22922 914,02 kr 33 kr 0,11kr
2024 Nyemission - 51282 052° - 2575882785 5698005,78 kr® 28620 919,80 krt 39,00 kr’ 0,11kr
av B-aktieri
Erbjudandet®
2024 Nyemission - - 1000000 258588278 MMNkr  28732030,91kr 27,50 kr 011kr
av D-aktieri
Erbjudandet®

1Betalning erlades genom kvittning.

2 Betalning erlades genom kvittning av samtliga befintliga utestdende dgarlan om totalt 2 805 365100 kr.
3 Vid extra bolagsstdmma den 30 september 2021 beslutades om uppdelning av Bolagets aktier, varvid en (1) befintlig aktie i Bolaget, oavsett serie, delades upp pa nio (9) aktier (aktiesplit 9:1).
4 Nyemissionen beslutades av styrelsen den 22 december 2021 och godkandes av extra bolagsstdmma den 18 januari 2022 varefter den registrerades hos Bolagsverket.
5 Styrelsen for Intea avser att fatta beslut om nyemissionen av B-aktier i Erbjudandet den 11 december 2024, med stdd av emissionsbemyndigandet som beslutades av extra bolags-

stdmman i Bolaget den 11 november 2024.

6 Under antagande att Erbjudandet fulltecknas och att priset per B-aktie i Erbjudandet faststalls till mittpunkten av prisintervallet, 33,00 kr per B-aktie.
7 Under antagande att priset per B-aktie i Erbjudandet faststélls till mittpunkten av prisintervallet, 33,00 kr per B-aktie.
8 Styrelsen for Intea avser att fatta beslut om nyemissionen av D-aktier i Erbjudandet den 11 december 2024, med stdd av emissionsbemyndigandet som beslutades av extra bolagsstdm-

man i Bolaget den 11 november 2024.

Substansvarde jamfort med Erbjudandepriset

Den 30 september 2024 uppgick Bolagets langsiktiga substans-
virde per A- och B-aktie till 46,50 kr och per D-aktie till 33,00 kr.
Erbjudandepriset per B-aktie kommer att faststallas inom intervallet

38,00—40,00 kr och Erbjudandepriset per D-aktie uppgér till 27,50 kr.

Konvertibler, teckningsoptioner m.m.

Bolaget har, per dagen {6r detta Prospekt, inga utestaende konvertibla
skuldebrev, teckningsoptioner eller andra aktierelaterade virde-
papper som skulle, om de utnyttjas, innebira en utspiadningseffekt
for aktiedgarna i Bolaget.
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Nyemission i samband med Erbjudandet

och utspadning

Beslut om nyemission av de B-aktier och D-aktier som erbjuds av

Bolaget enligt detta Prospekt avses komma att fattas av styrelsen for

Bolaget med stdd av emissionsbemyndigande som beslutades av

extra bolagsstdmma i Bolaget den 11 november 2024. Nyemissionen
kommer att omfatta hogst 52 631 579 B-aktier och hogst 1000 000
D-aktier, innebirande en 6kning av aktiekapitalet med hogst

cirka 5 959 064 kr, vilket motsvarar en utspadningseffekt om hogst

cirka 21 procent avseende andel av aktiekapitalet och hogst cirka

17 procent av samtliga roster i Bolaget.
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Bemyndiganden

Extra bolagstdmma i Bolaget den 11 november 2024 beslutade om
bemyndigande for styrelsen att, vid ett eller flera tillfdllen under
tiden fram till nasta arsstimma, med eller utan avvikelse fran
aktiedgarnas foretradesritt, besluta om nyemission av B-aktier och/
eller D-aktier. Det totala antalet aktier som kan komma att emit-
teras med stdd av bemyndigandet far inte éverstiga 70 000 000
B-aktier och 1500 000 aktier D-aktier. Betalning ska, férutom
kontant betalning, kunna ske med apportegendom eller genom
kvittning, eller eljest med villkor. Nyemission som sker med av-
vikelse fran aktiedgarnas foretradesratt ska ske till marknadsmassig
teckningskurs, innefattande marknadsmassig emissionsrabatt i
forekommande fall. Om styrelsen finner det lampligt fér att under-
latta leverans av aktier i samband med nyemission ska de nya
aktierna kunna tecknas av en bank eller ett virdepappersbolag

Agarstruktur per dagen for Prospektet

till en teckningskurs motsvarande kvotvirdet under férutsittning
att férbindelse finns att tillféra bolaget ett virde motsvarande
skillnaden mellan en marknadsméssig teckningskurs med eventuellt
avdrag for marknadsmassig emissionsrabatt och de nyemitterade
aktiernas kvotvarde.

Agarforhallanden

Tabellerna nedan beskriver Inteas dgarstruktur per dagen for
Prospektet respektive omedelbart efter Erbjudandets genomférande.
Det finns enligt Bolagets kinnedom inga fysiska eller juridiska per-
soner som dger fem procent eller mer av samtliga aktier och réster
i Bolaget utdver vad som framgér enligt tabellen nedan. Det finns
per dagen for detta Prospekt savitt Bolaget kanner till inget direkt
eller indirekt 4gande som leder till kontroll av Bolaget.

Antal Antal Antal Andel A/B-aktier  Aktiekapital Rdster
Aktiedgare A-aktier B-aktier D-aktier (%) (%) (%)
Henrik Lindekrantz privat och genom heldgt bolag 3195000 4982610 - 55 4,0 14,0
Christian Haglund privat och genom heldgt bolag 3195000 4982610 - 55 4,0 14,0
Svenska Handelsbankens Pensionsstiftelse - 20386920 13405742 13,8 16,4 12,8
Saab Pensionsstiftelse - 19177840 6467 361 12,9 12,4 9,7
Volvo Pensionsstiftelse - 16 485124 58321 1 10,8 8,5
Lantbrukarnas Ekonomi-Aktiebolag - 15997108 5389 457 10,8 10,4 8,1
Pensionskassan SHB Tjanstepensionsférening - 10193 462 6702871 6.9 8,2 6.4
Ostersjostiftelsen - 11765006 4096 001 7.9 717 6.0
Forsakringsbolaget PRI Pensionsgaranti - 11359 450 3772637 77 7.3 57
Stiftelsen Riksbankens Jubileumsfond - 9598 248 3233694 6.5 6.2 4,9
Ovriga aktieagare - 16 915558 9172 416 1.4 12,6 9.9
Totalt 6390000 141843 936 58 072 290 100 100 100
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Agarstruktur efter Erbjudandets genomférande
Nedanstdende tabell redogor for Bolagets dgarstruktur under
férutsittning att (i) Erbjudandet fulltecknas och (ii) ingen
stabilisering sker under Stabiliseringsperioden.

Antal Antal Antal Andel A/B-aktier  Aktiekapital Roster
Aktiedgare A-aktier B-aktier' D-aktier (%) (%) (%)
Henrik Lindekrantz privat och genom heldgt bolag 3195000 6232610 - 4,7 3,6 12,1
Christian Haglund privat och genom heldgt bolag 3195000 6232610 - 4,7 3,6 12,1
Svenska Handelsbankens Pensionsstiftelse - 15386 920 13405742 717 1 9.1
Saab Pensionsstiftelse - 19177840 6467 361 9.6 9.9 8.1
Volvo Pensionsstiftelse - 16 485124 58321 8,3 8,6 71
Lantbrukarnas Ekonomi-Aktiebolag - 15997108 5389457 8.0 8.3 6.8
Pensionskassan SHB Tjanstepensionsfdrening - 5193 462 6702871 2,6 4,6 3.8
Ostersjdstiftelsen - 11765006 4096001 59 6.1 50
Forsakringsbolaget PRI Pensionsgaranti - 11359 450 3772637 57 59 4,8
Stiftelsen Riksbankens Jubileumsfond - 9598248 3233694 4,8 5,0 4,1
Ovriga befintliga aktiedgare - 15940558 9172 416 8,0 9,7 79
Nya aktiedgare - 59757052 1000000 30,0 23,5 19,2
Totalt 6390 000 193125 988 59072290 100 100 100

1Under antagande att priset per B-aktie i Erbjudandet faststélls till mittpunkten av prisintervallet, 33,00 kr per B-aktie.

Nedanstéende tabell redogor for Bolagets dgarstruktur under
férutsittning att (i) Erbjudandet fulltecknas, och (ii) full stabilisering
sker under Stabiliseringsperioden och att sddana B-aktier séljs till
Saljande Aktiedgare efter att Stabiliseringsperioden avslutas.

Antal Antal Antal Andel A/B-aktier  Aktiekapital Rdster
Aktiedgare A-aktier B-aktier’ D-aktier (%) (%) (%)
Henrik Lindekrantz privat och genom hel&gt bolag 3195000 6232610 - 4,7 3.6 121
Christian Haglund privat och genom heldgt bolag 3195000 6232610 - 4,7 3,6 121
Svenska Handelsbankens Pensionsstiftelse - 19079532 13405742 9.6 12,6 10,3
Saab Pensionsstiftelse - 19177 840 6467 361 9.6 9.9 8,1
Volvo Pensionsstiftelse - 16 485124 58321 8,3 8.6 71
Lantbrukarnas Ekonomi-Aktiebolag - 15997108 5389 457 8,0 8,3 6.8
Pensionskassan SHB Tjanstepensionsfdrening - 8886 074 6702871 4,5 6.0 4,9
Ostersjdstiftelsen - 11765 006 4096 001 59 6.1 5.0
Forsékringsbolaget PRI Pensionsgaranti - 11359 450 3772637 57 59 4,8
Stiftelsen Riksbankens Jubileumsfond - 9598248 3233694 4,8 50 4,1
Ovriga befintliga aktieagare - 16 679 080 9172 416 8,4 10,0 8.2
Nya aktiedgare - 51633 306 1000000 25,9 20,4 16,7
Totalt 6390 000 193125 988 59072290 100 100 100

1Under antagande att priset per B-aktie i Erbjudandet faststélls till mittpunkten av prisintervallet, 33,00 kr per B-aktie.
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Séaljande aktiedgare

Utdver de hogst 52 631 579 nyemitterade B-aktier som erbjuds

av Bolaget i Erbjudandet erbjuds sammanlagt hégst 11 000 000

befintliga B-aktier av Séljande Aktiedgare i Erbjudandet.

Aktier, aktiekapital och &garfgrhallanden

Bildandeland
och lagstiftning
som verksamheten

Antal B-aktier
som erbjuds av
respektive Séljande

Aktiedgare Adress LEI-kod Legal form bedrivs enligt Aktiedgare
Svenska Handelsbankens  c/o Svenska Handelsbanken, 549300UJVKLDLV7KX809  Stiftelse Sverige 5000000
Pensionsstiftelse, COP, 106 70 Stockholm

org.nr 802001-3564

Pensionskassan SHB c/o Svenska Handelsbanken, 549300UITO5PJTIL8VES Tjanstepen-  Sverige 5000000
Tjanstepensionsférening,  COP, 106 70 Stockholm sionsfdrening

org.nr 802005-5565

Ake Wibergs Stiftelse, Floragatan 4 Stallet, 549300JVTCINFGJVF 325 Stiftelse Sverige 1000000

org.nr 838200-4540 114 31 Stockholm

Aktieagaravtal

Aktiedgare som innehar 6ver 99 procent av aktierna och résterna
iBolaget har ingétt ett aktiedgaravtal avseende sina respektive
aganden i Bolaget. Enligt avtalet har var och en av de tre aktieégare
som forfogar 6ver flest aktieroster (egna eller andra parters roster)
ritt att utse var sin ordinarie ledamot. Vidare 4dger vardera grundar-
bolag ritt att utse en ordinarie ledamot var. Valberedningen dger
ritt att enhalligt nominera tre oberoende ordinarie ledamoter, vilka
parterna forbinder sig att rosta f6r pa bolagsstimma. Samtliga, f6r
styrelsen kinda, befintliga aktiedgaravtal kommer, sévitt styrelsen
kéanner till, att upphoéra i samband med upptagande till handel av
Bolagets B- och D-aktier pa Nasdaq Stockholm. Savitt Bolagets
styrelse kanner till kommer det inte, efter upptagande till handel
av Bolagets B- och D-aktier, finnas nagra aktiedgaravtal eller
motsvarande avtal i syfte att skapa ett gemensamt inflytande 6ver
Bolaget. Bolagets styrelse kinner inte heller till ndgra avtal eller
motsvarande arrangemang som skulle kunna leda till att kontrollen
6ver Bolaget férandras.

Lock-up-avtal

Samtliga befintliga aktiedgare i Bolaget, med undantag for aktie-
agande anstillda som inte 4r personer i ledande stallning i Bolaget,
samt samtliga styrelseledaméter och ledande befattningshavare i
Bolaget har gentemot Joint Global Coordinators atagit sig avseende
samtliga A-aktier och B-aktier, men inte D-aktier, och andra
aktierelaterade virdepapper och derivat avseende A-aktier och
B-aktier, men inte D-aktier, i Bolaget som aktiedgaren direkt eller
indirekt dger per dagen f6r dtagandet, f6rvarvar i Erbjudandet eller
dérefter under Lock-up-perioden (gemensamt "Aktier”), att inte,
utan skriftligt samtycke frin Carnegie och Handelsbanken under
Lock-up-perioden (sdsom definierat nedan), direkt eller indirekt:
(2) erbjuda, pantsitta, silja eller avtala om att silja Aktier; (b) lana ut,
dverfora, ge bort eller p& annat sitt disponera éver Aktier; (c) stélla ut,
teckna, silja eller kopa option eller annat derivat avseende Aktier
eller ingd ndgot annat avtal som helt eller delvis innebar éverféring
av nagra ekonomiska konsekvenser av dgandet av Aktier, oavsett
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om sadant derivat eller avtal avvecklas genom fysisk leverans eller
kontant; (d) under 180 kalenderdagar fran forsta dag for handel med
Bolagets B-aktier pd Nasdaq Stockholm, foresla eller rosta f6r en
forandring av Bolagets aktiekapital; eller (e) uttala sig offentligt om en
avsikt att genomféra nagot av det som framgér av punkterna (a)—(d).
Med "Lock-up-atagandena” avses dtagandena enligt ovan.

Lock-up-atagandena avseende A-aktier géller i 730 kalender-
dagar fran den forsta dagen f6r handel i Bolagets aktier pa Nasdaq
Stockholm och Lock-up-dtagandena avseende B-aktier gélleri 360
kalenderdagar fran den forsta dagen f6r handel i Bolagets aktier pa
Nasdaq Stockholm ("Lock-up-perioden”).

Lock-up-atagandena ar féremal f6r f6ljande undantag: accepte-
rande eller dtagande att acceptera ett offentligt uppkopserbjudande
som riktas till alla (eller i huvudsak alla) aktiegare i Bolaget som
gors eller avses att goras pa villkor som behandlar alla innehavare
av aktier lika, av en person som inte agerar i samforstand med
aktiedgaren; overldtelse av aktier i samband med inldsen av aktier
iBolaget eller erbjudande fran Bolaget om att aterkdpa egna aktier;
utnyttjande av den foretradesratt som Bolagets aktier ar forenade
med; genomférande av sddan transaktion som krévs enligt lag
eller forordning, inklusive enligt ett beslut eller en dom fattad av
domstol eller behorigt rattsligt organ eller offentlig myndighet;
samt overforing av aktier till ett helagt bolag, en kapitalférsékring
eller ett investeringssparkonto, férutsatt att (i) om sddan 6verféring
eller deposition resulterar i en dgarférandring (eller kontrollférand-
ring) 6ver de aktuella Aktierna, att den nya dgaren (eller den med
kontroll) har gjort ett lock-up-&tagande mot Bankerna pa samma
villkor som Lock-up-atagandet och (ii) om sédan overforing eller
disposition inte resulterar i en dgarforandring (eller kontrollfér-
andring) over de aktuella Aktierna, att aktiedgaren har informerat
Joint Global Coordinators om antalet Aktier som ska dverforas,
innan sadan 6verforing genomfors.

I Placeringsavtalet kommer Bolaget gentemot Joint Global Coordinators
ata sig attinte inom 180 kalenderdagar efter den forsta dagen for
handel i Bolagets aktier pa Nasdaq Stockholm besluta eller féresla
aktiefigarna att besluta om nyemission av aktier, konvertibler,
teckningsoptioner eller andra aktierelaterade vardepapper som
erfordrar beslut av bolagsstimma, samt att inte kopa eller sélja
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egna aktier, konvertibler, teckningsoptioner och andra aktierelaterade
vardepapper som redan 4r utgivna, eller pa annat satt inga derivat-
kontrakt vars virde ar beroende av férdndringar i B-aktiernas noterade
kurs, utan féregaende skriftligt godkdnnande fran Carnegie och
Handelsbanken, dock med undantag f6r emission som gors i
samband med ett f6rvirv, dar tecknaren &r séljare av den egen-
dom som Bolaget forvirvar och dar teckningskursen betalas

med apportegendom under férutsittning av att tecknaren ingér
Lock-up-ataganden under en period om minst 180 kalenderdagar

pa villkor motsvarande Lock-up-atagandena.

