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Fastigheter for framtiden. COrem S



Corem Property Group (publ)

Uppsala

Vésteras

Corem &r ett kommersiellt fastighetsbolag gockhoim

med fokus pa hallbart dgande, férvaltning
och féradling av fastigheter.

Fastigheterna forvaltas lokalt i egen regi

- med nérhet till hyresgéasten, langsiktighet
och engagemang. Fastighetsbestandet ar
val samlat geografiskt, belaget i storstads-
omraden och tillvaxtorter.

‘ Fastighetsvarde >10 mdkr

. Fastighetsvarde 1-10 mdkr

©®  Fastighetsvirde 0-1 mdkr
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Forvaltningsfastigheter,
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Januari-mars 2024

Intédkterna uppgick till 940 mkr (1172)
Driftséverskottet uppgick till 578 mkr (789)
Finansnettot uppgick till -320 mkr (-387)

Férvaltningsresultatet uppgick till 215 mkr (356) 2 15

Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till -484 mkr (-1 505)

Férvaltningsresultat,

Vérdeférandringar pa derivat uppgick till 135 mkr (-231) mkr

Nettouthyrningen uppgick till 49 mkr

Periodens resultat uppgick till =158 mkr (-911), motsvarande —0,28 kr (-0,95) per stamaktie av
serie Aoch B

Vérdet pa férvaltningsfastigheterna uppgick till 56 533 mkr (58 033)

Substansvardet (NAV) per stamaktie av serie A och B uppgick per till 17,46 kr (17,57)

4 414

VASENTLIGA HANDELSER UNDER DET FORSTA KVARTALET Hyresvarde,
Under kvartalet frantraddes 11 fastigheter till ett sammanlagt underliggande fastighetsvarde om 1,7 mdkr. il
Icke sékerstéllda gréna obligationer om 1 000 mkr emitterades i januari och om 100 mkr i februari. Obliga-
tionerna emitterades under ett ramverk om 2 000 mkr, med en I6ptid om 2,25 ar, en rorlig rdnta om
3 manaders Stibor plus 375 baspunkter och slutligt forfall 7 maj 2026.

Under kvartalet tecknades tre separata hyresavtal i fastigheten 28&7 i New York.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG 49
Obligation med forfall 16 april 2024 med utestaende belopp om 1259 mkr I6stes per forfallodatum. Nettouthyrning,

Obligation med forfall 29 april 2024 kommer att 16sas per forfallodatum. mkr
Aterkép om 333 mkr gjordes i obligation med forfall i oktober 2024.

Seniora icke sdkerstallda grona obligationer om 500 mkr emitterades i april. Obligationerna emittera-
des under ett ramverk om 2 000 mkr, med en 16ptid om 2,75 ar, en rorlig ranta om 3 manaders Stibor
plus 375 baspunkter och slutligt férfall 19 januari 2027.

En utékning om 150 mkr gjordes i obligation med forfall i maj 2026. 17 46
b)

Substansvarde per
stamaktie av serie A
och B, kr

2023/2024

2024 2023 Rullande 2023

3man 3man 12 man 12méan

jan-mar jan-mar apr-mar jan-dec

Intékter, mkr 940 1172 4012 4244
Driftsoverskott, mkr 578 789 2671 2882
Férvaltningsresultat, mkr 215 356 1098 1239
Periodens resultat, mkr -158 -911 -7 246 -7 999
Resultat per stamaktie av serie A och B, kr -0,28 -0,95 —7,21 -7,88
Substansvarde (NAV) per stamaktie av serie A och B, kr 17,46 25,562 17,46 17,57
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 86 89 86 87
Overskottsgrad, % 62 67 67 68
Justerad soliditet, % 41 41 41 41
Rantetackningsgrad, ggr 1,7 2,0 1,8 1,9
Belaningsgrad, % 55 56 55 55

For definitioner av nyckeltal, se sidan 23 samt corem.se.
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VD-ORD

Stark nettouthyrning och fortsatt fokus pa att
optimera verksamheten utifran nya férutséttningar

Under det forsta kvartalet har vi fortsatt pa inslagen bana med att starka balans-
rakningen och att optimera verksamheten utifran rddande marknadsférutsattningar.
Vi har gjort ytterligare transaktioner och darmed frantratt eller avtalat om att avyttra
totalt 30 fastigheter under kvartalet. Vi har dartill sett sma goda tecken i finans- och
kapitalmarknad som vittnar om att battre tider kommer. Aven om réntorna &r fortsatt
hogre an tidigare kdnns det som att 2024 forhoppningsvis blir ett mindre omtumlan-
de ar an 2023. Sarskilt gladjande &r att kunna meddela en positiv nettouthyrning
under det forsta kvartalet om 49 mkr. Detta bekraftar att karnaffaren inom uthyrning
och férvaltning ar fortsatt stark och stabil samt att hyresmarknaden generellt visar

pa en fortsatt god efterfragan.

En verksamhet anpassad efter nya forutsattningar
Inledningen av 2024 préglades fortsatt av saval finansiella som
geopolitiska utmaningar i var omvarld. Hela 2020-talet har hittills
varit exceptionellt fér manga fastighetsbolag, forst i och med
pandemin och dess foljdeffekter for kontorsmarknaden och sedan
genom hojda rantor och en stigande inflation som satt fastighets-
bolagen under press med nedpressade varden och 6kade finansiella
kostnader som foljd.

Vi ser fortsatt justeringar i fastighetsvarden, som for Corems del
inneburit totalt 15 procent sedan vérderingarna var som hdgst under
varen 2022. Det genomsnittliga avkastningskravet var per den sista
mars 5,9 procent vilket kan jéamforas med 4,9 procent i det forsta
kvartalet 2022. Vi &r trygga med att vi gjort en noggrann genomlys-
ning av portféljen fér att spegla nu radande férutsattningar och
férvantar oss att vérdena far en successiv skjuts uppat igen nar
rantorna férhoppningsvis kommer ner nagot framover.

Pa Corem lade vi tidigt om kursen fran tidigare tillvéxtstrategi
och projektintensitet och har darfér krympt var tillgangsmassa och
projektataganden avsevart. Vi menar dven att det ar fordelaktigt att
kraftigt reducera utdelningarna under en tid for att effektivisera var
kapitalstruktur. Allt detta gor vi for att mota nya marknadsforutsatt-
ningar och for att stérka balansrékningen genom att minska skuld-
boérdan. Det kommer vi fortsdtta med dven under 2024 om an i
makligare takt vad géller fortsatta avyttringar och vi glads at att
transaktionsmarknaden dnda visat och visar den stabilitet som den
gjort. Vi ar trygga med att vi dven fortsattningsvis kommer kunna
genomféra attraktiva afféarer for att stérka var balansrékning ytterli-
gare.

Under det forsta kvartalet frantraddes eller avtalades om avytt-
ring av totalt 30 fastigheter till ett underliggande fastighetsvarde om
2,5 miljarder kronor. Bland annat gjordes ytterligare en stor avyttring
i Kbpenhamn och vi avtalade ocksa om en stérre portfoljférsaljning
med frantrdde i maj som innebér att vi ldmnar Jonkdping helt.

Stabil kdrnaffar inom forvaltning och uthyrning
Nettouthyrningen var stark under det forsta kvartalet och landa-
de pa 49 miljoner kronor. Av dessa 49 harror cirka 22 fran nypro-
duktionsprojekt och hela 27 fran den ordinarie verksamheten i
férvaltningsbestandet. Sett tillsammans med fjolarets starka
nettouthyrning om 83 mkr avseende helaret kan konstateras att
hyresmarknaden fortsatt visar god efterfragan.

