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DETTA AR COREM

Corem Property Group

Corem ar ett av Nordens ledande kommersiella fastighetsbolag med fokus pa
storstadsomraden och tillvéxtorter.

Corem ager 518 férvaltningsfastigheter med 3 479 tkvm uthyrningsbar area
och ett varde om 83 084 mkr.

Corem har ett brett kunderbjudande och fokus pa langsiktigt hallbart dgande,
forvaltning, foradling och stadsutveckling. Bestandet ar val samlat geografiskt,
med lokalt baserad forvaltning i egen regi.
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20211 KORTHET

2021 1 korthet

Stark tillvéxt genom forvarv

Under aret har Corem férvarvat Klévern, med en fastighets-
portfolj som vid forvarvstillfallet bestod av 342 férvaltnings-
fastigheter med en uthyrbar area om 2 468 tkvm och ett
fastighetsvarde om 61 557 mkr, samt 9 omsattningsfastig-
heter. Forvarvet innebar, féorutom att kunderbjudandet bred-
dats vasentligt bade avseende lokaltyper och geografier, ock-
s& att verksamhetens 6kade volym uppskattas medféra
vardefulla synergier. Samtidigt tillfor det en omfattande pro-
jektportfolj av foradlings-, nybyggnads- och stadsbyggnads-
projekt, som tillfér vardeutvecklings- och avkastningspotential.
Férutom rorelseforvarvet av Kldvern har under aret dven
ett antal avtal tecknats om separata fastighetstransaktioner,

Ett 4n mer hallbart Corem

2021 var ett handelserikt ar dven ur hallbarhetsperspektiv.
Verksamhetens storre volym har mojliggjort héjd ambi-
tionsniva och resulterat i framtagandet av nya langsiktiga
hallbarhetsmal. Aven om héllbarhet handlar om mycket
mer an klimatet ar klimatfragan en av de enskilt viktigaste
frdgorna och strategiskt avgérande. Detta avspeglas i det

inklusive avyttringar i Boras, Norrkdping och Vésteras. Las
mer om arets transaktioner pa sidorna 38-39.

Intensivt uthyrningsarbete

Corems nettouthyrning uppgick till 129 mkr under aret som
helhet. Bland annat har ett 15-arigt avtal tecknats med A24
Films avseende cirka 3 800 kvm i New York, ett 11-arigt avtal
med Bilia avseende cirka 11 000 kvm och ett 15-arigt avtal
med Statens Forsvarshistoriska Museer avseende nybygg-
nation och uthyrning av cirka 3 500 kvm. Las mer om hyres-
géaster och avtalsportfdlj pa sidorna 44-46.

overgripande malet att Corems verksamhet ska vara kli-
matneutral i hela vardekedjan till 2035. Parallellt I16per
aven kundnojdhet, affarsetik samt medarbetares trivsel
och engagemang som centrala inom Corem.

Corems samlade hallbarhetsarbete med mal och utfall
beskrivs i hallbarhetsredovisningen for 2021, som du hit-
tar pa sidorna 10-15, 63-75 och i hallbarhetsnoterna med
start pa sida 147.

COREM - ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021



Vardeskapande projekt

Projektutveckling ar en viktig del i Corems affarsmodell och
med den utokning av projektportfoljen som forvarvet av
Klovern medfért har projektverksamheten intensifierats och
innefattar saval stadsutvecklingsprojekt som utveckling av
fastigheter fér kommersiellt bruk och fér bostadsédndamal.
Totalt investerades 1 771 mkr (741) under aret och Corems
projektutveckling, inklusive utveckling av byggratter, bidrog
med vardebkningar pa fastigheter om 661 mkr. Lds mer om
projektutveckling pa sidorna 50-58.

Finansiering

Under 2021 6kade Corems laneportfdlj till foljd av férvarvet av
Klévern och uppgick pa balansdagen till 46 738 mkr. | sam-
band med forvarvet diversifierades Corems finansierings-
portfdlj genom skulder i USD, nya kapitalmarknadsprodukter i
form av certifikat och hybridobligationer samt lan i fler banker.
Under aret har fokus fortsatt varit att minska réntekostnader
och 6ka andelen gron finansiering, framst genom emission av
gréna obligationer. Lds mer om finansiering pa sidorna 78-82.

Aktier och agare

Under 2021 infordes stamaktier av serie D som ett nytt aktie-
slag med syfte att mojliggdra 6kad finansiell flexibilitet.
Corem lamnade dven ett offentligt uppkdpserbjudande till
aktiedgarna i Klovern, att erhélla aktier i Corem i utbyte mot
aktierna i Klovern. Det totala antalet aktiedgare tkade under
aret fran 7 662 till 46 706 och Corem flyttades upp fran Nas-
daq Mid Cap till Nasdaq Large Cap. Lds mer om aktien pa
sidorna 84-87.
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Corem och ALM skapar ett
gemensamt bolag

En avsiktsforklaring tecknades i november med ALM Equity,
att undersdka forutsattningarna for att bilda ett gemensamt
forvaltningsbolag. Parterna ingick under februari 2022 ett
bindande avtal att bilda ett gemensamt bolag vars syfte ar
att utveckla yteffektiva och klimatsmarta hyresbostader for
egen forvaltning. L4s mer om det nya bolaget pa sidan 58.



VD-ORD

Ett handelserikt 2021
for det nya Corem

Genom forvarvet av Klovern skapade vi under 2021 ett nytt, storre och starkare
Corem. Sedan afféren gick igenom under sommaren har ett stort fokus legat pa
att integrera de bada bolagen och staka ut riktningen framat. Vi har satt ambitidsa
mal for verksamheten och formulerat en ny, gemensam vision — Fastigheter fér
framtiden. Utover forvarvet har saklart ocksa pandemin préglat allas var vardag.
Trots fortsatta restriktioner under 2021 och stor osékerhet i marknaden kan jag
med gladje konstatera att vi som avslutning pa aret levererade en rekordhog netto-
uthyrning, bra resultatutveckling och stark vardeutveckling i fastighetsbestandet.

BREDDAT KUNDERBJUDANDE,

EFFEKTIVARE FINANSIERING

Klévern konsolideras i Corem sedan den 15 juni. Genom
forvarvet har kunderbjudandet breddats samtidigt som
finansieringsmojligheterna forbéattrats. Corem ar idag ett av
Nordens ledande kommersiella fastighetsbolag med drygt
500 fastigheter till ett varde av 83 miljarder kronor. Varu-
market Klovern kommer nu att fasas ut och ersattas helt av
Corem.

De malséattningar som formulerats for de kommande aren
syftar till att pa ett langsiktigt hallbart séatt skapa god varde-
tillvéaxt genom kundnéra forvaltning, projektutveckling och
strategiska fastighetstransaktioner. Pa det finansiella planet
lagger vi stort fokus pa malsattningen att komplettera BBB-
ratingen fran Scope med ytterligare en investment grade-
rating fran nagot av de tre stora ratinginstituten senast
under 2023. Det innebar att vi alltid behover prioritera de
mest I6nsamma och vardeskapande affarerna i kombination
med kostnadseffektiv finansiering.

STARK NETTOUTHYRNING OCH

BRA RESULTATUTVECKLING

Aktiviteten i kontorshyresmarknaden 6kade successivt
under aret samtidigt som efterfragan pa citynéra logistik
var hog. Detta avspeglas i Corems starka nettouthyrning
som uppgick till 129 mkr under aret som helhet. Bland
annat tecknades ett 15-arigt avtal med A24 Films avseende
cirka 3 800 kvm i New York, medan det pa den svenska
marknaden kan ndmnas ett 11-arigt avtal med Bilia avseen-
de cirka 11 000 kvm och ett 15-arigt avtal med Statens
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“Jag ser framfor mig ett spdnnande 2022 dér vi
tillsammans i det nya Corem utvecklar och optimerar
fastighetsbestandet ytterligare med ett oférédndrat
fokus pa lokal forvaltning nira kunden.”

Forsvarshistoriska Museer avseende nybyggnation och
uthyrning av cirka 3 500 kvm.

Resultatutvecklingen var god i bestandet, saval totalt sett
som i jamférbart bestand. Under helaret 6kade forvaltnings-
resultatet, exklusive den del som kommer fran Klévern och
forvarvskostnader, med 21 procent.

BRA FORUTSATTNINGAR FOR 2022

Nar de flesta pandemirelaterade restriktionerna nu har lyfts
ser vi med gladje hur atergangen till arbetsplatserna kom-
mer i gang pa allvar. Detta skapar goda forutséattningar for
en fortsatt aterhdmtning i ekonomin, inklusive gynnsam
efterfrdgan pa lokaler. Aven om manga verksamheter rullat
pa bra under pandemin med manga digitala moten kan det
fysiska motet, vilket atergangen till kontoren mojliggér, ald-
rig ersattas fullt ut. Manniskan &r en social varelse och det
fysiska motet behdvs for att bygga relationer, utveckla fore-
tagskultur och skapa nya afféarer.

Vi bevakar det besvarande politiska omvéarldslaget som
uppkommit under inledningen av aret noggrant. Aven den
stigande inflationen, bland annat vad géaller energipriser,
skapar en viss osdkerhet. Uppgangen i inflationen under
2021 kommer samtidigt att ha en positiv effekt pa hyresin-
takterna da 84 procent av Corems svenska hyresavtal &r
indexerade mot oktober manads konsumentprisindex (KPI),
vilket steg med 2,8 procent. Detta kommer innebéara en posi-
tiv effekt pa hyresintédkterna om cirka 90 mkr under 2022.

RENODLING AV FASTIGHETSBESTANDET

Genom forvarvet av Kldvern har Corems byggrattsportfolj
vuxit markant under aret. Vi ser har stora framtida varden
och mojligheter att realisera dessa. Som ett steg i det arbe-
tet kunde vi i november kommunicera att en avsiktsforkla-
ring tecknats med ALM Equity fér att utreda férutsattningar-
na for ett gemensamt bolag for utveckling av cirka 24 000
hyresbostéder. | februari 2022 meddelades att ett sadant
bolag kommer bildas och att tilltréde ar planerat till Q2
2022. Corem och ALM Equity avser notera det gemensam-
ma bolaget. Fér Corems del innebar detta ett intensifierat
fokus pa férvaltning och utveckling av kommersiella fastig-
heter samtidigt som det mojliggér fortsatt utveckling av var
fina byggrattsportfolj for bostader.
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Som en del av den geografiska och segmentsmassiga ren-
odlingen av Corems kommersiella bestand har det under
aret ocksa gjorts flertalet transaktioner. Bland annat tecknade
vi under arets sista kvartal ett antal avtal om att avyttra fast-
igheter for ett sammanlagt underliggande fastighetsvarde om
drygt 1 miljard kronor.

PROJEKTUTVECKLING SKAPAR VARDE

Flera spannande projekt pagar bade i Sverige och utom-
lands. | Stockholm fortldper arbetet med att modernisera en
kontorsfastighet pa Klarabergsgatan i mycket centralt lage
néra Centralstationen och i Orebro uppférs en ny hotell- och
kontorsbyggnad inom projektet Orebro Entrés férsta etapp.
Vara tva storsta pagaende nybyggnationsprojekt ar tva hdg-
kvalitativa kontorsbyggnader i attraktiva lagen pa Manhattan.
Aven i New York dkar aktiviteten i hyresmarknaden och under
2021 tecknades totalt 4 hyreskontrakt om sammanlagt

6 500 kvm, samtliga med inflyttning under 2022.

HALLBAR FORVALTNING OCH FINANSIERING
Hallbarhet &r en naturligt integrerad del i hela var verksam-
het och vi har inom ramen fér det nya bolaget formulerat
ett antal nya ambitiésa mal. Exempelvis ska Corems genom-
snittliga energianvandning ar 2030 vara hogst 65 kWh/kvm.
Dartill ska var verksamhet vara klimatneutral i hela véarde-
kedjan till 2035 och till 2030 ska all férbrukad energi vara
fossilfri.

Gron finansiering fortsatter att vaxa i betydelse. | januari
2022 emitterade vi grona obligationer om 2,35 miljarder kro-
nor med en rorlig rénta om 3 manaders Stibor plus 275 bas-
punkter. Detta for att refinansiera obligationer, emitterade
av Klévern, med en rorlig ranta om 3 manaders Stibor plus
400 baspunkter.

Jag vill tacka alla medarbetare for ett bade handelserikt
och framgangsrikt 2021 och ser framfér mig ett spannande
2022 dar vi tillsammans i det nya Corem utvecklar och opti-
merar fastighetsbestandet ytterligare med ett oférandrat
fokus pa lokal férvaltning néra kunden.

Stockholm 1 april 2022

Eva Landén, VD



Del av Corems fastighetsbestand i Séderstaden, Stockholm.
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AFFARSMODELL, MAL OCH STRATEGI

Vision, affarsidé och affarsmodell

Corems affarsmodell syftar till att pa ett langsiktigt och hallbart s&tt skapa
|dnsamhet och god véardetillvaxt. Vagen for att na dit bestar av hallbar forvaltning
med hyresgasten i fokus och att varden skapas genom savaél strategiska
fastighetsinvesteringar som foradling av befintliga fastigheter. Verksamheten
bedrivs med egen personal for att sakerstalla hog kvalitet och I6nsamhet.

VISION: AFFARSIDE:
Fastigheter Corem skapar affarer samt
for framtiden utvecklar lokaler och

Visionen tar avstamp i kundernas utveckling, dar
deras lokaler &r en framgéangsfaktor.

stadsmiljoer pa ett hdllbart
och kundndra sdtt.

Affarsidén tar avstamp i att Corem skapar vérde for
kunderna genom hallbara, inspirerande och effektiva
platser att utveckla verksamheter och manniskor pa.

Uppsala Business Park (UBP) &r ett storskaligt stadsutvecklingsprojekt fér innovation och tillvéxt.
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EN AFFARSMODELL FOR LANGSIKTIG
VARDETILLVAXT OCH LONSAMHET
Grunden fér Corems verksamhet ar langsiktighet. Alla delar
av verksamheten verkar for att skapa varden inte bara for idag
utan éver lang tid. Verksamheten ska vara langsiktigt hallbar
ur ett socialt, ekologiskt och ekonomiskt perspektiv. Affars-
modellen bygger pa en kontinuerlig process dar langsiktig
och kundnéra foérvaltning utgor basen. Kontinuerlig féradling
av bestandet tillsammans med fastighets- och stadsutveck-
ling samt strategiska fastighetstransaktioner bidrar med
ytterligare potential for saval tillvaxt som vardeutveckling.

Fastighetsbestandet har sin férankring i byggnader for
kommersiellt bruk. Det &r geografiskt fokuserat pa stor-
stadsomraden och tillvaxtorter. Gemensamt for tillvaxtorter
ar ett vaxande néringsliv och en 6kande befolkningsméangd.
Forvaltning med lokalt baserad, egen personal, dar kunden
star i fokus, ar grunden. Lokalt baserad férvaltning ger god
marknadskontakt och proaktivitet i férvaltningsarbetet.
Genom geografiskt samlade férvaltningsenheter uppnas
skalfordelar i forvaltningen samtidigt som majligheten att
tillgodose kundernas behov 6kar.

Projekt- och fastighetsutveckling ar en allt viktigare del i
Corems verksamhet da det gor det mojligt att méta kunders

skiftande lokalbehov samt vidareutveckla fastighetsbestandet.

PROAKTIV FORVALTNING MED HYRESGASTFOKUS
Corem skapar langsiktiga hyresgéstrelationer genom en
proaktiv och marknadsorienterad egen férvaltning och lokal
narvaro.

Corems fastigheter forvaltas av egen personal, vilket
ger goda mojligheter att bygga langsiktiga relationer. Korta
beslutsvagar och lokal narvaro pa bolagets marknader priori-
teras och bidrar till god férstaelse for hyresgastens aktuella
och féréndrade behov.
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Forvaltning

VARDESKAPANDE GENOM PROJEKTUTVECKLING
Investeringar i befintliga fastigheter sker ofta i samband
med nyuthyrningar och i syfte att anpassa och modernisera
lokaler. Genom langsiktigt hallbara investeringar foradlar
och utvecklar Corem fastigheter, omraden och bolag.
Fastighetsutveckling innebar en god majlighet till varde-
utveckling och férldngda kundrelationer.

Projektutveckling omfattar allt fran langsiktigt detaljplane-
arbete och stérre ny-, om- och tilloyggnader till féradlingar i
samband med byte av hyresgéast och energibesparingsatgéarder.

Alla investeringar gors for att skapa varden som varar over
tid, vilket gor att mal som hallbarhet och kundnéjdhet &r prio-
riterade. Genom att byggnaderna moderniseras och bestan-
det kontinuerligt anpassas till foréndrade marknadsforutsatt-
ningar underlattas uthyrningen och avkastningen optimeras.

STRATEGISKA TRANSAKTIONER

Corem soOker aktivt upp och genomfor transaktioner i

syfte att féradla fastighetsbestandet och 6ka dess varde.
Geografiskt fokus for tillvéxt ar storstadsomraden och till-
vaxtorter. Fastigheter som ligger utanfor prioriterade geo-
grafiska omraden, bedéms ha lag avkastningspotential eller
tillhor ett icke-prioriterat fastighetssegment kan komma att
avyttras.

n



AFFARSIDE, MAL OCH STRATEG!

Mal och utfall 2021

For att nd Corems Gvergripande malsattningar finns ett antal mal, uppdelade i fyra
malomraden, som méats och foljs upp arligen. Hallbarhet utgér en bas for verksam-
heten som helhet och relaterade mal finns darfor integrerade i respektive malomrade.

FORADLING, TILLVAXT, UTVECKLING

Mal och utfall 2021

KONTINUERLIG VARDEOKNING

Fastighetsbestandets varde véxer kontinuerligt genom strategiska trans-
aktioner, effektiv forvaltning liksom genom utveckling och féréadling av
fastigheterna i bestandet. Vardeférandringen méts genom fastighets-
varde per kvm samt hyresvérde per kvm. Under perioden 2017-2020 var
utvecklingen stadigt positiv och summerade till 62 procents 6kning av
fastighetsvéarde per kvm. 2021 ars férvérv av Kldvern har breddat bestan-
det vasentligt. Aret visar en vardeutveckling om 68 procent per kvm avse-
ende fastighetsvarde och 45 procent per kvm avseende hyresvérde jam-
fort med 2020.

VARDESKAPANDE GENOM PROJEKT

Corem véxer, férutom genom férvérv, ocksa genom ny- och tillbyggnation
inom den egna projektverksamheten. Projektutveckling, inklusive utveck-
ling av byggratter, bidrog med vardedkningar pa fastigheter om 661 mkr
under 2021.

PROAKTIV OCH KUNDFOKUSERAD FORVALTNING

Mal och utfall 2021
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KUNDNOJDHET, NKI

Med kundnéra foérvaltning som grundldggande strategi &r kundnéjdhet
hégt prioriterat, och Néjd-Kund-Index méts sedan 2017. Arets matning
innefattar hela Corems bestand och visar ett resultat om 71 pa en skala
mellan 1-100. Betyget kan jamféras med Corems senaste NKI om 68 (fran
2020) och Kléverns senaste NKI om 70 (fran 2019).

NETTOUTHYRNING

Nettouthyrning visar hyresavtal som tecknats under perioden reducerat
fér under perioden uppsagda hyresavtal och konkurser. Mattet utgér dér-
med ett matt avseende framtida intjéning.

Nettouthyrningen uppgick till totalt 129 mkr (9) under 2021. Nettouthyr-
ningen inom det bestand som férvérvats i Klévern inkluderas fran och
med det tredje kvartalet.
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PROAKTIV OCH KUNDFOKUSERAD FORVALTNING, FORTS.

Mal och utfall 2021

ENERGIBESPARING

Energieffektivisering &r en central fraga for att minska verksamhetens klimat- 120
avtryck. Den langsiktiga malsattningen &r att energianvandningen ska uppga 100
till hégst 65 kWh/kvm ar 2030. 80
Energianvandningen for aret uppgick till 78,4 kWh/kvm fér Corems fastigheter .
exklusive Klévern och 88,2 kWh/kvm avseende Klévern. Det motsvarar i bada 60
fallen en positiv utveckling med minskad energianvédndning om 1 procent. Sett 40
Sver perioden 2017-2021 har en besparing om 12 respektive 16 procent natts.
20 W Corem, kWh/kvm LOA
0 Klévern, kWh/kvm atemp
17 18 19 20 21 Mal
CERTIFIERADE° FASTIGHETER OCH 60
GRONA TILLGANGAR
Miljécertifiering av byggnader &r viktigt ur flera aspekter. Det &r ett bevis pa 50
att byggnaderna har en lag miljdpaverkan, ger ett ramverk for férbattringar 40
och efterfragas av hyresgéster. W Certifierade®, antal
Vid utgangen av 2021 var 27 byggnader miljdcertifierade samt 22 certifierade 30 Certifierade*, Kldvernbestandet
enligt Green Building, vilket fokuserar pa energieffektivitet. Tillsammans mot- 20 " o L
svarade Corems gréna tillgdngar 26 procent av bestandets totala area och MB, MBID lagst niva Silver
23 procent av bestandets fastighetsvarde. 10 EIRE AN, EINEZA) (n Use (He=t

niva Very Good
0 LEED lagst niva Guld

ATTRAKTIV ARBETSGIVARE

Mal och Utfall 2021

ENGAGERADE MEDARBETARE, NMI 100
Kunniga och engagerade medarbetare bidrar till att driva Corem mot dess
vision. Det nar vi bland annat genom att sakerstalla lika rattigheter och 80
mojligheter, hdlsosam arbetsmiljo, goda utvecklingsmadjligheter och kom-
petensutveckling. For att folja dvergripande trivsel har N6jd-Medarbe- 60
tar-Index (NMI) arligen matts. Under 2021 har antalet medarbetare 6kat
fran 57 till 368. Summerat NMI fér 2021 var 65. 40
20
mNMI
0 o
17 18 19 20 21 Mal
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AFFARSIDE, MAL OCH STRATEGI!

FINANSIELL STABILITET OCH STYRKA

Mal och Utfall 2021

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

Corem ska langsiktigt uppvisa en genomsnittlig avkastning pa eget kapi-
tal om minst 10 procent. Genomsnittlig avkastning éver de senaste fem
aren har uppgatt till 23 procent.

RANTETACKNINGSGRAD

Rantekostnader &r Corems enskilt storsta kostnadspost. Det ar viktigt att
intjaningsférmagan tacker rantekostnadsnivan med god marginal. Rénte-
téckningsgraden ska uppga till minst 2,0. Under 2021 uppgick rantetack-
ningsgraden till 2,7.

BELANINGSGRAD

Belaningsgraden ska uppga till en niva som mojliggér Investment
Grade-rating fran nagot av de tre stora ratinginstituten. Vid slutet av 2021
uppgick belaningsgraden till 53 procent.

UTDELNING

Utdelningen till 4gare av stamaktier av serie A och B ska langsiktigt uppga
till minst 35 procent av forvaltningsresultatet efter avdrag for utdelning
hanférlig till stamaktier av serie D och preferensaktier. Fér 2021 uppgar den
féreslagna utdelningen till 0,40 kr per stamaktie A och B vilket motsvarar
56 procent (64) av forvaltningsresultatet efter avdrag for féreslagen utdel-
ning hanforlig till stamaktier av serie D och preferensaktier.

GRON FINANSIERING

Andelen grén och hallbarhetsrelaterad finansiering och gréna intékter ska
langsiktigt utgdra sa stor andel som méjligt. Vid utgangen av 2021 utgjor-
des 23 procent av skuldfinansieringen av grén finansiering.

40
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Mal 2022

Corem séatter mal pa kort och lang sikt med utgangspunkt i
verksamhetens affarsmodell. De har sin grund i att leda bola-
gets utveckling i linje med den strategiska inriktningen. Co-
rem har en solid bas i kundnéra forvaltning och fokus pa att
vara en langsiktig affarspartner till hyresgéster. Genom lang-
siktigt hallbara investeringar foradlas och utvecklas fastighe-
ter och omraden och kontinuerlig vardedkning skapas. Alla
investeringar gors for att skapa varden som varar 6ver tid.
Strategiska transaktioner bidrar till tillvéxt och vidare férad-
ling av fastighetsbestandet.

STRATEGISKT OMRADE

AFFARSIDE, MAL OCH STRATEGI

MAL

Foradling, tillvaxt och kontinuerlig utveckling

Genom strategiska transaktioner och vardeskapande projekt-
och stadsutveckling skapas en kontinuerlig och héllbar vérde-
6kning samt tillvaxt inom valda segment och regioner. Corem
verkar for att bli klimatneutralt i hela vardekedjan och utvecklar
fastigheter i hallbar och innovativ riktning fér att skapa attrakti-
va och levande stadsdelar med langsiktig vérdeutveckling.

Proaktiv, hallbar och kundfokuserad férvaltning

Corem ska vara det naturliga férstahandsvalet vad géller férhyr-
ning av kommersiella lokaler och ses som en god afféarspartner.
Proaktiv och effektiv férvaltning skapar nytta och langsiktigt 6k-
ande vérden for saval Corem som for dess hyresgaster. Egen
personal inom saval forvaltning, drift och projektutveckling s&-
kerstéller att fastigheterna forvaltas med effektivitet och proak-
tivitet.

Attraktiv arbetsgivare

Corem ska vara en attraktiv arbetsgivare med kompetent och
engagerad personal som trivs med sitt arbete och bidrar till att
driva Corem mot dess vision. Kunnande, kundservice, utveck-
ling, effektivitet och innovation kommer fran féretagets medar-
betare.

Finansiell stabilitet och styrka

Corem verkar inom en kapitalintensiv bransch. Fér att vidareut-
veckla bolaget krévs god tillgang till kapital vid ratt tid och till
ratt kostnad. Corem ska ha langsiktiga, stabila finanser och ge
god avkastning till aktiedgarna.

COREM - ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

Projektinvesteringar ska ge en avkastning pa eget kapital om minst 15
procent.

Ar 2030 ska den genomsnittliga energianvandningen vara hégst 65
kWh/kvm.

Ar 2030 ska all energi som anvands i Corems verksamhet vara fossilfri.
Ar 2035 ska Corems verksamhet vara klimatneutral i hela vérdekedjan.

Den arliga nettouthyrningen ska éver tid uppga till minst 1 procent av
hyresvardet.
Den ekonomiska uthyrningsgraden ska uppga till minst 90 procent.

Corem ska ha néjda kunder och langa hyresgéstsamarbeten. Néjd-
Kund-Index NKI ska langsiktigt uppga till minst 75.

Corems leverantdrer ska arbeta i enlighet med Corems uppférandekod
for leverantorer.

Corem ska erbjuda en arbetsplats dér alla behandlas lika och som prag-
las av god trivsel och mangfald.

Corem ska ha en sund och séker arbetsmiljé med fokus pa friska med-
arbetare och ett hallbart arbetsliv.

Engagemangsindex ska langsiktigt uppga till minst 86.

Corem ska langsiktigt uppvisa en genomsnittlig avkastning pa eget ka-
pital om minst 10 procent.

Réntetackningsgraden ska uppga till minst 2,0.

Belaningsgraden ska uppga till en niva som majliggér Investment Gra-
de-rating fran nagot av de tre stora ratinginstituten.

Corem ska senast 2023 na Investment Grade hos nagot av de tre stora
ratinginstituten.

Utdelningen till dgare av stamaktier av serie A och B ska langsiktigt
uppga till minst 35 procent av férvaltningsresultatet efter avdrag fér ut-
delning hanforlig till stamaktier av serie D och preferensaktier.

Grona tillgangar ska utgdéra minst halften av fastighetsvardet 2025.

15
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AFFARSIDE, MAL OCH STRATEGI

Fastigheten Blafjall 1i Kista, Stockholm, miljcertifierad enligt BREEAM In-Use niva Very Good 2021.
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MARKNADER
Ekonomi och fastighetsmarknad

FORVALTNINGSBERATTELSE

Ekonomi och fastighetsmarknad

Den féljande texten om makroekonomi, fastighetstransaktio-
ner och de tva segmenten kontor respektive lager-, logistik-
och industrifastigheter (inklusive diagram, exklusive tabell)
har upprattats av fastighetsradgivaren Newsec.

MAKROEKONOMI

Vaccinationer och andra atgarder resulterade under 2021 i
att ekonomier varlden dver kunde dra tillbaka manga restrik-
tioner som inforts till foljd av pandemin. Detta i kombination
med en expansiv ekonomisk politik ledde till en global ater-
hamtning. Tjanstesektorn aterhdmtade sig sarskilt starkt
som resultat av de |attade restriktionerna. Pa grund av stora
leveransproblem och brist pa arbetskraft hade dock féretag
svart att moéta den hoga efterfragan, vilket bedéms ha hallit
tillbaka aterhdmtningen nagot. Energipriserna 6kade &ven
kraftigt under andra halvaret 2021, vilket resulterade i ovan-
ligt hdga inflationsnivaer.

Mot slutet av 2021 upptécktes en ny variant av Covid-19,
Omikron. Den nya variantens paverkan pa samhallet pa lang
sikt ar svar att bedéma.

Den svenska ekonomin aterhdmtade sig starkt under
2021 och bedéms ha en fortsatt god utveckling, om &n i na-
got langsammare takt framgent. Riksbanken har lange skju-
tit pa en hojning av styrréantan, men meddelade i november
2021 att en hdjning troligtvis kommer att ske under 2024.

HYRESUTVECKLING, KONTOR

HYRESUTVECKLING, INDUSTRI/LOGISTIK

FASTIGHETSTRANSAKTIONER
Under 2021 slog den svenska fastighetsmarknaden aterigen
transaktionsrekord och uppmatte hela 396 miljarder kronor i
total transaktionsvolym. Det senaste rekordaret var 2019 da
transaktionsvolymen uppmatte 218 miljarder kronor.
Utmarkande var det héga investerarintresset i kombina-
tion med det laga utbudet, vilket resulterade i manga affarer
dar hela fastighetsbolag férvarvades i syfte att komma at
portféljer. Den hdga efterfragan pa fastigheter beddms likt
tidigare till stor del drivas av den laga rantenivan.

KONTOR

Pa grund av osékerheten kring lokalbehov orsakat av pan-
demin var kontorsmarknaden nagot avvaktande under 2020
och dven forsta halvan av 2021. F& nya hyresavtal tecknades
under perioden och en dkning i andrahandsuthyrningar
kunde observeras. Hyresnivaerna pa de hyreskontrakt som
tecknades under perioden beddéms dock ha varit pa snarlika
nivaer som tidigare och de transaktioner som genomférdes
var pa hoga nivaer. Under senare delen av 2021 och framfor
allt efter sommaren beddms hyresmarknaden ha tagit fart
igen, dar innerstadsldgen och kontorskluster med goda
kommunikationer sett det starkaste intresset. Bedémningen
ar att hyresmarknaden kommer att fortsétta aterhamta sig
under kommande ar, allt eftersom smittspridningen blir mer
och mer kontrollerad.

MAKROEKONOMI
%
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FORVALTNINGSBERATTELSE

| takt med att anstéllda arbetar mindre hemifran och bérjar
atervanda till kontoren har dven investerarnas intresse for
kontorsfastigheter 6kat igen. Under 2021 har kontorstrans-
aktioner for totalt 82 mkr skett, motsvarande 21 procent av
den totala tranaktionsvolymen, vilket bedéms vara en nor-
malstor andel. Det ar dock en 6kning fran 2020 da kontors-
fastigheter svarade for 16 procent av den totala transak-
tionsvolymen. Under 2021 genomférdes 39 renodlade
kontorstransaktioner varav 11 hade en internationell kdpare,
motsvarande cirka 30 procent av antalet transaktioner.
Direktavkastningskraven for segmentet utvecklades
svagt under 2020, men bdrjade under 2021 ater igen se en
god utveckling. Sammantaget beddms kontor framgent vara

ett starkt segment och hogst intresse beddms finnas for
kontorsfastigheter i innerstadsldgen och kontorskluster
med goda kommunikationer. Ett antal transaktioner under
aret har dven visat pa tydligt intresse bland investerare for
kontor i nagot svagare lagen. Transaktioner for kontorsfast-
igheter med hdgre vakanser eller med betydande under-
hallsbehov har genomférts pa bra nivaer, vilket tyder pa en
stark framtidstro bland investerarna for kontorssegmentet.

LAGER-, LOGISTIK- & INDUSTRIFASTIGHETER
Lager-, logistik- och industrifastigheter ses av investerare
som ett attraktivt tillgangsslag tack vare langa hyresavtal

BEFOLKNINGSSTATISTIK OCH ARBETSMARKNADSSIFFROR

MARKNADER
Ekonomi och fastighetsmarknad

och kreditstarka hyresgaster. Under 2020 observerades ett

Okat intresse for lager-, logistik och industrifastigheter jam-
fort med féregaende ar och segmentet nadde rekordnivaer.

Under 2021 fortsatte det hdga investerarintresset for fastig-
hetsslaget fran savél nationella som internationella investe-
rare. Den standigt 6kande e-handeln beddms vara en av de

storsta drivande faktorerna.

Det befintliga utbudet av fastigheter inom segmentet be-
doéms idag inte motsvara efterfragan och i férhallande till
méanga andra lander i Europa har Sverige och 6évriga nordiska
lander ett lagt antal kvadratmeter lager-, logistik- och indu-
striyta per capita. Utbudet vaxer dock snabbt i Sverige och
under 2021 fardigstéalldes cirka 800 000 kvadratmeter nypro-
ducerade logistikytor. Under 2022 beddms nyproduktionen
6ka &n mer da cirka 860 000 kvadratmeter bedéms fardig-
stallas. Detta till trots sa fortsatter Sverige att ha ett visst un-
derutbud av moderna lager-, logistik- och industriytor.

Det hoga investerarintresset i relation till utbudet har resul-
terati stadigt sjunkande direktavkastningskravinom segmen-
tet, samtidigt som den héga nyproduktionstakten genom aren
har hallit tillbaka hyrestillvaxten. Under 2021 skedde totalt 145
renodlade transaktioner med lager-, logistik- och industrifast-
igheter (inklusive bolagsférvarv) varav 23 hade en internatio-
nell képare, motsvarande 15 procent av transaktionerna.

Foéréandring Andel av

Foréandring  Foréndring Arbets- Varav arbets- Arbets-  Foréndring Corems

Folkméngd* folkmangd folkmangd tillfallen? offentlig tillfallen?, |6shet®, arbetsloshet fastighetsvarde

Kommun 2021 1lar,% 10ar, % 2020 sektor, % 1lar,% 2021,% 1ar,% 2021-12-31%4,%
Borés 114091 0,3 9,6 59098 32 -2,0 7,6 -0,7 1,5
Goteborg 587549 0,8 12,9 358123 25 -2,9 8,9 -0,5 10,5
Halmstad 104573 0,8 13,3 51348 35 0,0 8,3 -0,8 0,9
Jénkoping 143579 0,8 11,9 77348 32 -1,2 5,9 -0,5 16
Kalmar 71328 1,4 13,1 37340 36 0,0 72 -0,5 1,2
Linkdping 165 527 0,6 12,3 89511 32 -0,7 6,6 -0,4 5,8
Lund 127376 11 14,1 74 289 41 -1,4 7,0 -0,7 0,7
Malmé 351749 1,1 16,2 190 382 28 -0,7 14,4 -0,9 5,2
Norrképing 144 458 0,7 10,6 68299 33 -1,0 10,7 -0,9 4,1
Nykoéping 57633 1,0 11,1 24 531 37 -2,1 8,9 -0,4 2,1
Solna 84187 1,2 20,4 104170 26 4,6 5,7 -0,6 4,3
Stockholm 978770 0,3 13,2 686 069 15 -3,2 7,6 -0,5 30,7
Taby 73955 1,6 14,6 25593 13 -0,6 4,1 -0,2 1,9
Uppsala 237596 1,6 18,8 111575 40 -1,2 73 -0,3 5,5
Vésterds 156 838 0,8 131 75421 26 -0,9 10,0 -0,3 6,0
Totalt 3399209 0,8 13,7 2033097 25 -1,8 - - 82,0
SVERIGE 10452326 0,7 10,2 4976744 29 -1,5 7,9 -0,6 83,9

Kélla: SCB, Arbetsférmedlingen, Corem.
1) SCB: Avser december 2021.
2) SCB/RAMS 2020.

3) Avser genomsnitt 2021. Enligt Arbetsférmedlingen (6ppet arbetsldsa och sékande i program med aktivitetsstdd i % av den registerbaserade arbetskraften 16 — 64 ar).
4) | Géteborg inkluderas dven Héarryda, Lerum, MéIndal, Partille. | Stockholm inkluderas dven Danderyd, Sollentuna och Huddinge.
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MARKNADER
Stockholm

FORVALTNINGSBERATTELSE

Solna Gate, Stockholm.

Stockholm

Stockholm ar Corems storsta delmarknad med 1182 tkvm uthyrningsbar yta.
Fastigheterna finns primart i attraktiva kontors- och logistiklagen i narférort.

| Kista har Corem under 2021 tillsammans med 6vriga fastig-
hetsédgare bildat det gemensamma utvecklingsbolaget Kista
Limitless som ska stddja visionen om att starka Kista som
kreativt nav och tillvéxtmotor i norra Stockholm.

Fastigheten Solna Gate har fortsatt att utvecklas som en
fullservicefastighet da konferensavdelningen nu ar fardig-
stélld, upprustning av restaurang- och cafédelen pagar, och
ett tydligt hdlsokoncept implementeras dar ett utegym har
byggts som ett komplement till gym och pool i fastigheten.

Corem har under aret tecknat flera hyresférlangningar
med restauratoérer, detta bidrar till attraktionskraft och god
service i fastigheterna. Aven flera nyuthyrningar har gjorts.
Nya hyresgéster som tecknat avtal i norra Stockholm &r
bland annat Svensk Bilprovning och Oasmia Pharmaceutical.
| omradet Bredden har avtal tecknats med Vianor och i
Arlandastad med World Courier Sweden.

| Globenomradet har Corem tecknat hyresavtal med flera
nya hyresgaster, bland annat Region Stockholm och Capio.
Globen Shoppings utbud har férstérks genom restaurang-
etablering av hamburgerkedjan Brodernas. FirstOffice har
omflyttat till storre lokaler. | Stadslabbet Soderstaden, ett
utvecklingskoncept som gor platser attraktivare och hallba-

#1

Position
iKista, kvm

#3

Position
i Stockholm*, kvm

Fastighetsvarde, mkr

+13% 1182

Antal invanare, Uthyrningsbar yta,
10ar tkvm

*Rankingen avser Stockholms lan.

34 878 2086

Hyresvarde, mkr

38

Ekonomisk
uthyrningsgrad, %

rare, har Corem tillsammans med andra fastighetsdgare
fordndrat och utvecklat utemiljéerna i evenemangsomradet
med boulebana, konst och kultur, nya trygga miljder och att-
raktiva vistelseytor. Ldngs Norra Arenavégen i Globenomra-
det har en tidig markreservation tecknats med Stockholm
Stad avseende 120 bostéder och

12 000 kvm kontor. Platsen kommer lanka samman
Gullmarsplan med saval Globenomradet som bostadsomra-
det i Johanneshov.

| Jarfalla fardigstalldes under sommaren nybyggnationen
av ett av Sveriges forsta flervaningslager pa 16 900 kvm.
Etableringen &r en innovativ |6sning pa markbristen i city-
ladgen som aven ger hyresgasten synergier och forbattrade
transportfidden. | och med detta vann Corem arets logistike-
tablering 2021.

P& hallbarhetssidan har Corem genomfort ett antal
energiprojekt, bland annat miljocertifierat fastigheten
Blafjall 1, BREAM in use — very good. | Kista Gate har Corem
skapat ett klimatsmart kontor genom att aterbruka bade
tekniska installationer, byggmaterial och mébler. Genom ett
gediget arbete har 90 procent material aterbrukats. Flera
energiprojekt pagar i Stockholm.

ANDEL AV COREM, %

COOE

Verkligt varde

Uthyrningsbar yta Hyresvarde
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MARKNADER
Goteborg

Pro Stop Backa, Goteborg.

dteborg

Corem ar en stor fastighetsagare i Goteborg med 435 tkvm uthyrningsbar yta
fordelat pa ett 70-tal fastigheter. Bestandet bestar av saval centralt belagna kontor
som kontor och logistikfastigheter i stadens utkant. Spédnnande stadsutvecklings-
projekt bedrivs ibland annat i Slakthusomradet och i MaIndal.

Corem Goteborg har under aret haft huvudfokus pa uthyr-
ning av vakanta lokaler och pa att tillgodose befintliga hy-
resgasters behov. Ett stéandigt aktivt arbete med energiopti-
mering pagar och Corem har under hosten forstarkts med
kompetens inom teknik och energi.

Under 2021 har fortsatt stort fokus legat pa utvecklingen
av fastigheten Mejramen 1i MdéIndal. Anpassning av ABB:s
befintliga ytor fardigstalldes och hyresgasterna flyttade in
under varen. Den andra etappen, nybyggnation av ett kon-
torshus om cirka 3 500 kvm, pagar. Under det forsta kvartalet
2022 flyttar saval WH Bolagen Sverige som Kollmorgen Auto-
mation in i fastigheten. Pa fastigheten har en solcellsanlagg-
ning om 100 kW installerats. Byggnaden miljocertifieras enligt
Miljobyggnad Silver. Totalt har fastigheten ytterligare utveck-
lingsbar byggratt om cirka 11 000 kvm, skissarbete pagar och
diskussioner fors med flertalet intressenter.

En mangd uthyrningar har genomférts under aret. Uthyr-
ningar har bland annat gjorts till Boxflow om 2 600 kvm
samt till Lumibird Photonics om 1450 kvm och EM Mébler
om cirka 900 kvm.

| fastigheten Mellby 5:120 har under aret gjorts ett omfat-
tande energiprojekt for att minska energiatgangen pa venti-
lation, samtidigt har tvattning av varmesystemet gjorts som
bidrar till lagre fjarrvdrme- och underhallskostnader.

Det finns stor utvecklingspotential i bestandet med nya
detaljplaner som &r under arbete. Corem har under &ret fo-
kuserat pa utveckling av omradet Fiskhamnen och de stora
férandringarna som fastigheterna och omradet star infor.

Strukturmaéssigt renodlades Corems bestand i Géteborg
genom avyttring av tva fastigheter beldgna i Boras. Bestandet
utdkades under varen med en fastighet beldgen i MéInlycke.

ANDEL AV COREM, %

#5

Position
i Goteborg, kvm

+13%

Antal invanare, 10 ar

7793

Fastighetsvarde, mkr
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Uthyrningsbar yta Hyresvarde Verkligt varde
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MARKNADER
Képenhamn

R

Kalvebod Brygge, Kbpenhamn.

Képenhamn

FORVALTNINGSBERATTELSE

Fastighetsbestandet i Danmark ar primért fokuserat till kontorsfastigheter
i centrala Kbpenhamn. Corem har tio fastigheter i Danmark varav tva

logistikfastigheter.

Corem fortsatter att vidareutveckla och utéka Képenhamns-
portféljen. Under aret har Corems ursprungliga bestand om
tva logistikfastigheter lagts samman med Kléverns atta fast-
igheter till en och samma afférsenhet. Det samlade bestan-
det i Danmark bestar nu av totalt cirka 161 000 kvm uthyr-
ningsbar yta.