Utdelning och utdelningspolicy

Utdelningar de senaste tre aren

Bolagets beslutade utdelning av resultatet {6r rakenskapséren som
avslutades den 31 december 2021, 2022 och 2023 framgar i nedan-
stdende tabell.

Rakenskapsar kr/A-aktie' kr/B-aktie' kr/D-aktie'
2021 0,50 kr 0,50 kr 2,00 kr
2022 0,90 kr 0,90 kr 2,00 kr
2023 0,90 kr? 0,90 kr? 2,00 kr?

1 Avser utdelningsbeloppet per aktie vid tidpunkten fér utdelningsbeslutet.
2 Avstamningsdagen for utdelningen var den 7 maj 2024.

3 Utdelningen betalas kvartalsvis med 0,50 kr per utbetalningstillfalle.
Avstamningsdagar for utdelningen ar den 28 juni 2024, 30 september 2024,
30 december 2024 och 31 mars 2025. Nyemitterade D-aktier i Erbjudandet
medfor ratt till vinstutdelning férsta gdngen pa den avstdmningsdag for
utdelning som infaller ndrmast efter det att aktierna inforts i aktieboken
hos Euroclear Sweden.

Utdelningspolicy
Den sammanlagda utdelningen ska ligga i intervallet 30—50 procent
av forvaltningsresultatet, varav D-aktier ger ratt till utdelning om
maximalt 2 kr per D-aktie.

Av Bolagets bolagsordning f6ljer att D-aktier, f6r det fall utdelning
beslutas, har ratt till fem génger den sammanlagda virdeéverforingen
pa A- och B-aktierna, dock hogst 2 kr per aktie och ar.

Ansdkan om notering pa Nasdaq Stockholm

Nasdaq Stockholms bolagskommitté har den 14 november 2024
beddmt att Bolaget uppfyller Nasdaq Stockholms noteringskrav,
forutsatt att sedvanliga villkor uppfylls, daribland att spridnings-
kravet for Bolagets B- och D-aktie uppfylls senast pa férsta handels-
dagen och att Bolaget ansdker om upptagande av Bolagets B- och
D-aktier till handel p& Nasdaq Stockholm, samt att Bolaget tillfors
en emissionslikvid om minst 1 400 mkr efter avdrag for kostnader
med anledning av Erbjudandet. Bolagets B- och D-aktier berdknas
tas upp till handel pa Nasdaq Stockholm omkring den 12 december
2024, under forutsattning att villkoren 4r uppfyllda.
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Bolagsordning

Bolagsordning for Intea Fastigheter AB (publ), antagen vid extra
bolagsstimma den 30 september 2021.

1. Foretagsnamn
Bolagets foretagsnamn ar Intea Fastigheter AB (publ).

2. Séte
Bolagets styrelse ska ha sitt séte i Stockholms kommun.

3. Verksamhet

Féremalet for Bolagets verksamhet ar forvarv, férvaltning och
forsaljning av fast och 16s egendom, direkt eller indirekt genom
dotterbolag, att tillhandahalla koncerninterna tjanster samt dar-
med férenlig verksamhet.

4. Rékenskapsar
Bolagets rdkenskapsar ska vara kalenderér.

5. Aktiekapital
Bolagets aktiekapital ska vara l4gst 20 000 000 kronor och hogst
80 000 000 kronor.

6. Aktier

Antalet aktier ska vara lagst 180 000 000 och hogst 720 000 000.

Aktier av tre slag far ges ut: stamaktier av serie A, B och D.
Stamaktier av serie A och stamaktier av serie B far emitteras

till ett belopp motsvarande sammanlagt hogst 100 procent av

aktiekapitalet och stamaktier av serie D far emitteras till ett belopp

motsvarande sammanlagt hogst 50 procent av aktiekapitalet.
Stamaktie av serie A medfér en (1) rost. Stamaktie av serie B och D

medfor en tiondels (1/10) rést.

6.1. Utdelning pa stamaktier

Alla stamaktier ska ha ratt till utdelning utan féretradesritt sinsemellan.
Om utdelning, eller annan form av vardedverforing, beslutas ska

foljande gilla:

Q).

Stamaktier av serie A och B har ritt till samma vardedéverféring
per aktie.

(ii). Stamaktierna av serie D har ritt till fem (5) gdnger den sam-
manlagda virdedverforingen pé stamaktierna av serie A och B,
dock hogst tvé (2) kronor per aktie och ar. Vardeéverforing pé

stamaktier av serie D ska endast ske genom kontant utdelning.

Om utdelningen per stamaktie av serie D understiger tva (2) kronor
ska utdelningsbegrinsningen om tvé (2) kronor héjas sa att det belopp
med vilket utdelningen understigit tvé (2) kronor per ar kan delas ut
vid senare tillfille om tillricklig utdelning pa stamaktierna beslutas
varefter utdelningsbegriansningen ska aterga till tv4 (2) kronor.

Utbetalning av utdelning avseende stamaktie av serie A och B
ska gorasiantingen en (1) betalning eller i fyra (4) lika stora del-
betalningar {6r vilka avstimningsdagen ska vara den sista vardagen
ijuni, september, december och mars.
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Utbetalning av utdelning avseende stamaktie av serie D ska goras
ifyra (4) lika stora delbetalningar. Avstimningsdagar for utbetal-
ning av utdelning ska vara den sista vardagen i juni, september,
december och mars.

6.2. Bolagets uppldsning
For det fall att bolaget uppléses ska bolagets behéllna tillgangar
fordelas enligt f6ljande:

(i). Upp tll ett belopp motsvarande Takbeloppet (enligt definition
nedan) ska stamaktier av serie A och B dga ratt till utbetalning
av hilften av beloppet (jamnt fordelat pé var och en av dessa
aktier) och stamaktier av serie D 4ga ritt till den andra hilften
av beloppet (jamnt férdelat pa var och en av dessa aktier).
Stamaktier av serie D ska i 6vrigt inte medféra nagon ratt till
del av bolagets behallna tillgangar. Takbeloppet berdknas
som: 33 kronor multiplicerat med antalet stamaktier av serie
D ibolaget vid tidpunkten fér beslut om bolagets uppldsning
multiplicerat med tva (2).

(ii). For det fall att bolagets behallna tillgdngar 6verstiger Takbe-
loppet ska 6verskjutande del férdelas jaimnt mellan var och en

av stamaktierna av serie A och B.

6.3. Emissioner

Vid sddan nyemission av aktier som sker mot kontant betalning
eller genom kvittning har aktiedgarna féretradesratt till de nya
aktierna pa det sattet att gammal aktie ska ge foretradesratt till ny
aktie av samma slag, att aktier som inte tecknas av de i férsta hand
berittigade aktiedgarna ska erbjudas samtliga dgare av aktier samt
att, om inte hela antalet aktier som tecknas péa grund av sistndmnda
erbjudande kan ges ut, aktierna ska férdelas mellan tecknarna i
forhallande till det antal aktier de férut 4ger och, i den man detta
inte kan ske, genom lottning.

Vid sadan nyemission av aktier som sker mot kontant betalning
eller genom kvittning av endast ett aktieslag har aktiedgarna fore-
tradesratt till de nya aktierna i férhéllande till det antal aktier de
forut ager.

Vid sadan emission av teckningsoptioner eller konvertibler som
sker mot kontant betalning eller genom kvittning har aktiedgarna
foretradesratt att teckna teckningsoptioner som om emissionen gallde
de aktier som kan komma att nytecknas pa grund av optionsritten
respektive foretradesratt att teckna konvertibler som om emissionen
gallde de aktier som konvertiblerna kan komma att bytas ut mot.

Vad som ovan sagts ska inte innebéra ndgon inskrankning i mojlig-
heten att fatta beslut om emission av aktier, teckningsoptioner eller
konvertibler med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission far ske endast
genom utgivande av stamaktier av serie A och serie B. Det inbérdes
forhallandet mellan de stamaktier av serie A och serie B som ges
ut genom fondemissionen och redan utgivna stamaktier av serie A
och serie B ska vara oférandrat. Fondaktierna ska fordelas mellan
stamaktiedgarna i férhallande till det antal stamaktier av samma
aktieslag som de forut dger. Vad nu sagts ska inte innebara ndgon
inskrankning i mojligheten att genom fondemission, efter erforderlig
andring av bolagsordningen, ge ut aktier av nytt slag.
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6.4. Omvandlingsforbehall
Stamaktier av serie A ska pa begéran av 4gare till sidana aktier
omvandlas till stamaktier av serie B. Begiran om omvandling, som
ska vara skriftlig och ange det antal stamaktier av serie A som ska
omvandlas till stamaktier av serie B samt om begaran inte omfattar
hela innehavet, vilka stamaktier av serie A omvandlingen avser,
ska goras hos styrelsen.

Bolaget ska genast anmaila omvandlingen till Bolagsverket for
registrering i aktiebolagsregistret. Omvandlingen &r verkstélld nér
registrering skett samt antecknats i avstimningsregistret.

7. Styrelse
Bolagets styrelse ska bestd av minst tre (3) och hégst nio (9) styrelse-
ledamoter utan suppleanter.

8. Revisorer

Bolaget ska ha en revisor med hégst en revisorssuppleant.

Till revisor samt, i férekommande fall, revisorssuppleant ska utses
auktoriserad revisor eller registrerat revisionsbolag.

9. Kallelse till bolagsstamma
Kallelse till bolagsstdmma ska ske genom annonsering i Post- och
Inrikes Tidningar och genom att kallelsen halls tillginglig pa bolagets
webbplats. Att kallelse har skett ska annonseras i Dagens Nyheter.
Aktiedgare som vill delta i bolagsstamma ska anmala detta till
bolaget senast den dag som anges i kallelsen till bolagsstdmman.
Denna dag far inte vara séndag, annan allmén helgdag, 16rdag,
midsommarafton, julafton eller nyarsafton och inte infalla tidigare
an femte vardagen fore bolagsstamman.
Aktiedgare far vid bolagsstdmma medfora ett eller tva bitraden, dock
endast om aktiedgaren gjort anmalan hirom enligt féregdende stycke.
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10. Arsstimma

Arsstimma ska héllas arligen inom sex (6) manader efter riken-
skapsérets utgdng. P4 arsstimma ska foljande drenden forekomma
till behandling:

Val av ordférande vid stimman.

Upprittande och godkinnande av rostlangd.

Godkiannande av dagordning.

Val av en eller tva justeringsmén.

Prévning av om stimman blivit behorigen sammankallad.

o s W e

Framliggande av arsredovisningen och revisionsberittelsen
samt, i férekommande fall, koncernredovisningen och kon-
cernrevisionsberittelsen.

7. Beslut

a) om faststallelse av resultatrikningen och balansrakningen
samt, i féorekommande fall, koncernresultatrikningen och
koncernbalansrikningen;

b) om dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust
enligt den faststéllda balansrikningen;

¢) om ansvarsfrihet gentemot bolaget for styrelseledamoterna
och den verkstillande direktéren.

Faststallande av arvoden &t styrelseledamoter och revisor.

e

Faststillande av antalet styrelseledaméter samt revisorer och
revisorssuppleanter.

. Val av styrelseledamoéter och revisor samt eventuella revisors-
suppleanter.

1. Ovriga drenden som ankommer pé stimman enligt aktiebo-

lagslagen eller bolagsordningen.

11. Avstamningsforbehall

Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstdmningsregister enligt
lagen (1998:1479) om virdepapperscentraler och kontoféring av
finansiella instrument.
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Legala fragor och
kompletterande information

Information om Prospektet

Detta Prospekt har godkénts av Finansinspektionen, som behérig
myndighet enligt férordning (EU) 2017/1129. Finansinspektionen
godkanner detta Prospekt enbarti s matto att det uppfyller de
krav pé fullstandighet, begriplighet och konsekvens som anges i
férordning (EU) 2017/1129. Detta godkannande bér inte betraktas
som négot slags stod for den emittent eller de viardepapper som
avses i Prospektet. Nar investerare fattar ett investeringsbeslut bor
de gora en egen bedémning huruvida det ar lampligt att investera
i aktierna i Erbjudandet.

Prospektet godkindes av Finansinspektionen den 3 december 2024.
Prospektet ar giltigt i hogst tolv ménader efter detta datum, férut-
satt att det kompletteras med tilldgg nér sa kravs enligt artikel 23
iférordning (EU) 2017/1129. Skyldigheten att uppritta tillagg till
detta Prospekt med anledning av nya omstindigheter av betydelse,
sakfel eller visentliga felaktigheter upphor nar aktierna i Intea har
tagits upp till handel pa Nasdaq Stockholm.

Aliman bolagsinformation

Bolaget ar ett svenskt publikt aktiebolag som bildades den 23 september
2015 och registrerades hos Bolagsverket den 23 september 2015.
Bolagets organisationsnummer dr 559027-5656 och dess LEI-kod
ar 549300KD3XGX3754UW61. Bolagets foretagsnamn ar Intea
Fastigheter AB (publ) och kommersiella beteckning ar ”Intea”.
Bolaget har sin hemvist i Sverige och dess séte ar Stockholms
kommun. Bolagets associationsform regleras av Aktiebolagslagen.
Féremalet for Bolagets verksamhet framgar av punkt 3 i dess
bolagsordning, se vidare avsnittet ”Bolagsordning” ovan.

Inteas adress 4r Listmakargatan 20, 111 44 Stockholm, Sverige,
dess telefonnummer 4r 08-22 90 00 och dess webbplats ar
www.intea.se. Informationen pé Bolagets webbplats utgér inte
en del av Prospektet och har inte granskats eller godkants av
Finansinspektionen. Det finns hyperlankar i Prospektet. Informa-
tionen pa dessa webbplatser utgor inte en del av Prospektet och
har inte granskats eller godkants av Finansinspektionen.

Koncernstruktur

Bolaget ar moderbolag i Koncernen som per dagen f6r Prospektet
bestar av 66 direkt och indirekt helagda dotterbolag enligt tabellen

nedan, varav samtliga ar etablerade i Sverige.

Namn Organisationsnummer Procentuellt innehav
Intea Berga AB 559343-1199 100,00

Intea Bygg AB 559056-3804 100,00

Intea Tullen AB 556760-9580 100,00

Intea Eldaren AB 556832-2670 100,00

Intea Lund AB 556753-3483 100,00

Intea Duvan AB 559267-7362 100,00

Intea Fanan 66 AB 559282-8643 100,00

Intea Nasby AB 559281-7281 100,00

Intea Karlsro AB 556558-0494 100,00

Intea Viskan AB 559267-7370 100,00

Intea Fanan 63 AB 559028-8287 100,00

Kalkstenen Fastighets AB 556064-1838 5710

Intea Garnisonen AB 556547-8756 100,00

Intea Eric Uggla AB 559086-0762 100,00
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Namn Organisationsnummer Procentuellt innehav
Intea Kristianstad AB 559148-6625 100,00
Intea Seglet AB 559172-7424 100,00
Intea Fanan 62 AB 559028-8279 100,00
Intea Fanbargen AB 556879-6998 100,00
Intea Fanan 65 AB 559282-8619 100,00
Intea Niagara AB 559210-5687 100,00
Depé Falképing AB 559174-4668 100,00
Intea Kristianstad Holding AB 559473-0888 100,00
Intea Kristianstad Va AB 559473-0896 100,00
Intea Kraft AB 559344-5504 100,00
Vést El Hydropower AB 559414-9378 100,00
Forsnacken AB 556806-0924 100,00
Gokalid Vatten AB 556843-2719 100,00
Gokalid Kraft KB 916837-4859 100,00
Intea Jalla AB 556747-4985 100,00
Ronneholm Slott AB 556533-0122 100,00
Intea Ostersund AB 559085-0037 100,00
Intea Campus AB 556538-8716 100,00
Intea Akeriet AB 556735-0045 100,00
Intea Onkel Adam AB 556735-0029 100,00
Intea Lagmannen AB 556735-00M 100,00
Intea Tingshuset AB 556735-0037 100,00
Intea Campus Fusion AB™® 559480-9682 100,00
Intea Akeriet Fusion AB™ 559480-9708 100,00
Intea Onkel Adam Fusion AB™® 559480-9690 100,00
Intea Lagmannen Fusion AB™® 559480-9716 100,00
Intea Tingshuset Fusion AB™° 559480-9724 100,00
Intea Vanersborg AB 556557-9603 100,00
Intea Haren AB 556962-6350 100,00
Intea Vanerparken AB 556557-8538 100,00
Vanerparken Utveckling KB 969646-5344 100,00
Vanerparken Forvaltning KB 969646-8488 100,00

166. Féremal fér pAgaende fusion varigenom Intea Campus Fusion AB uppldses. Overtagande bolag i fusionen &r Intea Campus AB. Den 22 oktober 2024 beviljade Bolagsverket tillstand att
verkstalla fusionsplanen.