Sammanlagt tecknade vi 6ver 200 hyresavtal under kvartalet, till
ett varde av cirka 120 miljoner kronor. Sarskilt gladjande &r att vi hyrt
ut totalt drygt 2 000 kvm fordelat Gver tre vaningsplan i 28&7 i New
York till The Visualize Group, Superstate och Chenel Capital. | Kista
norr om Stockholm har vi tecknat avtal med OHB Sweden om néra
4 800 kvm. Det ar en befintlig hyresgédst som utdkar sin verksamhet
vilket ocksa &r valdigt positivt.

Driftsoverskottet har totalt sett minskat i och med de stora avytt-
ringarna och den dérmed nya sammanséttningen av bestandet. Till-
sammans med hégre marknadsréntor har det hallit tillbaka forvalt-
ningsresultatet som uppgick till 215 miljoner kronor for kvartalet.

Nyckeltalen for savél dverskottsgrad som ekonomisk uthyrnings-
grad har minskat under kvartalet. Detta till féljd av férséljningar men
ocksa som en férvantad effekt av den negativa nettouthyrning vi
hade under 2022 och som nu visar sig i vara nyckeltal. Med tanke pa
den starka nettouthyrning vi uppvisat i detta kvartal liksom under
2023 &r vi trygga med att motsatt effekt successivt kommer fa
genomslag i nyckeltalen.

Ljusning pa obligationsmarknaden

Vi har haft stora obligationsférfall att hantera under saval 2023 som
inledningen av 2024 och genom de transaktioner som gjorts har vi
successivt minskat var skuldséttning genom savél amortering av
bankskulder som I6sen av obligationer.

Efter arsskiftet har det aterigen sett ljusare ut pa obligations-
marknaden och under det forsta kvartalet respektive april 2024
kunde vi kommunicera att vi framgangsrikt emitterat tva nya gréna
obligationer om totalt 1,75 miljarder kronor. Léptiderna ar 2,25
respektive 2,75 ar och med en rorlig rénta om 3 manaders Stibor
plus 375 baspunkter. Vi ser ater ett stort intresse fran saval institu-
tionella investerare som privatpersoner sa det kdnns som att kapital-
marknaden bérjar fungera igen. Det &r forstas bra for oss, &ven om
rantorna som sagt fortfarande &r pa en hogre niva an tidigare. Under
april manad infaller forfall av tva obligationer om totalt 2,3 miljarder
kronor som I8ses i sin helhet.

Vi kommer fortsatt Iagga stort fokus pa var finansiering och pa
att sédnka var belaningsgrad langsiktigt. Den rantebérande skulden
uppgick vid det forsta kvartalets utgang till 32,9 miljarder kronor.
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Corem tecknade under kvartalet ett 10-arigt hyresavtal med rymdféretaget OHB Sweden avseende cirka 4 800 kvm i fastigheten Helgafjall 11
Kista. Inflyttning planeras till det forsta kvartalet 2025.

Projektutveckling

Vi fortsatte att strama at projektverksamheten &ven under det férsta
kvartalet genom att fokusera pa att fardigstélla pagaende projekt
framfor att starta nya. Forvisso gor vi dven fortsatt hyresgastanpass-
ningar i samband med nyuthyrningar men vi kommer vara restriktiva
med nyproduktionsprojekt och att investera i storre stadsutveck-
lingsprojekt en tid framover.

Fokus framat

Fokus ligger nu pa att trimma och optimera verksamheten och dari-
genom forbéattra saval uthyrningsgrad som overskottgrad i fastig-
hetsportfoljen. Vi fortsatter att optimera den finansiella strukturen
och star nu béttre riggade fér snabba omstéllningar i marknaden an
vad som var fallet for 12-18 manader sedan.
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Tider som dessa kraver ett stort matt av flexibilitet i verksam-
heten, och organisationen har pa manga satt fatt stalla om fran
projektintensitet och tillvaxt till att primart handla om fokus pa den
ovriga kdrnverksamheten, forvaltning och uthyrning. | och med flera
av vara stora avyttringar har ocksa organisationen krympt och slim-
mats. Vi &r nu drygt 50 medarbetare farre i bolaget jamfort med vid
utgangen av 2022. Jag vill rikta ett stort tack till alla medarbetare
men ocksa till investerare, hyresgéster och partners for alla gemen-
samma insatser for ett starkare Corem.

Rutger Arnhult
Verkstéllande direktor

Stockholm 23 april 2024



Intékter, kostnader och resultat

Resultatposter jamférs med motsvarande period féregaende ar.
Balansposter avser stéllningen vid periodens utgang och jamférs
med nérmast féregaende arsskifte. Kvartalet och perioden avser
Januari-mars.

INTAKTER

Intédkterna uppgick till 940 mkr (1172) under arets férsta kvartal.
Intakterna paverkades positivt av indexreglering och negativt av

avyttringar. | jamférbart bestand 6kade intakterna med 3 procent

under kvartalet.

KOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick till 362 mkr (383) dér minskat

bestand pa grund av avyttringar gav lagre kostnader. | jamférbart

bestand 6kade fastighetskostnaderna med 11 procent, framst

beroende pa 6kade kostnader géllande varme och snéréjning som

tillsammans star fér cirka 20 mkr av en total 6kning om cirka 30 mkr.
Centrala administrationskostnader uppgick till 43 mkr (46).

FINANSNETTO

Finansnettot uppgick till -320 mkr (-387) under kvartalet. De finan-
siella intdkterna uppgick till 1 mkr (3) och de finansiella kostnaderna
uppgick till 321 mkr (390). Lagre rantebérande skulder har bidragit
till ett forbéattrat finansnetto trots en hogre genomsnittlig marknads-
réanta. Vid kvartalets slut uppgick koncernens genomsnittliga réanta
till 4,5 procent (4,4). Tomtrattsavgélder och markhyra ingar i finan-
siella kostnader med 19 mkr (18). Fér ytterligare information se sidan
13.

RESULTAT
Driftsdverskottet uppgick till 578 mkr (789) under kvartalet och
dverskottsgraden uppgick till 62 procent (67). | jamférbart bestand
minskade driftsdverskottet med 4 procent och dverskottsgraden
uppgick till 63 procent.

Foérvaltningsresultatet uppgick till 215 mkr (356).

INTAKTER, MKR
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VARDEFORANDRINGAR

Fastigheter

Vardeférandringar for Corems férvaltningsfastigheter uppgick under
kvartalet till ~484 mkr (-1 505). Orealiserade vardeférandringar
uppgick till 495 mkr (-1 458) och realiserade vardeférandringar till
11 mkr (-47). For ytterligare information se sidan 7.

Finansiella tillgangar

Vardeférandringar pa finansiella tillgangar varderade till verkligt
vérde uppgick till 1 mkr (93) under kvartalet. Fér ytterligare informa-
tion se sidan 14.

Derivat
Vardeférandringar pa derivat uppgick till 135 mkr (-231). Vérdet pa
derivaten paverkas av férandringar i marknadsrantorna.

GOODWILL

Under kvartalet uppgick nedskrivning av goodwill till =121 mkr (-88).
Nedskrivning avser goodwill hanforlig till uppskjuten skatt dar ned-
skrivning sker pa grund av negativ orealiserad vardeférandring och
avyttring av fastigheter.

SKATT

Under det férsta kvartalet uppgick aktuell skatt till =11 mkr (-13).
Uppskjuten skatt uppgick till 107 mkr (874), i huvudsak hanférlig till
upplost uppskjuten skatt i samband med avyttring av fastigheter
samt negativa vardeférandringar i fastighetsbestandet.

OVRIGT TOTALRESULTAT
Ovrigt totalresultat uppgick under &ret till 242 mkr (1) och avser
valutaomrékningsdifferenser avseende utlandsverksamheten.