Under 2021 har fastigheten Kalvebod Brygge 32, som
under de senaste tva aren genomgatt ett omfattande om-
byggnadsprojekt, tilltratts. Fastighetens uthyrningsbara yta
utgdrs av 31 700 kvm moderna kontor och bidrar déarmed till
Képenhamnsenhetens lokal- och produktutbud. Pa taket har
solceller med en beréknad arlig produktion om 90 000 kWh,
installerats. Detta i linje med Corems hallbarhetsfokus och
maélsattningar for energioptimerande atgérder i bestandet.

Fastighetens storsta hyresgast ar Kammeradvokaten och
sedan november 2021 &r Kalvebod Brygge fullt uthyrt.

10

Antal fastigheter

+17%

Antalinvanare, 10 ar

7 360

Fastighetsvarde, mkr

161

Uthyrningsbar yta,

281

Hyresvarde, mkr

98

Ekonomisk
tkvm uthyrningsgrad, %

| det sa kallade Codanhuset har arbetet med att omvandla
fastigheten fran en single-tenant-fastighet till en multi-
tenant-fastighet fortsatt. Under 2021 har Politiforbundet och
PharmaDanmark flyttat in pa sina respektive vaningsplan i
huset och i februari 2022 ansl6t dven Forsikringsforbundet
som ny hyresgast.

Under aret har om- och tillbyggnad for GSV fardigstallts i
Kappelgarden i Greve. Projektet har utdkat den uthyrnings-
bara ytan med drygt 1 000 kvm till totalt cirka 13 400 kvm.

Vid utgédngen av 2021 avflyttade IBM fran cirka 5 300 kvm
i en fastighet i Holte. Ett stort fokus framat ar att ater fylla
IBMs gamla yta.

Uthyrningsgraden i fastigheterna i Képenhamn ar fortsatt
hog och intresset &r stort for val beldgna fastigheter sdsom
Corems.

ANDEL AV COREM, %

5 6 9

Uthyrningsbar yta Hyresvarde Verkligt varde
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FORVALTNINGSBERATTELSE MARKNADER
Képenhamn

Fairway House, Képenhamn.
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MARKNADER
New York

FORVALTNINGSBERATTELSE

Vy fran 28&7, New York.

New York

Corems fastighetsportfolj i New York bestar av totalt fyra nyproduktionsprojekt
fordelat pa fem fastigheter. Tva projekt narmar sig fardigstéllande och tva ar &nnu

ej byggstartade.

Under 2021 har Corem fokuserat pa att fardigstalla de tva
nyproduktionsprojekt som pagar pa Manhattan i New York.
Corems projektportfélj i New York bestar av totalt fyra kon-
torsprojekt, tva byggstartade och tva icke byggstartade.
Corem utvecklar fastigheterna tillsammans med den lokala
samarbetspartnern GDSNY.

Projekt 1245 Broadway, beldget pa 31st Street i Midtown,
ar helt fardigstallt exteriort. Dar pagar hyresgédstanpassning-
ar infor att de forsta hyresgasterna flyttar in under det andra
kvartalet 2022. Av 23 vaningsplan var sju uthyrda per febru-
ari 2022. Projektet férvantas paga under 2022 till dess att
samtliga vaningsplan ar uthyrda och inflyttade. Fastigheten
kommer miljocertifieras enligt Leed Gold och kommer att
erbjuda kontorsytor med den senaste teknologin vad galler
bland annat luftkvalitet och berdringsfria system.

Det andra pagaende nybyggnadsprojektet pa Manhattan
bar namnet 28&7. Fastigheten ar beldgen i nérheten av Penn

o 6 024

Antal fastigheter Fastighetsvarde, mkr
2 369 25,8
Verkligt vérde pagaende projekt, mkr Yta pagaende projekt, tkvm

Station och Madison Square Garden med Amazon och
Facebook som hyresgéster i nérbeldgna fastigheter. Den
nyproducerade byggnaden bestar av tolv uthyrningsbara
vaningsplan varav ett var uthyrt vid februari manads utgang
2022. Aven denna fastighet miljécertifieras enligt Leed Gold
och projektet vantas paga under resterande del av 2022.

Uthyrningsmarknaden i New York har, likt manga andra
marknader, paverkats av covidpandemin. Efter att ha sett his-
toriskt ldga uthyrningssiffror pd Manhattan, har marknaden
bérjat aterhdmta sig. Hyresnivaerna &r fortsatt nagot lagre
&n innan pandemin men fortsatt pa en hég niva historiskt.
Corem anser att bolagets fyra projektfastigheter pd Manhat-
tan alla ligger i goda ldgen och uthyrningsarbetet i de tva
pagaende projekten framskrider vél. De tva dnnu ej bygg-
startade projekten &r belédgna invid Highline i Meatpacking
District respektive pa Park Avenue.

ANDEL AV COREM, %

-

Uthyrningsbar yta Hyresvarde Verkligt varde
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FORVALTNINGSBERATTELSE

NEW YORK

MARKNADER
New York

Vikten av ett nara samarbete

Alan Rudikoff och Michael Kirchmann pa GDSNY.

Corem har fyra projekt pa Manhattan
i New York. Tva av dessa narmar sig
fardigstallande och de forsta hyres-

gasterna flyttar in I6pande under 2022.

Gemensamt for Corems samtliga pro-
jekt i New York ar att de bedrivs i néra
samarbete med partnern GDS Deve-
lopment Management (GDSNY).

GDSNY ér en lokal projektutveckla-
re verksam i New York. Genom sin sto-
ra erfarenhet inom omraden som pro-
jektutveckling, projektledning,
arkitektur och kapitalfoérvaltning hjal-
per GDSNY Corem att genom sin loka-
la forankring tillfora stora varden till
projekten. Samtliga Corems projekt i
New York har projekterats med en
hogkvalitativ designgrad som utgangs-
punkt och de nyproducerade kontoren
kommer halla hégsta moderna klass.
Teamet bidrar till projekten med sitt
fokus pa kvalitet, langsiktig hallbarhet
och innovation inom byggteknik.

GDSNY har med sin 25-ariga lokala
erfarenhet och marknadskunskap
visat att det goda samarbetet mellan
Corem och GDSNY varit en forutsatt-
ning for Corem for att kunna bedriva
dessa stora utvecklingsprojekt pa
andra sidan Atlanten, sarskilt i de
pandemitider som ratt.

GDSNY om samarbetet med Corem
- Vi pa GDSNY har under manga ar
uppskattat den mycket starka arbets-
relationen med forst Klévern och nu
Corem. Den framgéangsrika kombina-
tionen av svensk designkanslighet
och fokus pa hallbarhet, tillsammans
med GDSNYs djupa kunskap om

New York-marknaden, teknisk innova-
tion och fokus pa kvalitetsbyggande
har resulterat i forstklassiga projekt
som hyllas av savél hyresgéster som
branschen i allménhet, séger Michael
Kirchmann, CEO pa GDSNY.

COREM - ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

groadway

“Vi pa GDSNY
har under manga
dr uppskattat
samarbetet med

forst Klovern
och nu Corem”

Michael Kirchmann, CEO GDSNY
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MARKNADER
Véasteras

Interiér fran fastigheten Livia 16, Vasteras.

Vasteras

FORVALTNINGSBERATTELSE

Corem ar den néast storsta fastighetsagaren i Vasteras. Bestandet bestar av saval
centrala kontor och handelsfastigheter som lager och logistik i stadskarnans utkant.

Under 2021 har genomférandefasen avseende Corems storre
stadsutvecklingsprojekt i Vasteras inletts pa allvar. Ett sam-
verkansavtal vid namn ”Vision City” har tecknats mellan
Corem, Castellum, Kungsleden, Imperia fastigheter och
Vasteras stad. Tillsammans tar man fram en gemensam
vision for utvecklingen av de centrala delarna av Vésteras
dar Corem &r en av de storre fastighetsédgarna. Kopplat till
arbetet har Corem pabdérjat omvandlingen av handelsfastig-
heten Gallerian dar en ny entré och ny fasad langs
Kopparbergsvéagen ska lyfta och modernisera byggnaden
och platsen. | fastigheten har under aret bland annat ett
15-arigt avtal med Region Vastmanland tecknats avseende
en cirka 2 000 kvm stor vardcentral.

#2

Position
i Vasteras, kvm

+13%

Antalinvanare, 10 ar

4 932

Fastighetsvarde, mkr

295

Uthyrningsbar yta,
tkvm

378

Hyresvarde, mkr

32

Ekonomisk
uthyrningsgrad, %

| kvarteret Gustavsvik, ett annat av Corems stadsutveck-
lingsomraden i Vasteras, tecknades under aret ett hyresav-
tal med gymkedjan Member 24 avseende cirka 2 400 kvm.
Aven néagra befintliga hyresgaster har utékat sina ytor, dari-
bland Kraftmark som forst tecknat sig for 1 500 kvm for att
sedan utodka ytterligare med 1700 kvm.

Under aret har Every Padel 6ppnat en 3 500 kvm stor
padelanlaggning i Kopparlunden och FirstOffice har etable-
rat sitt moderna kontorshotellskoncept pa ca 1500 kvm i
centrala Vésteras.

Genomgaende fér Corems ombyggnadsprojekt och
hyresgastanpassningar i Vasteras &r fokus pa hallbarhet.
Under aret har tva solcellsanldggningar etablerats och en
elbilspool startats for Corems hyresgéster pa orten.

ANDEL AV COREM, %
L/ L/ [/
8 8 6

Uthyrningsbar yta Hyresvéarde Verkligt varde
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Fastigheten Morellen 1, Linkdping.

Linkoping

MARKNADER
Linképing

Corem ar den storsta fastighetsagaren i Linkdping. Den uthyrningsbara ytan
uppgar till 287 tkvm och bestandet bestar av saval centrala kontor som lager

och logistik i stadens ytteromraden.

| fastigheten Morellen 1 har det under aret slutforts ett storre
ombyggnadsprojekt. Trafikverket och Nobeli Business
Support har dar flyttat in i moderna kontor och verksam-
hetsytor.

Bland stérre uthyrningar under aret aterfinns bland annat
Dynamic Code om cirka 3 300 kvm och Lejonfastigheter om
cirka 3 500 kvm. Utéver nyuthyrning fokuseras ocksa pa att
tillgodose behovet hos befintliga hyresgaster som bade vaxer
och i enstaka fall krymper. | Mjardevi ska Corem under 2022
uppféra en nyproducerad byggnad at Nira Dynamics. Det
forsta spadtaget for byggnationen togs i december 2021.

#1

Position
i Linkdping, kvm

+12%

Antal invanare, 10 ar

4755

Fastighetsvarde, mkr

287

Uthyrningsbar yta,
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337

Hyresvarde, mkr

93

Ekonomisk
tkvm uthyrningsgrad, %

Corems utvecklingsfastigheter i Linkdping ligger till storsta
del i omraden som pa ett eller annat satt paverkas av den
planerade hoghastighetsjarnvéagen Ostléanken. Trafikverket
ska presentera sitt slutgiltiga forslag for Ostlénkens drag-
ning under varen 2022.

Arbetet med en detaljplan for en Multisporthall i Kallersta
har paborjats. Malet &r att ha den nya detaljplanen pa plats
till inledningen av 2023.

Under 2021 har ett energieffektiviseringsarbete genom-
forts genom vilket den genomsnittliga energianvandningen
i Corems fastighetsbestand i Linképing minskat fran
99 kWh/kvm till 84 kWh/kvm.

ANDEL AV COREM, %
L/ L/ L/
8 7 6

Uthyrningsbar yta Hyresvéarde Verkligt varde
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MARKNADER
Linképing

MORELLEN 1, LINKOPING

Fastighetsutveckling

Fastigheten Morellen 1, Linkdping.

Under 2021 fardigstalldes ett ombygg-
nadsprojekt i Linkdping dar en av hy-
resgasterna ar Trafikverket. Fastighe-
ten forvarvades 2020 som en projekt-
fastighet om nastan 19 000 kvm uthyr-
ningsbar yta. Vid forvarvet pagick
redan tva storre projekt. Det mindre av
dessa projekt avsag ombyggnation till
ett gym, X-Force. Ovanpa det stérre
projektet byggdes tre vaningar kontor.

Trafikverket huserar pa fyra av
fastighetens sex vaningsplan. Andra
hyresgaster ar bland andra Moélk, NAF,
Nobeli och Skill. En popular lunch-
restaurang, Krubbstugan, finns ocksa
som en uppskattad service i huset for
hyresgaster och andra som arbetar
och bor i nérheten.

Fastigheten ligger i omradet Tanne-
fors i Linkdping, ett omrade med en
mix av féretag, bostader och skolor,
med narliggande grannar som SAAB
och Linképings flygplats. Omradet lig-

ger aven néara det planerade stations-
omradet dar den framtida stambanan
Ostlénken ar ténkt att ligga.

Man har bevarat den ursprungliga
industrikanslan pa och i huset med
tegel och betong, men kompletterat
och moderniserat genom matchande
materialval som exempelvis rostig plat.
De exteriort synliga stalbalkarna ger
en spannande och visuellt snygg
design.

Fastigheten ar logistiskt sett vél bela-
gen med goda parkeringsméjligheter
och med elstolpar fér laddning av elbilar.

- Under projektets gang har vi
energioptimerat fastigheten, dessut-
om pagar ett energiprojekt [6pande for
att fortsatt géra energibesparingar,
berattar Anna Carnmalm Wiss, Fastig-
hetsférvaltare pa Corem. Energikost-
naderna har sankts med 20-30 pro-
cent, samtidigt som projektet och
byggnationen har vuxit.

FORVALTNINGSBERATTELSE

1 Linképing

“Modernt och
nytt, men med
industrikdnslan
kvar”

Anna Carnmalm Wiss, Fastighetsférvaltare



FORVALTNINGSBERATTELSE

Fastigheten Fornminnet 6 i Malmo.

Malmo

MARKNADER
Malmé

Affarsenheten i Malmé inkluderar ett antal fastigheter i Lund och har tillsammans
ett brett produkterbjudande. Bestandet omfattar allt fran moderna kontor i centrala
Malma till val positionerade lager- och logistikfastigheter i Malmé och Lund.

Bestandet i Malmo har under aret vuxit till féljd av Corems
férvarv av Klévern och omfattar per arets utgang cirka
324 000 kvm uthyrningsbar yta, bestaende av savél logis-
tiklokaler som kontorsbyggnader samt handel.

Under aret har ett intensivt arbete med utvecklingen av
Caroli kbpcenter pagatt. Nordic Outlet 6ppnade under okto-
ber manad sin drygt 4 000 kvm stora butik i centrat och
under 2022 ar avsikten att inleda ombyggnation for en ny
foodcourt. Till fastigheten hoér dven den avsakraliserade
Caroli Kyrka som nu rustas upp for att kunna tjdna nya
syften kopplat till centrumverksamheten.

#3 #9

Position
iMalmo, kvm

4 424

Position Fastighetsvarde, mkr

iLund, kvm

357

Hyresvarde, mkr

Flertalet befintliga kunder har under aret valt att vdxa med
Corem, bland annat String Furniture, Werksta Sweden och
Transtema Group. | Ostra hamnen och i Elisedal har Corem
tecknat nya avtal om drygt 4 000 kvm repektive 1 800 kvm
lagerytor och valkomnar de nya kunderna Nordana Trans-
port och Tildas.

Vid Dragdrkajen i Limhamn har ombyggnation paborjats
for att etablera ytterligare ett kontorshotell i FirstOffice regi.

ANDEL AV COREM, %
L e/ L/
9 7 5

+16%

Antalinvanare, 10 ar

324

Uthyrningsbar yta,
tkvm
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83

Ekonomisk
uthyrningsgrad, %

Uthyrningsbar yta Hyresvarde Verkligt varde
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MARKNADER
Uppsala

FORVALTNINGSBERATTELSE

Uppsala Gate, Uppsala.

Uppsala

Corems fastighetsbestand i Uppsala &r i forsta hand koncentrerat kring Uppsala
Business Park i Fyrislund. Ovriga fastigheter utgérs primart av kontor i och runt

centrala Uppsala.

Affarsenhet Uppsalas forvaltningsorganisation har under
aret fokuserat pa aktivt uthyrningsarbete och strategisk
energioptimering. Detta har resulterat i flera nya forhyrningar
och minskad energiforbrukning.

Under 2021 har arbetet med en ny detaljplan inom stads-
utvecklingsprojektet Uppsala Business Park inletts. Planen
kommer att mojliggéra utvecklingen av omréadet till en
levande stadsdel och innovationsmilj¢ i varldsklass. Under
aret har kommunikationen om utvecklingen intensifierats
och den nya varumarkesplattformen har lanserats.

Under aret togs det férsta spadtaget for konceptet Rese-
arch Hub, som vénder sig till sma och medelstora forsknings-
intensiva bolag. Gentemot stdrre bolag i behov av ytor for

#5

Position
iUppsala, kvm

+19%

Antalinvanare, 10 ar

4 063

Fastighetsvarde, mkr

126

Uthyrningsbar yta,
tkvm

257

Hyresvarde, mkr

93

Ekonomisk
uthyrningsgrad, %

forskning och produktion har konceptet Factory Hub tagits

fram. Arbetet med att ta fram ett tredje koncept, Office Hub,
pagar. Tillsammans kommer dessa tre koncept att utgéra en
forsta fas i utvecklingen av Uppsala Business Park. Som ett

led i utvecklingen kommer dagens malgrupper, priméart inom
life science, att kompletteras med andra branscher som har
forutsattningar att komplettera och stérka varandra.

Aven arbetet inom hallbarhet har intensifierats under aret
bland annat med ett samarbetsprojekt tillsammans med
Uppsala kommun och White arkitekter med finansiering fran
Energimyndigheten, Formas och Vinnova. Syftet med projek-
tet ar att utreda mojligheten att géra Uppsala Business Park
till Uppsalas forsta energipositiva stadsdel.

ANDEL AV COREM, %

I L/ L/
4 5 5

Uthyrningsbar yta Hyresvarde Verkligt varde
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FORVALTNINGSBERATTELSE

MARKNADER
Norrkoping

Kopparhusen i Norrkdping.

Norrkoping

Corem ar den storsta fastighetsagaren i Norrkoping. Kontor i Industrilandskapet

tillhor den storsta delmarknaden.

| Norrkdping har bestandet utvecklats ytterligare under aret.
Corem ager fastigheter i flera utvecklingsomraden i staden,
bland annat i Norra Himmelstalund och kring Resecentrum.
Nyproduktion i kvarteret Stalet har startats dar nya loka-
ler for ett installationsforetag ska sta klara i borjan av 2023.
Kvarteret Kondensatorn i Ingelsta handelsomrade fort-
sétter att utvecklas och hade vid utgédngen av 2021 flera pa-
gaende ombyggnationer. Every Padel 6ppnar under varen
2022 padelbanor bade inomhus och utomhus. NetOnNet
som ar hyresgast sedan tidigare, har utdkat sina lokaler
under aret. Pa taket finns en av Corems storsta solcellsan-
ldggningar. Denna har nu varit i drift i ett helt ar efter att ha

#1

Position
iNorrkoping, kvm

+11%

Antalinvanare, 10 ar

3 054

Fastighetsvarde, mkr

204

Uthyrningsbar yta,
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250

Hyresvéarde, mkr

87

Ekonomisk
tkvm uthyrningsgrad, %

installerats under 2020. Vid full produktion genererar an-
laggningen drygt 230 000 kWh/ar. | kvarteret Platinan, ockséa
i Ingelsta, pagar ombyggnation fér Colorama som flyttar in
under 2022.

| Industrilandskapet i centrala Norrképing har Hvilan ut-
bildning startat upp en ny gymnasieskola under hésten 2021.
Har har dven Ruff Golf flyttat in med sina golfsimulatorer.

Infér kommande ar kan konstateras att intresset ar fort-
satt stort for enhetens lokaler och fastigheter dven i mindre
centrala lagen tack vare bra kommunikationer till stadens
trafikleder in och ut ur Norrképing.

ANDEL AV COREM, %

e/ e/ i
6 S 4

Uthyrningsbar yta Hyresvarde Verkligt varde
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MARKNADER FORVALTNINGSBERATTELSE
Nykdping

Fastigheten Ana 11, Nykdping.

Nykoping
Corem ar Nykopings stdrsta kommersiella fastighetséagare med ett val

sammanhallet bestand. Fastigheterna utgoérs av saval centrala kontor och
handelsfastigheter som lager- och logistikfastigheter i stadens utkant.

Under aret har hyresavtal tecknats med bland annat Servis- En fastighet som tidigare varit Saabs lager har byggts om till
tore, Instrumentcenter och for en storre utdkning av Prakti- self storage samt parkeringshus. Projektet stod klart i april
kertjansts vardcentral i stadsdelen Spelhagen. Efterfragan 2021 och bestar av cirka 10 000 kvm nyrenoverad yta. Pro-
pa kontorshotell har varit stor under aret och vid utgangen jektet utgdr en viktig del i utvecklingen av stadsdelen Spel-
av 2021 ar i princip samtliga kontorshotell i Nykoping fullt hagen dér Corem ocksa driver detaljplanearbete for bosta-
uthyrda. Inom den |I6pande forvaltningen har fokus legat der med néra vattenkontakt. Detaljplanearbetet har under
pa att fortsatta arbetet med energioptimering samt pa ut- 2021 framskridit och férhoppningar finns om laga kraftvunnen
hyrningsarbetet. detaljplan under 2022 avseende cirka 400 nya lagenheter.

Tidig projektering pagar for ett nytt kontorshus i Spelha-
gen foér vilket uthyrningsarbete pagar. Kontorsmarknaden i
Nykoping dr god och marknaden efterfragar nya kontor.

#1 1580 131
Position Fastighetsvarde, mkr Hyresvéarde, mkr

I I I
iNykoping, kvm

+11% 112 89 3 3 2

Antal invanare, 10 ar Uthyrningsbar yta, Ekonomisk
tkvm uthyrningsgrad, % Uthyrningsbar yta Hyresvérde Verkligt varde
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Stadsbiblioteket i Kalmar.

Kalmar

MARKNADER
Kalmar

Corem ar den storsta fastighetsagaren i Kalmar med bade centrala kontorsfastig-
heter samt lager- och logistikfastigheter i stadskarnans utkant.

Under 2021 tilldelades Corem Kalmar Kommuns stadsbygg-
nadspris for renoveringen av nya Stadsbiblioteket som flyt-
tade in i stadens gamla huvudpostkontor i oktober 2020. Re-
noveringen har varit varsam och haft ett stort
hallbarhetsfokus.

For gallerian Kvasten i centrala Kalmar har arbetet med
omvandlingen av fastigheten fortsatt. Fokus ar matupplevel-
se och nojen pa entréplan och kallarplan, évre plan kommer

#2

Position
i Kalmar, kvm

+13%

Antal invanare, 10 ar

1219

Fastighetsvarde, mkr

103

Uthyrningsbar yta,
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110

Hyresvarde, mkr

38

Ekonomisk
tkvm uthyrningsgrad, %

inrymma kontor. Avsiktsforklaringar har tecknats med flera
aktorer och ambitionen &r en byggstart under férsta halvan
av 2022.

Storre uthyrningar hos Kalmarenheten under 2021 har
gjorts till Region Kalmar pa cirka 700 kvm samt till gym-
aktoren Apex IF avseende cirka 500 kvm. Under aret har
aven ett flertal hyresgéstanpassningar gjorts till befintliga
hyresgaster.

ANDEL AV COREM, %
I / |
3 2 1

Uthyrningsbar yta Hyresvarde Verkligt varde
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MARKNADER
Jénkoping

FORVALTNINGSBERATTELSE

Fastigheten Hedenstorp 2:41, Jénkdping.

Jonkoping

Corems fastighetsbestand i Jonkoping &r val sammanhallet och bestar av 95 tkvm
uthyrningsbar yta. Fastigheterna utgoérs primart av lager- och logistikytor.

Under 2021 har Corem fardigstéllt en solcellsanldggning pa
hela 1900 kvm. Anlédggningen &r placerad pa taket pa en av
fastigheterna i Torsviksomradet, ett av Nordens stérsta och
aldsta logistikcentrum, och genererar motsvarande cirka
300 000 kWh/ar.

| borjan av aret koptes en relativt nybyggd logistikfastig-
het, Hedenstorp 1:99, som redan fran tilltradet var fullt
uthyrd. Bland hyresgésterna finns bland andra SSG Nordic
och Team Olmed. Andra uthyrningar och hyresgéstanpass-

#4

Position
iJonkoping, kvm

+12%

Antalinvanare, 10 ar

1208

Fastighetsvarde, mkr

95

Uthyrningsbar yta,

79

Hyresvarde, mkr

94

Ekonomisk
tkvm uthyrningsgrad, %

ningar under aret gjordes bland annat till Every Padel och
Yrkesakademin.

Befolkningen i Jonkdping dkar och en ny utbyggnads-
strategi haller pa att tas fram. Infér kommande ar pekar
prognoserna pa att efterfragan pa lokaler kommer att 6ka,
bland annat tack vare det strategiskt placerade logistiska
laget i Sverige.

ANDEL AV COREM, %

I /
3 2 1

Uthyrningsbar yta Hyresvarde Verkligt véarde
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MARKNADER
Boras

Pro Stop, Boras.

Boras

Corems fastighetsbestand i Boras ar val sammanhallet och primért koncentrerat
kring Riksvag 40. Den totala uthyrningsbara ytan uppgick per 31 december 2021

till 107 tkvm.

Corems koncept Pro Stop, som é&r ett handelsomrade for
yrkesbutiker, 6ppnade under 2018 i Boras med Hornbach och
Bevego som forsta hyresgaster. Darefter har omradet utveck-
lats etappvis och Granngarden, Wirth och Comfortbutiken
Hogbergs Ror har flyttat in. Pro Stop har dven kompletterats
med serviceanlaggningen Mjuk Biltvatt.

Bredvid Pro Stop ligger en f.d. Ericssonfabrik vilken har
byggts om fran single-tenant till multi-tenant fastighet. Har
ar sedan tidgare Ericsson och Ica hyresgéaster. Under 2021
flyttade Volvo Cars in pa 3 300 kvm.

#4

Position
iBoras, kvm

+10%

Antalinvanare, 10 ar

1108

Fastighetsvarde, mkr

101

Uthyrningsbar yta,

COREM - ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

103

Hyresvéarde, mkr

87

Ekonomisk
tkvm uthyrningsgrad, %

Pro Stop Boras ligger vid Riksvag 40, fem minuter med bil
fran centrala Boras och intill industriomradet Ramnaslétt.
Har finns cirka 15 000 kvm handelsplats och ytterligare
4 000 kvm ar under projektering.
Boras har ett bra logistikldge med jarnvégar, stora trafik-
leder och néarhet till Landvetter flygplats och J6nkdping.
Staden har en stark tradition av handel och liggeri
framkant vad géller e-handel och logistik.

ANDEL AV COREM, %
I / |
3 2 1

Uthyrningsbar yta Hyresvarde Verkligt varde
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MARKNADER
Halmstad

FORVALTNINGSBERATTELSE

Lokstallarna, Halmstad.

Halmstad

Corems Halmstadbestand utgérs av savél centrala kontor och verksamhetsytor
som fastigheter i stadskarnans ytteromrade.

Affarsenhet Halmstad har under 2021 bland annat arbetat
fokuserat med att energioptimera fastigheterna i bestandet,
detta for att na malet om en successivt minskad energifor-
brukning per kvadratmeter.

Under aret har en stor omférhandling skett i och runt
Lokstallarna. Har har man omférhandlat hyresavtal avseende
affarsenhetens storsta hyresgast HMS:s samtliga ytor samt

#4

Position
i Halmstad, kvm

+13%

Antal invanare, 10 ar

683

Fastighetsvarde, mkr

00

Uthyrningsbar yta,
tkvm

o4

Hyresvarde, mkr

94

Ekonomisk
uthyrningsgrad, %

paborjat projektering fér nybyggnation av ett héglager om
1150 kvm fér hyresgésten. Projektet kommer genomféras
under 2022. Pa samma fastighet har nybyggnation om cirka
3 000 kvm kontor pabérjats under 2021. Hyresgaster ar For-
sakringskassan, som kommer att hyra cirka 2 300 kvm av
byggnaden, och FirstOffice. Projektet fortldper enligt plan
och inflytt ar planerad till det andra kvartalet 2022.

ANDEL AV COREM, %

v
2 1 1

Uthyrningsbar yta Hyresvarde Verkligt varde
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FASTIGHETSRORELSEN FORVALTNINGSBERATTELSE
Transaktioner

Transaktioner

Under aret har Corem forvarvat 347 forvaltningsfastigheter med en total uthyr-
ningsbar area om 2 471 tkvm. Det inkluderar rérelseforvarvet av Klévern, med dess
fastighetsportfélj om 342 forvaltningsfastigheter. Fastighetsbestandet har darmed
breddats vasentligt bade avseende lokalslag, geografier och projektpotential,
samtidigt som bolagets dkade volym uppskattas medfora vardefulla synergier.

RORELSEFORVARV AV KLOVERN

Corem har sedan 2011 haft ett langsiktigt engagemang i
Klovern. | mars 2021 Iamnade Corem ett offentligt uppkdps-
erbjudande till aktiedgare i Klévern, i syfte att bolagen skulle
gé samman.

Vid forvarvstillfallet innefattade Kldverns fastighetsport-
folj 342 forvaltningsfastigheter med en uthyrbar area om
2 458 tkvm och med ett fastighetsvarde om 61 557 mkr,
samt 9 omsattningsfastigheter.

Forvarvet av Klévern tillfor ett brett bestadnd av forvalt-
ningsfastigheter, i geografiska lagen och av fastighetstyper
som val kompletterar Corems fastighetsportfolj. Genom att
kombinera Corems portfélj av fastigheter for citynéra logis-
tik med Kléverns fastigheter med tonvikt pa kontor skapas
ett geografiskt val fokuserat bestand av fastigheter for kom-
mersiell anvandning, som har en god riskspridning. Samti-
digt behalls fortsatt fokus pa lokal férvaltning och ett lang-
siktigt, hallbart dgande, som varit hérnstenar i bada bolagen.
Forvarvet inkluderar ocksa en omfattande projektportfélj av
foradlings-, nybyggnads- och stadsbyggnadsprojekt, som
tillfér god vardeutvecklings- och avkastningspotential. Codanhuset i Képenhamn.

FASTIGHETSTRANSAKTIONER, TILLTRADE/FRANTRADE 2021

Kvartal Fastighet Stad Kommun Fastighetskategori Forvarv Avyttring
Q1 Hedenstorp 1:99 Jénkdping Jonkdping Logistik 4033 -
Q1 Kalvsvik 16:20 Stockholm Haninge Logistik 6224 -
Q2 Mérsta 21:48 Stockholm Sigtuna Logistik 864 -
Q2 Instrumentet 13 & 18 Stockholm Stockholm Logistik - -5646
Q2 Rorelseforvarv av Klovern Flera Flera Fastighetsportfolj 2457740 -
Q3 Rosersberg 11:151 Stockholm Sigtuna Mark 0 -
Q3 Flygbasen 2 Malmd Malmd Kontor 1821 -
Q4 Svedala 306:9 Malméo Svedala Logistik - -17 490
Q4 Ekplantan 1 Stockholm Sollentuna Kontor - -2600
TOTALT KVM 2470682 -25736
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Uppkdpserbjudandet och dess acceptperioder
Fore budet dgde Corem aktier motsvarande 15,2 procent av
kapitalet och 14,7 procent av rosterna i KIévern AB. Budet
innebar erbjudande att for varje stamaktie av serie A och Bi
Klovern istallet erhalla 0,88 stamaktier av serie A respektive
B i Corem, samt att for varje preferensaktie i Klévern erhalla
antingen 1,12 stamaktie av serie D eller 1 preferensaktie i
Corem.

Acceptperioden for erbjudandet, inklusive tva forlang-
ningar, l6pte mellan 14 maj och 18 augusti 2021, varefter

Corem innehade 98,5 procent av det utestdende kapita-
let och 97,7 procent av de utestaende rosterna i Kldvern.
Tvangsinlosen pakallades, i syfte att forvarva de aterstaen-
de aktierna. Sista dag for handel i Kléverns aktier pa Nasdaq
Stockholm var den 20 juli 2021.

Per den 31 december uppgick Corems &gande till cirka
98,6 procent av utestaende aktiekapital i Kldvern. Inlésen-
processen pagar.

Konsolidering av Kldvern

Klévern konsolideras i Corem fran 15 juni 2021. | samband
med forvarvsdagen omvéarderades Corems innehav till att
motsvara varde i enlighet med erbjudandet, innebarande en
positiv resultateffekt om 581 mkr, vilken redovisas i Resultat-
rakningens rad Vardeforandringar finansiella placeringar.
Forvarvet har fullt genomslag i balansrakningen medan pa-
verkan pa foérvaltningsresultat och periodens resultat efter
skatt endast omfattar intdkter och kostnader fran 15 juni.
For ytterligare information och férvarvsanalys se Not 34.

FASTIGHETSTRANSAKTONER

Under aret har fastighetsbestédndet dven utvecklats

genom strategiska fastighetstransaktioner, bestdende av
férvary i prioriterade omraden och segment samt viss avytt-
ring i syfte att fokusera bestandet.

SYFTE MED FORVARVET AV KLOVERN

e Ett val sammansatt fastighetsbestand med
fastighetstyper som kompletterar varandra.

e Geografiskt koncentrerat bestand med attraktiva
lagen i storstadsomraden och tillvéxtregioner.

e Enstark bas i forvaltning déar forvaltning med egen
personal ger narhet till hyresgéasterna och
marknadskannedom.

* Projektportfolj samt egen projektutveckling tillfor
god tillvaxt- och avkastningspotential. Kontinuerlig
foradling gors i syfte att anpassa till andrade kund-
och marknadsbehov samt 6ka vardet av bestandet.

o Okad finansiell stabilitet och styrka, samt potential
for sankta finansieringskostnader.
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FASTIGHETSRORELSEN
Transaktioner

Forvarv
Foérutom forvarvet av Kldvern tilltradde Corem ytterligare
5 fastigheter under aret med en befintlig uthyrningsbar yta om
12 942 kvm. Den totala képeskillingen uppgick till 292 mkr.

| januari tilltraddes en fullt uthyrd nybyggd logistikfastig-
het i Jonkdping samt en modern logistikfastighet i Haninge,
Stockholm, med goda kommunikationer och néarhet till
Corems befintliga bestand i Jordbro. | februari tilltrdddes en
mindre logistikfastighet i Marsta i Stockholm. Under somma-
ren tilltrédde Corem dels en kontorsfastighet i Malmo som
redan var fullt uthyrd vid férvarvet, och dels en oexploaterad
fastighet med byggratter om 40 000 kvm i basta skyltlage
intill E4:an i Rosersberg.

Avyttringar
Under aret frantraddes fyra fastigheter med en total uthyr-
ningsbar yta om 25 736 kvm fér 296 mkr. | april frantraddes
tvéa fastigheter med pagaende detaljplanearbete fér bosta-
der i Ornsbergs industriomréde i sédra Stockholm. Under
arets sista kvartal frantraddes en projektfastighet i Svedala
samt en vakant kontorsfastighet i Sollentuna.

| slutet av aret tecknades fyra avtal om férséljning av
handelsfastigheter beldgna i Norrképing, Vasteras och
Boras, alla med frantrdde under forsta kvartalet 2022. Fast-
igheterna har en total uthyrningsbar area om 69 125 kvm
och det underliggande fastighetsvardet uppgick till 863 mkr.
Genom avyttringen koncentreras fastighetsbestandet i
annu hogre grad till kontorsfastigheter. | Hallstahammar har
avtal tecknats avseende forsaljning av Nickeln 2 med plane-
rat frantrade under forsta kvartalet 2022, och i Nyképing har
avtal tecknats om férsaljning av del av fastigheten Gripen 1,
omfattande tvéd mindre vakanta byggnader, med frantrade
planerat under tredje kvartalet 2022.

S7 (fastigheten Sigurd 7) i Vésteras.
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FASTIGHETSRORELSEN
Forvaltning

Forvaltning

FORVALTNINGSBERATTELSE

Under 2021 uppgick nettouthyrningen till 129 mkr och den ekonomiska uthyrnings-
graden inom férvaltningsbestandet uppgick till 90 procent vid slutet av aret. Under
aret 6kade driftoverskottet, exklusive den del som kommer fran Klévern, med

12 procent.

Fastigheter

FASTIGHETSBESTAND

Corem hade vid utgangen av 2021 totalt 518 forvaltnings-
fastigheter (167) och 1 omséattningsfastighet. De 518 forvalt-
ningsfastigheterna &r beldgna i 36 svenska kommuner (20)
samt i Kbpenhamn och New York. Foérvaltningsfastigheter-
nas totala varde uppgick till 83 084 mkr (14 002) och den
uthyrningsbara ytan var 3 479 tkvm (986), varav férvaltning
3194 tkvm och foradling 284 tkvm. Hyresvardet uppgick till
4 957 mkr (970).

Férandringen av férvaltningsfastigheternas varde under
2021 berodde pa rérelseférvary om 61 557 mkr, forvary om 292
mkr (478), férséljningar om —296 mkr (-60), investeringar om
1771 mkr (741), omklassificering av omsattningsfastigheter om
1930 mkr, orealiserade vardeférandringar om 3 421 mkr (742)
och valutakursomrékning om 407 mkr (-13).
Véardeférandringarna forklaras framst av nyuthyrningar, omfor-
handlingar och sénkta avkastningskrav samt att 9 omsatt-
ningsfastigheter redovisningsmassigt omklassificerats till
férvaltningsfastigheter. | genomsnitt har Corems fastigheter,
per den 31 december 2021, varderats till ett direktavkastnings-
krav om 5,1 procent (5,5).

JAMFORBART BESTAND!

2021-12-31 2020-12-31 Foérandring
Uthyrningsbar yta, tkvm 908 909 0%
Uthyrd yta, tkvm 823 826 -0,4 %-enheter
Verkligt varde, mkr 13955 12307 13%
Avkastningskrav, % 52 5,6 -0,4 %-enheter
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94 93 1%
Ytméssig uthyrningsgrad, % 91 91 0%
Intakter, kr/kvm 998 947 5%
mkr 2021 2020
Intakter 822 782 5%
Fastighetskostnader -187 -168 11%
Driftoverskott 635 614 4%

1) Avser fastigheter som &gts under hela 2020 och 2021,
engangsposter har exkluderats.

INTAKTER OCH GENOMSNITTLIG HYRA

Intdkterna uppgick till 2 805 mkr (894) under 2021. Intakts-
o6kningen ar huvudsakligen hanforlig till forvarvet av Kldvern,
andra bidragande orsaker kopplas till fardigstallda projekt,
uthyrningar och omférhandlingar. | jamférbart bestand, det
vill sdga fastigheter som agts under hela 2020 och 2021,
6kade intdkterna med 5 procent till 822 mkr (782).

Den genomesnittliga hyran for férvaltningsfastigheter
berdknas utifran kontraktsvarde och uthyrd yta och uppgick
till 1475 kr per kvm (1 008) per sista december. Genom-
snittshyran varierar mellan olika regioner beroende pa typ
av fastigheter, fastigheternas ldge samt den lokala hyres-
marknaden. Inflationstakten, matt som KPI, uppgick i oktober
2021 till 2,8 procent och paverkar ddrmed kontraktsvérdet
positivt 2022.

FASTIGHETSKOSTNADER
Fastighetskostnaderna uppgick till 911 mkr (226). Konsoli-
deringen av Klovern férklarar storre delen av 6kningen,
fastighetskostnaderna paverkades ocksa av forhéjd energi-
forbrukning da forsta kvartalet 2021 var vasentligt kallare
an samma period féregaende ar. For jamférbart bestand
Okade fastighetskostnaderna med 11 procent och uppgick
till 187 mkr (168).

Corems reserverade och konstaterade kundférluster
uppgick till 6 mkr (2), motsvarande 0,21 procent (0,22)
av intakterna.
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FORDELNING PER GEOGRAFISKT OMRADE

Corems fastighetsbestand och operativa verksamhet (exklu-
sive Klévern) ar indelad i geografiska regioner: Region Stock-
holm, Region Syd, Region Vst och Region Smaland. | och
med foérvarvet av Klévern utdkades bestandet vasentligt un-
der det andra kvartalet 2021. Fér transparens och tydlighet
avseende jamfdrelsetal sarredovisas Kldvern enligt den

RESULTATRAKNINGSPOSTER OCH INVESTERINGAR PER GEOG

FASTIGHETSRORELSEN
Forvaltning

regionindelning som anvants inom Klévern. Darutdver visas
aggregerade siffror dar fastighetsportfoljen dven delas upp i
férvaltningsbestand respektive foradlingsbestand. Intakter
och kostnader avseende Klovern avser perioden 15 juni-31
december 2021. Regionindelningen dverensstammer med
den interna uppfdljningsmodellen till VD och styrelse.

RAFISKT OMRADE

Intakter, mkr Fastighetskostnader, mkr  Driftséverskott, mkr Overskottsgrad,% Investeringar, mkr
2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan—-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Stockholm 569 515 -167 -147 402 368 71 71 196 301
Syd 126 126 -32 -29 94 97 75 77 73 60
Vast 223 187 -45 -37 178 150 80 80 88 339
Smaland 88 66 -16 -13 72 53 82 80 24 41
Corem 1006 894 -260 -226 746 668 74 75 381 741
Region Stockholm 927 - -390 - 537 - 58 - 433 -
Region Ost 396 - -132 - 264 - 67 - 200 -
Region Vast 339 - =127 - 212 - 63 - 213 -
Utland - Képenhamn 137 - =3 - 134 - 98 - 45 -
Utland - New York 0 - 1 - 1 - - 499 -
Klévern 1799 - -651 - 1148 - 64 - 1390 -
TOTALT 2805 894 -911 -226 1894 668 68 75 1771 741
Férvaltningsbestand 2620 - -823 - 1797 - 69 - 1075 -
Foradlingsbestand 185 - -88 - 97 - 53 - 696 -
TOTALT 2805 894 -911 -226 1894 668 68 75 1771 741
NYCKELTAL PER GEOGRAFISKT OMRADE
Antal fastigheter, st Verkligt varde, mkr Hyresvarde, mkr Ekonomisk Uthyrningsbar
uthyrningsgrad, % area, tkvm
2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
3ldec 31ldec 3ldec 31ldec 31ldec 3ldec 31ldec 31ldec 3ldec 3ldec

Stockholm 95 94 9051 7903 615 564 95 94 475 458
Syd 24 25 1857 1650 129 134 94 95 174 193
Vast 26 26 3637 3271 230 196 89 91 250 237
Smaéland 23 22 1399 1178 92 76 95 92 103 98
Corem 168 167 15944 14002 1066 970 94 93 1002 986
Region Stockholm 127 - 34821 - 2106 - 85 - 1127 -
Region Ost 112 - 10 417 - 814 - 90 - 698 -
Region Vast 98 - 9048 - 720 - 88 - 528 -
Utland - Képenhamn 8 - 6830 - 251 - 97 - 124 -
Utland - New York 5 - 6024 - 0 - 0 - 0 -
Klévern 350 - 67140 - 3891 - 88 - 2476 -
TOTALT 518 167 83084 14002 4957 970 89 93 3479 986
Forvaltningsbestand 448 - 68854 - 1797 - 90 - 3194 -
Foradlingsbestand 70 - 14230 - 97 - 73 - 284 -
TOTALT 518 167 83084 14002 1894 970 89 93 3479 986
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Forvaltning

HYRESVARDE, mkr HYRESVARDE PER LOKALTYP, % FASTIGHETSVARDE PER FASTIGHETSTYP, %
5000
4000
3000
2000
1000
0 W Kontor 53 W Kontor 57
v 8 1 20 2 Logistik 26 M Logistik 22
Handel 10 Handel 7
Utbildning/vard/évrigt 11 Utbildning/vard/évrigt 14

FORVALTNINGSFASTIGHETER, YTA OCH GENOMSNITTLIG HYRA PER LOKALTYP

Kontor Industri/Lager Butik Utbildning/Vard/Ovrigt! Totalt
Totalyta, Snitthyra?, Totalyta, Snitthyra?, Totalyta, Snitthyra?, Totalyta, Snitthyra?, Totalyta, Snitthyra?,
tkvm kr/kvm tkvm kr/kvm tkvm kr/kvm tkvm kr/kvm tkvm kr/kvm
TOTALT 1090 1893 1076 992 297 1441 418 1650 2880 1475

1) Bestar av utbildning, vard, motion, bostader samt dvriga ytor sdsom laboratorium, méassa, post och teknikutrymmen.
2) Berdknad pa det samlade kontraktsvérdet for lokalslagen kontor, lager/logistik, handel samt évrigt och den uthyrda ytan.

