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Corem Property Group (publ)

Uppsala

Vésteras

Corem &r ett kommersiellt fastighetsbolag med gockhoim
fokus pé storstadsomraden och tillvaxtorter. WP )
Corem ager 458 forvaltningsfastigheter med Iglgping

3195 tkvm uthyrningsbar area och ett varde
om 78 387 mkr. Bestandet ar val samlat
geografiskt, med lokalt baserad

férvaltning i egen regi.

Bords Jonkdping

Corem har ett brett kunderbjudande och fokus ‘
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Januari—december 2022

Corem Kelly AB (publ), under 2022 namnéndrat fran Kiévern AB (publ), konsolideras i Corem fran den
15 juni 2021.

Intakterna dkade till 4 491 mkr (2 805).
Driftsdverskottet dkade till 2 933 mkr (1 894).

Finansnettot uppgick till =1 071 mkr (-579), varav utdelning fran aktieinnehav utgjorde 67 mkr (106).

Férvaltningsresultatet 6kade till 1 675 mkr (1178).

Vérdeférandringar pa fastigheter uppgick till =2 934 mkr (3 432).
Vardeférandringar pa finansiella tillgangar uppgick till =1 105 mkr (870).
Véardeférandringar pa derivat uppgick till 1 375 mkr (256).

Resultatet efter skatt uppgick till =1 938 mkr (4 495), motsvarande —2,25 kr (5,52) per stamaktie av
serie A och B.

Nettouthyrningen uppgick till =26 mkr, varav 4 mkr under det fjdrde kvartalet.
Vérdet pa forvaltningsfastigheterna uppgick till 78 387 mkr.
Substansvardet (NAV) per stamaktie av serie A och B uppgick den 31 december till 26,42 kr.

Styrelsen féreslar en utdelning om 0,40 kr (0,40) per stamaktie av serie A och B, att utbetalas vid
fyra tillféllen om vardera 0,10 kr.

Styrelsen foreslar en utdelning om 20,00 kr per stamaktie av serie D och preferensaktie, att utbeta-
las vid fyra tillfallen om vardera 5,00 kr.

VIKTIGA HANDELSER UNDER DET FJARDE KVARTALET
| november tecknades ett 12-arigt hyresavtal i fastigheten 1245 Broadway, New York, med Wonder-
View Studios avseende cirka 770 kvm kontorsyta. Inflyttning ar planerad till sommaren 2023.

Under kvartalet avyttrades 14 fastigheter for 619 mkr och om 60 715 kvm uthyrningsbar area.
Under kvartalet tecknades @ven avtal om avyttring avseende 53 fastigheter for sammanlagt

5 585 mkr, vilka har frantradde under 2023. Merparten avser férsaljning av en portfélj om 47 fastighe-

ter till Blackstone till ett underliggande fastighetsvarde om 5 350 mkr.

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG
| januari tecknades ett hyresavtal med R/GA i New York om 1600 kvm. Hyresgasten flyttade in i
Corems projektfastighet 28&7 i januari 2023. Hyrestiden &r 5 ar.

| januari tecknades &ven avtal om forséljning av fastigheten 1 kh Rudegard Ny Holte till ett underlig-
gande fastighetsvarde motsvarande 106 miljoner SEK, vilket ar i linje med bokfért varde. Fastigheten

frantraddes den 10 februari 2023.

| januari salde Corem hela sitt innehav i Castellum, totalt 8,7 miljoner aktier.

| februari offentliggjorde Corem att utestaende obligationer om 484 mkr med forfall 27 februari inte

kommer att refinansieras.

| februari tecknades ett hyresavtal med Sveriges Riksbank géllande fastigheten Orgelpipan 4 i
Stockholm. Hyrestiden &r 6 ar och inflyttning ar planerad till slutet av 2023.

4 940

Hyresvérde,
mkr

/8 387

Férvaltningsfastigheter,

verkligt varde, mkr

1675

Foérvaltningsresultat,
mkr

26,42

Substansvarde per
stamaktie av serie A
och B, kr

20%2 20%1 20%2 20%1
3man 3man 12man 12man
okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Intakter, mkr 1185 1097 4491 2805
Driftsdverskott, mkr 700 667 2933 1894
Forvaltningsresultat, mkr 329 367 1675 1178
Resultat efter skatt, mkr -3543 1970 -1938 4495
Resultat per stamaktie av serie A och B, kr -3,37 1,64 -2,25 5,62
Substansvarde (NAV) per stamaktie av serie A och B, kr 26,42 29,60 26,42 29,60
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89 89 89 89
Overskottsgrad, % 59 61 65 68
Justerad soliditet, % 39 43 39 43
Réntetackningsgrad 2,0 2,5 2,5 2,7
Belaningsgrad, % 57 53 57 53
For definitioner av nyckeltal, se sidan 23 samt corem.se.
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VD-ORD

En fortsatt stabil kdrnaffar med ett

affarsintensivt sista kvartal

Var karnaffar inom fastighetsforvaltning ar fortsatt stabil och genererar dartill fina
resultat till verksamheten. Aret praglades av den makroekonomiska utvecklingen
och en volatil marknad for obligationer och certifikat. Fér Corem blev fjarde kvarta-
let transaktionsintensivt, dar vi kommunicerade ett antal avyttringar, varav en stérre
portfolj till Blackstone om totalt 47 fastigheter uppgéende till cirka 5 350 mkr. Av-
yttringarna ar ett led i att stérka balansrakningen med fokus pé langsiktig uthallig
finansiering i en tid av ett fortsatt osékert makroekonomiskt lage.

Stabil verksamhet inom fastighetsférvaltning
Efterfragan pa kontorslokaler &r fortsatt relativt god pa de flesta
marknader, detta trots oro i omvérlden och pa finansmarknaden. Akti-
viteten pa hyresmarknaden for citynara logistik ar samtidigt fortsatt
hog. Nettouthyrningen uppgick till 4 mkr under det fjarde kvartalet
och aktiviteten i uthyrningsverksamheten har sammantaget varit hog
under aret. Totalt tecknades och omférhandlades totalt 1 528 hyres-
avtal motsvarande ett kontraktsvarde om 501 mkr. Detta vittnar fort-
satt om en valmaende karnaffar. Bland tecknade hyresavtal under
kvartalet kan némnas uthyrningen till WonderView Studios i New York
om cirka 770 kvm och till Lansstyrelsen i Orebro om cirka 3 900 kvm.

Under aret 6kade driftsdverskottet med 55 procent till 2 933 mkr
samtidigt som foérvaltningsresultatet forbattrades med 42 procent till
1675 mkr.

Ett transaktionsintensivt kvartal

Corem kommunicerade under aret att vi avser renodla bestandet yt-
terligare och att ddrmed vara nettoséljare under saval 2022 som 2023.
Trots utmanande tider ser vi att det finns en fortsatt fungerande
transaktionsmarknad. Under det sista kvartalet 2022 ingicks avtal om
avyttringar motsvarande 5 585 mkr géllande totalt 53 fastigheter. Un-
der januari 2023 har Corem avyttrat resterande innehav i Castellum,
totalt 8,7 miljoner aktier.

2022 ars storsta transaktion kommunicerades i mitten av decem-
ber. Corem avyttrar genom denna en portfdlj om totalt 47 fastigheter
till Blackstone med frantrdde under februari respektive april 2023.
Genom transaktionen frigérs kapital for att starka Corems langsiktiga
finansiella kapacitet, samt till prioriterade investeringar. Genom avytt-
ringarna renodlar vi bestandet ytterligare och skapar med slutlikviden
ett storre handlingsutrymme i tider av finansiell osdkerhet.

Under arets sista kvartal har vi skrivit ned fastighetsvardena med
knappt 4 procent. Det sker mot bakgrund av de nya omvarldsférhal-
landen vi verkar i med hdgre réntor och stigande inflation. De transak-
tioner som avtalats och genomforts under &ret har dock i regel skett
nara bokférda varden. Detta visar pa en stabilitet i varderingsproces-
sen.

Hogre rantor och en volatil finansmarknad

Hela fastighetssektorn star infér en period av allt hogre finansiella
kostnader till foljd av de hojda réntorna. Finansmarknaden har samti-
digt visat sig alltmer volatil. Vi arbetar kontinuerligt med att sdkra en
stabil, langsiktig finansiering och begrénsar ranterisken genom saval
ranteswappar som réntetak. Var andel bankfinansiering 6kar gradvis,
vilket ger 6kad stabilitet i tider av volatilitet i kapitalmarknaden. Corem
har obligationsférfall under 2023 som uppgar till 2 934 mkr dar ute-
staende obligationsforfall om 484 mkr i februari kommer att aterbeta-
las pa forfallodag utan att refinansieras.

Indexerade hyror

Hog inflation och stigande energipriser skapar fortsatt osakerhet.
Stigande inflation paverkar verksamheten pa flera satt. Det ger 6kade
kostnader i projekt och i den I6pande fastighetsdriften, men har sam-
tidigt en positiv effekt pa bolagets hyresintékter da svenska hyresav-
tal typiskt sett ar indexerade mot konsumentprisindex (KPI). Under
2022 innebar detta en effekt pa hyresintékterna om cirka 90 mkr och
under 2023 férvantas det bidra med 6kade hyresintakter om drygt
300 mkr.

Under aret hade Corem tkade energikostnader i det svenska be-
standet om cirka 18 mkr. Generellt sett har vi stort fokus pa kostnads-
effektivitet i alla delar av bolaget och ser med anledning av 6kande
energikostnader ett Okat intresse dven fran hyresgésterna for energi-
besparande investeringar och atgarder. Vart mal fér 2022 var en en-
férbrukning om max 80 kWh per kvadratmeter vilket vi uppnar med
god marginal.

Vardeskapande projektutveckling
Projektutveckling och investeringar i vara fastigheter
syftar alltid till att bidra med ett 6kat kassaflode vil-
ket ocksa bidrar till vardeutvecklingen i fastighets-
bestandet. Beslut om nya investeringar tas nu i
en kontext med hdgre byggpriser och 6kad kapi-
talkostnad varfor vi fokuserar pa att fardigstalla
och avsluta pagaende projekt samt reducerar
projektstarter till de allra mest IdGnsamma pro-
jekten.