FORVALTNINGSRESULTAT, MKR
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Fastighetsbestandet

FASTIGHETERNAS VARDE

Corems fastighetsbestand bestod per den 31 mars 2024 av

315 forvaltningsfastigheter, med en total uthyrningsbar area om

2 387 tkvm och ett marknadsvarde om 56 533 mkr. Utéver det finns
ett BRF-projekt som klassificeras som omsattningsfastighet.

VARDEFORANDRINGAR
Vardeférandringar pa férvaltningsfastigheter uppgick under kvartalet
till 484 mkr (-1 505), motsvarande -1 procent. Orealiserade vardefor-

andringar utgjorde —495 mkr och realiserade vardeférandringar 11 mkr.

Vardena pa forvaltningsfastigheterna paverkades under det forsta
kvartalet negativt hanforligt till hdgre avkastningskrav och positivt av
nettouthyrning. Av vardeférandringarna under kvartalet avser
91 procent bestandet i Sverige och 9 procent bestandet i Utland.

Per den 31 mars 2024 varderades fastighetsbestandet med ett
genomsnittligt bedémt direktavkastningskrav om 5,9 procent (5,8 vid
arsskiftet). Sedan Q12023 har fastighetsbestandet varderats ned med
10 procent. Totalt har vardet pa fastighetsbestandet justerats ned
15 procent sedan vérderingarna var som hdgst i slutet av Q12022.

Corem varderar samtliga fastigheter varje kvartal, varav normalt
20 till 30 procent varderas av externa varderare. Som grundregel
extern- varderas varje fastighet minst en gang per ar, men undantag
kan goras for enstaka fastigheter. Under kvartalet anlitades Cushman
& Wakefield och Savills som varderingsinstitut. Corem inhdmtar konti-
nuerligt marknadsinformation fran externa varderingsinstitut som stod
for den interna varderingen. For kanslighetsanalys och beskrivning av
varderingsprinciper, se Corems arsredovisning 2023.

FASTIGHETSTRANSAKTIONER

Transaktioner under kvartalet i urval

Under kvartalet frantraddes 11 fastigheter till ett underliggande fastig-
hetsvarde om 1,7 mdkr. Resultateffekten inklusive upplost skatt samt
nedskrivning av goodwill hanforlig till uppskjuten skatt uppgick till

92 mkr. Redovisad realiserad vardeférandring uppgick till 11 mkr och
inkluderar transaktionskostnader och i affarerna éverenskommet
avdrag for uppskjuten skatt.

Bland annat frantraddes fastigheten Orgelpipan 4 (tomtratt) i
Stockholm, en utbildningsfastighet i Kbpenhamn och fyra logistikfast-
igheter i Malmd. Se samtliga frantraden under kvartalet pa sidan 8.

Under kvartalet forvarvade Corem 30 procent av Aby Arena, med
méassa och hotell, fran Aby travsaéllskap. Aby Arena (fastigheterna
Travbanan 2 och Travbanan 3) &r dérefter heldgd av Corem.

NETTOUTHYRNING, MKR

150
125
100

75

50
25 I
g — W = B . Vo |

-25

™0 21Q2Q304 Q102Q3Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1Q2 Q3 Q4 Q1
2020 2021 2022 2023 2024

Kvartal Rullande 12 méan

COREM - DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2024

Transaktioner efter periodens utgang

Avtal om férsaljning med frantraden efter periodens utgang har teck-
nats avseende 19 fastigheter till ett sammanlagt underliggande fastig-
hetsvarde om 768 mkr. Bland annat avyttras samtliga 16 fastigheter i
Jonkoping. | och med denna forséljning lamnar Corem Jonkdping.

HYRESGASTER OCH AVTALSPORTFOLJ

Den 31 mars 2024 hade Corem cirka 3 100 hyresgaster med cirka
5600 hyreskontrakt. Det arliga kontraktsvardet uppgick till 3 775 mkr
(8 740), hyresvardet uppgick till 4 414 mkr (4 322) och den ekonomis-
ka uthyrningsgraden uppgick till 86 procent (87). Av kontrakterad hyra
forfaller 41 procent ar 2027 eller senare. Den genomsnittliga ater-
staende kontraktstiden uppgick till 3,4 ar (3,4).

Nettouthyrning

Nettouthyrningen uppgick till 49 mkr (33) under det férsta kvartalet.
Av dessa héarrér 22 mkr fran nyproduktionsprojekt och 27 mkr fran
férvaltningsverksamheten. Totalt uppgick uthyrningar och omfor-
handlingar till 122 mkr under kvartalet, dér 65 procent avsag nya
kunder och resterade del avsag uthyrning till befintliga kunder.

Storre uthyrningar
| New York tecknades flera hyreskontrakt i projektfastigheten 28&7.
Ett femarigt hyresavtal tecknades med The Visualize Group avseende
807 kvm dar inflyttning ar planerad till det fjarde kvartalet 2024. Ett
femarigt hyresavtal tecknades med Chenel Capital avseende 807 kvm
dér inflyttning &r planerad till det fjarde kvartalet 2024, och ett trearigt
hyresavtal tecknades med Superstate avseende 427 kvm dér hyres-
gasten flyttade in under forsta kvartalet 2024.

| Stockholm tecknades ett tioarigt avtal med OHB Sweden avse-
ende cirka 4 800 kvm i fastigheten Helgafjéll 1i Kista. Inflyttning &r
planerad till det forsta kvartalet 2025.

| Goteborg tecknades ett sjuarigt avtal med 1ZI Solution avseende
cirka 2 600 kvm i fastigheten Gamlestaden 39:13. Hyresgasten flytta-
de in under forsta kvartalet 2024.

KONTRAKTSFORFALL, MKR
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FORVALTNINGSFASTIGHETER: ANTAL, UTHYRNINGSBAR AREA, VERKLIGT VARDE

Q12024 2023

Antal Kvm Mkr Mkr

Totalt arets borjan 326 2428426 58033 78 387
Forvarv — — — —
Investeringar i ny-, till- och ombyggnation — 3092 280 1993
Avyttringar -11 -44929 -1665 -14 010
Vérdeforéandringar, orealiserade — — -495 -8306
Valutakursomrakning — — 380 -31
Totalt periodens utgang 315 2386589 56 533 58033

FASTIGHETSTRANSAKTIONER, TILLTRADE/FRANTRADE JAN-MAR 2024

Uthyrningsbar area, kvm

Kvartal ~ Fastighet Stad Kommun Fastighetskategori Férvarv Avyttring
Q1 Orgelpipan 4 Stockholm Stockholm Kontor 4244
Q1 Pottegarden 2 Goteborg MéIndal Lager/Logistik 1800
Q1 Pottegarden 4 Goteborg Mélndal Kontor 4930
Q1 Smorbollen 12 Malmé Malmo Lager/Logistik 3757
Q1 Backa 25:1 Goteborg Goteborg Kontor 4042
Q1 Nackremmen 1 Malmo Malmo Lager/Logistik 1743
Q1 Nackremmen 2 Malma Malmo Lager/Logistik 2413
Q1 Nosgrimman 1 Malmo Malmo Lager/Logistik 1828
Q1 26er, 26fg, 26fi Frederiksberg Képenhamn Képenhamn Utbildning/vard/ovrigt 19300
Q1 Stensborg 2 Vasteras Vasteras Kontor 872
Q1 Bogserbaten 1 Vasteras Vasteras Tomtmark —
Totalt 44929

Under kvartalet tecknades ett sjuarigt avtal med 1ZI Solution avseende cirka 2 600 kvm i fastigheten Gamlestaden 39:13 i Géteborg. Hyresgasten
flyttade in under forsta kvartalet 2024.
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PROJEKTVERKSAMHET

Corems projektutveckling sker framst i samband med nyuthyrningar
och fér att anpassa och modernisera lokaler och fastigheter i syfte att
Oka hyresvardet.