167. Foremal for pagaende fusion varigenom Intea Akeriet Fusion AB uppldses. Overtagande bolag i fusionen ar Intea Akeriet AB. Den 22 oktober 2024 beviljade Bolagsverket tillstand att
verkstalla fusionsplanen.

168. Foremal fér pag&ende fusion varigenom Intea Onkel Adam Fusion AB uppldses. Overtagande bolag i fusionen &r Intea Onkel Adam AB. Den 22 oktober 2024 beviljade Bolagsverket
tillstand att verkstélla fusionsplanen.

169. Féremal for pagaende fusion varigenom Intea Lagmannen Fusion AB uppldses. Overtagande bolag i fusionen &r Intea Lagmannen AB. Den 22 oktober 2024 beviljade Bolagsverket
tillstand att verkstalla fusionsplanen.

170. Foremal for pagaende fusion varigenom Intea Tingshuset Fusion AB uppldses. Overtagande bolag i fusionen &r Intea Tingshuset AB. Den 22 oktober 2024 beviljade Bolagsverket
tillstand att verkstalla fusionsplanen.
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Organisationsnummer

Procentuellt innehav

Intea Géteborg Holding AB

Intea Goteborg Mark 1AB
Kulspetsen KB™
Kombinationsbygg Goteborg KB'7?

Intea Goteborg Mark 2 AB

JPA Grimmered AB'

Intea Storstockholm Holding AB
Klockskeppet Fastigheter 2 AB"
Mopsen TAB'®

Vitartes Intea Holding AB

Intea AB
Intea Fanorna AB

Intea Fanan 54 KB

Intea Fanan 55 KB

Intea Fanan 57 KB

Intea Fanan 60 KB
Intea Norr Holding AB

Intea Norr Fastighets AB
Intea Skane Holding AB

Goldcup 36029 AB™®

5569488-8033
569488-804]1

969705-9898
969700-4886
559488-8058
556733-7810

559486-5502
556982-2330
559192-0664
559015-3564
559056-7755
559056-7524
916847-3529

916835-4398

916835-3663

916835-4430
5569497-4197

569497-4205
569499-0334
5569499-0342

Omstrukturering avseende organisation

och kapitalstruktur

Intea hade sedan Bolaget bildades och fram till 2021 anlitat Intea AB
for att ansvara fér forvaltningsverksamheten samt lednings- och
styrelsearbete i dotterbolagen. Intea AB har 4ven anlitats for att
ansvara for férvarvs- och affarsutvecklingsverksamheten, adminis-
tration samt all finansiell verksamhet sdsom koncernrapportering,
finansiering och finansiell riskhantering. Intea AB och Bolagets
ataganden framgick av ett radgivningsavtal som ingicks 2016 och revi-
derades 2018. Fram till den 30 juni 2021 dgdes Intea AB av Antea AB.
Henrik Lindekrantz (styrelseledamot i Bolaget) och Christian Haglund
(styrelseledamot i Bolaget) 4ger 50 procent vardera av samtliga
aktier och réster i Antea AB. I juni 2021 beslutade Bolaget att internali-
sera férvaltningsorganisationen samt att i fortid avsluta radgivnings-
avtalet med Intea AB genom att férvarva samtliga aktier i Intea AB
som utover radgivningsavtalet endast innehade vissa finansiella
fordringar och skulder. Kdpeskillingen uppgick till 217 mkr,

171. Under namnandring till Intea Kulspetsen KB.
172. Under namnandring till Intea Blackspetsen KB.
173. Under namnandring till Intea Grimmered AB.
174. Under namnandring till Intea Signalisten AB.
175. Under namnandring till Intea Mopsen AB.

176. Under namnandring till Intea Malmd 1 AB.

100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
30,00

100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00

varav 165 mkr utgjorde ersattning for fortida upphérande av rad-
givningsavtalet och resterande belopp utgjorde kompensation for
6verforda finansiella fordringar och skulder. Képeskillingen erlades
genom utstillande av en revers om 165 mkr och aterstoden erlades
kontant. Under 2021 képte Bolaget radgivningstjanster fran Intea AB
till ett viarde om 76,9 mkr. Den 9 november 2021 verkstilldes en
fusion varigenom Intea AB upplostes och uppgick i Bolaget som
6vertagande bolag och i samband med fusionen 6vertogs foretags-
namnet "Intea AB” av ett annat bolag i Koncernen (se narmare
under "Koncernstruktur” ovan).

Den 30 juni 2021 hoélls extra bolagsstdmmor i Bolaget dér beslut
fattades om bland annat en ny bolagsordning (de beslutade énd-
ringarna innefattade bland annat att en bestimmelse om aktieslag
inférdes i bolagsordningen, varigenom mojliggjordes utgivande
av aktier i tre serier; stamaktier av serie A, B och D, med befintliga
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utestdende aktier i Bolaget som stamaktier av serie B), en extra ut-
delning om 14 kr per aktie samt sex nyemissioner som genomférdes
ijuli 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 utestdende aktiedgarlan om 2 805 365100 kr,
dels en riktad emission av 550 000 A-aktier till Antea AB for vilken
styrelsen medgav att betalning skedde genom kvittning av den
ovan ndmnda reversfordringen pa Bolaget om 165 mkr.

Kontantemissionerna omfattade 160 000 A-aktier till Antea AB,
84 000 B-aktier till Christian Haglund, 84 000 B-aktier till
Henrik Lindekrantz och 29 040 B-aktier till Inhoc AB. Inhoc AB dgdes
vid transaktionen av Christian Haglund och Henrik Lindekrantz samt
ett antal medarbetare i Intea. Teckningskursen i samtliga emis-
sioner uppgick till 300 kr per aktie.

Vasentliga avtal

Intea &r ett fastighetsbolag vars affarsidé bygger pa att forvalta och
utveckla fastigheter inom social infrastruktur med ett langsiktigt
perspektiv. Bolaget ingar inom ramen f6r den normala verksamheten
en stor méngd avtal, av vilka ett urval presenteras nedan i samman-
fattad form. Bolaget har de senaste tva aren inte ingatt nagra
visentliga avtal utanfér ramen for den normala verksamheten.

MTN-program

Bolaget har ett medium term note-program, varunder Bolaget
emitterar obligationslan med nominellt belopp om minst 100 000 euro
(eller motsvarande belopp i kr) upp till ett totalt belopp om 8 000 mkr
("MTN-programmet”).

Under MTN-programmet hade Bolaget, per 30 september 2024,
emitterat nedanstéende tio obligationsldn med totalt nominellt
belopp om 5 560 mkr. Samtliga obligationslan har noterats pa
Nasdaq Stockholm och férsta dag f6r handel var likviddatum for
respektive obligationslan.

Lan ISIN Nominellt belopp (kr) Startdatum Forfallodag Réanta

105 SE0013359817 746 000 000 2020-09-01 2025-09-01 Stibor 3 mén +1,55 %
106 SE0013360112 600000000 2021-03-12 2026-03-12 Stibor 3man + 0,95 %
107 SE0014783254 600000000 2021-10-19 2026-10-19 Stibor 3 man + 0,98 %
109 SE0017071657 214000000 2023-03-03 2025-03-03 Stibor 3mén +2,10 %
110 SE0013361342 800000000 2024-02-01 2027-02-01 Stibor 3 méan +1,78 %
m SE0013884632 300000000 2024-03-25 2026-03-25 Stibor 3 mén +1,25 %
12 SE0013106176 500000000 2024-06-11 2029-06-11 Stibor 3man +1,45 %
113 SE0013884988 700000000 2024-08-21 2026-08-21 Stibor 3man +0,87 %
14 SE0020052686 300000000 2024-08-26 2027-08-26 Stibor 3mén +1,00%
115 SE0013885035 800000000 2024-09-13 2028-03-13 Stibor 3man +1,05%

De allménna villkoren fér obligationslénen under Bolagets MTN-
program innehéller vissa finansiella dtaganden som begrinsar
Bolagets mojligheter att ta upp ytterligare sikerstalld skuld, pa sa
satt att det totala beloppet av sakerstillda skulder inte far dverstiga
40 procent av Koncernens redovisade totala tillgdngar. Bolagets
sakerstillda skulder i forhallande till totala tillgdngar uppgick till

21 procent per den 30 september 2024. Det utgér dven en uppsag-
ningsgrund enligt de allménna villkoren {6r obligationsldnen under
Bolagets MTN-program om nagon fysisk eller juridisk person,
annan 4n vissa befintliga aktiedgare per ingdendet av de allminna
villkoren, vid ndgon tidpunkt (i) &ger mer &n 50 procent av aktierna eller
rosterna i Bolaget, (ii) har ritt att utse en majoritet av Bolagets
styrelse, eller (iii) har mojlighet att bestimma innehallet i vasentliga
affarsmassiga beslut.

Bolaget kan emittera grona obligationer inom ramen f6r befintligt
MTN-program. For sddana emissioner ar Bolagets grona finansie-
ringsramverk och de sérskilda villkoren déri (de ”Grona Villkoren”)
tillampliga. De Grona Villkoren beslutas av Bolaget och kan fran tid
till annan komma att uppdateras av Bolaget. Eventuell bristande
efterlevnad av de Grona Villkoren i forhallande till ett visst obliga-

tionslén under MTN-programmet utgér inte en uppsigningsgrund
och kan inte heller féranleda krav om f6rtida aterbetalning eller
kompensation till innehavarna av sddant obligationslan.

Vidare hindrar de allménna villkoren &ven Bolaget fran att stilla
sakerhet eller 1ata annan stélla sakerhet for ldn mot utgivande av
certifikat, obligationer eller andra virdepapper som siljs, formedlas
eller placeras i organiserad form och vilka ér eller kan bli féremal
for handel p4 reglerad marknad ("Marknadslan”) som upptagits
av Bolaget. Inte heller far Bolaget stalla sdkerhetiannan form 4n
genom ansvarsforbindelse f6r Marknadslan som upptagits av annan
an Bolaget.

Kreditavtal

Bolaget har sdsom lantagare ingatt tio kreditavtal (benidmns

gemensamt "Kreditavtalen” och envar “Kreditavtal”). Faciliteterna

under Kreditavtalen tillhandahalls av svenska och nordiska banker

(bendmns gemensamt som “Bankerna” och envar som "Bank”).
Det totala laneutrymmet under Kreditavtalen motsvarar 10 220 mkr,

varav 5 474 mkr ar utestdende 1an per dagen f6r Prospektet.
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Samtliga Kreditavtal 16per med rorlig rdnta kopplad till Stibor, med
undantag for ett Kreditavtal om 500 mkr som I6per med arlig fast
ranta om 2,165 procent.

Ett Kreditavtal om 500 mkr forfaller till betalning i juli 2025 och
ett Kreditavtal om 700 mkr forfaller till betalning i december 2025.

Tva av de 6vriga Kreditavtalen och en facilitet om 1 000 mkr
forfaller tidigast ar 2026. Darutover forfaller inget Kreditavtal
forran tidigast ar 2027.

Bolagets dotterbolag Kalkstenen Fastighets AB har ingétt tva
Kreditavtal om totalt 85 mkr med en av Bankerna, samtliga med en
rorlig ranta kopplad till Stibor. Ett 1dn om 55 mkr f6rfaller till betal-
ning i december 2024 och ett 1an om 30 mkr forfaller till betalning
iaugusti 2025.

Bolaget och vissa av dess dotterbolag har stallt borgen sasom
for egen skuld samt sikerhet for sina férpliktelser under flera av
Kreditavtalen, till formén for vissa av Bankerna. Siakerheterna
bestér huvudsakligen av aktier i Bolagets dotterbolag, pantbrev i
fastigheter och pantsattning av internreverser.

Kreditavtalen innehaller &ven bestdmmelser som innebér att
respektive Bank har ratt att krava fortida aterbetalning av utestaende
lan under Kreditavtalen till {6]jd av vissa dgarfordndringar, bland
annat om samtliga aktier i Bolaget avnoteras fran Nasdaq Stockholm
eller om nagon, ensam eller i samarbete med annan, 4ger mer 4n
30 procent av aktierna eller rosterna i Bolaget.

Kreditavtalen innehaller vissa sedvanliga finansiella dtaganden,
utféstelser, och informationsataganen. De finansiella dtagandena
innefattar bland annat bestimmelser kring likviditet, soliditet,
belaningsgrad samt rantetackningsgrad i Koncernen och dessa
ataganden begrinsar indirekt Bolagets mojligheter att lamna
utdelning till sina aktiedgare. Kreditavtalen innehaller dven vissa
begransningar for Bolagets dotterbolag, samt i vissa fall for Bolaget,
att uppta skuld, stélla sakerhet, avyttra tillgangar, férvarva aktier
samt férandra verksamheten. Om nagot bolag i Koncernen skulle
bryta mot ndgot av dessa ataganden i Kreditavtalen skulle det kunna
leda till att utestaende lan under Kreditavtalen och MTN-programmet,
vilka samtliga innehaller s kallade cross acceleration-bestaimmelser
(dvs. uppsigning kan pékallas pa grund av att en uppsagningsgrund
foreligger enligt ett annat Kreditavtal eller finansiellt atagande),
sags upp till omedelbar dterbetalning.

Certifikatprogram
Bolaget har ett certifikatprogram med rambelopp om 5 000 mkr
("Certifikatprogrammet”), varunder certifikat kan utfardas med
ett nominellt belopp om 1 mkr eller 100 000 euro eller multiplar
dérav som l6per minst en dag men kortare 4n ett ar.

Bolaget har emitterat certifikat som per 30 september 2024
uppgick till 2 998 mkr, med 16pande f6rfall under 2024 och 2025.

Enligt de allménna villkoren till Certifikatprogrammet far Bolaget
inte stilla sdkerhet eller 1ata annan stélla sdkerhet f6r penning-
marknadslan eller liknande 1dn som upptagits av Bolaget. Vidare
far inte Bolaget stalla sakerhet, i annat fall 4n genom ansvarsforbin-
delser, for penningsmarknadslan som stéllts av annan én Bolaget.
Bolaget ska dven tillse att koncernbolag vid egen upplaning efterlever
samma krav som fér Bolaget, undantaget att Bolaget kan stélla
ansvarsférbindelse till koncernbolag som inte sékerstélls.

3

Forvarvsavtal och utvecklingsprojekt

Koncernen har sedan 2021 genomfort ett antal férvarv av fastig-
hetsiagande bolag och fastigheter. Majoriteten av forvarven har
skett genom férvarv av aktier i de fastighetsdgande bolagen. I de
fall dér fastigheter har forvarvats direkt har det férvarvande bolaget
belastats med stdmpelskatt. Lagfart har sokts och erhéllits for
samtliga av Koncernen forvarvade fastigheter for vilka tilltrade
har genomforts, med undantag for forvarvet av Hogkvarteret 2 i
Helsingborg och Vrebro 6:24 i Falun som fullf6ljs genom att fastig-
heterna 6verfors till Hogkvarteret 11 Helsingborg respektive Vrebro 8:9
i Falun genom fastighetsreglering.

Koncernen har bland annat, direkt eller indirekt, forvarvat fast-
igheterna Fanan 65, 66 och Fanborgen 3 i Halmstad i anslutning till
befintligt bestand i omradet dar Hogskolan i Halmstad 4r hyresgast,
Hogkvarteret 1 och Hogkvarteret 2 i Helsingborg dér Polismyndigheten
och Kriminalvarden &r hyresgéster, Ndsby 34:24 i Kristianstad dar
Hogskolan Kristianstad ér hyresgést, Tréalshult 4:8 i Laholm samt
Vrebro 8:9 och Vrebro 6:24 i Falun for drift av vattenkraftverk,
Ronneholm 6:2 1 Eslov dar Kriminalvarden 4r hyresgast, tomtratten
Niagara 2 i Malmo dir Malmo universitet dr hyresgést, 26 stycken
fastigheter i Vastsverige f6r elproduktion av vattenkraft varav
vattenkraftverk drivs pd nio av dessa fastigheter samt fastigheterna
Rud 51:3, Rud 51:14 och Rud 51:18 i Géteborg dar en utbildnings-
och 6vningsanlaggning f6r Polismyndigheten ska uppféras. Intea
har aven ingatt ett indirekt f6rvirv avseende del (57 procent) i
fastigheterna Stora Morke 18 och Ringaren 6 i Skévde d4r Hogskolan
iSkdvde och Skévde kommun ar hyresgéster, fastigheten Signalisten 20
i Vasteras dir Region Vastmanland 4r hyresgast, Mopsen 11 Stockholm
dar Region Stockholm ar hyresgist, samt fastigheterna Rud 51:3,
Rud 51:14 och Rud 51:18 i Goteborg dér en utbildnings- och dévnings-
anlaggning f6r Polismyndigheten ska uppforas.