Vi hade under februari 2023 glédjen att
meddela en stdrre uthyrning till Riksbanken i
projektfastigheten Orgelpipan 4 pa Kla-
rabergsgatan i Stockholm. Fastighe-
ten har genomgatt en omfattande
ombyggnation och modernisering
saval invandigt som utvandigt och
aterfar i och med detta sin forna
glans. Avtalet |6per 6ver 6 ar,
med férvantad inflytt under slu-
tet av 2023. Utdver detta pla-
neras for restaurang och kafé
i gatuplan vilket kommer att
bidra ytterligare till den posi-
tiva utvecklingen i omradet.

Vara tva storsta pagaende
nybyggnationsprojekt ar tva
hogkvalitativa kontorsbyggna-
der med hog miljoklassificering
i attraktiva ldgen pa Manhattan

COREM - BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2022




vilka nu ar exteriort fardigstéllda och dér interidra hyresgéastanpass-
ningar kommer att I6pa vidare dven under 2023. Under det sista kvar-
talet tecknades som namnts hyresavtal med WonderView Studios av-
seende cirka 770 kvm i projektet 1245 Broadway. Under inledningen
av 2023 tecknades ocksa ett hyresavtal med marknadsféringsbyran
R/GA avseende cirka 1600 kvm i projektfastigheten 28&7 med ome-
delbar inflyttning. Det totala arliga kontraktsvardet fér samtliga hittills
tecknade hyresavtal i USA uppgar till cirka 11 miljoner USD och den
genomsnittliga hyran uppgar till motsvarande drygt 11 000 kr per kva-
dratmeter. Vi fortsatter att se en aterhamtning efter pandemin fér nya
kontorsbyggnader i premiumsegmentet i New York och ser fram emot
ytterligare tecknade hyresavtal under 2023.

Sammanfattningsvis har vi lagt &nnu ett ar till handlingarna, ett ar
préglat av en snabb ranteuppgang, stigande priser och en finans-
marknad i obalans. Men trots makroekonomiska utmaningar gléds jag
at ett bra férvaltningsresultat och en karnaffar som bidrar med fina
floden till verksamheten.

Tillsammans fortséatter vi pa Corem att utveckla och optimera
verksamheten och fastighetsbestandet med ett oférandrat fokus pa
lokal forvaltning nara kunden. Stort tack alla medarbetare for ytterli-
gare ett ar!

Eva Landén, VD
Stockholm 21 februari 2023
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Intékter, kostnader och resultat

Resultatposter jamférs med motsvarande tidsperiod féregaende ar.
Balansposter avser stéllningen vid periodens utgang och jamférs
med nérmast féregaende arsskifte. Kvartalet avser oktober-decem-
ber. Aret och perioden avser januari-december.

INTAKTER

Intédkterna 6kade till 1185 mkr (1 097) under det fjarde kvartalet och
4 491 mkr (2 805) under aret. Okningen &r huvudsakligen hanférlig till
forvarvet av Corem Kelly, som konsolideras i Corem fran den 15 juni
2021. | kvartalet har dven intdktsforts 61 mkr avseende forsékrings-
ersattningar. | jgmférbart bestand 6kade intdkterna med 7 procent
under aret.

KOSTNADER
Fastighetskostnaderna uppgick till 485 mkr (430) under kvartalet och
1558 mkr (911) under aret. | jamforbart bestand ékade fastighetskost-
naderna med 6 procent under aret.

Centrala administrationskostnader uppgick till 47 mkr (51) under
kvartalet och 187 mkr (116) under aret.

RESULTAT
Driftséverskottet uppgick till 700 mkr (667) under kvartalet och 2 933
mkr (1894) under &ret. Overskottsgraden uppgick till 59 procent (61)
under kvartalet och 65 procent (68) under aret. | jgmférbart bestand
Okade driftséverskottet med 7 procent under aret.
Forvaltningsresultatet uppgick till 329 mkr (367) under kvartalet
och 1675 mkr (1178) under aret.
Resultatraden Resultat bostadsutveckling (netto), inkluderade sa-
vél intékter, kostnader som finansnetto avseende bostadsutveckling.

FINANSNETTO

Finansnettot uppgick till =324 mkr (-249) under kvartalet och -1 071
mkr (-579) under aret. De finansiella intdkterna uppgick under aret till
98 mkr (122), varav utdelning fran aktieinnehav utgjorde 67 mkr (106).
De finansiella kostnaderna uppgick under aret till 1169 mkr (701) va-
rav tomtréattsavgald (rantekostnad fér leasingskuld) utgjorde 63 mkr
(47).

Under motsvarande kvartal och period under 2021 uppgick darut-
over finansnetto bostadsutveckling, vilket ingar i resultatrékningens
rad Resultat bostadsutveckling (netto), till =1 mkr respektive =10 mkr.

Vid aret slut uppgick den genomsnittliga rantan till 3,6 procent
(2,4).

For ytterligare information se sidan 13.
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RESULTATANDELAR | INTRESSEFORETAG
Resultatandelar i intresseféretag uppgick under aret till -862 mkr (3),
vilket huvudsakligen &r hanforligt till Corems innehav i bostadsbola-
get Kldvern.

VARDEFORANDRINGAR

Fastigheter

Vardeforandringar for Corems férvaltningsfastigheter uppgick under
aret till -2 934 mkr (3 432), varav realiserade vardeférandringar upp-
gick till =369 mkr. Under kvartalet uppgick vardeférandringar till

-3 110 mkr, varav realiserade vardeférandringar uppgick till =9 mkr.
For ytterligare information se sidan 7.

Corem bildade tillsammans med ALM Equity det onoterade bola-
get Kldvern per den 28 april 2022. En 6versyn av forvarvsvardena, mot
bakgrund av utvecklingen pa finansmarknaden och en ékad inflation,
ledde for Corems del till en justering av realiserad vardeférandring
kopplat till avyttringen med 361 mkr, vilket redovisades som realiserad
negativ véardeférandring i delarsbokslutet per 30 juni 2022.

Finansiella placeringar

Vardeférandringar pa finansiella tillgangar uppgick till =1 105 mkr
(870) under aret och avser framst Corems innehav i Castellum. Inne-
havet i Castellum har i januari 2023 avyttrats i sin helhet. For ytterliga-
re information se sidan 14.

Derivat
Vardeférandringar pa derivat uppgick till 1 375 mkr (256) under aret.
Vérdet pa derivaten paverkas av férandringar i marknadsréntorna.

GOODWILL

Under aret uppgick nedskrivning av goodwill till =635 mkr (-21). Ned-
skrivning avser dels goodwill hanforlig till synergier som identifierades
i samband med forvarvet av Corem Kelly som ansags realiserade i och
med bildandet av bostadsbolaget Kidvern. Nedskrivning avser dven
goodwill hanférlig till uppskjuten skatt dar nedskrivning sker pa grund
av orealiserad vardeférandring eller avyttring.

SKATT
Under aret uppgick uppskjuten skatt till 597 mkr (-1147) och aktuell
skatt till -49 mkr (-40).

OVRIGT TOTALRESULTAT
Ovrigt totalresultat uppgick under perioden till 942 mkr (295) och
avser framst omrakningsdifferenser.

FORVALTNINGSRESULTAT, mkr
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Fastighetsbestandet

FASTIGHETERNAS VARDE
Corems fastighetsbestand bestod per den 31 december 2022 av 458
férvaltningsfastigheter, med en total uthyrningsbar area om 3 195
tkvm och ett marknadsvéarde om 78 387 mkr, samt en fastighet som
klassificeras som omsattningsfastighet.

VARDEFORANDRINGAR

Férvaltningsfastigheternas vardeféréandringar uppgick under aret till
-2 934 mkr (8 432), varav orealiserade vardeférandringar utgjorde
-2 565 mkr och realiserade vardeférandringar =369 mkr. Under det
fjarde kvartalet har hogre avkastningskrav och forsiktigare antagan-
den géllande vakanser bidragit negativt till vardeférandringen.

Projektutveckling, inklusive utveckling av byggrétter, bidrog med
vardeférandringar pa fastigheter om —507 mkr under kvartalet och
162 mkr under aret. | genomsnitt har Corems fastigheter, per den 31
december 2022, varderats till ett beddmt direktavkastningskrav om
5,2 procent jamfért med 5,0 vid utgangen av tredje kvartalet och 5,1
per féregaende arsskifte.

Corem varderar samtliga fastigheter varje kvartal, varav normalt 20
till 30 procent externt. Varje fastighet i bestandet externvérderas en
gang per ar. Under aret har Colliers, Cushman & Wakefield, Newmark,
Newsec och Savills anlitats som vérderingsinstitut. Corem inhdmtar
kontinuerligt marknadsinformation fran externa vérderingsinstitut
som stdd for den interna varderingen. For kanslighetsanalys och be-
skrivning av varderingsprinciper se Corems arsredovisning 2021.

FASTIGHETSTRANSAKTIONER
Transaktioner under kvartalet
| oktober frantraddes sju fastigheter i Boras, Lerum och Goéteborg for
ett sammanlagt underliggande fastighetsvarde om 200 mkr. | oktober
tecknades aven avtal om forséljning av tomtratten till en fastighet i
Stockholm for ett underliggande fastighetsvéarde om 125 mkr. Tomt-
ratten frantréddes i november.

| november tecknades avtal om férséljning av en fastighet i Malmé
till ett underliggande fastighetsvdrde om 135 mkr. Fastigheten fran-
traddes i december.

| december tecknades avtal om forséljning av fyra fastigheter i
Malm®o, Burldv, Nykoping och Kalmar till ett underliggande fastighets-
varde om 125 mkr. Frantrdden dgde rum under december, respektive
planeras till forsta kvartalet 2023.

| december tecknades avtal om forséljning av tre fastigheter i Par-
tille och Norrkdping till ett underliggande fastighetsvéarde om 116 mkr.
Frantraden dgde rum under december, respektive planeras till forsta
kvartalet 2023.

Ovriga avyttringar med frantrade 2023
Den 15 december tecknade Corem avtal om att avyttra en portfolj om

47 fastigheter till Blackstone. Fastighetsportfoljen utgors av fastig-
heter beldgna i Géteborg, Jonkdping, Malmo, Stockholm och Vasteras.
Den totala uthyrningsbara arean uppgar till cirka 357 tkvm och utgérs
huvudsakligen av ytor for lager och logistik. Det underliggande fastig-
hetsvardet i affaren uppgar till cirka 5 350 mkr. Portféljen frantrads i
tva etapper, den forsta i mitten av februari 2023 samt den andra i mit-
ten av april 2023. Berdknad resultateffekt fran transaktionen uppgar
till cirka -360 mkr, efter avdrag for uppskjuten skatt, transaktionskost-
nader och 6verenskomna prisavdrag samt aterféring av tidigare redo-
visad uppskjuten skatt.

