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DELARSPERIODEN
JANUARI-JUNI 2021 4909

HYRESVARDE,

MKR

Genom ett offentligt uppkopserbjudande till KIverns aktiedgare r Klévern ett dotterbolag till Corem fran
den 15 juni 2021. Se vidare sida 6.

Intakterna dkade till 636 mkr (438), vilket inkluderar intakter i Klovern om 134 mkr. | jamférbart bestand dkade
intakterna med 7 procent.

« Ekonomisk uthyrningsgrad uppgick till 88 procent (91). 76 642
« Driftsdverskottet dkade till 459 mkr (328), varav 89 mkr utgors av Klévern. | jamforbart bestand dkade FASTIGHETSVARDE,
driftséverskottet med 5 procent. MKR

Forvaltningsresultatet okade med 28 procent, rensat for resultat fran Klévern samt forvarvskostnader.
Totalt uppgick forvaltningsresultatet fér halvaret till 306 mkr (218), dar 49 mkr harror till Kldvern.

Vardeférandringar fastigheter uppgick till 781 mkr (101).

Vardeférandringar finansiella placeringar uppgick till 614 mkr (-1 605). 06
Resultat efter skatt uppgick till 1537 mkr (-1327), motsvarande 2,15 kronor per stamaktie (-3,97). 3

FORVALTNINGS-
Vardet pa fastighetsportfélien uppgick till 76 642 mkr (14 002), efter rorelseforvary av Kldvern med ett RESULTAT, MKR
fastighetsvarde om 61557 mkr, tre fastighetsforvarv och tva fastighetsavyttringar samt ny-, till- och
ombyggnationer om 250 mkr.

Substansvarde (NAV) per stamaktie A- och B uppgick till 26,27 kr, jamfort med 22,22 kr per 31 december 2020.

VIKTIGA HANDELSER UNDER KVARTALET

Genom uppkopserbjudandet till Kldverns aktiedagare kontrollerar Corem per 30 juni 2021 totalt 95,0 procent av
utestaende kapital och 94,5 procent av utestaende roster i Kldvern. Tvangsinlosen har pakallats, samt
avnotering av Klovern inletts, med sista handelsdag den 20 juli 2021. Acceptperioden for Erbjudandet har
forlangts till och med den 18 augusti, for att mojliggora for kvarvarande aktiedagare att acceptera Erbjudandet.

Ett nytt aktieslag, stamaktie av serie D, har inforts. Ett frivilligt utbyteserbjudande till Corems
preferensaktiedagare 16pte under kvartalet och gav mojlighet att omvandla en preferensaktie till 1,12
nyemitterade stamaktier av serie D.

« Corems styrelse har uppdaterat de finansiella malen. 55
« En gron obligation om 900 mkr har emitterats, samt obligationer for cirka 600 mkr har aterkopts. BELANINGSGRAD,
PROCENT
HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG
« Corem har beslutat om ny koncernledning, att galla fran 16 augusti 2021.
« Corem har erhallit investment grade rating om BBB- med stabila utsikter fran Scope.
2021 2020 2021 2020 2020 Rullande
6 man 6 man 3 man 3 man 12 man 12 man
jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jan-dec jul-jun
Intakter, mkr 636 438 378 215 894 1092
Driftsoverskott, mkr 459 328 275 162 668 799
Forvaltningsresultat, mkr 306 218 149 101 420 508
Resultat efter skatt, mkr 1537 -1327 1128 75 -108 2756
Resultat per stamaktie, kr 2,15 -3,97 1,06 0,17 -0,52 512
Substansvarde (NAV) per stamaktie, kr 26,27 18,12 26,27 18,12 22,22 26,27
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 88 91 88 91 g5 88
Overskottsgrad, % 72 75 71 75 75 73
Justerad soliditet, % 39 47 39 47 48 39
Rantetackningsgrad, ggr 2,8 2,6 2,4 2,5 2,5 2,6
Belaningsgrad, % 55 42 55 42 38 55

For definitioner av nyckeltal, se sidan 23.
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TILLSAMMANS SKAPAR VI ETT
NYTT, STORRE OCH STARKARE COREM

Forsta halvaret 2021 har varit mycket aktivt fér Corem. Efter ett framgangsrikt uppkdépserbjudande till Kléverns aktiedgare
ar det nu klart att Corem och Klévern tillsammans skapar ett ledande kommersiellt nordiskt fastighetsbolag med fokus pa
tillvéxtregioner. Vi redovisar dessutom vart basta halvar hittills fran fastighetsrérelsen. Nettouthyrningen fortsétter att vara
positiv och uppgick till 24 mkr och vart forvaltningsresultat 6kade med 40 procent jGmfért med motsvarande period
féregaende ar. Vart substansvéarde NAV uppgar nu till 26,27 kronor per aktie.

Eva Landén, VD

| slutet av mars lamnade Corem ett
offentligt uppkdpserbjudande till
aktiedagarna i Klévern. Corem forklarade
erbjudandet ovillkorat i mitten av juni och
kontrollerar nu 95 procent av de
utestaende aktierna vilket gor Klovern till
ett dotterbolag. Corem har pakallat
tvangsinlésen av Kloverns resterande
aktier och forlangt acceptperioden for
erbjudandet till och med den 18 augusti
2021. Kldverns styrelse har mot bakgrund
av detta beslutat att ansdéka om
avnotering av bolagets aktier fran Nasdaq
Stockholm. Vid en extra bolagsstamma
den 9 juli valdes Corems styrelse in i
Kldvern, och i slutet av juni tog jag 6ver
det operativa arbetet i egenskap av VD i
Klévern.

Vi redovisar Kldvern som ett dotter-
bolag fran den 15 juni. Kldvern har fatt fullt
genomslag i balansrakningen per
halvarsskiftet men har i férhallande till den
stora 6kningen i balansrakningen endast
paverkat periodens forvaltningsresultat

och periodens resultat efter skatt med 15
dagars resultat. Detta innebadr i sin tur att
vi under 2021 far hela utspadningseffekten
per aktie, men endast halva
intjaningseffekten fran forvarvet. D4 budet
har varit ett aktiebud dar nya aktier
emitterats kommer resultat per aktie
darfor hela dret vara svart att anvanda
som jamforelsetal.

Vi har under halvaret sett en fortsatt
6kad l6nsamhet och vi visar ett
forvaltningsresultat om 459 mkr (328)
vilket ar 40 procent hogre an samma
period foregaende ar. Forvaltnings-
resultatet, exklusive den del som kommer
fran Klovern om 49 mkr och
transaktionskostnader om 21 mkr, 6kar
med 28 procent. En stark 6kning hanfoérlig
till framgangsrika uthyrningar,
fardigstallda projekt och lagre snittranta.

Efter att i drygt ett ar levt med covid-19
utmalas nu en alltmer positiv bild av
ekonomin bade i Sverige och i omvarlden.
Den pagdende massvaccineringen och
stimulanspaket bidrar till att vi ser allt fler
starka makrosignaler, dock med
reservation for att nya varianter av viruset
orsakar viss osakerhet,

Transaktionsmarknaden har under det
forsta halvaret varit mycket stark med
fallande avkastningskrav. Hyresmark-
naden har sett en 6kande aktivitet under
det andra kvartalet avseende kontor, och
vart bestand av lager- och
logistikfastigheter Okar i attraktionskraft i
takt med att vi ser ett tilltagande behov av
citynara logistik.

Jag ser fram emot en spannande resa
nar jag nu tillsammans med den nya
ledningsgruppen ska kombinera alla de
styrkor och kompetenser som finns i de
bada bolagen, och i de bada
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fastighetsbestanden, nar tva bolag ska bli
ett. Vart framsta fokus ar att fardigstalla
projekt och minska vakanser. Vart
uthyrningsarbete ar nyckeln till framtida
l[énsamhet och dé&r bada bolagen visar
positiv nettouthyrning under arets andra
kvartal sa ar jag dvertygad om att det
kommer bli lyckosamt.

Vi arbetar [6pande med att sakra lang-
siktig och hallbar finansiering. | det
sammanslagna bolaget skapas dartill
ytterligare forutsattningar for en
forbattrad kreditprofil. Corem erhdll nu i
juli en BBB- rating fran Scope vilket &r ett
bra kvitto pa var finansiella stabilitet och
som vi kommer att arbeta vidare fran.

Min beddmning ar att det starka bolag
som vi nu har skapat har bra forutsatt-
ningar och en bra grund att sta pd i den
integrationsresa som nu startar
tillsammans med alla medarbetare. Jag
ser framfér mig en handelserik avslutning
pa aret dar vi nu pa allvar kan borja arbeta
utifran visionen att skapa Nordens
ledande kommersiella fastighetsbolag
med fokus pa tillvaxtregioner.

Jag ser stora mojligheter med att kunna
utveckla Corems och Kloverns
fastighetsbestand genom fortsatta forvarv
och investeringar i det befintliga
bestandet. Hallbarhet &r en integrerad del
i verksamheten vilket tillsammans med att
ha en stark balansrakning ar viktiga
faktorer for ett fortsatt tydligt langsiktigt
vardeskapande. Att skapa utrymme for
kundernas affar fortsatter att vara var
frémsta drivkraft.

Eva Landén, VD

Stockholm 19 juli 2021
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Ett av Nordens ledande
kommersiella fastighetsbolag
med fokus pa tillvaxtorter

Genom att kombinera Corems portfolj av e
fastigheter for citynara logistik och Kldverns breda Ly