Pagaende forvarv
Férvdrv av kriminalvdrdsanstalt
Den 24 oktober 2024 har Bolaget ingatt avtal om f6rvirv av en
kriminalvardsanstalt pa fastigheten Va 147:3 i Kristianstad frdn
Specialfastigheter Sverige AB. Den uthyrningsbara arean uppgar
till 6 964 kvm med Kriminalvarden som hyresgast. Underliggande
fastighetsvirde i transaktionen uppgér till 135 mkr utan avdrag fér
uppskjuten skatt. Hyresavtalet striacker sig till 31 december 2031
med ett drligt hyresviarde om 10,9 mkr med 85 procents indexering.
Forvarvet sker indirekt via bolag och tilltrdde &r planerat till forsta
kvartalet 2025. Forviarvet ir bland annat villkorat av sedvanligt

myndighetsgodkannande.

Férvdrv av hdktesprojekt

Den 24 oktober 2024 har Bolaget ingatt avtal med ett JV-bolag
mellan K2A och SBB, Slaggborn Holding AB, om férvirv av det nya
haktet som ar under uppférande at Kriminalvarden pa fastigheterna
Angpannan 12 och delar av Angpannan 10 och Vésterss 1:202 i
Vasterds. Den uthyrningsbara arean beriknas vid fardigstillandet
att uppga till cirka 34 600 kvm. Hyresavtalet l16per med en hyrestid
om 20 ar fran fardigstallande. Det &rliga hyresvirdet baseras pa
nedlagda kostnader i projektet och uppskattas uppga till 220 mkr
varav 84 mkr bashyra med 85 procents KPI-indexering och resterande
del oindexerad annuitetsbaserad arlig tilliggshyra om 136 mkr som
16per under hyrestiden. Hyresavtalet dr bland annat villkorat av

regeringens godkinnande.
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Underliggande fastighetsvirde i transaktionen uppgar till 620 mkr
utan avdrag for uppskjuten skatt. Hittills nedlagda kostnader i
projektet uppgar till 200 mkr. Aterstiende investering beriknas
uppga till cirka 2,2 mdkr. Projektet ar uppdelati tvé etapper dir
byggnaderna kommer att tas i ansprak av hyresgéisten successivt
och den férsta etappen berdknas vara fardigstilld under forsta
kvartalet 2028 och den andra etappen berdknas vara fardigstalld
under tredje kvartalet &r 2028.

Forvarvet sker indirekt via bolag och tilltrdde &r planerat till andra
kvartalet 2025. Bolagets skyldighet att fullborda forvarvet ar villkorat
av flera tilltradesvillkor, bland annat myndighetsgodkannanden.

Hyresavtal

Den 30 september 2024 hade Bolaget ingétt lokalhyresavtal med
aktorer fraimst inom offentlig sektor sdsom rattsvasende, hogre
utbildning och sjukvard. Koncernen har dven ingatt flertalet hyresavtal
avseende lokaler som 4r under uppférande och/eller ombyggnation,

bland annat i Kristianstad, Falképing, Ange, Linképing och Rénneholm.

Majoriteten av Bolagets hyresavtal baseras pé Fastighetsigarnas
blankett for lokalhyresavtal, vilket utgor branschstandard for
uthyrning av lokaler pa den svenska fastighetsmarknaden. Till
hyresavtalen bifogas regelmassigt sarskilda bestammelser som
nédrmare reglerar parternas mellanhavanden och ett antal ytterligare
bilagor avseende exempelvis indexering av hyra. Enligt majoriteten
av hyresavtalen utgér en fast bashyra med en érlig justering av
hela eller en andel av hyran i enlighet med férdndringar i svenskt
konsumentprisindex (KPI). I vissa av Koncernens hyresforhéllanden
forekommer oindexerade annuitetsbaserade tillaggshyror som ar
tidsbegransade till hyresavtalens initiala 16ptid eller annan sarskild
tidsram, normalt som en {6ljd av sérskilda investeringar fran
Koncernens sida.

I de falllokalerna ar under uppférande bilaggs aven en projekt-
genomférandebilaga eller projektavtal som reglerar parternas
skyldigheter i samband med byggnationen. Under dessa avtal
forekommer att hyresgésten ges ratt till vite, ersattning eller,
vid vasentliga avtalsbrott, havning till f6]jd av férseningar i f6r-
hallande till av Intea meddelade preliminira och/eller definitiva
tilltradesdagar (antingen genom uttryckliga avtalsvillkor eller med
stéd av tvingande lag). Det forekommer dven att Bolaget stéller
ut moderbolagsborgen for dotterbolagens forpliktelser gentemot
hyresgisterna eller entreprenérerna under hyresavtalen respektive
entreprenadavtalen for den tid lokalerna &r under uppférande.
For ett antal hyresavtal kan regeringens medgivande beh6va inhdmtas
eller andra villkor behova uppfyllas, antingen pa grund av [6ptiden
i avtalet eller den ekonomiska forpliktelsens storlek. Nedan foéljer
en beskrivning av hyresavtal som enligt Bolagets bedémning ar
vasentliga for Bolagets verksamhet.

Hyresavtal med Polismyndigheten

Bolaget har ett flertal lokalhyresavtal med Polismyndigheten
avseende lokaler for i huvudsak polisverksamhet. Hyresavtalens
l6ptider varierar mellan fem till 15 ar, med uppsagningstider om
nio till 24 manader och férlangningstider mellan tre och sex ar.

Hyresavtal med Hogskolan i Halmstad
Bolaget har ett flertal lokalhyresavtal med Hogskolan i Halmstad
f6r i huvudsak skolverksamhet och kontor. Hyresobjekten &r

T4

lokaliserade i Halmstad kommun pa bland annat fastigheterna
Fanborgen 3, Fanan 54, Fanan 57 och Fanan 62. Merparten av hyres-
avtalen har en initial I16ptid om tio ar, en uppsigningstid om ett till
tre ar och forlangningstider som varierar mellan ett och tio ar.

Hyresavtal med Linnéuniversitetet

Bolaget har tva lokalhyresavtal med Linnéuniversitetet for univer-
sitetsverksamhet. Hyresobjekten ér lokaliserade i Kalmar kommun
pa fastigheten Eldaren 6. Hyresavtalen har en initial 16ptid om
tio ar, en uppségningstid om ett ar och en forldngningstid om fem
respektive sju ér.

Hyresavtal med Region Skéne

Bolaget har ett lokalhyresavtal med Region Skane f6r bedrivande
av vardenhet med tillhérande administrativa lokaler och métes-
lokaler. Hyresobjektet ar belaget i Lunds kommun pa fastigheten
Landsdomaren 6. Hyresavtalet har en initial I6ptid om 20 &r och
I6per till och med den 31 maj 2033, med en uppsagningstid om ett
ar och en forlangningstid om fem ar.

Hyresavtal med Malmé universitet

Bolaget har ett lokalhyresavtal med Malmo universitet f6r hogskole-
och universitetsverksamhet, samt tillhorande verksamheter sdsom
restaurang, kiosk, butik, kontor och parkering. Hyresobjektet ar
belaget inom Malmé kommun pé fastigheten Niagara 2. Hyresavtalet
har en 16ptid till och med den 31 augusti 2035, med en uppségningstid
om ett ar och en ensidig ratt att forlanga hyresavtalet pa oférdndrade
villkor i ytterligare fem ar.

Hyresavtal med Kriminalvarden

Bolaget har atta lokalhyresavtal med Kriminalvérden f6r kriminal-
vardsverksamhet samt kontor. Hyresobjekten ar lokaliserade i
Hirndsand, Linkdping, Helsingborg, Kristianstad, Ange och Rénneholm.
Hyresavtalen har initiala loptider mellan sex och 25 ar, med upp-
sagningstider fran nio manader till tre &r samt férlangningstider
som varierar fran tre till sex ar.

Sakerhetsskyddsavtal

Koncernen har ingatt flera hyresavtal som stadgar att parterna till
hyresavtalet ska inga ett sikerhetsskyddsavtal i enlighet med séker-
hetsskyddslagen. Sdval Intea Fastigheter AB (publ) som dotterbolag
iKoncernen har ingatt sddana sikerhetsskyddsavtal.

De sikerhetsskyddsavtal som Bolaget har ingatt innehaller flera
ataganden for Intea vad avser bl.a. genomfdrande av sakerhetsprov-
ningar, hantering av sakerhetsklassificerade uppgifter, inhdmtning
av hyresgéstens godkannande fér val av underleverantérer och
fortlépande kontroller av sakerhetsskyddet.

Enligt sdkerhetsskyddsavtalen ér Intea dven skyldigt att anmaila
bland annat visentliga dndringar avseende agarférhéllandena
till hyresgésten, som har rétt att revidera sakerhetsskyddsavtalet
om det krévs pa grund av sddana dndrade férhallanden. Ratt for
hyresgisten att revidera sdkerhetsskyddsavtal féreligger dven vid
andrade forhéllanden i omviérlden eller om kraven pa sékerhets-
skydd forandras.

Om Intea bryter mot ett sakerhetsskyddsavtal har hyresgasten
ratt att sdga upp sikerhetsskyddsavtalet och andra affarsférbindelser
med Intea.

Inbjudan till forvarv av aktier i Intea Fastigheter AB (publ)
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Joint Venture med Vitartes Holding AB
Bolaget ingick den 20 december 2018 ett aktiedigaravtal med
Vitartes Holding AB avseende det gemensamma dgandet av
Vitartes Intea Holding AB ("JV-bolaget”) som i sin tur dgde samt-
liga aktier i Intea Anggarden AB. Detta s kallade joint venture
reglerade projektet “Sahlgrenska Life” som JV-bolaget har bedrivit pa
fastigheten Anggarden 37:1i Géteborg. Projektet omfattade férvalt-
ning, utveckling och uthyrning av cirka 50 000 kvm lokaler med
inriktning mot Life Science (utbildning, forskning, vard och privata
foretag). Vitartes Holding AB 4ger 70 procent av aktierna och rosterna
iJV-bolaget och Bolaget 4ger resterande 30 procent av aktierna och
rosternaiJV-bolaget. Aktiedgaravtalet har en initial 16ptid till och
med den 31 december 2026. For det fall att avtalet inte sidgs upp med
nio manaders uppsigningstid inom den initiala l6ptiden, f6rldngs
avtalet med ett &r 4t gdngen med oférindrad uppségningstid.
JV-bolaget och Vistra Gétalandsregionen ("VGR”) ingick den
18 oktober 2021 ett optionsavtal varigenom VGR erhéll en option
om att férvirva samtliga aktier i Intea Anggarden AB om projektet
avbrots. VGR pakallade optionen den 29 juni 2023 och férvirvade
sedermera Intea Anggérden AB, och dirmed indirekt ocks3 fastig-
heten, projektet och Vitartes Utveckling AB, enligt aktiedverlatelse-
avtal daterat 18 juni 2024. VGR tilltridde aktierna i Intea Anggirden AB
den 20 juni 2024 i enlighet med aktiedverlatelseavtalet.

Entreprenadavtal

Bolaget ar for narvarande part till flera entreprenadavtal och
projektavtal avseende entreprenader for nybyggnation av polishus
i Kristianstad, nybyggnation av hus inom kvarteret Skvadronen i
Linkoping, tillbyggnad av tdgdepd i Falkdping, samt ombyggnader
av anstalter i Ange respektive Ronneholm. Nedan foljer en beskriv-
ning av entreprenad- och projektavtalen.

Polishus i Kristianstad

Intea Kristianstad AB har den 22 juni 2021 ingétt ett entrepre-
nadavtal med Thage i Skane AB avseende nybyggnad av polishus i
Kristianstad. Entreprenadavtalet har 6verlatits fran Polismyndigheten
och Aklagarmyndigheten till Intea Kristianstad AB i samband med
undertecknande. For avtalet tillimpas standardkontraktet ABT 06.
Byggnaden ska enligt avtalet milj6certifieras enligt standarden
BREEAM Excellent.

Nytt hus inom Skvadronen i Linképing

Intea Garnisonen AB har den 9 mars 2022 ingatt ett entrepre-
nadavtal med Ahlin & Ekeroth Byggnads AB avseende nybyggnad
av Hus C inom kvarteret Skvadronen i Linkoping, vilket ska inrymma
bland annat 6gonmottagning, logopedi och forskningsverksamhet.
Entreprenadavtalet har 6verlétits frén Region Ostergotland till
Intea Garnisonen AB i samband med undertecknande. For avtalet
tillampas standardkontraktet ABT 06. Byggnaden ska enligt avtalet
milj6certifieras enligt standarden BREEAM Excellent.

Anstalt i f\nge

Intea Bygg AB har den 11 maj 2022 ingatt ett projektavtal med
Serneke Sverige AB avseende ombyggnation av en tidigare anstalt
i Ange. Entreprenadavtalet har éverlatits frn Kriminalvarden till
Intea Bygg AB i samband med undertecknande. Den 1juli 2022
traffade parterna dels ett uppdragsavtal avseende genomférande
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av fas 1 (innebérande forberedande atgarder infér uppférande av
byggnaden), dels ett entreprenadkontrakt avseende vissa tidskritiska
arbeten. Den 23 december 2022 traffade parterna ett entrepre-
nadavtal f6r genomférande av projektet (fas 2), vilket dérefter dven
reglerar de inledande tidskritiska arbetena. For projektavtalet och
uppdragsavtalet tillampas standardkontraktet ABK 09, och for de
bada entreprenadavtalen tillimpas ABT 06. Samtliga kontrakts-
arbeten ska enligt entreprenadavtalet vara fardigstillda senast den
13 januari 2025.

Depé 2 i Falkdping

Depa Falképing AB har den 16 mars 2023 ingatt ett entreprenadavtal
med Serneke Sverige AB avseende utbyggnad av befintlig tdgdepa
med ny sparhall, verkstads- och kontorsbyggnad, externt lager samt
utbyggnad av jarnvigsanlaggning. Entreprenadavtalet har 6verlatits
fran Vastfastigheter, Véstra Gotalandsregionen till Depa Falkoping AB

i samband med undertecknande. For avtalet tillampas standard-
kontraktet AB 04, med undantag fér en inspringd totalentreprenad
avseende bergvirme och solceller dar ABT 06 tillampas. Samtliga
kontraktsarbeten ska enligt tidplan vara fardigstallda senast den
31december 2024.

Ronneholms slott i Eslov

Intea Bygg AB har den 21 mars 2024 och den 24 juni 2024 ingatt

tvé entreprenadavtal med Treano Bygg AB avseende hyresgist-
anpassning av Paviljong A till klass 3-anstalt respektive takbyte.
Rénneholm Slott AB har den 21 mars 2024 ingatt entreprenadavtal
med Treano Bygg AB avseende ytskiktsrenovering, allménbelysning
samt relining av spillvattenledning i Paviljong A. For samtliga avtal
tillampas standardkontraktet ABT 06. Fardigstillande ska ske i
enlighet med upprittad tidplan.

Placeringsavtal

Bolaget, Siljande Aktiedgare och Joint Global Coordinators kom-
mer att ingd Placeringsavtalet, vilket férvintas ske omkring den
11 december 2024. Genom Placeringsavtalet kommer Bolaget férbinda
sig att emittera de nyemitterade B-aktier och D-aktier som ingar

i Erbjudandet, och Siljande Aktiedgare kommer ata sig att sdlja

de befintliga B-aktier som ingar i Erbjudandet, till de investerare
som har férmedlats av Joint Global Coordinators. Detta forutsatter
dock att Erbjudandet inte avbryts dessférinnan (se vidare nedan).
Placeringsavtalet innehaller ocksa en ratt men ingen skyldighet for
Handelsbanken i egenskap av stabiliseringsagent att forvirva upp
till motsvarande 13 procent av det slutliga antalet B-aktier som
omfattas av Erbjudandet i syfte att halla marknadspriset pa Bolagets
B-aktie pa en hogre niva 4n den som i annat fall kanske hade varit
rddande pd marknaden. Eventuella B-aktier som Handelsbanken
férvarvar inom ramen for detta férfarande d4ger Handelsbanken
réte, efter att Stabiliseringsperioden avslutats, att salja till Sdljande
Aktiedgare pro rata i férhallande till av dem erbjudna B-aktier

(se vidare nedan under ”Legala frigor och kompletterande Information
— Stabilisering”).

Genom Placeringsavtalet ldmnar Bolaget sedvanliga garantier
och ataganden gentemot Joint Global Coordinators, bland annat
avseende att informationen i Prospektet ar korrekt, att Prospektet
uppfyller kraven enligt lagar och férordningar, samt att det inte
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foreligger nagra legala eller andra hinder som férhindrar Bolaget fran
attingd avtalet eller som skulle férhindra eller férsvara Erbjudandets
genomférande. I enlighet med Placeringsavtalet forutsitter

Joint Global Coordinators atagande att formedla investerare bland
annat att garantierna som ldmnats av Bolaget under Placerings-
avtalet ar korrekta och att inga handelser intraffar som har en

sa vasentlig negativ paverkan pa Bolaget att det 4r oldmpligt att
genomfora Erbjudandet. Under sadana omsténdigheter har

Joint Global Coordinators ritt att siga upp Placeringsavtalet fram till
och med likviddagen, 16 december 2024, avseende Erbjudandeaktier
och Erbjudandet kan da komma att avbrytas. I sddana fall kommer
varken leverans av, eller betalning f6r, aktier under Erbjudandet
att genomforas.