Under december tecknades avtal om férséljning av fyra fastigheter
i Nykoping for ett sammanlagt underliggande fastighetsvarde om 168
mkr, vilka har frantratts respektive planeras att frantrédas under det
férsta kvartalet 2023.

Transaktioner med nybildade Klévern AB

Den 28 april 2022 frantradde Corem 25 fastigheter till bostadsbolaget
Klévern AB, som Corem bildat tillsammans med ALM Equity. Bolagets
syfte ar att utveckla hyresbostader for egen férvaltning. | ett senare
skede, nér detaljplan fér bostéder erhalls, kommer Corem &ven fran-
tréda bostadsbyggrétter i bland annat Stockholm och Uppsala till KI6-
vern. Per den 31 december 2022 uppgick Corems dgande i Klévern till
49,4 procent. Innehavet redovisas som andelar i intresseféretag.

HYRESGASTER OCH AVTALSPORTFOLJ

Den 31 december 2022 hade Corem cirka 4 000 hyresgaster med cirka
7 000 hyreskontrakt. Vid samma tidpunkt uppgick det arliga kontrakts-
vardet till 4 417 mkr (4 402), hyresvardet till 4 940 mkr (4 957) och den
ekonomiska uthyrningsgraden till 89 procent (89). Av kontrakterad
hyra forfaller 42 procent ar 2026 eller senare. Totalt sett uppgick den
genomsnittliga aterstaende kontraktstiden till 3,9 ar (3,7).

Nettouthyrning

Nettouthyrningen uppgick till 4 mkr (98) under det fjarde kvartalet
och =26 mkr (129) under aret. En stérre uppsagning i Kista under det
tredje kvartalet forklarar -43 mkr av den arliga nettouthyrningen.
Totalt sett uppgick uthyrningar och omférhandlingar till 154 mkr under
kvartalet och 501 under aret, dar 55 procent avsag nya kunder och
resterade del avsag uthyrning till befintliga kunder.

Storre uthyrningar
Under arets fjarde kvartal tecknades ett flertal stora hyresavtal.

I New York har ett 12-arigt avtal tecknats med WonderView Studios
avseende cirka 770 kvm. Inflyttning ar planerad till sommaren 2023.

| Orebro har ett 6-arigt avtal tecknats med Lénsstyrelsen avseen-
de 3 900 kvm i den andra etappen av projektet Orebro Entré. Inflytt-
ning ar planerad till andra kvartalet 2024.

FORVALTNINGSFASTIGHETER: ANTAL, UTHYRNINGSBAR AREA, VERKLIGT VARDE

2022 2021
Antal Kvm Mkr Mkr
Totalt arets bérjan 518 3478659 83084 14002
Rorelsefdrvéary, Kldvern (namnandrat till Corem Kelly) — — — 61557
Forvarv 1 1925 80 292
Investeringar i ny-, till- och ombyggnation — 23939 2903 1771
Avyttringar -34 -187257 -2329 -296
Avyttring till Intressebolag Klévern AB -25 -122731 -4 374 —
Omklassificeringar, Omséattningsfastigheter — — — 1930
Fastighetsreglering -2 — — —
Vardeférandringar, orealiserade — — -2 565 3421
Valutakursomrakning — — 1588 407
Totalt vid arets slut 458 3194535 78 387 83084
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FASTIGHETSTRANSAKTIONER, TILLTRADE/FRANTRADE JAN-DEC 2022

Uthyrningsbar area, kvm

Kvartal Fastighet Stad Kommun Fastighetskategori Forvarv Avyttring
Q1 Del av Fyrislund 6:6 Uppsala Uppsala Mark — 0
Q1 Termiten 1 Boras Boras Handel — 14676
Q1 Jérnet 5 Norrképing Norrképing Handel — 14975
Q1 Képmannen 5 Visteras Visteras Handel — 16742
Q1 Bromsen 3 & 4 och Spindlarna 13 & 14 Boras Boras Handel — 22732
Q1 Nickeln 2 Hallstahammar Hallstahammar Industri — 1761
Q1 Brandnévan 1 & 2, Svedjenévan 4 Malmo Malmo Kontor, industri och mark — 3094
Q2 Gréavstekeln 2 Malmo Malmo Kontor 1925 —
Q2 Loplinan 7 Malmo Malmo Kontor, lager — 2489
Q2 Mortod 6 Stockholm Stockholm Kontor, lager — 2596
Q2 Inge 10 Véasteras Vésteras Bostéder, handel, hotell — 5855
Q2 Isafjord 1 Kista Stockholm Utbildning/vard/évrigt — 0
Q2 Skafta 1 Kista Stockholm Utbildning/vard/évrigt — 0
Q2 Startboxen 3 Stockholm Solna Kontor — 19033
Q2 Regattan 46 Vésteras Vasteras Lager/logistik — 10865
Q2 Kryssen 3,4 Vésteras Vésteras Lager/logistik — 18510
Q2 Verkstaden 11 Vasteras Vasteras Lager/logistik — 20659
Q2 Spelhagen 1:7 Nyképing Nykoéping Lager/logistik — 6003
Q2 Antennen 5-6 Linképing Linképing Lager/logistik — 2076
Q2 Antennen 9 Linkoping Linképing Lager/logistik — 5260
Q2 Antennen 15-16, 23-24 Linképing Linképing Kontor — 11501
Q2 Oboisten 2 Linképing Linképing Lager/logistik — 9634
Q2 Ackordet 10 Linkdéping Linkdping Handel — 4372
Q2 Sicklaén 13:138 Stockholm Nacka Utbildning/vard/évrigt — 0
Q2 Sicklatn 369:33 Stockholm Nacka Kontor — 6655
Q2 Sickladn 369:39 Stockholm Nacka Utbildning/vard/évrigt — 0
Q2 Orminge 1:59 Stockholm Nacka Utbildning/vard/évrigt — 1026
Q2 Marievik 22 Stockholm Stockholm Kontor — 4447
Q2 Marievik 29 Stockholm Stockholm Utbildning/vard/évrigt — 0
Q2 Bavern 2 Stockholm Tyresd Utbildning/vard/évrigt — 0
Q2 Slaktaren 12 Stockholm Sundbyberg Utbildning/vard/évrigt — 2690
Q3 Flakten 11 Vaxjo Vaxjo Kontor — 8200
Q3 Flakten 14 Vaxjo Vaxjo Lager/logistik — 5300
Q3 Fabriken 1 Vaxjo Vaxjo Utbildning — 7521
Q3 Ulvo 8 Jénkoping Jonkoping Lager/logistik — 5985
Q3 Hedenstorp 1:99 Jonkoéping Jonkoping Lager/logistik — 4033
Q3 Hedenstorp 2:41 Jonkoéping Jonkoping Lager/logistik — 10583
Q4 Fjadern 3 Boras Boras Lager/logistik — 914
Q4 Fiadern 4 Boras Boras Lager/logistik — 5569
Q4 Pantangen 19 Boras Boréas Handel — 1763
Q4 Rotorn 1 Boras Boras Lager/logistik — 9766
Q4 Oslanda 1:255 Géteborg Lerum Ovrigt — 4801
Q4 Arendal 5:1 Goteborg Goteborg Kontor — 2344
Q4 Tingstadsvassen 30:2 Goteborg Goteborg Lager/logistik — 2738
Q4 Konsumenten 3 Stockholm Stockholm Lager/logistik — 10158
Q4 Kajan 37 Malmo Malmo Lager/logistik — 14506
Q4 Bradgarden 3 Nykdping Nykoping Tomt — 0
Q4 Suffloren 4 Malmo Malmo Kontor — 5313
Q4 Sunnanég 12:26 Burlov Burlov Tomt — 0
Q4 Partille 4:2 Goteborg Partille Tomt — 0
Q4 Partille 4:25 Goteborg Partille Handel — 2843
TOTALT KVM 1925 309988
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NETTOUTHYRNING, mkr
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Under aret har Corem fardigstéllt en helt ny byggnad i omradet Lokstallarna i Halmstad. Férsékringskassan hyr drygt 2 300 kvm av den to-

talt 2 800 kvm uthyrningsbara ytan. FirstOffice, Corems eget koncept fér kontorshotell, finns pa bottenplanet.

PROJEKTUTVECKLING

Projektverksamheten gor det mojligt att méta hyresgasters forandra-
de lokalbehov samt utveckla och skapa mervarden inom fastighets-
bestandet. Investeringar sker ofta i samband med nyuthyrningar och i
syfte att anpassa samt modernisera lokaler och darigenom 6ka hyres-
vardet.

Under aret har flera projekt fardigstéllts, bland dessa kan ndmnas
fastigheten Backa 25:6 i Goteborg for hyresgasten Tesla, fastigheten
Idélaran 1i Linképing for SFI samt del av fastigheten Halmstad 2:28
for Forsakringskassan.

Under 2022 investerades 2 903 mkr (1771) i fastighetsbestandet
avseende ny-, till- och ombyggnationer, varav 944 mkr har investerats
under det fjarde kvartalet. Per den 31 december 2022 uppgick den
aterstaende investeringsvolymen hanforlig till samtliga pagaende pro-
jekt till 1 544 mkr. Vid samma tidpunkt pagick totalt 12 projekt med en
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berdknad investering éverstigande 50 mkr vardera. Den totala ytmés-
siga uthyrningsgraden i dessa projekt, som omfattar 86 230 kvm och
har en aterstaende investering om 1117 mkr, uppgar till 62 procent.

Projektutveckling, inklusive utveckling av byggratter, bidrog med
vardeférandringar pa fastigheter om =507 mkr under det fjarde kvar-
talet och med 162 mkr under hela 2022.