Under det forsta kvartalet investerades 280 mkr (552) i fastighets-
bestandet avseende ny, till och ombyggnationer. Per den 31 mars
2024 uppgick den aterstaende investeringsvolymen till 1 000 mkr
(1473). Vid samma tidpunkt pagick totalt fyra projekt med en berék-
nad investering dverstigande 50 mkr vardera. Den totala ytmassiga
uthyrningsgraden i projekten uppgar till 58 procent. Projekten omfat-
tar 39 329 kvm och har en aterstaende investering om 616 mkr.

Tilltrade av salda lagenheter i bostadsprojektet K1 Nacka Strand
har skett. Projektet omfattar 60 ldgenheter med en total BOA om
3700 kvm. K1 Nacka Strand har varit uppdelat i séljetapper, dar 51 av
de 60 lagenheterna var salda per sista mars. Resterande lagenheter &r
till férsaljning och tilltrdden sker I6pande.

Kommersiella projekt i Sverige
| Vastberga i sédra Stockholm slutférdes projekten i fastigheterna
Nattskiftet 12 och 14. Ett nytt parkeringshus med fyra vaningar i Natt-
skiftet 12 och kontorslokaler i Nattskiftet 14 har fardigstallts.

| Orebro pagér andra etappen av byggnationen av Orebro Entré,
som avser om- och pabyggnad om totalt cirka 10 200 kvm av en fére

COREMS STORSTA PAGAENDE KOMMERSIELLA PROJEKT

detta postterminal. Har flyttade Trafikverket in under fjarde kvartalet
och Lansstyrelsen Orebro flyttar in under andra kvartalet 2024.

| Nykdping uppfors en skola for AcadeMedia. Skolan byggs pa
samma plats nara centrum, dar den tidigare skolan brann ner. Inflytt-
ning beréknas ske under fjérde kvartalet 2024.

Kommersiella projekt i New York
Corem &ger tre projektfastigheter pa Manhattan i New York: 1245
Broadway, 28&7 och 417 Park Avenue.

Projekten 1245 Broadway och 28&7 narmar sig fardigstéllande och
avser nyproduktion av tva hégkvalitativa kontorsbyggnader. Bada
projekten ar fardigstéllda exteriért och interiort pagar hyresgéstan-
passningar i takt med uthyrning. Per den 31 mars 2024 var femton
hyresavtal tecknade, vilket motsvarar en ytméssig uthyrningsgrad om
54 procent i 1245 Broadway och 48 procent i 28&7. Kontraktsvéardet
for tecknade hyresavtal i New York uppgick per den 31 mars 2024 till
14,3 miljoner USD motsvarande cirka 150 mkr, vilket motsvarar cirka
11 000 kr/kvm.

Till fastigheten 1245 Broadway finns markhyresavtal dar nyttjan-
derattstillgang och leasingskuld redovisas i balansrédkningen.

Projektfastigheten 417 Park Avenue har en byggrétt fér nybyggna-
tion av kontor om cirka 33 000 kvm. Férprojektering pagar och bygg-
start ar planerad till tidigast 2025.

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 9211 17115 1942 370 207 24Q4
New York  28&7* Nybyggnation kontorslokaler 4 442 9279 1010 175 94 24Q4
Orebro Olaus Petri 3:234  Om- och pabyggnation fér Trafikverket och 6508 10200 204 24 17 24Q2

Lénsstyrelsen. Etapp 2

Nykoéping  Furan 2 Uppbyggnad skola 2735 2735 77 47 8 24Q4
TOTALT 22896 39 329 3233 616 326

1) Berdknad och aterstaende investering avseende projekt i New York &r baserad pa SEK/USD-kursen per 31 mars 2024.

Furan 2, Nykoéping
I Nyképing uppférs en skola fér AcadeMedia. Skolan byggs néra centrum, pa samma plats dar den tidigare skolan brann ner. Inflyttning berak-
nas ske under fjarde kvartalet 2024.

10

COREM - DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2024



1245 Broadway, New York 28&7, New York
Corems storsta pagaende projekt ar en 23 vaningar hég kontorsbygg- Corems nést storsta pagaende projekt ar en 12 vaningar hog
nad langs med Broadway. kontorsbyggnad pa Manhattan.

¥

Orebro Entré
Vid Centralstationen i Orebro uppfér Corem projektet Orebro Entré i tva etapper om totalt cirka 19 000 kvm. Projektet andra etapp berdknas
att fardigstallas under andra kvartalet 2024.
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FASTIGHETSBESTANDETS INDELNING

Corems fastighetsbestand delas in i Stockholm, Vast, Ost och Utland.

Stockholm innefattar Stockholm, Uppsala, Vésterés och Orebro.
Vast innefattar Géteborg, Malmé och Halmstad. Ost innefattar Linko-

RESULTATRAKNINGSPOSTER OCH INVESTERINGAR

Fastighetskostnader,

ping, Norrkdping, Nykdping, Jonképing, Boras och Kalmar. Verksam-
heten i utlandet ar indelad i Képenhamn och New York.

Foregaende ar, i tabellen nedan, har justerats efter omklassifice-
ring av fastigheter.

Intakter, mkr mkr Driftséverskott, mkr Overskottsgrad, % Investeringar, mkr

- 2024 - 2028 - 2024 - 2023 - 2024 - 2028 - 2024 - 2028 - 2024 - 2023

jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar

Stockholm 507 623 -208 =227 299 396 59 64 63 225

Ost 197 223 =70 =72 127 151 64 68 47 69

Vast 184 220 -62 =72 122 148 66 67 16 59

Utland - Képenhamn 23 79 =7 -6 16 73 70 92 2 5

Utland = New York 29 27 -15 -6 14 21 48 78 152 194

Totalt 940 1172 -362 -383 578 789 62 67 280 552

Férvaltningsbestand 861 1119 -316 -349 545 771 63 69 67 251

Foradlingsbestand 79 53 -46 -34 33 18 42 34 213 301

Totalt 940 1172 -362 -383 578 789 62 67 280 552
NYCKELTAL FOR BESTANDET

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

2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023

31 mar 31 mar 31 mar 31 mar 31 mar 31 mar 31 mar 31 mar 31 mar 31 mar

Stockholm 127 178 30444 37421 2470 2715 84 87 1155 1389

Ost 89 111 9374 10995 884 966 89 93 632 730

Véast 92 122 9425 11739 842 1003 88 88 550 753

Utland - Képenhamn 4 9 1314 7906 74 313 65 98 37 155

Utland - New York? 3 4 5976 7048 144 90 90 100 13 8

Totalt 315 424 56 533 75109 4414 5087 86 89 2387 3035

Forvaltningsbestand 286 387 47940 64281 4070 4491 86 91 2229 2837

Foradlingsbestand 29 37 8593 10828 344 596 79 74 158 198

Totalt 315 424 56 533 75109 4414 5087 86 89 2387 3035

1) Hyresvérde, Ekonomisk uthyrningsgrad och Uthyrningsbar area avser aktiva hyresavtal samt fardigstéllda ytor i uthyrningsbart skick.