Stockholm
. o . o
fastighetsbestand med tonvikt pa kontor skapas hopre,
. . —
ett av Nordens ledande kommersiella fastighetsbolag. @ NakBing
ngmu;
. . _ [
Tillsammans har vi ett bredare produkt- och — o |
. ° \
kunderbjudande, med ett fortsatt fokus pa \ j
o . . o I . . )
langsiktigt, hallbart dgande, kontinuerlig Ova |
.. . . Halmstad @ Kalmar @
foradling och stadsutveckling. /,
Kopenhamn .'.Malmu
ETT VAL SAMMANSATT FASTIGHETSBESTAND MED POTENTIAL OKAD FINANSIELL STABILITET OCH STYRKA SAMT SANKTA
FOR FRAMTIDA VARDESKAPANDE FINANSIERINGSKOSTNADER
Fastighetsportfélien ar val balanserad, med egenskaper som kompletterar Med en storre och mer diversifierad tillgangsbas skapas forutsattningar for
och starker varandra, bade avseende typ av fastigheter som geografiskt. En en forbattrad kreditprofil samt forstarkt balansrakning. Narvaro pa fler
bred bas i forvaltning innebar starka kassafléden och projektutveckling tillvaxtorter och ett mer diversifierat utbud ger 6kad riskspridning, som
tillfor god tillvaxt- och avkastningspotential, samtidigt som diversifiering ger minskar den finansiella risken, vilket mojliggor fortsatt sankt
riskspridning genom olika marknadsfoérutsattningar. Genom att flertalet finansieringskostnad.
fastigheter &r beldgna nara varandra geografiskt skapas samlade N N
forvaltningsenheter med bade férvaltare och driftspersonal pa plats. Lokala AFFARSMODELL FOR LANGSIKTIGT STARK UTVECKLING
forvaltnings- och driftskontor ger snabb service och god marknadsnérvaro. Affarsmodellen bygger pa proaktiv kundnéra forvaltning, strategiska
transaktioner, langsiktiga investeringar och féradling av fastigheterna.
BREDDAT KUND- OCH PRODUKTERBJUDANDE Fastighetsbestandets varde 6kas bade genom att byggnaderna
Tillsammans har Corem och Klévern ett brett produkt- och kunderbjudande, moderniseras och att bestdndet kontinuerligt anpassas till att passa
med fastighets- och projektportfolj i attraktiva storstadsomraden och forandrade marknadsforutsattningar.
tillvéxtorter. Ett utdkat kunderbjudande ger starkta mojligheter till 1dnga N
hyresgastrelationer, forstarkt kundbas och starkare marknadsposition. ETT AKTIV'_I: HAI_._LBARHETSARBETE SOM FRAMTIDSSAKRAR
OCH TILLFOR VARDE
KOMPETENT OCH PROFESSIONELL ORGANISATION Hallbar utveckling innebar att géra fastigheterna battre fér miljon, battre for
Den omfattande kompetens inom fastighetsforvaltning, transaktioner och kunden och mer [bnsamma pa en och samma gang. Genom ett aktivt
projektutveckling som finns inom saval Klovern som Corem éverlappar och hallbarhetsarbete framtidssakras ocksa foretaget, bland annat genom att
starker varandra val. Ett tydligt fokus pa hallbarhet, narhet till kund och minska de operativa riskerna i verksamheten, sékerstéalla att Corem ar en
proaktiv férvaltning kommer behallas, vilket passar in val med befintliga god affarspartner och en arbetsgivare med hogt fortroende.
styrkor och expertis.
76 642 55 26,27
VERKLIGT VARDE FASTIGHETER, BELANINGSGRAD, SUBSTANSVARDE (NAV),
MKR % PER STAMAKTIE A och B, KR
mdkr % Kr
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mK|overn = Corem
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En fastighetsportfolj bestdende av 510 fastigheter
med en uthyrbar area om 3 480 tkvm.

Geografiskt val koncentrerat bestand, med attraktiva
|&gen i storstadsomraden och tillvéxtregioner.

En stark bas i forvaltning samt egen
projektutveckling som tillfér god tillvaxt- och
avkastningspotential.

Kontinuerlig féradling av fastigheterna i bestandet
for att anpassa till andrade kund- och
marknadsbehov samt dka vardet av bestandet.

Forvaltning med egen personal ger narhet till
hyresgasterna och marknadskannedom.

Uthyrbar area per typ, kvm

Ovrigt 12%

m Logistik

= Handel 10% 35%

B Kontor
43%

COREMS OFFENTLIGA UPPKOPSERBJUDANDE
AVSEENDE KLOVERN AB

Corem lamnade den 29 mars 2021 ett offentligt
uppkopserbjudande till aktiedgarna i Kldvern.

En initial acceptperiod lopte fran den 14 maj till den 11 juni
2021. Nér utfallet avseende den initiala acceptperioden
offentliggjordes forklarades Erbjudandet ovillkorat och
acceptperioden forlangdes till 23 juni 2021.

Vid den forlangda acceptperiodens utgang hade totalt
821717 065 aktier lamnats in i Erbjudandet. Tillsammans
med Corems tidigare innehav samt 155 000 preferensaktier
som Corem under perioden férvarvat utanfor Erbjudandet,
innebar det att Corem per 30 juni kontrollerar 95,0 procent
av det utestdende aktiekapitalet och 94,5 procent av
utestdende roster i Klovern.

Avnotering av Kloverns aktier fran Nasdag Stockholm har
darefter inletts. Sista handelsdag ar den 20 juli 2021.

| syfte att ge kvarvarande aktiedgare mojlighet att
acceptera erbjudandet har acceptperioden forlangts till den
18 augusti 2021.

Utbetalning av vederlag till de aktiedgare som accepterar
erbjudandet fram till 18 augusti férvantas ske kring den
24 augusti 2021.

Fastighetsvarde per ort, mdkr

mdkr

Corem mKlovern
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Forvarv av Kldvern

Corem lamnade i mars 2021 ett offentligt uppkdpserbjudande till
innehavare av aktier i Kldvern AB i syfte att bolagen ska g& samman. Den
initiala acceptperioden I6pte mellan 14 maj och 11 juni. Utfallet av den
initiala acceptperioden visade att Corem kontrollerade 89,1 procent av
kapitalet i Klévern och 90,8 procent av résterna i Kldvern, och Corem
meddelade den 15 juni 2021 erbjudandet ovillkorat. Som foljd dvergick
Corems tidigare indirekta, langsiktiga investering i Kloven till att vara ett
direkt innehav i form av ett dotterbolag till Corem.

Konsolidering
Kldvern konsolideras fran 15 juni. Se kolumn 15-30 juni i Resultatrakning
Klovern samt kolumn 15 juni i Balansrakning Kldvern, har intill.

Sedan tidigare dgde Corem 15,2 procent av kapitalet i Klovern AB.
Under andra kvartalet/i samband med férvarvsdagen omvéarderades
Corems innehav till att motsvara varde i enlighet med erbjudandet,
innebdrande en positiv resultateffekt om 581 mkr, vilken redovisas i
Rapport dver totalresultat vid vardeférandringar finansiella placeringar.

Anskaffningsvarde

Tilltrade till 6vriga aktier gjordes till ett anskaffningsvarde om 18 442 mkr,

bestdende av apportemission av 59 678 701 stamaktier av serie A,

596 298 939 stamaktier av serie B, 5105 391 stamaktier av serie D och
9 685 827 preferensaktier. Vardering av dessa aktier har skett till
marknadsvarde pa transaktionsdagen uppgaende till 18,13 kr per
stamaktie av serie A, 18,61 kr per stamaktie av serie B, 288,39 kr per
stamaktie av serie D och 323,00 kr per preferensaktie. For stamaktie av
serie A och B motsvarar marknadsvéardet noterad stangningskurs pa
Nasdaq justerad i enlighet med utbytesrelationen 0,88, medan den for
stamaktie av serie D motsvarar noterad stangningskurs for
preferensaktien, justerad i enlighet med utbytesrelationen 1,12.

Forvantade synergier

Forvarvet beraknas medfora synergier om ca 200 mkr, varav ca 170 mkr
avser operationella och finansiella synergier och beddéms realiseras
kommande 24 manader, medan resterande 30 mkr som ar hanforliga till
intéktssynergier, realiseras under en 3-arsperiod.

PRELIMINAR FORVARVSANALYS

Férvirvade nettotillgangar vid férvirvstidpunkten, mkr

Forvaltningsfastigheter 61557
Omsattningsfastigheter 1746
Ovriga tillgadngar 3958
Rantebarande skulder -35989
Hybridobligation -1300
Uppskjuten skatteskuld -6 107
Ovriga skulder -2169
Minoritetet -96
Férvirvade nettotillgangar 21600
Goodwill 2865
Total képeskilling 24 465
Kopeskilling

Emitterade aktier till verkligt varde 18 442
Véarde, Corems egna innehav 3276
Ej accepterade aktier i samband med forvary 2747
Totalt budvirde /kdpeskilling 24 465
Férvirvets paverkan av koncernens kassafléde

Kontant képeskilling =
Likvida medel i forvarvade bolag 870
Nettokassainflode 870

Resultatrakning Kldvern 2021 2021
jan-jun 15-30 juni
Intakter 1609 134
Fastighetskostnader -551 -45
Central administration -98 -10
Finansnetto -360 -30
Forvaltningsresultat 600 49
Resultat bostadsutveckling -43 =5
Resultatandelar i intresseféretag 8 -
Vardeférandringar fastigheter 1094 -
Véardeforandringar derivat 193 -
Vardeférandringar finansiella placeringar 0 -
Nedskrivning goodwill -2 -
Skatt -274 -9
Periodens resultat 1576 35
Omrakningsdifferenser avseende
utlandsverksamhet 154 =
Totalresultat for perioden 1730 35
Balansrdkning Kl6vern 2021 2021
30 juni 15 juni
Tillgangar
Foérvaltningsfastigheter 61557 61557
Ovriga anlaggningstillgéngar 1824 1824
Omsattningstillgangar 3196 3152
Summa tillgdngar 66 577 66 533
Eget kapital och skulder
Eget kapital 23834 23799
Uppskjuten skatteskuld 3987 3978
Rantebarande skulder 35989 35989
Ej rantebarande skulder 2767 2767
Summa eget kapital och skulder 66 577 66 533

Forvarvet klassificeras som ett rorelseférvary enligt IFRS 3. Detta innebar
att forvarvade tillgangar, skulder och eventualforpliktelser varderas till
verkligt varde pa férvarvsdagen.

| samband med férvarvet uppstod en goodwill om 2 865 mkr i form av
skillnaden mellan anskaffningsvardet for de forvarvade andelarna och
nettotillgangarna.

Goodwill utgors av tva delar. Till storsta delen utgors den av skillnaden
mellan nominell skatt och den uppskjutna skatt som kalkyleras vid forvarv
av fastigheter som maste redovisas vid rorelseférvary. For denna
redovisningsmassiga goodwill om 1881 mkr finns ett motsvarande belopp
i posten uppskjuten skatt. Darutéver utgors den av synergieffekter.
Denna del utgoérs av 984 mkr.

Transaktionskostnader hanfoérliga till forvarvet uppgick till 21 mkr och ar
redovisade i posten Forvarvskostnader i Rapport éver totalresultat.

Transaktionskostnader som &r relaterade till emissionen av nya egna
aktier uppgick till 19 mkr och har redovisats mot eget kapital, efter
beaktande av skatt.

Fran forvarvsdagen och till 30 juni 2021 bidrog Klévern med 134 mkr till
koncernens hyresintakter och 35 mkr till koncernens resultat efter skatt.
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FASTIGHETSBESTANDET

FASTIGHETERNAS VARDE

Corems fastighetsbestand bestod per den
30 juni 2021 av 510 fastigheter med en total
uthyrbar area om 3 480 tkvm och ett samlat
marknadsvarde om 76 642 mkr (14 002).
Genomsnittligt direktavkastningskrav for
fastighetsportféljen uppgar till 5,1 procent pa
balansdagen.

Okningen av fastighetsportfoljen bestar
huvudsakligen av forvarvet av Klévern, med
ett fastighetsbestand om 342 fastigheter och
till ett varde av 61557 mkr.

PERIODENS VARDEFORANDRINGAR
Periodens vardeférandring uppgick till
781 mkr (101), varav orealiserade
vardeférandringar uppgar till 781 mkr och
realiserade uppgar till O mkr.
Vardeforandringarna under halvarsperioden
inkluderar inga vardeférandringar for
fastigheter inom Kldvern, se vidare sid 6.