Kommersiella projekt i Sverige
Corem har en betydande portfélj av pagdende kommersiella projekt.
Flera av dem I6per inom ramen fér Corems storre stadsutvecklings-
projekt i bland annat Uppsala, Vasteras, Kista och i Séderstaden i
Stockholm.

| Vasteras pagar bland annat stora projekt i tva av citygalleriorna. |
gallerian Punkt 6ppnas fasaden upp mot resecentrum och interiort
sker uppgradering med nya rulltrappor och energieffektiva kompo-



nenter. Hyresgdstanpassningar pagar for bland annat Coop och Sys-
tembolaget vilka under 2022 har tecknat langa hyresavtal, med inflytt-
ning 2023. | den nérbeldgna Gallerian flyttar Region Véstmanlands
storsta vardcentral samt Apoteket in under 2023.

| centrala Stockholm pagar ombyggnation och modernisering av
fastigheten Orgelpipan 4 pa Klarabergsgatan. Under 2023 tecknades
ett 6-arigt hyresavtal med Sveriges Riksbank med planerad inflyttning
under 2023. | Uppsala Business Park uppfors ett nytt avancerat labb-
hus under namnet Research Hub, som vander sig till sma och medel-
stora forskningsbolag.

| Arlandastad har en ny lagerbyggnad uppforts fér Statens For-
svarshistoriska Muséer, som flyttade in under inledningen av 2023.

Kommersiella projekt i New York

Corem é&ger fyra projektfastigheter pa Manhattan i New York. Tva pro-
jekt &r under fardigstallande och avser nyproduktion av tva hdgkvali-
tativa kontorsbyggnader. Projekten bendmns 1245 Broadway och
28&7 och bada byggnaderna é&r exteriort fardigstéllda medan uthyr-
ningsarbete och interiéra hyresgéstanpassningar pagar.

Under det fjarde kvartalet flyttade den forsta hyresgésten i 28&7
in, Mavik Capital hyr det dversta vaningsplanet om 600 kvm pa ett
5-arigt avtal. Tidigare under aret flyttade Avalanche Studios Group in i
1245 Broadway och A24 Films tilltrédde sina fem vaningsplan i samma
fastighet dar hyresgéstanpassningar nu pagar.

Under aret har flertalet nya hyresavtal ingatts i 1245 Broadway,
bland annat ett 12-arigt avtal med 101 Studios om cirka 770 kvm kon-
torsyta och ett 5-arigt hyresavtal med GumGum, ett amerikanskt fore-
tag inom digital marknadsfdring, om cirka 555 kvm kontorsyta. Inflytt-
ning ar planerad till varen respektive sommaren 2023. | november
tecknades ytterligare ett hyresavtal, ett 12-arigt avtal med Wonder-
View Studios avseende cirka 770 kvm kontorsyta med planerad in-
flyttning under sommaren 2023. Under inledningen av januari 2023
tecknades dven ett hyresavtal om cirka 1600 kvm i 28&7 med reklam-
byran R/GA, som tilltraddde sina lokaler redan samma vecka.

Per den 31 december hade totalt sex hyresavtal tecknats motsva-
rande 47 procent av den uthyrningsbara ytan i 1245 Broadway och 7
procent av ytan i 28&7. Inkluderat uthyrningen till R/GA under inled-
ningen av januari uppgar nu den ekonomiska uthyrningsgraden till 44
procent i 1245 Broadway och till 24 procent i 28&7. Det totala kon-
traktsvardet for de hyresavtal som tecknats i New York uppgick per
den 21 februari 20283 till 11,2 miljoner USD motsvarande cirka 115 mkr,
eller drygt 11 000 kr/kvm.

Projektportféljen innefattar dven tva planerade projekt i New York
avseende nybyggnation av kontor pa 417 Park Avenue och 118 10th
Avenue, om 33 000 kvm respektive 13 200 kvm. Férprojektering pagar
géllande dessa fastigheter.

Till fastigheterna 1245 Broadway och 118 10th Avenue finns mark-
hyresavtal dar nyttjanderattstillgang och leasingskuld redovisas i
balansrékningen.

Bostadsutvecklingsprojekt
Aven efter bildandet av Klévern (se sid 7 under Fastighetstransaktio-
ner), ett intresseféretag inriktat pa hyresbostader fér egen férvaltning,
kan Corem komma att bedriva enstaka egna projekt inom bostadsut-
veckling. Detta kommer i sa fall dock att ske i mycket begransad om-
fattning och fréamst kopplat till stadsutvecklingsprojekt, t ex i Vasteras
och Soderstaden, dar bostader utgor en vasentlig del av stadsbyg-
gandet.

| dagslaget har Corem ett pagaende bostadsprojekt, K1 Nacka
Strand, som omfattar 60 ldgenheter. Projektet ar uppdelat i séljetap-
per och 49 av de 54 lagenheter som erbjudits marknaden &r salda. De
resterande 6 lagenheterna har inte séljstartats @nnu. Inflyttning
berdknas ske under det fjérde kvartalet 2023.

COREMS STORSTA PAGAENDE KOMMERSIELLA PROJEKT (ENDAST BYGGSTARTADE)

Berdknad Aterstaende Fardig-

Uthyrd yta, Projektyta, investering, investering, Hyres- stéllande,
Stad Fastighet Beskrivning kvm kvm mkr mkr varde, mkr ar/kvartal
New York! 1245 Broadway Nybyggnation kontorslokaler 8005 17115 1676 441 211 23Q4
New York*? 28&7 Nybyggnation kontorslokaler 2200 9095 892 145 100 23Q4
Stockholm? Orgelpipan 4 Ombyggnation kontorslokaler 3518 4244 337 101 34 23Q4
Uppsala Fyrislund 6:6 Nybyggnation kontor och laboratorium 0 3097 158 45 11 23Q3
Vasteras Loke 24 Ombyggnation fastighet, och hyresgéast- 4419 6799 157 40 11 23Q3
anpassning for vardcentral
Stockholm Nattskiftet 12 & 14 Nybyggnation garage samt ombyggnation 7425 8168 151 36 6 23Q4
kontorslokaler
Stockholm Sickladn 356:1 Ombyggnation for Bilia 10942 10942 148 92 11 24Q1
Orebro Olaus Petri 3:234  Om- och pabyggnation for Trafikverket och 2625 10200 187 113 17 24Q2
Lansstyrelsen. Etapp 2
Vésteras Mats 5 Ombyggnation av fastighet 3529 3985 131 74 8 23Q3
Norrképing Stalet 3 Nybyggnation for Bravida 3295 3295 84 3 5 23Q1
Vésteras Gustavsvik Ombyggnation kontor/gym. Uppdatering 5358 5358 70 15 7 23Q2
av teknik i fastigheten.
Boras Skruven 3 Nybyggnation fér Dagab samt logistiklokaler 2531 3936 68 13 5 23Q1
TOTALT 53847 86234 4059 1117 426
1) Berdknad och aterstaende investering avseende projekt i New York &r baserad pa SEK/USD-kursen per 31 dec 2022.
2) Inkluderar hyresavtal som tecknats efter periodens utgang.
COREMS PAGAENDE BOSTADSPROJEKT
Antal Salda Andel Projekt- Beraknat
Stad Plats Projektnamn bostdder bostader salda, % BTA, kvm BOA, kvm start, ar fardigt, ar
Stockholm Nacka K1 Nacka Strand 60 49 82 5000 3700 2021 2023
TOTALT 60 49 82 5000 3700
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Fyrislund 6:6, Uppsala
Pagaende projekt, under namnet Research Hub, i Uppsala Business
Park. Berdknas fardigstéllas under tredje kvartalet 2023.

Sickladn 356:1, Stockholm

Pagaende projekt. Beréknas fardigstallas under forsta kvartalet 2024.
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Loke 24, Vasteras

Pagaende projekt. Beréknas fardigstallas under tredje kvartalet 2023.

28&7, New York

Pagaende projekt. Berdknas fardigstallas under slutet av 2023.

Orebro Entré, Orebro

Pagaende projekt. Forsta etappen (bild ovan) slutférdes under forsta
kvartalet 2022 och andra etappen beraknas férdigstallas under andra
kvartalet 2024.

Skruven 3, Boras
Pro Stop, etapp 3B. Pagaende projekt avseende cirka 4 000 kvm lager- Pagéaende projekt under namnet Klarabergsgatan. Berédknas fardig-

och butiksytor. Berdknas férdigstéllas under férsta kvartalet 2023.
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Orgelpipan 4, Stockholm

stéllas under fjarde kvartalet 2023.



FORDELNING PER GEOGRAFISKT OMRADE
Corems fastighetsbestand och operativa verksamhet ar indelad i
geografiska och afférsinriktade regioner. Verksamheten i Sverige &r
indelad i Region Stockholm, Region Stockholm Logistik, Region Vast
och Region Ost.

Region Stockholm bestar av affarsenheterna Stockholm Norra,
Stockholm Sodra, Vasteras och Uppsala.

Region Stockholm Logistik bestar av affarsenheterna Stockholm
Syd Logistik, Stockholm Mitt Logistik och Stockholm Norr Logistik.

Region Vést bestar av affarsenheterna Géteborg, Malmo,
Halmstad, Géteborg Logistik och Malmé Logistik.

Region Ost bestér av affadrsenheterna Nyképing, Norrkdping,
Linkdping, Kalmar och Jénkdping.

Verksamheten i utlandet ar indelad i Kbpenhamn och New York.

RESULTATRAKNINGSPOSTER OCH INVESTERINGAR PER GEOGRAFISKT OMRADE

Fastighetskostnader, .
Intakter, mkr mkr Driftoverskott, mkr Overskottsgrad, % Investeringar, mkr

2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021

jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec

Region Stockholm 1774 927 =730 -390 1039 537 59 58 967 433

Region Stockholm Logistik 611 570 -183 -167 428 402 70 71 352 196

Region Ost 896 534 -302 -159 594 376 66 70 477 241

Region Vést 8565 611 -288 -188 567 423 66 69 394 306

Utland - Képenhamn 298 163 -24 -6 274 158 92 96 23 96

Utland - New York 57 — -26 -1 31 -1 54 — 690 499

Totalt 4491 2805 -1558 -911 2933 1894 65 68 2903 1771

Forvaltningsbestand 4264 2620 -1420 -823 2844 1797 67 69 1587 1075

Foradlingsbestand 227 185 -138 -88 89 97 39 53 1316 696

Totalt 4491 2805 -1558 -911 2933 1894 65 68 2903 1771
NYCKELTAL PER GEOGRAFISKT OMRADE

Ekonomisk Uthyrningsbar
Antal fastigheter, st Verkligt varde, mkr Hyresvéarde, mkr uthyrningsgrad, % area, tkvm

2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021

31dec 3ldec 31ldec 31ldec 3ldec 31ldec 31ldec 3ldec 31ldec 31dec

Region Stockholm 111 127 30686 34821 2062 2106 86 85 1021 1128

Region Stockholm Logistik 90 95 8591 9052 628 616 96 95 462 476

Region Ost 118 140 11931 12653 929 944 91 90 767 863

Region Véast 125 141 12150 13173 948 1010 89 89 780 851

Utland - Képenhamn 10 10 7942 7361 301 280 95 97 158 161

Utland - New York® 4 5 7087 6024 72 — 100 — 7 —

Totalt 458 518 78 387 83084 4940 4956 89 89 3195 3479

Foérvaltningsbestand 419 448 66 732 68 854 4595 4657 91 90 2985 3194

Foradlingsbestand 39 70 11655 14230 345 300 70 73 210 284

Totalt 458 518 78 387 83084 4940 4957 89 89 3195 3479

1) Hyresvérde, Ekonomisk uthyrningsgrad och Uthyrningsbar area avser aktiva hyresavtal.