UTHYRNINGSGRAD
Den ekonomiska uthyrningsgraden, kontraktsvardet i for-
35000 hallande till hyresvéardet, uppgick till 89 procent (93) vid

FASTIGHETSVARDE PER STAD, Mkr

30000 utgangen av 2021. For férvaltningsbestandet uppgick den

25000 ekonomiska uthyrningsgraden till 90 procent och for forad-

20000 lingsbestandet till 73 procent. Uthyrningsgrad matt som yta

15000 uppgick totalt till 83 procent (91). Fér férvaltningsbestandet

10 000 uppgick den ytmaéssiga uthyrningsgraden till 85 procent och

5000 motsvarande siffra for féradlingsbestandet uppgick till
\(;\0\@00@ @&Q {o&@{@% <2 \é-\.O @(Z}?OQ\(\?OQ\(\Q \é@& < & é‘{bb 68 procent
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VEDDESTA, STOCKHOLM

Premiumlogistik pa hdg niva

FASTIGHETSRORELSEN
Stockholm

Veddesta 2:79, Stockholm.

Under 2021 vann Corem utmaérkelsen
Arets Logistiketablering som delas ut
av tidningen Intelligent Logistik till ett
nyténkande, innovativt och hallbart
etableringsprojekt inom logistik. Priset
tilldelades Corem tillsammans med hy-
resgasten MTAB.

Det nastan 17 000 kvm stora tre-
vaningslagret ligger i Veddesta, Stock-
holm, och ar Sveriges férsta flerva-
ningslager med separata vaningsplan.
Denna typ av hus ar markbesparande
och yteffektiva. Liknande lager kom-
mer troligtvis att bli mer vanliga i fram-
tiden, speciellt i citynara logistikomra-
den dar markpriserna ar hoga.

Lagret byggdes for hyresgasten
MTAB, modernt och val genomtankt i
allt fran lagerutformning och lage till
transportfldden och personal. Corem
och MTAB har haft ett nédra samarbete
under hela processens gang, fran pla-
nering och genomférande till inflytt-
ning. Corem bygger langsiktiga relatio-
ner dar aven forvaltningen och
samarbetet ska fortsatta manga ar
framdver. Narhet och tatt samarbete
med hyresgdasten &r viktigt for Corem.

Hallbarhetstédnket genomsyrar hela
fastigheten. Vintertid véarms byggna-
den upp genom bergvarme och som-
martid kyls byggnaden via kallt vatten
fran samma bergklimatanléggning.
Den ena fasaden &r klddd med solcel-
ler och man planerar att miljécertifiera
bygganden. Veddesta 2:79 ar dven helt
fossilfri avseende fastighetsdrift och
energianvandning och ar Corems for-
sta sjalvforsorjande byggnad med av-
seende pa varme och kyla.

Aven hisstillverkaren Aricto Lift hu-
serar i fastigheten. Anpassningar och
forbattringar avinomhusmiljon har
gjorts tillsammans med hyresgasten,

. .E'] :! 00Oy
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“Mdnga drs
samarbete ger
fina resultat”

Simon Fors, VD MTAB

Aritco inredde ocksa sina lokaler i stor
utstrackning genom aterbruk.

Hallbarhet, energibesparing och
milj6 gar som en rod trad genom hela
projektet.
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FASTIGHETSRORELSEN
Forvaltning

Medarbetare i Corems nyrenoverade kontor i Kista Gate, Stockholm.

Hyresgaster

NETTOUTHYRNING

FORVALTNINGSBERATTELSE

NETTOUTHYRNING mkr
Nettouthyrningen uppgick under aret till totalt 129 mkr (9). 150
Totalt sett summerade uthyrningar och omforhandlingar till 100
371 mkr, dar 58 procent avsag nya kunder och resterande '
del avsag uthyrning till befintliga kunder. Genomférda uthyr- 50
ningar paverkar kontraktsvardet och hyresintakterna forst HKvartal i
nar hyresgasterna flyttar in. Bland stérre avtal som &r teck- 0w’ - Rullande 12 man
nade under aret, men dnnu inte inflyttade, ingar ett 15-arigt _50
avtal med A 24 Films i New York och ett 11-arigt avtal med 17 18 19 20 21
Bilia i Stockholm.
COREMS TIO STORSTA HYRESGASTER
Aterstaende

Kontraktsvérde, Andel av totalt genomsnittlig
Hyresgast mkr kontraktsvarde, % kontraktstid, ar Antal kontrakt Yta, tkvm
Ericsson 272 6,2 3,7 28 144
Tele2 Sverige 75 1,7 6,2 37 26
WSP Sverige 58 1,3 2,8 12 22
Kammeradvokaten 56 1,3 8,2 2 23
Silex Microsystems 52 1,2 10,0 1 10
Arbetsférmedlingen 38 0,9 2,5 22 16
PostNord Sverige 37 0,8 51 15 30
Copenhagen Business School 35 0,8 4.9 1 19
Codan Forsikring 34 0,8 4,2 1 16
CGl Sverige 34 0,8 1,6 19 16
TOTALT 692 15,7 4,9 138 322
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Kista Gate, Stockholm.

OMSATTNINGSHASTIGHET

Att begréansa omséttningen av hyresgaster paverkar resulta-

tet i positiv riktning genom lagre intaktsbortfall pa grund av

farre vakansperioder samt lagre kostnader for hyresgéast-

anpassningar. Genom strukturerade kundmdten med hyres-

géasterna kan behov férutses och trognare kunder uppnas.
Under 2021 uppgick omsattningen av hyresgaster till

7,8 procent (12,7).

KONTRAKTSVARDE
Totalt hade Corem cirka 7 600 hyreskontrakt (1 060) med
cirka 4 300 hyresgéster (670) vid utgadngen av aret. Den
genomesnittliga kontraktstiden uppgick till 3,7 ar (4,4). Totalt
uppgick kontraktsvéardet till 4 403 mkr (906). Av kontrakt-
svardet i Sverige, exklusive tilldgg, var 84 procent indexerat
mot oktober manads konsumentprisindex (KPI), vilket steg
med 2,8 procent.

De 10 stdrsta kundernas andel av Corems kontraktsvarde
uppgick vid arsskiftet till 16 procent och den genomsnittliga
kontraktstiden fér dessa var 4,9 ar.

NKI - NOJD-KUND-INDEX

Den senaste NKI-matningen gjordes under hdsten 2021 och
gav ett utfall pa 71 (68) pa en skala fran 0 till 100. Det &r ett
bra resultat &ven om det ar en bit upp till Corems malsatt-
ning om minst 75. Service och bemétande, Kundvard samt
hantering av Service/felanmalan framtrader som starkaste
omraden, medan omraden med férbattringspotential syns
framst inom information kring planerade arbeten och kund-
dialogen.
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VARDEINDELADE HYRESKONTRAKT

Antal

W6 088 <0,5mkr

643 0,5-1 mkr
W 597 1-83mkr
295 >3 mkr

Forvaltning
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Forvaltning

Logistikfastigheten Hedenstorp 2:41 i Jonkdping.

KONTRAKTSVARDE PER KUNDKATEGORI'
%

Informations- och kommunikationsverksamhet

Tillverkning

Verksamhet inom juridik, ekonomi, vetenskap och teknik
Parti- och provisionshandel?

Transport och magasinering

Detaljhandel?

Vard och omsorg; sociala tjanster

Uthyrning, fastighetsservice, resetjanster och andra stodtjanster
Utbildning

Hotell- och restaurangverksamhet

Byggverksamhet

Finans- och forsakringsverksamhet

Fastighetsverksamhet

Fordon?

Livsmedel?

Lakemedel?

Kultur, noje och fritid

Offentlig férvaltning och forsvar; obligatorisk socialforsakring
Annan serviceverksamhet

Vattenforsorjning; avloppsrening, avfallshantering och sanering
Forsoérjning av el, gas, varme och kyla

Jordbruk, skogsbruk och fiske

0 2 4 6 8 10 12 14

1) Baserat pa SNI-koder och ett urval motsvarande 99 procent av det totala kontraktsvardet.
Hyresgéster i Danmark inkluderas med svensk SNI-kod.
2) Handel
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S7 (fastigheten Sigurd 7) i Vésteras.
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FirstOffice

FirstOffice

FORVALTNINGSBERATTELSE

FirstOffice Livia, Vasteras.

FLEXIBLA KONTORSLOSNINGAR

FOR MINDRE FORETAG

Corems verksamhet inom kontorshotell bedrivs under varu-
market FirstOffice. FirstOffice dger och driver 60 kontors-
hotell i 10 stader i Sverige. FirstOffice erbjuder flexibla kon-
torslésningar med tillhérande service, smart teknik samt
professionella och fullt utrustade kontor och métesrum, och
tar hand om allt som rér kontoret och ger foretag majligheten
att verka i en valfungerande och inspirerande kontorsmiljo.
Med FirstOffice flexibla kontorsldsningar och korta uppsag-
ningstider skapas de basta forutsattningarna for kunderna
att vaxa eller skala ner och att agera agilt och snabbt vid
foréandringar. FirstOffice kontorshotell ar framst belagna i
utkanten av city, dar manniskor bor och verkar, men pa flera
orter erbjuds dven kontorshotell i citykarnan. FirstOffice
erbjuder privata kontorsrum, coworking samt BigOffice -
nyckelfardiga kontor for det storre foretaget som 6nskar
flexibilitet.

OKAD EFTERFRAGAN OCH KRAFTIG EXPANSION
Med FirstOffice uppdaterade koncept skapas en battre
kundupplevelse och det har under aret 6ppnats fem nya
toppmoderna anlaggningar i Stockholm, Géteborg och
Vasteras. Kunderbjudandet har utékats genom att erbjuda
alla hyresgaster access till kontorshotell i de tio stéader déar
FirstOffice ar verksamma. Infér dppningen av nya anlégg-
ningar har beldggningen varit hég pa de flesta orter redan
fran start, exempelvis den nya anldggningen FirstOffice

Globen som var fullbelagd redan vid 6ppning. Under 2022
planeras och byggs ytterligare minst fem nya anléaggningar
for fortsatt expansion.

Antal forfragningar pa flexibla kontor har under 2021 6kat
jamfért med aret innan och det finns ett stort intresse for
FirstOffice kontorsldsningar. Som ett resultat av detta har
nettouthyrningen 6kat under aret. Fler féretag, som tidigare
suttit i traditionella kontorslokaler, soker sig till kontorshotell
som kan erbjuda en mer flexibel I6sning. Darfor har det under
aret satsats pa att ge utrymme for lite stérre kontor, BigOffice,
vilket har tagits emot vél av marknaden. Okat antal férfrag-
ningar beror delvis pa att pandemin paverkat marknadens
efterfragan pa flexibla kontor, men &ven ett fokuserat uthyr-
ningsarbete med hojda hyresnivaer och marknadsféring har
bidragit positivt till resultatet. | flera stader har en kraftig
Okning av hyresgéaster skett, exempelvis i Goteborg dar fyra
anlaggningar har 6kat fran 50 procents belaggning till 90
procent pa ett ar.

KUNDUPPLEVELSER

FirstOffice brinner for kundservice och ndjda kunder ar
absolut hogsta prioritet. Under aret genomférde FirstOffice
en kundundersdkning med méatning av N6jd-Kund-Index. Ut-
fallet blev ett NKI pa 80 pa en skala fran 0 till 100. Ansvariga
sitemanagers for kontorshotellen fick ett mycket bra betyg
pa 88. FirstOffice fortsatter att ha en tat och regelbunden
dialog med hyresgéasterna och arbetar standigt med att
utveckla bade kundupplevelsen och affaren.
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FirstOffice

FirstOffice Majorna, Goteborg.
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Projektutveckling

FORVALTNINGSBERATTELSE

Som en aktiv stadsutvecklare arbetar Corem med att starka och utveckla hela
stadsdelar, inte bara enstaka fastigheter. Investeringar sker i syfte att skapa hall-
bara stadsmiljoer och 6ka fastigheternas varde genom forbattrade kassafloden.

Investeringar sker ofta i samband med nyuthyrningar och
i syfte att anpassa samt modernisera lokaler och darige-
nom Oka hyresvardet. Projektverksamheten gor det moj-
ligt att mota hyresgéasters forandrade lokalbehov samt
utveckla och skapa mervarden inom fastighetsbestandet.
Corem har, genom férvarvet av Klévern, utdkat projekt-
portfoljen med ett antal pagaende saval som planerade
projekt, bade vad géaller kommersiella fastigheter och
bostader. Totalt investerades 1 771 mkr (741). Den sam-
manlagda berdknade utgiften for de 666 projekt som
pagick vid arets utgadng uppgick till 6 367 mkr (1 092),

med en aterstaende investering om 2 430 mkr (327).

Vid utgangen av 2021 pagick totalt 10 projekt med en
berdknad investering éverstigande 50 mkr vardera.
Corems affarsomrade for projektutveckling driver utveck-
lingen av bdde kommersiella fastigheter och bostéder.
Projektutveckling ar en viktig del i Corems affadrsmodell
och affarsomradet har en central position i bolagets roll
som langsiktig stadsutvecklare. Totalt bidrog Corems
projektutveckling, inklusive utveckling av byggratter,

med vardebkningar pa fastigheter om 661 mkr under 2021.

COREMS STORSTA PAGAENDE KOMMERSIELLA PROJEKT 31 DECEMBER 2021

Projektyta, Beraknad Upparbetad Okning Fardigstéllande,
Stad Fastighet Beskrivning kvm investering, mkr investering, mkr hyresvarde, mkr ar/kvartal
New York 1245 Broadway Nybyggnation kontorslokaler 16 700 1417 1023 181 22Q4
New York 2887 Nybyggnation kontorslokaler 9100 770 561 87 22Q4
Orebro Olaus Petri 3:234 Nybyggnation for Scandic Hotels 8638 292 249 22 22Q2
samt kontorslokaler
Stockholm  Orgelpipan 4 Ombyggnation kontorslokaler 4240 256 99 17 23Q2
Uppsala Fyrislund 6:6 Nybyggnation kontor och 3097 159 37 11 22Q4
laboratorium
Orebro Olaus Petri 3:234 Om/pabyggnation samt kon- 10318 128 8 6 23Q4
torslokaler for Trafikverket
Goteborg  Mejramen 1 Nybyggnation for Kollmorgen 3519 85 79 7 22Q1
Automation
Halmstad Halmstad 2:28 Nybyggnation for Férsakrings- 2790 84 51 7 22Q2
kassan
Norrképing Stalet 3 Nybyggnation fér Bravida 3295 72 38 5 23Q1
Norrképing Kondensatornl — Ombyggnation for Every Padel 3794 55 45 5 22Q1
TOTALT 65491 3318 2190 348
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FASTIGHETSRORELSEN
Projektutveckling

Pagaende kommersiella projekt, Sverige

Stockholm, Klarabergsgatan
Orgelpipan 4 &r beldgen pa Klarabergsgatan mellan
Stockholm central och Sergels torg.

Byggnaden har ett kulturhistoriskt varde och dess exterior
renoveras varsamt for att bibehalla tidstypiska arkitektoniska
drag och materialval. Befintliga trapphus bevaras och loka-
lerna om totalt cirka 4 200 kvm samt tekniska installationer
moderniseras. Projektet berdknas paga 2021-2023. Malet &r
att miljdcertifiera byggnaden enligt BREAAM.

Orebro, Orebro Entré
Vid norra infarten till Orebro centrum och med absolut nérhet

till Centralstationen uppfér Corem stadsutvecklingsprojektet
Orebro Entré om totalt cirka 19 000 kvm. Férsta etappen av
projektet, en nyproduktion om 14 vaningar, &r fardigstalld
och i mars 2022 dppnade Scandic Hotels ett hotell med
namnet Orebro Central.

Den andra etappen avser planerad om- och pabyggnad
av en fore detta postterminal som kommer att inrymma cirka
10 300 kvm kontor och 6vriga lokaler. Byggnationen berak-
nas paga under cirka tva &r med start under 2022. Trafikver-
ket har tecknat ett sexarigt hyresavtal pa en lokalarea om
2 625 kvm med planerat tilltrade i slutet av 20283.

Byggnaderna certifieras enligt metoden Miljobyggnad Silver.
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Uppsala, Research Hub Uppsala Business Park
| Uppsala Business Park uppfors ett nytt avancerat labbhus
i varldsklass, flexibilitet géllande lokalerna &r inbyggt i kon-
ceptet. Research Hub véander sig till sma och medelstora
forskningsbolag med lokalbehov om allt fran enskilda rum
upp till 3000 kvm.

Byggnationen startade i juni 2021 och beraknas pagé un-
der 2022. Byggnaden certifieras enligt Miljdbyggnad Silver.

Halmstad, del av Halmstad 2:28
Intill Lokstallarna i Halmstad uppfér Corem en helt ny bygg-
nad. Den nya byggnaden kommer att bli fem vaningar hog
och besta av kontor. Férsékringskassan kommer att forhyra
storsta delen av huset men dven Corems eget koncept for
kontorshotell, FirstOffice, kommer att inrymmas pa byggna-
dens bottenplan avseende en yta om cirka 460 kvm. Corem
har tecknat ett 6-arigt hyresavtal med Forsékringskassan
avseende cirka 2 300 kvm. Inflyttning berdknas ske under
andra kvartalet 2022.

Totalt uppgar byggnadens uthyrningsbara yta till drygt
2 800 kvm och avses att certifieras enligt Miljobyggnad
Silver.
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Kommersiella projekt, New York

New York, 1245 Broadway

1245 Broadway ar Corems storsta pagaende projekt och &r
beldget langs Broadway i hdjd med 31st Street. Projektet
gors i samarbete med den lokalt baserade fastighetsutveck-
laren GDSNY. Byggnationen avser en 22 vaningar hdg kon-
torsbyggnad med hoga fénsterpartier fran golv till tak med
en uthyrningsbara yta om cirka 16 700 kvm. Anvandningen av
naturligt ljus, modern inredning samt minimalistiska former
skapar en tydlig kénsla av nordisk design. Byggnaden kom-
mer miljocertifieras enligt LEED Gold. Byggnaden ér fardig-
stalld exteridrt men hyresgastanpassningar pagar under hela
ar 2022. Uthyrningsarbetet pagar och hittills har tre hyresav-
tal fordelade 6ver totalt 7 vaningsplan tecknats, forsta inflytt-
ning sker under det andra kvartalet 2022.

New York, Park View (118 10th Avenue)

| Meatpacking-omradet pa Manhattan ligger det planerade
projektet Park View. Projektet ar beldget mellan 17th Street
och 18th Street, ndra The High Line. | omradet finns en lang
rad techféretag sasom Google, Apple och Samsung represen-
terade och hyresnivaerna &r bland de hégre pa Manhattan.
Har projekterar Corem tillsammans med GDSNY fér en 10
vaningar hdg LEED Goldcertifierad kontorsbyggnad pa drygt
13 000 kvm. Fasaden kommer ge sarskild karaktar till bygg-
naden med hjalp av vélvda glaspartier som vetter mot The
High Line. Byggstart planeras till andra halvan av 2022.

New York, 28&7

28&7 ar Corems nést storsta pagaende projekt och avser en
12 vaningar hég kontorsbyggnad med adressen 322-326 7th
Avenue, vilket ligger i hojd med 28th Street pa Manhattan.
Projektet ar beldget i ndrheten av Penn Station och stora
hyresgéster i omradet inkluderar exempelvis bade Facebook
och Amazon. Den totala uthyrningsbara ytan kommer att
uppga till drygt 9 000 kvm och byggnaden kommer att klas-
sas enligt miljocertifieringen LEED Gold. Byggnaden &r far-
digstalld exteriort men hyresgastanpassningar pagar interi-
ort under resterande del av 2022. | det fjarde kvartalet 2021
tecknades det forsta hyreskontraktet avseende cirka

600 kvm uthyrningsbar yta pa det éversta vaningsplanet.

fEsl sanssicann i w

New York, 417 Park Avenue

Corem &ger tva fastigheter pa Park Avenue som tillsammans
utgoér bolagets fjarde projekt pa Manhattan, dessa &r beldgna
pa 417 respektive 407 Park Avenue. Den totala byggratten
uppgar till cirka 35 000 kvm. Den framtida utvecklingen av en
modern kontorsbyggnad pa platsen utvarderas och projekte-
ring pagar.
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Projektutveckling

Planerade kommersiella projekt, Sverige

Bitin - |

Stockholm, Sickladn 356:1
Fastigheten ar belagen vid infarten till Nacka Forum och
inrymmer verksamhet for hyresgasten Bilia med bilhall, verk-
stad, dackhotell och personalutrymmen. Byggnaden moder-
niseras enligt Bilias krav pa standard och design och i sam-
band med projektets genomfdrande tecknar Bilia ett nytt
hyresavtal pa 11 ar. Befintlig verksamhet fortgar under hela
byggtiden och projektet beréknas fardigstéllas under forsta
kvartalet 2024.

Corems langsiktiga plan for utveckling av fastigheten &r
att planlagga omradet fér bostdder och kommersiellt nyttjan-
de. Planbesked har erhallits f6r volymer om cirka 45 000 kvm.

Boras - Skruven 3B
Corem fortséatter utvecklingen av Pro Stop i Ramnaslatt
industriomrade till en attraktiv handelsplats. Pro Stop invig-
des 2018 och omradet byggs ut i etapper. Cirka 15 000 kvm
ar fardigstallt med bland andra Hornbach, Bevego, Grann-
garden, Hogbergs Rér och Wirth som hyresgaster.

Nésta etapp i utbyggnaden av Pro Stop avser cirka
4 000 kvm lager och butiksytor. Byggnaden certifieras enligt
Green Building.
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Stockholm, Mérsta 21:46-48

| Arlandastad uppfors en ny lagerbyggnad om cirka

3 600 kvm som forhyrs av Statens Forsvarshistoriska

Museer. Det ar en statlig myndighet vars uppgift ar att

framja kunskapen om det svenska forsvaret och dess roll

i samhallsutvecklingen genom tiderna. Hyrestiden &r 15 ar

och inflyttning beréknas ske under forsta kvartalet 2023.
Byggnaden certifieras enligt Green Building.

Uppsala, Uppsala Business Park

| Uppsala Business Park planlaggs for narvarande nya bygg-
ratter avseende cirka 300 000 kvm. | omradets nordvéstra
horn planeras for flera nybyggnationer av Factory Hub. Ett
koncept som vander sig framst till féretag som sodker lokaler
innehallande kontor, laboratorium och produktionslokaler
inklusive rangergardar i storleken mellan 2 000 och 10 000
kvm. Forsta byggnaden planeras att byggstartas under senare
delen av 2022 och kommer att certifieras enligt Miljdbyggnad
Silver.
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Stadsutveckling
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Uppsala Business Park

Uppsala Business Park (UBP) bestéar idag av en mangfald
av bolag och verksamheter vilket &r avgdrande for det eko-
system som parken utgér. Over 80 bolag har idag sin verk-
samhet pa platsen och flera framgéngsrika bolag inom life
science har startat, utvecklats och vuxit sig starka har.

Uppsala Business Park ar ett storskaligt stadsutveck-
lingsprojekt for innovation och tillvdxt med malet att attra-
hera bolag och talanger inom regionen saval som nationellt
och internationellt. Den nya stadsdelen tacker ett omrade
med en kilometers diameter och ska innehélla kontor, labb-
miljoer, produktionslokaler, olika typer av service, handel,
restauranger, utbildningslokaler, hotell samt en stor tra-
ningsanlaggning. Fullt utbyggd kommer den nya stadsdelen
att skapa forutsattningar for 15 000 arbetsplatser, 1 500 stu-
denter och 3 miljoner arliga besdkare.

Forsta nyproduktionen pagar i form av Research Hub,
ett nytt avancerat labbhus i varldsklass. Konceptet har stor
flexibilitet, bade avseende storlek och funktion och kan
snabbt anpassas for specifika behov dar bolagen kan véxa
och fokusera pa sin karnverksamhet.

Fler unika koncept som ska bemoéta efterfragan pa mark-
naden tas fram och kompletterar befintligt bestand samt
det tjdnsteutbud som finns inom Uppsala Business Park
som exempelvis reception, konferensanldggning, restau-
ranger samt UBP Community.

Kista Science City

| Kista Science City vill Corem tillsammans med Stockholm
Stad, Region Stockholm, KTH, Stockholms universitet och
ledande foretag i Kista skapa en stadsdel dar alla funktioner
ryms och samverkar. Dagens arbetsplatser och utbildnings-
verksamheter kompletteras med bostader, samhallsservice,
kultur, ndje och handel. Har vaxer en attraktiv destination i
en komplett blandstad fram dar ambitionen ar att skapa ett
pulserande stadslivinom gangavstand och under dygnets
alla timmar.

Corem vill dven bidra till ett varierat utbud av trygga plat-
ser for lek, tréning och vila samt arbeta for att tillvarata re-
dan tillgdngliga grénomraden sa som néarliggande Kymlinge
och Ursvik. Via kopplingen till Helenelund och tvéarbanans
utbyggnad langs med Kistagangen fortséatter befintliga fast-
igheter och kvarter att utvecklas samt far nya och befintliga
foretag, verksamheter och manniskor att fortsatta vaxa.

Har finns framtiden. Nya perspektiv. Ett kreativt nav. Och
Nordens storsta Stadsutvecklingsprojekt.
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Soderstaden

Soderstaden éar ett av Stockholm Stads stérsta och mest
intressanta utvecklingsomraden med syfte att skapa sodra
Stockholms starkaste arbetsplatshub och en sammanhal-
lande destination med fokus pa mat, kultur, ndjen och idrott.

Séderstaden bestar av Globenomradet, Slakthusomradet
och Gullmarsplan dar samtliga omraden kommer att genomga
stora och spénnande foradndringar med den gemensamma
visionen att ar 2035 ha utvecklat en blandstad med citypuls
som erbjuder foretag, boende och besdkare en dynamisk mix
av upplevelser av hogsta klass. Stadsdelen kommer att vara
den barridrbrytande l1dnken mellan S6édermalm, Hammarby
Sjéstad, Johanneshov och Arsta.

Corem fokuserar pa att skapa de basta forutsattningarna
for ett sammanlankat och levande stadslandskap med forbatt-
rade floden, enkla och bekvdma resor samt en forhojd besdka-
rupplevelse. | samarbete med Stockholm Stad arbetar Corem
fér en dynamisk stadsmassig integration mellan utvecklingen
av det sméaskaliga Slakthusomradet, det storskaliga Evene-
mangsomradet, och det starka kommunikationsnavet Gull-
marsplan. En barande del &r utvecklingen av Globen Shopping
med aktiv stadsgata ldngs Arenavagen, intimt torgstrak langs
Arenatorget och en ny T-baneuppgang som ytterligare forbatt-
rar tillgangligheten till Globenomradet. | Slakthusomradet dri-
ver Corem detaljplaner for utveckling av bostader och kontor.

Vasteras

Stadsutveckling pagar inom omradena City, Malarporten,
Kopparlunden och Oster Malarstrand med planer att tillska-
pa kommersiella lokaler och bostéder. Corem &r genom
utveckling av de tre citygalleriorna i staden och stationsnara
Mélarporten starkt férankrad kring det nav som stadskérna
och nya resecentrum med publika kommunikationer sasom
tag- och busstrafik samt cykelstrak utgor.

Mélarportens utveckling syftar till att minska barridren
och stdrka sambandet mellan centrum och Méalaren och pa
Corems fastighet Sigurd 3 planldggs for nérvarande bygg-
ratter for kommersiella lokaler och bostédder samt delar av
Stadens nya resecentrum.

Pa kort cykel- och gangavstand fran Vésteras centrala
delar nas historiska Kopparlunden dar Corem férédlar be-
fintliga byggnader och mark till bostadder och kommersiella
andamal. En detaljplan, Kopparlunden Syd, har under aret
vunnit laga kraft som medger uppférande av ca 90 bostader.

P& Oster Méalarstrand planldgger Corem byggrétter for
bostéder och forskola i ett naturnéra lage.

Fastigheter och byggratter p& Kopparlunden och Oster
Mélarstrand, bade planlagda och bedémda, ingar i transak-
tionen mellan Corem och ALM Equity.
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BYGGRATTER
Utvecklingsmajligheter pa egen mark, i form av byggratter
inom befintligt fastighetsbestand, har 6kat dver tid. Genom ett
aktivt detaljplanearbete arbetar Corem stéandigt med att ut-
veckla bolagets byggrattsportfélj. Detta gors genom foradling
av befintliga byggratter och tillskapande av nya byggratter.
Corem har idag, som en foljd av detta, detaljplanelagda och/
eller darutéver bedémda byggratter pa samtliga prioriterade
orteri Sverige. Med bedémda byggrétter avses sddana bygg-
ratter som rimligtvis kan tillskapas inom en aktuell fastighet
utifran vad som anges i éversiktsplaner och kringliggande
detaljplaner, givet fastighetens beskaffenhet och lage. Lépan-
de pagar 10-20 st6rre detaljplanedrenden inom bestandet.
Detta arbete sker i ndra samarbete med kommunerna.
Detaljplanelagda och bedémda byggratter (exklusive
145 tkvm inom Tobin Properties), bade avseende kommersi-
ellt och bostader, uppgick per den 31 december 2021 till
totalt 1 967 tkvm. Av dessa var 514 tkvm detaljplanelagda
byggratter.

BOSTADSPROJEKT

Corem arbetar med ett stort antal bostadsprojekt. Den paga-
ende forséaljningen av bostader omfattar totalt 233 lagenhe-
ter, varav 200 var salda per den 31 december 2021. Planerade,
ej byggstartade, bostadsprojekt befinner sig i olika utveck-

BYGGRATTER 31 DECEMBER 2021

FORVALTNINGSBERATTELSE

lingsstadier men gemensamt for dem alla ar att de syftar till
att tillskapa mojligheten att i framtiden bygga bostader inom
Corems befintliga fastighetsbestand. Det kan i ett langre
perspektiv, framst genom nya eller fdréndrade detaljplaner,
finnas utrymme inom befintligt bestand for sa mycket som

13 000 lagenheter, bland annat i Stockholm, Uppsala, Véasteras
och Nykoping.

Takten och omfattningen av den framtida expansionen
beror delvis pa vilken volym av detaljplanelagda byggréatter
for bostader som tillskapas framdver samt bostadsmarkna-
dens utveckling. Alternativa satt att exploatera vardet av
byggratter ger stor flexibilitet vad géller investeringsvolym
och balans mellan riskniva och vardeskapande.

Se &ven sidan 58 angaende det gemensamma bolag som
Corem och ALM Equity skapar.

DETALJPLANELAGDA BYGGRATTER KVM, %

W Kontor 29

B Industri/lager 44
Bostéder 16
Ovrigt 11

Detaljplanelagd Beddmd Varav bostader

Total byggratt, byggratt, byggratt, avtotal byggratt,

tkvm BTA?! tkvm BTA?! tkvm BTA?! tkvm BTA?!

Stockholm Norra 381 156 225 262
Stockholm Sédra 59 15 44 0
Uppsala 512 43 470 40
Vésteras 311 36 275 203
Region Stockholm 1263 249 1014 505
Linképing 344 85 259 107
Norrképing 53 31 22 0
Nykoéping 76 26 51 75
Kalmar 31 0 31 20
Region Ost 504 141 363 202
Goteborg 99 27 73 5
Malmé 14 11 4 0
Halmstad 12 12 0 0
Region Véast 126 50 76 5
Totalt Klévern 1893 440 1453 711
Totalt Tobin Properties 145 102 43 140
Totalt Corem 74 74 0 0
TOTALT 2112 617 1495 852

1) Med bruttoarea, BTA, avses area av matvarda delar av ett eller flera vaningsplan begrédnsande av omslutande byggnadsdelars utsida.
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Pagaende bostadsprojekt

COREMS PAGAENDE BOSTADSPROJEKT 31 DECEMBER 2021

FASTIGHETSRORELSEN
Projektutveckling

Stad, plats Projektnamn Antal bostidder Saldabostader Andelsélda, % BTA, kvm BOA, kvm Saljstart,ar Fardigstéallande, ar
Stockholm, Rio 173 172 99 11700 8700 2017 2021
Sundbyberg

Stockholm, Nacka Strand, K1 60 28 47 5000 3700 2021 2023
Nacka

TOTALT 233 200 86 16 700 12400

Planerade bostadsprojekt

—

>4

Sédra Slakthusomradet, Stockholm

Séderstaden, som inkluderar Globen- och Slakthusomradet,
utvecklas till en blandstad fér boende, besdkare och
arbetstillfillen. Corem har ingatt ett markanvisningsavtal
med Stockholm Stad géllande planldggning och férvarv av
mark for bostadsdndamal i Sédra Slakthusomradet. Totalt
beraknas cirka 11 500 kvm eller cirka 115 bostader kunna
uppféras pa platsen nar detaljplanen vinner laga kraft.
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K1 Nacka Strand, Stockholm
| Nacka Strand pagar byggnationen av 60 bostader i
projektet K1 som byggstartades under senare delen av 2020.
Nacka vaxer och hér finns ett bra utbud av service, arbets-
platser och restauranger som ligger i direkt anslutning till
hav och natur. De redan goda kommunikationerna kommer
att forstarkas genom den planerade forlangningen av tunnel-
banan till Nacka. Framo&ver kan totalt cirka 560 bostader
uppféras pa befintliga byggratter.

Corems 6vriga fastigheter och byggratter i Nacka ingar i
transaktionen mellan Corem och ALM Equity.

Malarporten, Vasteras

Planarbete pagar for Corems fastighet Sigurd 3 som en del
av utvecklingen av Mélarporten, beldget mellan Mélaren och
Véasteras centrum. Projektet inkluderar planldggning av
Corems fastighet Sigurd 3 och Vasteras nya resecentrum.
Sigurd 3 konverteras fran dagens industribyggnation till ett
tryggt och tillgéngligt funktionsblandat kvarter innehallande
lokaler, bostader och resecentrums priméra entré mot
Kungséngen och &stra hamnen via Sigurdsterrassen.
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FASTIGHETSRORELSEN
Projektutveckling

FORVALTNINGSBERATTELSE

Corem och ALM Equity skapar
gemensamt bolag

Corem och ALM Equity tecknade un-
der slutet av 2021 en avsiktsférklaring
att undersoka forutsattningarna for att
bilda ett gemensamt férvaltningsbo-
lag. Under februari 2022 ingick parter-
na ett bindande avtal att bilda ett ge-
mensamt bolag vars syfte ar att
utveckla yteffektiva och klimatsmarta
hyresbostader for egen forvaltning.
Fastighetsportfoljen kommer omfatta
dels forvaltningsfastigheter och dels
byggratter for framtida utveckling.

Byggrattsportfoljen bestar av cirka
65 projekt med en sammanlagd po-
tential for cirka 24 000 bostader. Geo-
grafiskt ar tyngdpunkten av projekten
beldgna i Stockholmsomradet och
resterande i framférallt Malardalen.
De fastigheter och byggratter som
genom avtalet samlas i det gemen-
samma bolaget har tillsammans ett
underliggande fastighetsvarde om
10 mdkr. Tilltréde planeras att ske
under andra kvartalet 2022.

For Corem innebar affaren att fast-
igheter med ett samlat marknadsvarde
om cirka 5,4 mdkr éverfors till det ge-

In Rl

Kvarteret Isafjord, Stockholm.

mensamma bolaget. Resultateffekten %
beddms inte ha nagon vésentlig pa-

verkan pa Corem. Fastigheterna har

idag en uthyrningsbar area om cirka

160 000 kvm med ett arligt hyresvarde

om 120 mkr, samt férvantade byggrat- 1
ter motsvarande cirka 13 000 bostader. _,

Bolaget kommer utgdras av Corems
nuvarande dotterbolag Tobin Proper- £
ties, vilket kommer namnandras for att
framat bedriva verksamheten under
namnet Klévern. Agandet i det gemen-
samma bolaget kommer, efter appor-
temission, vid tilltraddet uppga till cirka
51 procent for Corem och cirka 49 pro-
cent for ALM. Avtalet ar villkorat av
erforderliga myndighetstillstand samt
erforderliga beslut pa bolagsstammor.

Det gemensamma bolaget har som }
malsattning att skapa tillvéxt och kan g
utokas till att inkludera flera fastig- 3 M
hetsdgare. Parterna avser att notera
det gemensamma bolaget pa Nasdaq
Stockholm.

En av Corems gallande detaljplaner méjlig-
gor for ett héghus med 29 vaningar som ska
utgora ett nytt landmarke i Kista.

“Vi ser att det finns stor potential
i vara byggritter vad giller
utveckling av hyresbostdider.”

Eva Landén, VD Corem.

“Vi dr tvd entreprendriella bolag
med lang erfarenhet.”

Joakim Alm, VD ALM Equity.
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FirstOffice Aby Arena, Goteborg.
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FASTIGHETSRORELSEN
Fastighetsvérdering

FORVALTNINGSBERATTELSE

Fastighetsvardering

Per den 31 december 2021 uppgick marknadsvardet fér Corems forvaltningsfastig-
heter till 83 084 mkr. Under aret uppgick vardeféorandringarna for férvaltnings-

fastigheterna till 3 432 mkr.

Per den 31 december 2021 uppgick det totala marknadsvardet
fér Corems férvaltningsfastigheter till 83 084 mkr (14 002).
Vardeférandringar for Corems forvaltningsfastigheter uppgick
under aret till 3 432 mkr (759), dér orealiserade vardeférand-
ringar uppgick till 3 421 mkr och realiserade vardeférandringar
uppgick till 11 mkr. De orealiserade vardeforandringarna for-
klaras framst av omférhandlingar, nyuthyrningar och sénkta
avkastningskrav samt att 9 omsattningsfastigheter omklassif-
icerats till forvaltningsfastigheter. Det genomsnittliga
avkastningskravet vid arsskiftet uppgick till 5,1 procent (5,5).

FASTIGHETS- OCH TRANSAKTIONSMARKNADEN
2021 blev ett nytt rekordar for fastighetstransaktioner med
en volym pa den svenska marknaden om 396 mdkr. Det tidi-
gare rekordaret 2019 var volymen 218 mdkr. Flera affarer ge-
nomfdrdes dar hela fastighetsbolag forvarvades, till stor del

Amerika Plads, Kdpenhamn.

pa grund av ett hogt investerarintresse samt ett lagt utbud.
Transaktioner avseende kontorsfastigheter utgjorde cirka 21
procent av den totala volymen 2021, vilket &r en normalstor
andel. Kontorsmarknaden var nagot avvaktande under 2020
och férsta halvan av 2021 pa grund av pandemin. Aktiviteten
pa hyresmarknaden 6kade under senare delen av 2021. Kon-
tor beddms vara ett starkt segment framdver och ett hégt
intresse beddms finnas for kontorsfastigheter i innerstadsla-
gen och kontorskluster med goda kommunikationer. Ett an-
tal transaktioner under aret har dven visat pa ett intresse for
kontor i nagot svagare lagen. Transaktioner avseende kon-
torsfastigheter med hogre vakanser eller betydande under-
hallsbehov har genomférts pa bra nivaer, vilket tyder pa en
stark framtidstro bland investerarna fér kontorssegmentet.
Det héga investerarintresset for lager-, logistik- och indu-
strifastigheter fortsatte under 2021 efter 2020 ars rekordni-
vaer. Intresset for fastighetsslaget finns saval bland natio-

-i-li ==
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Pro Stop Backa, Goteborg.

nella som internationella investerare. Den 6kande e-handeln
beddms vara en av de stdrsta drivande faktorerna. Det befint-
liga utbudet av fastigheter har inte motsvarat efterfragan vil-
ket har resulterat i stadigt sjunkande direktavkastningskrav.

VARDERING FASTIGHETER

Corem varderar samtliga fastigheter varje kvartal, varav
normalt 20 till 30 procent externt. Varje fastighet i bestandet
externvarderas en gang per ar. Externa varderingar har
utforts av CBRE, Cushman & Wakefield, Newmark Knight
Frank, Newsec och Savills. Corem inhdmtar kontinuerligt
marknadsinformation fran externa varderingsinstitut som
stod for den interna varderingsprocessen.
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FASTIGHETSRORELSEN
Fastighetsvérdering

Vardebeddémningarna grundas pa kassaflddesanalyser, dar
den enskilda fastighetens avkastningsférmaga har bedémts.
Metoden innebdr att fastighetens varde baseras pa nuvar-
det av prognostiserade kassafléden jamte restvardet. | nor-
malfallet har en tioarig kalkylperiod anvénts. De vardepaver-
kande parametrar som anvands i varderingen motsvarar
varderingsinstitutens tolkning av hur investerare och andra
aktorer pa marknaden resonerar och verkar.