Vardeférandringen forklaras framst av
nyuthyrningar och omférhandlingar samt av
sankta avkastningskrav. Det genomsnittliga
direktavkastningskravet i Corem har sankts
till 5,3 procent fran 5,5 vid arsskiftet.

Corem varderar samtliga fastigheter varje
kvartal, varav normalt 20 till 30 procent
externt. Under perioden har Savills Sweden,

Cushman & Wakefield samt Newsec anlitats
som varderingsinstitut. Varje fastighet i
bestandet externvarderas minst en gang
under en rullande 12-manadersperiod. Corem
inhamtar kontinuerligt marknadsinformation
fran externa varderingsinstitut, som stod for
deninterna varderingen. For utforlig
beskrivning av varderingsprinciper se
Corems respektive Kldverns arsredovisning
for 2020.

Rorelseférvarv av Klvern

Corems offentliga uppkdpserbjudande till
aktiedgare i Klovern resulterade i Klovern
under kvartalet blivit dotterbolag till Corem.
Forvarvet innefattar Kléverns bestand om
342 forvaltningsfastigheter samt 9 omsatt-
ningsfastigheter inom Tobin Properties.
Kloverns fastighetsbestand ar belaget i
storstadsomraden och tillvaxtorter som val
passar ihop med Corems prioriterade orter
och strategi. Den totala uthyrbara arean
uppgar till 2 458 tkvm. Verkligt varde for
bestandet uppgick per den 30 juni 2021 till
61557 mkr, och det bedémda marknads-
vardet pa omsattningsfastigheterna till 1746
mkr. Bestandet bestar sett till fastighets-
varde av 71 procent av kontor, 13 procent
utbildning/vard/6vrigt, 8 procent

FORANDRING VERKLIGT VARDE, ANTAL FASTIGHETER SAMT UTHYRBAR AREA

lager/logistik och 8 procent handel. Se
vidare om férvarvet av Klévern pa sida 6.

Fastighetstransaktioner

Marsta 21:48 med 864 kvm lager- och
produktionsytor forvarvades under det
andra kvartalet. Forvarvet gjordes till ett
underliggande fastighetsvarde om cirka 8,5
mkr.

Instrumentet 13 och 18, belagna i Ornsberg
i Stockholm och med potential for bostads-
utveckling, har avyttrats. Forsaljningen
gjordes till ett underliggande fastighetsvarde
om 115 mkr plus potentiell tillaggskopeskilling
vid lagakraftvunnen detaljplan. Frantrade
skedde 26 april 2021.

Avtal om férvarv av fastigheten
Rosersberg 11:1511 Sigtuna tecknades under
det forsta kvartalet. Fastigheten utgors av
oexploaterad mark om cirka 16 500 kvm
tomtareal med detaljplan som medger
byggratt om 40 000 kvm BTA for blandad
kommersiell anvandning. Tilltrade har skett
den 1juli 2021.

2021, Q2 2020
Antal kvm Mkr Mkr
Totalt drets bdrjan 167 985 887 14 002 1214 2 463
Forvarv 3 1121 200 478
Ny-, till- och ombyggnation - 30 641 250 741 NETTO
Avyttringar -2 5646 151 -60 URANSARITONE;
Rorelseforvary, Kldvern 342 2457740 61557 - il
Vardeforandringar, orealiserade - - 781 742
Valutaomrakningar - - 3 -13
Totalt periodens utgang 510 3479743 76 642 14 002
TRANSAKTIONER 1 JANUARI-30 JUNI 2021
Férvarv/Avyttring
Kvartal Fastighet Stad Kommun Fastighetskategori uthyrbar area, kvm
Q1 Hedenstorp 1:99 Jonkoping Jonkoping Logistik 4033
Q1 Kalvsvik 16:20 Stockholm Haninge Logistik 6224
Q2 Marsta 21:48 Stockholm Sigtuna Logistik 864
Q2 Instrumentet 13 & 18 Stockholm Stockholm Logistik -5646
Q2 Rorelseférvarv av Klovern Flera Flera Fastighetsportfolj 2 457 740
Netto kvm, transaktioner 2463215
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NY-, TILL OCH OMBYGGNATION
Projekt- och fastighetsutveckling gér det
mojligt att mota marknadsforutsattningar
och kunders férandrade lokalbehov samt
vidareutveckla och skapa mervarden i
fastighetsbestandet. Investeringar i befintliga
fastigheter sker ofta i samband med
nyuthyrningar och i syfte att anpassa samt
modernisera lokaler och darigenom 6ka det
framtida hyresvardet.

Under halvarsperioden har 250 mkr (741)
investerats i fastighetsbestandet avseende
ny-, till- och ombyggnationer.

STORRE INVESTERINGSPROJEKT

Pagaende projekt

Fardigstallda projekt

Nybyggnation av Pro Stop Backa i Géteborg
fardigstalldes under forsta kvartalet for K-
Bygg, Elektroskandia, Wangeskogs
Maskinuthyrning och Warth, vilka samtliga
Oppnat for kunder under april 2021.

Pagaende projekt

Pa fastigheten Veddesta 2:79 i Jarfalla,
Stockholm, har MTAB under juni flyttat in
efter ny- och ombyggnation av 16 900 kvm.
Aterstdende arbeten innefattar bland annat
montage av solceller.

Om- och tillbyggnad for GSV pagar pa
fastigheten Kappelgarde i Greve,
Koépenhamn, Danmark. Projektet dkar den
uthyrbara ytan med drygt 1000 kvm till
totalt cirka 13 400 kvm. GSV har tecknat ett
15-arigt hyresavtal som dven omfattar
markytor om cirka 90 000 kvm. De nya
ytornatas i bruk ijuli 2021.

Projektering pagar av om- och nybygg-
nadsprojekt av en miljéprofilerad, modern
lagerbyggnad om totalt cirka 9 200 kvm pa
Backa 25:1, Goéteborg. En aldre brandskadad
lagerbyggnad om 4 000 kvm kommer att
rivas och i stallet uppférs en modern och
effektiv byggnad i citynara distributionslage.

Upparbetat, Berdknad
Fastighet Beskrivning Fardigstéllande Kvm Mkr investering, Mkr
Veddesta 2:79 Om- och nybyggnation for MTAB, Jarfalla Q32021 16 900 212 219
Kappelgarde Om- och nybyggnation for GSV, Danmark Q32021 13400 82 88
Backa 25:1 Nybyggnation av lagerbyggnad, Goteborg Q32022 9200 0 86
Summa pagaende projekt 39500 294 393
Fardigstallda projekt

Upparbetat, Berdknad
Fastighet Beskrivning Fardigstallande Kvm Mkr investering, Mkr
Backa 96:2 Nybyggnation av Pro Stop Backa, Géteborg Q22021 22500 385 385
Summa fardigstallda projekt 22500 385 385

TILLKOMMANDE PROJEKTPORTFOLJ

VIA KLOVERN

Genom Klévern tillkommer en portfélj av
fastighetsutvecklingsprojekt som innefattar
saval kommersiella projekt som bostadsut-
veckling, i Sverige saval som utomlands.
Investeringar i Kldverns projekt inkluderas ej
i Corems redovisade investeringar for
halvarsperioden.

Kommersiella projekt

| forvarvet av Klovern ingar en stor projekt-
volym av kommersiella projekt. De storsta
pagaende projekten omfattar en samlad
projektyta om 50 700 kvm och total
investering beraknas till 2 734 mkr, varav 1
209 mkr ar kvarvarande investering. De tva
storsta av dessa projekt pagar i New York

Pagaende projekt Klévern, planerat

tvm fardigstdllande, tkvm
25

20

och berdknas vara fardigstallda i fjarde
kvartalet 2021 respektive forsta kvartalet
2022.

Kldvern har dven en stor volym planerade
projekt i bade Sverige och i New York. De
totala kvm for de storsta planerade
projekten beraknas uppga till 67 651 kvm
med beraknade investeringar om 4 138 mkr.
Tva av dessa projekt beréknas starta under
2021 medan 6vriga beraknas starta under
2022-2023.

Bostadsutvecklingsprojekt

Klévern arbetar med bostadsutveckling dels i
befintlig byggrattsportfolj, dels genom
dotterbolaget Tobin Properties. Totalt pagar
just nu tre storre bostadsprojekt i Tobin
Properties regi. Dessa beraknas generera

329 antal bostader med en totalyta om

26 300 kvm BTA. 80 procent av bostaderna
ar salda per 30 juni 2021 och samtliga tre
projekt ar belagna i Stockholm.

De storsta planerade bostadsprojekten
uppgar till 541120 kvm BTA, eller 6 460
bostader, dar projekten beraknas starta
utspritt mellan 2021-2029. Av de planerade
bostaderna har 1500 detaljplan per 30 juni
2021. De planerade bostadsprojekten ar
belagna i Stockholm, Vasteras, Nykoping,
Uppsala och Goteborg.

Foér mer information om
projektverksamheten inom Kldvern, se
Kldverns delarsrapport jan-jun 2021.

Planerade projekt, Klovern,

tkvm berdknad projektstart, tkvm
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MARKNADSKOMMENTAR
Marknadskommentaren &r baserade pa
marknadsanalys och information som tagits fram av
Newsec Advice AB.

En stark fastighetsmarknad som visar goda
framtidsutsikter inom valda segment och
geografier.

Sett ur ett globalt perspektiv har Sveriges ekonomi
klarat sig forhallandevis bra genom pandemin.
Under det forsta halvaret 2021 har BNP-tillvéaxten
aterigen ¢kat och beddms fortsatta under andra
halvan av 2021,

Den svenska fastighetsmarknaden har visat sig vara
stark, gynnad av ett etablerat langsiktigt
l&granteklimat, bristen pa attraktiva
finansieringsalternativ och fortsatt god tillgang pa
kapital. Total transaktions-volym i Sverige uppgick
under det forsta halvaret 2021 till cirka 149 mdkr,
vilket &r den hdgsta halvarsnoteringen hittills.

Transaktionsmarknaden fér kontors-fastigheter
ater pa nivder fore covid-19

Marknaden for kontorsfastigheter mattades av
under féregaende &r men har sedan dess
aterhamtat sig. Antalet investeringar inom
kontorssegmentet stod fér 25 procent av halvarets
totala transaktionsvolym och ar darmed tillbaka pa
samma nivaer som innan pandemin. Av de
kontorstransaktioner som genomforts under borjan
av 2021, och i slutet av férgaende ar, har
overenskommen kope-skilling speglat nivaer fore
utbrottet av covid-19. Direktavkastningskrav for

HYRESGASTER OCH AVTALSPORTFOLJ

Kontrakterad hyra den 30 juni 2021 uppgick
till 4 344 mkr pa arsbasis (872) och hyres-
vardet beddomdes uppga till 4 909 mkr
(962). Darav ar 3 366 mkr av kontrakterad
hyra och 3 855 mkr av hyresvarde hanforligt
till Klovern.