FASTIGHETSVARDE PER KVM
OCH UTHYRNINGSBAR AREA

Kr/Kvm Tkvm
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UTHYRNINGSBAR AREA PER TYP, %
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Finansiering

RANTEBARANDE SKULDER

Den 31 december 2022 uppgick de rantebarande skulderna till

47 644 mkr (46 738). Periodiserade laneomkostnader uppgick till
171 mkr (174), vilket innebér réantebarande skulder i balansrakningen
om 47 473 mkr (46 564).

Corems rantebarande skulder ar huvudsakligen sakerstallda med
pantbrev och/eller aktier i dotterbolag. Icke-sakerstéllda réntebarande
skulder bestar av féretagscertifikat och icke-sakerstéllda obligationer,
vilka uppgick till 350 mkr (2 322) respektive 11418 mkr (11 558) vid
arets slut. Corems certifikatprogram har en ram uppgaende till
5000 mkr. Utestaende féretagscertifikat har back-uper i form av
odragna kreditfaciliteter i nordiska banker.

Den genomsnittliga kapitalbindningen uppgick till 3,3 ar (3,8).
Belaningsgraden uppgick till 57 procent (53).

RANTEBARANDE NETTOSKULD 2022 2021
mkr 31dec 31dec
Rantebarande skulder 47 473 46 564
Justering periodiserade laneomkostnader 171 174
Réntebarande tillgangar -122 -86
Aktieinnehav -1104 -2 263

Likvida medel -979 =571

Réntebarande nettoskuld 45439 43818

Obligationslan

Vid arets utgang fanns i koncernen 11 418 mkr i utestaende noterade
obligationslan med forfall 2023 till 2025. Det finns ett icke-sakerstallt
Medium Term Note-program (MTN) med en ram uppgaende till 10 000
mkr, inom vilken 5 550 mkr har emitterats.

BELANINGSGRAD, %
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RANTEFORFALLOSTRUKTUR
Den 31 december 2022 uppgick den genomsnittliga réantan i laneport-
féljen till 3,6 procent (2,4).

For att begransa rénterisken finns ranteswappar och rantetak. Vid
kvartalets slut fanns ranteswappar till ett nominellt varde om 22 790
mkr (8 890), varav 5 000 mkr i forwardstartade swappar, och réntetak
fér 9 679 mkr (23 539). Exklusive forwardstartade swappar motsvarar
detta 58 procent av de rantebarande skulderna. Tillsammans med de
lan som I6per med fast rédnta innebér det att 59 procent av de rénte-
barande skulderna var rantesakrade. Swapparna har rantenivaer i in-
tervallet —0,4-3,7 procent medan taken har réntenivaer i intervallet
1,5-3,0 procent. Den 31 december 2022 uppgick marknadsvardet i
rantederivatportféljen netto till 1 290 mkr (-86). Vardeféréandring pa
derivat uppgick under kvartalet till =83 mkr (79).

Den genomsnittliga réntebindningen uppgick vid arets slut till 1,9
ar (2,6) med beaktande av derivat. Rantetéckningsgraden uppgick
under aret till 2,5 (2,7).

LIKVIDA MEDEL

Den 31 december 2022 uppgick likvida medel till 979 mkr (571). Spéar-
rade medel om 668 mkr har fran och med fjarde kvartalet 2022 upp-
tagits i likvida medel i enlighet med IFRS IC fortydligande att tillgodo-
havanden som &r spérrade pa bankkonto, pa grund av att avtal
ingatts med tredje part om att inte anvdnda insatta medel annat dn
for visst &ndamal, anses utgora likvida medel.

Darutdver fanns outnyttjade kreditramar, inklusive back-up facili-
teter for utestaende foretagscertifikat, om totalt 2 877 mkr varav
1616 mkr var mojliga att omedelbart utnyttja med befintliga sdkerhe-
ter. Resterande utrymme kan anvandas till forvarv av aktier och fastig-
heter samt till viss del finansiering av pagaende projekt. Den rénte-
barande nettoskulden uppgick till 45 439 mkr (43 818).

SOLIDITET OCH JUSTERAD SOLIDITET, %
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EGET KAPITAL

Koncernens eget kapital, hanforligt till moderbolagets aktiedgare,
uppgick vid arets utgang till 31 268 mkr (33 342) varav 1 300 mkr
avser hybridobligation. Eget kapital uppgick till 22,17 kr (23,94) per
stamaktie av serie A och B, 289,59 kr (289,59) per stamaktie av serie
D och 312,72 kr (312,72) per preferensaktie. Substansvardet (NAV)
per stamaktie av serie A och B uppgick till 26,42 kr (29,60).

Hybridobligation

Corem har via dotterbolaget Corem Kelly en evig hybridobligation om
1300 mkr som I6per med en rérlig rdnta om 3 manaders Stibor +6
procents marginal. Om inte hybridobligationen I8ses in i juni 2023
infaller en step-up dar marginalen hojs till 8 procent.

Soliditet
Vid arets utgang uppgick den justerade soliditeten till 39 procent (43)
och soliditeten till 34 procent (36).

For ytterligare information om férédndringar i eget kapital, se sidan
20.

AKTIEINNEHAV

Sedan 2019 har Corem agt aktier i fastighetsbolaget Castellum som
ar noterat pa Nasdaq Stockholm. Den 31 december 2022 uppgick
innehavet till 8 708 028 aktier. Marknadsvéardet uppgick vid samma
tidpunkt till 1 099 mkr, baserat pa en kurs om 126,25 kr per aktie. An-
skaffningsvérdet uppgick till 193,25 kr per aktie. | januari 2023 salde
Corem hela sitt innehav i Castellum, totalt 8,7 miljoner aktier, varfor
innehavet omklassificerats och redovisas som Kortfristiga placeringar.
Resultateffekt om 90 mkr fran férsaljningen kommer att redovisas i
kvartal 12023.

Corem ager dven 639 425 aktier i Everysport Media Group som ar
noterat pa Spotlight Stock Market. Den 31 december 2022 uppgick
marknadsvardet till 5 mkr.

Se &ven riskavsnitt i Corems arsredovisning 2021.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Réntebindning

KASSAFLODE

Koncernens kassafldde fran den |6pande verksamheten, fére férand-

ring i rérelsekapital, uppgick under aret till 1 698 mkr (1149).
Kassaflédet fran investeringsverksamheten uppgick till =1 294 mkr

(-954) och kassaflddet fran finansieringsverksamheten uppgick till

-583 mkr (317).

Medarbetare i Corems fastighet Mejramen 1i MéIndal.

Kapitalbindning

Varav utestaende

Forfalloar Lanevolym, mkr  Avtalsvolym, mkr Utnyttjat, mkr  obligationer, mkr Ej utnyttjat, mkr
Rérlig * 29028 1156 — — 1156
2022 105 17951 16 880 2934 1071
2023 5630 11491 11491 5784 —
2024 4490 10667 10167 2700 500
2025 — 1570 1420 — 150
2026 — 341 341 — —
Senare 8390 7344 7344 — —
Totalt 47 644 50521 47644 11418 2877
*Av hér redovisad rorlig volym técks 9 679 mkr av réntetak.
OBLIGATIONSOVERSIKT*

Emissions- Utestaende Volym, Emissionsspread
Typ tidpunkt Forfall mkr  6ver 3m Stibor, %
Icke-sékerstalld Feb 2020 Feb 2023 484 2,50
Icke-sékerstalld Jun 2019 Jun 2023 700 4,25
Icke-sékerstalld MTN 203 Mar 2021 Sep 2023 850 2,40
Gron Icke-sakerstalld Maj2021 Nov 2023 900 2,50
Gron Icke-sakerstélld MTN 201 Okt 2020 Apr2024 2000 3,25
Gron Icke-sékerstalld Okt 2020 Apr2024 1434 3,50
Gron Icke-sékerstalld Jan 2022 Okt 2024 2 350 2,75
Gron Icke-sékerstalld MTN 202 Feb 2021 Feb 2025 2500 3,25
Icke-sékerstalld MTN 204 Mar 2021 Sep 2025 200 3,50

*Avser obligationer emitterade av Corem Property Group och Klévern (namnandrat till Corem Kelly under 2022).
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Aktien och dgare

Corem Property Group &r noterat pa Nasdaq Stockholm Large Cap
med fyra aktieslag; stamaktier av serie A, stamaktier av serie B, stam-
aktier av serie D och preferensaktier.

Den 31 december 2022 hade Corem totalt 1137 283 281 aktier,
varav 93 730 797 stamaktier av serie A, 1023 591 380 stamaktier av
serie B, 7 545 809 stamaktier av serie D och 12 415 295 preferens-
aktier. Varje stamaktie av serie A berattigar till en rést, medan en
stamaktie av serie B, en stamaktie av serie D och en preferensaktie
berattigar till en tiondels rost vardera.

ATERKOP AV EGNA AKTIER

Corem aterkdpte inga egna aktier under det fjarde kvartalet. Per den
31 december 2022 innehade Corem 2 913 825 aterkdpta stamaktier
av serie A, 35 691 000 aterkdpta stamaktier av serie B och 42 000
aterkdpta stamaktier av serie D. Det totala marknadsvardet uppgick
vid samma tidpunkt till 337 mkr. Aktierna &r aterképta till en genom-
snittlig kurs om 8,80 kr per stamaktie av serie A, 19,06 kr per stam-
aktie av serie B och 297,85 kr per stamaktie av serie D.