Det i varderingarna vagda genomsnittliga direktavkast-
ningskravet vid kalkylperiodens slut var 5,1 procent per
31 december 2021, att jamfora med 5,5 procent vid arets
ingang. For ytterligare beskrivning av vardering och
varderingsmetod, se Not 11.
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FASTIGHETSRORELSEN
Fastighetsvérdering

FORVALTNINGSFASTIGHETER:
VERKLIGT VARDE OCH YTA

FORVALTNINGSBERATTELSE

FORVALTNINGSFASTIGHETER: VERKLIGT VARDE
OCH HYRESVARDE PER KVM

mkr tkvm kr/kvm kr/kvm
90 000 6 000 25 000 2 500
20 000 2000
60000 4000 15 000 1500
10 000 1000
30 000 2 000
5000 500
0 0 0 0
17 18 19 20 21 17 18 19 20 21
M Verkligt véarde, mkr W Verkligt varde, kr/kvm, vanster y-axel
Uthyrningsbar yta, tkvm Hyresvarde, kr/kvm, héger y-axel
SAMMANFATTNING FASTIGHETER: VERKLIGT VARDE, MKR
Véardetidpunkt 31 december 2021 Koncernen 2021 2020
Verkligt varde 83084 mkr Totalt per den 1 januari 14002 12114
Kalkylperiod Normalt 10 ar Rorelseforvary, Klovern 61557 -
Direktavkastningskrav for Mellan 3,15 och 8,50 procent Férvarv 292 478
beddmning av restvarde . .
Ny-, till- och ombyggnation 1771 741
Kalkyl-/diskonteringsrénta Mellan 5,15 och 10,50 procent
Avyttringar -296 -60
Langsiktig vakans Normalt mellan 5 till 10 procent
Omklassificering av omsattningsfastigheter 1930 -
Inflationsutveckling 2 procent
Vardeférandringar, orealiserade 3421 742
Valutaomrakning 407 -13
Totalt per den 31 december 83084 14002

KANSLIGHETSANALYS, FASTIGHETSVARDERING

Férandring +/-

Resultateffekt
fastighetsvarderingar, mkr

Resultateffekt

fastighetsvarderingar, %

Direktavkastningskrav 0,5 procentenheter
Hyresintékt 50 kr/kvm
Driftkostnader 25 kr/kvm
Vakansgrad 1,0 procentenheter

FASTIGHETSINNEHAV OCH VARDERING VERKLIGT VARDE

-6969/+8 482
+/-3407
-/+1703

-/+971

-8,4/+10,2
+/-4,1
-/+2,1
-/+1,2

Verkligt varde, Antal Hyresvérde, Ekonomisk Uthyrnings- Direktavkastnings- Direktavkastnings-
mkr fastigheter mkr? uthyrningsgrad, % bar yta, tkvmKalkylrénta, % krav, % krav, snitt %
Corem
Stockholm 9051 95 615 95 475  6,00-9,00 4,00-7,00 5,0
Syd 1857 24 129 94 174  6,90-8,45 4,90-6,45 5,5
Vést 3637 26 230 89 250 6,50-8,65 4,50-6,65 5,2
Smaland 1399 23 92 95 103  6,60-9,25 4,60-7,25 5,3
Totalt 15944 168 1066 94 1002 5,1
Klévern
Region Stockholm 34821 127 2106 85 1127 5,35-9,25 3,35-7,25 5,0
Region Ost 10417 112 814 90 698 6,50-10,50 4,50-8,50 5,9
Region Vast 9048 98 720 88 528 5,40-10,25 3,40-8,25 5,8
Utland 12854 13 251 97 124  5,15-8,25 3,15-6,25 4,1
Totalt 67 140 350 3891 88 2476 5,1
varav
Forvaltning 68854 448 4657 90 3194 5,15-10,50 3,15-8,50 51
Foradling 14 230 70 300 73 284 5,35-10,25 3,35-8,25 5,0
TOTALT 83084 518 4957 89 3479 5,15-10,50 3,15-8,50 5,1
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HALLBARHET FORVALTNINGSBERATTELSE

For en hallbar framtid

For Corem handlar hallbar utveckling om att skapa en langsiktig hallbar tillvaxt
inom planetens gréanser. Genom ett hallbart fokus i férvaltning och utveckling av
fastighetsbestandet skapas forutsattningar for manniskor och féretag att vaxa pa
ett hallbart satt.

HALLBARHETSRAPPORT ENLIGT
ARSREDOVISNINGSLAGEN

Corems hallbarhetsarbete for verksamhets- och
redovisningsaret 2021 beskrivs i enlighet med lag-

COREM ARBETAR KLIMATSMART
GENOM ATT

v Minska verksamhetens klimatpaverkan

v Energieffektivisera och anvéanda fornybar energi

v Miljécertifiera byggnader
v Stoétta hyresgéster i sin omstélining

v Skapa klimatsmarta kontor utan att gora avkall
pa komfort, kvalitet och estetik

kravet om hallbarhetsrapportering. Sidorna 10-15,
63-75, 93 samt 147-169 utgoér koncernens hallbar-
hetsrapport enligt arsredovisningslagen.
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MED LANGSIKTIGHET SOM UTGANGSPUNKT
Sedan Corem bildades har ett langsiktigt synsatt varit en
sjalvklar grund for verksamheten. Fastigheterna ska brukas
i manga ar och kunna mota behov som skiftar éver tid. Alla
delar av verksamheten praglas av att skapa varden inte bara
for i dag utan éver lang tid. Ett hallbarhetsarbete som &r
integrerat i alla delar av verksamheten och bidrar till affaren
sakerstéller att verksamheten bedrivs pa ett ansvarsfullt
och langsiktigt satt. Det innebér att kombinera en ekono-
miskt hallbar affarsverksamhet med hog affarsetik, socialt
ansvarstagande och miljdhansyn.

Corems hallbarhetsstrategi tar sin utgdngspunkt i var
vision, affarsidé och varderingar. Hallbarhetsstrategin
beskriver Corems ekonomiska, miljoméassiga och sociala

HALLBARHET

ansvar utifran FN:s globala mal for hallbar utveckling, FN:s
Global Compacts 10 principer och det globala klimatavtalet.
Den kopplar samman kérnverksamheten med ambitionen
att bidra till hallbar utveckling och sékerstéller darmed att
Corems verksamhet &r langsiktigt hallbar. Det ar ocksa
darfor hallbarhetsarbetet &r integrerat i alla delar av verk-
samheten och aterfinns som en del av de strategier och
mal som satts for verksamhetens olika delar.

Nya hallbarhetsmal har beslutats under aret som hojer
ambitionsnivan avseende hallbarhetsarbetet och framst
géllande Corems klimatpaverkan. Arbetet fokuseras framat
inom fyra omraden; God afférspartner och langsiktig vérde-
utveckling, Minskad klimatpaverkan, Attraktiv arbetsgivare
samt Hallbar och levande stad.

COREMS NYA FOKUSOMRADEN OCH HALLBARHETSMAL

God affarspartner och langsiktig vardeutveckling

Genom att bedriva verksamheten pa ett ansvarsfullt och
ekonomiskt hallbart satt skapar vi férutsattningar for Corem,
maénniskor och féretag att vaxa. Kombinerat med att nyttja de
mojligheter som digitaliseringen ger framtidssékras affaren.

® Corem ska ha nojda kunder och langa hyresgéstsamarbeten.

® Corems ska ha god lé6nsamhet och hég uthyrningsgrad.

® Andelen grén och hallbarhetsrelaterad finansiering och gréna
intakter ska langsiktigt utgéra sa stor andel som majligt.

® Corem ska ha digitala tjanster och arbetssatt som stodjer
afféren.

® Corems leverantorer ska arbeta i enlighet med Corems
uppférandekod for leverantérer.

Attraktiv arbetsgivare

En hallbar verksamhet byggs av ménniskorna inom den. Corem
ska vara en attraktiv arbetsgivare med sund och saker arbetsmiljo,
dér personalen trivs med sitt arbete och bidrar till att driva Corem
mot dess vision.

® Corem ska erbjuda en arbetsplats dér alla behandlas lika och
som préglas av god trivsel och mangfald.

® Corem ska ha en sund och séker arbetsmiljé med fokus pa
friska medarbetare och ett hallbart arbetsliv.

® Corem &r ett vérderingsstyrt bolag med affarsdrivna och
engagerade medarbetare.

Fortsatt stravan mot globala malen

Corems hallbarhetsmal har de tio principernai FN:s Global
Compact samt Agenda 2030 och det globala klimatavtalet

som utgangspunkt. Bland de 17 évergripande malen inom
Agenda 2030 har Corem identifierat sju som sérskilt relevanta
for foretaget. Till dessa méal har Corem stérst mojlighet att bidra.
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Minskad klimatpaverkan

For bade varlden och Corem &r en klimatomstalining i linje med
vetenskapen en strategiskt avgérande fraga. Att minska negativ
miljo- och klimatpaverkan och bidra till en hallbar utveckling &ar
darfor ett av Corems viktigaste fokusomraden.

* Ar20835 ska Corems verksamhet vara klimatneutral i hela
vardekedjan.

® Ar20830 ska all energi som anvands i Corems verksamhet
vara fossilfri.

® Ar20830 skaden genomsnittliga energianvandningen vara
hégst 65 kWh/kvm.

® Corem ska miljécertifiera byggnader och erbjuda hallbara
tjanster till kunderna.

Hallbar och levande stad

Hallbarhet for oss &r att vi vill att hela staden ska leva. Tillsammans
med hyresgéster och samhéllet omkring oss fyller vi omraden med
liv och naring. Det &r sa vi kan skapa langsiktiga varden.

® Corem ska utveckla héllbara fastigheter och levande omraden.
® Corem ska verka for att bevara och utveckla ekosystemtjanster
i samband med fastighetsutveckling.
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HALLBARHET

Hallbara handelser 2021
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Arets kundundersokning visar att kundndjdheten 6kar och att kun-
derna vardesatter Corems ambitidsa miljo- och klimatarbete.

HALLBARHETSMAL

Under aret har de langsiktiga malen uppdaterats. De nya

malen bade hoéjer ambitionsnivan och tar hojd for bolagets

bredare verksamhet. Aven om héllbar utveckling handlar om

mycket mer an klimatet ar klimatfragan en av de enskilt vik-

tigaste fragorna och hamnar darfér ofta hogst upp pa agen-

dan. Fér Corem éar klimatomstallningen en strategiskt avgo-

rande fraga. Corems 6vergripande langsiktiga

hallbarhetsmal &r att Corems verksamhet ska vara klimat-

neutral i hela vardekedjan till 2035, och darmed bidra till

Pariséverenskommelsens mal om hogst 1,5 graders global

temperaturokning. Vagen dit bestar av att:

e Anvanda energi effektivare och investera i innovativ
teknik.

e Anvanda foérnybar energi och producera egen el genom
att anvanda taken pa vara hus till solceller.

e Minska klimatutslappen nar vi bygger och renoverar.

* Miljocertifiera vara fastigheter.

e Skapa klimatsmarta kontor och lokaler tillsammans med
vara hyresgaster.

KUNDNOJDHET

Arets kundundersékning visar ett évergripande NKI om 71
(68), vilket &r en fortsatt positiv och gladjande utveckling.
Undersokningen visade dven tydligt att kunder vardesétter
att Corem bedriver ett ambitidst miljé- och klimatarbete.

MEDARBETARNA SKAPAR ETT STARKARE COREM
En hallbar verksamhet byggs av ménniskorna inom den.
Sammanslagningen mellan Corem och Kldvern innebér att
personalstyrkan har utdkats fran 62 till 368 anstéallda. Inte-
grerings- och férandringsprocesser till f6ljd av sammanslag-
ningen har pagatt under aret och kommer fortsatt vara i fo-
kus under 2022. Medarbetarnas kunskap, ansvarskdnnande
och engagemang ér viktiga faktorer for att géra Corems
verksamhet langsiktigt framgangsrik. Corem ska vara en att-
raktiv arbetsgivare och erbjuda en sund och séker arbets-
miljé med fokus pa friska medarbetare och ett hallbart ar-
betsliv.

e |

Fastigheten Svanghjulet 1 &r en av Corems fastigheter som energi-
optimeras med hjalp av Al-teknik.
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71 52%

N6jd-Kund-Index, NKI av Corems storsta leverantorer

har hallbarhetsgranskats

HALLBARA LEVERANTORER

Under aret har 52 procent av Corems storsta leverantérer
hallbarhetsgranskats. Urvalet har gjorts utifran hallbarhets-
risk och inkdpsvolym.

LEDANDE INOM KLIMAT
Klovern blev utsedd till en av Europe’s Climate Leaders av
Financial Times 2021.

Corems kontor i Kista Gate ar renoverat med aterbruksmetodik och
ar 1210 kvm kontor att vara stolt dver och trivas i.

CIRKULART KONTOR

Vi har renoverat vart kontor i Kista med aterbruksmetodik
och dirmed kunnat ateranvanda och aterbruka 90 procent
av byggmaterial och inredning.

TEKNIKEN TAR OSS FRAMAT

Installation av Al-teknik i flera av fastigheterna sparar energi
och bidrar till den totalt minskade elanvandningen om 10 pro-
cent.
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HALLBARHET

Fastigheten Veddesta 2:79 vann utmarkelsen Arets Logistisketable-
ring 2021 och har en solcellsfasad pé sodra fasaden.

SJALVFORSORJANDE BYGGNAD

Under aret fardigstalldes den foérsta energiméssigt sjélv-
forsoérjande byggnaden med avseende pa varme och kyla.
Byggnaden, Veddesta 2:79, ar dessutom en av Corems for-
sta logistikbyggnader att miljocertifieras enligt Miljdbyggnad
niva silver.

COREM GOR KOMPLETT KLIMATBOKSLUT

For forsta gangen publicerar Corem ett klimatbokslut som
omfattar alla vasentliga kategorier enligt Greenhouse Gas
Protocol (GHG) protocol scope 1,2 och 3.

ANDELEN GRONA TILLGANGAR OKAR

Andelen miljécertifierade byggnader uppgar till 17 procent
av fastighetsvardet. Tillsammans med energieffektiva bygg-
nader uppgar andelen gréna tillgangar till 26 procent av

fastighetsvardet vid utgangen av 2021.
av fastighetsvardet utgors

Minskad elanvéndning i
jamférelse med 2020 av gréna tillgangar
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HALLBARHET
Miljo

Minskad klimatpaverkan

Corems langsiktiga mal ar att vara klimatneutralt i hela vardekedjan. Genom att
standigt arbeta med att minska bolagets negativa miljo- och klimatpaverkan
bidrar vi till avstannade klimatférandringar och en langsiktig hallbar tillvaxt inom

planetens granser.

Utmaningarna som véarlden, fastighetsbranschen och Corem
star infor ar stora. Men lésningarna finns. Fér bygg- och fast-
ighetssektorn handlar klimatutmaningarna om att reducera
koldioxidavtrycket fran befintliga byggnader, att anvanda
existerande byggnader pa ett effektivare satt och att bygga
nytt med minimal klimatpaverkan. Fér Corem kommer det
nya 6vergripande malet om klimatneutral verksamhet till
2035 vara styrande for allt vi gor langsiktigt inom férvaltning
och utveckling av fastighetsbestandet.

COREMS KLIMATNEUTRALA RESA

For Corem ar klimatomstallningen en strategiskt avgérande
frdga. Redan idag arbetar Corem intensivt med att minska
fastigheternas klimatpaverkan. Klimatarbetet har under aret
bestatt i fortsatt arbete med minskad energianvandning och
6vergang till férnybar energi samt utvecklingen av metoder
for att minska koldioxidutslapp kopplat till material och av-

fall i byggprojekt, bland annat genom projekt med aterbruk
och cirkularitet i fokus.

For 2021 har Corem sammanstéllt ett klimatbokslut enligt
Greenhouse Gas Protocol scope 1, 2 och 3, se hallbarhets-
not 5. Det ar forsta gangen Corem redovisar ett klimatbok-
slut som omfattar alla vasentliga kategorier i scope 3. Aven
om en stor del data i scope 3 baseras pa schabloner och
darmed inte ger en helt rattvisande bild, ar en transparent
och fullstdndig rapportering ett viktigt steg for att férsta och
agera pa den klimatpaverkan som verksamheten ger upphov
till. Arets klimatbokslut ligger till grund fér vart fortsatta
klimatarbete som bade innebér planer for framtagandet av
battre data och malstyrning inom verksamheten. Under
2022 kommer ett stort fokus ligga pa att ytterligare definiera
bolagets vég mot klimatneutralitet. Genom att ta fram kli-
matneutrala fardplaner for alla delar av verksamheten
framtidsséakrar vi Corems affar.
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TRE SNABBA MED

Ho-Man Wong

TEKNISK SPECIALIST, COREM STOCKHOLM

"Vilka av Corems energiprojekt under 2021

HALLBARHET
Milj&

“Vidrt proaktiva
arbete ger
resultat”

var mest intressanta?"

VEDDESTA 2:79

Fastigheten Veddesta 2:79 i nordvas-
tra Stockholm &r ett valdigt intressant
projekt. Den fick utmérkelsen Arets
logistiketablering 2021 bland annat
for sin héga energiprestanda. Logis-
tikbyggnaden om cirka 17 000 kvm ar
Corems forsta sjalvforsorjande bygg-
nad vad galler varme och kyla. Det ar
ett trevaningslager, det forsta i sitt
slag i Sverige, och varms vintertid
upp genom bergvarme och kyls som-
martid ner med frikyla fran borrhalen.
| samarbete med kunden installera-
des en solcellsfasad av tunnfilmsmo-
duler. De har en lagre klimatpaverkan
an kristallina moduler, ar helt svarta
och skapar ett ganska haftigt intryck
rent arktitektoniskt, utover att de bi-
drar till en 6kad produktion av forny-
bar el forstas.

AI-TEKNIK | VARA FASTIGEHETER
Corem har 6ver tio fastigheter med
Al-teknik fran proptechbolaget
Myrspoven. Al-tekniken bade optime-
rar effektuttaget och samlar in data.
Datainsamlingen blir som ett par extra
ogon i fastigheterna och hjalper oss i
vart systematiska arbete med att kon-

tinuerligt minska energianvandningen.

PROAKTIV ENERGIOPTIMERING
Jag vill ocksa lyfta samarbetet mellan
Corems centrala teknikorganisation
och de lokala drift-teamen. 2021 var
bade kallare vintertid och varmare
sommartid an aret innan. Trots det
har vi natt goda resultat. Detta tack
vare ett hart arbete inom driften med
kontinuerlig energiuppféljning och
driftoptimering. Det &r kul att se att
vart proaktiva arbete ger resultat.

ENERGIEFFEKTIVISERING OCH FORNYBAR ENERGI
For Corem é&r energifragan central och investeringar i 6kad
energieffektivitet gors kontinuerligt. Energianvandningen
per kvm minskade med 38 procent mellan aren 2011 och
2020. Corems langsiktiga energimal &r att den genomsnittli-

ga energianvandningen ska vara hégst 65 kWh/kvm ar 2030.

For att na ett sa utmanande energimal krévs bade investe-
ringar i ny teknik och ett systematiskt arbete med att effek-
tivisera energianvandningen som i sin tur kraver resurser
och kompetens. Medarbetarnas kunskap och engagemang
ar en avgorande kraft i arbetet med energieffektivisering.
Corems modell (liksom tidigare Kléverns) med lokal drift-
personal och nationell teknikorganisation ger de férutsatt-
ningar som behdvs for att nd méalen.

Arets utfall redovisas nedbrutet fér Corem och Klévern
separat for basta jamforelse da berdkningarna baseras pa
olika forutsattningar, vilket kommer att justeras till kom-
mande redovisning. Utfallet visar en energieffektivitet om

COREM - ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

78,4 (79,2) kWh/kvm LOA fér Corem och 88,2 (88,7) kWh/
kvm atemp for Kldvern. Det ar en fortsatt positiv utveckling
och ett kvitto pa bada organisationernas arbete under aret.
For mer information om energiutvecklingen, mal och styr-
ning se hallbarhetsnot 4.

Corems andra energimal &r att all energi som anvands i
Corems verksamhet ska vara fossilfri senast 2030. Mélet
innefattar byggnadsenergi och hyresgastel saval som driv-
medel och annan energi som anvands i bade forvaltnings-
och projektverksamheten. Den energi som kdps in ar darfor
en viktig del i omstéallningsarbetet. Den el som Corem an-
vander &r sedan manga ar tillbaka fornybar, fran sol, vind-
eller vattenkraft. Andelen férnybar eller klimatkompenserad
energi (fiarrvarme) dkade under 2021 till 92 (90) procent.

Ambitionen att bidra till klimatomstallningen innebar
ocksa att producera egen fornybar energi. Det gérs genom
att solcellsanldaggningar installeras pa tak eller fasad. Under
2021 uppgick produktionen av solel till 1 246 MWh.
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Miljo

BYGGNATION OCH MILJOCERTIFIERINGAR

Bygg- och fastighetssektorn star for en betydande del av
samhallets miljdpaverkan, bland annat genom avfall och
materialanvandning. Sarskilt klimatpaverkan fran ny- och
ombyggnationer ar en av branschens stora utmaningar. Att
ta kontroll Gver sitt klimatavtryck fran byggnationer for att
sedan systematiskt kunna minska paverkan har varit ett
stort fokus i héllbarhetsarbetet under 2021 och kommer att

vara sa dven framat.

Miljocertifieringar och livscykelanalyser ar viktiga verktyg
for att na de langsiktiga malen. All nyproduktion av stérre
karaktar miljocertifieras sé att klimatpaverkan fran material
och avfall kan berdknas. Framat kommer livscykelanalyser

genomfdras for all nyproduktion.

En annan viktig del i att na de langsiktiga malen &r att
arbeta med miljocertifieringar i det befintliga bestandet.
Under aret har takten dkats i arbetet med miljocertifieringar
genom att anstéalla en projektledare med sarskilt fokus pa
att driva arbetet. For befintligt bestand anvander Corem
framst certifieringen BREEAM In-Use, niva Very Good. En

ett storre fokus pa andra miljdaspekter sasom vilka material
och produkter som anvands, vattenforbrukning och grona
hyresavtal. En certifiering ar en kvalitetssakring av en bygg-
nads miljoprestanda och tillsammans med energieffektivitet
genererar en gron tillgang. Under 2021 miljocertifierades

7 byggnader enligt BREEAM In-Use eller Miljdbyggnad, och
ytterligare 3 certifierades enligt Green Building, en certifie-
ring som fokuserar pa byggnadens energieffektivitet. Mer
information finns i héllbahetsnot 6.

Nar det kommer till renoveringar och hyresgéstanpass-
ningar av lokaler pa ett hallbart satt fardigstallde Corem
under aret sitt nya kontor i Kista, vilket renoverats med ater-
bruksmetodik. Aterbruksprojektet beskrivs mer i detalj pa fol-
jande sida. Pilotprojektet var framgangsrikt och erfarenheter-
na kommer anvéandas i framtida hyresgastanpassningar.

Under aret startades ytterligare pilotprojekt med syfte att
minska klimatpaverkan vid hyresgdstanpassningar genom
att anvanda ett digitalt verktyg for klimatberékningar av
material i byggprojekt. Detta kommer att ytterligare dka
kunskapen om hur klimatpaverkan kan minskas.

miljécertifiering innebar 6kad energieffektivitet men ocksa

TRE SNABBA MED

Teresa Mattisson

HALLBARHETSCHEF, COREM

"Vilka ar de tre framsta anledningarna for

“Vi maste ta
ett gemensamt
ansvar”

Corem att anta ett mal om klimatneutralitet i hela

vardekedjan till 2035?"

FOR ATT DET AR DET ENDA RATTA
| grund och botten handlar det om att
vi alla maste ta ett gemensamt ansvar
for att begransa klimatférandringarna
och halla den globala uppvarmningen
under 1,5 grader for att forhindra de
varsta konsekvenserna av en global
temperaturékning.

FOR ATT FINANSMARKNADEN
STALLER OM

| takt med att EU:s paket for hallbara
finanser implementeras, med den
gréna taxonomin i spetsen, sa behdver

foretag kunna visa vad man gor for
att minska sin klimatpaverkan och ta
sitt ansvar for en positiv utveckling.

FOR ATT COREMS KUNDER
STALLER OM

Allt hanger ihop och omvarldens krav
paverkar dven Corems kunder. For
fastighetsbolag innebar det att vi
behover kunna visa hur Corem stottar
kunder i deras omstallning och hur vi
genom var kompetens hjélper vara
hyresgaster att minska sin klimatpa-
verkan.
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KISTA, STOCKHOLM

Ett hallbart kontor
med fokus pa aterbruk

||mh ?’_‘
'IM&!E'

Aterbrukskontoret i Kista Gate &r 1210 kvm att trivas pa och vara stolt éver.

| Kista Gate har Corem tillsammans
med projektpartners skapat ett kli-
matsmart kontor, utan att gora avkall
pa komfort, kvalitet eller estetik.

Med utgangspunkt i 100 procent
aterbruk omsattes kunskaperna fran
tidigare pilotprojekt inom aterbruk
och cirkulart byggande till verklighet.
Genom att ateranvanda och aterbruka
tekniska installationer, byggmaterial
och inredning uppskattas projektet ha
resulterat i ndrmare 90 procent ater-
brukat material och en besparing om
55 ton CO2e.

Varfér ett aterbrukskontor?

En av Corems viktigaste malsattningar
ar att minska klimatavtrycket fran
verksamheten. Fastighetssektorn star
for cirka 21 procent av Sveriges vaxt-
husgasutslapp, varav en stor del gene-
rerade fran byggnationer. Malsattning-
en med aterbruksprojektet har varit att
forsta klimatpaverkan fran en normal
hyresgéstanpassning och hur cirkulara

byggmetoder kan minska bade klimat-
paverkan och kostnader. Resultaten
fran Corems aterbrukskontor visar pa
en uppskattad besparing av 18 ton
CO2e fran tekniska installationer,

12 ton fran interiéra byggmaterial och
25 ton fran inredning och mobler.

Den ekonomiska besparingen kommer
framforallt fran att anvénda aterbruka-
de mdbler och material. Kosthnaden
fran interidra material minskades med
40 procent jamfort med ett motsva-
rande kontor, inrett med nya material
och mobler. Kostnaderna for projektet
som helhet motsvarar ungefar samma
kostnader som ett traditionellt projekt.
Det summerarar till ett framgangsrikt
resultat, och erfarenheter som kan till-
lampas i kommande projekt.

Hallbarhet ar framtidens fokus

"Vi vill underlatta for vara kunder att
gora klimatsmarta val" , sdger
Ulrika Haglert, affarsenhetschef pa
Stockholm Norra, Corem. Med o6kad
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”Vi ser fram

emot att omsdtta

kunskaperna i
nya projekt”

Ulrika Haglert,
afféarsenhetschef Stockholm Norra, Corem

kunskap och kompetens kring process
och arbetssatt med aterbrukat material
Okar mojligheten att bidra till mer mil-
josmart hantering av materialfloden,
lokala aterbrukslésningar och en cir-
kular ekonomi. "Vi ser fram emot att
omsétta kunskaperna fran Corems
aterbrukskontor i framtida projekt
och hyresgéstanpassningar", fortsat-
ter Ulrika. "Vi vill ge fler ett kontor att
vara stolt éver och trivas i."
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Hallbar och levande stad

Hallbar och levande stad

Hallbarhet for Corem &r att hela staden ska leva. Tillsammans med hyresgéster och
boende fylls omraden med liv och néaring. Det ar sa langsiktiga varden kan skapas,
fér samhallet, ekonomin och planeten. Genom att vaxa tillsammans med samhallet

runt omkring.

Corems langsiktiga engagemang pa orter dér vi finns tilllater
oss att utveckla inte bara fastigheterna utan ocksa attrakti-
va och hallbara stadsdelar 6ver tid. Corems hallbarhetsram-
verk &r ett samlande begrepp for arbetet med hallbarhet i
stadsutvecklingprojekt. Det innefattar en metod for hallbar-
hetsanalys i tidigt skede, hur hallbarhet finns med i design
av kunderbjudandet och den fysiska gestaltningen, samt
vad ett hallbarhetsprogram i genomférandefasen av projek-
ten ska omfatta. Hallbarhetsanalysen bygger pa Citylabs
metodik for hallbar stadsutveckling, tillsammans med rele-
vanta politiska styrdokument for social och miljomassig ut-
veckling i staden eller omradet projektutvecklingen sker i.
Hallbarhetsanalysen ligger till grund fér de mal och strate-
gier som arbetas fram for stadsutvecklingsprojekten och
som sedan foljer projektet genom hela utvecklingen.

TRE SNABBA MED

Fredrik Kronqvist

PROJEKTCHEF FOR COREMS STADSUTVECKLINGS-

PROJEKT UPPSALA BUSINESS PARK

"Vilka &r UBP:s tre fraimsta omraden
nar det kommer till hallbarhet?"

Corems aktuella stadsutvecklingsprojekt dar metoden an-
vands &r Kista, Séderstaden och Uppsala Business Park.

ENGAGEMANG FOR HALLBARA NAROMRADEN

Val fungerande forsorjning av varor och tjanster ar vitala de-
lar for att stader ska utvecklas positivt. Corem samarbetar
med kommuner och med det lokala néringslivet pa de orter
dar bolaget ar verksamt - for att vara del i utveckling av nar-
omraden och haéllbara l6sningar for de vaxande staderna.
Med samlade bestand, dar Corem &ger ett flertal fastigheter
i geografiskt narliggande omréden, kan Corem fokusera
bade pa enskilda fastigheter men dven bidra till utveckling-
en av hela stadsdelar, sa att savél fastigheter som omraden
battre stodjer férandrade behov och kan ge god funktion for
stad, naringsliv och invanare.

“En av Europas
forsta energipositiva
stadsdelar”

Hallbarhet genomsyrar hela tanket i
UBP, Uppsala Business Park. Ska man
fanga det med ett ord sa handlar det
om resurseffektitet. Manga av tjans-
terna vi erbjuder bygger pa delade re-
surser. Gemensamma ytor som kontor,
konferensutrymmen och platser att
motas pa gor dels att lokalerna an-
vands pa ett effektivt satt samtidigt
som det bidrar till den starkt innova-
tionsdrivna atmosfaren i omradet nar
manniskor och foretag kan moétas och
samverka.

Resurseffektiviteten handlar ocksa om
att vi anvander material pa ett smart
satt genom att utforma byggnaderna
pa ett satt som gor dem latta att stélla
om och anpassa efter skiftande behov.

Sist men inte minst vantas UBP bli en
av Europas forsta energipositiva
stadsdelar genom pilotprojektet PED-
ID (Positive Energy District). Har finns
unika forutsattningar tack vare indu-
strins spillvarme och méjligheten att
lagra och producera energi lokalt.
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HALLBARHET
Hallbar och levande stad

TRE SNABBA MED

Caroline During

PROJEKTCHEF FOR COREMS STADSUTVECKLINGS-
PROJEKT SODERSTADEN

“Social trygghet,
gronska och
klimatomstdllning”

"Om du far namna tre saker, hur arbetar man med

hallbarhet i S6derstaden?"

Corems stadsutveckling i S6derstaden
ska verka for en langsiktig klimatom-
stallning och social trygghet. Darfor
gar en stor del av utvecklingen av
vara befintliga fastigheter i omradet
ut pa att sammanlanka stadsdelens
olika delar. Det skapar social trygghet
och trivsamhet. Vi 6ppnar upp befint-
liga fastigheter mot gatumiljén och
starker folklivet.

Utover det jobbar vi med att utdka
groénskan runt byggnaderna och pa
vara tak. Pa s vis starker vi den

biologiska mangfalden och kan for-
drdja och ta om hand om dagvatten.
Samtidigt skapar det trevliga miljéer
for rekreation och valbefinnande for
besdkare och de som ar verksamma i
omradet. En samverkan av ekosystem-
tjanster helt enkelt.

Vi jobbar forstas ocksa med att redu-
cera energi- och effektbehov for vara
befintliga fastigheter vid storre om-
byggnader, och vid nybyggnation
stélls &nnu hogre krav pa att optimera
byggnadens energianvandning.

| Uppsala Business Park arbetar man med resurseffektivitet och Soderstaden ar ett av Stockholms stérsta stadsutvecklingsprojekt.
stadsdelen vantas bli en av Europas férsta energipositiva stadsdelar. Social trygghet och klimatomstallning &r viktiga delar av projektet.
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HALLBARHET
Ansvarsfull verksamhet

God affarspartner och langsiktig

vardeutveckling

| grunden for Corems hallbarhetssyn ligger en strévan efter att skapa langsiktiga
och hallbara varden. Affarsmassighet, transparens och ett gott samarbete med
kunder och affarspartners ar hérnstenar i det arbetet.

Att affarer gors pa affarsmassiga grunder och att ha ett aktivt
antikorruptionsarbete ar sjalvklarheter inom Corem. Det géller
aven stravan efter transparens och 6ppenhet i affarsrelatio-
ner och informationsgivning. Corems arbete inom omradet
omfattar bade eget agerande, samarbete med intressenter
och att ta ansvar for de tjanster som kops in.

NARVARANDE FORVALTNING OCH NOJDA KUNDER
Forvaltningsarbetet ar baserat pa att finnas nara kunderna

i det dagliga arbetet. Arets kundundersokning visar ett éver-
gripande NKI om 71 (68), vilket &r en fortsatt positiv och
gladjande utveckling. Undersdkningen innefattade aven
frdgor om hur kunderna upplever Corems arbete med hall-
barhet och miljéfragor. Utfallet var mycket positivt dar kun-
derna ser Corem som en hyresvérd med fokus pa hallbarhet,
resultat 70 pa en skala mellan 1-100.

ANTIKORRUPTION OCH AFFARSETIK

En grund for bolagets arbete med antikorruption och
affarsetik ar Corems hallbarhetspolicy och uppférandekod.
Den sammanfattar hur verksamheten ska bedrivas och hur
medarbetarna ska agera avseende bland annat affarsetik,
arbetsmiljé och miljoméssig och social hdnsyn. Som komple-
ment till uppférandekoden finns affarsetiska riktlinjer och
ett krav att alla medarbetare ska genomféra utbildning i
affarsetik.

70 90%

Corems kundundersékning (NKI) av Corems leverantérer som
2021 visade att kunderna ser fylltivart sjalvskattnings-
Corem som en hyresvard formular arbetar
med fokus pé hallbarhet utifran en miljé-
och kvalitetspolicy

Eftersom manga hallbarhetsrelaterade risker ligger utanfér
Corems karnverksamhet ar ett aktivt arbete med kravstall-
ning och uppfoljning av leverantdrskedjan viktigt. Leveran-
térer av varor och tjanster ska félja samma krav pa miljé-
hénsyn, socialt ansvar och affarsetik som Corem stéller pa
sin egen verksamhet. Corems uppfdorandekod for leveran-
torer ar ett viktigt verktyg for att sékerstalla en hallbar
leverantorskedija.

Under aret har arbetet med granskning av leverantérerna
genom uppfdljning av uppférandekoden fortsatt. Gransk-
ningen har genomfdrts genom ett sjalvskattningsformular
som skickats ut till alla leverantérer med hog riskklassning,
en klassning gjord utifran parametrar som bland annat om-
sattning och bransch. Formuléaret hade en svarsfrekvens om
52 procent och har legat till grund for skrivbordsrevisioner
dar leverantorernas styrning géllande arbetsratt och arbets-
miljo, affarsetik och antikorruption, miljo, samt leverantérens
krav gentemot dess underleverantdrer har granskats.
Granskningen visar bland annat att 74 procent har signerat
Corems uppférandekod for leverantorer. Svarsfrekvensen
visar pa vikten av ett fortsatt aktivt arbete med leverantors-
kedjan for att sakerstalla att uppférandekoden efterlevs.
Las mer om arbetet med antikorruption och méanskliga
rattigheter i hallbarhetsnot 3 och 8.
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Attraktiv arbetsgivare

Attraktiv arbetsgivare

Hallbarhet for oss ar ménniskor som &r engagerade och mar bra. Corem vill vara en
attraktiv arbetsgivare med kompetent och engagerad personal som trivs med
sitt arbete och bidrar till att driva bolaget mot dess vision.

En hallbar verksamhet byggs av ménniskorna inom den.

| det arbetet &r engagerade och afférsdrivna medarbetare
Corems framsta tillgang. Malet &r att tillsammans med med-
arbetarna skapa en foretagskultur man mar bra av och kan-
ner sig stolt 6ver — det stérker Corems verksamhet och
varumarke bade som arbetsgivare och fastighetsbolag.

EN SUND, SAKER OCH UTVECKLANDE ARBETSMILJO
Saval den sociala som fysiska arbetsmiljon inom Corem ska
vara sund och séaker samt framja god héalsa. Det handlar om
att skapa trygga och utvecklande arbetsplatser, dar risker
for arbetsskador och arbetsrelaterad ohélsa forebyggs, lika
mycket som det handlar om att se hur ménniskors olikheter
och kompletterande kompetenser bidrar till en innovativ
foretagskultur. Genom policyer och riktlinjer for hur organi-
sationen ska arbeta, ett proaktivt arbetsmiljdarbete och
kontinuerlig kompetensutveckling, tar Corem ansvar i
egenskap av arbetsgivare, naringsidkare och samhéllsaktor.

TRE SNABBA MED

Ewa Sporrong Vinberg

HR-ANSVARIG

"Vilka tre saker ar du mest stolt 6ver som medarbetare

och HR-ansvarig pa Corem?"

Jag ar stolt éver kulturen vi har pa
Corem och 6ver alla medarbetare.

Vi har under aret gatt fran att vara ett
relativt litet till ett betydligt storre bo-
lag. Alla medarbetare har gjort ett fan-
tastiskt jobb for att fa sammanslag-
ningen mellan Corem och Klévern att
ga sa smidigt som majligt och mycket
av integreringsprocessen kommer
fortsatt att vara i fokus under 2022.
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Jag har varit pa Corem sen 2008 och
jag skulle sédga att en stark samarbets-
och entreprendrsanda utmarker Co-
rem, aven nar vi vaxer.

Avslutningsvis skulle jag sdga vart ar-
betsmiljoarbete dar vi hela tiden arbe-
tar for att skapa en trygg, saker och
utvecklande arbetsmiljo dar manniskor
trivs och mar bra.

Under aret har &ven sammanslagningen av Corem och
Klévern legat i fokus. Utdver det har Corems kontinuerliga
arbete med att trygga en saker arbetsmiljo fortgatt. Las mer
om Corems arbete for en sund och séker arbetsplats i hall-
barhetsnot 7 och 8.

HALSA OCH FORMANER

Att mojliggodra ett liv i rérelse ar en sjélvklarthet for Corem.
Tréning och hélsa ar darfér viktiga inslag i interna och exter-
na aktiviteter och evenemang dar bade kunder och medar-
betare bjuds in att delta. Samtliga tillsvidareanstéllda har ett
arligt friskvardsbidrag. Utoéver det erbjuds bland annat fri
friskvardstimme under arbetstid i perioder, regelbundna
héalsokontroller och privat sjukvardsférsakring. Nytt for i ar ar
att Corem som Officiell Partner till Every Padel kan erbjuda
staende halltider for sina medarbetare varje vecka. Nytt &ar
ocksa Corems cykelférman som mojliggér ett bade klimat-
smart och hélsosamt resande.

“Samarbets- och
entreprendrsanda
utmdrker Corem”
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Fastigheten Kalvebod Brygge, Képenhamn, miljécertifierad enligt BREEAM In-Use niva Very Good 2021.
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Finansiering

FORVALTNINGSBERATTELSE

Under 2021 6kade Corems laneportfolj till féljd av forvarvet av Kldvern och uppgick
pa balansdagen till 46 738 mkr. Genom forvarvet diversifierades Corems finansie-
ringsportfolj genom skulder i USD, certifikat, hybridobligationer samt Ian i fler
banker. Fokus under aret har varit att fortsatt minska rantekostnader samt 6ka
andelen gron finansiering. En investment grade-rating har erhallits av Scope och
Corem siktar pa att kunna komplettera den med ytterligare en rating fran ett av
de tre stora ratinginstituten. Corems genomsnittliga ranta vid slutet av 2021

uppgick till 2,4 procent.

Riksbanken lat sin styrrénta, reporantan, vara oférandrad

0 procent under aret. Osékerhet rérande geopolitisk utveck-
ling, ekonomins aterhdmtningstakt efter pandemin och infla-
tionsforvantningar gor det osakert hur réntorna kommer réra
sig framat.

COREMS FINANSFUNKTION

Corem verkar inom en kapitalintensiv bransch. For vidareut-
veckling och uttkning av fastighetsbestandet och verksam-
heten kravs tillgang pa kapital pa bade kort och lang sikt
och till en val avvagd kostnad och risk. En véldiversifierad
kapitalstruktur, flera kapitalkallor och en riskavvagd rante-
och kapitalbindning sékerstéller en fortsatt finansiellt sund
och framgangsrik utveckling av Corem samt mojliggér lang-
siktig avkastning pa eget kapital enligt uppsatta mal.
Finansfunktionen ar en integrerad del av bolagets karnverk-

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Réntebindning Kapitalbindning

Varav

utestédende Ej

Avtals- Utnyttjat, obliga- utnyttjat,

Férfalloar Lanevolym, mkr  volym, mkr mkr tioner, mkr mkr
Rorlig? 36 837 - - - -
2022 114 15665 14 358 2350 1307
2023 121 12316 10654 3324 1662
2024 792 5567 4867 3184 700
2025 490 9068 9068 2700 -
2026 - 1570 520 - 1050
Senare 8384 7271 7271 - -
TOTALT 46738 51457 46738 11558 4719

1) Av hér redovisad Rérlig volym técks 23 539 mkr av réntetak.

samhet. Funktionen har till uppgift att férvalta befintlig
skuld, ombesorja nyupplaning for investeringar och férvary,
effektivisera cash management och begrénsa de finansiella
riskerna. Likviditetsprognoser upprattas kontinuerligt for en
effektiv finansforvaltning och for att sakerstélla att Corem
vid var tid kan fullgdra sina betalningsforpliktelser. Finans-
fragor, for beslut och information, &r en staende punkt pa
styrelseagendan. For att sprida risken analyserar och utvar-
derar Corem kontinuerligt mojligheterna att bredda sin
finansieringsbas och antalet finansieringskallor.

Arbetet regleras och styrs av den finanspolicy som fast-
stélls av styrelsen minst arligen. Finansfragor av strategisk
betydelse behandlas av Corems styrelse.

KREDITRATING

| syfte att bland annat starka bolagets finansiella stallning
samt mojliggodra for investment grade-rating beslutade styrel-
sen i maj om uppdaterade finansiella mal. Corem erholl i juli
2021 en investment grade-rating, BBB- med stabila utsikter
fran Scope Ratings, vilket har varit positivt ur finansieringssyn-
punkt. Ratingen medfdrde dven att Corems emitterade kapi-
talmarknadsprodukter omfattades av Riksbankens program
for kdp pa andrahandsmarknaden under aret.

KAPITALANSKAFFNING

Att driva fastighetsbolag ar kapitalintensivt. Tillgangarna, som
till stérsta delen utgérs av vardet pa fastigheterna, finansieras
med eget kapital och skulder.

Férdelningen mellan de tva delarna beror pa olika faktorer
sa som kostnaden for de olika finansieringsformerna, fastig-
hetsportfoljens inriktning samt aktiedgarnas och kreditgivar-
nas riskaversion. For ett foretag av Corems karaktar &ar det
egna kapitalet normalt sett den dyraste finansieringsformen.
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KAPITALANSKAFFENING LANEUTRYMME

mkr mkr

B Rantebarande skulder 46 738t
Ovriga skulder 11 734

M Eget kapital (hanforligt till
moderbolagets aktiedgare) 33 342
Eget kapital (hanforligt till innehav
utan bestdmmande inflytande) 596

M Rérliga lan som omfattas av
rantetak 23 539
Rérliga lan utan rantetak eller
rénteswappar 13 298

MW Rorliga lan som omfattas av

Lyftningsbara outnyttjade
krediter 4 477
QOutnyttjade krediter 6vrigt 242

1) Periodiserade ldaneomkostnader uppgar
till 174 mkr, vilket innebér att rantebarande
skulder i balansrékningen uppgar

till 46 564 mkr.

Corems tillgangar uppgick vid arsskiftet till 92 236 mkr
(18 674), varav férvaltningsfastigheter utgjorde 83 084 mkr
(14 002) eller 90 procent (75).

Eget kapital
Den 31 december 2021 uppgick Corems eget kapital, hanfor-
ligt till moderbolagets aktiedgare, till 33 342 mkr (7 277).

Soliditeten var 36 procent (39). Om det egna kapitalet
justeras for vardet pa derivat, aterkopta aktier, goodwill samt
uppskjuten skatteskuld 6verstigande 5 procent av skillnaden
mellan skattemassigt varde och verkligt varde pa fastigheter-
na och sétts i relation till de redovisade tillgangarna justerat
for goodwill och nyttjanderattstillgangar, uppgick soliditeten,
benamnd justerad soliditet, till 43 procent (48).