Den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick per 30 juni 2021 till 88 procent (91).
Klovern visar en uthyrningsgrad pa 87
procent och Corem, exklusive Klovern, pa 93
procent.

Av kontrakterad hyra forfaller 38 procent
2025 eller senare. Den genomsnittliga
kontraktstiden inom Klévern uppgick per 30
juni 2021till 3,5 &r medan aterstaende
genomsnittlig kontraktslangd for Corem,
exklusive Klovern, per 30 juni 2021 uppgick
till 4,6 ar (4,3).

Nettouthyrning
Nettouthyrningen fér Corem uppgick under
kvartalet till 14 mkr (7) och for halvars-
perioden till 24 mkr. Uthyrningar och omfér-
handlingar uppgick till 66 mkr, dar 35
procent avsag nya kunder och resterade del
avsag uthyrning till befintliga kunder.
Kvartalets nettouthyrning inom Klévern,
vilken uppgick till 4 mkr, &r ej inkluderad i
Corems nettouthyrning ovan.

kontorsfastigheter varierar beroende pa geografi,
fastighetens lage, modernitet, befintligt kassaflode
och potential for utveckling. Centrala
kontorslokaler i storstaderna noterar de lagsta
nivaerna om cirka 3,2 procent medan det i
regionstader uppgar till cirka 5,2 procent.

Fortsatt rekordstort intresse for att investera i
fastigheter for lager, industri och logistik

Lager-, logistik- och industrifastigheter ses som ett
attraktivt och I&ngsiktigt investeringsslag med sina
kreditstarka hyresgaster och langa avtalstider, och
har under flera ar pavisat htga
investeringsvolymer. Intresset for segmentet tkade
starkt under féregaende &r och samma trend har
noterats under arets forsta tva kvartal. For det
forsta halvaret 2021 uppgick transaktionsvolymen
inom segmentet till 24,5 mdkr. Det héga
investeringsintresset har medfért ett tryck nedat pa
direktavkastningskraven, som fortsatter notera
historiskt laga nivaer &ven om spannet ar fortsatt
stort beroende pa geografiskt l1age,
fastighetsstandard och hyresstruktur. For de mest
attraktiva objekten har direktavkastningskrav pa
nivaer om 4,20 - 4,40 procent noterats.

Hyresnivaer for kontorsfastigheter pa stabila
nivaer, och med goda forutséttningar for fortsatt
hyrestillvaxt

Trots 6kade ekonomiska osakerheter i samband
med utbrottet av covid-19 har en férhallandevis
begransad nyproduktion och stark tjanstesektor
resulterat i en stabilitet for kontorslokaler.
Uthyrningsmarknaden har tagit fart under arets
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Storre uthyrningar under kvartalet

Availo Networks som har varit hyresgast hos
Corem sedan 2011 och utdkar nu sin ytai
Lillsatra T med ytterligare 5 980 kvm.
Tilltrade sker den 1augusti 2021, i samband
med att Servistik Byggsupport lamnar
fastigheten.

Volvo har tecknat avtal om cirka 3 200 kvm
lagerytor i Skruven 3, Boras. Ytorna
tilltraddes under juni.

Effekt av covid-19-pandemin
Den ekonomiska utvecklingen i omvarlden
visar fortsatt paverkan av covid-19-
pandemin, men de flesta prognoser indikerar
att dterhamtningen har startat i takt med att
allt fler har vaccinerats och
smittskyddsatgarder gradvis dras tillbaka.
Pandemins paverkan pa Corems
verksamhet har varit mycket begransad
genom hela pandemin. Efterfragan pa
fastigheter for lager och logistik ar fortsatt
hog och Corem ser ingen press nedat pa
hyresnivaer eller generell 6kad vakans som
kan kopplas till covid-19. Aven finansiering
och projektverksamhet I6per enligt plan.
Under kvartalet fanns O mkr (1) i avtalade
hyresrabatter till befintliga hyresgaster till
foljd av covid-19-pandemin.

forsta halvar, med nytecknade hyresavtal for
attraktiva kontorslokaler uppgar till nivaer som ar
jamférbara med hyresnivaerna innan pandemin.
Under borjan av 2021 visar hyresgasterna betydligt
storre optimism och flera féretag borjar forbereda
sig for aterganag till kontoret vilket syns pa
uthyrningsmarknaden. For attraktiva kontor i goda
utvalda lagen aterfinns marknadshyrorna kvar pa
oférandrade nivaer pa arsbasis, dock med viss
avmattning av topphyrorna. Vakansgraden har
Okat marginellt, men fran historiskt 1dga nivaer.
Forutsattningarna for fortsatt hyrestillvaxt ar goda
med en stark och vaxande tjanstemarknad och
fortsatt begransat utbud av attraktiva
kontorslokaler.

Stadigt ¢kande marknadshyror inom lager och
logistik, med tydliga hyreshojningar i enskilda
omraden

Efterfragan pa effektiva ytor i stadsnéara lagen med
bra logistikegenskaper ar stark, inte minst till foljd
av e-handelns betydande uppsving vilken fort med
sig Okat behov av ytor for tredjepartslogistik,
lagerytor i lastmile-lagen och bostadsnara
utldmningsstallen samt reverse logistics.
Hyresnivaerna har starka korrelationer till
fastighetens geografiska ldge och narhet till
logistikkluster, transportknutpunkter samt storre
trafikleder. Generellt har hyresnivaerna for
segmentet de senaste aren varit mycket stabila och
stadigt 6kande, med tydliga hyreshojningar
noterade i enskilda omraden.




FORDELNING PER GEOGRAFISKT OMRADE
Corems fastighetsbestand och operativa verksamhet &r indelad i geografiska regioner: Region Stockholm, Region Syd, Region Vast och
Region Smaland. | och med foérvarvet av Klovern har bestandet utdkats vasentligt under arets andra kvartal. For transparens och tydlighet
avseende jamforelsetal sarredovisas Klévern enligt den regionindelning som hittills anvants inom Klévern, med tilldgg av aggregerade siffror.
Intakter och kostnader avseende Klovern avser perioden 15-30 juni 2021. Regionindelningen éverensstammer med den interna
uppfoéliningsmodellen till VD och styrelse.

Investeringar, forvarv

Intdkter, mkr Kostnader, mkr Driftséverskott, mkr Overskottsgrad, % och avyttringar, mkr
2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Fordelning per geografiskt omrade jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun
Stockholm 281 248 -85 -7 196 177 70 71 98 148
Syd 61 63 =17 -15 44 48 72 76 61 14
Vést 120 95 -22 -18 98 77 82 81 63 183
Smaéland 40 32 -8 -6 32 26 80 81 77 36
Corem 502 438 -132 -10 370 328 74 75 299 381
Region Stockholm 7 - -25 - 46 - 65 - - -
Region Ost 30 - -1 - 19 - 65 - - -
Region Vast 24 - -9 - 15 - 6l - - -
Utland - Képenhamn 9 - = - 9 - 96 - = -
Utland - New York = - = - = - = - = -
Klévern 134 - -45 - 89 - 67 - - -
Totalt 636 438 -177 -10 459 328 72 75 299 381
Ekonomisk
Antal fastigheter, st Verkligt varde, mkr Hyresvdrde, mkr uthyrningsgrad, % Uthyrbar area, tkym
2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Nyckeltal per geografiskt omrade 30jun 30 jun 30 jun 30jun 30 jun 30jun 30jun 30 jun 30jun 30 jun
Stockholm 94 90 8426 710 606 554 94 92 475 455
Syd 25 26 1864 1541 132 136 9 93 191 194
Vést 26 26 3464 2984 226 193 89 86 254 229
Smaland 23 21 1331 963 90 79 93 90 102 84
Corem 168 163 15 085 12598 1054 962 93 91 1022 962
Region Stockholm n9 - 31188 - 2071 - 85 - 11 -
Region Ost n2 - 9699 - 819 - 90 - 701 -
Region Vast 97 - 8658 - 74 - 88 - 522 -
Utland - Képenhamn 8 - 6609 - 251 - 96 - 124 -
Utland - New York 6 - 5403 - - - - - - -
Klévern 342 - 61557 - 3855 - 87 - 2458 -
Totalt 510 163 76 642 12598 4909 962 88 91 3480 962
UTHYRBAR AREA OCH UTHYRBAR AREA HYRESVARDE
FASTIGHETSVARDE PER KVM PERTYP, KVM PER KVM
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INTAKTER, KOSTNADER OCH RESULTAT
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jamforelsebelopp avseende foregaende ar,
avser perioden januari-juni savida inte annat
anges. Balansposternas belopp och jam-
forelsetal avser stallningen vid periodens
respektive féregdende ars utgang.

Kvartalet avser perioden april-juni och
perioden avser januari-juni.

Kléverns resultat har konsoliderats i
resultatet for perioden 15-30 juni 2021. For
ytterligare information, se sida 6.

RESULTAT
Driftsdverskottet uppgick till 459 mkr (328),
och éverskottsgraden till 72 procent (75).
Driftsoverskott i ett jamforbart bestand
Okade med 5 procent.
Forvaltningsresultatet uppgick till
306 mkr (218), vilket motsvarar en 6kning
med 40 procent. Rensat for resultat fran
Klévern samt forvarvskostnader om 21 mkr
Okar forvaltningsresultatet for halvaret med
28 procent.

INTAKTER
Intakterna uppgick till 636 mkr (438) for
perioden. Okningen &r huvudsakligen
hanforlig till forvarv av Klévern, som ger 134
mKkr i 6kning i hyresintakter. Exklusive
Kldvern dkar intakterna med 15 procent
jamfort med samma period féregaende ar,
hanforligt till fardigstallda projekt, uthyr-
ningar och omférhandlingar.

Intakter i ett jamforbart bestand dkade
med 7 procent.

KOSTNADER

Fastighetskostnader for perioden uppgick till
177 mkr (110). Okning hanforlig till
Klovernforvarvet uppgar till 45 mkr.
Resterande kostnadsdkning ar i huvudsak
hanforlig till att forsta kvartalet 2021 var
vasentligt kallare an samma period fore-
gaende ar, som var ovanligt varm. Detta
ledde till en 6kning av taxebundna
kostnader, snoskottning m.m.

Centrala administrationskostnader avser
kostnader for koncernledning och koncern-
gemensamma funktioner. De uppgick till
30 mkr (20) dar 6kningen pa 10 mkr &r
hanforlig till KIdvern. Forvarvskostnader
hanforliga till genomférandet av forvarvet av
Klovern uppgar for perioden till 21 mkr.
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FINANSNETTO

Finansnettot uppgick till -102 mkr (-90), dar
-30 mkr ar hanforligt till Klovern.

Finansiella intakter uppgick till 77 mkr (55)
och bestar av utdelning fran aktieinnehav.