OMVANDLING AV STAMAKTIER AV SERIE A

Under februari och augusti manad varje ar har &gare till stamaktier av
serie A ratt att begéra att aktien omvandlas till stamaktie av serie B.
Under februari 2022 begarde aktiedgare omvandling av totalt 111 812
stamaktier av serie A, vilka under mars 2022 omvandlades till stam-
aktier av serie B. Ingen begéran gallande omvandling av aktier inkom
under augusti 2022.

AKTIEFAKTA, 31 DECEMBER 2022

Borsvéarde 13,5 mdkr

Marknadsplats Nasdaq Stockholm, Large Cap

LElInr 213800CHXQQD7TSS1T59
Antal aktiedgare 47935
Stamaktie serie A

Antal aktier 93730797
Stangningskurs 10,45 kr
ISIN SE0010714279

Stamaktie serie B

Antal aktier 1023591380
Stangningskurs 8,39 kr
ISIN SE0010714287
Stamaktie serie D

Antal aktier 7545809
Stangningskurs 170,60 kr
ISIN SE0015961594
Preferensaktie

Antal aktier 12415295
Stangningskurs 211,50 kr
ISIN SE0010714311
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COREMS STORSTA AKTIEAGARE PER 31 DECEMBER 2022

Stamaktier Stamaktier Stamaktier Preferens-

avserie A, av serie B, av serie D, aktier, Andel Andel
Aktiedgare tusental tusental tusental tusental kapital, % roster, %
Rutger Arnhult via bolag 35709 381359 3242 — 36,96 38,71
Gardarike 39490 106 463 57 26 12,84 26,17
Handelsbanken fonder — 57688 70 — 5,08 3,01
Lénsférsékringar fondférvaltning — 47801 21 — 4,20 2,50
State Street Bank & Trust Co — 47 646 21 67 4,20 2,49
JP Morgan Chase Bank N.A. — 26 452 — 237 2,35 1,39
Swedbank Robur fonder 1593 9750 — — 1,00 1,34
CBNY Norges Bank 153 19197 84 101 1,72 1,09
Prior & Nilsson — 15283 — — 1,34 0,80
Fredrik Rapp privat och via bolag 750 7500 — — 0,73 0,78
Férsékringsaktiebolaget, Avanza Pension 223 10 386 319 827 1,08 0,72
Livférsakringsbolaget Skandia, Omsesidigt 627 6858 — 0 0,66 0,68
Patrik Tillman privat och via bolag 571 5714 77 — 0,56 0,60
SEB Life International 1100 — — — 0,10 0,57
Invus Investment AB 410 5091 — — 0,48 0,48
Ovriga aktiedgare 10191 240714 3613 11157 23,36 18,65
TOTALT ANTAL UTESTAENDE AKTIER 90817 987900 7504 12415 96,60 100,00
Aterkopta aktiert 2914 35691 42 — 3,40
TOTALT ANTAL REGISTRERADE AKTIER 93731 1023591 7546 12415 100,00 100,00

Till féljd av rutiner hos Alandsbanken, Banque Internationale a Luxembourg och Union Bancaire Privée har bankerna registrerats i Euroclears aktiebok som dgare till en del av sina
kunders Coremaktier. Corem beddmer att ovanstaende tabell ger en korrekt bild av bolagets 15 stérsta &gare.

1) Aterképta egna aktier saknar roéstrétt och erhaller heller ingen utdelning.

Ovrig information

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport ar for koncernen upprattad i enlighet med Ars-
redovisningslagen och IAS 34 Delarsrapportering och fér moderbola-
get i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for
juridiska personer. | koncernen &r fastigheterna varderade enligt niva
3 i IFRS varderingshierarki.

Verkligt varde for finansiella instrument i koncernen redovisade till
upplupet anskaffningsvarde éverensstammer i allt vasentligt med re-
dovisade varden. Detsamma géller fér moderbolaget med undantag
fér innehavet i Castellum dér verkliga varden ar de som redovisas for
koncernen. Inga forandringar i kategoriseringen av finansiella instru-
ment har skett under perioden. Finansiella tillgdngar véarderade till
verkligt varde varderas i enlighet med niva 1i verkligt vardehierarkin.
Derivat varderas i enlighet med niva 2 i verkligt vardehierarkin.

Fran och med det fjarde kvartalet har delar av sparrade medel
klassificerats som likvida medel. Klassificeringen gors i enlighet med
IFRS IC fértydligande att tillgodohavanden som é&r spérrade pa bank-
konto, pa grund av att avtal ingatts med tredje part om att inte anvan-
da insatta medel annat an for visst &ndamal, anses utgéra likvida
medel. Férutom det har inga nya eller andrade standarder eller tolk-
ningar fran IASB har haft nagon vésentlig paverkan pa delarsrappor-
ten och de redovisningsprinciper som tilllampas ar de som beskrivs i
not 1i Corems Arsredovisning fér 2021.

Avrundningsdifferenser kan férekomma i rapporten.

DEFINITIONER

| delarsrapporten presenteras ett antal finansiella nyckeltal och matt
som inte &r definierade enligt IFRS. Corem anser att dessa nyckeltal
och matt ger vardefull kompletterande information till investerare och
bolagets ledning fér analys av bolagets verksamhet. Eftersom inte alla
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féretag berdknar finansiella nyckeltal och matt pa samma sétt ar
dessa inte alltid jamforbara. Pa bolagets webbplats presenteras defi-
nitionerna av valda nyckeltal och matt, samt en kompletterande be-
rakningsbilaga fér de nyckeltal som inte &r direkt identifierbara fran de
finansiella rapporterna.

HALLBARHET
Hallbarhetsarbetet ar en viktig del av Corems verksamhet och inte-
grerat i den |6pande verksamheten. Arbetet omfattar social, ekologisk
och ekonomisk hallbarhet och fokuseras inom omradena God afférs-
partner och langsiktig vardeutveckling, Attraktiv arbetsgivare, Mins-
kad klimatpaverkan samt Hallbar och levande stad.
Corems langsiktiga hallbarhetsmal inkluderar bland annat att:
Ar 2030 ska all energi som anvands i Corems verksamhet vara
fossilfri.
Ar 2035 ska Corems verksamhet vara klimatneutral i hela vérde-
kedjan.
Andelen grén och héllbarhetsrelaterad finansiering och gréna
intdkter langsiktigt ska utgdra sa stor andel som majligt.
Den 6vergripande malsattningen &r att sékerstélla en attraktiv fast-
ighetsportfolj som skapar langsiktigt uthalligt varde utan negativ
inverkan pa manniska och miljé.

MEDARBETARE
Lokal forvaltning och drift i egen regi, fér narhet till kund och god
marknadsk@nnedom, ar en del av Corems strategi. Corems huvud-
kontor finns i Stockholm.

Den 31 december 2022 fanns i koncernen 336 anstallda. Av de
anstallda var 46 procent kvinnor.
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RISKER
Corem har en kontinuerlig process for att identifiera de vésentliga
risker som kan paverka bolagets finansiella stéllning och resultat.
Huvudsakliga risker &r vérdeféréandring fastigheter, konjunktur och
marknadsférutsattningar, projektverksamhet, fastighetstransaktioner,
andrade lagar och regelverk, finansiering, noterade innehav, med-
arbetare, affarsetik samt IT-sakerhet.

Fér mer information om identifierade risker, se Corems Arsredovis-
ning 2021.

TVISTER
Corem har inga pagaende tvister som kan ge vasentlig resultat-
paverkan.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE
Tjénster mellan koncernféretag och nérstaende debiteras enligt
marknadsprissattning pa affarsméassiga villkor. Koncerninterna tjans-
ter bestar av forvaltningstjénster och debitering av koncernrantor.
Transaktioner med Wastbygg uppgick under aret till 57 mkr. Wést-
bygg kontrolleras av huvudégaren Rutger Arnhult. Corem-koncernen
har dven haft ett hyresavtal, som avslutats under 2022, om uthyrning
till Wastbygg med ett arligt kontraktsvarde om 2 mkr. Corem har ett
avtal om férhyrning av M2-Gruppen, som kontrolleras av Rutger Arn-
hult, med ett arligt kontraktsvérde om 1 mkr. Darutéver har
Corem-koncernen under aret képt juridiska tjanster fran Walthon
Advokater, i vilken styrelsens ordférande Patrik Essehorn &r delégare,
till ett belopp om 13 mkr.

COREM KELLY

Corem Kelly AB (publ), i maj 2022 namnandrat fran Klévern AB (publ)
efter ett beslut pa arsstdmman i april, konsolideras i Corem sedan

15 juni 2021. Inlésenprocessen av aterstaende aktier i Corem Kelly &r
avslutad. Skiljedomen, som meddelades den 7 juni 2022, har vunnit
laga kraft och ett totalt [6senbelopp om 456 mkr betalades ut den

6 september 2022.

ARSSTAMMA 2023
Arsstamma i Corem Property Group AB (publ) kommer att hallas den
28 april 2023.

UTDELNING

Styrelsen féreslar en utdelning om 0,40 kronor (0,40) per stamaktie av
serie A och B, samt 20,00 kronor per stamaktie av serie D och prefe-
rensaktie.

Utdelningen avseende stamaktie av serie A och B féreslas utbeta-
las vid fyra tillfallen om vardera 0,10 kronor medan utdelningen avse-
ende stamaktie av serie D och preferensaktie féreslas utbetalas vid
fyra tillfallen om vardera 5,00 kronor. Avstdamningsdagar for utdelning
till &gare av stamaktier av serie A, B, D och preferensaktier foreslas
vara sista bankdagen i respektive kalenderkvartal med férvantad
utbetalning tre bankdagar dérefter.

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG
| januari tecknades ett hyresavtal med R/GA i New York. Hyresgésten
flyttade in i Corems projektfastighet 28&7 i januari 2023. Hyrestiden
arbar

| januari tecknades avtal om forsaljning av fastigheten 1 kh Rude-
gard Ny Holte till ett underliggande fastighetsvarde motsvarande 106
miljoner SEK, vilket ar i linje med bokfért vérde. Fastigheten frantrad-
des den 10 februari 2023.

| januari salde Corem hela sitt innehav i Castellum, totalt 8,7 miljo-
ner aktier.

| februari offentliggjorde Corem att utestaende obligationer om
484 mkr med forfall 27 februari inte kommer att refinansieras.

| februari tecknades ett hyresavtal med Sveriges Riksbank i fastig-
heten Orgelpipan 4 i Stockholm city. Hyrestiden &r 6 ar.