Corems mal &r att langsiktigt uppvisa en genomsnittlig
avkastning pé eget kapital om minst 10 procent. Over de
senaste fem aren har den genomsnittliga avkastningen upp-
gatt till 23 procent. Da resultatet efter skatt inte bara paver-
kas av rorelsens resultat utan ocksa av vardeférandringar
pa fastigheter, valutor och derivat, varierar avkastningsnivan
mellan olika ar.

Corem &r noterat pa Nasdaq Stockholm och tillhér seg-
mentet Large Cap, mer om aktier finns pa sidorna 84-87.

Skulder

Vid arsskiftet uppgick de totala skulderna i balansrakningen
till 58 298 mkr (11 397). Rantebérande skulder utgjorde

46 738 mkr. Periodiserade laneomkostnader uppgick till

174 mkr, vilket innebér att de redovisade rantebéarande skul-
derna i balansrakningen uppgick till 46 564 mkr (9 596).

Av de réntebdrande skulderna var 88 procent i svenska
kronor, 8 procent i danska kronor (DKK) och 4 procent i
US-dollar (USD). Réantebarande nettoskuld, réntebarande
skuld med avdrag for rantebarande tillgangar, kortfristiga
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. FORDELNING AV
LANGIVARE RANTEBARANDE SKULDER

% mkr

M Obligationer 25
W Swedbank 18

W Bankkrediter 32 858
M |cke-sadkerstéllda

Nykredit 15 obligationer 11 558
Nordea 14 Certifikat 2 322
Certifikat 5

Institutionell finansiering 4
M Realkredit Danmark 4

SBAB 3

Brunswick 3

Danske Bank 3

Ovrigt 6

och langfristiga aktieinnehav och likvida medel uppgick till
43 818 mkr (5 258). Rantebarande nettoskuld anvénds for
att belysa bolagets finansiella risk.

| och med att rantebarande skulder normalt &r en billigare
finansieringsform an eget kapital finns det ett incitament till
att ha en relativt hog andel rantebarande skulder, inom giv-
na riskmandat. De rantebarande skulderna utgjorde vid ars-
skiftet 51 procent (52) av den totala finansieringen. Bela-
ningsgraden, matt som réntebérande skulder efter avdrag
for marknadsvarde pa noterade aktieinnehav samt likvida
medel i relation till fastigheternas verkliga varde, uppgick till
53 procent (38). Belaningsgrad fastigheter, dvs rantebérande
skulder med sékerhet i fastigheter i relation till fastigheternas
verkliga varde vid periodens utgang, uppgick till 38 procent
(46). Rantebarande skulder som inte har sékerhet i fastigheter
utgors huvudsakligen av icke-sakerstallda obligationer samt
certifikat.

| stort sett samtliga skulder |6per med roérlig Stiborrénta
som bas, vilket i regel ger en mojlighet att férandra kapital-
strukturen utan att behdva betala ranteskillnadserséattning.
| syfte att begransa rénterisken har Corem rantesakrat
72 procent (53) av de réntebarande skulderna, 8 890 mkr
(2 390), mot fast ranta med lang I6ptid. Vanliga fastrantelan
uppgar till 2 procent (2), eller 1 011 mkr (240). Rérliga lan
utgdér 79 procent (73), eller 36 837 mkr (6 990), av dessa
omfattas 23 539 mkr (2 503) av rantetak.

Under aret har lan upptagits med 6 834 mkr och amorte-
rats med 5 987 mkr.

Ovriga skulder utgjordes i huvudsak av uppskjuten skatte-
skuld, leverantdrsskulder, skulder avseende leasingskulder,
forutbetalda intakter, derivat och upplupna kostnader.

De 6vriga skulderna uppgick vid arets slut till 11 734 mkr
(1 801) och utgjorde 13 procent (10) av Corems totala
finansiering.

79



80

FINANS
Finansiering

Den uppskjutna skatteskulden uppgick till 8 127 mkr (800)
och inkluderar skillnaden mellan fastigheternas och deri-
vatens verkliga varde och skattemassiga varde. Skatte-
skulden realiseras nar, och om, derivaten stédngs och fastighe-
terna saljs som styckefastigheter. Séljs daremot bolag, med
fastigheter som inkrém, utloses ingen skatteeffekt. | Corems
fall séljs i stort sett samtliga fastigheter i bolagsform vilket,
givet nuvarande skattelagstiftning, med stor sannolikhet
innebar att endast en mindre del av den totala uppskjutna
skatteskulden kommer att betalas. Skillnaden mellan det
skattemdassiga vardet och det verkliga vardet pa forvaltnings-
fastigheterna uppgick till 45 825 mkr (9 518) vid arsskiftet.

FORANDRING AV RANTEBARANDE SKULDER
Mkr

Rantebarande skulder 31 december 2020 9620
Rantebarande skulder Klévern férvarv 35989
Periodiserade upplaningskostnader Klévern férvéry 161
Refinansiering lan i bank och kreditinstitut 3678
Nyupptagna lan i bank och kreditinsititut 711
Certifikat (netto) 542
Obligationslan (netto) 407
Amorteringar -4 514
Valutakursfoérandringar 144
Réantebarande skulder 31 december 2021 46738
Periodiserade upplaningskostnader -174
Redovisade rdntebérande skulder 31 december 2021 46 564
RANTEBARANDE NETTOSKULD

2021 2020
Mkr 3ldec 3ldec
Rantebarande skulder 46 564 9596
Justering periodiserade laneomkostnader 174 24
Réntebarande tillgangar -86 0
Langfristigt aktieinnehav -2263 -4347
Kortfristiga placeringar - 0
Likvida medel -571 -15
Réntebarande nettoskuld 43818 5258

BANKER
Vid arsskiftet uppgick krediter i bank till 31 050 mkr, motsva-
rande 66 procent av de rantebarande skulderna. Laneport-
féljen &r fordelad pa ett flertal kreditinstitut, av vilka de
storsta ar Swedbank, Nykredit, Nordea, Realkredit, SBAB,
Brunswick och Danske Bank. Skulder i bank sékerstélls i hu-
vudsak med sékerhet i form av pantbrev samt pantsattning
av aktier.

Utover befintliga banklan hade Corem outnyttjade kredit-
ramar och checkkrediter om 4 719 mkr (567), varav 4 477 mkr
(277) var mojliga att omedelbart utnyttja med befintliga

FORVALTNINGSBERATTELSE

sdkerheter. Outnyttjat laneutrymme &r férdelat mellan fem
olika kreditgivare och forfaller till omférhandling 2022-2026.

KAPITALMARKNAD OCH ALTERNATIVA
FINANSIERINGSFORMER

For att optimera bolagets kapitalstruktur finns ett behov att
kontinuerligt séka alternativa finansieringsformer, sasom
obligationer och certifikat. Férdelen med dessa &r att de
forenklar och mojliggor projekt och forvarv.

Gront ramverk och obligationer

| koncernen finns tva gréna ramverk (Green Bond Frame-
work) som efterlevs vid emissioner av gréna obligationer.
Det ena ramverket, som finns i moderbolaget Corem, etable-
rades 2020 och har en second opinion fran Cicero med om-
ddémet Medium Green. Det andra grona ramverket, som finns
i dotterbolaget Klévern AB, har dven det omdémet Medium
Green fran Cicero. Utestaende obligationer emitterade i linje
med de tva ramverken uppgick vid arsskiftet till 8 934 mkr.

Under 2021 emitterades fastighetsobligationer till ett var-
de av cirka 89 miljarder kronor pa den svenska marknaden.
Majoriteten av den emitterade obligationsvolymen fran fast-
ighetsbolagen under 2021 utgjordes av icke-sakerstéllda
obligationer. Sakerstéllda obligationer emitterades till ett be-
lopp om endast 3 miljarder kronor. Den svenska obligations-
marknaden var relativt stabil under aret.

Totalt emitterade Corem obligationer till ett varde av
1450 mkr under 2021. Emissionerna genomférdes i samar-
bete med Nordea och Swedbank.

Via dotterbolaget Kldvern AB uppréattades 2020 ett
icke-sakerstéllt Medium Term Note-program (MTN) med en
ram uppgaende till 10 miljarder kronor, inom vilken
5 550 mkr har emitterats.

Corem har aven, via dotterbolaget Kloévern AB, ett saker-
stéllt MTN-program med en ram uppgaende till 10 miljarder
kronor, inom vilken inga obligationer var emitterade vid ars-
skiftet. Utdver obligationer emitterade under Kléverns
MTN-program fanns utestédende icke-sékerstéllda obligatio-
ner om ytterligare 6 008 mkr.

Ett stort antal institutioner investerar i Corems olika obli-
gationer. En betydande del har dven placerats via bankernas
olika Private Banking-verksamheter. Bland placerarna marks
banker, pensionsfonder, fackféreningar, fastighetsbolag,
privata féretag saval som enskilda investerare.

Av Corems utgivna obligationslan per 31 december 2021
var samtliga noterade pé Féretagsobligationslistan vid
Nasdag Stockholm. Handel i respektive obligationslan sker
dock inte dver borsen utan via svenska banker och
fondkommissionédrer. Somliga av dessa marknadsaktorer
staller pa frivillig basis indikativa priser i respektive
obligationslan.

Alla Corems utestdende obligationer har en kupong som
baseras pa en bestdmd marginal éver 3-manaders Stibor.

Efter slutférandet av ett budpliktsbud fran M2 Asset
Management (I&s mer pa sidan 86) utléstes en Change of
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Control-handelse vilket innebar att obligationsinnehavare
kunde begara aterkop av obligationer till 101 procent av det
nominella beloppet plus upplupen ranta. Obligationsinne-
havare av 2020/2023-obligationer begérde aterkép om totalt
376 mkroch obligationsinnehavare av 2020/2024-obligationer
begarde aterkdp om totalt 216 mkr.

Certifikat
Corem har, via dotterbolaget Kldvern AB, ett program for
foretagscertifikat uppgaende till 4 000 mkr dér utestaende
volym per 31 december 2021 uppgick till 2 322 mkr. Corem
etablerade under aret dven ett eget program for foretags-
certifikat med ett rambelopp om 5 000 mkr. Programmet
kommer pa sikt ersatta Kléverns certifikatprogram. Arrangoér
av Corems foretagscertifikatprogrammet ar Swedbank och
emissionsinstitut ar Swedbank, Danske Bank och Nordea.
Certifikatsprogram fungerar pa samma satt som obligatio-
ner med den skillnaden att I6ptiden ar begréansad till max
364 dagar. Den korta I6ptiden gor att andelen korta lanefor-
fall 6kar i laneportféljen vilket kompenseras av outnyttjade
kreditramar och checkkrediter.

Institutionell finansiering

Nordiska institutionella investerare har via icke noterade
sakerstallda obligationer mojliggjort bilateral finansiering
om 200 miljoner USD. Instrumenten I6per med en bestadmd
marginal 6ver en rorlig rdnta om 3-manaders Libor. Institu-
tionell finansiering bygger pa langsiktiga relationer och
redovisas saledes som traditionella banklan.

Hybridobligationer

Den 31 december 2021 uppgick den totala volymen utesta-
ende hybridobligationer till 1 300 mkr. Hybridobligationslanet
har en evig |6ptid och redovisas som eget kapital i balans-
rakningen. Corem har méjlighet att fortidsinlésa hybridobli-
gationerna den 21 juni 2023 och varje rantebetalningsdag
darefter.

OBLIGATIONSOVERSIKT COREM 2021-12-31
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Instrumentet |6per med en marginal om 600 rantepunkter
over 3-manaders Stibor fram till forsta inlésendagen.

COVENANTS OCH RISKTAGANDE

Corems finansiella risktagande och stéllning kan utladsas av
bland annat nyckeltalen soliditet, rantetdckningsgrad och
belaningsgrad. | kredit- och obligationsavtal med banker
och kreditinstitut finns det ibland fastlagda gransvarden, sa
kallade covenants, for just de tre nyckeltalen.

Covenanterna i Corems laneavtal bedéms som mark-
nadsmassiga och enligt praxis pa svensk lanemarknad. Ma-
joriteten av laneavtalen har finansiella covenanter for solidi-
tet och for rantetdckningsgrad. Kraven for soliditet ar
vanligtvis pa 20-25 procent och rantetackningsgrad pa
1,25-1,50.

Per den 31 december 2021 uppfyllde Corem bankernas
krav och bedémer att sa kommer att vara fallet dven under
2022.

Som sékerhet for merparten av de réntebérande skulderna
har fastighetsinteckningar om 38 946 mkr (7 315) lamnats.
Darutover har Corem lamnat sakerheter i form av aktier i
dotterbolag, internreverser, pant i noterade aktieinnehav
samt |6ften om att uppréatthalla sina covenanter. Corem
beddmer att dessa &r i enlighet med marknadspraxis. Av
Corems lan har 83 procent pantbrev i fastigheter och/eller
aktier i dotterbolag som sdkerhet och 2 procent av lanen
har noterade aktier som sékerhet.

GENOMSNITTLIG RANTA

Vid arets slut uppgick Corems genomsnittliga rénta till

2,4 procent (2,7). Exkluderas kostnader fér derivat i form av

ranteswappar och rantetak samt kostnader for kreditfacilite-
ter och checkkrediter, uppgick Corems genomsnittliga upp-
laningsranta till 2,1 procent (2,1).

Emissionsspread Nuvarande spread

ISIN-kod Typ Emitterades Forfaller Fast/rorlig ranta Volym, mkr o6ver 3m Stibor, % 6ver 3m Stibor, %*
SE0011063163 Icke-sékerstalld Apr-18 Apr-22 Rorlig 2350 4,00 0,11
SE0013877008 Icke-sékerstalld Feb-20 Feb-23 Rorlig 874 2,50 2,46
SE0012702785 Icke-sékerstalld Jun-19 Jun-23 Rorlig 700 4,25 2,61
SE0013104452 Icke-sékerstalld Mar-21 Sep-23 Rorlig 850 2,40 2,97
SE0015962154 Icke-sékerstalld Maj-21 Nov-23 Rorlig 900 2,50 2,82
SE0013104205 Icke-sékerstalld Okt-20 Apr-24 Rorlig 2000 3,25 3,20
SE0015192521 Icke-sékerstalld Okt-20 Apr-24 Rorlig 1184 3,50 3,15
SE0013104361 Icke-sékerstalld Feb-21 Feb-25 Rorlig 2500 3,25 3,71
SE0013360104 Icke-sékerstalld Mar-21 Sep-25 Rérlig 200 3,50 3,92

1) Per 2022-03-02
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RANTE- OCH KAPITALBINDNING
Den genomsnittliga rantebindningstiden vid arsskiftet
med beaktande av réantederivaten var 2,6 ar (2,7).

Vid arsskiftet uppgick den genomsnittliga kapitalbind-
ningen till 3,8 ar (1,9). Under 2022 férfaller avtalsvolym om
totalt 15 665 mkr (4 036). Justerat for refinansiering av en
obligation genomfdrd i januari med forfall i april, samt certi-
fikat med back-up faciliteter, aterstar 10 993 mkr. Resteran-
de forfall finns i nordiska banker med vilka Corem har lang-
siktiga relationer.

DERIVAT

Corem anvénder sig av derivat i syfte att minska rénterisken
och uppna énskad rantebindning. Derivaten omfattade to-
talt 32 429 mkr (4 893) vid arets utgang, vilket motsvarade
69 procent (51) av de réntebarande skulderna. Tillsammans
med fastrantelan pa 1011 mkr innebar det att andelen rénte-
sakrad kreditvolym uppgick till 72 procent. Corem anvander
normalt en kombination av tva typer av derivat; rdnteswappar
och rantetak.

Rénteswap innebar ett avtal mellan tva parter om att byta
rantebetalningar med varandra. Corem har i samtliga sina
swapavtal valt att byta rorlig rénta mot fast ranta. For swap-
parna erhalls rérlig Stiborranta, foretradesvis med tre mana-

FORVALTNINGSBERATTELSE

ders 16ptid, och betalas fast ranta som varierar mellan 0,1-3,7
procent beroende pa I6ptid. Vid 2021 ars slut uppgick ran-
teswapparnas volym till 8 890 mkr (2 390). Ingen premie be-
talas for ranteswapparna. Motparter for swapparna ar Dans-
ke Bank, Nordea och Swedbank.

Innehavet av réntetak uppgick vid arsskiftet till
23 539 mkr (2 503). Réntetaken skyddar mot stigande rérliga
rantor genom att ge en ranteintékt néar férvald rérlig mark-
nadsranta i form av Stibor med viss 16ptid passerar avtalad
(strike) niva. For rantetak betalas en premie till banken som
kostnadsfors under takets |6ptid och héjer Corems genom
snittliga upplaningsranta. Motparter fér rantetaken &r Danske
Bank, Nordea och Swedbank.

Vardering av derivat
Vardet pa réantetak och swappar férandras vid féréndringar
i marknadsrantor samt nar aterstaende 16ptid minskar. Vid
|6ptidens slut ar vardet alltid noll. Under 2021 uppgick varde-
forandringen for derivat till 2566 mkr (-31), varav realiserat
0 mkr (0). Vardet for derivaten uppgick vid arets slut till
-86 mkr (-455).

Samtliga vardeférandringar avseende derivat har redovi-
sats i resultatrakningen. Sakringsredovisning har ej tillampats.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Corem &r noterat pa Nasdaq Stockholm och tillhér segmentet Large Cap. Den 31
december 2021 uppgick det totala marknadsvéardet pa Corems stamaktier och
preferensaktier till 42 883 mkr samtidigt som antalet aktiedgare uppgick till 46 706.

AKTIER OCH AKTIEKAPITAL

Corem Property Group ar noterat pa Nasdag Stockholm med
fyra olika aktieslag; stamaktier av serie A, stamaktier av serie
B, stamaktier av serie D och preferensaktier. Stamaktier av
serie D tillkom som ett nytt aktieslag under 2021.

Den 31 december 2021 uppgick det totala antalet regist-
rerade aktier till 1137 283 281, varav 93 842 609 stamaktier
av serie A, 1023 479 568 stamaktier av serie B, 7 545 809
stamaktier av serie D och 12 415 295 preferensaktier. Varje
stamaktie av serie A berattigar till en rost, medan en stam-
aktie av serie B, en stamaktie av serie D och en preferens-
aktie beréattigar till en tiondels rost vardera.

Aktiekapitalet uppgick per den 31 december 2021 till
2 275 mkr. Det totala bérsvardet uppgick vid samma tid-
punkt till 42 883 mkr.

OMVANDLING AV STAMAKTIER AV

SERIE ATILL SERIE B

| Corems bolagsordning finns ett omvandlingsférbehall
(punkt 5.7) vilket innebar att stamaktier av serie A pa begé-
ran av dgare till sadana aktier ska omvandlas till stamaktier
av serie B.

Under februari och augusti 2021 begérde aktiedgare om-
vandling av totalt 860 724 stamaktier av serie A, vilka under
mars respektive september samma ar omvandlades till sta-
maktier av serie B.

NYEMISSION MED ANLEDNING AV UPPKOPS-
ERBJUDANDE TILL KLOVERNS AKTIEAGARE

Den 29 mars 2021 lamnade Corem ett offentligt uppkops-
erbjudande till aktiedgarna i Klévern AB (publ) att férvarva
samtliga utestaende aktier i bolaget, mot ett vederlag av
nyemitterade aktier i Corem.

Under de acceptperioder som |6pte under juni 2021 [am-
nades totalt 68 296 112 stamaktier av serie A, 738 725 754
stamaktier av serie B samt 14 695 199 preferensaktier i
Klévern in i erbjudandet.

Under den acceptperiod som avslutades 18 augusti 2021
lamnades totalt 2 377 877 stamaktier av serie A, 33 308 552
stamaktier av serie B samt 857 426 preferensaktier i Klévern
in i erbjudandet.

Som del av erbjudandet gavs preferensaktiedgare i Kldvern
mojlighet att antingen erhalla nyemitterade stamaktier av serie

D eller preferensaktier i Corem som vederlag. Totalt har
preferensaktiedgare som representerar 5 016 695 preferens-
aktier i KI6vern valt att erhalla stamaktier av serie Di Corem
och aktiedgare som representerar 10 535 930 preferensaktieri
Klovern valt att erhalla preferensaktier i Corem.

Sammanlagt har, som vederlag till de aktier som lamnats
in i erbjudandet, nyemission gjorts av 62 193 109 stamaktier
av serie A, 679 390 188 stamaktier av serie B och 5 618 698
stamaktier av serie D, samt 10 535 930 preferensaktier i
Corem.

UTBYTESERBJUDANDE TILL COREMS
PREFERENSAKTIEAGARE

Den 30 mars 2021 offentliggjordes ett frivilligt utbyteser-
bjudande till Corems preferensaktiedgare att omvandla
preferensaktier till nyemitterade stamaktier av serie D.
Utbyteserbjudandet omfattade samtliga preferensaktier i
Corem och innebar att Corem erbjod 1,12 stamaktier av se-
rie D i Corem for varje preferensaktie i Corem som |ostes in.
Skalet till att preferensaktier erbjods inldsen var att mojlig-
gora dkad finansiell flexibilitet for Corem.

Den 11 juni 2021 hade 1 720 635 preferensaktier lamnats
in i utbyteserbjudandet, vilket motsvarade 47,8 procent av
det totala antalet preferensaktier i Corem. Baserat pa utfal-
let emitterade Corem totalt 1 927 111 stamaktier av serie D till
de aktiedgare som accepterat utbyteserbjudandet.

UTDELNING

Corems utdelningspolicy ar att utdelningen till dgare av
stamaktier av serie A och B langsiktigt ska uppga till minst
35 procent av forvaltningsresultatet efter avdrag for utdel-
ning hanforlig till stamaktier av serie D och preferensaktier.

Styrelsen foreslar till arsstdmman en utdelning, avseende
rakenskapsaret 2021, om 0,40 kr per stamaktie av serie A
och B, 20,00 kr per stamaktie av serie D och 20,00 kr per
preferensaktie.

Den féreslagna utdelningen motsvarar en direktavkast-
ning om 1,2 procent for stamaktier av serie A och B, 6,3 pro-
cent for stamaktier av serie D samt 6,2 procent preferens-
aktier baserat pa stdngningskurser den 30 december 2021.
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STAMAKTIER AV SERIE A OCH SERIE B STAMAKTIER AV SERIE D OCH PREFERENSAKTIER
kr kr
40 1600
35 1460
- 1320
1180
25 1040
20 900
15 760
620
10 480
5 340
0 200
17 18 19 20 21 17 18 19 20 21
—— Corem stamaktier av serie A — Corem stamaktier av serie B — Corem stamakie av serie D Preferensaktie
OMX Stockholm PI OMX Stockholm Real Estate PI
NYCKELTAL, AKTIE
2021 2020 2019 2018 2017
Foérvaltningsresultat per stamaktie A och B, kr 1,16 1,01 0,90 0,84 0,79
Resultat per stamaktie A och B, kr 552 -0,52 8,35 3,05 2,33
Substansvarde (NAV) per stamaktie A och B, kr 29,60 22,22 22,74 14,27 11,35
Eget kapital per stamaktie A och B, kr 23,94 18,56 19,95 12,07 9,37
Eget kapital per stamaktie D, kr 289,59 - - - -
Eget kapital per preferensaktie, kr 312,72 251,67 251,67 251,67 251,67
Borskurs stamaktie A vid periodens utgang, kr 32,60 18,80 27,00 10,00 10,10
Boérskurs stamaktie B vid periodens utgang, kr 32,65 18,80 27,00 10,70 9,26
Borskurs stamaktie D vid periodens utgang, kr 316,00 - - - -
Bérskurs preferensaktie vid periodens utgang, kr 324,00 320,00 392,00 294,00 304,00
Borsvéarde, mdkr 429 8,2 11,6 51 4.6
Antal registrerade stamaktier A och B vid periodens utgang, tusental 1117322 375739 375739 375739 375739
Antal utestédende stamaktier A och B vid periodens utgang, tusental 1084778 343195 364 270 364270 366 374
Genomsnittligt antal utestaende stamaktier A och B, tusental 740815 343429 364 270 364728 371837
Antal registrerade stamaktier D vid periodens utgang, tusental 7546 - - - -
Antal utestaende stamaktier D vid periodens utgang, tusental 7546 - - - -
Genomsnittligt antal utestaende stamaktier D, tusental 4046 - - - -
Antal registrerade preferensaktier vid periodens utgang, tusental 12415 3600 3600 3600 3600
Antal utestaende preferensaktier vid periodens utgang, tusental 12415 3600 3600 3600 3600
Genomsnittligt antal utestaende preferensaktier, tusental 8306 3600 3600 3600 3600
Utdelning per stamaktie A och B, kr 0,402 0,65 0,60 0,45 0,40
Utdelning per stamaktie D, kr 20,002 20,00V - - -
Utdelning per preferensaktie, kr 20,002 20,00 20,00 20,00 20,00
Utdelning stamaktier A och Bi forhallande till forvaltningsresultat efter avdrag for 562 64 58 45 46
utdelning hanforlig till stamaktier av serie D och preferensaktier, %
Direktavkastning stamaktie A, % 1,22 3,5 2,2 4,5 4,0
Direktavkastning stamaktie B, % 1,22 3,5 2,2 4,2 4.3
Direktavkastning stamaktie D, % 6,3% - - - -
Direktavkastning preferensaktie, % 6,22 6,3 5,1 6,8 6,3

1) Hanférlig till nyemitterade stamaktier D avseende Uppkdpserbjudande Klévern samt Utbyteserbjudande till Corems preferensaktiedgare.

2) Foéreslagen utdelning.
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AKTIEAGARE

Den 31 december 2021 uppgick antalet aktiedgare i Corem

till 46 706 (7 662). De 15 stdrsta dgarna representerade till-
sammans 74 procent av det totala antalet registrerade akti-
er, samtidigt som utlandska égare utgjorde 2 procent.

ATERKOP OCH OVERLATELSE AV AKTIER

Corems styrelse har bemyndigande fran arsstdmman att
aterkdpa egna aktier upp till hdgst 10 procent av totalt antal
registrerade aktier. Syftet ar bland annat att fortldpande
kunna anpassa bolagets kapitalbehov och darmed kunna
bidra till 6kat aktiedgarvarde.

Corem har inte aterkdpt nagra egna aktier under 2021.
Den 31 december 2021 uppgick innehavet av egna aktier till
2 913 825 stamaktier av serie A samt 29 630 550 stamaktier
av serie B, motsvarande 2,86 procent av totalt antal registre-
rade aktier. Aktierna ar aterkopta till en genomsnittlig kurs
om 18,35 kr per aktie.

BUDPLIKTSBUD FRAN

M2 ASSET MANAGEMENT

Corems huvuddgare M2 Asset Management (M2) férvarvade
i november 2020 ytterligare aktier i Corem vilket utloste skyl-
dighet att offentliggéra ett budpliktsbud. Utfallet avseende
M2:s erbjudande till Corems aktiedgare offentliggjordes den
2 mars 2021 och visade att agare till 785 119 stamaktier av
serie A, 1557123 stamaktier av serie B och 692 183 prefe-
rensaktier accepterat erbjudandet.

AKTIEFAKTA 31 DECEMBER 2021

Borsvarde
Marknadsplats
LElInr

Antal aktiedgare

Stamaktier serie A

Antal
Stangningskurs

ISIN

Stamaktier serie B

Antal
Stangningskurs

ISIN

Stamaktier serie D

Antal
Stangningskurs
ISIN
Preferensaktier
Antal
Stangningskurs

ISIN

FORVALTNINGSBERATTELSE

42,9 mdkr

Nasdaq Stockholm, Large Cap
213800CHXQQD7TSS1T59
46706

93842609
32,60 kr
SE0010714279

1023479568
32,65 kr
SE0010714287

7545809
316,00 kr
SE0015961594

12415295
324,00 kr
SE0010714311

UTDELNING STAM A/B

PER STAMAKTIE AOCH B

%
100

75

50

SUBSTANSVARDE (NAV) UTDELNING
PER STAMAKTIE AOCH B
kr kr
30 0,70
25 0,60
20 0,50
0,40
> 0,30
10 0,20
5 0,10
0 0,0
17 18 19 20 21 78

1) Foéreslagen utdelning.

20 21 0 17 18 19 20 21
Utdelning stam A/B i forhallande till
forvaltningsresultatet efter avdrag
for utdelning hanférligt till stam

D och pref, %

Mal

1) Baserad pa féreslagen utdelning.
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46 /06

Antal aktiedgare

COREMS STORSTA AKTIEAGARE PER 31 DECEMBER 2021

Stamaktier av

Stamaktier av

Stamaktier av

+39 044

Okning av antal
aktiedgare under

2021

Preferensaktier,

FINANS
Aktier

Aktiedgare serie A, tusental  serie B,tusental serie D, tusental tusental Andel kapital,% Andel roster, %!
Rutger Arnhult via bolag 34823 341677 3078 - 33,38 36,03
Gardarike 39490 118128 57 26 13,87 26,68
Handelsbanken fonder - 77 259 2 - 6,79 4,02
Lansforsakringar fondférvaltning - 69393 - - 6,10 3,61
Swedbank Robur fonder 1593 27 896 - - 2,59 2,28
State Street Bank & Trust Co - 40006 0 152 3,53 2,09
JP Morgan Chase Bank N.A. - 23975 - 216 2,13 1,26
CBNY Norges Bank 314 14788 151 48 1,35 0,94
Fredrik Rapp privat och via bolag 750 7500 - - 0,73 0,78
Prior & Nilsson - 14220 - - 1,25 0,74
Livférsakringsbolaget Skandia, Omsesidigt 694 5256 - 0 0,52 0,63
Patrik Tillman privat och via bolag 571 5714 77 - 0,56 0,60
SEB Life International 1100 - - - 0,10 0,57
Invus Investment AB 410 6043 - - 0,57 0,53
Verdipapirfondet Odin Eiendom - 10036 - - 0,88 0,52
Ovriga aktiedgare 11183 231957 4182 11973 22,8 18,72
TOTALT ANTAL UTESTAENDE AKTIER 90929 993 849 7546 12415 97,14 100,00
Aterképta aktier? 2914 29631 - - 2,86 -
TOTALT ANTAL REGISTRERADE AKTIER 93843 1023480 7546 12415 100,00 100,00

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

1) Aterképta egna aktier saknar réstrétt och erhaller heller ingen utdelning.
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Risker och mojligheter

Risker och mojligheter

Inom bolaget finns riktlinjer, processer och rutiner som syf-
tar till att minimera risker men &nda tillata en hog affarsmés-
sighet. Risker relaterade till Corems verksamhet, liksom de-
ras sannolikhet och hantering, identifieras i en strukturerad
process minst arligen av koncernledningen. Riskerna infor-
meras och diskuteras sedan i Corems styrelse. Risker, deras
beddmda sannolikhet samt aktuell bevakning och hantering
visas nedan.

Corems 6vergripande mal ar att ge en langsiktigt hog och
stabil avkastning pa eget kapital och darmed langsiktigt
skapa aktiedgarvarde . All affarsverksamhet ar férenad med
ett visst matt av risktagande, risker vilka kan paverka verk-
samhet, finansiell stallning och resultat. Med god och proak-
tiv hantering kan risker ocksa féra med sig mojligheter.

. S = Sannolikhet, dar gron &r 1ag, gul &r medel och réd ar hég sannolikhet.
K = Konsekvens, dar gron ar lag, gul &r medel och rod &r stor konsekvens.

MARKNADSRISKER

Riskomrade

S/K

Beskrivning

Hantering

KONJUNKTUR OCH MAKRO-
EKONOMISKA FAKTORER

GEOPOLITISKINSTABILITET

COVID-19

Lokala féréandringar bedéms ge lag
paverkan, medan en generell konjunk-
turnedgang bedéms ha en paverkan
om medel, da den paverkar samtliga
marknader.

Geopolitisk instabilitet kan ha bety-
dande paverkan pa de finansiella
marknaderna, leda till saval dkande
energipriser som prisékningar, eller
brist, pa andra insatsvaror till verksam-
heten.

Utbrottet av covid-19 ar enligt WHO
definierat som en pandemi. Covid-19
har haft paverkan pa samtliga markna-
der dar Corem verkar, framst i form av
osakerhet. Pandemin paverkar hyres-
géster och deras betalningsférmaga,
finansmarknaden, tillgangen pa kapital
samt aktiemarknaden och dérmed
aktieinnehaven.

E— m
Vs ) 'ﬂ‘*’ R
{ 1 L ¥ E—— L]

God lokal kdnnedom och kunskap om transaktions-
marknaden péa de orter dar Corem verkar prioriteras
for att bevaka forandringar. Genom att ha forvalt-
ningspersonal lokalt uppnas néra kontakt med och
kunskap om marknaden och hyresgésters situation.
Ett fokus pé& fastigheter med egenskaper som &r att-
raktiva for flertalet olika hyresgéster minskar risken i
det fall marknaden féréndras. Bolaget har stor expo-
nering mot Stockholm men eftersom Stockholms-
marknaden bestar av flera delmarknader dar Corem
verkar i ett flertal beddms risken hanterbar.

Risken hanteras bland annat genom att ha god
finansiell stabilitet i bolaget, anvénda flera olika typer
av finansieringsinstrument, ha goda relationer med
banker och leverantérer samt att ha en vél avvagd
avtalslangd vad géller el och uppvéarmning.

En egen férvaltningsorganisation som ar nara
hyresgésterna &r en viktig parameter for att minska
riskerna under pandemin. Nérheten gor att eventuella
betalningssvarigheter hos kunder kan fangas upp
tidigt. Att ha goda relationer med banker och finan-
sieringsinstitut och ha tillgang till flera kapitalkéllor
minskar risken pa finansmarknaden. En god finansiell
stallning gor att bolaget kan hantera eventuella ned-
gangar i aktiekurser avseende aktieinnehav.

Medarbetare pa Corems kontor i Linképing.
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AFFARSRISKER
Riskomrade S/K

Beskrivning

FINANS
Risker och mojligheter

Hantering

VARDEFORANDRING
FASTIGHETER

HYRESINTAKTER OCH
UTHYRNINGSGRAD

DRIFT-OCH .

UNDERHALLSKOSTNAPER,
TEKNISK STANDARD PA
FASTIGHETER

Corem redovisar fastighetsinnehavet
till verkligt varde, vilket ger en direkt
paverkan pa resultatrdkning och finan-
siell stéllning. Fastigheternas varde
paverkas av hur val bolaget lyckas for-
adla och utveckla fastigheterna, av for-
valtnings- och uthyrningsarbetet i form
av avtals- och hyresgaststruktur samt
av yttre faktorer som konjunkturen och
den lokala utbuds- och efterfrageba-
lansen. Avkastningskravet styrsihdg
grad av den riskfria réntan och av fast-
ighetens lage och unika risk.

Samtliga fastigheter varderas varje kvartal. Bolaget
har intern varderingskompetens i form av auktorise-
rad varderare med lang erfarenhet. Extern vérdering
av samtliga fastigheter gérs en gang per ar - med
normalt 20-30 procent av fastigheterna per kvartal.

Genom att vara aktiv pa transaktionsmarknaden
har Corem god lokalkdnnedom och kunskap om hur
marknaden ser ut pa de orter dar Corem verkar. Detta
kompletteras med kontinuerliga analyser av port-
féljens sammansattning med avseende pé fastig-
hetstyp och geografi. Projekt for driftsforbéttring och
féradling bedrivs kontinuerligt.

KANSLIGHETSANALYS -PAVERKAN PA VERKLIGT VARDE FASTIGHETER

Driftéverskott

-5% +/-0 +5%

+0,5 ‘ -13% -9% -4%

Direktavkastningskrav % +/-0 ‘ -5% \I’ -5%
-0,5 ‘ +5% +11% +16%

KANSLIGHETSANALYS - PAVERKAN AV VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

-10% -5% 0% 5% 10%
Resultatforéndring fore skatt,mkr  -8308 -4154 0 4154 8308
Soliditet, % 32 34 36 38 40
Belaningsgrad, % 59 56 53 50 48

Corems resultat paverkas av uthyr-
ningar, ekonomisk uthyrningsgrad
samt av eventuellt bortfall av hyresin-
takter. Corem &r beroende av att hyres-
gaster betalar sina avtalade hyrori tid.
Risk finns dven att hyresgéaster staller
in sina betalningar eller i dvrigt inte kan
fullgéra sina forpliktelser.

Storre kostnadsposter inom fastighets-
férvaltning utgors av taxebundna avgif-
ter for framfor allt el, vatten och varme
samt kostnader for fastighetsskatt och
|6pande fastighetsskotsel. | den man
kostnadshdjningar inte kompenseras
genom reglering i hyresavtal kan de
paverka Corems resultat negativt.
Avvikelser ivadret mot vad som kan
anses normalt kan paverka det totala
utfallet. Fastigheter &r forknippade med
tekniska risker sasom risk for konstruk-
tionsfel, skador eller féroreningar, vilka
kan medféra 6kade kostnader och dar-

med paverka bolagets resultat negativt.
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Risken fér svangningar i vakanser och bortfall av
intakter 6kar ju stérre andel enskilt stora hyresgaster
ett fastighetsbolag har. En diversifierad kontrakts-
bas, med hyresgéster inom olika branscher och
hyresavtal med olika I6ptider, minskar risken for
storre paverkan genom yttre marknadsfaktorer.
Proaktiv dialog med hyresgéasterna kombinerat med
fastigheteri kluster som skapar méjlighet att erbjuda
alternativa lokalldsningar ger ytterligare verktyg for
att kunna mota eventuella problem.

Corem har genom egen och aktiv férvaltning god
kunskap om fastigheterna. Ett kontinuerligt under-
hallsarbete gors for att bibehalla och forbéattra fast-
igheternas skick, vilket minskar risken for plotsligt
omfattande reparationsbehov. Stort fokus ldggs pa
energibesparingsatgarder for att ha god kontroll pa
och minimera taxebundna kostnader samt som en del
i hallbarhetsarbetet. | flertalet av Corems hyresavtal
svarar hyresgésten for samtliga eller merparten av

de I6pande drift- och underhallskostnaderna. Férad-
lingsprojekt genomférs kontinuerligt inom bestandet.
Stérre ombyggnadsprojekt startas normalt férst da
det finns en hyresgast. Samtliga Corems fastigheter
ar fullvardesforsakrade.
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FINANS
Risker och mojligheter

AFFARSRISKER, forts.

Riskomrade

S/K

Beskrivning

FORVALTNINGSBERATTELSE

Hantering

PROJEKT

TRANSAKTION

NOTERADE INNEHAV

FINANSIELLA RISKER

Riskomrade

S/K

Utvecklings- och nybyggnationspro-
jekt ar forknippade med risker i samt-
liga faser och riskerna 6kar beroende
pa projektens komplexitet. Det galler
savél det totala projektgenomféran-
det som leverantérsrisker (inklusive
inflation och férseningar), arbetsplats-
olyckor och risken for att uthyrning av
lokaler inte gar som planerat.

Fastighetstransaktioner ar en naturlig
och viktig del av Corems verksamhet.
Vid forvarv finns risk att fastigheternas
uthyrningsgrad ej utvecklas enligt
forvantan, att den tekniska standarden
arsamre an bedémt eller att dolda mil-
jorisker finns. Vid bolagsforvarv finns
gven risk for juridiska ataganden inom
det férvarvade bolaget samt en skatte-
méssig risk.

Sedan 2019 dger Corem aktier i fastig-
hetsbolaget Castellum som &r noterat
pa Nasdaqg Stockholm. Innehavet ar i
balansrékningen varderat till

aktuellt marknadsvarde. En storre ned-
gang i aktiekursen paverkar Corems
resultatrékning och finansiella stélining
negativt, liksom eventuellt innehavets
likviditet pa bérsen.

Beskrivning

Riskhanteringen sker bland annat genom att Corem
(inklusive dotterbolaget Kldvern) under lang tid, i ett
stort antal genomférda projekt, har arbetat upp en
hoég kompetens i projektorganisationen vilket kom-
bineras med en dedikerad projektstyrning och sys-
tematisk uppféljning. Darutdver finns tydliga interna
regelverk och processer for kvalitetssékring, en val
genomarbetad uppférandekod for leverantérer samt
ett systematiskt arbetsmiljdarbete. P4 den amerikan-
ska marknaden sékerstalls riskhanteringen genom
extern projektledning av Corems samarbetspartner.

God kontakt med marknaden och hég marknads-
kédnnedom prioriteras for att ge goda férvarvs- och
avyttringsmojligheter. Risker vid transaktioner hante-
ras genom att ha bred och hég kunskap inom fastig-
hetsverksamhet och att vid varje forvarv genomféra
sedvanlig ekonomisk och teknisk due diligence.

Castellum har en annan geografisk férdelning av
fastigheter &n Corem, vilket innebér en diversifiering
till Corems direktagda fastigheter. Corem har en plats
i Castellums valberedning och dérmed méjlighet att
paverka tillsattningen av styrelsen. Bolaget beddéms
ha en god potential och vara valskdtt. Aktieinnehavet
beddms kunna avyttrasinom en rimlig tidsperiod, i
det fall avyttring beslutas, da aktierna ar noterade pa
Nasdags Large Cap-lista och har hog likviditet.

Hantering

FINANSIERING, REFINANS-
IERING OCH LIKVIDITET

RANTOR

VALUTA
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Med finansieringsrisk avses risk att
upplaning uteblir eller att den kan
genomforas endast till oférdelaktiga
villkor. Oro péa kreditmarknaden gor att
férutséattningar for, och tillgang till, kre-
diter snabbt kan férandras.

Med likviditetsrisk avses risken
att inte kunna fullfélja betalnings-
ataganden. Om Corem inte kan
forlanga eller ta upp nyalan eller om
villkoren ar oférmanliga begrénsas
mojligheterna saval att kunna fullfélja
befintliga ataganden som att genom-
fora framatsyftande afféarer.

Réntekostnad &r Corems storsta
kostnadspost och ar darfor viktig for
bolagets resultat och kassaflode. For-
utsattningarna pa rantemarknaden,
ochisin tur ranteldget, kan snabbt
férandras vilket paverkar Corems
finansieringskostnad. Riksbankens
penningpolitik, férvantningar om eko-
nomisk utveckling savél internationellt
som nationellt, samt ovdntade héndel-
ser paverkar marknadsrantorna.

Corems &gande av fastigheter i
Danmark och USA medfér en valu-
tarisk. Valutakursforandringar kan
medfora saval positiva som negativa
effekter for Corems intjdningsférmaga
och finansiella stallning.

COREM -

Corem har en finanspolicy beslutad av styrelsen med
mal for bland annat kapitalbindning och laneférfall.
Genom att vara aktiv pa kreditmarknaden, ha flera
kapitalkallor och flera kreditgivare minskas risken
att inte fa tillgang till finansiering. Genom tillgang till
outnyttjade kreditramar begransas risken ytterligare.
Likviditetsprognoser for kommande 24 manader
uppréattas I6pande och avrapporteras i styrelsen.
Syftet med likviditetsprognosen é&r att verifiera
behovet av kapital och kunna arbeta framatriktat.

Corem har en finanspolicy med mal for ranterisk-
hantering som beslutas av styrelsen. Fér att undvika
kraftigt stigande rantor i befintliga laneavtal hante-
ras risken genom derivat. For att minska rénterisk i
nyupplaning har bolaget flera olika kapitalkallor och
flera olika motparter. Bolaget arbetar aktivt med att
sdnka rantekostnaderna.