Finansiella kostnader uppgick till 179 mkr
(145), varav 30 mkr ar hanforligt till Klovern.
De bestar framst av rantekostnad fran 1an
samt tomtrattsavgalder om 8 mkr (7).

Vid periodens slut uppgick den
genomsnittliga rantan till 2,5 procent, jamfort
med 3,0 procent for ett ar sedan. For
ytterligare information se sidan 15.

VARDEFORANDRINGAR

Fastigheter

Vardeférandringar fastigheter uppgick under
perioden till 781 mkr (101), dar orealiserade
vardeférandringar uppgar till 781 mkr och
realiserade uppgar till O mkr. Den
orealiserade vardeférandringen forklaras
framst av nyuthyrningar och
omférhandlingar samt sankta
avkastningskrav. For ytterligare information
sesidan 7.

Finansiella placeringar

Vardeforandringar pa finansiella placeringar
uppgick totalt till 614 mkr (-1605). Av varde-
férandringarna var O mkr (-175) realiserade
vardefoérandringar. For ytterligare
information se sidan 15.

Derivat

Vardeforandringar pa derivat uppgick till

91 mkr (-62). Vardet pa derivaten paverkas
av férandringar i de langa marknadsrantorna.

SKATT

Uppskjuten skatt for perioden uppgar till
-249 mkr (23) samt aktuell skatt till -1 mkr
(-2).

De skattemassiga underskottsavdragen
beradknas uppga till cirka 2 020 mkr (1178),
varav 1000 mkr fran Klovern. Skattefordran
hanforlig till de skattemassiga
underskottsavdragen har i koncernens
balansrakning upptagits till 416 mkr (243).

OVRIGT TOTALRESULTAT
Ovrigt totalresultat uppgick till 2 mkr (O).
Posten avser framst omrakningsdifferenser.



KONCERNEN

2021 2020 2021 2020 2020 Rullande
6 man 6 man 3man 3man 12 man 12 man

Mkr jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jan-dec jul-jun
Intakter 636 438 378 215 894 1092
Fastighetskostnader -177 -110 -103 -53 -226 -293
Driftsoverskott 459 328 275 162 668 799
Central administration -30 -20 =21 -10 -39 -49
Forvarvskostnader =21 - =21 - - =21
Finansnetto -102 -90 -84 -51 -209 =221
Férvaltningsresultat 306 218 149 101 420 508
Netto resultat bostadsutveckling -5 - -5 - - -5
Resultat bostadsutveckling -5 - -5 - - -5
Vardeforandringar fastigheter 781 101 300 20 759 1439
Vardeforandringar finansiella placeringar 614 -1605 805 28 -1042 1177
Véardeforandringar derivat 91 -62 8 -35 =31 122
Resultat fore skatt 1787 -1348 1257 14 106 3241
Skatt -250 21 -129 -39 -214 -485
Periodens resultat 1537 -1327 1128 75 -108 2756
Periodens resultat hanférligt till:
Moderbolagets aktiedgare 1533 -1327 1124 75 -108 2752
Innehav utan bestammande inflytande 4 - 4 - - 4

1537 -1327 1128 75 -108 2756
Ovrigt totalresultat
Poster som kan omféras till periodens resultat
Omrakningsdifferenser m.m. 2 - -3 -12 -1 -9
Totalresultat for perioden 1539 -1327 1125 63 -119 2747
Periodens totalresultat hanférligt till:
Moderbolagets aktiedgare 1535 -1327 1121 63 -19 2743
Innehav utan bestammande inflytande 4 - 4 - - 4

1539 -1327 1125 63 -119 2747
Resultat per aktie
Resultat per stamaktie av serie A och B, kr’ 2,15 -3,97 1,06 0,17 -0,52 512
Antal utestaende aktier, tusental
Stamaktier serie A och B, vid periodens utgang 1053374 343195 1053374 343195 343195 1053374
Stamaktier A och B, genomsnittligt antal 677 487 343666 1008106 343195 343429 508 967
Stamaktier D, vid periodens utgang 7178 - 7178 - - 7178
Preferensaktier, vid periodens utgang 11886 3600 11886 3600 3600 11886

' Resultatmétt per aktie &r framraknat med genomsnittligt antal stamaktier som bas och med hansyn tagen till preferensaktiers och stamaktier av serie D's ratt till utdelning. Nagon

utspadningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) férekommer.

12 | COREM DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2021



KONCERNEN

2021 2020 2020
Mkr 30 jun 30jun 31dec
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Goodwill 301 - -
Forvaltningsfastigheter 76 642 12 598 14 002
Nyttjanderattstillgangar 947 209 218
Andelar i intresseforetag 469 - -
Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde 2013 2052 4347
Derivat 10 - -
Ovriga anlaggningstillgdngar 298 5 7
Summa anléggningstillgangar 83490 14 864 18574
Omséttningstillgangar
Omsattningsfastigheter 1746 - -
Ovriga omsattningstillgangar 1390 90 85
Kortfristiga placeringar - 1285 -
Likvida medel 1017 40 15
Summa omsiittningstillgangar 4153 1415 100
SUMMA TILLGANGAR 87 643 16 279 18674
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedagare 29 224 6 069 7277
Eget kapital hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande 1555 - -
Summa eget kapital 30779 6 069 7 277
Langfristiga skulder
Rantebarande langfristiga skulder 33451 5468 5510
Langfristiga leasingskulder 947 209 218
Uppskjuten skatteskuld 7151 570 800
Ovriga avsattningar 24 - -
Derivat 364 486 455
Ovriga l&ngfristiga skulder 8 6 7
Summa langfristiga skulder 41945 6739 6990
Kortfristiga skulder
Réantebarande kortfristiga skulder 12 757 3128 4 086
Ovriga kortfristiga skulder 2162 343 321
Summa kortfristiga skulder 14 919 347N 4407
Summa skulder 56 864 10 210 1397
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 87 643 16 279 18674
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RAPPORT OVER KASSAFLODESANALYS

KONCERNEN
2021 2020 2021 2020 2020 Rullande

6 man 6 man 3 man 3 man 12 man 12man
Mkr jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jan-dec jul-jun
Den I6pande verksamheten
Driftsdverskott inkl bostadsutveckling 454 328 270 162 668 794
Central administration ink férvarvskostnader =5 -20 -42 -10 -39 =710)
Avskrivningar 0 0 0 0 1 1
Erhallen ranta, utdelningar mm 76 55 23 23 84 105
Erlagd ranta mm -154 -129 -97 -68 -262 -287
Rantekostnad leasingavtal hanforligt till tomtrattsavtal -8 -7 -5 -4 -13 -14
Betald inkomstskatt -1 -2 -1 -2 -7 -6
Kassaflode fore forandringar i rorelsekapital 316 225 148 101 432 523
Foérandring av kortfristiga fordringar 16 -14 29 -20 -24 6
Forandring av kortfristiga skulder 59 -83 2 -41 -38 104
Kassafléde fran den Iopande verksamheten 391 128 179 40 370 633
Investeringsverksamheten
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -250 -340 —122 -170 -741 -651
Forvarv av fastigheter -200 -41 -8 - -478 -637
Avyttring av fastigheter 106 - 106 - 60 166
Forvarvade likvida medel, rorelseférvarv 870 - 870 - - 870
Forvarv av langfristiga aktieinnehav -249 - -50 - -854 -1103
Forandring ovriga anlaggningstillgangar 0 0 0 0 -3 -3
Kassafléde fran investeringsverksamheten 277 -381 796 =170 -2016 -1358
Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning till moderbolagets dgare -259 -242 =241 -224 -278 -295
Aterkop egna aktier - -498 - - -498 -
Emissionskostnader -23 - -23 - - -23
Kortfristiga placeringar - -209 - -120 197 406
Upptagna lan 3397 2783 2254 1294 4079 4693
Amorterade lan -2781 -1549 -1990 -809 -1847 -3079
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 334 285 (0] 141 1653 1702
Periodens kassaflode 1002 32 975 n 7 977
Likvida medel vid periodens bérjan 15 8 42 29 8 40
Likvida medel vid periodens slut 1017 40 1017 40 15 1017

Da rorelseforvarvet av Klovern gjorts uteslutande genom emission av nya aktier i Corem och ej innefattat nagot kontant vederlag, har férvarvet ej haft nagon
stérre inverkan pa periodens kassafldde, utover forvarvade likvida medel samt 15 dagars kassaflode i den I6pande verksamheten.

RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL | SAMMANDRAG

Innehav utan

Moderbolagets bestdmmande
Mkr aktiedgare inflytande Totalt eget kapital
Ingdende eget kapital 2021-01-01 7277 - 7277
Periodens totalresultat 414 - 414
Eget kapital 2021-03-31 7 691 - 7 691
Apportemission 19 656 - 19 656
Utdelning till stamaktieagare A och B’ -223 - -223
Utdelning till preferensaktieagare? -238 - -238
Utdelning till stamaktiedgare D ? -143 - -143
Hybridobligation, fran rorelseférvary 1300 - 1300
Emissionskostnader inkl skatteeffekt -18 - -18
Foérandring innehav utan bestdmmande inflytande 78 1551 1629
Periodens totalresultat 1121 4 1125
Eget kapital 2021-06-30 29 224 1555 30779

" Beslutad 0,65 kr per aktie avseende 2020.

2 Beslutad 20,00 kr per aktie avseende 2020, utbetalas uppdelat pé fyra kvartalsvisa betalningar.
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FINANSIERING

RANTEBARANDE SKULDER
Rantebarande skulder uppgick pa balans-
dagen till 46 402 mkr (9 620). Upplanings-
kostnader uppgick till 194 mkr (24), vilket
innebar rantebarande skulder i balansrak-
ningen om 46 208 mkr (9 596).
Forandringen bestar huvudsakligen av att
rantebarande skulder om 36 150 mkr samt
upplaningskostnader om 161 mkr tillkommit
genom forvarv av Klovern.

Av de rantebarande skulderna har
69 procent fastigheter och/eller aktier i
dotterbolag som sakerhet enligt gangse
praxis pa marknaden.

Genomsnittlig kreditbindningstid uppgick
pa balansdagen till 4,0 ar (1,9).

Belaningsgraden uppgick till 55 procent
(38).

Obligationslan

Pa balansdagen fanns i koncernen 12 008
mkr i utestdende noterade obligationslan
med forfall 2021 till 2025. Det finns ett icke-
sakerstallt Medium Term Note-program
(MTN) med en ram uppgaende till 10 000
mkr dar pa balansdagen var emitterat 5 500
mkr inom ramen. Det finns aven ett saker-
stallt MTN-program med en ram uppgaende
till 10 000 mkr, vilket &r sakerstallt med en
fastighet som underliggande tillgang och full
pantbrevstackning, dar 450 mkr emitterats
inom detta program.