Styrelsen och verkstallande direktoren férsédkrar att rapporten ger en
rattvisande 6versikt av moderbolagets och koncernens verksamhet,

stéllning och resultat samt beskriver de vasentliga risker och oséker-
hetsfaktorer som moderbolaget och de bolag som ingar i koncernen
star infor.

Stockholm den 21 februari 2023
Corem Property Group AB (publ)

Denna rapport har ej varit féremal fér granskning av bolagets reviso-
rer.

| Norrképing slutfér nu Corem en helt ny byggnad foér hyresgasten Bravida. Total uthyrningsbar yta uppgar till cirka 3 300 kvm. Hyresgésten
har tecknat ett 10-arigt avtal med tilltréde under forsta kvartalet 2023.
Foto: Sofia Andersson, FotograFia.
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Koncernens resultatrakning i summandrag

20%2 20%1 20%2 20%1
3 man 3 man 12 man 12 man
Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Intékter 1185 1097 4491 2805
Fastighetskostnader -485 -430 -1558 -911
Driftsoverskott 700 667 2933 1894
Central administration -47 -51 -187 -116
Forvarvskostnader — — — -21
Finansnetto -324 -249 -1071 -579
Forvaltningsresultat 329 367 1675 1178
Resultat bostadsutveckling, netto = 1 = -36
Resultat bostadsutveckling = 1 = -36
Resultatandelariintresseféretag =723 0 -862 3
Vardeférandringar fastigheter -3110 1918 -2934 3432
Vérdeférandringar finansiella tillgangar -14 265 -11056 870
Vardeférandringar derivat -83 79 1375 256
Nedskrivning goodwill -247 -21 -635 -21
Resultat fore skatt -3848 2609 -2486 5682
Skatt 305 -639 548 -1187
Periodens resultat -3543 1970 -1938 4495
Periodens resultat hanférligt till:
Moderbolagets aktiedgare —3513 1895 -1948 4408
Innehav utan bestdmmande inflytande -30 75 10 87
-3543 1970 -1938 4495

Koncernens rapport 6ver totalresultat :summandrag

2022 2021 2022 2021
3 man 3 man 12 man 12 man
Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Periodens resultat -3543 1970 -1938 4495
Ovrigt totalresultat
Omrakningsdifferenser avseende utlandsverksamhet -275 139 942 295
Ovrigt totalresultat efter skatt -275 139 942 295
PERIODENS TOTALRESULTAT -3818 2109 -996 4790
Periodens totalresultat hdnférligt till:
Moderbolagets aktiedgare -3788 2032 -1016 4699
Innehav utan bestdmmande inflytande -30 77 20 91
-3818 2109 -996 4790
Resultat per aktie
Resultat per stamaktie av serie A och B, kr -3,37 1,64 -2,25 5,62
Antal utestadende aktier, tusental
Stamaktier A och B, vid periodens utgang 1078717 1084778 1078717 1084778
Stamaktier A och B, genomsnittligt antal 1078717 1084778 1081271 740815
Stamaktier D, vid periodens utgang 7504 7546 7504 7546
Preferensaktier, vid periodens utgang 12415 12415 12415 12415

Nagon utspéadningseffekt féreligger ej da inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) fdrekommer.
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Koncernens balansrdkning

i sammandrag

2022 2021
Mkr 31dec 31ldec
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Goodwill 2374 3059
Forvaltningsfastigheter 78 387 83084
Nyttjanderattstillgdngar 1623 1000
Andelariintresseforetag 3415 472
Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde 5 2263
Derivat 1312 251
Ovriga anlaggningstillgangar 232 153
Summa anlédggningstillgangar 87348 90282
Omsattningstillgangar
Omséttningsfastigheter 206 63
Kortfristiga placeringar 1099 —
Ovriga omsattningstillgangar 1230 1320
Likvida medel 979 571
Summa omséttningstillgangar 3514 1954
SUMMA TILLGANGAR 90862 92236
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 31268 33342
Eget kapital hanforligt tillinnehav utan bestdémmande inflytande 43 596
Summa eget kapital 31311 33938
Langfristiga skulder
Réantebarande skulder 32745 32016
Leasingskulder 1623 1000
Uppskjuten skatteskuld 7562 8127
Derivat 22 337
Ovriga skulder 43 67
Summa langfristiga skulder 41995 41 547
Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder 14728 14 548
Ovriga skulder 2828 2203
Summa kortfristiga skulder 17 556 16 751
Summa skulder 59551 58298
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 90862 92236
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Koncernens kassaflodesanalys i summandrag

2022 2021 2022 2021

3 man 3man 12 man 12 man
Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Den I6pande verksamheten
Driftsoverskott inkl bostadsutveckling 700 668 2933 1858
Central administration inkl forvarvskostnader -47 =51 -187 -137
Avskrivningar mm 6 -18 26 0
Erhéllen ranta, utdelningar mm 20 1 59 110
Erlagd rdnta mm -289 -238 -1057 -638
Rantekostnad leasingavtal hanforligt till tomtrattsavtal Sil6 -18 £68 -41
Betald inkomstskatt -3 -2 -13 -3
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandringar i rérelsekapital 371 342 1698 1149
Férandring omsattningsfastigheter -52 -179 -143 -189
Férandring av kortfristiga fordringar 70 -94 138 -16
Forandring av kortfristiga skulder 702 319 539 246
Kassafléde fran den Idpande verksamheten 1091 388 2232 1190
Investeringsverksamheten
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -944 -923 -2903 -1771
Forvarv av forvaltningsfastigheter = — -80 -292
Avyttring av forvaltningsfastigheter 587 159 2273 263
Forvarvade likvida medel, rorelseforvary — — — 870
Forvary av langfristiga aktieinnehav = — = -249
Avyttring av aktieinnehav 22 — 22 —
Erhélina likvida medel, delavyttring koncernbolag = — 8 —
Forvérvinnehav utan bestdmmande inflytande = — =575 —
Férandring 6vriga anlaggningstillgangar -11 194 -39 225
Kassafléde fran investeringsverksamheten -346 -570 -1294 -954
Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning till moderbolagets &gare -208 -106 -627 -468
Hybridobligation, ranta =25 -19 -87 -39
Aterkép egna aktier = — -121 —
Emissionskostnader — — — -23
Upptagna lan 757 1425 14077 6834
Amorterade lan -664 -1191 -13825 -5987
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -140 109 -583 317
Periodens kassaflode 605 =73 355 553
Likvida medel vid periodens bérjan 374 648 571 15
Kursdifferensilikvida medel 0 -4 53 3
Likvida medel vid periodens slut 979 571 979 571

(XJ .o . .
Koncernens férandring av eget kapital :summandrag
Innehav utan
Moderbolagets bestammande

Mkr aktiedgare inflytande Totalt
Ingaende eget kapital 2022-01-01 33342 596 33938
Periodens totalresultat 2772 50 2822
Aterkép egna aktier -121 — -121
Utdelning till aktiedgare -834 — -834
Hybridobligation -62 — -62
Férandring innehav utan bestdammande inflytande -16 -573 -589
Eget kapital 2022-09-30 35081 73 35154
Periodens totalresultat -3788 -30 -3818
Hybridobligation -25 — -25
Férandring innehav utan bestammande inflytande 0 — 0
Eget kapital 2022-12-31 31268 43 31311
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Moderbolagets resultatrakning i summandrag

2022 2021
12 man 12 man
Mkr jan-dec jan-dec
Nettoomsattning 559 98
Kostnad salda tjanster -372 -61
Bruttoresultat 187 37
Central administration -187 -43
Rorelseresultat 0 -6
Resultat fran andelar i koncernféretag 781 810
Resultat fran andelar i kortfristiga placeringar -426 106
Rénteintékter och liknande resultatposter 200 69
Rantekostnader och liknande resultatposter -466 -109
Resultat efter finansiella poster 89 870
Koncernbidrag, erhallna 117 —
Resultat fore skatt 206 870
Skatt -6 -9
Periodens resultat 200 861
. .

Moderbolagets balansrakning i summandrag

2022 2021
Mkr 31dec 31ldec
TILLGANGAR
Ovriga immateriella anldggningstillgdngar 4 3
Maskiner och inventarier 8 0
Andelar i koncernféretag 22686 22188
Ovriga finansiella anldggningstillgdngar = 1706
Fordringar pa koncernféretag 7554 3906
Uppskjuten skattefordran = 6
Kortfristiga placeringar 1190 —
Ovriga kortfristiga fordringar a7 9
Kassa och bank 54 28
SUMMA TILLGANGAR 31543 27846
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 22965 23717
Réntebarande skulder 7981 3882
Ejréantebarande skulder 597 247
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 31543 27846
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Nyckeltal

2022 2021 2022 2021 2020
3man 3man 12 man 12 man 12méan
okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec jan-dec