Genom Placeringsavtalet kommer Bolaget att, med vissa undantag,
ata sig gentemot Joint Global Coordinators att, under en period om
180 dagar fran forsta dag for handel i Bolagets aktier pa Nasdaq
Stockholm, inte utan Handelsbankens och Carnegies samtycke,
emittera eller pd annat sitt vidta vissa dispositioner rorande aktier
eller andra virdepapper i Bolaget (se vidare ovan under ”Aktier,
aktiekapital och dgarforhallanden — Lock-up-avtal”).

I enlighet med Placeringsavtalet har Bolaget, under forutsattning
att sedvanliga forutsattningar dr uppfyllda, atagit sig att ersétta
Joint Global Coordinators om nagra krav riktas mot dem eller om
nagon skada uppkommer fér dem.

Stabilisering

Handelsbanken kan i samband med Erbjudandet, i den utstrickning
det ar tillatet enligt svensk ritt, komma att genomféra transaktioner
for att stodja kursen f6r Bolagets B-aktier i upp till 30 dagar efter
forsta dagen for handel i Bolagets aktier pa Nasdaq Stockholm.
Handelsbanken kan komma att genomféra transaktioner i syfte
att uppratthélla marknadspriset pa aktierna pa en hogre niva an
den som i annat fall kanske hade varit ridande p& marknaden.
Handelsbanken ar inte skyldiga att genomféra sddana transak-
tioner och det finns inte nagon garanti for att sddana aktiviteter
kommer att genomfdras. Eventuella B-aktier som Handelsbanken
forvarvar inom ramen for detta forfarande dger Handelsbanken
réte, efter att Stabiliseringsperioden avslutats, att salja till Sdljande
Aktiedgare pro rata i forhéllande till av dem erbjudna B-aktier.
Under inga omstindigheter kommer transaktioner att genomféras
till ett pris per B-aktie som ar hogre 4n det pris som faststallts i
Erbjudandet. Stabiliseringstransaktioner kan genomféras pé alla
typer av aktiemarknader, OTC-marknaden eller pé andra satt.
Handelsbanken kan komma att férvirva upp till motsvarande
13 procent av det slutliga antalet B-aktier som omfattas av Erbju-
dandet f6r att genomféra stabiliseringstransaktioner. Om stabili-
seringstransaktionerna genomfdrs kan de avslutas nér som helst
utan forvarning darom, men maéste avslutas vid utgangen av den
ovannidmnda 30-dagarsperioden. Senast vid slutet av den sjunde
handelsdagen efter att stabiliseringstransaktioner utforts ska
Handelsbanken genom Inteas férsorg, i enlighet med artikel 5(4)
1 EU:s marknadsmissbruksférordning 596/2014, offentliggéra att
stabiliseringsdtgirder har utforts. Inom en vecka efter stabiliserings-
periodens utgadng kommer det offentliggdras huruvida stabilise-
ring utférdes, det datum dé stabilisering inleddes, det datum da
stabilisering senast genomférdes samt det prisintervall inom vilket
stabiliseringen genomférdes f6r vart och ett av de datum da stabili-
seringsatgarder genomfordes.
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Immateriella rattigheter

Per dagen f6r Prospektet ar Bolaget innehavare av de nationella
figurvarumérkena reg.nr 618050, 618802 och 618803 f6r Bolagets
logotyp och féretagsnamn i figur. Darutéver dr Bolaget innehavare
av det nationella ordvarumarket "Intea” med reg.nr 620383. Bolaget
ar inte innehavare av nagra ovriga registrerade immateriella rattig-
heter sdsom design eller patent.

Forsakringar

Alla fastigheter i Koncernens fastighetsbestand ar forsakrade till
dess fulla virde. Darutdver har Intea tecknat sedvanliga forsékringar
avseende Bolaget och Koncernen, med hansyn till dess verksamhet
och omfattning. Det ir styrelsens beddmning att nuvarande
forsakringsskydd, inklusive nivierna och villkoren f6r dessa
forsakringar, ger en adekvat skyddsnivé och 6verensstammer
med branschpraxis samt ar tillrackligt f6r de risker som normalt
forknippas med verksamheten. Det kan ddremot inte garanteras
att Koncernen inte kommer att drabbas av forluster eller lida
skada utéver forsdkringsgranserna eller utanfér tickningsramen
for sina forsikringar.

Rattsliga forfaranden och skiljeforfaranden

Bolaget har varit sékande i ett mél avseende 6verprovning av
tilldelningsbeslut som fattats i ett férhandlat forfarande med fore-
gdende annonsering enligt LOU. Hyresvirdet avseende kontraktet
uppskattas enligt Bolaget uppga till 30—35 mkr. Forvaltningsréitten
iMalmé avslog i dom meddelad den 24 oktober 2024 Bolagets ansokan
om Gverprévning. Bolaget avser inte att dverklaga beslutet.

Entreprenéren vid byggandet av delar av Rittscentrum i
Kristianstad har med anledning av pastddda materialpris6kningar
kontaktat Bolaget i syfte att justera priset. Motparten har ingett
en anmélan om hinder enligt vilken hindret skulle paverka bade
kontraktstid och kostnad f6r projektet. Det framforda anspréket
uppgick till cirka 52,3 mkr. Intea har sedan tidigare ingétt hyres-
avtal avseende lokalerna. I enlighet med avtalen utgar vite vid
uppskjuten tilltrddesdag. Bolaget gor per dagen for detta Prospekt
bedémningen att tvisten inte kommer att paverka tidplanen for
projektet. De ifrdgavarande hyresavtalen innehaller inget direkt
stod for att hela eller delar av en potentiell kostnadsokning ska
biras av hyresgisterna (med undantag for ATA-arbeten som ar
direkt bestéllda av hyresgést).

Bolaget befinner sig for narvarande i en tvist avseende ansvaret for
miljofororeningar orsakade av tidigare bedriven verksamhet pa en
fastighet 4gd av Bolaget. Tvisten avser kostnadsansvaret enligt hyres-
avtalet avseende hantering av vissa till olika grad fororenade massor.
Bolaget gor per dagen for detta Prospekt beddmningen att det omtvis-
tade beloppet uppgér till cirka 60 mkr och att tidplanen {6r projektet
pé fastigheten inte kommer att péverkas med anledning av tvisten.

Utéver vad som beskrivs ovan ar Intea, per dagen {6r detta
Prospekt, inte part, och har inte under de senaste tolv manaderna
heller varit part, i ndgra myndighetsforfaranden, rattsliga forfaranden
eller skiljeférfaranden (inbegripet férfaranden som &nnu inte &r
avgjorda eller som enligt Bolagets kinnedom riskerar att bli inledda)
som har haft eller skulle kunna f& betydande effekter pa Koncernens
finansiella stallning eller lonsamhet. Bolaget har inte heller infor-
merats om ansprak som kan leda till att Bolaget blir partisddan
process eller skiljeforfarande.
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Transaktioner med narstaende

For information om Bolagets transaktioner med narstdende under
2021, se not 211 Bolagets drsredovisning for rdkenskapsaret 2021.
For information om Bolagets transaktioner med narstdende under
2022, se not 211 Bolagets arsredovisning for rakenskapsaret 2022.
For information om Bolagets transaktioner med narstdende under
2023, se not 23 i Bolagets drsredovisning for rdkenskapsaret 2023.
For information om Bolagets transaktioner med narstdende under
perioden januari—september 2024, se s. 23 1 Bolagets delarsrapport
for perioden januari—september 2024.

I tillagg till ovan har Bolaget och Invictum AB, vilket ar ett bolag
som kontrolleras av Bolagets styrelseledamot Christian Haglund,
den 14 mars 2023 ingatt ett konsultavtal enligt vilket Christian
Haglund ska utfora tjanster for Bolagetiform av bland annat
radgivning, affars- och projektutveckling, simulering och analys av
verksamheten och finanstjénster. Avtalet gillde fran och med den
1juni 2023 till och med den 31 december 2023. For utférandet av
uppdraget erhéll Invictum AB under 2023 ett arvode om 1249 500 kr
exklusive moms.

Utéver vad som beskrivs nedan har det inte férekommit nagra
transaktioner med nérstdende efter den 30 september 2024.

Bolaget och Inhoc AB, vilket ér ett bolag som kontrolleras av Bolagets
styrelseledamot Christian Haglund, ingick den 22 december 2023
ett konsultavtal enligt vilket Christian Haglund ska utféra tjanster
for Bolaget i form av bland annat radgivning, affars- och projektut-
veckling, simulering och analys av verksamheten och finanstjanster.
Avtalet géller fran och med den 1januari 2024 till och med den
31 december 2024. Styrelsen for Bolaget beslutade den 17 juni 2024
att Christian Haglund ska vara engagerad i Bolaget pé férandrade
villkor fran och med den 1juli 2024 till och med den 30 juni 2026.
Mot bakgrund av detta ingick Bolaget och Inhoc AB den 28 oktober
2024 ett konsultavtal som ersitter avtalet daterat den 22 december
2023. Enligt det uppdaterade avtalet ska Christian Haglund utféra
motsvarande tjanster som i det tidigare avtalet. Uppdragets omfatt-
ning kommer att variera under avtalets 16ptid, men ska motsvara
12 timmar per vecka. For utférandet av uppdraget erhaller Inhoc AB ett
arvode om 130 500 kr exklusive moms per ménad. Arvodet ska
arligen raknas upp med férdndringar i konsumentprisindex fran och
med den 1januari 2025. Sedan den 30 september 2024 har Bolaget
koépt radgivningstjdnster under avtalet for totalt 0,3 mkr.

Bolaget och Artun AB, vilket &r ett bolag som kontrolleras av Bolagets
styrelseledamot Henrik Lindekrantz, ingick den 22 december 2023
ett konsultavtal enligt vilket Henrik Lindekrantz ska utféra tjanster
for Bolagetiform av bland annat radgivning, affars- och projektut-
veckling, organisationsfragor och hyresgést- och affarsrelationer.
Avtalet giller fran och med den 1januari 2024 till och med den
31 december 2024. Styrelsen for Bolaget beslutade den 17 juni 2024
att Henrik Lindekrantz ska vara engagerad i Bolaget pa férandrade
villkor fran och med den 1januari 2025 till och med den 30 juni 2026.
Mot bakgrund av detta ingick Bolaget och Artun AB den 28 oktober
2024 ett konsultavtal som ersétter avtalet daterat den 22 december
2023. Enligt det uppdaterade avtalet ska Henrik Lindekrantz utféra
motsvarande tjanster som i det tidigare avtalet. Uppdragets omfatt-
ning kommer att variera under avtalets 16ptid, men ska fram till
och med den 31 december 2024 motsvara 20 timmar per vecka och
fran och med 1januari 2025 till och med 30 juni 2026 motsvara
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12 timmar per vecka. For utférandet av uppdraget erhéller Artun AB
ett arvode om 217 600 kr exklusive moms per ménad fram till och
med den 31 december 2024. Fran och med den 1januari 2025 erhaller
Artun AB ett arvode om 130 500 kr exklusive moms per ménad.
Arvodet ska arligen raknas upp med fordndringar i konsumentpris-
index fran och med den 1januari 2025. Sedan den 30 september 2024
har Bolaget kopt radgivningstjanster under avtalet for totalt 0,4 mkr.
For ytterligare information om ersattningar till styrelseledaméter
och ledande befattningshavare, se avsnittet "Bolagsstyrning —
Ersdttning till styrelseledamdter, verkstillande direktoren och 6vriga ledande
befattningshavare.” Utover de ersittningar som beskrivs i dessa
avsnitt, och de konsultavtal som beskrivs ovan, utgér inga andra
ersattningar till styrelseledamoéter och ledande befattningshavare.
Bolaget har antagit en nirstdendepolicy som bland annat
beskriver rutiner for godkédnnande och rapportering av nérstdende-
transaktioner. Nirstdendetransaktioner ska pa férhand godkénnas
av VD, styrelse eller bolagsstdimma. Enligt narstdendepolicyn ska
Bolagets styrelse godkanna transaktioner och avtal med nérstdende
om de avser ett varde 6verstigande 250 000 kr (p4 &rsbasis), annars
ar av vasentlig betydelse eller om det i 6vrigt bedéms lampligt,
savida detinte 4r en transaktion som ska beslutas om av bolagsstim-
man i enlighet med 16 a kap. Aktiebolagslagen. Bolaget ska enligt
néarstadendepolicyn endast ingd transaktioner med nérstdende
parter pa marknadsmassiga villkor. Enligt narstdendepolicyn och
tillampliga redovisningsstandarder ska upplysningar om nérsta-
endetransaktioner lamnas om transaktioner med narstdendei den

finansiella rapporteringen.

Regelverk

Inteas verksamhet bestar huvudsakligen av att utveckla, dga

och forvalta fastigheter, vilket innebar att Bolagets verksamhet

ar foremal for ett stort antal lagar och regler samt processer och
beslut, bade pa politisk nivé och tjdnstemannaniva. De regelverk
som péverkar Bolagets verksamhet utgérs ddrmed av bland annat
plan- och bygglagen, miljébalken, hilso- och miljéregler, hyreslag-
stiftning, byggnormer, sikerhetsforeskrifter, regler kring tillatna
byggmaterial, antikvarisk byggnadsklassificering och olika former
av kulturmarkningar. Darutdver traffas Bolaget av regelverk s& som
CSRD och det dr Bolagets bedémning att det bedriver sddan s kallad
skyddsviard verksamhet som innebar att investeringar i Bolaget kan
bli féremal for anmailan enligt FDI-lagen.

Vidare ir Intea foremal {6r allménna regler som géller f6r svenska
publika bolag, och framgent kommer Bolaget &ven att bli féremal
for de lagar, regler och rekommendationer och god sed pé aktie-
marknaden enligt den sjélvreglering som fdljer av noteringen av
Bolagets aktier pa Nasdaq Stockholm.

Radgivares intressen

Joint Global Coordinators tillhandahaller finansiell radgivning och
andra tjanster till Bolaget och Siljande Aktiedgare i samband med
Erbjudandet. Den totala erséttningen till Joint Global Coordinators &r
delvis beroende av utfallet i Erbjudandet. Dessa radgivare (samt till dem
narstiende foretag) har tillhandahallit, och kan i framtiden komma att
tillhandahélla, olika bank-, finansiella, investerings-, kommersiella och
andra tjanster at Bolaget, for vilka de erhallit, respektive kan komma
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att erhalla, ersattning. Per dagen for Prospektet ar Handelsbanken
langivare till Bolaget (se vidare under avsnittet "Legala frdgor och
kompletterande information — Visentliga avtal — Kreditavtal”).

Toérngren Magnell & Partners Advokatfirma KB &r legal radgivare
till Bolaget i samband med Erbjudandet och upptagande till handel
pé Nasdaq Stockholm. Wigge & Partners Advokat KB ér legal rad-
givare till Joint Global Coordinators i samband med Erbjudandet
och upptagande till handel p& Nasdaq Stockholm. Erséttningen
till Térngren Magnell & Partners Advokatfirma KB och Wigge &
Partners Advokat KB ir inte beroende av utfallet i Erbjudandet.

Ingen av radgivarna dger aktier i Bolaget och har, utdver pa for-
hand avtalad ersittning f6r sina tjanster, inga andra ekonomiska
intressen i Bolaget.

Skattefragor i Sverige

Skattelagstiftningen i investerarens hemland och i Sverige kan
paverka de eventuella intékter som erhélls fran aktier i Intea.

Beskattning av utdelning och kapitalinkomster samt regler om
kapitalforluster i samband med avyttring av viardepapper beror
pa den enskilde investerarens sérskilda férhallanden. Skilda regler
géller for olika kategorier skattskyldiga och for olika typer av
investeringsformer. Varje investerare bor dirmed anlita en skatte-
radgivare for att fa information om specifika skatteféljder som kan
uppsté i det enskilda fallet, inklusive tillimpningen och effekten
av utlandska skatteregler och skatteavtal.

Transaktionskostnader

Bolagets kostnader hanforliga till Erbjudandet och noteringen av
Bolagets aktier pd Nasdaq Stockholm beriknas uppga till cirka 70 mkr
(under antagande att Erbjudandet fulltecknas). Sddana kostnader
ar framforallt hanforliga till kostnader for finansiella och legala
radgivare, revisorer och kostnader relaterade till marknadsférings-
material och andra presentationer.

i\tagande om forvarv av aktier fran
Cornerstone-investerare

Bolaget har erhallit ataganden fran Cornerstone-investerare om
att férvarva B-aktier i Erbjudandet till ett totalt belopp om cirka
1130 mkr. Atagandena motsvarar tillsammans cirka 46 procent av
antalet B-aktier som ingar i Erbjudandet.