Corem reducerar valutarisken i de utlandska
fastighetsinnehaven genom att finansieringen
delvis skerilokal valuta.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

FINANSIELLA RISKER, forts.

Riskomrade S/K

Beskrivning

FINANS
Risker och mojligheter

Hantering

FINANSIELLA ATAGANDEN .
OCH GARANTIER

OPERATIVA RISKER
Riskomréade S/K

Finansiering sker framst via bank-

och obligationslan dar kreditavtalen
innehaller finansiella nyckeltalsbe-
stdmmelser, sdsom soliditet och
réntetdckningsgrad. En del av Koncer-
nens kreditavtal innehaller dessutom
kontrollagarbestdammelser (s.k. change
of control). Om Koncernen bryter mot
finansiella kovenanter eller om det
bestdmmande inflytandet 6ver bolaget
andras, kan det leda till att lanen forfal-
ler, vilket kan leda till krav pa omedel-
bar aterbetalning eller att borgenérer
framstéller ansprak pa pantsatta
tillgangar.

Beskrivning

Corem har en finanspolicy som reglerar finansiell risk.
Covenanter foljs upp kvartalsvis for att sdkerstélla
attinga bryts. Corem bedémmer att de covenanter
bolaget har ar enligt marknadspraxis.

Hantering

POLITISKA BESLUT; .

LAGAR OCH REGELVERK

SKATT

MILJO

MEDARBETARE

Corems verksamhet paverkas av
politiska beslut, lagar och regelverk.
Férandringar kan innebéara dndrade
forutsattningar for verksamheten och
innebéra effekter sasom 6kade kost-
nader, 6kade behov av organisatoriska
resurser, minskade intdkter, paverkan
pa finansiering eller framtida investe-
ringsmojligheter.

Forutséttningarna for Corems verk-
samhet paverkas av férandringari
bolags- och fastighetsskatt, liksom
ovriga statliga avgifter. Det kan inte
uteslutas att skattesatser férandras i
framtiden eller att andra dndringar sker
i det statliga systemet som paverkar
fastighetsédgandet. En férandring av
skattelagstiftning eller praxis inneba-
rande exempelvis forandrade mojlig-
heter till skatteméassiga avskrivningar,
utnyttjande av underskottsavdrag eller
avdragsratt for rantekostnader, kan
medféra att Corems framtida skattesi-
tuation férdndras och dérigenom aven
paverka resultatet.

Enligt miljébalken kan fastighetsdgaren
bli skyldig att bekosta atgarder pa grund
av féroreningsskada eller miljéskada.
Det kanintréffaidet fall den hyresgast
som bedrivit en verksamhet som bidra-
gittill féroreningen sjalv inte kan utféra
eller bekosta efterbehandlingen.

Engagerade medarbetare med rétt
kompetens ar avgérande for om Corem
ska kunna konkurrera pa ett framgangs-
rikt satt inom fastighetsbranschen. Det
finns alltid en risk att kompetenta med-
arbetare l&mnar bolaget och att Corem
inte lyckas attrahera och rekrytera ny
kompetens.
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Omvarldsbevakning som tidigt fangar upp politiska
beslut och féreslagna &ndringariregelverk och lag
arviktigt. Da Corems storlek gor att det inte finns
expertis inom samtliga regelverk internt, gérs regel-
bunden bevakning i samarbete med experterinom
respektive relevant omrade.

Corem féljer I6pande politiska beslutiform av férand-
ringar avseende nivan péa foretagsbeskattning, fast-
ighetsskatt, skattelagstiftningen eller dess tolkning
och forsdker anpassa sig darefter i syfte att skapa en
effektiv skattesituation. Corem anlitar extern skat-
teexpertis fran flera olika firmor. | flertalet av Corems
hyreskontrakt betalar hyresgasten fastighetsskatt.

Vid forvarv genomfor Corem sedvanliga miljounder-
sokningar for att identifiera eventuella miljoérisker. Dar
oklarheter kvarstar begransar Corem sin exponering
genom att motparten far Iamna marknadsméssiga
garantier. Corem kartlagger kontinuerligt férekom-
sten av eventuella miljéféroreningar i fastighets-
bestandet. Fér narvarande finns inga identifierade
miljokrav mot Corem.

Corem har etablerade processer som sédkerstaller
langsiktig kompetensférsérining, inklusive succes-
sionsplanering for nyckelpersoner, ett gott ledarskap
och en éppenhet for internrekrytering nar nya tjianster
ska tillsattas. Bolaget arbetar aktivt med att erbjuda
relevanta utvecklingsméjligheter genom Corem Aca-
demy och att varda varumérket som attraktiv arbetsgi-
vare. Detta innefattar bland annat att Corem ska vara
ett hallbart foretag i alla dimensioner.
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FINANS
Risker och mojligheter

OPERATIVA RISKER, forts.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Riskomrade S/K Beskrivning Hantering
AFFARSETIK, ANSEENDE Forekomst av osunda affarsmetoder For att begransa risken finns uppférandekod samt
OCH VARUMARKE eller aktiviteter som strider mot Corems interna policies och riktlinjer som tacker relevanta
varderingar riskerar skada Corems omraden. Mutor och bestickning ska ej férekomma och
anseende och varumarken. Risken finns det foljs upp arligen. Utbildning av nyanstéllda genom-
i alla delar av verksamheten och &r till férs vad galler policies och gemensam uppférandekod.
stor del kopplade till individuella med- Loépande arbete med att ha en gemensam féretagskul-
arbetares agerande. tur &r en annan viktig faktor i att minimera risken. Hog
affarsetik ar viktigt fér Corems medarbetare.
LEVERANTORER Ett stort antal avtal tecknas arligen Fran och med 2018 ska Corems uppférandekod &ven
inom Corems verksamhet. Langa bifogas ileverantdérsavtal, i syfte att tillse att leveran-
leverantérsled &r svara att kontrollera térerna arbetar pa ett satt som arilinje med Corems.
i detalj, vilket innebar att risk for att
osunda affarsmetoder eller aktiviteter
som strider mot Corems varderingar
kan férekomma inom verksamheten.
| det fall sddana beteenden skulle
férekomma kan dessutom fortroendet
fér Corem skadas, vilket har en paver-
kan pa Corems framtida utveckling.
IT__OCH INFORMATIONS- . Bolaget &r beroende av IT-system bade Bolaget har ett aktivt arbete kring IT-sékerhet inklu-
SAKERHET for driften av fastigheterna och fér sive rutiner fér back-up, molntjanster och leveran-
administration. Avbrott som driftstopp, torer. All datautrustning &r modern och har aktuella
virusattacker eller andra stérningar virusskydd, brandvaggar etc. Bolaget har intern och
kan intraffa och ha negativ inverkan pa extern kompetens inom IT. Rutiner finns angéende
bolagets verksamhet, dess medarbe- sparande av information, [6senordsbyten etc.
tare eller hyresgéaster. Ytterligare risker Informationsbehovet fran intressenter, sasom infor-
ar forlust av hemlig information eller att mationsbehov fran kunder och rapporteringskrav
digitalisering, omstélining av arbetssatt fran andra externa intressenter, analyseras i samband
eller utveckling av verksamhetens sys- med affarsplanearbetet.
tem inte kan goras i den takt som kravs
for att mota krav fran kunder eller andra
intressenter.
FORVARVET AV KLOVERN Den 29 mars 2021 ldmnade Corem ett D& det har forflutit tre kvartal sedan Klévern konso-

offentligt uppkdpserbjudande till aktie-
agarnaiKlévern att férvéarva samtliga
utestaende aktier. Klévern konsolide-
rasiCorem fran den 15 juni 2021. For-
varvet berédknades medfdra synergier
om cirka 200 mkr arligen. Det finns en
risk att realiserade synergier blir lagre.

liderades, och sammanslagningen gatt helt enligt
plan, finns det bra forutsattningar att realisera de
identifierade synergierna.

KANSLIGHETSANALYS - PAVERKAN PA RESULTAT FORE SKATT

Férandring +/-

Arlig resultateffekt, mkr

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter ¥
Corems genomsnittliga rénta

1) Baseras pa kontraktsvarde.

1 procent

1 procentenhet

1 procentenhet +/-50

+/-44
—/+467

Kénslighetsanalysens berdkningar baseras pa koncernens resultatrakning 2021 och balansrék-
ning per 31 december 2021. Kanslighetsanalysen visar effekterna pa koncernens resultat fore
skatt efter fullt genomslag av var och en av variablerna i tabellen nedan. Rénteb&rande skulder och
hyreskontrakt I6per 6ver flera ar vilket innebér att nivaférandringar inte far fullt genomslag under

ett enskilt ar utan forst i ett Iangre perspektiv.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

HALLBARHETSRISKER

Riskomrade

S/K

Beskrivning

FINANS
Risker och mojligheter

Hantering

KLIMATFORANDRINGAR

NEGATIV MILJOPAVERKAN

KORRUPTION OCH BROTT MOT
MANSKLIGA RATTIGHETER

FYSISK OCH PSYKOSOCIAL
ARBETSMILJO

Fastigheter blir paverkade av ett
férandrat klimat genom hojda tem-
peraturer, extrema vaderfohallan-

den och dversvamningar. Framtida
investeringar maste beakta mojliga
konsekvenser av klimatférandringar.
Ett férandrat klimat stéller nya krav pa
verksamheten och ett proaktivt arbets-
satt for att minimera oférutsedda kost-
nader och investeringar som kan bli
foljd av ett forandrat klimat.

Miljopaverkan uppstar till féljd av 6kad
energiférbrukning, anvandning av far-
liga material och kemikalier, och 6kad
konsumtion.

Fastigheter med stor miljopaverkan
kommer att efterfragas allt mindre av
kunder och vara svara att refinansiera.
Langsiktiga risker ar fallande intakter,
O6kade driftskostnader, dyrare finansie-
ringskostnader och sjunkande fastig-
hetsvérde.

Milj6- och klimatarbetet ar fullt inte-
grerativerksamheten och helt avgo-
rande i affarsstrategin. Ett aktivt och
ambitiost miljdarbete leder till direkt
minskade operativa kostnader och ska-
par dven férutsattningar for fordelaktig
finansiering.

Corem ar ett av Sveriges storsta fast-
ighetsbolag med stort externt intresse
och ett stort antal samarbetspartners
och kunder. Risk fér brott mot ménsk-
liga rattigheter, korruption eller annat
oetiskt agerande internt, medarbetare,
eller externt, leverantérer och sam-
arbetspartners, kan leda till minskat
fértroende fér Corem och darmed eko-
nomisk skada och skadat varumarke.
Foratt motverka riskerna stélls hoga
krav pa att medarbetare och leveranto-
rer ska uppfylla uppférandekoden.

Engagerade medarbetare med ratt
kompetens ér avgérande for att kunna
konkurrera pa ett framgangsrikt sé&tt.
Det finns enrisk att medarbetares
engagemang och prestation paverkas
om bolaget inte sdkerstéller en sund
och halsosam arbetsmiljo.

Byggarbetsplatser ar sarskilt for-
knippade med stora arbetsmiljorisker. |
rollen som bestéllare av entreprenader
kan vi paverka arbetsmiljén och minska
de risker som finns genom férebyg-
gande arbete och god dialog med
entreprendrerna.
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Langsiktiga klimatmal och handlingsplaner.
Riskinventera bestand med klimatscenarios och
atgérdsplaner.

Riskanalyser vid nyproduktion och férvarv.
Uppfdljning och transparent redovisning av miljddata.

Hallbarhetspolicy och miljdmal.

Langsiktig energistrategi.

Miljokrav i upphandling av entreprenader, material
och tjanster.

Uppférandekod for leverantérer med miljokrav.
Miljécertifiering av byggnader.

Investera i egenproduktion av férnybar energi.

Styrande dokument med tydlig férdelning av ansvar
och befogenheter.
Uppférandekod for medarbetare och leverantérer.

Utbildning och kompetenshdjande aktiviteter som
involverar samtliga medarbetare.

Granskning och revisioner av leverantorer.
Visselblasarfunktion

Arbetssétt och processer som sékerstéller kompetensf-
6rsorjning och utveckling av personalen.

Policyer, riktlinjer och rutiner for kvalitetssdkring och
systematiskt arbetsmiljdarbete.

Organisation med skyddskommitté och skyddsombud.
Sakerhetskultur och varderingar som skapar en trygg
arbetsplats.

Halsoframjande atgarder.

Visselblasarfunktion.
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FINANS
Investor Relations

Investor Relations

Corems IR-verksamhet ska genom tydlig informationsgiv-
ning, lyhérdhet och hdg tillgénglighet verka for goda relatio-
ner med kapitalmarknadens aktorer, skapa fortroende for
bolaget och darmed bidra till kostnadseffektiv finansiering i
form av att bolaget far en rattvisande vardering av markna-
den. IR-verksamheten och darmed tillhérande informations-
givning ska ske i enlighet med gallande lagstiftning, EUs
Marknadsmissbruksférordning (MAR), Nasdags regelverk,
Finansinspektionens vagledning for bérsbolag, Svensk kod
fér bolagsstyrning och Corems informationspolicy.

Pressmeddelanden, delarsrapporter och arsredovisningar
(inklusive hallbarhetsredovisningar) publiceras och kan laddas
ned pa Corems webbplats. Dar finns dven mojlighet att prenu-
merera pa pressmeddelanden och rapporter.

Klévern, som ar ett dotterbolag till Corem sedan den 15 juni
2021, blev rankat #2 av alla granskade fastighetsbolag i 2021
ars upplaga av Hugin & Munin, Fastighetsvérldens tavling for
basta informations- och kommunikationsarbete. Det har var
7:e aret i rad som Kldvern rankades inom topp-6 i tévlingen,
som de senaste aren omfattat cirka 30-40 bolag. Under 2020
blev Klévern dven nominerat till Svenska Designpriset i kate-
gorin Arsredovisning Print. Ar 2019 tilldelades Corem pris for
Sveriges béasta arsredovisning inom kategorin Mid Cap, i en
tavling arrangerad av FAR, SFS, Nasdaq och Sveriges kommu-

[AR

A A4
VAVAN
SVENSKA
DESIGN
PRISET.

Fastigheten Jordbromalm 6.59, Stockholm.

FORVALTNINGSBERATTELSE

SVENSKA AKTIEANALYTIKER INOM FASTIGHETSSEKTORN

Bolag Analytiker Bevakar Corem

ABG Sundal Collier Markus Henriksson

Carnegie Fredric Cyon, Erik Granstrom M
DNB Niklas Wetterling vl
Handelsbanken Johan Edberg

Kepler Cheuvreux  Jan lhrfelt M
Nordea Staffan Bulow |Z[
Pareto Viktor Hokenhammar

SEB Stefan Andersson
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BOLAGSSTYRNING
Ordférandeord

FORVALTNINGSBERATTELSE

Ett affarsintensivt ar

Styrelsens uppgift ar att skapa mervarde for vara drygt

46 000 aktiedgare och att uppratthalla fortroendet fran
vara intressenter i en vidare bemarkelse. En val fungerande
bolagsstyrning ar en férutsattning fér att uppna detta.
Corem ér ett bolag med en tydlig huvudégare och manga,

i huvudsak svenska, agare och andra intressenter.

“Styrelsearbetet har
under aret framst

préaglats av forvarvet av
fastighetsbolaget Klovern,
en av de storsta nordiska
M&A-affarerna 2021

Coronapandemin &r den omvarldshéandelse som préaglat
naringslivet och livet i stort under 2021. Corem och den stora
majoriteten av Corems kunder har klarat sig mycket val
genom detta och har trots det svara omvarldslaget kunnat
bedriva [6nsamma afféarer.

Styrelsearbetet har under aret framst préaglats av budet
pa fastighetsbolaget Klévern, en av de stérsta nordiska
M&A-affarerna 2021. Under varen 2021 lades budet. Under
hosten har styrelsen satt sig in i Kldverns verksamhet och
lart kdnna de nya befattningshavarna. Styrelsemoten har
genomforts pa olika platser inom Kléverns bestand och
styrelsen har tréffat anstéllda, besokt fastigheter och satt
sig in i de olika bestandens mojligheter och risker. Det har
hallits hela 41 styrelsemdten under aret.

Styrelsen har under sommaren och hdsten tagit beslut
om en ny koncernledning fér Corem, ny héllbarhetsstrategi,
nya mal fér den gemensamma verksamheten samt ny vision
och affarsidé.

Vi arbetar i en verksamhet som kdnnetecknas av langsik-

tighet samtidigt som det finns behov av att ta snabba beslut.

Styrelse och ledning méaste kunna hantera stora och lang-
siktiga investeringsprojekt, som kan innebéra risker, men
som &r avgdrande for ett positivt langsiktigt vardeskapande
i bolaget.

En forutsattning for ett vardeskapande styrelsearbete ar
aven att styrelsen har en bra insyn och férstaelse for verk-
samheten och vad som hander i omvérlden. Detta far vi
bland annat genom féredrag fran ledning och specialister i
organisationen samt externa marknadsrapporter. Corem har
en val sammansatt styrelse som med lang erfarenhet fran
olika verksamhetsomraden bidrar till att kunna fatta bra
beslut. Styrelsen bestar av personer med bade lang linje-
erfarenhet och erfarenhet fran kvalificerat styrelsearbete.

Den utvéardering av styrelsens arbete som vi gjorde under
2021 visar pa ett fortsatt mycket val fungerande styrelsear-
bete. Utvarderingen ar ett underlag for valberedningens
arbete och &r for styrelsen ett viktigt instrument i var strdvan
att stéandigt férbattra vart arbete.

Tack alla for ett framgangsrikt 2021 och nu ser vi fram
emot ett bra 2022, trots en svar omvarldssituation.

Stockholm 1 april 2022

Patrik Essehorn
Ordférande

COREM - ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021



FORVALTNINGSBERATTELSE

BOLAGSSTYRNING
Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrningsrapport

Corem Property Group AB (publ) ("Corem?) &r ett svenskt publikt fastighetsbolag
noterat pa Nasdag Stockholm Large Cap. Genom bolagsstdamman och styrelsen
styr agarna bolaget och sakerstéller att VD och operativ ledning arbetar for att
skapa varde och att risker i verksamheten hanteras.

Aktiedgare

Bolagsstédamma

Styrelse

Transaktion, analys, vérdering

Ekonomi/Finans/Stab

Konceptutveckling Forvaltning

Bolagsstyrningsrapporten ldmnas som en sarskild rapport i
tillagg till arsredovisningen, i enlighet med arsredovis-
ningslagen (1995:1554 6 kap. 6 8) och den svenska koden
for bolagsstyrning. Rapporten har granskats av Corems revi-
sor i enlighet med arsredovisningslagen och en séarskild rap-
port fran revisor bifogas detta dokument.

Det yttre ramverket for bolagsstyrningen ar aktiebo-
lagslagen, bolagsordningen, Nasdaqgs regler for emittenter
och Svensk kod fér bolagsstyrning ("Koden”). Dartill kommer
interna regelverk utfardade av styrelsen dar de viktigaste ar
styrelsens arbetsordning, instruktioner fér VD samt policyer,
som utgor ramverk for den dagliga operativa verksamheten,
inklusive riskhantering samt uppférandekod.
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Projektutveckling

Koden, som forvaltas av Kollegiet for Svensk Bolagsstyrning,
www.bolagsstyrning.se, bygger pa sjélvreglering och princi-
pen att folja eller forklara. Syftet ar att skapa bra forutsatt-
ningar for ett aktivt och ansvarsfullt &gande. Corem har
under 2021 f6ljt Koden och anser att inga avvikelser finns
att rapportera.

AKTIEAGARE OCH AKTIER

Corem &r noterat pa Nasdaqg Stockholm Large Cap med fyra
aktieslag, stamaktier av serie A, stamaktier av serie B, stam-
aktier av serie D samt preferensaktier. Stamaktier av serie A
har en rost per aktie medan stamaktier av serie B, stamaktier
av serie D och preferensaktier har en tiondels rést vardera.
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Fastigheten Glasblasaren 7, Linkdping.

AGARKATEGORIER
andel kapital, %

' 4

M Privat dgande 78

M Finansiella foretag 21
Offentlig sektor 1
Intresseorganisationer 0

Bolagsordning

Bolagsordningen foreskriver i huvudsak féljande. Bolagets
foretagsnamn &r Corem Property Group AB och bolaget ar
ett svenskt publikt (publ) bolag med sitt registrerade séte i
Stockholm. Huvudkontoret ar beléget i Stockholm. Corems
verksamhet ar att direkt eller indirekt genom dotterbolag
forvarva, dga, forvalta och utveckla fastigheter, samt bedriva
darmed forenlig verksamhet.

Aktier kan utges i stamaktier av serie A, stamaktier av se-
rie B, stamaktier av serie D och preferensaktier. Ett omvand-
lingsférbehall finns, dar stamaktier av serie A under tva peri-
oder per ar kan omvandlas till stamaktier av serie B. Rdken-
skapséaret omfattar kalenderar. Andringar i Corems bolags-
ordning sker enligt foreskrifterna i aktiebolagslagen. Bolags-
ordningen, som i dvrigt innehaller uppgifter om bland annat
aktiekapital, inldsenforbehall for preferensaktier, vinstutdel-
ning, antal styrelseledamdter och revisorer samt bestdmmel-
ser om kallelse och dagordning for arsstdmman, finns i sin
helhet pa bolagets webbplats www.corem.se.

AGARE

Vid arets slut hade Corem 46 706 aktiedgare (7 662). De tre
storsta dgarna var Rutger Arnhult via bolag med 33,38 pro-
cent (46,4) av kapitalet och 36,03 procent (52,2) av de ute-
staende résterna, Gardarike AB med 13,87 procent (14,6) av
kapitalet och 26,68 procent (17,5) av de utestdende résterna

och Handelsbanken fonder med 6,79 procent (2,5) av kapi-
talet och 4,02 procent (1,6) av de utestdende résterna.

AKTIER

Under februari och augusti 2021 har begéran om omvand-
ling gjorts for totalt 890 724 stamaktier av serie A, vilka un-
der mars repektive september har omvandlats till stamaktier
av serie B.

Per den 31 december 2021 uppgick det totala antalet
aktier i Corem till 93 842 609 stamaktier av serie A,

1023 479 568 stamaktier av serie B, 7 545 809 stamaktier
av serie D samt 12 415 295 preferensaktier. Kvotvardet ar
2,00 kr for samtliga aktier. Stangningskursen var per balans-
dagen 32,60 kr (18,80) per stamaktie av serie A, 32,65 kr
(18,80) per stamaktie av serie B, 316,00 kr per stamaktie av
serie D och 324,00 kr (320,00) per preferensaktie, vilket
motsvarar ett totalt bérsvarde om 42,9 mdkr (8,2).

Corem har under aret inte aterkdpt nagra egna aktier.
Per 31 december 2021 innehar Corem totalt 2 913 825 sta-
maktier av serie A samt 29 630 550 stamaktier av serie B.
Aktierna ar aterkopta till en snittkurs om 18,35 kr per aktie.

Det finns inte nagra teckningsoptioner eller motsvarande
vardepapper som kan leda till ytterligare aktier i bolaget. For
ytterligare information om aktieslag, aktiedgare och aktieut-
veckling dver tid se sidorna 84-86 samt Corems webbplats,
www.corem.se.

BOLAGSSTAMMA
Arsstimma
Corems ordinarie arsstdmma 2021 dgde rum den 29 april
2021 i Stockholm. | enlighet med tillfalliga lagregler pa grund
av radande pandemi genomférdes stdmman enbart genom
postréstning. Deltagarna representerade 85,6 procent (80,3)
av de utestaende rosterna. Till stdmmans ordférande valdes
Patrik Essehorn.

Vid stdmman omvaldes styrelseordforande Patrik Essehorn
samt styrelseledamoterna Christina Tillman, Fredrik Rapp,
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Stapelbadden 4, Malmo.

Katarina Klingspor och Magnus Uggla. Rutger Arnhult hade
den 25 mars 2021 anmalt sin avgang som styrelseledamot.
Bolagets revisor under 2021, Ernst & Young AB omvaldes dar
Katrine Séderberg utsags till huvudansvarig revisor.

Beslut pa arsstamma

Protokollet fran arsstdmman aterfinns pa Corems webbplats

www.corem.se. Utéver obligatoriska arenden enligt bolags-

ordningen beslutade stdmman i huvudsak aven foljande:

e Antalet styrelseledaméter ska uppga till 5 ledamoter.

e Utdelning av 0,65 kr per stamaktier av serie A respektive
serie B samt utdelning om 20,00 kr per preferensaktie
och nyemitterade stamaktier av serie D.

e Faststallande av arvode till styrelse och revisor.

* Faststallande av ersattningsrapport.

¢ Beslut om andring av bolagsordningen.

e Beslut om minskning av aktiekapitalet genom indragning
av preferensaktier.

* Beslut om bemyndigande for styrelsen att 6ka aktiekapi-
talet genom nyemission av stamaktier av serie D.

e Beslut om férnyat bemyndigande for styrelsen att besluta
om nyemission av aktier.

e Beslut om férnyat bemyndigande for styrelsen att forvar-
va och dverlata bolagets egna aktier.

VALBEREDNING

Arsstamman 2021 beslutade att valberedning ska utses arli-
gen och besta av styrelsens ordférande samt en represen-
tant vardera for de tre storsta dgarna i bolaget per den sista
dagen fér handel i augusti manad, aret fére arsstamman. |
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det fall en tillfrdgad aktiedgare ej dnskar utse en ledamot till
valberedningen ska den nastféljande storsta aktiedgaren
tillfragas till dess att valberedningen bestar av fyra ledaméter.
Valberedningen ska inom sig utse ordférande, som inte far
vara ledamot av bolagets styrelse.

Valberedningens uppgifter

Valberedningen ska till &rsstdmman lIamna forslag avseende:

e Stdmmoordforande

e Styrelseordférande

e Styrelsesammansattning, inkluderande val av styrelse-
ledaméter, antal ledamoter, samt arvode

e Ersattning for utskottsarbete

e Forfarande vid utbyte av ledamot i valberedningen innan
dess arbete slutforts

Samt:

* Tadel av revisionsutskottets rekommendation kring val
av revisor och arvodering av denne, samt darefter lamna
forslag till arsstdmman om revisorsval

e Foresla regler for valberedningens sammanséttning till
stamma

Det ar aven valberedningens uppgift att i sitt arbete beakta

de fragor som framgar av Koden. | sitt arbete ska valbered-

ningen beakta att mangfald och en jamn kénsférdelning ska
rada i styrelsen i enlighet med rekommendationer fran Koden
samt i enlighet med Corems héllbarhetspolicy och dess av-
snitt om mangfald i styrelsen.

Valberedning infér arsstimma 2022
Valberedningen infér arsstamma 2022 bestar av Mia Arnhult
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December !

- Budget infor kommande ér. 1

- Affarsplan samt mal fér kommande
ar, baserad pa beslutad strategi

- Styrelseutvéardering

December

___________________ November
Oktober
- Delérsrapport kvartal 3
- Uppféljining av arets affarsmal

Oktober

FORVALTNINGSBERATTELSE

Februari

- Bokslutskommuniké

- Arenden infér drsstdmma samt
forslag till vinstdisposition.

- Utfall affarsmal féregaende ar

Mars
- Arsredovisning

STYRELSENS ARBETE

September

September

— Strategimdte med styrelse
samt bolagsledning

- Prognos innevarande ar

Juli

- Delarsrapport kvartal 2

Vid varje styrelseméte behandlas &ven marknadslége/omvérld, transaktioner och projekt,
finansiell stéllning, féretagskultur och organisation och uppdatering av strategiska initiativ.

(utsedd av Rutger Arnhult via bolag), Lars Hockenstrém
(Gardarike AB), Johannes Wingborg (Lansfoérsakringar fond-
férvaltning) samt styrelsens ordférande Patrik Essehorn.
Valberedningens ledamoter har 6vervagt och konstaterat att
det inte féreligger nagon intressekonflikt att acceptera upp-
draget som ledamot i Corems valberedning. Valberedning-
ens sammansattning meddelades pa Corems webbplats den
27 september 2021.

Valberedningen representerar 66,3 procent av utestaen-
de roster per den 31 december 2021. Ingen erséttning utgar
till valberedningens ledamdter. Mia Arnhult har varit valbe-
redningens ordférande under aret.

Valberedningens arbete har bestatt av att ta del av den
genomforda styrelseutvarderingen samt analysera vilka
behov av erfarenheter och kompetenser som foreligger for
att sékerstélla ett effektivt styrelsearbete utifran bolagets
strategi, stéllning och omvérld. Infér arsstdmman 2022 har
valberedningen haft 3 protokollférda moten och darutover
haft kontakter per telefon och e-post. De storsta dgarnas
riktlinjer for urvalet till nominering ar att féreslagna personer
ska ha kunskaper och erfarenheter som ar relevanta for
Corem och bolagets framtida utveckling. Valberedningen har
vidare beaktat att mangfald och en jamn kénsférdelning ska
rada i styrelsen. Vid utgangen av 2021 var tva styrelseleda-
moter kvinnor och tre man. De regler som géller for oberoen-
de styrelseledaméter enligt Koden har iakttagits. Valbered-

April

- Delarsrapport kvartal 1.

- Uppféljning av arets affarsmal.

- Arsstamma och konstituerande
styrelseméte

Maj

- Styrelsens arliga genomgang av
policyer och styrande dokument.

- Revisionsplan

ningen har ocksa tagit del av genomférd revisons-
upphandling gjord enligt géllande regelverk och beaktat
revisionsutskottets rekommendation till val av revisor.

REVISORER
Revisorerna ska granska bolagets arsredovisning och bok-
foring samt styrelsens och den verkstéllande direktérens
férvaltning. Revisorerna ska efter varje rakenskapsar lamna
en revisionsberattelse till &rsstdmman. Revisorerna utses av
arsstdmman for en mandattid om normalt ett ar.

| samband med arsstamman 2021 beslutades att antalet
revisorer i bolaget fortsatt ska uppga till en. Det registrerade
revisionsbolaget Ernst & Young AB omvaldes som Bolagets
revisorer, och meddelade Katrine Sdderberg som huvudan-
svarig revisor. Revisor har under perioden mellan arsstam-
morna 2021 och 2022 varit narvarande vid styrelsemoten i
Corem vid 3 tillfallen.

For information om ersattning till revisorer, se Not 5.

STYRELSE
Styrelsens sammansattning
Corems styrelse bestar av fem ledaméter som valdes vid
arsstamman 2021.

Uppdraget for samtliga ledamoter |6per till slutet av
kommande arsstdmma. Styrelsen har féljande sammansatt-
ning: Patrik Essehorn (ordférande), Katarina Klingspor,
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Fredrik Rapp, Christina Tillman och Magnus Uggla. Corems
styrelse ska enligt bolagsordningen bestéa av lagst fem och
hégst atta ledaméter utan suppleanter. Ovrig information
om styrelsens ledamoter finns pa sidan 107.

Mangfaldspolicy fér styrelsens sammanséttning

Styrelsen i Corem ska ha en andamalsenlig samlad kompe-
tens fér den verksamhet som bedrivs samt kunna identifiera
och férsta de risker som verksamheten medfér. Malsattning-
en &r att styrelsen ska besta av ledamoter i varierande alder,
med varierande kdn och geografiskt ursprung, samt med en
varierande utbildnings- och yrkesbakgrund som sammanta-
get bidrar till ett oberoende och ifragasattande i styrelsen.
Denna policy verkar for mangfald och for att skapa ett bra
och Oppet arbetsklimat.

Styrelsens oberoende

Enligt Nasdaqg Stockholms regelverk och Koden ska majori-
teten av de stdmmovalda ledamoterna vara oberoende i for-
hallande till bolaget och bolagsledningen samt minst tva
dven vara oberoende i férhallande till bolagets storre aktie-
agare. Med oberoende i férhallande till Bolaget och till dess
huvudégare asyftas att omfattande affarsforbindelser med
Bolaget inte finns samt att styrelsemedlemmarna enskilt re-
presenterar mindre an 10 procent av det hégsta av aktierna
eller rosterna i Corem.

Styrelsens bedémning, som delas av valberedningen,
rérande ledamoternas beroendestélining ar att Corem upp-
fyller dessa krav. Respektive ledamots bedémda beroende-
stallning i forhallande till bolaget och aktiedgarna framgar av
nedanstaende tabell “Styrelsens sammansattning”. Samman-
lagt uppgick ledamoternas innehav per 31 december 2021 till
14 832 867 aktier, varav 1 331140 stamaktier av serie A,

13 424 400 stamaktier av serie B, 76 727 stamaktier av serie
D samt 300 preferensaktier. Innehaven motsvarar 1,35 pro-
cent (50,33) av kapitalet och 1,30 procent (51,59) av réster-
na, berdknat pa totalt antal aktier.

STYRELSENS SAMMANSATTNING

BOLAGSSTYRNING
Bolagsstyrningsrapport

Styrelsens arbete

Styrelsen utses av bolagsstdmman och férvaltar Corem for
agarnas rakning genom att faststélla mal och strategi, utvar-
dera den operativa ledningen samt sékerstalla rutiner och
system for uppféljning av de fastslagna malen. Detta innebéar
bland annat att styrelsen fortidpande ska beddéma Bolagets
ekonomiska situation samt att Bolagets ekonomiska férhal-
landen kontrolleras pa ett betryggande sétt. Enligt aktiebo-
lagslagen svarar styrelsen for Bolagets organisation och for-
valtningen av Bolagets angeldagenheter. Styrelsen ska dven
utse verkstéllande direktor, granska att den verkstéallande
direktoren fullgér sina dtaganden, samt faststélla 16n och
annan ersattning till denne och 6vriga ledande befattnings-
havare. Det ar vidare styrelsens ansvar att sdkerstélla att ratt
information ges till Corems intressenter, att Corem fdljer la-
gar och regler samt att Bolaget tar fram och implementerar
interna policyer och riktlinjer.

Styrelsen i Corem har for sitt arbete faststallt en arbets-
ordning samt en instruktion for den verkstéallande direktéren
dér styrelsens respektive verkstéllande direktérens dtagand-
en samt arbetsférdelning mellan dem regleras. Instruktionen
for den verkstallande direktoren uppstéller bland annat be-
gransningar avseende vilka avtal som den verkstéallande di-
rektoren kan inga.

Ersattningsutskott och revisionsutskott

Enligt beslut fattat av Corems styrelse utfor styrelsen sjalv de
uppgifter som i annat fall skulle ankomma pa ett ersattnings-
utskott respektive ett revisionsutskott. En av féljderna av
detta beslut blir att styrelsen har till uppgift att genomféra
analyser av for Corem viktiga redovisningsfragor, kvalitets-
sakra Bolagets finansiella rapportering samt dven arbetet
med att félja upp resultatet av de externa revisorernas
granskning. Styrelsen traffar fortidpande Bolagets revisor for
att informeras om revisionens inriktning och omfattning samt
diskutera synen pa Bolagets risker. Styrelsen faststaller rikt-
linjer for vilka andra tjanster &n revision som Bolaget far upp-
handla av Bolagets revisor. Styrelsen utvarderar revisionsin-

Oberoendei Oberoendei
forhallandetill  férhallande till
bolagetoch bolagets stérre Totalt antal
Ledamot Invald Befattning Fodd Nationalitet bolagsledningen aktiedgare moten Narvaro
Patrik Essehorn 2008 Ordférande 1967 Svensk Nej Nej 41 41
Katarina Klingspor 2020 Ledamot 1963 Svensk Ja Ja 41 41
Fredrik Rapp 2018 Ledamot 1972 Svensk Ja Ja 41 40
Christina Tillman? 2010 Ledamot 1968 Svensk Ja Nej 41 36
Magnus Uggla 2020 Ledamot 1952 Svensk Ja Ja 41 41
Rutger Arnhult? 2007 Ledamot 1967 Svensk Nej Nej 7 7
Revisorer 3

1) Ledamott o m den 25 mars 2021.
2) Ej deltagit i samtliga méten pga att javsfragor har behandlats.
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2= f

Pro Stop, Backa, Goteborg.

satsen och informerar Bolagets valberedning om resultatet
av utvarderingen samt bitrader valberedningen vid framta-
gandet av forslag till revisor och arvodering av revisorsin-
satsen.

Ersattningsutskottets uppgift &r att bereda fragor kring
ersattningar och andra anstallningsvillkor till VD och ledan-
de befattningshavare for beslut av styrelsen, samt utvarde-
ra tillampningen av de riktlinjer som arsstdmman fattat be-
slut om.

Styrelsens ordférande

Styrelsens ordférande utses av arsstdmman och har ett séar-

skilt ansvar for att styrelsens arbete ar val organiserat och

bedrivs effektivt.
Ordforande ska sarskilt:

* Halla fortlépande kontakt med och fungera som diskus-
sionspartner och stod for verkstallande direktéren samt
samrada med verkstéllande direktéren i strategiska fragor.

¢ Tillse att styrelsen erhaller tillfredsstallande information
och beslutsunderlag for sitt arbete.

e Tillse att styrelsens ledamoter genom verkstéllande direk-
térens forsorg fortldpande far den information som be-
hovs for att kunna folja bolagets stallning och utveckling.

* Vara ordférande pa styrelsemdtena, samrada med verk-
stallande direktéren om dagordning samt tillse att kallel-
se sker.

e Organisera och leda styrelsens arbete, uppmuntra en 6p-
pen och konstruktiv diskussion i styrelsen, for att skapa
basta mojliga forutsattningar for styrelsens arbete.

e Tillse att handlaggning av arenden inte sker i strid med
bestdmmelserna i aktiebolagslagen och bolagsordningen.

e Tillse att styrelsemedlemmarna &ar insatta i insiderlagstift-
ningen och bolagets insiderpolicy.

FORVALTNINGSBERATTELSE

e Ansvara for att ny styrelseledamot genomgar erforderlig
introduktionsutbildning samt den utbildning i dvrigt som
styrelseordféranden och ledamoten gemensamt finner
[amplig.

e Ansvara for att styrelsen kontinuerligt uppdaterar och
fordjupar sina kunskaper om Corem.

e Ta ansvar for kontakter med dgarna i dgarfragor och for-
medla synpunkter fran dgarna till styrelsen.

e Folja upp att styrelsens beslut verkstalls pa ett effektivt
och korrekt satt.

e Ansvara for att styrelsens arbete arligen utvérderas.

Styrelsens arbete under aret
Styrelsen har under aret haft sammantraden vid 41 (19) tillfal-
len, varav 1var konstituerande (1). Vid varje styrelsemdte be-
handlas marknadsléaget, fastighetsforvarv och andra storre
investeringar, forsaljningar, strategiska initiativ, ekonomisk
uppféljning och det finansiella laget. Uppfdljning mot satta af-
farsmal gors kvartalsvis. Vidare ges rapport av storre handel-
ser i férvaltnings- och projektorganisationen, fragor rérande
kunder och uthyrningslage samt laget pa kredit- och finans-
marknaden. Fragor avseende arbetsmiljo och eventuella inci-
denter samt avvikelser mot satta policyer behandlas I6pande.
Arsbokslut och fragor infér arsstdmma, inklusive forslag
till vinstdisposition, behandlas i februari, medan delarsbok-
slut behandlas i april, juli och oktober. Vid varje styrelsemdte
halls en session utan foretagsledningens narvaro. Bland de
arenden som behandlats under aret kan ndmnas de transak-
tioner som genomférts under aret, det offentliga uppképser-
bjudandet till innehavare av aktier i Klévern, pagaende och
planerade fastighetsprojekt, strategiska finansieringar, finan-
siella placeringar i noterade fastighetsbolag, analys av fram-
tida inriktning pa bolagets héllbarhetsarbete samt uppdate-
ring av de finansiella malen i syfte att na Investment Grade.

COREM - ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021



FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsens arbete utvarderas kontinuerligt och en arlig sys-
tematisk och strukturerad utvardering genomfors skriftligen
vilken har sammanstaéllts och presenterats till valberedning-
en. Utfallet 2021 visar pa en fungerande beslutsprocess med
gott och konstruktivt styrelseklimat. Efterfoljande styrelse-
diskussion tjanar som underlag for en fortldpande utveck-
ling av styrelsens arbetssatt.

Styrelsens ansvar for den finansiella rapporteringen

Styrelsen sakerstaller kvaliteten i den finansiella rapporte-
ringen genom instruktion for verkstallande direktoren, in-
struktion fér ekonomisk rapportering till styrelsen och genom
informationspolicyn, samt genom att behandla rapport fran
revisionsutskottet i form av upprattade protokoll samt obser-
vationer, rekommendationer och forslag till beslut och atgér-
der. Styrelsen sakerstéller vidare kvaliteten i den finansiella
rapporteringen genom att ingdende behandla delarsrappor-
ter, bokslutskommuniké och arsredovisning. De finansiella
mal som styrelsen faststallt foljs I6pande upp i samband med
faststallande av budget och kvartalsrapporter.

Styrelsen har delegerat till bolagsledningen att sdkerstal-
la kvaliteten i pressmeddelanden med finansiellt innehall
samt presentationsmaterial i samband med méten med
media, dgare och finansiella institutioner.

BOLAGSLEDNING
VD, tillika koncernchef, leder verksamheten enligt den
svenska aktiebolagslagen, andra lagar och férordningar,

BOLAGSSTYRNING
Bolagsstyrningsrapport

gallande regler for aktiemarknadsbolag inklusive Koden, bo-
lagsordningen samt inom de ramar styrelsen lagt fast bland
annat i instruktion fér VD.

VD tar i samrad med styrelsens ordférande fram ndédvan-
dig information och dokumentation som underlag for styrel-
sens arbete och for att styrelsen ska kunna fatta val under-
byggda beslut, féredra drenden och motivera forslag till
beslut, samt rapportera till styrelsen om bolagets utveckling.

VD leder koncernledningens arbete och fattar beslut i
samrad med &vriga i ledningen. Koncernledningen bestod
per den 31 december 2021 av sex personer inklusive VD:

e VD, Eva Landén

e CFO, Anna-Karin Hag

¢ Transaktionschef, Peeter Kinnunen

* Projektutvecklingschef, Patrik Mellgren

e Fastighetschef, Anna Lidhagen Ohlsén

* Finanschef, Jens Andersson (t o m den 31 januari 2022)
Corem haller bolagsledningsmaote varannan vecka. Méten
foljer en forbestamd agenda dver punkter som ska behand-
las pa varje bolagsledningsméte och berér fragor av bade
strategisk och operativ karaktdr sdsom transaktions-, uthyr-
nings-, organisations- och héllbarhetsfragor samt uppfélj-
ning av finansiering och ekonomi. Till stéd for ledningens
beslutsfattande finns utskott som bestar av specialister fran
olika delar i bolaget, som exempelvis investeringskommitté.
Ytterligare information om bolagsledningen finns pa sidan
108.
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Tele2 och Ericsson har sina huvudkontor i Corems fastigheter i Kista, Stockholm.
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KONCERNEN

Organisation

Corem hade per den 31 december 2021 totalt 368 (57) an-
stallda inom koncernen, med férdelningen 168 kvinnor (21)
och 200 mén (36).

Legal struktur

Koncernen bestod per den 31 december 2021 av 431 aktie-,
kommandit- och handelsbolag (143), dar Corem Property
Group AB (publ) &r moderbolag. Samtliga fastigheter dgs
genom dotterbolagen.