Fastighetsrelaterade
Forvaltningsfastigheternas verkliga varde, mkr 78 387 83084 78387 83084 14 002
Direktavkastningskrav véardering, % 5,2 5,1 5,2 5,1 5,5
Hyresvérde, mkr 4940 4957 4940 4957 970
Uthyrningsbar area, kvm 3194535 3478659 3194535 3478659 985887
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89 89 89 89 93
Ytméssig uthyrningsgrad, % 83 83 83 83 91
Overskottsgrad, % 59 61 65 68 75
Antal férvaltningsfastigheter, st 458 518 458 518 167
Genomsnittlig aterstaende kontraktstid, ar 3,9 3,7 3,9 3,7 4.4
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % -42.4 23,4 -6,0 21,7 -1,4
Justerad soliditet, % 39 43 39 43 48
Soliditet, % 34 36 34 36 39
Réntebéarande nettoskuld, mkr 45439 43818 45439 43818 5258
Belaningsgrad, % 57 53 57 53 38
Belaningsgrad fastigheter, % 45 38 45 38 46
Rantetdckningsgrad 2,0 2,5 2,5 2,7 2,5
Genomsnittlig rénta, % 3,6 2,4 3,06 2,4 2,7
Genomsnittlig réntebindning, ar 1,9 2,6 1,9 2,6 2,7
Genomesnittlig kapitalbindning, ar 3,3 3,8 3,3 3,8 1,9
Aktierelaterade
Forvaltningsresultat per stamaktie A och B, kr 0,19 0,23 1,10 1,16 1,01
Resultat per stamaktie A och B, kr -3,37 1,64 -2,25 5,52 -0,52
Substansvérde (NAV) per stamaktie A och B, kr 26,42 29,60 26,42 29,60 22,22
Eget kapital per stamaktie A och B, kr 22,17 23,94 22,17 23,94 18,56
Eget kapital per stamaktie D, kr 289,59 289,59 289,59 289,59 —
Eget kapital per preferensaktie, kr 312,72 312,72 312,72 312,72 251,67
Utdelning per stamaktie A och B, kr — — 0,40" 0,40 0,65
Utdelning per stamaktie D, kr — — 20,00' 20,00 20,00
Utdelning per preferensaktie, kr — — 20,00' 20,00 20,00
Aktiekurs per stamaktie A, kr 10,45 32,60 10,45 32,60 18,80
Aktiekurs per stamaktie B, kr 8,39 32,65 8,39 32,65 18,80
Aktiekurs per stamaktie D, kr 170,60 316,00 170,60 316,00 —
Aktiekurs per preferensaktie, kr 211,50 324,00 211,50 324,00 320,00
Antal aktier, tusental
Antal utestaende stamaktier A och B 1078717 1084778 1078717 1084778 343195
Genomsnittligt antal utestaende stamaktier A och B 1078717 1084778 1081271 740815 343429
Antal utestdende stamaktier D 7504 7546 7504 7546 —
Antal utestdende preferensaktier 12415 12415 12415 12415 3600

1) Féreslagen utdelning
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Definitioner

| delarsrapporten presenteras ett antal finansiella nyckeltal och matt som inte &r definierade enligt IFRS. Corem anser att dessa nyckeltal och
matt ger vardefull kompletterande information till investerare och bolagets ledning fér analys av bolagets verksamhet. Eftersom inte alla féretag
berdknar finansiella nyckeltal och matt pa samma satt &r dessa inte alltid jamférbara. Nedan presenteras definitionerna av valda nyckeltal och
matt. Definitionerna visas dven pa Corems webbplats (https://www.corem.se/investor-relations/definitioner/). Fér de nyckeltal som inte &r direkt
identifierbara fran de finansiella rapporterna finns en kompletterande berédkningsbilaga pa webbplatsen.

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter skatt pa arsbasis dividerat med
genomsnittet av ingadende och utgaende eget
kapital®.

Belaningsgrad?

Rantebarande skulder efter avdrag for marknads-
vérde pa noterade aktieinnehayv, rintebarande
tillgangar samt likvida medel i relation till fastig-
heternas verkliga varde och andelar i intresse-
foretag.

Belaningsgrad fastigheter
Rantebarande skulder med sakerhet i fastigheter
i relation till fastigheternas verkliga vérde.

Central administration

Centrala administrationskostnader avser kostna-
der for koncernledning och koncerngemensamma
funktioner.

Direktavkastningskrav
Avkastningskravet pa restvardet i fastighets-
varderingarna.

Driftsdverskott

Intdkter minus fastighetskostnader (exempelvis
drifts- och underhallskostnader samt fastighets-
skatt).

Eget kapital per stamaktie av serie A och B
Eget kapital?, efter avdrag for eget kapital han-
forligt till preferensaktier och stamaktier av serie
D samt hybridobligationer, i relation till antal ute-
stdende stamaktier av serie A och B.

Eget kapital per stamaktie av serie D
Stamaktien av serie D:s genomsnittliga
emissionskurs.

Eget kapital per preferensaktie
Preferensaktiens genomsnittliga emissionskurs.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Arligt kontraktsvarde dividerat med hyresvarde

Férvaltningsbestand
Fastigheter i I6pande och aktiv férvaltning.

Forvaltningsfastigheter
Begreppet forvaltningsfastigheter i balansrak-
ningen innefattar bade férvaltningsbestandet
och féradlingsbestandet.

Forvaltningsresultat
Driftsoverskott, central administration samt
finansnetto.

Forvaltningsresultat per stamaktie A och B
Forvaltningsresultat efter avdrag for utdelning pa
preferensaktier och stamaktier av serie D samt
rénta pa hybridobligationer i férhallande till genom-
snittligt antal utestaende stamaktier av serie A
och B.

Féradlingsbestand

Fastigheter med pagaende eller planerade om-
eller tillbyggnadsprojekt, vilka innebar en hégre
standard eller andrad anvandning av lokalerna.

Genomsnittlig kapitalbindning
Genomsnittlig aterstaende I6ptid for réntebérande
skulder.

Genomsnittlig ranta
Genomsnittlig upplaningsréanta for rantebarande
skulder och derivat.

Genomsnittlig rantebindning

Genomsnittlig aterstaende I6ptid avseende
rantebindningen pa réantebarande skulder och
derivat.

Hyresvarde
Arligt kontraktsvérde med tillagg fér beddmd
marknadshyra for vakanta lokaler.

Justerad soliditet

Eget kapital® justerat for vardet pa derivat inklu-
sive skatt, aterkdpta aktier (baserat pa aktie-
kursen vid respektive tidsperiods slut), bokférd
uppskjuten skatt fastigheter, med avdrag for
goodwill hanforlig till uppskjuten skatt samt be-
lastning uppskjuten skatt om 5 procent hanforlig
till skillnaden mellan fastigheternas verkliga varde
och skattemdssigt restvarde, i procent av balans-
omslutningen justerat for goodwill hanforlig till
uppskjuten skatt och nyttjanderéttstillgangar.

Jamférbart bestand

De fastigheter som ingéatt i bestandet under hela
rapporteringsperioden samt under hela jamforelse-
perioden samt justerat for intékter och kostnader
av engangskaraktér, t ex fortida 16sen av hyres-
avtal, forsakringsersattning och kundférluster.

Nettouthyrning

Arshyror fér under perioden tecknade hyresavtal,
reducerat for under perioden uppsagda hyres-
avtal och konkurser.

Omsiéttningsfastigheter

Fastigheter med pagaende bostadsrattsproduk-
tion alternativt som &r avsedda fér framtida
bostadsrattsproduktion.

Orealiserade vardeférandringar, fastigheter
Forandring av verkligt véarde exklusive forvary,
avyttringar, investeringar och valutakursom-
rakning.

Realiserade vardeforandringar, fastigheter
Realiserade fastighetsforséljningar efter avdrag
for fastigheternas senast redovisade verkliga
varde och omkostnader vid forsaljning.

Resultat per stamaktie av serie A och B
Resultat efter skatt efter avdrag for utdelning
pa preferensaktier och stamaktier av serie D
samt ranta pa hybridobligationer i férhallande
till genomsnittligt antal utestaende stamaktier
av serie A och B.

Réntebérande nettoskuld

Rantebarande skulder minus rantebarande till-
gangar, kortfristiga och langfristiga aktieinnehav
och likvida medel.
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Réntebarande skulder

Kort- och langfristiga skulder, dar réanta utgar
pa lanat kapital, samt aktiverade upplanings-
kostnader.

Réntetackningsgrad

Forvaltningsresultat plus andel av intressefore-
tags forvaltningsresultat samt resultat bostads-
utveckling exklusive finansiella kostnader!
dividerat med finansiella kostnader.

Soliditet
Eget kapital® i procent av balansomslutningen.

Substansvarde (NAV) per stamaktie
avserieAochB

Eget kapital?, efter avdrag for eget kapital han-
forligt till preferensaktier och stamaktier av serie
D, hybridobligationer samt goodwill hanférlig till
uppskjuten skatteskuld, med aterldggning av
derivat och uppskjuten skatteskuld, i relation till
antal utestadende stamaktier av serie A och B.

Totalt antal aktier
Registrerade aktier inklusive egna aterkdpta
aktier.

Utestaende aktier
Registrerade aktier med avdrag for egna
aterkopta aktier.

Uthyrningsbar area
Total area som ar tillganglig for uthyrning.

Ytmassig uthyrningsgrad
Uthyrd area i relation till totalt uthyrningsbar
area.

Arligt kontraktsvarde
Hyra inklusive tillagg och index pa arsbasis.

Overskottsgrad
Driftsdverskott i procent av intakter.

1 Exklusive tomtréttsavgéld

2 Eget kapital hdnférligt till moderbolagets
aktiedgare.

3 Efter att ha salt fastigheter till intressebolaget
Klovern @ndrades definitionen av nyckeltalet i
samband med delarsrapporten fér perioden
Januari—juni 2022 fér att battre spegla verksam-
heten. Historiska siffror har justerats i linje med
den nya definitionen utan paverkan pa de
redovisade nyckeltalen for jamférelseperioderna.
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Kalendarium

FINANSIELLA RAPPORTER

Ars- och hallbarhetsredovisning 2022 Vecka 13,2023
Delarsrapport januari-mars 2023 28 april 2023
Arsstamma 2023 28 april 2023
Delarsrapport januari-juni 2023 14 juli 2023
Delarsrapport januari-september 2023 26 oktober 2023

UTDELNING: AVSTAMNINGSDAGAR OCH FORVANTADE UTBETALNINGSDAGAR

Avstamningsdag for utdelning till &gare av stamaktier av serie A, B, D samt preferensaktier 31 mars 2023
Forvantad dag for utdelning till &gare av stamaktier av serie A, B, D samt preferensaktier 5 april 2023
KONTAKTPERSON:

Eva Landén, VD, 010-482 76 50, eva.landen@corem.se

Denna information ar sadan information som Corem Property Group AB (publ) ar skyldigt att offentliggdra enligt EU:s
marknadsmissbruksférordning. Informationen lamnades, genom ovanstaende kontaktpersoners forsorg, fér offentliggérande
den 21 februari 2023 klockan 08:00 CET.

COremnl

Corem Property Group AB (publ), Box 56085, 102 17 Stockholm
Besok: Riddargatan 13 C. Telefon: 010-482 70 00

Organisationsnummer: 556463-9440, Styrelsens sate: Stockholm . .. .
Email: info@corem.se, webbplats: www.corem.se Fastigheter for framtiden.
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