FASTIGHETSVARDE, KR/KVM
OCH UTHYRNINGSBAR AREA, TKVM

Kr/Kvm Tkvm
30 000 4 500
25000 3750
20 000 3000
15 000 2250
10 000 1500
5000 750

0 0
17 18 19 20 21 22 23 24

Fastighetsvarde/kvm Q1
= Uthyrningsbar area
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FASTIGHETSVARDE
PER FASTIGHETSTYP, %

HYRESVARDE, KR/KVM

1800

1500

W Kontor 69% 1200
W Lager/logistik 14%

Handel 5% —

Ovrigt 12% 600

300

0
17 18 19 20 21 22 23 24
Q1
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Finansiering

RANTEBARANDE SKULDER

Den 31 mars 2024 uppgick de réntebarande skulderna till 32 874 mkr
(83 593). Periodiserade laneomkostnader uppgick till 250 mkr (258),
vilket ger réntebarande skulder i balansréakningen om 32 624 mkr
(33 335).

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 550 mkr (50) respektive 8 479 mkr (8 228) vid kvar-
talets slut. Corems certifikatprogram har en ram uppgaende till 5 000
mkr. Utestaende foretagscertifikat har backup-faciliteter i form av
odragna kreditfaciliteter i nordiska banker.

Den genomsnittliga kapitalbindningen uppgick till 1,8 ar (2,2) och
belaningsgraden uppgick till 55 procent (55).

RANTEBARANDE NETTOSKULD 2024 2023
mkr 31 mar 31dec
Rantebarande skulder 32624 33335
Justering periodiserade laneomkostnader 250 258
Réntebarande tillgangar -48 -48
Aktieinnehav -12 -10
Likvida medel -744 -429
Réntebarande nettoskuld 32070 33106

Obligationslan
Vid kvartalets utgang fanns i koncernen 8 479 mkr i utestaende note-
rade obligationslan med forfall 2024 till 2026. Det fanns ett icke-sa-
kerstallt Medium Term Note-program (MTN) med en ram uppgaende
till 10 000 mkr, varav 3 959 mkr var utestaende.

Under kvartalet aterkdpte bolaget obligationer om totalt 849 mkr,
samtidigt emitterades nya obligationer om 1100 mkr med forfall i maj
2026.

BELANINGSGRAD, %
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RANTEFORFALLOSTRUKTUR
Den 31 mars 2024 uppgick den genomsnittliga réntan i laneportféljen
till 4,5 procent (4,4).

For att begransa ranterisken anvénds rdnteswappar och rantetak.
Vid periodens utgang hade Corem rénteswappar till ett nominellt
varde om 21 012 mkr (21 012), och rantetak fér 1 780 mkr (1 682) vilket
tillsammans motsvarade 69 procent av de réntebarande skulderna.
Sammantaget med de lan som I6per med fast rédnta innebar det att
71 procent av de rantebérande skulderna var réntesdkrade. Swappar-
na har rantenivaer i intervallet —0,4-3,7 procent medan taken har
rantenivaer i intervallet 2,5-4,5 procent. Den 31 mars 2024 uppgick
marknadsvardet i réntederivatportféljen netto till 438 mkr (303).

Véardeforandring pa derivat uppgick under kvartalet till 135 mkr
(-231).

Den genomsnittliga rantebindningen uppgick vid kvartalets slut till
2,5 ar (2,6) med beaktande av derivat. Rdntetéckningsgraden uppgick
under kvartalet till 1,7 ggr (2,0) och till 1,8 (2,3) under de senaste fyra
kvartalen.

LIKVIDA MEDEL
Den 31 mars 2024 uppgick likvida medel till 744 mkr (429). | likvida
medel ingar sparrade medel om 133 mkr i enlighet med IFRS IC:s
fértydligande om medel som endast far anvandas for ett visst dnda-
mal enligt avtal med tredje part.

Darutover fanns outnyttjade kreditramar, inklusive backup-facilite-
ter fér utestaende foretagscertifikat, om totalt 4 008 mkr varav
3 999 mkr var mojliga att omedelbart utnyttja med befintliga saker-
heter. Resterande utrymme kan anvdndas om sékerheter tillférs samt
till viss del dven till att finansiera pagaende projekt. Den rantebarande
nettoskulden uppgick till 32 070 mkr (33 108).

SOLIDITET, JUSTERAD, %
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RATING
Corem Property Group har en rating hos Scope enligt kreditbetyget
BBB- med negativa utsikter.

EGET KAPITAL
Koncernens eget kapital, hanforligt till moderbolagets aktiedgare,
uppgick vid kvartalets utgang till 22 057 mkr (22 003) varav 1 300 mkr
avser hybridobligation. Eget kapital uppgick till 13,63 kr (13,58) 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 17,46 kr (17,57).

For ytterligare information om férédndringar i eget kapital, se
sidan 19.

Hybridobligation

Corem har via dotterbolaget Corem Kelly en evig hybridobligation om
1300 mkr som I6per med en rorlig rénta om 3 manaders Stibor

+8 procentenheters marginal.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Réntebindning

Soliditet

Vid kvartalets utgang uppgick den justerade soliditeten till 41 procent
(41) och soliditeten till 35 procent (34).

KASSAFLODE
Koncernens kassaflode fran den I6pande verksamheten, fére férand-
ring i rérelsekapital, uppgick under kvartalet till 214 mkr (385).
Kassaflédet fran investeringsverksamheten uppgick till 1 370 mkr
(3 005) och kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till
-1136 mkr (-3 278).

AKTIEINNEHAV

Corems innehav i Klévern

Innehavet i KIdvern uppgick till 1 340 mkr vid kvartalets slut och klassifi-
ceras som Finansiella tillgdngar varderade till verkligt véarde.

Kapitalbindning

Varav utestaende

Férfalloar Lanevolym, mkr  Avtalsvolym, mkr Utnyttjat,mkr  obligationer, mkr Ej utnyttjat, mkr
Rorligtt 11360 — — — —
2024 4000 11319 10236 4679 1083
2025 4490 14687 14187 2700 500
2026 — 6120 3695 1100 2425
2027 2076 844 844 — —
2028 1574 714 714 — —
Senare 9374 3198 3198 — —
Totalt 32874 36882 32874 8479 4008
1) Av hér redovisad rérlig volym tacks 1780 mkr av réntetak.
OBLIGATIONSOVERSIKT 2024-03-311

Emissions- Utestaende volym Utestdende volym
Typ tidpunkt Forfall Emittent  2024-03-31,mkr 2024-04-30, mkr Ranta, %
Gron Icke-sékerstéalld MTN 2012 okt-20 apr-24 Kelly 1259 —  3m Stibor +3,25
Gron Icke-sakerstélld® okt-20 apr-24 Corem 1070 —  3m Stibor +3,50
Gron Icke-sakerstalld jan-22 okt-24 Corem 2350 2018 3m Stibor +2,75
Gron Icke-sékerstélld MTN 202 feb-21 feb-25 Kelly 2500 2500 3m Stibor +3,25
Icke-sékerstalld MTN 204 mar-21 sep-25 Kelly 200 200  3m Stibor +3,50
Gron Icke-sékerstalld jan-24 maj-26 Corem 1100 1250 3mStibor +3,75
Gron Icke-sakerstélld apr-24 jan-27 Corem — 500  3m Stibor +3,75
Totalt 8479 6468

1) Avser obligationer emitterade av Corem Property Group AB ("Corem") och dotterbolaget Corem Kelly AB.

2) Inlést 2024-04-16.
3) Inléses 2024-04-29.
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Aktier 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 mars 2024 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 preferensaktier. Varje
stamaktie av serie A beréattigar till en rést, medan en stamaktie av
serie B, en stamaktie av serie D och en preferensaktie beréattigar till en
tiondels rést vardera.

ATERKOP AV EGNA AKTIER

Corem aterkdpte inga egna aktier under det forsta kvartalet. Per den
31 mars 2024 innehade Corem 2 913 825 aterkopta 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 431 mkr. Aktierna ar aterkopta till en genom-
snittlig kurs om 8,80 kr per stamaktie av serie A, 19,06 kr per stamaktie
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 begara att aktien omvandlas till stamaktie av serie B.
Ingen begéran gallande omvandling av aktier inkom under februari
2024.