Cornerstone-investerarnas respektive atagande ar bland annat,
men inte uteslutande, villkorat av att (i) forsta dag fér handel med
B-aktierna p& Nasdaq Stockholm intréffar senast den 31 december
2024, (ii) priset i Erbjudandet inte 6verstiger 40,00 kr per B-aktie,
och (iii) varje Cornerstone-investerare erhéller full tilldelning av
B-aktier i férhallande till sitt dtagande. Om dessa villkor inte upp-
fylls ar Cornerstone-investerare inte skyldiga att férvarva nagra aktier
i Erbjudandet. Ingen ersattning utgar till Cornerstone-investerarna for
deras respektive dtagande och férvarv av B-aktier inom ramen for atag-
andena gors till B-aktiepriset i Ertbjudandet. Cornerstone-investerarna
har inte ingétt nagra Lock-up-ataganden.

Atagandena ir inte sikerstillda genom bankgaranti, sparrmedel,
pantsattning eller liknande arrangemang, varfér det finns en risk for
att Cornerstone-investerare inte fullf6ljer sina ataganden, se dven
avsnittet "Riskfaktorer — Icke sikerstillda dtaganden om aktieforviry”.

Av nedanstéende tabell framgér vilka Cornerstone-investerare
som har gjort dtaganden om forvarv av aktier i Erbjudandet.

z\tagande om forvarv av aktier

fran styrelseledaméter, ledande
befattningshavare och anstallda

Vissa styrelseledamoter, ledande befattningshavare och andra

anstallda i Bolaget har dtagit sig att férvarva B-aktier i Erbjudandet
i enlighet med vad som framgér av tabellen pé nasta sida.

If\taganden om Andel av antalet B-aktier Andel av antalet A/B-aktier
Cornerstone-investerare forvarv (mkr) Antal B-aktier' i Erbjudandet (%)’ i Bolaget efter Erbjudandet (%)’
Tredje AP-fonden 350 8974 300 14,4 4,5
AFA Forsékring 240 6153800 9.9 31
tjidnstepensionsaktiebolag
Swedbank Robur 220 5641000 9.1 2,8
Lansforsakringar Fondforvaltning 200 5128200 8,2 2,6
Bell Rock Capital Management LLP 120 3076900 4,9 1,5
Summa 1130 28974200 46,5 14,5

"Under antagande att priset per B-aktie i Erbjudandet faststalls till mittpunkten av prisintervallet, 39,00 kr per B-aktie.
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Andel av antalet B-aktier Andel av antalet A/B-aktier

Namn Antal B-aktier i Erbjudandet (%) i Bolaget efter Erbjudandet (%)’
Christian Haglund

(direkt eller indirekt genom bolag) 1250000 2,0 0,6
Henrik Lindekrantz

(direkt eller indirekt genom bolag) 1250000 2,0 0.6
Caesar Afors 100 000 02 0.0
Charlotta Wallman Horlin 20000 0.0 0.0
Peter Jacobsson 10000 0.0 0.0
Magnus Ekstrom 7500 0.0 0,0
Peter Ragnarsson 5000 0.0 0,0
Ovriga anstallda 51715 01 0.0
Summa 2694215 4,3 1.4

"Under antagande att priset per B-aktie i Erbjudandet faststalls till mittpunkten av prisintervallet, 39,00 kr per B-aktie.

Atagandena ar villkorade av att (i) forsta dag for handel med aktierna
pa Nasdaq Stockholm intraffar senast den 31 december 2024, och
(ii) full tilldelning erh&lls i férhallande till &tagandena. Ingen ersitt-
ning utgar fér dtagandena och f6rvarv av B-aktier inom ramen f6r
atagandena gors till B-aktiepriset i Erbjudandet.

Atagandena ir inte sikerstillda genom bankgaranti, sparrmedel,
pantsittning eller liknande arrangemang, varfér det finns en risk
for att dtagandena inte fullfdljs, se dven avsnittet "Riskfaktorer —
Icke sdkerstdllda dtaganden om aktieférvdrv”.

Handlingar som infdrlivats genom hanvisning

Foljande handlingar 4r inforlivade genom hénvisning och utgér en
del av detta Prospekt.

e Inteasreviderade &rsredovisning for rakenskapsaret 2021, dar
hinvisning gors till koncernens resultatrakning pa sidan 64,
koncernens rapport éver finansiell stéllning pé sidan 65, redo-
visning {6r férandringar i eget kapital pa sidan 66, koncernens
kassaflode pé sidan 67, noter pa sidorna 72—-93 samt revisions-
berittelse pa sidorna 110-113."”7

e Inteasreviderade arsredovisning for rakenskapsaret 2022, dar
hanvisning gors till koncernens resultatrikning pa sidan 67,
koncernens rapport éver finansiell stillning pa sidan 68, redo-
visning for férandringar i eget kapital pa sidan 69, koncernens
kassaflode pa sidan 70, noter pa sidorna 75-97 samt revisions-
berittelse pa sidorna 99-101."8

e Inteasreviderade arsredovisning for rikenskapsaret 2023, dar
hanvisning gors till koncernens resultatrikning pa sidan 70,
koncernens rapport 6ver finansiell stillning pa sidan 71, redo-
visning for férandringar i eget kapital pa sidan 72, koncernens
kassaflode pa sidan 73, noter pé sidorna 78-94 samt revisions-
berittelse pa sidorna 96-99."”

e Inteas oversiktligt granskade delarsrapport f6r perioden 1januari
—30 september 2024, dir hanvisning gors till resultatrikning
pé sidan 4, balansrakning pa sidan 6, férandringar i eget kapital
pa sidan 8, kassaflodesanalys pd sidan 9, intjaningsférméaga
pa sidan 14, dvrig information p4 sidorna 23-24 samt gransk-
ningsrapport pa sidan 25.'%°

Handlingar som halls tillgéngliga for inspektion

Bolagets registreringsbevis, Bolagets bolagsordning, virderings-
utlatandet avseende Koncernens fastigheter (se avsnittet ” Virde-
ringsutldtande”) och handlingar inférlivade genom hinvisning,
inklusive revisionsberittelser, finns under hela Prospektets
giltighetstid att tillga i elektronisk form pé Bolagets webbplats,
www.intea.se. Ovrig information p& Bolagets webbplats utgér
inte en del av detta Prospekt savida inte informationen inférlivats

genom héinvisning i Prospektet.

177. https://storage.mfn.se/37fedd64-db29-4588-a29b-0d31a2997050/ intea-fastigheter-ab-publ-arsredovisning-2021.pdf.

178. https://storage.mfn.se/812d46aa-cd3b-4843-ae27-8a9f07829ec0/intea-fastigheter-ab-publ-arsredovisning-2022.pdf.

179. https://storage.mfn.se/a/intea/61f86788-8c58-4bb9-aeb3-d9e01003fe39/intea-fastigheter-ab-publ-ar-2023.pdf.

180.https://storage.mfn.se/a/intea/3979cbb?2-73ec-4819-984c-d7dcbed50898/delarsrapport-januari-september2024.pdf.
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Vissa skattefragor

Nedan sammanfattas vissa svenska skattefrdgor som aktualiseras med anledning av Erbjudandet och upptagandet till handel av aktierna i Bolaget
pd Nasdaq Stockholm for fysiska personer och aktiebolag som Gr obegrdnsat skattskyldiga i Sverige, om inte annat anges. Sammanfattningen dr
baserad pd nu gdllande lagstiftning och dr avsedd endast som generell information avseende aktierna i Bolaget frdn och med det att dessa har

upptagits till handel pd Nasdaq Stockholm.

Sammanfattningen behandlar inte:

. situationer dé aktier innehas som lagertillgéng i ndringsverksamhet,

- situationer d aktier innehas av kommandit- eller handelsbolag,

- situationer dd aktier férvaras pd ett investeringssparkonto alternativt innehas av kapitalférsékring,

- desdrskilda reglerna for skattefri kapitalvinst (inklusive avdragsférbud vid kapitalférlust) och utdelning i bolagssektorn som kan bli
tilldmpliga da investeraren innehar aktier i Bolaget som anses vara ndringsbetingade,

«  desdrskilda reglerna som i vissa fall kan bli tillimpliga pd aktier i bolag som Gr eller har varit fdmansféretag eller p& aktier som férvérvats

med stdd av sddana aktier,

«  desdrskilda regler som kan bli tilldimpliga fér fysiska personer som gdr eller dterfor ett investeraravdrag,
«  utlindska féretag som bedriver verksamhet frdn fast driftstdlle i Sverige,

- utldndska féretag som varit svenska féretag, eller

- vissa kategorier av skattskyldiga, exempelvis investmentféretag, virdepappersfonder, specialfonder och férsdkringsféretag.

Den skattemdssiga behandlingen av varje enskild aktiedgare beror delvis pd dennes enskilda situation. Varje aktiedgare bor radfrdga oberoende
skatterddgivare om de skattekonsekvenser som Erbjudandet och upptagandet till handel av aktierna i Bolaget pa Nasdagq Stockholm kan medféra
fér dennes del, inklusive tillimpligheten och effekten av utlindska regler och dubbelbeskattningsavtal.

Fysiska personer

For fysiska personer som &r obegriansat skattskyldiga i Sverige
beskattas kapitalinkomster sdsom réantor, utdelningar och kapital-
vinster i inkomstslaget kapital.

Kapitalvinsten eller kapitalférlusten berdknas normalt som
skillnaden mellan forséljningserséttningen, efter avdrag for for-
saljningsutgifter, och omkostnadsbeloppet. Omkostnadsbeloppet
for alla aktier av samma slag och sort berdknas gemensamt med
tillampning av genomsnittsmetoden. Detta innebar att omkostnads-
beloppet for innehavda aktier normalt paverkas om nya aktier av
samma slag och sort férvérvas. Vid férsaljning av marknadsnote-
rade aktier fir omkostnadsbeloppet alternativt bestimmas enligt
schablonmetoden till 20 procent av forséljningsersattningen efter
avdrag for férséljningsutgifter.

Kapitalférluster pd marknadsnoterade aktier far dras av fullt ut
mot skattepliktiga kapitalvinster som uppkommer samma ar dels
pa aktier, dels pa4 marknadsnoterade virdepapper som beskattas
som aktier (dock inte andelar i virdepappersfonder eller special-
fonder som innehaller endast svenska fordringsritter, sa kallade
rantefonder). Av kapitalférlust som inte dragits av genom nu ndmnda
kvittningsmojlighet medges avdrag i inkomstslaget kapital med
70 procent.

Uppkommer underskott i inkomstslaget kapital medges reduk-
tion av skatten pé inkomst av tjanst och naringsverksamhet samt
fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift. Skattereduktionen 4r
30 procent av den del av underskottet som inte 6verstiger 100 000 kr
och 21 procent av det dterstdende underskottet. Underskott kan inte
sparas till senare beskattningsar.

120

Utdelning pa aktier beskattas som huvudregel i inkomstslaget
kapital med en skattesats om 30 procent. For fysiska personer som
ar obegransat skattskyldiga i Sverige innehélls preliminarskatt pa
utdelningar med 30 procent. Den preliminéra skatten innehélls
normalt av Euroclear Sweden eller, betréffande forvaltarregistrerade
aktier, av forvaltaren.

Aktiebolag

For aktiebolag beskattas all inkomst, inklusive skattepliktiga kapital-
vinster och skattepliktiga utdelningar, i inkomstslaget naringsverk-
samhet med en skattesats om 20,6 procent.

Kapitalvinster och kapitalférluster berdknas pa samma sétt som
beskrivits ovan avseende fysiska personer. Avdrag f6r avdragsgill
kapitalforlust pa aktier medges endast mot skattepliktiga kapital-
vinster pé aktier och andra virdepapper som beskattas som aktier.
Kapitalforlust pa aktier som inte har kunnat utnyttjas ett visst
ar, far sparas (hos det aktiebolag som haft férlusten) och dras av
mot skattepliktiga kapitalvinster pa aktier och andra virdepapper
som beskattas som aktier under efterféljande beskattningsar utan
begransning i tiden. Om en kapitalférlust inte kan dras av hos
det foretag som gjort forlusten, far den dras av mot skattepliktiga
kapitalvinster pa aktier och andra viardepapper som beskattas som
aktier hos ett annat féretag i samma koncern, om det féreligger
koncernbidragsratt mellan féretagen och bada féretagen begér det
for ett beskattningsar som har samma deklarationstidpunkt (eller
som skulle ha haft det om inte négot av féretagens bokféringsskyl-
dighet upphér).
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Aktieagare som ar begransat skattskyldiga
i Sverige

For aktiedgare som 4r begrinsat skattskyldiga i Sverige och som
erhaller utdelning pé aktier i ett svenskt aktiebolag uttas normalt
svensk kupongskatt. Detsamma géller normalt vid utbetalning
fran ett svenskt aktiebolag i samband med bland annatinlgsen av
aktier och dterkdp av egna aktier genom ett forvarvserbjudande
som 4r riktat till samtliga aktiedgare eller till samtliga aktiedgare
av ett visst slag. Skattesatsen 4r 30 procent. Skattesatsen reduceras
emellertid generellt sett genom skatteavtal f6r undvikande av
dubbelbeskattning. I Sverige verkstiller normalt Euroclear Sweden,
eller betriffande forvaltarregistrerade aktier férvaltaren, avdrag for
kupongskatt. Sveriges skatteavtal medger generellt nedséttning av
kupongskatten till avtalets skattesats direkt vid utdelningstillfallet
forutsatt att Euroclear Sweden eller forvaltaren erhallit erforderliga
uppgifter om den utdelningsberittigade. Investerare berittigade till
en reducerad skattesats enligt tillampliga skatteavtal kan begéra ater-
betalning fran Skatteverket om kéllskatt har innehallits om 30 procent
fore utgéngen av det femte kalenderaret efter utdelningstillfallet.
Aktiedgare som 4r begrinsat skattskyldiga i Sverige, och som
inte bedriver verksamhet frén fast driftstélle i Sverige, kapital-
vinstbeskattas normalt inte i Sverige vid avyttring av aktier.
Aktiedgare kan emellertid bli foremal f6r beskattning i sin hemviststat.
Enligt en sarskild regel ar dock fysiska personer som &r begransat
skattskyldiga i Sverige féremal for kapitalvinstbeskattning i Sverige
vid avyttring av aktier, om de vid négot tillfalle under det kalenderar
da avyttringen sker eller under de tio féregdende kalenderaren har
varit bosatta i Sverige eller vistats i Sverige. Tillimpligheten av
regeln 4r docki flera fall begridnsad genom skatteavtal.
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Fastighetstorteckning

Bolaget agde och férvaltade den 30 september 2024 ett fastighetsbestdnd i Sverige om totalt 37 fastigheter, varav en med uppléten tomtritt,
med ett totalt marknadsvirde om 22 646 mkr. Fastighetsbestandet ar diversifierat 6ver 18 kommuner och har en total uthyrningsbar area
om 534268 kvm.