ERSATTNINGAR

Ersattning till ledande befattningshavare

Styrelsen ansvarar for att bolaget har en formaliserad och
transparent process for att faststélla principer, ersattningar
och andra anstéallningsvillkor for ledande befattningshavare.
Nedanstaende principer for ersattning till ledande befatt-
ningshavare i Corem faststalldes vid arsstamma 2020 att
gélla som langst intill &rsstamma 2024. Styrelsen och den
verkstéallande direktéren har under rakenskapsaret 2021 foljt
de riktlinjer for ersattningar till ledande befattningshavare
som faststéllts. Riktlinjerna ar i grunden oféréandrade jamfort
med féregaende ar.

Corems principer och riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare ar att bolaget ska erbjuda marknadsmas-
siga villkor som gor att bolaget kan rekrytera, utveckla och
behalla ledande befattningshavare. Corem inhdmtar och
utvarderar kontinuerligt information om marknadsmaéssiga
ersattningsnivaer for relevanta branscher och marknader.
Kompensationsstrukturen ska besta av fast och rérlig 16n,
pension och dvriga erséattningar vilka tillsammans utgér indi-
videns totala kompensation. Ersattningen ska vidare sta i
relation till ansvar och befogenheter. For fullgott arbete ska
ersattning utga i form av fast |6n. Rérliga ersattningar ska
baseras pa méatbara och affarsframjande kriterier, vilka fast-
stalls arligen av ersattningsutskottet. Styrelsen ska i enlig-
het med vad som fdljer av 8 kap. 53 § Aktiebolagslagen ha
ratt att franga riktlinjerna, om det i ett enskilt fall finns sar-
skilda skal for det. Ersattning och formaner till 6vriga ledan-
de befattningshavare i koncernledningen beslutas, efter
principer faststallda av Corems arsstamma, av styrelsen.

Ersattning, férmaner samt 6vriga anstéllningsvillkor till
Corems VD och koncernledning framgér i Not 4.

Ersattning till styrelse

Styrelsearvode ska utga enligt beslut fattat pa arsstamma.
For 2021 uppgick arvodet till 320 000 kr till styrelsens ordfo-
rande och 180 000 kr till de 6vriga ledamoterna. Det finns
inga avtal mellan medlemmar av Corems styrelse och
Corem, eller ndgot av Corems dotterféretag, enligt vilka sty-
relseordféranden eller 6vriga styrelseledamaoter erhaller for-
maner efter det att uppdraget har avslutats. Konsultarvoden
till styrelseledaméter har ej utgatt. Corem har under aret
kopt juridiska tjanster fran Walthon Advokater AB i vilken
styrelsens ordférande Patrik Essehorn ar delégare.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Ersattning till verkstéllande direktor

Under 2021 har verkstéallande direktoren, tillika koncern-
chefen, uppburit fast och rorlig 16n. Den maximala arliga
bonusen kan uppga till maximalt sex ordinarie manadsloner.
Verkstéllande direktéren har ratt till tjanstebil, sjukvardsfor-
sakring och deltagande i Corems vinstandelsstiftelse. Verk-
stéllande direktéren har ett pensionsavtal med pensions-
alder fran 65 ar. Verkstallande direktoren har ratt till pen-
sionsférmaner motsvarande det som skulle ha utgéatt enligt
ITP-planen om Corem deltagit i denna. Verkstallande direk-
téren har med bolaget en 6msesidig uppsagningstid om nio
manader och ett avgangsvederlag om 15 manadsloner.

Ersattning till dvriga ledande befattningshavare

Principen for ersattning till andra ledande befattningshavare
bygger pa fast och rérlig 16n. Den maximala arliga bonusen
kan uppga till ett belopp motsvarande maximalt tre eller sex
manaders grundléner. Samtliga har réatt till tjanstebil, sjuk-
vardsférsékring och deltagande i vinstandelsstiftelse. Ovriga
ledande befattningshavare har ratt till pensionsférmaner
motsvarande minst det belopp som skulle ha utgatt enligt
ITP-planen om Corem deltagit i denna. For tre av de ledande
befattningshavarna géller aven en dmsesidig uppsagnings-
tid om sex manader, och for tva av dessa géller fran bolagets
sida tolv manader och fran den anstélldes sida sex manader.
Ersattning i form av aktierelaterade ersattningsprogram, op-
tioner eller andra finansiella instrument finns ej. Ersattningar
och férmaner foljer de principer som beslutades av arsstam-
man 2021.

Vinstandelsstiftelse

| syfte att stérka samtlig personals delaktighet i bolagets
verksamhet och resultatutveckling har Corem i enlighet med
arsstdammans beslut 2011 inréttat en vinstandelsstiftelse.
Avsattning kan goéras med maximalt ett prisbasbelopp per
anstélld och far ej 6verstiga 1 procent av féreslagen utdel-
ning till stamaktiedgarna. Avsatt belopp for 2021 uppgick

till 7 360 tkr (639).

INTERN KONTROLL

Styrelsens rapport om intern kontroll

Corem hanterar |[6pande risker som kan paverka verksam-
heten och férmagan att na uppsatta mal. For att begrénsa
riskernas paverkan kréavs proaktivitet, god intern styrning
och kontroll. Styrelsens ansvar for intern kontroll regleras i
den svenska aktiebolagslagen och i Koden. Den féljande
beskrivningen har uppréattats i enlighet med Koden och
utgor styrelsens rapport om intern kontroll avseende den
finansiella rapporteringen.

Corem har definierat intern kontroll som en process,
vilken paverkas av styrelsen, revisionsutskottet, ersattnings-
utskottet, VD, koncernledningen och évriga medarbetare.
Processen har utformats for att ge en rimlig férsakran om
att Corems mal vad galler &andamalsenlig och effektiv verk-
sambhet, tillforlitlig rapportering och efterlevnad av tillampliga
lagar och férordningar uppnas.
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Styrelsen ska se till att bolaget har god intern kontroll och
fortldpande halla sig informerad om och utvérdera att syste-
men for intern kontroll fungerar.

Kontrollmiljoé
Processen for intern kontroll baseras pa kontrollmiljé och
kontrollatgérder, som skapar disciplin och struktur fér de
ovriga komponenterna i processen; riskbeddmning, kontroll-
aktiviteter, information och kommunikation samt uppfolj-
ning. Kontrollmiljon séakerstaller effektiviteten i bolaget och
utgor basen for den interna kontrollen. Den formella besluts-
ordningen utgar ifrdn ansvarsfordelning mellan styrelse och
VD och omfattar arbetsordning samt VD-instruktion.
Véasentliga processer utdver den finansiella rapportering-
en, som exempelvis redovisningsinstruktioner, projekt- och
hyresadministration, utvarderas och utvecklas I6pande ut-
efter andringar i lagar, rekommendationer, risker och rutiner.

Policydokument

Revidering av policyer gors |6pande och faststélls av styrel-
sen en gang per ar. Bolagets styrelse har under aret antagit
foljande policyer: Finanspolicy, Utdelningspolicy, Narstaen-
depolicy, Policy fér godkannande av icke-revisionstjanster,
Krishanteringspolicy, Arbetsmiljdpolicy, Policy for person-
uppgiftsbehandling, Informationspolicy, Insiderpolicy och

POLICY SYFTE

Finanspolicy

BOLAGSSTYRNING
Bolagsstyrningsrapport

Hallbarhetspolicy. Férutom de policyer som antagits har
styrelsen dven antagit en uppférandekod vilken summerar
varderingar och hur verksamheten ska bedrivas.

Viktiga instrument for att sékerstalla god intern kontroll
ar attestinstruktion, ekonomihandbok med rutinbeskrivning-
ar, personalhandbok och liknande samt interna riktlinjer som
beslutas pa VD-niva. Styrelsen for en fortldpande dialog med
bolagets revisorer och ledning for att forsdkra sig om att
systemen for intern kontroll fungerar.

Riskbedémning
Riskhantering finns inbyggd i bolagets processer och olika
metoder anvands for att vardera och begréansa risker samt
for att sdkerstélla att de risker som Corem éar utsatt for han-
teras i enlighet med faststallda policyer och riktlinjer.

Corem har i enlighet med sin investeringsstrategi for
avsikt att fortsatta sin tillvaxt genom foérvarv av fastigheter
och genom investeringar i befintliga fastigheter. Bolaget
investerar i fastigheter vilka uppfyller koncernens krav pa
god avkastning och balanserad risk. Varje investering pro-
vas separat vid varje enskilt beslutstillfalle.

| enlighet med arbetsordningen gor styrelsen en gang
om aret en genomgang av intern kontroll tillsammans med
bolagets revisorer. [dentifiering gérs av de risker som be-
doéms finnas och atgarder faststélls for att reducera dessa

Specificerar 6vergripande finansiella mél samt riktlinjer fér hur den finansiella verksamheten

ska bedrivas, sa att langsiktiga och stabila finanser liksom god avkastning till aktiedgare
sékerstalls. Policyn innehaller &ven férdelning av ansvar.

Utdelningspolicy

Definierar hur stor andel av arets forvaltningsresultat, efter avdrag for utdelning hanforlig till

stamaktier av serie D och preferensaktier, som ska delas ut till bolagets dgare av stamaktier av

serie A och B.

Néarstaendepolicy

Med nérstaende bolag avses bolag dar ett narstaende dgande finns. Policyn innehaller rikt-

linjer avseende upphandling och tillhandahallande av tjénster till och fran narstaende bolag,
for att sékerstalla att affarer med narstdende bolag alltid gors till marknadsmaéssiga villkor.

Policy for godkdnnande av icke-revisionstjénster

Innehaller riktlinjer avseende upphandling av sa kallade icke-revisionstjanster for att séker-

stélla att oberoende, opartiskhet och sjélvstandighet hos Corems externa revisorer vidhalls.

Krishanteringspolicy

Arbetsmiljépolicy

Innehaller riktlinjer fér hur bolaget ska agera och kommunicera vid en eventuell kris.

Beskriver 6vergripande ramar och metoder for Corems systematiska arbetsmiljdarbete,

liksom ansvarsomraden avseende arbetsmiljé.

Policy for person- uppgiftsbehandling

Beskriver hur personuppgifter hanteras och lagrasienlighet med géllande lagar och regel-

verk. Information finns dven tillganglig pa Corems webbplats, www.corem.se. Grundregel
inom Corem &r att endast spara sddana personuppgifter som &r vésentliga for att uppfylla
verksamhetens ataganden eller uppfylla andra lagkrav.

Informationspolicy

Innehaller riktlinjer och kommunikationsvagar avseende saval extern som intern kommunika-

tion. Policyn s&kerstaller att snabb, korrekt och relevant information om bolaget tillhandahalls
bolagets intressenter. Transparens och tillforlitlighet ska préagla Corems informationsgivning.

Insiderpolicy

Regler rérande sekretess och handel med vardepapper for personer med insiderinformation.

Policyn sékerstéller korrekt och etisk hantering gentemot aktie- och kapitalmarknaden.

Hallbarhetspolicy och uppférandekod

Beskriver hur verksamheten ska bedrivas med avseende pa social, ekologisk och ekonomisk

hallbarhet liksom jamstalldhet och antikorruption. Hallbarhetspolicyn innefattar personal-
policy, miljépolicy samt etiska regler. Verksamheten ska praglas av ansvarsfullhet, god etik
och hog professionalism i alla samarbeten. Diskriminering eller krankande sarbehandling far
ej férekomma, och Corem ska vara en sund, séker och attraktiv arbetsplats. Corem ska vidare
ha ett aktivt miljdarbete som minimerar negativ miljdpaverkan fran verksamheten.
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risker. Genom bolagets affarsplanearbete identifieras saval
affars- som hallbarhetsrisker I6pande och atgéarder foreslas
samt utfors.

Informationsgivning

Bolagets informations- och kommunikationsvéagar syftar till
att sakerstalla effektiv och korrekt information till alla delar
av verksamheten, marknaden, och relevanta myndigheter.
Policyer och riktlinjer gors tillgangliga och kéanda for berérd
personal, medan information om handelser, utveckling och
status i verksamhetens olika delar aterkopplas till Corems
styrelse, revisionsutskott, VD och koncernledning som
underlag for att kunna fatta val grundade beslut.

Extern information bestar till exempel av lagstadgad
rapportering till myndigheter och rapportering av finansiell
information. Bolaget ska leverera snabb, korrekt, relevant
och tillforlitlig information till befintliga och potentiella aktie-
dgare samt andra intressenter. Bolaget ldmnar delarsrappor-
ter Over verksamheten kvartalsvis samt bokslutskommuniké
och arsredovisning foér hela verksamhetsar. Corem anvander
webbplatsen www.corem.se for att snabbt kunna leverera
information till aktiemarknaden. Vasentliga hédndelser offent-
liggdrs I6pande genom pressmeddelanden. For att saker-
stélla att den externa informationsgivningen blir korrekt och
fullstéandig finns en informationspolicy vilken beskriver hur
savél extern som intern informationsgivning ska ske.

Intern information férmedlas genom regelbundna moéten,
bolagskonferens samt via bolagets intranat. Intranatets
huvudsakliga syfte ar att fungera som en plattform genom
vilken aktuell och relevant information gors tillganglig for
medarbetare.

Kontrollaktiviteter

Intern kontroll avseende den finansiella rapporteringen syf-
tar till att ge rimlig sakerhet avseende tillforlitligheten i den
externa finansiella rapporteringen i form av delarsrapporter,
arsredovisningar och bokslutskommunikéer och att den
externa finansiella rapporteringen &r uppréattad i dverens-
stéammelse med lag, tilldampliga redovisningsstandarder och
ovriga krav pa noterade bolag.

De risker som identifierats avseende den finansiella rap-
porteringen hanteras via bolagets kontrollstrukturer och
leder till ett antal kontrollaktiviteter. Kontrollaktiviteterna
syftar till att forebygga, upptécka och korrigera fel och avvi-
kelser. De omfattar till exempel kontoavstamningar, uppfdélj-
ning och avstdmning av styrelsebeslut och av styrelsen fast-
stéllda policyer,godkdnnande och redovisning av
affarstransaktioner, fullmakts- och behoérighetsstrukturer,
firmatecknare, koncerngemensamma definitioner, mallar,
rapporteringsverktyg samt redovisnings- och varderingsprin-
ciper. Lépande uppfdljning av resultatutfall sker pa flera nivaer
i koncernen, savél pa fastighetsniva som pa koncernniva.
Uppfdljning och analys av utfall sker mot budget, prognos och
foregéende ar. Fastighetsforvaltarna har ett tydligt resul-
tatansvar for de fastigheter de ér ansvariga for. Deras regel-
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bundna analys av fastigheternas finansiella rapportering ar
tillsammans med den analys som gors pa koncernniva en vik-
tig del avden interna kontrollen. Revisorerna ska rapportera
sina iakttagelser frdn granskningen och sin bedémning av
den interna kontrollen. Rapporteringen fran revisorerna ska
ske minst tva ganger per ar. Styrelsen har det évergripande
ansvaret for den interna kontrollen avseende den finansiella
rapporteringen.

Behov av internrevision

Corems styrelse har gjort beddmningen att ingen separat
funktion for internrevision behdéver inrattas. Det arbetsséatt
som Corem tillampar for uppféljning och kontroll bedéms
som tillrackligt.

Corem har en decentraliserad och transparent organisa-
tion. Finansverksamheten, ekonomi- och hyresadministra-
tion samt extern och intern information utgar fran huvud-
kontoret. Uppfdljning av resultat och balansrakningar gors
kvartalsvis av saval de olika funktionerna som av ansvariga
for Corems regioner, bolagsledning och styrelse. CFO narva-
rar som adjungerad/sekreterare vid samtliga styrelseméten.
Andra tjansteman i koncernen deltar regelbundet vid styrel-
semoten sasom féredragande av séarskilda fragor.

Tydlig dokumentation via policyer och instruktioner, till-
sammans med aterkommande uppféljning och regelbundna
diskussioner med revisor, sékerstéller processernas korrekt-
het. Hantering och rapportering granskas formellt av bola-
gets revisor och avrapporteras till styrelsen.

Utforlig information om Corems riskbeddmning, expone-
ring och hantering finns i avsnittet Risker och méjligheter
pa sidorna 88-93.
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Styrelse

-d’a

PATRIK ESSEHORN

Ordférande sedan 2008.

Fodd 1967.

Utbildning: Jur kand.

Ovriga styrelseuppdrag:

Deldgare och styrelseordférande i Walthon
Advokatbyra AB, styrelseordférande i Tobin
Properties AB och Klévern AB (publ). Ledamot i
Patrik Essehorn Advokat AB.

Beroende i férhallande till Bolaget, bolags-
ledningen. Beroende i férhallande till Bolagets
storre aktiedgare.

Aktieinnehav*i Corem:
Stamaktie A: 10 000, stamaktie B: 100 000.

KATARINA KLINGSPOR
Ledamot sedan 2020.
Fodd 1963.

Utbildning: MBA samt ekonomi- och juridik-
studier.

Ovriga styrelseuppdrag:

Styrelseordférande for Premium Svensk Lax AB
(publ) och Svenska Viltmatakademin samt sty-
relseledamot i Ludvig Group AB och Biby For-
valtnings AB.

Oberoende i férhallande till Bolaget, bolags-
ledningen. Oberoende i férhallande till Bolagets
storre aktiedgare.

Aktieinnehav*i Corem:

Stamaktie B: 10 000, preferensaktie: 150.

CHRISTINA TILLMAN
Ledamot sedan 2010.
Fodd 1968.

Utbildning: Civilekonom.

Ovriga styrelseuppdrag:

Styrelseordférande for NF11 Holding AB. Styrelse-
ledamot i Volati AB (publ), Grimaldi Industri AB,
Cycleurope AB, MBRS Group AB och YPO Guld
Service AB. Suppleant i styrelsen fér Stocksund Fi-
nancial Management AB, Stocksund Financial Ser-
vices AB.Tf VD fér Hunter Sales i Stockholm AB.

Oberoende i férhallande till Bolaget, bolags-
ledningen. Beroende i férhallande till Bolagets
storre aktiedgare.

Aktieinnehav™ i Corem:
Stamaktie A: 571441, stamaktie B: 5 714 410,
stamaktie D: 76 727, preferensaktie: 150.

MAGNUS UGGLA

Ledamot sedan 2020.

Fodd 1952.

Utbildning: Civilingenjor, Civilekonom.

Ovriga styrelseuppdrag:

Styrelseordférande for Junibacken. Styrelseleda-
mot i Resolutionsdelegationen vid Riksgaldskon-
toret samt ledamot i Advisory Board for Ashoka
Sverige.

Oberoende i férhallande till Bolaget, bolags-
ledningen. Oberoende i férhallande till Bolagets
storre aktiedgare.

Aktieinnehav*i Corem:

Stamaktie B: 100 000.
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FREDRIK RAPP
Ledamot sedan 2018.
Fédd 1972.

Utbildning: Civilekonom.

Ovriga styrelseuppdrag:

VD fér Pomona-gruppen AB. Styrelseordférande i
Xano Industri AB, Argynnis industrier AB samt
Svenska Handbollférbundet. Styrelseledamot i
Itab Shop Concept AB, Ages Industri AB, Pomona-
gruppen AB inklusive dotter/intressebolag och
Segulah AB.

Oberoende i forhallande till Bolaget, bolags-
ledningen. Oberoende i férhallande till Bolagets
storre aktiedgare.

Aktieinnehav* i Corem:
Stamaktie A: 749 999, stamaktie B: 7499 990.

*Aktieinnehav per 2021-12-31.
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Bolagsledning

EVA LANDEN

VD

Fodd 1965.

Anstélld sedan 2008.

Utbildning: Civilekonom.

Tidigare antélining:

CFO och Vice VD pa Corem 2008-2011,

CFO pa Bonnier Cityfastigheter 2000-2008,
Auktoriserad revisor hos PwC 1988-2000.

Ovriga styrelseuppdrag:

Ordférande i Specialfastigheter Sverige AB
(publ).

Aktieinnehav* i Corem:

Stamaktie A: 6 120, stamaktie B: 56 570,
stamaktie D: 279.

ANNA-KARIN HAG

CFO

Fodd 1973.

Anstalld sedan 2018.
Utbildning: Ekonomie magister.

Tidigare anstélining:

CFO pa Humlegarden Fastigheter AB 2015-
2017, CFO pa John Mattson Fastighets AB
2011-2015, Koncernkontroller pa AP Fastighe-
ter/Vasakronan 2004-2011, PwC Corporate
Finance Real Estate 2000-2004.

Styrelseuppdrag: Inga externa.

Aktieinnehav* i Corem:
Stamaktie A: 1 300, stamaktie B: 3 100,
stamaktie D: 56.

ANNA LIDHAGEN OHLSEN
Fastighetschef

Fodd 1973.

Anstalld sedan 2016.

Utbildning: Civilingenjor.

Tidigare anstélining:

Forvaltningschef for Region Stockholm pa

Corem 2013-2015, Marknadsomradeschef Ost-
ra City pa Hufvudstaden 2015-2016.

Styrelseuppdrag: Inga externa.

Aktieinnehav* i Corem:
Stamaktie B: 15 514.

PATRIK MELLGREN

Affarsomradeschef Projektutveckling Sverige
Fodd 1970.

Anstalld sedan 2021.

Utbildning: Ingenjér.

Tidigare anstélining:

Affarsomradeschef Projektutveckling pa
Klévern AB och tf VD pa Tobin Properties AB
2018-2021, VD Archus Partner AB 2016-2021,
Begionchef Peab Bostad AB 2010-2015, VD

Angstrém & Mellgren 2007-2010, Hifabgruppen

AB 1996-2000, Skanska 1993-1996.
Styrelseuppdrag: P Mellgren Forvaltning AB, P

Mellgren Projekt AB, NJP Invest AB och Oster-

malms Snickeri AB.

Aktieinnehav* i Corem:
Stamaktie B: 156 700 Stamaktie D: 952.
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PEETER KINNUNEN

Transaktionschef

Fodd 1973.

Anstalld sedan 2021.

Utbildning: Civilingenjor.

Tidigare anstallning:

Transaktionschef pa Klévern AB 2012-2021,
COO Vanir Asset Management AB 2010-2012,

Chef Transaktion & Analys Kungsleden AB
2007-2010.

Styrelseuppdrag: Inga externa.

Aktieinnehav* i Corem:
Stamaktie A: 6 279, stamaktie B: 221 594,
stamaktie D: 2 727.

Jens Andersson, Finanschef, tillhorde
bolagsledningen t o m 31 jan 2022.

*Aktieinnehav per 2021-12-31.
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FINANSIELLA RAPPORTER
Koncernen

Koncernens resultatrakning

Mkr Not 2021 2020
Intakter 2,3 2805 894
Fastighetskostnader 3,4,6 -911 -226
Driftsoverskott 1894 668
Central administration 4,5,6 -116 -39
Foérvarvskostnader 6 -21 -
Finansnetto 7 -579 -209
Forvaltningsresultat 1178 420
Intékter bostadsutveckling 107 -
Kostnader bostadsutveckling 4,5 -133 -
Finansnetto bostadsutveckling -10 -
Resultat bostadsutveckling -36 -
Resultatandelariintresseforetag 12 3 -
Vardeforandringar fastigheter 11 3432 759
Vardeforandringar finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde 13 870 754
Véardeforandringar kortfristiga placeringar 20 = -288
Vardeforandringar derivat 8 256 -31
Nedskrivning goodwill 10 -21 -
Resultat fore skatt 5682 106
Skatt 9 -1187 -214
ARETS RESULTAT 4495 -108

Arets resultat hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare 4408 -108
Innehav utan bestdmmande inflytande 87 -
4 495 -108

Koncernens rapport 6ver totalresultat

Mkr Not 2021 2020
Arets resultat 4495 -108

Ovrigt totalresultat

Omrakningsdifferens avseende utlandsverksamhet 295 -11
Ovrigt totalresultat efter skatt 295 -11
ARETS TOTALRESULTAT 4790 -119

Arets totalresultat héanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare 4699 -119
Innehav utan bestdmmande inflytande 91 -
4790 -119

Data per aktie (fére och efter utspddning)

Genomsnittligt antal utestdende stamaktier A och B, st 740 815337 343429054
Resultat per stamaktie A och B fére och efter utspadning, kr v 22 5152 -0,52
Utdelning per stamaktie A och B, for 2021 féreslagen utdelning och fér 2020 0,40 0,65

beslutad utdelning, kr

Utdelning per stamaktie D och preferensaktie, fér 2021 féreslagen utdelning och 20,00 20,00
fér 2020 beslutad utdelning, kr

1) Resultatmatt per aktie &r framraknat med genomsnittligt antal aktier som bas och med hansyn taget till stamaktierna av serie D:s och preferensaktiernas réatt till utdelning.
Nagon utspadningseffekt féreligger ej da inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) férekommer.
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FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernen
Koncernens balansrdkning
Mkr Not 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Goodwill 10 3059 -
Forvaltningsfastigheter 11 83084 14002
Nyttjanderattstillgangar 27 1000 218
Maskiner och inventarier 14 68 1
Andelariintresseforetag 12 472 -
Finansiella tillgdngar véarderade till verkligt varde 13,283 2263 4347
Derivat 23,24 251 -
Ovriga anldggningstillgéngar 15 85 6
Summa anlaggningstillgangar 90282 18574
Omsittningstillgangar
Omséttningsfastigheter 16 63 -
Kundfordringar 17,23 66 8
Ovriga fordringar 18,23 697 48
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 19,23 5517 29
Likvida medel 23 571 15
Summa omséttningstillgangar 1954 100
SUMMA TILLGANGAR 92236 18674
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 21 2275 759
Ovrigt tillskjutet kapital 20616 1409
Omrakningsreserver mm 284 -7
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 10167 5116
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 33342 7277
Innehav utan bestdmmande inflytande 596 -
Summa eget kapital 33938 7277
Langfristiga skulder
Rantebarande skulder 23,24 32016 5510
Leasingskulder 27 1000 218
Uppskjuten skatteskuld 9 8127 800
Derivat 23,24 337 455
Ovriga skulder 23 67 7
Summa langfristiga skulder 41547 6990
Kortfristiga skulder
Rantebéarande skulder 23,24 14548 4086
Leverantdrsskulder 23 425 60
Aktuella skatteskulder 14 1
Ovriga skulder 23,25 304 46
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 23,26 1460 214
Summa kortfristiga skulder 16751 4407
Summa skulder 58298 11397
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 92236 18674

For information om koncernens stéllda sékerheter och eventualférpliktelser se not 28.
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FINANSIELLA RAPPORTER
Koncernen

Koncernens kassaflodesanalys

Mkr Not 2021 2020
Denlopande verksamheten

Driftsdverskott 1894 668
Central administration inkl férvérvskostnader -137 -39
Resultat bostadsutveckling -36 -
Avskrivningar mm 0 1
Erhallen ranta, utdelningar mm 110 84
Erlagd ranta mm -638 -262
Rantekostnad leasingavtal hanférligt till tomtrattsavtal -41 -13
Betald inkomstskatt =3 -7
Kassafldde fran den I6pande verksamheten fore férandringar i rérelsekapital 32 1149 432
Kassafldde fran forandringar i rorelsekapital

Forandring av omsattningsfastigheter -189 -
Forandring av kortfristiga fordringar -16 -24
Forandring av kortfristiga skulder 246 -38
Kassafldde fran den I6pande verksamheten 1190 370
Investeringsverksamheten

Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -1771 741
Forvarv av forvaltningsfastigheter -292 -478
Avyttring av férvaltningsfastigheter 263 60
Forvarvade likvida medel, rérelseforvéary 34 870 -
Forvéarv av langfristiga aktieinnehav -249 -853
Férandring évriga anlaggningstillgangar 225 -4
Kassaflode fran investeringsverksamheten -954 -2016
Finansieringsverksamheten 33

Utbetald utdelning till moderbolagets agare -468 -278
Hybridobligation, ranta -39 -
Aterkép egna aktier - -498
Emissionskostnader -23 -
Kortfristiga placeringar = 197
Upptagna lan 6834 4079
Amorterade lan -5987 -1847
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 317 1653
Arets kassaflode 553 7
Likvida medel vid arets borjan 15 8
Kursdifferens i likvida medel 3 0
Likvida medel vid arets slut 571 15
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FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernen
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare
Ovrigt Balanserade Innehav utan

tillskjutet Omréaknings- vinstmedel inkl bestdmmande Totalt eget
Mkr Aktiekapital kapital reservermm aretsresultat Summa inflytande kapital
Ingédende eget kapital 1 januari 2020 759 1409 4 6000 8172 - 8172
Totalresultat januari-december 2020 - - -11 -108 -119 - -119
Summa férmégenhetsférandringar, - - -11 -108 -119 - -119
exklusive transaktioner med bolagets
agare
Aterkop av egna aktier - - - -498 -498 - -498
Utdelning till stamaktiedgare, - - - -206 -206 - -206
0,60 kr per aktie
Utdelning till preferensaktiedgare,
20,00 kr per aktie - - - 72 72 - 72
Summa transaktioner med bolagets dgare - - - -776 -776 - -776
Utgaende eget kapital 31 december 2020 759 1409 -7 5116 7277 - 7277
Ingaende eget kapital 1 januari 2021 759 1409 -7 5116 7277 - 7277
Totalresultat januari-december 2021 - - 291 4408 4699 91 4790
Summa formogenhetsférandringar, - - 291 4408 4699 91 4790
exklusive transaktioner med bolagets
agare
Apportemission 1516 19207 - - 20723 - 20723
Forandring innehav utan bestdmmande
inflytande - - - 18 18 505 523
Emissionkostnader inkl skatteeffekt - - - -18 -18 - -18
Hybridobligation - - - 1261 1261 - 1261
Utdelning till stamaktiedgare, stam A och - - - -223 -223 - -223
stam B, 0,65 kr per aktie
Utdelning till stamaktiedgare, stam D, 20,00
kr per aktie - - - -149 -149 - -149
Utdelning till preferensaktiedgare, 20,00 kr
per aktie - - - -246 -246 - -246
Summa transaktioner med bolagets dgare 1516 19207 - 643 21 366 505 21871
Utgaende eget kapital 31 december 2021 2275 20616 284 10 167 33342 596 33938
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FINANSIELLA RAPPORTER
Moderbolaget

Moderbolagets resultatrdkning

Mkr Not 2021 2020
Nettoomsattning 2 98 89
Kostnad salda tjanster -61 -52
Bruttoresultat 37 37
Central administration 45,6 -43 -39
Roérelseresultat -6 -2
Resultat fran avyttring av kortfristiga placeringar 20 - =27
Nedskrivning av aktier i dotterforetag 30 - -202
Ranteintékter och liknande resultatposter 7 996 1123
Rantekostnader och liknande resultatposter 7 -120 -88
Resultat fore skatt 870 804
Skatt 9 -9 -13
ARETS RESULTAT 861 791

| moderbolaget finns inga transaktioner hanférliga till Ovrigt totalresultat varfér ndgon Rapport éver totalresultat inte uppréttats.
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Moderbolagets balansrakning

FINANSIELLA RAPPORTER
Moderbolaget

Mkr Not 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgangar

Ovriga immateriella anldggningstillgangar 3 3
Summa Immateriella anldggningstillgangar 3 3
Materiella anldggningstillgangar

Maskiner och inventarier 14 0 1
Summa materiella anldggningstillgangar 0 1
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 30 22188 432
Ovriga finansiella anldggningstillgéngar 13 1706 2346
Fordringar pa koncernféretag 31 3906 3106
Uppskjuten skattefordran 9 6 10
Summa finansiella anldggningstillgangar 27806 5894
Summa anlaggningstillgangar 27809 5898
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 19 4 4
Summa Kkortfristiga fordringar

Kassa och bank 28 21
Summa omséttningstillgangar 37 26
SUMMA TILLGANGAR 27846 5924
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital

Aktiekapital 21 2275 759
Summa bundet eget kapital 2275 759
Fritt eget kapital

Overkursfond 20624 1417
Balanserat resultat -43 -198
Arets resultat 861 791
Summa fritt eget kapital 21442 2010
Summa eget kapital 23717 2769
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 24 2951 2093
Summa langfristiga skulder 2951 2093
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 24 931 992
Leverantérsskulder 4 3
Ovriga skulder 25 205 39
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 26 38 28
Summa kortfristiga skulder 1178 1062
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 27 846 5924

For information om stéllda sékerheter och eventualférpliktelser se not 28.
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FINANSIELLA RAPPORTER
Moderbolaget

Moderbolagets kassaflodesanalys

Mkr Not 2021 2020
Denlopande verksamheten

Resultat fore skatt 870 804
Justering fér poster som inte ingar i kassafléde 17 242
Betald skatt = -
Kassafldéde fran den |dpande verksamheten fére férandring av rérelsekapital 32 887 1046
Kassafléde fran foréandringar i rérelsekapital

Férandring av rorelsefordringar -5 4
Foérandring av rorelseskulder 10 -5
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 892 1045
Investeringsverksamheten

Forvéarv av évriga anldggningstillgangar 0 -3
Investeringar i dotterforetag -147 -301
Forvarv av finansiella anlaggningstillgangar -249 -854
Kassafldde fran investeringsverksamheten -396 -1158
Finansieringsverksamheten 33

Foérandring lan koncernféretag -799 -639
Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare -454 -278
Aterkop av egna aktier = -498
Kortfristiga placeringar = 135
Emissionskostnader -23 -
Erhalina och ldmnade koncernbidrag = -
Upptagna lan 843 2781
Amorterade &n -56 -1375
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -489 126
Arets kassafléde 7 13
Likvida medel vid arets boérjan 21 8
Likvida medel vid arets slut 28 21
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Forandring i eget kapital moderbolaget

FINANSIELLA RAPPORTER
Moderbolaget

Balanserade
vinstmedel inkl

Mkr Aktiekapital Overkursfond arets resultat Totalt eget kapital
Ingéende eget kapital 1 januari 2020 759 1417 578 2754
Aterkop av egna aktier - - -498 -498
Utdelning till stamaktiedgare - - -206 -206
Utdelning till preferensaktiedgare - - =72 =72
Arets resultat - - 791 791
Utgaende eget kapital 31 december 2020 759 1417 593 2769
Apportemission 1516 19207 - 20723
Emissionskostnader inkl skatteeffekt - - -18 -18
Utdelning till stamaktiedgare A och B - - -223 -223
Utdelning till stamaktiedgare D - - -149 -149
Utdelning till preferensaktiedgare - - -246 -246
Arets resultat - - 861 861
Utgaende eget kapital 31 december 2021 2275 20624 818 23717
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FINANSIELLA RAPPORTER
Noter

Noter

Belopp i mkr ominte annat anges.

NOT1 REDOVISNINGSPRINCIPER OCHNOTER

Corem Property Group AB (publ), organisationsnummer 556463-9440,
ar ett svenskregistrerat publikt aktiebolag med sate i Stockholm, Sve-
rige, som ager, utvecklar och forvaltar fastigheter. Affarsiden grundasii
att skapa affarer samt utveckla lokaler och stadsmilj¢er pa ett hallbart
och kundnéra satt. Moderbolagets aktier &r sedan den 24 juni 2009
noterade pa Nasdaqg Stockholm. Adressen till huvudkontoret &r Riddar-
gatan 13C, 114 51 Stockholm. Koncernredovisningen for &r 2021 bestéar
av moderbolaget och dess dotter- och intresseféretag, tillsammans
bendmnd Koncernen. Arsredovisningen och koncernredovisningen har
godkéants for utfardande av styrelsen den 1 april 2022. Koncernens
resultat och balansrakning och moderbolagets resultat- och balansrék-
ning kommer att framléaggas for beslut om faststéllelse pa arsstdmman
den 27 april 2022.

Overensstammelse med normgivning och lag
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningsla-
gen, International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av Inter-
national Accounting Standards Board (IASB) och uttalanden fran IFRS
Interpretation Committee sddana de antagits av EU samt Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 1, Kompletterande redo-
visningsregler for koncerner. Moderbolaget tilldmpar samma redovis-
ningsprinciper som koncernen utom i de fall som anges nedan under
avsnittet "Moderbolagets redovisningsprinciper”. De avvikelser som
forekommer mellan moderbolagets och koncernens principer foranleds
av begrénsningar i mojligheterna att tilldmpa IFRS i moderbolaget till
foljd av arsredovisningslagen samt i vissa fall pa grund av géllande
skatteregler. Avrundningsdifferenser kan férekomma i arsredovisningen.

Nya &ndrade eller omarbetade standarder utgivna av IASB och
uttalande fran IFRIC som trétt i kraft 2021
Rantereformen, andringar av IFRS 7, IFRS 9 och IAS 39

Andringarna hanforligt till referensrantereformen tradde i kraft 1 januari
2021. Andringarna behandlar de redovisningsmassiga konsekvenser som
uppstéar nar finansiella instrument som refererar till en IBOR-ranta dvergar
till en alternativ referensrénta. Den nya reformen har inte haft nagon inver-
kan pa koncernens finansiella stalining, resultat eller kassafléden.

Standarder, dndringar och tolkningar som @nnu inte tratt i kraft
och som inte har tilldmpats i fortid av koncernen

Kommande dndringar av standarder och tolkningar bedéms for nérva-
rande inte komma att ha ndgon effekt pa Corems redovisning.

Forutsattningar vid upprattande av moderbolagets och
koncernens finansiella rapporter

Den funktionella valutan ar svenska kronor och utgdr presentationsvaluta
i koncernen samt redovisningsvaluta i moderbolaget. Samtliga belopp,
om inte annat anges, ar avrundade till ndrmaste miljontal. Koncernens
redovisningsprinciper har tillampats konsekvent pa rapportering och
konsolidering av moderbolag och dotterféretag. Koncernredovisningen
har uppréttats enligt anskaffningsvardemetoden, med undantag for vér-
dering av férvaltningsfastigheter, finansiella anlaggningstillgangar for-
utom 6vriga finansiella anlaggningstillgangar samt derivat vilka &r
varderade till verkligt vérde. Uppskjuten skatt &r varderad till nominellt
varde. De viktigaste redovisningsprinciperna som anvands vid upprat-
tande av koncernens finansiella rapporter sammanfattas nedan.

Viktiga uppskattningar och bedémningar

Foratt kunna uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god redovis-
ningssed kravs det att det gérs bedémningar och antaganden som paver-
kar i bokslutet redovisade tillgangar, skulder, intakter och kostnader samt
dvrig information. Dessa bedémningar och antaganden baseras pa histo-
riska erfarenheter samt andra faktorer som bedéms vara rimliga under
radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedom-
ningar om andra antaganden gors eller andra férutsattningar foreligger.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Inom omradet véardering av forvaltningsfastigheter kan bedémningar
och antaganden ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och
finansiella stallning. Varderingen kréver bedémning av och antaganden
om framtida kassafléden samt faststallelse av diskonteringsfaktor
(avkastningskrav). For att avspegla den osdkerhet som finns i gjorda
antaganden och beddmningar anges vanligtvis vid fastighetsvérdering
ett osdkerhetsintervall om +/-5-10 procent. Information om detta samt
de antaganden och bedémningar som har gjorts framgar av not 11.

UPPSKJUTEN SKATT

Med beaktande av redovisningsreglerna redovisas uppskjuten skatt
nominellt utan diskontering. Den verkliga skatten &r betydligt lagre, dels
pa grund av mojligheten att salja fastigheter via bolag och dérmed pé ett
skatteeffektivt satt, dels pa grund av tidsfaktorn. Pa grund av mojlighe-
ten att gora skattemassiga avskrivningar och avdrag for vissa ombygg-
nationer av fastigheter, vilka aktiveras i redovisningen, samt utnyttja
underskottsavdrag uppstar i princip ingen betald skattekostnad. Betald
skatt uppkommer dock i ett fatal dotterforetag fran vilka skattemassiga
koncernbidragsmojligheter inte finns. Uppskjuten skatt redovisas enligt
balansrakningsmetoden med utgangspunkt i temporara skillnader mel-
lan redovisade och skattemassiga véarden pa tillgangar och skulder samt
med beaktande av de skattesatser och skatteregler som &r beslutade
eller aviserade pa balansdagen. Temporéra skillnader som uppkommit
vid férsta redovisningen av tillgangar och skulder som ér tillgangsférvéry
och som vid tidpunkten for transaktionen varken paverkar redovisat
resultat eller skattemassiga resultat beaktas inte. Obeskattade reserver
redovisas i moderbolaget inklusive skatt. Uppskjutna skatteskulder som
uppkommer efter férvarvstidpunkt redovisas till gallande skattesats.
Uppskjutna skattefordringar som uppkommer efter forvérvstidpunkt
redovisas i den utstréackning de bedéms kan komma att utnyttjas. Ovriga
upplysningar angaende uppskjuten skatt finnsinot 9.

KLASSIFICERING AV FORVARV

Tillgangsférvarv alternativt rérelseférvarv

Férvérv av bolag kan klassificeras antingen som rorelseforvarv eller
tillgangsforvarv enligt IFRS 3. En individuell bedémning sker for varje
enskilt forvarv. | de fall bolagsforvarvet i huvudsak endast omfattar
fastighet/-er och inte innefattar vésentliga processer, klassificeras
forvéarvet som ett tillgdngsforvarv.

Vid férvarv av verksamheter gérs en beddmning av hur redovisning av
forvarvet ska ske baserat pa foljande kriterier: Forekomsten av anstallda
och komplexiteteniinterna processer. Vidare beaktas antalet verksamhe-
ter och férekomsten av avtal med olika grader av komplexitet. Ett frivilligt
s.k. koncentrationstest kan visa pa att forvarvet &r ett tillgangsforvarv.
Koncentrationstestet innebéar att om vasentligen hela det verkliga vardet
av forvérvade bruttotillgangar kan hanféras till en tillgang eller en grupp av
liknande tillgangar, t.ex. forvaltningsfastigheter, utgér forvérvet ett till-
gangsfoérvéarv. Testet ger dock inte svar pa om huruvida ett férvérv ar ett
rorelseférvéry utan visar endast pd om det skulle kunna vara ett tillgangs-
forvarv. | koncernen klassificeras bolagsférvarv vanligtvis som tillgangs-
forvarv da det priméra syftet normalt &r att forvarva bolagets fastighet.

Tillgangsférvérv
Vid férvérv av dotterféretag som utgor ett tillgangsforvary fordelas
anskaffningskostnaden pa de enskilda tillgangarna och skulderna base-
rat pa deras verkliga varden vid forvarvstidpunkten. Transaktionskostna-
der Iaggs till anskaffningsvardet for férvarvade nettotillgangar.

Fastigheter och finansiella instrument ar vérderade till verkligt varde.
Ovriga poster har inte omvérderats. Vid tillgdngsférvéry redovisas ingen
uppskjuten skatt hanforligt till de temporara skillnaderna mellan fastig-
heternas verkliga varde och skattemassiga varde. Eventuell rabatt for ej
skattemassigt avdragsgillt anskaffningsvarde minskar i stéllet fastighe-
tens anskaffningsvarde.

Samtliga férvarv som gjorts under rdkenskapsaret 2021 har klassific-
erats som tillgangsforvéry, forutom férvarvet av Kldvern AB, se nedan
under rorelseforvérv.
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NOT1 FORTS.

Rérelseférvérv

Vid rérelseforvary dér éverford erséttning, eventuellt innehav utan
bestdammande inflytande och verkligt varde pa tidigare d4gd andel (vid
stegvisa forvarv), dverstiger det verkliga vardet av férvarvade tillgangar
och évertagna skulder som redovisas separat, redovisas skillnaden som
goodwill. N&r skillnaden &r negativ, sa kallad férvarv till lagt pris redovi-
sas denna direkt i arets resultat.