Under kvartalet férvarvade Corem 30 procent av Aby Arena, med
méssa och hotell, fran Aby travséllskap. Aby Arena (fastigheterna
Travbanan 2 och Travbanan 3) ar darefter heldgd av Corem.

AKTIEFAKTA, 31 MAR 2024

Bérsvérde 16,9 mdkr UTDELNING PER STAMAKTIE
Marknadsplats Nasdaq Stockholm, Large Cap AV SERIE A OCH B, KR
LEInr 213800CHXQQD7TSS1T59 070
Antal aktiedgare 45239 0,60
0,50
. ) 0,40
Stamaktie serie A 0.30
Antal aktier 93730797 0,20
. " 0,10
Sténgningskurs 11,00 kr b
gning 0,007!
ISIN SE0010714279 1718 19 20 21 22 23

'Foreslagen utdelning

Stamaktie serie B

Antal aktier 1023591380
stangningskurs DO T SUBSTANSVARDE (NAV) PER
ISIN SE0010714287 STAMAKTIE AV SERIE A OCH B, KR
Stamaktie serie D gg
Antal aktier 7545809 25
Stangningskurs 232,00 kr ?g
ISIN SE0015961594 10

5
AR CESIe 0718 19 20 21 22 23 24
Antal aktier 12415295 Q1
Stangningskurs 234,50 kr
ISIN SE0010714311

COREM - DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2024 15



COREMS STORSTA AKTIEAGARE PER 31 MARS 2024

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* 43947 464 253 3282 — 44,97 47,34
Gardarike! 31519 31106 55 19 5,61 18,08
Handelsbanken fonder — 75619 104 — 6,66 3,95
Lénsférsékringar fondférvaltning — 41970 — — 3,69 2,19
State Street Bank & Trust Co — 41397 32 102 3,65 2,17
JP Morgan Chase Bank N.A. — 26977 — 240 2,39 1,42
Swedbank Robur fonder 1593 9750 — — 1,00 1,34
Fredrik Rapp privat och via bolag 750 9500 — — 0,90 0,89
CBNY Norges Bank — 16 805 52 — 1,48 0,88
AMF TJANSTEPENSION AB — 14448 — — 1,27 0,75
Avanza Pension 239 9394 320 1775 1,08 0,72
SEB Life International 1106 2598 35 21 0,33 0,72
Prior & Nilsson — 13248 — — 1,16 0,69
Livférsakringsbolaget Skandia, Omsesidigt 665 5303 — 0 0,562 0,62
Patrik Tillman privat och via bolag 571 5723 77 — 0,56 0,60
Ovriga aktiedgare 10426 219808 3546 10259 21,46 17,63
TOTALT ANTAL UTESTAENDE AKTIER 90817 987900 7504 12415 96,60 100,00
Aterkopta aktier? 2914 35691 42 — 3,40
TOTALT ANTAL AKTIER, TUSENTAL 93731 1023591 7546 12415 100,00 100,00

1) Till féljd av rutiner hos Alandsbanken, Banque Internationale & Luxembourg och Union Bancaire Privée har bankerna registrerats i Euroclears aktiebok som dgare till en del av
sina kunders Coremaktier. Detta har justerats for i syfte att ge en rattvisande bild av bolagets storsta dgare.

2) Aterkdpta egna aktier saknar réstrétt och erhaller heller ingen utdelning.

Ovrig information

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport &r for koncernen uppréattad i enlighet med Arsre-
dovisningslagen och IAS 34 Delarsrapportering och fér moderbolaget
i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juri-
diska personer.

| koncernen &r fastigheterna varderade enligt niva 3 i IFRS vérde-
ringshierarki. Verkligt vérde for finansiella instrument i koncernen
redovisade till upplupet anskaffningsvarde dverensstammer i allt
vasentligt med redovisade varden. Detsamma géller for moderbolaget.
Inga féréndringar i kategoriseringen av finansiella instrument har
skett under perioden. Finansiella tillgangar varderade till verkligt
varde, som &r noterade pa en marknadsplats, varderas i enlighet med
niva 1i verkligt vardehierarkin medan innehavet i Klévern AB, som inte
ar noterat, varderas i enlighet med niva 3 i vardehierarkin. Innehavet i
Klévern AB vérderas enligt diskonterade kassafloden. Derivat varderas
i enlighet med nivéa 2 i verkligt vardehierarkin.

Inga nya eller &ndrade standarder eller tolkningar fran IASB har
haft nagon vésentlig paverkan pa delarsrapporten och de redovis-
ningsprinciper som tilldmpas ar de som beskrivs i not 1i Corems Ars-
redovisning fér 2023.

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 for analys av bolagets verksamhet. Eftersom inte alla
féretag beraknar finansiella nyckeltal och matt pa samma satt ar
dessa inte alltid jamforbara. Pa bolagets webbplats presenteras defi-

6

nitionerna av valda nyckeltal och matt, samt en kompletterande
berdkningsbilaga fér de nyckeltal som inte &r direkt identifierbara fran
de finansiella rapporterna.

HALLBARHET

Hallbarhetsarbetet &r en viktig del av Corems verksamhet och inte-
grerat i den I6pande 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. Hallbarhetsdata
rapporteras pa helarsbasis.

MEDARBETARE
Lokal forvaltning och drift i egen regi, for narhet till kund och god
marknadsk@nnedom, ar en del av Corems strategi. Corem har sitt séte
i Stockholm dar dven huvudkontoret ligger.

Genomsnittligt antal anstéllda i koncernen under kvartalet var 278
(809). Av de anstéllda var 48 procent (47) kvinnor.

RISKER
Corem har en kontinuerlig process for att identifiera vasentliga risker
som kan paverka bolagets finansiella stéllning och resultat.
Huvudsakliga risker ligger inom vardeféréandring pa fastigheter,
konjunktur och marknadsférutsattningar, projektverksamhet, fastig-
hetstransaktioner, andrade lagar och regelverk, hallbarhet, finansie-
ring, noterade innehav, medarbetare, affarsetik samt IT-sakerhet.
Fér mer information om identifierade risker, se Corems ars- och
hallbarhetsredovisning for 2023.
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TVISTER
Corem har inga pagaende tvister som kan ge vasentlig resultatpaver-
kan.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE
Tjanster mellan koncernféretag och nérstaende debiteras enligt
marknadsprisséattning pa affarsméassiga villkor. Koncerninterna tjans-
ter bestar av forvaltningstjénster och debitering av koncernrantor.
Transaktioner med Wéstbygg uppgick under kvartalet till T mkr
(25). Wastbygg utgér intressebolag till M2-Gruppen, som kontrolleras
av Rutger Arnhult. Darutéver har Corem-koncernen kopt juridiska
tjanster fran Walthon Advokater, i vilken styrelsens ordférande Patrik
Essehorn &r deldgare, till ett belopp om 2 mkr (5).

MODERBOLAGET

Moderbolagets verksamhet bestar av férsaljning av férvaltningstjans-
ter at koncernens dotterbolag samt strategisk ledning och adminis-
tration for bolagets notering pa Nasdag Stockholm. Nettoomsattning-
en uppgick till 129 mkr (139). Periodens resultat uppgick till =26 mkr
(82). Rantebarande skulder uppgick till 6 746 mkr (5 943) vilka till stor
del lanas vidare till andra koncernbolag.

ARSSTAMMA 2024
Arsstamma i Corem Property Group AB (publ) kommer att hallas den
23 april 2024.