En Change of Control-handelse innebar att
obligationsinnehavare kunde begara aterkop
av obligationer till 101 procent av det
nominella beloppet plus upplupen ranta.
Obligationsinnehavare av 2020/2023-
obligationer begéarde aterkdp om totalt 376
mkr och obligationsinnehavare av
2020/2024-obligationer begérde dterkop
om totalt 216 mkr. Aterképen finansierades

55

BELANINGSGRAD, %
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m Belaningsgrad, %

genom en ny obligation vilken emitterades
den 19 maj 2021 till 900 mkr och en ranta om
STIBOR 3m + 2,5 procent.

RANTEFORFALLOSTRUKTUR

Den genomsnittliga rantenivan i lane-
portfolien uppgick pa balansdagen till
2,5 procent (3,0), inklusive derivatinstru-
ment.

For att begransa ranterisk finns rante-
swappar och rantetak, dar effekten fran
storre rantehdjningar begransas av rante-
taken. Vid periodens utgang fanns rante-
swappar till ett nominellt varde om
8890 mkr (2 390) och rantetak for
23303 mkr (2 503). Tillsammans med de lan
som l6per med fast ranta innebar det att
72 procent (53) av de rantebarande
skulderna var rantesakrade. Per den 30 juni
2021 uppgick marknadsvardet i rantederivat-
portfoljen netto till -254 mkr (-455). Varde-
forandring pa derivaten uppgick for perioden
till 91 mkr (-62).

Koncernens genomsnittliga rantebind-
ningstid uppgick pa balansdagen till 2,9 ar
med beaktande av derivat.

Rantetackningsgraden vid periodens
utgang uppgick till 2,8 ggr (2,5).

EGET KAPITAL, SUBSTANSVARDE OCH
SOLIDITET
Koncernens egna kapital uppgick vid kvar-
talets utgang till 29 224 mkr (7 277) varav
1300 mkr avser en hybridobligation. Det
egna kapitalet uppgar till 22,26 kronor
(18,56) per stamaktie A och B, 288,47 kronor
(-) per stamaktie av serie D och 311,64 kronor
(251,67) per preferensaktie. Substansvarde
(NAV) uppgar till 26,27 kr (22,22) per
stamaktie.

Corems innehav i aterkdpta aktier per den
30 juni 2021 uppgar totalt till 2 913 825

39

JUSTERAD SOLIDITET, %
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stamaktier serie A samt 29 630 550
stamaktier serie B. Per 30 juni 2021 uppgick
marknadsvardet till 630 mkr. Aktierna ar
aterkopta till en snittkurs om 18,35 kr per
aktie.

Per den 30 juni 2021 uppgick den just-
erade soliditeten till 39 procent (48) och
soliditeten till 33 procent (39). For ytterligare
information om férandringar i eget kapital, se
sidan 14.

AKTIEINNEHAV

Sedan 2019 ager Corem aktier i
fastighetsbolaget Castellum, som ar noterat
pa Nasdaq Large Cap. Verkligt varde for
innehavet uppgick pa balansdagen till 1934
mkr och vardeférandringen uppagick till 86
mkr (-159) for halvaret. Aktieinnehavet
uppgick pa balansdagen till 8 880 000 aktier
och med ett anskaffningsvarde om 192,03
kronor per aktie. Borskursen pa balansdagen
var 217,80 kr per aktie.

KASSAFLODE

Koncernens kassaflode fran den ldpande
verksamheten, fore forandring i rorelse-
kapital, uppgick till 316 mkr (225), en 6kning
med 40 procent.

Kvartalets kassaflode fran investerings-
verksamheten uppagick till 277 mkr (-381) och
kassaflodet fran finansieringsverksamheten
uppgick till 334 mkr (285).

LIKVIDA MEDEL

Likvida medel vid kvartalets slut uppgick till

1017 mkr (15). Darutover fanns outnyttjade

krediter om 5 053 mkr (567).
Rantebarande nettoskuld uppgick till

43 373 mkr jamfort med 5 238 mkr vid

samma tidpunkt foregaende ar.

2,8
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RANTE- OCH KREDITFORFALLOSTRUKTUR

Rantebindning Kreditbindning
Varav utest.
Forfalloar Mkr Andel %  Avtalsvolym, mkr Utnyttjat, mkr oblig., mkr Ej utnyttjat, mkr
Rorlig 36 331 78,3 - - - -
2021 50 0,1 7 488 4817 450 2671
2022 14 02 11805 10 905 2 350 900
2023 121 0,3 10135 9453 3324 682
2024 912 2,0 5009 5009 3184 -
2025 490 11 9097 9097 2700 -
>2025 8 384 18,1 7921 7121 0 300
Totalt 46 402 100 51455 46 402 12008 5053
RANTEBARANDE NETTOSKULD
2021 2020
Mkr 30 jun 30 jun
Rantebarande skulder 46 208 8596
Justering periodiserade lanekostnader 195 24
Rantebarande tillgangar 0 -5
Langfristiga aktieinnehav -2013 -2052
Kortfristiga placeringar - -1285
Likvida medel -1017 -40
Réntebdrande nettoskuld 43373 5238

Hogsbo 38:3, som med energideklaration klass A utgér en av Corems grona tillgangar enligt Corems gréna ramverk.
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MODERBOLAGET

Corems moderbolag hanterar aktie-
marknadsrelaterade fragor och koncern-
gemensamma verksamhetsfunktioner som
administration, transaktion, forvaltning,
projektutveckling, ekonomi och
finansiering.

Genom Corems offentliga uppkdpser-
bjudande till Kloverns aktieagare har
moderbolaget blivit majoritetsagare i
Klévern. Mer information finns pa sida 6.

Moderbolagets resultat efter skatt
uppgick till 51 mkr (-72). Omsattningen,
som till storsta delen utgors av
koncernfakturering, uppgick till 48 mkr
(45). Ranteintakter och liknade resultat-
poster inkluderade for 2020 bland annat
utdelning fran dotterbolag om 980 mkr.

I moderbolaget finns inga transaktioner
hanforliga till Ovrigt totalresultat varfor
nagon Rapport dver totalresultat inte
upprattats.

Moderbolagets tillgangar uppgick till
26 817 mkr (5 924). Likvida medel uppgick
till 16 mkr (21). Eget kapital uppgick till
21854 mkr (2 769).

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

2021 2020 2020
6 man 6 man 12 méan

Nettoomsattning 48 45 89
Kostnad salda tjanster -29 -26 -52
Bruttoresultat 19 19 37
Central administration -20 -20 -39
Rorelseresultat -1 -1 =2
Nedskrivning/reversering kortfristiga placeringar - -170 -27
Ranteintakter och liknande resultatposter n4 110 1123
Rantekostnader och liknande resultatposter -52 -45 -290
Resultat fore skatt 61 -106 804
Skatt -10 34 -13
Periodens resultat 51 =72 791
BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

2021 2020 2020
Mkr 30jun 30jun 31dec
TILLGANGAR
Ovriga immateriella anlaggningstillgéngar 3 - 3
Maskiner och inventarier 0 1 1
Andelar i koncernforetag 20995 333 432
Ovriga finansiella anlaggningstillgéngar 2 301 493 2 346
Fordringar pa koncernforetag 3490 2648 3106
Uppskjuten skattefordran 5 56 10
Ovriga kortfristiga fordringar 7 5 5
Kortfristiga placeringar - 1155 -
Kassa och bank 16 102 21
SUMMA TILLGANGAR 26 817 4793 5924
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 21854 1907 2769
Rantebarande skulder 4508 2786 3085
Ej rantebarande skulder 455 100 70
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 26 817 4793 5924

OVRIG INFORMATION

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport ar for koncernen upp-
rattad i enlighet med Arsredovisningslagen
och IAS 34 Deldrsrapportering och for
moderbolaget i enlighet med Arsredovis-
ningslagen och RFR 2 Redovisning for
juridiska personer. | koncernen ar fastighet-
erna varderade enligt niva 3 i IFRS
varderingshierarki.

Verkligt varde for finansiella instrument i
koncernen redovisade till upplupet anskaff-
ningsvarde dverensstammer i allt vasentligt
med redovisade varden. Detsamma galler for
moderbolaget med undantag for innehavet i
Castellum dar verkliga varden ar de som
redovisas for koncernen. Inga férandringar i
kategoriseringen av finansiella instrument
har skett under perioden. Finansiella
tillgdngar varderade till verkligt varde
varderas i enlighet med niva 1i verkligt
vardehierarkin. Derivaten varderas i enlighet
med niva 2 i verkligt vardehierarkin. Inga nya

eller andrade standarder eller tolkningar fran
IASB har haft nagon paverkan pa delarsrapp-
orten och de redovisningsprinciper som
tillampas ar de som beskrivs i not 1i Corems
Arsredovisning fér 2020.

Avrundningsdifferenser kan férekomma i
rapporten.

DEFINITIONER

| deldrsrapporten presenteras ett antal
finansiella nyckeltal och matt som inte ar
definierade enligt IFRS. Corem anser att
dessa nyckeltal och matt ger vardefull
kompletterande information till investerare
och bolagets ledning att analysera bolagets
verksamhet. Eftersom inte alla foretag
beraknar finansiella nyckeltal och matt pa
samma satt, ar dessa inte alltid jamforbara.
P& bolagets webbplats presenteras
definitionerna av valda nyckeltal och matt
och varfér de anvands, samt en
kompletterande berdkningsbilaga for de
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nyckeltal som inte ar direkt identifierbara
fran de finansiella rapporterna.

HALLBARHET

Hallbarhetsarbetet &r en viktig del av Corems
verksamhet och integrerat i den I6pande
verksamheten. Arbetet omfattar social,
ekologisk och ekonomisk hallbarhet och
bedrivs inom tre fokusomraden: Miljéhansyn
och Resursbesparing, Attraktiv arbetsgivare
och God affarspartner. Se www.corem.se
och Corems Arsredovisning 2020 samt
Kloverns Arsredovisning 2020 for mer
information.

MEDARBETARE

Lokal férvaltning och drift i egen regi, for
narhet till kund och god marknadskannedom
ar en del av Corems strategi. Corem har 7
lokala férvaltningskontor och Kldverns
medarbetare &r lokalt baserad pa 12
geografiska affarsenheter. Corems
huvudkontor finns i Stockholm.


http://www.corem.se/

Per den 30 juni fanns i koncernen 351
anstallda. Av dessa var 58 anstallda (58) i
Corem Property Group AB och 293 inom
Klévernkoncernen. Av de anstallda i Corem
var 36 procent kvinnor och inom Klévern var
46 procent kvinnor.

MOJLIGHETER OCH RISKER

Corem har en kontinuerlig process for att
identifiera de vasentliga mojligheter och
risker som kan paverka bolagets finansiella
stallning och resultat. Huvudsakliga risker ar
vardeférandring fastigheter, konjunktur och
marknadsforutsattningar, projektverksam-
het, fastighetstransaktioner, andrade lagar
och regelverk, finansiering, noterade
innehav, medarbetare, affarsetik samt IT-
sakerhet.

For mer information om identifierade
risker, se Corems Arsredovisning 2020 och
Klsverns Arsredovisning 2020.