Per fastighetskategori Uthyrningsbar area, tkvm

Antal Ratts- Hégre Ovriga Icke
Fastighet Adress fastigheter Kommun visende utbildning  Sjukvard offentliga offentliga Totalt
Fanan 54 Spetsvinkelgatan 11-19 1 Halmstad 10 10
Fanan 55 Spetsvinkelgatan 9 1 Halmstad 2 2
Fanan 57 Spetsvinkelgatan 21-29 1 Halmstad 12 12
Fanan 60 Linjegatan 12 1 Halmstad 3 3
Fanan 62 Spetsvinkelgatan 11 1 Halmstad 10 10
Fanan 63! Diagonalen 4 1 Halmstad -
Fanborgen 3 Kristian IV:svag 1-3 1 Halmstad 21 2 24
Fanan 66 Linjegatan 8-10 1 Halmstad 7 7
Fanan 65 Linjegatan 5-7 1 Halmstad 5 5
Smedstad 1:21 Brigadgatan 26 1 Linkdping 68 8 6 6 88
Artilleristen 1 Studentplan 2 mfl 1 Ostersund 28 4 20 7 59
Akeriet 10 Prastgatan 53 1 Ostersund 2 2
Lagmannen 6 Képmangatan 21 1 Ostersund 7 7
Onkel Adam 9 Képmangatan 16-20 1 Ostersund 6 6
Tingshuset 7 Storgatan 6 1 Ostersund 4 4
Eric Uggla2 Eric Ugglas plats 2 1 Skovde 4 4
Stora Morke 18 Hogskolevagen 2-4,
& Ringaren 6 6A-B, 8 2 Skovde 28 28
Karlsro 1 Karlsrogatan 2 1 Salna 13 13
Lasarettet 2 Vanerparken 1 mfl 1 Vanersborg 15 21 36
Lasarettet6,7& 8 Vanerparken 11,12 3 Vanersborg 3 3
Haren 3 Korsgatan 20, 22 1 Vanersborg 6 6
Kasematten 1(del av,
forvaltningsfastighet) Vattentornsvégen5A-D 1 Kristianstad 16 16
Tullen 6 Esplanaden 1 Norrtélje 6 6
Eldaren 6 Norra Kajplan 6 1 Kalmar 29 29
Landsdomaren 6 Baravdgen 1 1 Lund 27 27
Anneborg 2:4(del av,
forvaltningsfastighet) Sparvagen 1 Falképing 4 4
Nasby 34:24 Elmetorpsvagen 15 1 Kristianstad 34 34
Niagara 2 Nordenskidldsgatan Tmfl 1 Malmé 21 21
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Per fastighetskategori

Fastighetsfdrteckning

Uthyrningsbar area, tkvm

Antal Ratts- Hégre Ovriga Icke
Fastighet Adress fastigheter Kommun vasende utbildning  Sjukvard offentliga offentliga Totalt
Hogkvarteret 1 Berga Allé 21, 25 1 Helsingbarg 38 38
Rénneholm 6:2 Rénneholm slott 1 Eslov 8 8
Duvan1 Hospitalsgatan 6 1 Harndsand 8 8
Seglet1 Skjutbanevagen 16 1 Orebro 12 12
Jélla2:25 Jéllab9 1 Uppsala 4 4
Summa objekt under forvaltning 176 199 59 82 18 534
Kasematten 1
(del av, projekt) Vattentornsvagen 5 A-D Kristianstad -
Anneborg 2:4
(del av, projekt) Sparvagen1 Falképing -
Hjaltan 4:11 Hjaltan 350 1 /oknge -
Summa projektfastigheter? - - - - - -
Summa fastighetsbesténdet 176 199 59 82 18 534
'Byggratt.
?Bedtmd uthyrningsbar yta for projektfastigheter uppgar till sammanlagt 39 tkvm.
Per region Uthyrningsbar area, tkvm
Antal .
Fastighet Adress fastigheter Kommun Syd Ost Vast Norr  Totalt
Fanan 54 Spetsvinkelgatan 11-19 1 Halmstad 10 10
Fanan 55 Spetsvinkelgatan 9 1 Halmstad 2 2
Fanan 57 Spetsvinkelgatan 21-29 1 Halmstad 12 12
Fanan 60 Linjegatan 12 1 Halmstad 3 3
Fanan 62 Spetsvinkelgatan 11 1 Halmstad 10 10
Fanan 63' Diagonalen 4 1 Halmstad -
Fanborgen 3 Kristian IV:svag 1-3 1 Halmstad 24 24
Fanan 66 Linjegatan 8-10 1 Halmstad 7 7
Fanan 65 Linjegatan 5-7 1 Halmstad 5 5
Smedstad 1:21 Brigadgatan 26 1 Linkdping 88 88
Artilleristen 1 Studentplan 2 mfl. 1 Ostersund 59 59
Akeriet 10 Prastgatan 53 1 Ostersund 2 2
Lagmannen 6 Képmangatan 21 1 Ostersund 7 7
Onkel Adam 9 Képmangatan 16-20 1 Ostersund 6 6
Tingshuset 7 Storgatan 6 1 Ostersund 4 4
Eric Uggla 2 Eric Ugglas plats 2 1 Skovde 4 4
Stora Mérke 18 &
Ringaren 6 Hogskolevagen 2-4, 6A-B, 8 2 Skovde 28 28
Karlsro 1 Karlsrogatan 2 1 Solna 13 13
Lasarettet 2 Vanerparken 1 mfl 1 Vanersborg 36 36
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Fastighetsfdrteckning

Per region Uthyrningsbar area, tkvm

Antal .
Fastighet Adress fastigheter Kommun Syd Ost Vast Norr  Totalt
Lasarettet6,7& 8 Vanerparken 11,12 3 Vanersborg 3 3
Haren 3 Korsgatan 20, 22 1 Vanersborg 6 6
Kasematten1(del av,
forvaltningsfastighet) Vattentornsvagen 5 A-D 1 Kristianstad 16 16
Tullen 6 Esplanaden 1 Norrtalje 6 6
Eldaren 6 Norra Kajplan 6 1 Kalmar 29 29
Landsdomaren 6 Baravdgen1 1 Lund 27 27
Anneborg 2:4 (del av,
forvaltningsfastighet) Sparvéagen 1 1 Falk6ping 4 4
Nasby 34:24 Elmetorpsvagen 15 1 Kristianstad 34 34
Niagara 2 Nordenskiéldsgatan 1 mfl 1 Malmo 21 21
Hogkvarteret 1 Berga Allé 21, 25 1 Helsingborg 38 38
Ronneholm 6:2 Rénneholm slott 1 Eslov 8 8
Duvan1 Hospitalsgatan 6 1 Harndsand 8 8
Seglet 1 Skjutbanevégen 16 1 Orebro 12 12
Jélla2:25 Jallab9 1 Uppsala 4 4
Summa objekt under forvaltning 217 152 79 85 534
Kasematten 1
(del av, projekt) Vattentornsvagen 5 A-D Kristianstad -
Anneborg 2:4
(del av, projekt) Spérvagen 1 Falképing -
Hjaltan 4:11 Hjaltan 350 1 Ange -
Summa projektfastigheter? - - - - -
Summa fastighetsbestandet 217 152 79 85 534
Byggrétt.
2Beddmd uthyrningsbar yta for projektfastigheter uppgér till ssmmanlagt 39 tkvm.
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Nedanstdende vdrderingsutlGtande avseende Koncernens fastigheter har utfdrdats av Savills Sweden AB(“Savills”) pd uppdrag av Bolaget. Savills,

med adress Regeringsgatan 48, 11156 Stockholm, dr ett oberoende sakkunnigt vdrderingsinstitut. Savills har inte ndgot vdsentligt intresse i Bolaget
och har samtyckt till att virderingsutlGtandet tagits in i Prospektet.

Informationen i nedanstdende vérderingsutiGtande har dtergivits exakt och inga uppgifter har utelimnats pad ett sdtt som skulle kunna géra den
dtergivna informationen felaktig eller vilseledande. Det har inte skett ndgra visentliga férdndringar efter det att vdrderingsutldtandet utfdrdades.
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savills

Sammanfattande utldtande av
marknadsvardesbeddmningar

Bakgrund

P3 uppdrag av Intea Fastigheter AB (Intea) genom Magnus Ekstrom, har Savills Sweden AB
(Savills) genomfért marknadsvardering av 33 varderingsobjekt och projekivérdering av 4
varderingsobjekt med véardetidpunkt 2024-09-30, se detaljerad fastighetslista i Bilaga I. Fér
varderingsuppdraget galler de villkor som avtalats i uppdragsbrevet mellan Savills och Intea,
daterat 2024-06-19, samt Allmanna villkor fér vardeutlatande, i Bilaga Il.

Savills har ombetts att uppratta en sammanfattande rapport av marknadsvéardesbeddmningarna
av de 33 varderingsobjekten, samt férhandvarde av de 4 projektenheterna som ags av Intea.
Syftet med rapporten &r att det ska inga i ett prospekt som upprattas med anledning av ett
erbjudande till allm&nheten i Sverige att férvarva stamaktier av serie B och D i Bolaget och
upptagandet till handel av aktierna pa Nasdag Stockholm.

Varderingsstandard

Véarderingarna genomfdérs enligt RICS varderingsstandard "Red Book” (RICS Valuation - Global
Standards November 2021), och uppfyller kraven inom IVS. Detta sammanfattande utldtande &r
upprattat i enlighet med paragraf 128-130 i ESMA:s uppdatering av CESR:s rekommendationer.

Savills agerar som oberoende extern varderare, i enlighet med definitionerna i "Red Book”. | linje
med "Red Book”-s regleringar har ansvariga varderare tillracklig expertis fér att kunna utféra

vardebeddmningarna.

Varderingsobjekt och vardetidpunkt

Den vérderade portfdljen bestdr av 37 fastigheter férdelade dver 37 varderingsobjekt, beldgna i 18
kommuner i Sverige. Av dessa utgdr 32 stycken forvaltningsobjekt, 1 byggratt och 4 stycken
projektenheter. Flest varderingsobjekt &terfinns i Halmstad, foljit av Ostersund. Majoriteten av
objekten nyttjas fér samhallsandamal men det finns dven inslag av ytor som anvands fér t.ex.

kontor. Vissa av objekten har dven byggratter med dndamal inom dessa segment samt bostader.

Samtliga objekt har vardetidpunkt 30 september 2024.

Sidalav 8
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En dverskadlig besiktning har genomfdrts av Savills varderare for samtliga 37 varderingsobjekt:

Ett objekt har besiktigats under 2022, samtliga évriga objekt har besiktigats under 2024. Tvd av
objekten har enbart kunnat besiktigas utvéndigt med hanvisning till den sérskilda verksamhet som
bedrivs pa objekten.

Varderingsmetodik

Vardebeddmningen grundar sig som huvudmetod pa kassaflédesanalys, innebdrande att
fastigheternas varden baseras pd nuvardet av prognostiserade kassafléden jamte restvérde under
en kalkylperiod om i huvudsak ar tio &r (undantag kan férekomma). Hyreskontrakt som Idper
utdver kalkylperioden beaktas i beddmningen. Antagandet avseende de framtida kassaflédena
gors utifrdn bland annat analys av:

- Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

- Marknadens/naromradets framtida utveckling

- Fastigheternas forutsatiningar och position i respektive marknadssegment

- Befintliga gallande hyreskontraktsvillkor

- Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

- Drift- och underhallskostnader fér likartade fastigheter jamfért med de aktuella
fastigheternas

- Investerings- och underhallsplaner

Utifrédn analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden och ett restvarde vid
kalkylperiodens slut har sedan diskonterats med beddmd kalkylradnta. De vardepaverkande
parametrar som anvands i varderingen motsvarar efter avstdmning mot genomférda och
diskuterade transaktioner Savills tolkning av hur investerare och andra aktérer pd marknaden
resonerar samt verkar och summan av nuvérdet av driftnetion samt restvarde kan dérmed tas
som ett uttryck for marknadsvardet. Det ska beaktas att prognoser for kassafléden och
l1&ngsiktiga férandringar i vardebedémningen av varderingsobjekten endast utgdr en del av
vardebeddmningen och inte pd ndgot sitt ska betraktas som ett dtagande om framtida resultat.

Marknadsvardesbeddmningen &r ocksd baserad pa en analys av tillgangligt ortsprismaterial.
Resultatet av denna analys har gett vagledning om saval pris per kvadratmeter samt

marknadsmassigt avkastningskrav for liknande fastigheter.

Marknadsvardet &r det beddmda belopp fér vilken en tillgdng eller skuld borde kunna éverlatas
vid vardetidpunkten mellan en villig képare och en villig séljare i oberoende stéllning till varandra,
efter sedvanlig marknadsférningstid, dar parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och utan tvang.

Vi har tilldampat RICS definition av marknadsvéarde som lyder:

“The estimated amount for which an asset or liability should exchange on the valuation date
between a willing buyer and a willing seller in an arm’s length transaction after proper marketing
and where the parties had each acted knowledgably, prudently and without compulsion.”

Fyra av varderingsobjekten ar pagaende projekt i planerings- eller byggfas. Dessa fyra objekt har
av Savills varderats p& samma vis som ovanstdende men med skillnaden att den planerade

bebyggelsen férutsatts vara fardigstalld och inflyttad vid vardetidpunkten, ocksa kallat
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forhandsvéarde. Dessa forhandsvarden tar ingen hansyn till kvarvarande byggkostnader eller risk i
projekien utan avser fardigstallt skick.

Ett av varderingsobjekten &r obebyggt och har varderats som en byggratt. Sju av
forvaltningsenheterna bedéms ha byggrattsvarde utdver den befintliga bebyggelsen. Byggratter
varderas med hjalp av ortsprismetoden dar jamforbara markkdp/markanvisningar analyseras,
samt med en exploateringskalkyl dar vardet hérleds som vérdet av fardig bebyggelse med avdrag
for beddmd byggkostnad med mera. Byggrattens marknadsvarde beddms sedan utifran en

sammanvagning av de tvd metoderna.

Vardebeddmning av pagaende projekt
Intea beddmer sjdlva vardet for alla pdgdende projekt enligt en modell som beskrivs nedan:

Information om pagdende projekt &r baserad pd beddmningar om storlek, inriktning och
omfattning samt nér i tiden projektet beddms startas och fardigstéllas. Vidare baseras
informationen pa bedémningar om framtida projektkostnader och hyresvarde. Bedémningar och

antaganden ska inte ses som en prognos.

Beddmningar och antaganden innebar osékerhetsfaktorer bdde avseende projektens
genomfdrande, utformning och storlek, tidplaner, projektkostnader samt framtida hyresvérde.
Bedémningar och antaganden om pagdende och planerade projekt omprdvas regelbundet och
informationen justeras till foljd av att férutsattningar férédndras varvid projekt kan &ndras,
tillkomma eller avga. Vardebeddmningen av pagéende projekt varierar beroende pa vilken fas
projektet befinner sig i och risken for att projektet inte kommer méta de ekonomiska kalkyler som
ligger till grund for projektets genomférande. De avgdrande faktorerna &r om projektet inkluderar
mark med férfoganderatt, tecknat hyresavtal, antagen detaljplan samt beviljat bygglov.

Savills beddmer ett férhandsvarde (enligt vad som beskrivs i féregdende kapitel) som ligger till
grund for berakning av projektvinsten. Den totala projektvinsten beraknas som férhandsvardet
minus total budget (exklusive investeringar) for varje projekt. Andelen av beddmd projektvinst
vid vardetillfallet beréknas som summan av tre projektriskreducerande handelser:

- 20 procent av beddmd projektvinst n&r mark med férfoganderétt for Intea foreligger samt
hyresavtal har tecknats. Om fastigheten bara har hyrts ut delvis samtidigt som beddémd
projektvinst ar berdknad péa full uthyrning, s& multipliceras 20 procent av den beddémda

projektvinsten med uthyrningsgraden.
- 5 procent av beddmd projektvinst nar lagakraftvunnen detaljplan finns.

- successiv vinstavrékning pa resterande O - 75 procent av projektvinsten nér bygglov har
erhallits. Detta gérs genom att multiplicera 75 procent av beddmd projektvinst med
ackumulerade investeringar dividerat med beddmd total investering.

| férekommande fall vid tillkommande tecknade hyresavtal gors tillagg for andel av bedémd
projektvinst som ej tidigare beaktats.

Vidare ingdr dven avdrag foér objekisspecifika sakférhallanden i vardebedémningen dar sddana

finns.
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Savills beddmer tillvdgagangssattet som rimligt for vardebeddmning av pdgdende projekt. Denna
metodik kan ge ett annat varde &n en marknadsvérdesbedémning.

Vardeférandring

1 enlighet med “Red Book” (VPS 3 paragraph 2 £) 2) och ESMA 130 (vi) atar sig Savills att upplysa
om det har skett v3sentliga forandringar i marknadsférhallanden (s.k. material changes of market
conditions), eller vasentliga forandringar for ett individuellt varderingsobjekt, mellan

vardetidpunkten och rapporten.

Savills beddmer att marknaden for aktuella lokalslag och delmarknader har varit stabil sedan
vérdetidpunkten, och inga generella marknadsforhdllanden bdr ha en stérre paverkan pa

marknadsvérdena.

Fér individuella fastigheter/varderingsobjekt har det inte kommit till var kdnnedom att det har
skett nagra vasentliga férandringar sedan respektive vardetidpunkt.

Sida 4 av 8
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Vardebeddmning

P3a begéran far vi hdrmed bekréfta att enligt de beddmningar som gjorts av Savills uppgar
marknadsvéardet av de varderade 33 varderingsobjekten som avser férvaltningsenheter till

avrundat:

19 851 000 000 (Nitton miljarder dttahundrafemtioen miljoner) kronor. Ett varderingsobjekt &r
uppldtet med tomtrétt, sdledes sérredovisas ej vardena for tomtréatter resp. dganderitter.

Projektenheter, 4 varderingsobjekt, har ett sammanlagt bedémt férhandsvarde om

3 844 000 000 (Tre miljarder attahundrafyrtiofyra miljoner) kronor.

Intea beddmer nuvarande vérde av pdgaende projekt (exklusive byggratter och projekt inom
férvaltningsenheter), enligt modellen som beskrivs ovan, till 2 795 000 000 (tva miljarder
sjuhundranittiofem miljoner kronor).

Se vardesammanstallning i Bilaga |.