UTDELNING

Styrelsen féreslar till arsstamman, for rakenskapsaret 2023, en utdel-
ning om 0,10 kr (0,40) per stamaktie av serie A och B, samt 20,00 kr
(20,00) per stamaktie av serie D och preferensaktie. Utdelningen
avseende stamaktie av serie A och B féreslas utbetalas vid fyra tillfal-
len, varav tva utbetalningar om 0,02 kr och tva utbetalningar om 0,03
kr, medan utdelningen avseende stamaktie av serie D och preferens-
aktie féreslas utbetalas vid fyra tillfallen om vardera 5,00 kr (5,00).
Avstamningsdagar for utdelning till &gare av stamaktier av serie A, B,
D och preferensaktier foreslas vara sista bankdagen i respektive
kalenderkvartal med forvantad utbetalning tre bankdagar darefter.

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG
Obligation med férfall 16 april 2024 med utestaende belopp om
1259 mkr l6stes per forfallodatum.
Obligation med forfall 29 april 2024 kommer att I6sas per forfallo-
datum.
Aterkép om 333 mkr gjordes i obligation med forfall i oktober 2024.
Seniora icke sdkerstallda gréna obligationer om 500 mkr emittera-
des i april. Obligationerna emitterades under ett ramverk om
2 000 mkr, med en 16ptid om 2,75 ar, en rérlig rdnta om 3 manaders
Stibor plus 375 baspunkter och slutligt forfall 19 januari 2027.
En utdkning om 150 mkr gjordes i obligation med forfall i maj 2026.

Stockholm den 23 april 2024
Styrelsen i Corem Property Group AB (publ)

Denna rapport har ej varit foremal for granskning av Corems revisorer.

|

[T
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Corem tecknade under kvartalet ett trearigt hyresavtal med Saab avseende cirka 900 kvm i fastigheten Kalleb&ck 17:1 i Géteborg. Inflyttning
planeras till andra kvartalet 2024.
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Koncernens resultatrdkning

i sammandrag

2023/2024

20%4 20%3 Rullange 20%3

3 man 3 man 12 man 12 man
Mkr jan-mar jan-mar apr-mar jan-dec
Intékter 940 1172 4012 4244
Fastighetskostnader -362 -383 -1341 -1362
Driftsoverskott 578 789 2671 2882
Central administration -43 -46 -176 -179
Finansnetto -320 -387 -1397 -1464
Forvaltningsresultat 215 356 1098 1239
Resultatandelariintresseféretag 0 103 -1179 -1076
Vardeférandringar fastigheter -484 -1505 -7 455 -8476
Vardeférandringar finansiella tillgangar 1 93 -5 87
Vardeférandringar derivat 13885 -231 -634 -1000
Nedskrivning goodwill -121 -88 -622 -589
Resultat fore skatt -254 -1272 -8797 -9815
Skatt 96 361 15561 1816
Periodens resultat -1568 -911 7246 -7999
Periodens resultat hdnférligt till:
Moderbolagets aktiedgare -159 -896 —7233 -7970
Innehav utan bestdmmande inflytande 1 -15 -13 -29
Periodens resultat -158 -911 -7 246 -7999
Resultat per aktie
Resultat per stamaktie av serie A och B, kr -0,28 -0,95 7,21 -7,88
Genomsnittligt antal stamaktier A och B, tusental 1078717 1078717 1078717 1078717
Nagon utspédningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) forekommer.
Koncernens rapport over totalresultat isummandrag

2023/2024

20%4 20%3 Rullange 20%3

3 man 3 man 12 man 12 man
Mkr jan-mar jan-mar apr-mar jan-dec
Periodens resultat -158 -911 -7 246 -7999
Poster som senare kan omklassificeras till resultatrakningen
Valutaomrakningsdifferenser avseende utlandsverksamhet 242 1 -87 -328
Ovrigt totalresultat efter skatt 242 1 -87 -328
Periodens totalresultat 84 -910 -7 333 -8327
Periodens totalresultat hanférligt till:
Moderbolagets aktiedgare 83 -895 -7 320 -8298
Innehav utan bestdmmande inflytande 1 -15 =g -29
Periodens totalresultat 84 -910 -7 333 -8327
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Koncernens balansrdkning

i sammandrag

2024 2023 2023
Mkr 31 mar 31 mar 3ldec
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Goodwill 1663 2287 1785
Férvaltningsfastigheter 56 533 75109 58033
Nyttjanderattstillgdngar 1233 1592 1375
Andelariintresseforetag 0 3494 0
Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde 1352 7 1351
Derivat 537 1091 562
Ovriga anlaggningstillgangar 140 243 144
Summa anlédggningstillgangar 61458 83823 63250
Omsiattningstillgangar
Omséttningsfastigheter 292 233 290
Ovriga omséttningstillgdngar 1050 1201 881
Likvida medel 744 587 429
Summa omsattningstillgdngar 2086 2021 1600
SUMMA TILLGANGAR 63544 85844 64850
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 22057 30345 22003
Eget kapital hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande 0 29 14
Summa eget kapital 22057 30374 22017
Langfristiga skulder
Réntebarande skulder 17032 31057 19505
Leasingskulder 1233 1592 1375
Uppskjuten skatteskuld 5545 7197 5709
Derivat 99 32 259
Ovriga skulder 40 43 41
Summa langfristiga skulder 23949 39921 26 889
Kortfristiga skulder
Réantebarande skulder 15592 13407 13830
Ovriga skulder 1946 2142 2114
Summa kortfristiga skulder 17 538 15549 15944
Summa skulder 41487 55470 42833
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 63544 85844 64850

(X3 oo . [
Koncernens férdndring av eget kapital :summandrag
Innehav utan
Moderbolagets bestdmmande

Mkr aktiedgare inflytande Totalt
Ingaende eget kapital 2023-01-01 31268 43 31311
Periodens totalresultat -8298 -29 -8327
Utdelning -830 — -830
Hybridobligation -138 — -138
Eget kapital 2023-12-31 22003 14 22017
Periodens totalresultat 83 1 84
Hybridobligation -40 — -40
Férandring innehav utan bestammande inflytande 11 -15 -4
Eget kapital 2024-03-31 22057 0 22057
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Koncernens kassaflodesanalys i summandrag

2023/2024

2024 2023 Rullande 2023

3 man 3 man 12 man 12 man
Mkr jan-mar jan-mar apr-mar jan-dec
Den I6pande verksamheten
Driftsdverskott 578 789 2671 2882
Central administration -43 -46 -176 -179
Avskrivningar mm 6 6 23 23
Erhéllen ranta, utdelningar mm 1 3 32 34
Erlagd rdnta mm -309 -347 -1 313 -1351
Rantekostnad leasingavtal hanforligt till tomtréttsavtal -19 -18 =79 78
Betald inkomstskatt 0 -2 -11 -13
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandringar i rérelsekapital 214 385 1147 1318
Férandring omsattningsfastigheter 2 =27 -59 -84
Férandring av kortfristiga fordringar -162 -112 214 264
Férandring av kortfristiga skulder 24 -365 -391 -780
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 74 -119 911 718
Investeringsverksamheten
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -280 -552 -1721 -1993
Avyttring av forvaltningsfastigheter 1656 2360 12 544 13248
Avyttring av aktieinnehav = 1190 = 1190
Forandring av andelariintressebolag 0 — 1383 1383
Forvarvinnehav utan bestammande inflytande -4 — -4 —
Férandring 6vriga anldaggningstillgangar -2 7 =B 4
Kassafléde fran investeringsverksamheten 1370 3005 12197 13832
Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning till moderbolagets &gare -207 -207 -830 -830
Hybridobligation, ranta -40 -28 -150 -138
Upptagna lan 2144 1458 11347 10661
Amorterade lan -3033 -4 501 -23321 -24 789
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -1136 -3278 -12954 -15096
Periodens kassaflode 308 -392 154 -546
Likvida medel vid periodens bérjan 429 979 587 979
Kursdifferensilikvida medel 7 0 3 -4
Likvida medel vid periodens slut 744 587 744 429
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Moderbolagets resultatrakning i summandrag

2024 2023 2023

3 man 3 man 12 man
Mkr jan-mar jan-mar jan-dec
Nettoomsattning 129 139 537
Kostnad salda tjanster -86 -94 -358
Bruttoresultat 43 45 179
Central administration -43 -45 -179
Rorelseresultat 0 0 0
Resultat fran andelar i koncernféretag 82 82 -69
Ranteintakter och liknande resultatposter 86 36 292
Réntekostnader och liknande resultatposter -194 -99 -497
Resultat efter finansiella poster -26 19 -274
Koncernbidrag, erhallna — — -2
Resultat fore skatt -26 19 -276
Skatt = 13 —
Periodens resultat -26 32 -276

oo .