SASONGSVARIATIONER

Kostnader for drift och underhall pdverkas av
sasongsvariationer. Kalla och snérika vintrar
innebar exempelvis hégre kostnader for
uppvarmning och snéréjning medan varma
somrar innebar hogre kostnader for kylning.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE
Tjanster mellan koncernféretag och nar-
staende debiteras enligt marknadspris-
sattning pa affarsmassiga villkor. Koncern-
interna tjanster bestar av forvaltningstjanster
och debitering av koncernrantor.

Ett entreprenadavtal tecknades under
2019 med Wastbygg AB avseende

uppférande av Pro Stop Backa, Goteborg.
Transaktioner med Wastbygg uppgick till 28
mkr (101). Wastbygg kontrolleras av
huvudagaren Rutger Arnhult.

Déarutover har Coremkoncernen under
perioden kopt juridiska tjanster fran Walthon
Advokater i vilken styrelsens ordférande
Patrik Essehorn ar delagare.

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG
Corem har beslutat om ny koncernledning,
att galla fran 16 augusti 2021.

Corem har erhallit BBB- rating med stabila
utsikter fran Scope.

Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att rapporten ger en rattvisande ¢versikt av moderbolagets och koncernens verksamhet, stallning och resultat
samt beskriver de véasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de bolag som ingar i koncernen star infor.

Patrik Essehorn
Styrelseordférande

Fredrik Rapp
Styrelseledamot

Stockholm den 19 juli 2021
Corem Property Group AB (publ)

Christina Tillman
Styrelseledamot

Eva Landén
VD
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Katarina Klingspor
Styrelseledamot

Magnus Uggla
Styrelseledamot

Denna rapport har ej varit féremal for granskning av bolagets revisorer.



AKTIEN OCH AGARE

AKTIEFAKTA, 30 JUNI 2021

Borsvarde 26,9 mdkr
Marknadsplats Nasdag Stockholm, Mid Cap
LEl nr 213800CHXQQD7TSSIT59
Antal aktiedgare 40 882
Stamaktie serie A

Antal aktier 92 610 595
Stangningskurs 19,30 kr

ISIN

SE0010714279

Stamaktie serie B
Antal aktier
Stangningskurs
ISIN

993 307 526
19,38 kr
SE0010714287

Stamaktie serie D
Antal aktier
Stangningskurs
ISIN

7177 962
290,00 kr
SE0015961594

Preferensaktie
Antal aktier
Stangningskurs
ISIN

11886 304

31

7,00 kr

SE0010714311
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Corem Property Group ar noterat pa
Nasdaq Stockholm Mid Cap med fyra
aktieslag; stamaktie av serie A, stamaktie
av serie B, stamaktie av serie D och
preferensaktie.

Corem har totalt 1104 982 387 aktier per

30 juni 2021, varav 92 610 595 stamaktier av
serie A, 993 307 526 stamaktier av serie B,
7177 962 stamaktier av serie D och 11 886
304 preferensaktier. Varje stamaktie av serie
A berattigar till en rost, medan stamaktie av
serie B, stamaktie av serie D och
preferensaktie berattigar till en tiondels rost
vardera.

UTBYTESERBJUDANDE TILL

COREMS PREFERENSAKTIEAGARE

Den 30 mars 2021 offentliggjordes ett
frivilligt utbyteserbjudande till preferens-
aktiedgare att omvandla preferensaktier till
nyemitterade stamaktier av serie D. Utbytes-
erbjudandet omfattar samtliga preferens-
aktier i Corem och innebar att Corem
erbjuder 1,12 stamaktier av serie D i Corem
for varje preferensaktie i Corem som I6ses in.
Skalet till att preferensaktier erbjuds inlésen
ar att mojliggdra okad finansiell flexibilitet
for Corem. Ett dkat antal nya stamaktier av
serie D skapar battre forutsattningar att pa
sikt nd investment grade-rating, vilken
beddms minska bolagets finansiella risk och
finansieringskostnader.

Den 11juni 2021 hade 1720 635 preferens-
aktier lamnats in i Utbyteserbjudandet, vilket
motsvarar 47,8 procent av det totala antalet
preferensaktier i Corem. Baserat pa utfallet
har Corem emitterat totalt 1927 1M
stamaktier av serie D till de aktiedgare som
har accepterat Utbyteserbjudandet.

UTDELNING
PER STAMAKTIE A OCH B, KR
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NYEMISSION MED ANLEDNING AV
UPPKOPSERBJUDANDE KLOVERN

Den 29 mars 2021 ldmnade Corem ett
offentligt uppkopserbjudande till aktiedgarna
i Klovern AB (publ) att forvarva samtliga
utestdende aktier i bolaget, mot ett vederlag
av nyemitterade aktier i Corem.

Under de acceptperioder som 16pt under
juni 2021 har totalt 68 296 112 stamaktier av
serie A, 738 725 754 stamaktier av serie B
samt 14 695 199 preferensaktier i Klovern
lamnats in i Erbjudandet.

Som del av Erbjudandet gavs preferens-
aktiedgare i Klovern mojlighet att antingen
erhalla nyemitterade stamaktier av serie D
eller preferensaktier i Corem som vederlag i
Erbjudandet. Preferensaktiedgare som
representerar 4 688 260 preferensaktier i
Kldvern har valt att erhalla stamaktier av
serie D i Corem och aktieagare som
representerar 10 006 939 preferensaktier i
Klovern har valt att erhalla preferensaktier i
Corem.

Sammanlagt har, som vederlag till de
aktier som lamnats ini erbjudandet,
nyemission gjorts av 60 100 578 stamaktier
av serie A, 650 078 663 stamaktier av serie B
och 5250 851 stamaktier av serie D, samt
10 006 939 preferensaktier i Corem.

ATERKOP AV EGNA AKTIER

Corem har under perioden inte aterkdpt
nagra egna stamaktier. Per den 30 juni 2021
innehar Corem totalt 2 913 825 stamaktier av
serie A samt 29 630 550 stamaktier av serie
B. Aktierna &r aterkopta till en snittkurs om
18,35 kr per aktie.

FRIVILLIG OMVANDLING

AV STAMAKTIER A

Under februari 2021 gjorde aktiedgare
begaran om omvandling av 207 stamaktier
av serie A, vilka under mars omvandlades till
serie B.

SUBSTANSVARDE (NAV)
PER STAMAKTIE A OCH B, KR

2015 2016 2017 2018 2019 2020 Q2
2021



COREMS STORSTA AKTIEAGARE PER 30 JUNI 2021
Antal aktier i tusental

Stamaktie Stamaktie Stamaktie Preferens- Andel Andel
Aktiedgare av serie A av serie B av serieD aktier kapital, % réster, %
Rutger Arnhult via bolag? 33609 318 745 2618 2 32,12% 34,98%
Gérdarike? 39490 48160 79 26 7,94% 23,58%
Lansforsakringar fondférvaltning - 78 530 - - 7% 4,18%
Handelsbanken fonder - 62 650 - - 5,67% 3,33%
Banque Internationale a Lux - 61967 - - 5,61% 3,30%
State Street Bank & Trust Co - 30154 - 105 2,74% 1,61%
Swedbank Robur fonder 1593 12 498 - - 1,28% 1,51%
CBNY Norges Bank 631 13290 152 - 1,27% 1,05%
Prior & Nilsson - 18 550 - - 1,68% 0,99%
Union Bancaire Privee - 17 020 - 3 1,54% 0,91%
Fredrik Rapp privat och via bolag 750 7 500 - - 0,75% 0,80%
Alfred Berg - 13682 - - 1,24% 0,73%
Livforsakringsbolaget Skandia, Omsesidigt 745 5196 - 1 0,54% 0,67%
Forsakringsaktiebolaget, Avanza Pension 493 6426 248 735 0,72% 0,66%
JP Morgan Chase Bank N.A. - 11995 - 197 1,10% 0,65%
Ovriga aktiedgare 12 385 257 314 4081 10 819 25,76% 21,07%
Totalt antal utestaende aktier 89 697 963677 7178 11886 97,05% 100,00%
Aterkopta aktier! 2914 29631 - - 2,95%
Totalt antal aktier, 92611 993 308 7178 11886 100,00% 100,00%

" Aterkopta egna aktier saknar rostratt och erhéller heller ingen utdelning.
2 Innehav som férvaltas genom Alandsbanken rapporteras for narvarande i EuroClear som "Alandsbanken i dgares stalle” med samlad totalsumma, istéllet for att visa
bakomliggande dgande. Dessa uppgifter har justerats manuellt for att battre reflektera det bakomliggande agandet.
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KVARTALSOVERSIKT

2021 2021 2020 2020 2020 2020
Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1

Belopp i mkr dér ej annat anges apr-jun jan-mar okt-dec jul-sep apr-jun jan-mar
Resultatrelaterade
Intakter 378 258 234 222 215 223
Fastighetskostnader -103 -74 -66 -50 -53 -57
Driftséverskott 275 184 168 172 162 166
Forvaltningsresultat 149 157 85 nz 101 n7
Vardeforandringar fastigheter 300 481 473 185 20 81
Véardeforandringar finansiella placeringar 805 -191 93 470 28 -1633
Vardeforandringar derivat 8 83 28 3 -35 -27
Resultat efter skatt 1128 409 561 658 75 -1402
Fastighets- och finansrelaterade
Fastigheternas verkliga varde 76 642 14 81 14 002 13149 12 598 12 427
Overskottsgrad, % 73 71 72 77 75 74
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 88 93 93 92 91 91
Avkastning pa eget kapital, % 24,4 21,8 32,0 38,1 5,0 -77.6
Justerad soliditet, % 39 48 48 48 47 49
Beldningsgrad, % 55 38 38 38 42 40
Aktierelaterade
Substansvarde (NAV) per stamaktie, kr 26,27 23,54 22,22 20,37 18,12 18,54
Resultat efter skatt per stamaktie, kr 1,06 114 1,58 1,87 0,17 -413
Aktiekurs, stamaktie A, vid periodens slut, kr 19,30 18,65 18,80 18,40 17,20 19,40
Aktiekurs, stamaktie B, vid periodens slut, kr 19,38 18,65 18,80 18,45 17,75 19,60
Aktiekurs, stamaktie D, vid periodens slut, kr 290,00 - - - - -
Aktiekurs, preferensaktie, vid periodens slut, kr 317,00 318,00 320,00 329,00 317,00 285,00
Antal utestdende stamaktier A och B, tusental 1053 374 343195 343195 343195 343195 343195
Antal utestdende stamaktier D, tusental 7178 - - - - -
Antal utestaende preferensaktier, tusental 11886 3600 3600 3600 3600 3600

Avser Corem till och med kvartal 1, 2021 och avser det sammanslagna bolaget fran 15 juni 2021.