Stockholm den 26 november 2024

Savills Sweden

Rasmus Siklander Lena Sylvén, MRICS
Av Samhallsbyggarna auktoriserad Av Samhallsbyggarna auktoriserad
varderare varderare
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131 Inbjudan till forvérv av aktier i Intea Fastigheter AB (publ)



Varderingsutlatande

Bilaga | - Fastighetslista

Sida6av 8

savills

152

Inbjudan till forvarv av aktier i Intea Fastigheter AB (publ)



BOD®NON A WN =

<

o
@

Varderingsenhet

Anneborg 2:4 (del av, férvaltningsenhet)
Jalla 2:25

Hogkvarteret 1

Duvan 1

Eldaren 6

Nasby 34:24

Smedstad 1:21

Niagard 2

Tullen &

Landsdomaren 6

Rénneholm 6:2

Eric Uggla 2

Stora Morke 18 & Ringaren 6
Lasarettet 2

Lasarettet 6,7 & 8

Haren 3

Seglet 1

Artilleristen 1

Akeriet 10

Lagmannen 6

Onkel Adam 9

Tingshuset 7

Fanan 54

Fanan 55

Fanan 57

Fanan 60

Fanan 62

Fanan 65

Fanan 66

Fanborgen 3

Kasematten 1 (del av, férvaltningsenhet)
Karlsro 1 (del av, forvaltningsenhet)
Fanan 63

Kasematten 1 (del av, projekt)
Hjéltan 4:11 (projekt)
Anneborg 2:4 (del av, projekt)
Karlsro 1(del av, projekt)

Kommun
Falkoping
Uppsala
Helsingborg
Harnésand
Kalmar
Kristianstad
Link&ping
Malmé
Norrtalje
Lund

Eslév
Skovde
Skévde
Véanersborg
Vanersborg
Véanersborg
Orebro
Ostersund
Ostersund
Ostersund
Ostersund
Ostersund
Halmstad
Halmstad
Halmstad
Halmstad
Halmstad
Halmstad
Halmstad
Halmstad
Kristianstad
Solna
Halmstad
Kristianstad
Ange
Falkoping
Solna

Vérderingsutlatande

Uthyrningsbar Area/
Beddmd uthyrbar area
3896
4 058
37 519
7624
29 309
33508
94 300"
21291
6186
27 495
7726
3765
27 724
35439
2734
5750
1”262
58 455
1585

6 985
5768
43207
10 385
1975
12 031
2825
10 427
5343
6 851
23625
16 398
5 359
(9]

19 859
14 272
5326
7 446*

* Inkluderar uthyrbar yta fér pdgédende nybyggnadsprojekt vilken redovisas som projekt av Intea
** Befintlig uthyrbar yta, redovisas som projekt av Savills med hanvisning till storleken av investeringen i ytan. Denna yta redovisas som forvaltningsenhet av Intea

Sida7av8
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Besiktnings-
datum
2024-09-30
2024-10-24
2024-10-03
2024-02-19
2024-09-13
2024-10-07
2024-02-21
2024-10-04
2024-10-24
2024-02-15
2024-10-09
2024-09-30
2022-12-09
2024-02-19
2024-02-19
2024-02-19
2024-10-21
2024-02-15
2024-02-15
2024-02-15
2024-02-15
2024-02-15
2024-10-15
2024-10-15
2024-10-15
2024-10-15
2024-10-15
2024-10-15
2024-10-15
2024-10-15
2024-10-07
2024-10-24
2024-10-15
2024-10-07
2024-09-29
2024-09-30
2024-10-24

savills

Aganderatt/
Tomtratt Projektstatus

A -

A -

A -

A -

A N

A N

A N

T -

A -

A -

A -

A -

A -

A -

A -

A -

A -

A -

A -

A -

A -

A -

A -

A -

A -

A -

A -

A -

A -

A -

A -

A -

A Byggratt
A Projekt
A Projekt
A Projekt
A Projekt
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Bilaga 2 - Allmanna Villkor for Vardeutlatande

ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE
Dessa allménna villkor #r gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advisory Sweden AB Savills Sweden och Svefa AB. De #r utarbetade med utgangspunkt frén God
d, upprittat av Sekti For Fastigh dering inom byggarna och & avsedda for auktoriserade virderare inom
Sam}na].lsb arna. Villkoren giller fran 2023-04-06 vid virdering av hela, delar av fastigheter, tomtritter, by ader pa ofii eller
YR8 & ng yggn: pa

liknande viirderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ¢j annat framgér av virdeutlatandet giller fsljande;

1 Virdeutlatandets omfattni

i Tl skt iR angiven st 3.2 Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar virderaren

) egend.omv ellar de: mied i} d Goh inte for den skada som kan asamkas uppdmgsgwaxen eller
skyldigheter i form av servitut, ledningsritt, samfilligheter och tredje man som en k -]
6vuga rittigheter eller skyldigheter som framgé: av utdrag frin felaktig pa grund av att vardenngsobjektet ar i behov av

. hanforligt till va sanering eller att det foreligger nagon annan form av
miljomassig belastning.

12 Vardeuddtandet omfattr aven, i Rorekommande fall, g1 33 Om information of rhafles om en byggnad ar miljocertiierad
vitrderi biektet horande fastighetstillbehsr och b antas det i viirdebedsmningen att byggnaden ¢j #r certifierad.
tillbehir, dock € industritillbehér i annan omfanmng an vad 4  Besiktiliig knisk skick

Fanan tlatandet. esiktning, tekniskt skicl

o gnav gL 4.1 Den fysiska konditi hos de anliggnis (t der osv)

13 K i 1 et a g o ittt g Flin som bé;sknvs i nﬂém_nde_t ir basgrad»pé oversiktlig okuldr
onton, av ingl vnaDe“mghe e somge;‘fh:u]:'s aggenom besiktning. Utford besiktning har ¢j varit av sadan karaktir att

Fastighetsregistret har firutsatts vara korrekt och fullstindig, den l_xppfy]._[er Siﬂ-‘fﬂeﬂs upplysningsplikt eller kiparens u.qder-

vaifdr yiteddigare dning av legala forhalknd och sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Vérderings-

dispositionsratt ¢j vidiagits. Vad galler legala forhillanden Objekist Bruitls e det skick och dont sindurd somden

utover vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa enbart o 2 b

beataly, 1 dew omfuftning; jnformation ditomy lammats ) o ORI Al e e

skriftligen av uppdragsgivaren/igaren eller dennes ombud. g £ IpD

Forutom dét som framgér av utdrag fran Fastighetsregistret forhallanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden,

samt av uppgifter som lamnats av uppdragsgivaren/agaren som skulle paverka viirdet. Inget ansvar tas for:

eller dennes ombud har det forutsatts att virderingsobjektet o sadant som skulle kréiva specialistkompetens eller speciella

inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderittsavtal eller kunskaper for att upptiicka.

andra avtal som i nagot avseende begmmar fasughe'sagarens . ﬁmknonen (skadefnheten) och/eller konditionen hos bygg-

radighet dver samt att bj inte i rorledningar eller

belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra elekiriska komponenter.

gravationer. Vidare har det forutsatts att virderingsobjektet o Bk AR ; besikints

inte dr fsremal for tvist i nagot avseende. Tider1.qe delar Som. o] bekt

2 For for vird 3. gusvar

2.1 Den information. ‘som Smsfatis: 1 vardentdtanaet Har ine 5.1 Eventuella skadestandsansprak till f5ljd av pavisad skada till

B samlats: fan killor som beddmts vara tilfaditliga. Samtliga foljd av fel i vardeuflatandet skall framstallas inom ett ar fran
uppgifier som erhallits genom uppdragsgivar waémm eller viirderingstidpunkten (datum for undertecknande av virde-
dennes ombud och eventuella nyttjanderittshavare, har ringen).
gﬁﬂﬁfnmﬁnﬁ;‘g gg%ld%?nnn?ngmvindgi:thg"ﬂ ;‘:;z 5.2 Det maximala skadestand som kan utga for pavlsad skada till
att inget av relevans for vardebedsmningen har utelamnats av foljd : Y g;lk:e 825 p vid virde-
uppdragsgivaren/iigaren eller dennes ombud. Ingen kontroll av ringstidp .
hﬁfgﬁﬂmﬁdﬂm”gsmm{’ga har gjorts om det ¢f nimnts ¢y tandets aktualitet
P ) 6.1 Beroende pa att de faktorer som paverkar virderingsobjektets

2.2 De areor som ldggs till grund for viirderingen har erhallits marknadsviirde Rirtindras over tiden dr dep vardebgdﬁmmng
genom uppdlag:é%larmlaggaren eller defmesgombud. Virder- s aterg.es ‘_,"ﬂ?'“a"det gillandstendast id vardqupprﬂct?n
aren har forlitat sig p& dessa areor och har inte métt upp dem ;ﬁ‘ etdE forutsattningar och reservationer som angivits i utlat-
pa plats e].ler pé ntmngar ‘men areorna har kontrollerats .
genom en rimli Areorna har vara — —— » .

6.2 Framtida in- och samt kling som
g]g)"r;::t;’n enlighet med vid varje tillfiille gillande “Svensk donvisas § ilatandet § forel de fall, har giorts utiﬁ?an
= ett scenario som, enligt vird i
for i om framtiden. Virdebe-
23 Vad o Iyres: OCh anendeforhallanden lle ,a"dm domningen innebir inte nagon utfiistelse om faktisk framtida
4 b i ll kassaflodes- och virdeutveckling.
utgatt frén gallande hyres- och arrendeavtal samt ovriga
nyttjanderéttsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar 7 Virdeutld -
2 - . & Vir
it o, vlkor i ferhalhi) v i 7.1 Innehllet 1 virdeutlitandet med tillhérande bilagor tillhsr
8 % . uppdragsgivaren och skall anviindas i sin helhet till det syfte

2.4 Virderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga som anges i uflatandet.
myndighetskray och fr fastigheten aﬁ:”:’;gjd:i‘;‘:; s”df;'f 72 Anvinds virdeutatandet for rattsliga forfoganden, ansvarar
Eetsu']lqtﬁn i R i % etk som S esyri‘ el viirderaren endast fr direkt eller indirekt skada som kan
ey . dning. p 8 drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvinds enligt 7.1.

Virderaren #r fii fran allt ansvar for skada som drabbat tredje

3 Milj ﬁfrﬁgor man till foljd av att denne anvint sig av virdeutlatandet eller

3.1 det i ga]ler under att mark eller uppgifter i detta.

t der inom vird ktet inte 4r 1 behov av sane-
nng eller att det Roreligger nigon annan form av miljomassig 7.3 Innan virdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
belastri refereras till i nagot annat sknﬂl.\gt dokument, maste virde-
ne; hallet och pa vilket satt
uﬂamndet skall aterges.
7.4 Tredje part far ¢ anvinda virdeutlatande utan skriftligt
godkinnande av virderaren.
2023-04-06
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Definitioner och férkortningar

"ABGSC”
"Aktiebolagslagen”
"A-aktier”
"Back-up-facilitet”
"Bank” eller "Bankerna”

"Bolaget” eller “Intea” eller
"Koncernen”

"B-aktier”
"B-aktiepriset”
"Campus Kristianstad”
“Carnegie”
"Certifikatprogrammet”

“Cornerstone-investerarna”

"D-aktier”
"D-aktiepriset”
"ECB”

"EES”

“Erbjudandet”

“Euroclear Sweden”
“FDI-lagen”

"FED"

"GDPR"

"Handelsbanken”

"IFRS Accounting Standards”
"IKFR"

"ISP”

“Joint Global Coordinators”
"JV-bolaget”

"Koden”

“kr", "tkr”, “mkr” och “mdkr”
"Kreditavtal” eller “Kreditavtalen”

"Marknadslan”

“"MTN-program”

avser ABG Sundal Collier AB.

avser aktiebolagslagen (2005:551).

avser stamaktier av serie Ai Bolaget.

avser revolverande kreditfacilitet som inte har utnyttjats.

avser de svenska och nordiska banker som faciliteterna under Kreditavtalen tillhandahalls av.

avser, beroende pd sammanhanget, Intea Fastigheter AB(publ) eller den koncern i vilken Intea Fastigheter AB
(publ) &r moderbolag.

avser stamaktier av serie Bi Bolaget.

avser priset i Erbjudandet avseende B-aktier som kommer faststallas i intervallet 38,00-40,00 kr per B-aktie.
avser fastigheten Nasby 34:24 i Kristianstad.

avser Carnegie Investment Bank AB (publ).

avser Bolagets certifikatprogram.

avser Tredje AP-fonden, AFA Férsakring tjanstepensionsaktiebolag, Swedbank Robur,
Lansforsakringar Fondfdrvaltning och Bell Rock Capital Management LLP.

avser stamaktier av serie D i Bolaget.

avser priset i Erbjudandet avseende D-aktier som uppgar till 27,50 kr per D-aktie.
avser Europeiska centralbanken.

avser Europeiska ekonomiska samarbetsomradet.

avser (i) erbjudandet till allmanheten i Sverige att forvarva B-aktier, (i) erbjudandet till allménheten i Sverige att
forvarva D-aktier och (iii) upptagandet till handel av B-aktierna och D-aktierna pa Nasdaq Stockholm.

avser Euroclear Sweden AB.

avser lagen(2023:560) om granskning av utlndska direktinvesteringar.
avser Federal Reserve.

avser dataskyddsfdorordningen (EU/2016/679).

avser Handelsbanken Markets, en del av Svenska Handelsbanken AB (publ), eller Svenska Handelsbanken AB
(publ), beroende pd sammanhanget.

avser IFRS Accounting Standards, utgivna av International Accounting Standards Board, sdsom dessa antagits av EU.
avser Intern Kontroll Finansiell Rapportering.

avser Inspektionen for strategiska produkter.

avser ABGSC, Carnegie och Handelsbanken.

avser Vitartes Intea Holding AB.

avser Svensk kod for bolagsstyrning.

avser svenska kronor, tusen svenska kronor, miljoner svenska kronor och miljarder svenska kronor.

avser de tio kreditavtal som Bolaget har ingétt sdsom lantagare.

avser |an mot utgivande av certifikat, obligationer eller andra virdepapper som séljs, férmedlas eller placeras i
organiserad form och vilka &r eller kan bli fsremal for handel pé reglerad marknad.

avser medium term note-program.
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"Nasdaq Stockholm”
"Newsec”
"objekt”

"offentliga hyresgaster”

"Placeringsavtalet”

“projektfastighet”

"SCB”
"Securities Act”

"Séljande Aktiedgare”

"ROIC"
"VGR"
"WALT"
"WAULT”

o
"Arsredovisningslagen”

Definitioner och férkortningar

avser den reglerade marknad som drivs av Nasdaq Stockholm Aktiebolag.
avser Newsec Advisory Sweden AB.
avser en fastighet eller byggnad i de fall fastigheten ar bebyggd med flera byggnader med olika anvéndning.

avser hyresgéster dar kreditrisken i hyresforhéllandet bérs av stat, region eller kommun eller hyresgéster
huvudsakligen verksamma inom offentlig sektor, bland annat av statliga verk och myndigheter, regioner och
andra offentliga institutioner.

avser avtal mellan Bolaget, Séljande Aktiedgare och Joint Global Coordinators om placering av aktierna att ingés
omkring den 11 december 2024.

avser fastighet eller val avgransad del av fastighet som tomtstallts i syfte att omvandla och forédla fastigheten.
Till projektfastigheter hanférs dven byggnad under uppforande samt fastighet med en investering uppgaende till
minst 20 procent av verkligt varde. Omklassificeringen fran projektfastighet till fardigstalld fastighet gérs den
1januari aret efter fardigstallandet.

avser Statistiska Centralbyran.
avser United States Securities Act fran 1933 i dess nuvarande lydelse.

avser Svenska Handelsbankens Pensionsstiftelse, Pensionskassan SHB Tjanstepensionsfdrening och
Ake Wibergs Stiftelse.

avser Return on Invested Capital.

avser Vastra Gotalandsregionen.

avser genomsnittlig total kontraktslangd.

avser genomsnittlig aterstaende kontraktslangd vid varje given tidpunkt.

avser arsredovisningslagen (1995:1554).
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Adresser

Bolaget

Intea Fastigheter AB (publ)
Lastmakargatan 20
111 44 Stockholm

Sverige

Joint Global Coordinators

Svenska Handelsbanken AB (publ)
Blasieholmstorg 11
106 70 Stockholm

Sverige

Carnegie Investment Bank AB (publ)
Regeringsgatan 56
103 38 Stockholm

Sverige

ABG Sundal Collier AB
Regeringsgatan 25
111 53 Stockholm

Sverige

157

Legal radgivare till Bolaget

Torngren Magnell & Partners Advokatfirma KB
Jakobs Torg 3
111 52 Stockholm

Sverige

Legal radgivare till Joint Global Coordinators

Wigge & Partners Advokat KB
Birger Jarlsgatan 25
111 45 Stockholm

Sverige

Bolagets revisor

KPMG AB

Vasagatan 16
10127 Stockholm
Sverige
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