Moderbolagets balansrakning : summandrag

2024 2023 2023
Mkr 31 mar 31 mar 31ldec
TILLGANGAR
Ovrigaimmateriella anlaggningstillgangar 6 5 6
Maskiner och inventarier 5 8 5
Andelar i koncernféretag 21456 22686 21456
Fordringar pa koncernféretag 7641 6672 7192
Uppskjuten skattefordran = 13 —
Ovriga kortfristiga fordringar 69 30 31
Kassa och bank 140 358 134
SUMMA TILLGANGAR 29317 29772 28824
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 21833 22998 21859
Rantebarande skulder 6746 6401 5943
Skulder till koncernforetag 361 — 393
Ejréntebarande skulder 377 373 629
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 29317 29772 28824
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Nyckeltal

2024 2023 2028 2022
3man 3man 12 man 12 man
jan-mar jan-mar jan—-dec jan-dec

Fastighetsrelaterade
Forvaltningsfastigheternas verkliga varde, mkr 56 533 75109 58033 78387
Direktavkastningskrav véardering, % 59 5,3 5,8 5,2
Hyresvérde, mkr 4414 5087 4322 4940
Uthyrningsbar area, kvm 2 386 589 3035153 2428426 3194535
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 86 89 87 89
Ytméssig uthyrningsgrad, % 77 82 78 83
Overskottsgrad, % 62 67 68 65
Antal férvaltningsfastigheter, st 315 424 326 458
Genomsnittlig aterstaende kontraktstid, ar 3,4 3,8 3,4 3,9
Finansiella
Avkastning péa eget kapital, % -2,9 -11,6 -29,9 -6,0
Justerad soliditet, % 41 41 41 39
Soliditet, % 35 35 34 34
Réntebarande nettoskuld, mkr 32070 43975 33106 45439
Belaningsgrad, % 55] 56 55 57
Belaningsgrad fastigheter, % 42 45 43 45
Rantetdckningsgrad, ggr 1,7 2,0 1,9 2,5
Genomsnittlig rénta, % 4.5 41 4.4 3,6
Genomsnittlig réntebindning, ar 2,5 2,1 2,6 1,9
Genomesnittlig kapitalbindning, ar 1,8 3,2 2,2 3,3
Aktierelaterade
Forvaltningsresultat per stamaktie A och B, kr 0,07 0,21 0,65 1,10
Resultat per stamaktie A och B, kr -0,28 -0,95 -7,88 -2,25
Substansvérde (NAV) per stamaktie A och B, kr 17,46 25,52 17,57 26,42
Eget kapital per stamaktie A och B, kr 13,63 21,31 13,58 22,17
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
Utdelning per stamaktie A och B, kr — — 0,101 0,40
Utdelning per stamaktie D, kr = — 20,00t 20,00
Utdelning per preferensaktie, kr — — 20,00t 20,00
Aktiekurs per stamaktie A, kr 11,00 7,80 10,65 10,45
Aktiekurs per stamaktie B, kr 10,91 7,24 10,62 8,39
Aktiekurs per stamaktie D, kr 232,00 161,80 182,00 170,60
Aktiekurs per preferensaktie, kr 234,50 216,00 200,50 211,50
Antal aktier, tusental
Antal utestaende stamaktier A och B 1078717 1078717 1078717 1078717
Genomsnittligt antal utestaende stamaktier A och B 1078717 1078717 1078717 1081271
Antal utestdende stamaktier D 7504 7504 7504 7504
Antal utestdende preferensaktier 12415 12415 12415 12415

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, innehavet i Kldvern och
andelar i intresseféretag.

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.
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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, noterade aktieinnehav och likvida medel.

Réntebarande skulder

Kort- och langfristiga skulder, dér ranta utgar pa
lanat kapital, samt periodiserade laneomkostna-
der.

Réntetackningsgrad

Forvaltningsresultat plus andel av intressefore-
tags forvaltningsresultat exklusive finansiella
kostnader' dividerat med finansiella kostnader'.

Soliditet
Eget kapital? i procent av balansomslutningen.

Substansvarde (NAV) per stamaktie
avserieAoch B

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

Totalt antal aktier
Registrerade aktier inklusive egna aterkdpta
aktier.

Utestaende aktier
Registrerade aktier med avdrag fér egna
aterkodpta aktier.

Uthyrningsbar area
Total area som ér tillganglig for uthyrning.

Ytmaéssig uthyrningsgrad
Uthyrd area i relation till totalt uthyrningsbar
area.

Arligt kontraktsvirde
Hyra inklusive tillagg och index pa arsbasis.

Overskottsgrad
Driftséverskott i procent av intakter.

1 Exklusive tomtréattsavgéld och valutakurs-
differenser.

2 Eget kapital hdnférligt till moderbolagets
aktiedgare.
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Kalendarium

FINANSIELLA RAPPORTER

Arsstamma 2024 23 april 2024
Delarsrapport januari-juni 2024 12 juli 2024
Delarsrapport januari-september 2024 24 oktober 2024
UTDELNING: AVSTAMNINGSDAGAR OCH FORVANTADE UTBETALNINGSDAGAR

Avstamningsdag for utdelning till &gare av stamaktier av serie A, B, D och preferensaktier 28 juni 2024
Foérvantad dag for utdelning till dgare av stamaktier av serie A, B, D och preferensaktier 3 juli 2024
Avstamningsdag for utdelning till &gare av stamaktier av serie A, B, D och preferensaktier 30 september 2024
Forvantad dag for utdelning till &gare av stamaktier av serie A, B, D och preferensaktier 3 oktober 2024

Avstamningsdag for utdelning till &gare av stamaktier av serie A, B, D och preferensaktier

31 december 2024

Férvantad dag for utdelning till dgare av stamaktier av serie A, B, D och preferensaktier

7 januari 2025

Avstamningsdag for utdelning till &gare av stamaktier av serie A, B, D och preferensaktier

31 mars 2025

Férvantad dag for utdelning till dgare av stamaktier av serie A, B, D och preferensaktier

3 april 2025

For det fall en avstdamningsdag ovan inte &r en bankdag som &r tekniskt mojlig att utgéra avstdmningsdag, ska sadan avstédmningsdag vara

narmast foregédende bankdag vilken &r tekniskt majlig att utgéra avstamningsdag.

KONTAKTPERSONER:
Rutger Arnhult, vd, 070-458 24 70, rutger.arnhult@corem.se
Eva Landén, vice 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 kontaktpersons forsorg, for offentliggérande

den 23 april 2024 klockan 08:00 CEST.

corem

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 fO]f' fmmtiden.