COREM DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2021

21



NYCKELTAL

2021 2020 2021 2020 2020 2019
6 man 6 man 3man 3man 12 man 12 man
jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jan-dec jan-dec
Fastighetsrelaterade
Fastigheternas verkliga varde, mkr 76 642 12 598 76 642 12 598 14 002 12114
Direktavkastningskrav vardering, % 53 58 53 58 55 58
Hyresvarde, mkr 4909 962 4909 962 970 912
Uthyrbar area, kvm 3479743 962 118 3479743 962 118 985 887 959 495
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 88 91 88 91 93 91
Ytmassig uthyrningsgrad, % 83 86 83 86 91 88
Overskottsgrad, % 72 75 73 75 75 73
Antal fastigheter, st 510 163 510 163 167 162
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 16,8 -37,3 24,4 50 -4 46,2
Justerad soliditet, % 39 47 39 47 48 55
Soliditet, % 33 37 33 37 39 48
Rantebarande nettoskuld, mkr 43373 5238 43373 5238 5258 2629
Beldningsgrad, % 55 42 55 42 38 22
Beldningsgrad fastigheter, % 41 46 41 46 46 46
Rantetackningsgrad, ggr 2,8 2,6 2,4 25 2,5 28
Genomsnittlig ranta, % 2,47 3,04 2,47 3,04 2,71 3,40
Genomsnittlig rantebindning, ar 2,9 32 2,9 32 2,7 34
Genomsnittlig kreditbindning, ar 4,0 2,0 4,0 2,0 19 2.2
Aktierelaterade
Resultat per stamaktie A och B, kr 215 -3,97 1,06 0,17 -0,52 8,35
Resultat per stamaktie D, kr 5,00 - 5,00 - - -
Resultat per preferensaktie, kr 10,00 10,00 5,00 5,00 20,00 20,00
Substansvarde (NAV) per stamaktie, kr 26,27 18,12 26,27 18,12 22,22 22,74
Eget kapital per stamaktie A och B, kr 22,26 15,05 22,26 15,05 18,56 19,95
Eget kapital per stamaktie D, kr 288,47 - 288,47 - - -
Eget kapital per preferensaktie, kr 311,64 251,67 31,64 251,67 251,67 251,67
Utdelning per stamaktie A och B, kr - - - - 0,65 0,60
Utdelning per stamaktie D, kr - - - - 20,00 -
Utdelning per preferensaktie, kr - - - - 20,00 20,00
Aktiekurs per stamaktie A, kr' 19,30 17,20 19,30 17,20 18,80 27,00
Aktiekurs per stamaktie B, kr' 19,38 17,75 19,38 17,75 18,80 27,00
Aktiekurs per stamaktie D, kr' 290,00 - 290,00 - - -
Aktiekurs per preferensaktie, kr' 317,00 317,00 317,00 317,00 320,00 392,00
Antal aktier, tusental
Antal utestaende stamaktier A och B, st® 1053374 343195 1053374 343195 343195 364 270
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier A och B, st? 677 487 343 666 1008106 343195 343429 364 270
Antal utestdende stamaktier D, st? 7178 - 7178 - - -
Antal utestdende preferensaktier, st? 11886 3600 11886 3600 3600 3600

" Vid periodens utgang.

2 Exklusive aterkopta aktier.

Avser Corem till och med kvartal 1, 2021 och avser det sammanslagna bolaget fran 15 juni 2021.

For definitioner av nyckeltal, se sid 23.

22

COREM DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2021



| 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 att analysera bolagets verksamhet. Eftersom inte alla féretag beraknar finansiella nyckeltal och matt pa samma séatt, ar dessa
inte alltid jamférbara. Nedan presenteras definitionerna av valda nyckeltal och matt. Presentation av definitionerna, samt varfér de anvands, finns dven pa Corems hemsida
(www,corem.se/sv/investerare/definitioner/). Fér de nyckeltal som inte &r direkt identifierbara fran de finansiella rapporterna finns en kompletterande berékningsbilaga pa

hemsidan.

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter skatt pa arsbasis dividerat med snittet av
ingdende och utgaende kapital.

Belaningsgrad

Rantebarande skulder efter avdrag for marknadsvarde
pa noterade aktieinnehav samt likvida medel i relation till
fastigheternas verkliga varde vid periodens utgang.

Belaningsgrad fastigheter

Rantebarande skulder med sakerhet i fastigheter i
relation till fastigheternas verkliga varde vid periodens
utgang.

Central administration
Centrala administrationskostnader avser kostnader for
koncernledning och koncerngemensamma funktioner.

Direktavkastningskrav
Avkastningskravet pa restvardet i fastighets-
varderingarna.

Driftséverskott
Hyresintakter minus fastighetskostnader (exempelvis
drifts- och underhallskostnader samt fastighetsskatt).

Eget kapital per stamaktie A och B

Redovisat eget kapital hanforligt till moderbolagets
aktiedgare, efter hansyn tagits till preferens- och stam D-
kapitalet, i relation till antal utestaende stamaktier av
serie A och B vid periodens slut.

Eget kapital hanforligt till stamaktie av serie D
Antal utestdende stamaktier av serie D multiplicerat med
genomsnittlig emissionskurs.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Arshyra dividerat med hyresvarde enligt definition.

Forvaltningsresultat
Driftséverskott, central administration samt finansnetto
inklusive realiserade vardeférandringar avseende derivat.

Genomsnittlig kreditbindning
Genomsnittlig aterstaende 16ptid for rantebarande
skulder.

Genomshnittlig rantebindning
Genomsnittlig aterstaende I6ptid avseende rante-
bindningen pa rantebarande skulder och derivat.

Genomsnittlig ranta
Genomsnittlig upplaningsranta for rantebarande skulder
och derivat.

Hyresvarde

Kontrakterad arshyra som galler vid periodens utgang
med tillagg for bedémd marknadshyra for vakanta
lokaler.

Justerad soliditet

Eget kapital justerat for vardet pa derivat inklusive skatt,
aterkdpta aktier (baserat pa aktiekursen vid respektive
tidsperiods slut), bokford uppskjuten skatt fastigheter,
med avdrag fér goodwill hanférlig till uppskjuten skatt
samt belastning uppskjuten skatt om 5 procent hanforlig
till skillnaden mellan fastigheternas verkliga varde och
skattemassigt restvarde, i procent av
balansomslutningen justerat fér nyttjanderéattstillgangar.

Jamférbart bestand

De fastigheter som ingatt i bestandet under hela
rapporteringsperioden samt under hela
jamforelseperioden samt justerat for intakter och
kostnader av engangskaraktar, t ex fortida l6sen av
hyresavtal, forsakringsersattning och kundférluster.

Nettouthyrning

Arshyror fér under perioden tecknade hyresavtal,
reducerat fér under perioden uppsagda hyresavtal och
konkurser.

Orealiserade vardeférandringar, fastigheter
Forandring av verkligt varde efter avdrag for gjorda
investeringar for fastighetsinnehavet vid respektive
periods utgang.

Preferenskapital
Antal utestdende preferensaktier multiplicerat med
genomsnittlig emissionskurs.

Realiserade vardeférandringar, fastigheter
Realiserade fastighetsforsaljningar efter avdrag for
fastigheternas senast redovisade verkliga varde och
omkostnader vid férsaljning.

Resultat per stamaktie

Resultat efter skatt i forhallande till genomsnittligt antal
utestaende stamaktier av serie A och B och med hansyn
tagen till preferensaktiernas, samt stamaktiernas av serie
D, del av resultatet for perioden.

Resultat per stamaktie av serie D

Stamaktierna av serie D's andel av resultatet motsvaran-
de periodens ackumulerade andel av arlig utdelning per
stamaktie av serie D.
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Resultat per preferensaktie

Preferensaktiens andel av resultatet motsvarande
periodens ackumulerade andel av arlig utdelning om
20,00 kr per preferensaktie.

Réntebérande nettoskuld

Rantebarande skulder minus réantebarande tillgangar,
kortfristiga och langfristiga aktieinnehav och likvida
medel.

Réntebérande skulder
Kort- och langfristiga skulder, dar réanta utgar pa lanat
kapital, samt aktiverade upplaningskostnader.

Réntetédckningsgrad ’

Forvaltningsresultat, samt andel av intresseforetags
férvaltningsresultat plus finansiella kostnader dividerat
med finansiella kostnader.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Substansvédrde (NAV) per stamaktie

Redovisat eget kapital, efter hansyn tagits till
preferenskapitalet, eget kapital hanforligt till stamaktier
av serie D, goodwill hanforlig till uppskjuten skatt och
hybridobligation, med aterlaggning av derivat och
uppskjuten skatt enligt rapport éver finansiell stallning, i
relation till antal utestdende stamaktier av serie A och B
vid periodens slut.

Totalt antal aktier
Registrerade aktier inklusive egna aterkdpta aktier.

Utestaende aktier
Registrerade aktier med avdrag fér egna aterkdpta
aktier, vilka inte berattigar till utdelning eller rostratt.

Uthyrbar area
Total area som ar tillganglig for uthyrning.

Ytmadssig uthyrningsgrad
Uthyrd area i relation till totalt uthyrningsbar area.

Arshyra
Hyra inklusive tilldgg och index pa arsbasis.

Overskottsgrad
Driftséverskott i procent av intakter.

! Exklusive tomtrattsavgald



KALENDARIUM

FINANSIELLA RAPPORTER
Deldrsrapport januari-september 2021 27 oktober 2021
Bokslutskommuniké januari-december 2021 24 februari 2022

AVSTAMNINGSDAGAR OCH UTDELNING

Avstamningsdag for utdelning till agare av stamaktier av serie D samt preferensaktier 30 september 2021
Forvantad dag for utdelning till dgare av stamaktier av serie D samt preferensaktier 5 oktober 2021
Avstamningsdag for utdelning till agare av stamaktier av serie D samt preferensaktier 30 december 2021
Forvantad dag for utdelning till dgare av stamaktier av serie D samt preferensaktier 5 januari 2022
Avstamningsdag for utdelning till &gare av stamaktier av serie D samt preferensaktier 31 mars 2022
Forvantad dag for utdelning till dgare av stamaktier av serie D samt preferensaktier 5 april 2022
KONTAKTPERSONER:

Eva Landén, VD. E-post: eva.landen@corem.se
Anna-Karin Hag, CFO. E-post: anna-karin.hag@corem.se

Denna information ar sadan information som Corem Property Group AB (publ) ar skyldigt att offentliggéra enligt EU:s
marknadsmissbruksforordning. Informationen lamnades, genom ovanstaende kontaktpersoners forsorg, for offentliggdrande
den 19 juli 2021 klockan 15:40.

Samlad information om verksamheten, styrelse och ledning, ekonomisk rapportering samt pressmeddelanden finns pa Corems hemsida,
www.corem.se.

corem g™

Corem Property Group AB (publ), Box 56085, 102 17 Stockholm
Besok: Riddargatan 13 C. Telefon: 08 503 853 33
Organisationsnummer: 556463-9440, Styrelsens sate: Stockholm
E-post: info@corem.se, Hemsida: www.corem.se
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