I de fall forvarvet inte avser 100 procent av dotterféretaget uppkom-
mer innehav utan bestdmmande inflytande. Corem redovisar innehav
utan bestdmmande inflytande till verkligt varde, vilket innebar att innehav
utan bestdmmande inflytande har andel i goodwill.

Vid stegvisa forvarv faststélls goodwill den dag da bestdmmande infly-
tande uppkommer. Tidigare innehav varderas till verkligt vérde och vérde-
férandringen redovisas i resultatrékningen.

Vid rérelseforvary redovisas full uppskjuten skatt pa de temporéara
skillnaderna mellan fastigheternas verkliga varde och deras skattemas-
siga restvarde.

Corems forvérv av Klévern AB under 2021 har klassificerats som ett
rorelseforvarv.

REDOVISNING AV PREFERENSAKTIER

Antalet utestdende preferensaktier uppgick vid arsskiftet till 12 415 295.
De utestaende preferensaktierna klassificeras som eget kapital i enlig-
het med IAS 32.Ingen avtalsmassig forpliktelse att betala utdelningar
eller att aterbetala insatt kapital féreligger mellan Corem och inneha-
varna av preferensaktier. En utbetalning av utdelning och/eller aterbetal-
ning av insatt kapital &r ytterst beroende av ett beslut av
bolagsstédmman.

REDOVISNING AV HYBRIDOBLIGATION

Obligationer klassificeras som skuld eller eget kapital baserat pd om det
foreligger en avtalsenlig forpliktelse att reglera avtalet genom att
erldgga kontanter eller en annan finansiell tillgdng. Denna bedémning
géller bade fér nominellt belopp och rantebetalningar. Vid férsta redovis-
ningstillfallet har bedémningen gjorts att hybridobligationen ska klassi-
ficeras som ett eget kapital och inte som en skuld. Rédnta pa
hybridobligationen redovisas direkt mot eget kapital.

KLASSIFICERING MED MERA

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder i moderbolaget och kon-
cernen bestar enbart av belopp som férvantas atervinnas eller betalas
senare &n tolv manader réknat fran balansdagen. Omsattningstillgangar
och kortfristiga skulder i moderbolaget och koncernen bestar enbart av
belopp som férvéntas atervinnas eller betalas inom tolv manader raknat
fran balansdagen.

KONSOLIDERINGSPRINCIPER

Dotterforetag

Dotterféretag ar féretag som star under ett bestémmande inflytande fran
moderbolaget. Corem Property Group AB (publ). Bestdmmande infly-
tande innebar att Corem &r exponerat for rorlig avkastning fran sitt en-
gagemang och kan paverka avkastningen med hjélp av sitt inflytande
over foretaget. Vid beddmningen om ett bestdmmande inflytande fore-
ligger, ska potentiella rostberattigande aktier samt andra avtalsférhal-
landen beaktas. Dotterféretag konsolideras enligt forvarvsmetoden.
Metoden innebér att férvérv av ett dotterféretag beaktas som en trans-
aktion varigenom koncernen indirekt férvarvar dotterforetagets till-
gangar och dvertar dess skulder och eventualforpliktelser. Det kon-
cernmdssiga anskaffningsvardet faststéalls genom en férvarvsanalys i
anslutning till forvérvet. | analysen faststélls dels anskaffningsvardet for
andelarna, dels det verkliga véardet av férvéarvade identifierbara tillgang-
ar samt dvertagna skulder och eventualférpliktelser. Dotterféretags fi-
nansiella rapporter tas in i koncernredovisningen fran och med férvérv-
stidpunkten till det datum da det bestdmmande inflytandet upphér.

Utlandsk valuta

Transaktioneriutldndsk valuta omraknas, nar de tas iniredovisningen,
till den funktionella valutan enligt transaktionsdagens valutakurs. Mone-
téra tillgangar och skulder i utldndsk valuta omréknas pa varje balansdag
till balansdagskursen. Kursdifferenser som uppkommer inkluderas i peri-
odens resultat. Koncernens utlandsverksamheters balansrékningar
omréknas fran dess funktionella valuta till svenska kronor baserat pa
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balansdagens valutakurs. Intdkts- och kostnadsposter omrédknas till
periodens genomsnittskurs. Eventuella omrékningsdifferenser som upp-
star redovisas i 6vrigt totalresultat inom Rapport éver totalresultat och
de ackumulerade differenserna redovisas i omrékningsreservenieget
kapital. Den ackumulerade omrékningsdifferensen omférs och redovisas
som delireavinst eller forlust i de fall utlandsverksamheten avyttras.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intékter eller kostnader och orea-
liserade vinster eller férluster som uppkommer fran transaktioner mellan
koncernféretag, elimineras i sin helhet vid upprattande av koncernredo-

visningen.

Innehav redovisade enligt kapitalandelsmetoden

Intresseféretag

Ett bolag redovisas som intresseféretag nar Corem har ett betydande
inflytande dver den driftsméassiga och finansiella styrningen. En indika-
tion pa betydande inflytande &r att Corem innehar minst 20 procent men
ejmer &n 50 procent av rosterna. | koncernredovisningen redovisas
intresseféretag i enlighet med kapitalandelsmetoden. Andelariintresse-
féretag redovisas i balansrékningen under rubriken Innehav redovisade
enligt kapitalandelsmetoden, till anskaffningsvérde justerat for férand-
ringar i koncernens andel i intresseféretagets nettotillgangar. Vid trans-
aktioner mellan koncernféretag och intresseféretag elimineras den del
av orealiserade vinster och férluster som motsvarar koncernens andel av
intresseféretaget utom da det galler orealiserade forluster som beror pa
nedskrivning av en éverlaten tillgang.

INTAKTER

Hyresintakter

Hyresintékter fran forvaltningsfastigheter redovisas i resultatet linjart
over hyresperioden. Hyresavtal klassificeras som operationella lea-
singavtal med utgangspunkten att fastigheten kvarstar i Corems dgo
dven om avtalet kan I6pa pa upp till 20 ar. | de fall hyreskontrakt under viss
tid medger en reducerad hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt
hogre hyra, periodiseras mellanskillnaden linjért. L&mnade hyresrabatter
och erhélina statliga stod till féljd av coronakrisen redovisas netto och
belastar resultatet i perioden de avser. Ersattningar fér de ataganden
som Corem iklader sig i hyresavtalen sasom att forse lokalerna med till
exempel varme, kyla, snéskottning och sophédmtning &r en integrerad del
av hyran eftersom hyresgésterna inte kan paverka valet av leverantor,
frekvens eller ha annan paverkan pa utférande och redovisas darfér som
leasing.

Intakter fran fastighetsférséljning

Intékter fran fastighetsférséljningar redovisas normalt pa tilltradesda-
gen. | handelse av att kontrollen dver tillgangen har évergatt vid ett tidi-
gare tillfalle an tilltradestidpunkten intaktsredovisas
fastighetsforséljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av
intéktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna
betraffande risker och férmaner, engagemang i den I6pande férvalt-
ningen samt évergang av legal dganderétt. Dérutéver beaktas
omstdndigheter som kan paverka affarens utgang vilka ligger utanfor sél-
jarens och/eller képarens kontroll.

REDOVISNING AV SEGMENT

IFRS 8 kraver att upplysningar l&mnas utifran ledningens perspektiv.
Med ledningens perspektiv avses rapporteringen till hdgsta verkstal-
lande beslutsfattaren (HVB), vilket innebér att rapporteringen stammer
Gverens med hur den presenteras internt. HVB &r en funktion som forde-
lar resurser och utvarderar resultatet. Corem har identifierat VD som
HVB. Koncernen &r organiserad i och styrs i forsta hand utifran geogra-
fiska omraden, se not 3. Hyresintakter och fastighetskostnader &r direkt
hénférliga till fastigheter i respektive segment. Ovriga intékts- och kost-
nadsposter har ej fordelats pa segment. Pa samma satt fordelas endast
férvaltningsfastigheter per segment. Segmenten redovisas enligt
samma varderingsprinciper som i koncernredovisningen. Driftséverskot-
tet &r HVBs centrala styrnings- och rapporteringsbegrepp. Det sker
ingen l6pande férséljning mellan segment och darfér framgar i tabellen i
not 3ingen forséljning mellan segmenten. Eventuella évriga transaktio-
ner sker till marknadsméssiga villkor.
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NOT1 FORTS.

BOSTADSUTVECKLING

Koncernens verksamhet avseende bostadsutveckling sker huvudsakli-

gen inom dotterbolaget Tobin Properties AB och redovisas under rubri-
ken Bostadsutveckling. Verksamhetens fokus ar utveckling av bostader.

Entreprenaduppdrag
Tobins projektutveckling av bostédder genomférs huvudsakligen i form av
att bolaget ingér avtal med en bostadsrattsférening dar en del avser
markoverlatelse och en del avser entreprenaden. Dessa avtal ar villkor-
ade av varandra och behandlas redovisningsméssigt som samman-
slagna till ett enda avtal.

Intakten for att upplata och éverlata ett bostadsprojekt till en bostads-
rattsférening redovisas vid den tidpunkt nér kontroll dverfors till den slut-
liga bostadsrattskoparen.

RORELSEKOSTNADER SAMT FINANSIELLA INTAKTER

OCH KOSTNADER

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader utgérs bland annat av kostnader avseende drift,
skotsel, uthyrning, administration och underhall av fastighetsinnehavet.

Central administration
Central administration utgérs av kostnader fér koncerngemensamma
funktioner samt dgande av koncernens dotterforetag.

Finansiella intdkter och kostnader
Finansiella intakter och kostnader bestar av ranteintékter pa bankmedel
och fordringar, utdelningsintékter samt rantekostnader palan. | finansiella
kostnader ingar dven kostnader fér réntederivat. Eventuella férandringar
pa grund av marknadsvéardering ingér inte i finansiella intékter eller kost-
nader utan sarredovisas i poster beroende pa om féréandringen &r realise-
rad eller orealiserad. Ranteintakter och réntekostnader pa fordringar
respektive skulder berdknas genom tilldmpning av effektivréntemetoden.
Ranteintékter resultatforsiden period de avser. Utdelningsintékter
redovisas nar utdelningen blivit faststalld och nér ratten att erhalla betal-
ning beddmts som saker. Rantekostnader inkluderar periodiserade
belopp av emissionskostnader och liknande direkta transaktionskostna-
der for att uppta lan.

Redovisning av lanekostnader

Lanekostnader som direkt &r hanfoérliga till inkép, konstruktion eller pro-
duktion av storre ny-, till- eller ombyggnader aktiveras under produk-
tionstiden.

Ersattning till anstallda

Ersattningar till anstallda sasom léner och sociala kostnader, semester
och betald sjukfranvaro etc. kostnadsfors i takt med att de anstéllda
utfor tjidnster at foretaget.

Avgiftsbestamda pensionsplaner

Samtliga forpliktelser avseende pensioner har klassificerats som
avgiftsbestdmda pensionsplaner och redovisas som en kostnad i resul-
tatet nar de uppstar, se vidare not 4. Pensionsplan i enlighet med ITP till-
lampas.

SKATTER

Inkomstskatter utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskat-
ter redovisas i resultatet utom da underliggande transaktion redovisas i
ovrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteef-
fekt redovisas i 6vrigt totalresultat respektive i eget kapital. Aktuell skatt
ar skatt som ska betalas eller erhéllas avseende aktuellt ar, med tillamp-
ning av de skattesatser som ar beslutade eller i praktiken beslutade per
balansdagen. Hit fors dven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare
perioder. Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrékningsmetoden med
utgangspunkt i tempordara skillnader mellan redovisade och skattemas-
siga varden pa tillgangar och skulder. Temporéra skillnader som uppkom-
mit vid férsta redovisningen av tillgangar och skulder som &r
tillgangsforvarv och som vid tidpunkten for transaktionen varken paverkar
redovisat resultat eller skatteméssiga resultat beaktas inte. Varderingen
av uppskjuten skatt baserar sig pa hur redovisade varden pa tillgangar
eller skulder foérvantas bli realiserade eller reglerade. Uppskjuten skatt
berdknas med tillampning av de skattesatser och skatteregler som ar
beslutade eller i praktiken beslutade pa balansdagen. Uppskjutna skatte-
fordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader och underskottsav-

drag redovisas endast i den man det &r sannolikt att dessa kommer att
kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar reduceras nar det
inte langre beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument &r varje form av avtal som ger upphov till en finan-
siell tillgang i ett foretag och en finansiell skuld eller ett eget kapitalin-
strumentiett annat féretag. Finansiella instrument som redovisas i
balansrakningen inkluderar pa tillgangssidan likvida medel, kundford-
ringar, dvriga fordringar samt aktier. Pa skuldsidan aterfinns leverantérs-
skulder, laneskulder, réntederivat samt 6vriga skulder. Redovisningen
beror pa hur de finansiella instrumenten har klassificerats.

Redovisning och borttagande

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar
bolaget blir part enligt instrumentets avtalsméassiga villkor. Hyresford-
ringar och kundfordringar tas upp i balansrakningen nar faktura har
skickats och foretagets réatt till ersattning ar ovillkorlig. Skuld tas upp nar
motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala,
aven om faktura dnnu inte mottagits. Leverantdrsskulder tas upp nar fak-
tura mottagits.

En finansiell tillgdng och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett
nettobeloppibalansrdkningen endast nér det féreligger en legal ratt att
kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med
ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skul-
den. En finansiell tillgang tas bort fran balansrdkningen nér rattigheternai
avtalet realiseras, forfaller eller nar bolaget forlorar kontrollen éver dem.
Detsamma géller fér del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas
bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pé annat
satt utslacks. Detsamma géller fér del av en finansiell skuld. Vid varje rap-
porttillfalle utvarderar féretaget om det finns objektiva indikationer pa att
en finansiell tillgadng eller grupp av finansiella tillgangar ar i behov av ned-
skrivning.

Vinster och férluster fran borttagande ur balansrékning samt modifie-
ring redovisas i resultatet.

Klassificering och vardering

Klassificeringen av skuldinstrument baseras pa koncernens afféars-
modell for férvaltning av tillgdngen och karaktaren pa tillgangens avtal-
senliga kassafloden.

Instrumenten klassificeras till:

® upplupet anskaffningsvérde

® verkligt varde via 6vrigt totalresultat, eller

® verkligt varde via resultatet.

Finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar klassificeras som finansiella tillgangar
redovisade till upplupet anskaffningsvarde med undantag av finansiella
placeringar. Finansiella tillgangar klassificerade till upplupet anskaffnings-
varde innehas enligt affarsmodellen for att inkassera avtalsenliga kassa-
fléden som endast &r betalningar av kapitalbelopp och ranta pa det
utestaende kapitalbeloppet. Finansiella tillgangar klassificerade till upplu-
pet anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt varde med tillagg av
transaktionskostnader. Kundfordringar och leasingfordringar redovisas
initialt till det fakturerade vardet. Efter forsta redovisningstillfallet varderas
tillgdngarna enligt effektiviantemetoden. Tillgangarna omfattas av en for-
lustreservering for forvéntade kreditforluster.

Egetkapitalinstrument som innehas for handel och egetkapitalinstru-
ment dar koncernen valt att inte redovisa verkligt vardeférandringar via
6vrigt totalresultat klassificeras som finansiella tillgdngar varderade till
verkligt varde via resultatrakningen. | denna kategoriingar koncernens
finansiella placeringar. En vinst eller férlust pa en finansiell tillgang som
redovisas till verkligt varde via resultatrakningen redovisas netto i resulta-
trékningen per likviddagen i den period vinsten eller forlusten uppkommer.

Finansiella skulder
Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvérde med
undantag av derivat. Finansiella skulder redovisade till upplupet anskaff-
ningsvarde varderas initialt till verkligt varde inklusive transaktionskost-
nader. Efter det férsta redovisningstillfallet varderas de till upplupet
anskaffningsvarde enligt effektivréntemetoden.

Derivat: klassificeras till verkligt varde via resultatet. Koncernen tillam-
par ej sdkringsredovisning. Verkligt vérde faststélls enligt beskrivning i
not 24.
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Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar, férutom de som klassificeras till verk-
ligt vérde via resultatet eller egetkapital-instrument som vérderas till
verkligt varde via 6vrigt totalresultat, omfattas av nedskrivning fér férvan-
tade kreditforluster. Nedskrivning for kreditforluster enligt IFRS 9 &r fram-
atblickande och en forlustreservering gors nér det finns en exponering
for kreditrisk, vanligtvis vid forsta redovisningstillfallet. Férvantade kre-
ditférluster aterspeglar nuvérdet av alla underskott i kassafléden hanfor-
liga till fallissemang antingen for de ndstkommande 12 manaderna eller
fér den forvantade aterstaende 16ptiden for det finansiella instrumentet,
beroende pa tillgdngsslag och pa kreditférsamring sedan forsta redovis-
ningstillfallet. Férvantade kreditférluster aterspeglar ett objektivt, sanno-
likhetsvagt utfall som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga och
verifierbara prognoser. Den férenklade modellen tillampas fér kundford-
ringar, avtalstillgangar och hyresfordringar. En férlustreserv redovisas, i
den férenklade modellen, for fordrans eller tillgangens forvantade ater-
staende I6ptid. For dvriga poster som omfattas av forvantade kreditfor-
luster tilldmpas en nedskrivningsmodell med tre stadier.

Initialt, samt per varje balansdag, redovisas en férlustreserv for de
nastkommande 12 manaderna, alternativt fér en kortare tidsperiod bero-
ende pé aterstaende 16ptid (stadie 1). Koncernens tillgangar har bedémts
vara i stadie 1, det vill séga, det har inte skett nagon vasentlig 6kning av
kreditrisk.

Varderingen av férvantade kreditforluster baseras pa olika metoder.
Metoden fér kundfordringar, avtalstillgangar och hyresfordringar baseras
pé historiska kundférluster kombinerat med framatblickande faktorer.
Ovriga fordringar och tillgéngar skrivs ned enligt en ratingbaserad metod
genom extern kreditrating. Det beaktar ocksa eventuella sékerheter och
andra kreditférstarkningar i form av garantier.

De finansiella tillgangarna redovisas i balansrékningen till upplupet
anskaffningsvarde, det vill sdga netto av bruttovarde och forlustreserv.
Férandringar av forlustreserven redovisas i resultatrakningen.

Indelning av finansiella instrument i viarderingsnivaer

Verkligt varde pé finansiella instrument som handlas pa en aktiv marknad
baseras pa noterade marknadspriser och tillhér varderingsniva 1 enligt
IFRS 13.1de fall noterade marknadspriser saknas berédknas verkligt varde
genom diskonterade kassafldden. Dessa varderingar tillhér varderings-
niva 2. Ovriga varderingar, fér vilka ndgon variabel baseras pé& egna
beddmningar, tillhor varderingsniva 3. For 6vrig information se not 23.
Indata for varderingsnivaer vid véardering till verkligt varde:

Niva 1: Noterade, ojusterade, priser pa aktiva marknader fér identiska till-
gangar eller skulder som Corem har tillgang till vid varderingstid-
punkten.

Niva 2: Andra indata &n de noterade priser som ingar i Niva 1, vilka &r
direkt eller indirekt observerbara for tillgangar eller skulder.

Niva 3: Indata pa Niva 3 dr icke observerbara indata for tillgangar eller
skulder.

IMMATERIELLA TILLGANGAR

Goodwill

Goodwill som uppkommer vid uppréattande av koncernredovisning, vid
rérelseforvary, utgor skillnaden mellan anskaffningsvardet och koncer-
nens andel av det verkliga vérdet pa forvarvade dotterbolags identifier-
bara nettotillgangar pa férvarvsdagen. Vid férvarvstidpunkten redovisas
goodwill till anskaffningsvérde. Darefter redovisas den till anskaffnings-
varde efter avdrag for eventuella nedskrivningar. Goodwill nedskriv-
ningsprovas arligen eller oftare om det finns en indikation pé att det
redovisade vardet eventuellt inte &r tervinningsbart.

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla
hyresintakter eller vdardestegring eller en kombination av dessa syften.
Initialt redovisas férvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad, vilket
inkluderar till férvérvet direkt hanforbara utgifter. Forvaltningsfastighe-
ter innefattar byggnader, mark, markanldggningar samt fastighetsinven-
tarier. Aven fastigheter under uppférande och ombyggnation som avses
att anvdndas som foérvaltningsfastigheter nar arbetena &r fardigstallda
klassificeras som férvaltningsfastigheter. Férvaltningsfastigheter redo-
visas i koncernbalansrékningen till verkligt varde, se not 11. Corem vér-
derar samtliga fastigheter/tomtratter varje kvartal. Fér 2021 har cirka
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99,9 procent av det samlade fastighetsbestandet externvarderats. Var-
deringsmodellen som anvands ar avkastningsbaserad enligt kassaflo-
desmodell. Fran utfallet i kassaflddesmodellen beddms det verkliga
vardet pa fastigheten fore avdrag for forsaljningsomkostnader. Fastighe-
ter under uppférande redovisas till verkligt varde vid férdigstéllande
minskat med aterstaende investeringskostnad och en riskjustering.
Byggratter redovisas vid planbesked. Byggratter varderas genom till-
lampning av ortsprismetoden, vilket innebéar att bedédmningen av vardet
sker utifran jamforelser av priser for likartade byggratter. Saval orealise-
rade som realiserade vardeférandringar redovisas i resultatrékningen.
Hyresintékter och intékter fran fastighetsférséljningar redovisas i enlig-
het med de principer som beskrivs under avsnittet intdktsredovisning.
Tillkommande utgifter 1dggs till det redovisade vardet endast om det &r
sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som &r férknippade med
tillgangen kommer att komma foretaget till del. Avgérande for bedom-
ningen nar en tillkommande utgift Iaggs till det redovisade vardet &r
huruvida atgarden innebar en forbattring jamfort med standarden fore
atgardens genomférande. Reparationer och underhallsatgéarder kost-
nadsfors i samband med att utgiften uppkommer. | stérre projekt aktive-
ras i forekommande fall réntekostnaden under produktionstiden.

Ovriga anlaggningstillgdngar
Immateriella och évriga materiella anlédggningstillgangar redovisas i kon-
cernen till anskaffningsvérde efter avdrag fér ackumulerade avskriv-
ningar och eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvérdet ingar
inkdpspriset samt kostnader direkt hanforbara till forvarvet av tillgangen.
Finansiella anldggningstillgdngar redovisas i koncernen till verkligt
varde, férutom évriga finansiella anldggningstillgangar som redovisas till
upplupet anskaffningsvarde.

Avskrivningsprinciper maskiner och inventarier:

Avskrivning sker linjart éver tillgangens beréknade nyttjandeperiod.
Berdknade nyttjandeperioder & 3-10 ar. Bedémning av en tillgangs res-
tvarde och nyttjandeperiod gors arligen.

Avskrivningsprinciper immateriella tillgangar:

Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens beréknade nyttjandeperiod.
Beréknade nyttjandeperioder ar 5 ar. Bedémning av en tillgangs rest-
varde och nyttjandeperiod gors arligen.

Leasing

Leasegivare

Leasingavtal dér i allt vasentligt alla risker och formaner férknippade
med dgandet faller pa leasegivaren klassificerades som operationella
leasingavtal. Hyreskontrakt hanférliga till forvaltningsfastigheter klassi-
ficeras som operationella leasingavtal.

Leasetagare

Leasetagare ska redovisa tillgangar och skulder hanférliga till alla lea-
singavtal, med undantag for avtal som &r kortare an 12 manader och/
eller avser sméa belopp. Corem &r leasetagare for framst tomtréatter samt i
mindre omfattning fér arrenden, lokaler, fordon och kontorsutrustning.
Né&r ett leasingavtal har tecknats redovisas atagandet att betala lea-
singavgifterna som en leasingskuld efter diskontering och ratten att
nyttja den underliggande tillgangen under leasingperioden redovisas
som en tillgang. Avskrivningar pa tillgdngarna och ranta pa leasingskul-
denredovisasiresultatrakningen. Leasingavgifter redovisas dels som
betalning av rénta, dels som amortering av leasingskulden. Férandringar
i leasingavtalet kan medféra en omvérdering av skulden och en justering
av tillgangens redovisade vérde. Leasebetalningar for avtal klassifice-
rade som korttidslease och/eller leasing av lagt varde kostnadsfors lin-
jart éver leasingperioden.

NEDSKRIVNINGAR

De redovisade véardena pa koncernens tillgdngar prévas vid varje balans-
dag for att bedéma om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. Om
nagon sadan indikation finns beréknas tillgangens atervinningsvéarde. En
nedskrivning aterférs endast i den utstrackning tillgdngens redovisade
varde efter aterféring inte dverstiger det redovisade vérde som till-
gangen skulle ha haft om nedskrivning inte skett. Undantag fran ned-
skrivningsprinciperna gérs fér materiella anlédggningstillgangar som
innehas for forsaljning, forvaltningsfastigheter och uppskjutna skatte-
fordringar som vérderas enligt sarskilda regler vilket beskrivs pa respek-
tive stélleniredovisningsprinciperna.
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OMSATTNINGSFASTIGHETER

Exploateringsfastigheter

Koncernens exploateringsfastigheter ar helt hanforliga till verksamheten
i bostadsutveckling, vilken bedrivs i dotterbolaget Tobin Properties AB.
Exploateringsfastigheter utgérs av fastigheter, obebyggda eller
bebyggda avsedda fér framtida produktion av bostadsréatter. Fastighe-
terna ar ej avsedda for langsiktigt innehav. Exploateringsfastigheterna
redovisas i enlighet med IAS 2 Varulager, vilket innebéar en vardering till
det Idgsta av anskaffningsvérdet och nettoférséljningsvérdet (uppskat-
tat forséljningspris efter avdrag fér uppskattade kostnader for fardig-
stallande). Produktionskostnader fér exploateringsfastigheter innehéller
direkta kostnader samt skélig andel av indirekta kostnader.

LIKVIDA MEDEL

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga tillgo-
dohavanden hos banker och motsvarande institut samt kortfristiga lik-
vida placeringar med en |6ptid fran anskaffningstidpunkten
understigande tre manader. Likvida medel omfattas av kraven pa forlus-
treservering for forvantade kreditforluster.

AVSATTNINGAR

En avséattning redovisas i balansrédkningen nar koncernen har en befintlig
legal eller informell férpliktelse som en féljd av en intraffad handelse, och
det &r troligt att ett utfldde av ekonomiska resurser kommer att krévas
for att reglera forpliktelsen samt att en tillforlitlig uppskattning av belop-
pet kan gdras. Dér effekten av nér i tiden betalning sker &ar vasentlig,
berédknas avsattningen genom diskontering av det forvantade framtida
kassaflodet till en rantesats fore skatt som aterspeglat aktuella mark-
nadsbeddmningar av pengars tidsvarde och, om det &r tillampligt, de ris-
ker som ar forknippade med skulden.

EVENTUALFORPLIKTELSER

En eventualforpliktelse redovisas nér det finns ett méjligt atagande som
harrér fran intraffade handelser och vars férekomst bekraftas endast av
en eller flera osdkra framtida hdndelser eller nér det finns ett atagande
som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa grund av att det inte
ar troligt att ett utflode av resurser kommer att krévas.

RESULTATRAKNINGENS UPPSTALLNINGSFORM

| koncernen tilldmpas den uppstéliningsform som &r praxis for ett storre
antal foretag inom fastighetsbranschen. Detta innebéar att resultatrék-
ningen utvisar resultat for driftséverskott, forvaltningsresultat och resul-
tat fore skatt. | férvaltningsresultatet ingar finansnetto inklusive
realiserade vardeférandringar avseende derivat. Orealiserade vardefér-
andringar pa derivat samt dvriga vardeférandringar redovisas efter for-
valtningsresultatet. | moderbolaget anvands Rapportformen for
funktionsindelning med bruttoresultat och rérelseresultat.

KASSAFLODESANALYS

Kassaflodesanalysen har uppréattats enligt indirekt metod, vilket innebér
att rorelseresultatet justerats for transaktioner som inte medfért in- eller
utbetalningar under perioden samt for eventuella intédkter och kostnader
som hanfors till investeringsverksamhetens kassafléden. Kassaflddesa-
nalysen ska utvisa foretagets in- och utbetalningar under perioden dar
betalningarna hanfors till I6pande verksamhet, investeringsverksamhet
eller finansieringsverksamhet.

LAMNADE UTDELNINGAR
Utdelningar redovisas som skuld efter det att &rsstdmman/extra bolags-
stdmma godkéant utdelning.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt arsredovisningsla-
gen (1995:1554) och Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 2 Redovisning for juridiska personer. Rekommendationen innebér att
moderbolaget i arsredovisningen fér den juridiska personen ska tillampa
samtliga av EU godkénda IFRS och uttalanden sa langt detta ar mojligt
inom ramen fér arsredovisningslagen och med héansyn tagen till samban-
det mellan redovisning och beskattning. De nedan angivna redovisnings-
principerna fér moderbolaget har tilldmpats konsekvent pa samtliga
perioder som presenterats i moderbolagets finansiella rapporter. Uppstall-
ningsformen for Resultat- och Balansrakning féljer arsredovisningslagen.

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning tillam-
pas inte reglerna om finansiella instrument enligt IFRS 9 i moderféretaget
som juridisk person, utan moderféretaget tilldmparienlighet med ARL
anskaffningsvardemetoden. | moderforetaget varderas darmed finan-
siella anlaggningstillgédngar till anskaffningsvarde och finansiella omsatt-
ningstillgdngar enligt I1dgsta vardets princip, med tillampning av
nedskrivning for férvantade kreditforluster enligt IFRS 9 avseende till-
gangar som &r skuldinstrument. For 6vriga finansiella tillgdngar baseras
nedskrivning pa marknadsvérden.

Moderféretaget tillampar en ratingbaserad metod for berdkning av for-
vantade kreditférluster pa koncerninterna fordringar utifran sannolikhet
for fallissemang, forvantad férlust samt exponering vid fallissemang.
Moderféretaget har definierat fallissemang som da betalning av fordran
ar 90 dagar forsenad eller mer, eller om andra faktorer indikerar att betal-
ningsinstallelse foreligger. Vasentlig 6kning av kreditrisk har per balans-
dagen inte beddmts foreligga. Sadan bedémning baseras pa om
betalning ar 30 dagar forsenad eller mer, eller om vésentlig férsdmring av
rating sker, medférande en rating understigande investment grade.
Moderféretagets fordringar pa dotterféretag ar efterstallda externa lan-
givares fordringar. Moderforetaget tilldmpar den generella metoden pa de
koncerninterna fordringarna. Moderforetagets forvantade forlust vid fal-
lissemang beaktar dotterféretagens genomsnittliga belaningsgrad samt
forvantat marknadsvarde pa dotterféretagens fastigheter vid en
patvingad férséljning. Baserat pa moderféretagets bedémningar enligt
ovanstaende metod med beaktande av 6vrig kédnd information och fram-
atblickade faktorer beddéms forvéntade kreditforluster inte vara vésent-
liga ochingen reservering har déarfér redovisats.

Moderféretaget tilldampar undantaget att inte vérdera finansiella garan-
tiavtal till forman for dotter- och intresseféretag samt joint ventures i enlig-
het med reglerna i IFRS 9 utan tilldmpar istallet principerna for vérdering
enligt IAS 37 Avséattningar, eventualférpliktelser och eventualtillgangar.

Dotterforetag

Andelaridotterforetag varderas i moderbolaget enligt anskaffningsvar-
demetoden. | anskaffningsvéardet inkluderas férvarvsrelaterade transak-
tionskostnader. Erhéallna utdelningar redovisas som intdkt oavsett om
dessa harrér fran vinstmedel som intjéanats fore eller efter forvarvet.

| hdndelse av utdelningar som hérrér fran vinstmedel som intjénats fére
forvérvet gors en nedskrivningsprévning av andelarna.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott for juridiska personer
Koncernbidrag redovisas i resultatet enligt dess ekonomiska innebérd,
dvs som en finansiell intdkt vid erhallande av koncernbidrag eller som
andelar i dotterféretag vid ldmnade koncernbidrag. Aktiedgartillskott
férs direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och
andelar hos givaren,iden man nedskrivning ej erfordras.

Leasing
Moderbolaget har valt att tilldmpa undantaget for leasetagare i RFR 2
och leasebetalningar kostnadsfoérs linjart dver leasingperioden.

NOT2 INTAKTERNAS FORDELNING
Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020
Hyresintakter uthyrning av lokaler 2795 894 - -
Ovriga intékter 10 - - -
Koncerninterna tjanster = - 98 89
Summa intakter 2805 894 98 89

Avintékterna ar 1 799 mkr hanforligt till férvarvet av Klévern, avseende
perioden 15 junitill 31 december 2021, se not 34 Rorelseforvarv.

COREM - ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021



NOT3 SEGMENT

IFRS 8 kraver att upplysningar lamnas utifran ledningens perspektiv, det
vill siga hégsta verkstéllande beslutsfattaren (HVB), med syftet att
sakerstalla att rapporteringen stdmmer 6éverens med hur den presenteras
internt. Corem har identifierat VD som HVB, den funktion som foérdelar
resurser och utvarderar resultatet. Corems fastighetsbestand och opera-
tiva verksamhet (exklusive Klévern) &rindelad i geografiska regioner:
Region Stockholm, Region Syd, Region Vést och Region Smaland. | och
med forvarvet av Kldvern utdkades bestandet véasentligt under det andra
kvartalet 2021. For transparens och tydlighet avseende jémforelsetal sar-
redovisas Klévern enligt den regionindelning som anvénts inom Klévern.

Resultatrdkningsposter och investeringar per geografiskt omrade

Intakter, mkr

Fastighetskostnader, mkr

FINANSIELLA RAPPORTER
Noter

Darutover visas aggregerade siffror dér fastighetsportféljen dven delas
upp i férvaltningsbestand respektive féradlingsbestand. Intédkter och
kostnader avseende Klévern avser perioden 15 juni-31 december 2021.
Regionindelningen dverensstdmmer med den interna uppféljningsmodel-
len till VD och styrelse.

Segmenten redovisas enligt samma vérderingsprinciper som i koncernre-
dovisningen. Driftsdverskottet ar centralt styrnings— och rapporterings-
begrepp. Det sker ingen |6pande férsaljning mellan segment och déarfér
framgar i tabellen nedan ingen forsaljning mellan segmenten. Eventuella
Ovriga transaktioner sker pa marknadsmassiga villkor. For ytterligare
information se Not 11.

Driftsoverskott, mkr Overskottsgrad, % Investeringar, mkr

2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Stockholm 569 515 -167 -147 402 368 71 71 196 301
Syd 126 126 -32 -29 94 97 75 77 73 60
Vast 223 187 -45 -37 178 150 80 80 88 339
Smaéland 88 66 -16 -13 72 53 82 80 24 41
Corem 1006 894 -260 -226 746 668 74 75 381 741
Region Stockholm 927 - -390 - 537 - 58 - 433 -
Region Ost 396 - -132 - 264 - 67 - 200 -
Region Vast 339 - -127 - 212 - 63 - 213 -
Utland - Képenhamn 137 - =8 - 134 - 98 - 45 -
Utland - New York 0 - 1 - 1 - - 499 -
Klévern 1799 - -651 - 1148 - 64 - 1390 -
TOTALT 2805 894 -911 -226 1894 668 68 75 1771 741
Forvaltningsbestand 2620 - -823 - 1797 - 69 - 1075 -
Foradlingsbestand 185 - -88 - 97 - 53 - 696 -
TOTALT 2805 894 -911 -226 1894 668 68 75 1771 741
Nyckeltal per geografiskt omrade
Antal fastigheter, st Verkligt varde, mkr Hyresvéarde, mkr Ekonomisk Uthyrningsbar
uthyrningsgrad, % area, tkvm
2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
3ldec 3ldec 3ldec 3ldec 3ldec 3ldec 3ldec 3ldec 3ldec 3ldec
Stockholm 95 94 9051 7903 616 564 95 94 475 458
Syd 24 25 1857 1650 129 134 94 95 174 193
Vast 26 26 3637 3271 230 196 89 91 250 237
Smaéland 23 22 1399 1178 92 76 95 92 103 98
Corem 168 167 15944 14002 1066 970 94 93 1002 986
Region Stockholm 127 - 34821 - 2106 - 85 - 1127 -
Region Ost 112 - 10417 - 814 - 920 - 698 -
Region Vast 98 - 9048 - 720 - 88 - 528 -
Utland - K&penhamn 8 - 6830 - 251 - 97 - 124 -
Utland - New York 5 - 6024 - 0 - 0 - 0 -
Klévern 350 - 67 140 - 3891 - 88 - 2476 -
TOTALT 518 167 83084 14002 4957 970 89 93 3479 986
Forvaltningsbestand 448 - 68854 - 4657 - 90 - 3194 -
Foradlingsbestand 70 - 14 230 - 300 - 73 - 284 -
TOTALT 518 167 83084 14002 4957 970 89 93 3479 986
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Férdelning av fastigheter, vakanser och uthyrningsgrad per geografiskt omrade

Antal fastigheter, st Uthyrningsbar area, tkvm Vakans, kvm Kontrakterad hyra, mkr

2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Nyckeltal per geografiskt omrade 31dec 31ldec 31dec 31ldec 31ldec 31dec 31dec 31dec
Stockholm 95 94 475 458 36954 38382 584 531
Syd 24 25 174 193 14139 14224 122 126
Vast 26 26 250 237 31709 24005 204 179
Smaéland 23 22 103 98 8892 10534 87 70
Corem 168 167 1002 986 91694 87145 997 906
Region Stockholm 127 - 1127 - 275965 - 1798 -
Region Ost 112 - 698 - 126995 - 731 -
Region Véast 98 - 528 - 98122 - 631 -
Utland - Képenhamn 8 - 124 - 5433 - 245 -
Utland - New York 5 - 0 - 0 - - -
Klévern 350 - 2476 - 506 515 - 3406 -
Totalt 518 167 3479 986 598209 87 145 4403 906

NOT4 ANSTALLDA OCHPERSONALKOSTNADER

Medeltalet anstéllda

2021 Andelmaén, % 2020 Andelmaén, %

Moderbolaget — Sverige 59 65 58 64
Totalt moderbolaget 59 65 58 64
Dotterféretag — Sverige 168 52 - -
Dotterféretag — Danmark 2 25 - -
Totalt dotterforetag 170 52 - -
Koncernen totalt 229 54 58 64

Loner, andra erséttningar och sociala kostnader

2021 2020

Léneroch  Sociala Léneroch  Sociala

ersattningar kostnader ersattningar kostnader

Moderbolaget 47,2 21,6 41,2 18,8
varav pensionskostnad 515 - 5,1
Dotterféretag 105,2 51,2 - 18,8
varav pensionskostnad P 14,2 - 5,1
Utlandet 1,6 0,0 - 18,8
varav pensionskostnad P 0,0 - 5,1
Koncernen totalt 154,1 72,8 41,2 18,8
varav pensionskostnad ? 19,7 - 5,1

1) Av moderbolagets pensionskostnader avser 0,87 mkr (0,78) VD.
Nagra utestaende pensionsforpliktelser finns ej.

Konsférdelningen bland ledande befattningshavare

2021 varav kvinnor 2020 varav kvinnor

Styrelseledamoter 5 2 6 2
VD och ledande
befattningshavare 6 3 5 3

Léner och andra ersattningar, férdelade mellan styrelseledaméter,
VD och 6vriga anstéllda

2021 2020

Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga

ochVD anstédllda ochVD anstéllda

Moderbolaget 5,4 41,8 4,7 36,5
varav tantiemo.d V 0,8 1,2 0,4 0,6
Dotterféretag = 105,2 - -
varav tantiemo.d ¥ - 0,5 - -
Utlandet - 1,6 - -
varav tantiem o.d ¥ = = - -
Koncernen totalt 5,3 148,6 4,7 36,5
varav tantiemo.d ¥ 0,8 1,7 0,4 0,6

1) Av de totala kostnaderna fér tantiem om 2,5 mkr (1,0) avser 0,8 mkr (0,4)
bolagets VD, Eva Landén.

LONER, ARVODEN OCH FORMANER

Styrelse

Till styrelsens ordférande och ledamoter utgar arvode enligt arsstém-
mans beslut. Vid arsstdmman den 29 april 2021 beslutades att styrelse-
arvode ska utgd med 320 000 kr till styrelsens ordférande och

180 000 kr vardera till de 6vriga ledamoterna.

Verkstéallande direktor

Ers&ttning och formaner till VD beslutas av bolagets styrelse efter principer
faststéllda av stdmman. Ersattningen ska vara marknadsmaéssig och
konkurrenskraftig samt utga i form av fast och rérlig 16n. Maximal arlig bonus
kan uppga till ett belopp motsvarande maximalt sex ordinarie manadsloner.
VD har ratt till tjanstebil och sjukvardsforsakring samt del i Corems
vinstandelsstiftelse. VD har rétt till pensionsférmaner i enlighet med ITP-pla-
nen. Pensionsaldern for VD &r 65 ar. VD har med bolaget en 6msesidig upp-
sé&gningstid om nio manader och ett avgangsvederlag om 15 manader.

Andra ledande befattningshavare

Ersattning och férmaner till andra ledande befattningshavare beslutas,
efter principer faststéllda av stdmman, av bolagets styrelse. For andra
ledande befattningshavare géller marknadsméssiga och konkurrens-
kraftiga I6ner. Maximal arlig bonus kan uppga till ett belopp motsvarande
maximalt tre eller sex manaders grundléner. Bonusen &r inte pensions-
grundande. Foér andra ledande befattningshavare avsatts, under anstéll-
ningstiden hos bolaget, pensionsférmaner i enlighet med ITP-planen.
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Pensionsaldern for andra ledande befattningshavare ar 65 ar respektive
67 ar. Samtliga fem andra ledande befattningshavare har ratt till tjanstebil
och ratt till sjukvardsforsakring samt del i Corems vinstandelsstiftelse. For
3 avdessa ledande befattningshavare géller dven en dmsesidig uppsag-
ningstid om sex manader, och for 2 av dessa géller fran bolagets sida tolv
manader och fran den anstélldes sida sex manader. Det finns inga avtal
mellan medlemmar av Corems styrelse och Corem, eller nagot av
Corems dotterféretag, enligt vilka styrelseordféranden, évriga styrelse-
ledaméter, VD, andra ledande befattningshavare eller andra anstallda
erhaller formaner efter det att uppdraget avslutats. Ersattning i form av
aktierelaterade erséttningsprogram, optioner eller andra finansiella
instrument finns ej. Ersattningar och férmaner féljer de principer som
beslutades av arsstdmman 2021.

Styrelse och ledande befattningshavares férmaner

FINANSIELLA RAPPORTER
Noter

Vinstandelsstiftelse

Corem har i enlighet med beslut pa arsstdmman i maj 2011 inréttat en
vinstandelsstiftelse som omfattar alla anstallda som har minst halvtids-
anstéllning och som ar nérvarande till mer 8n 25 procent av tjdnstgo-
ringstiden under aret. Avséattning kan géras med maximalt ett
prisbasbelopp per anstalld och far ej dverstiga 1 procent av féreslagen
utdelning till stamaktiedgarna. Fér 2021 utgick en avsattningom 4 100
tkr (639).

Tkr 2021 2020
Loner, Sociala Loéner, Sociala
arvoden och Pensions kostnader inkl arvoden och Pensions kostnader inkl
formaner kostnad I6neskatt  Summa férmaner kostnad I6neskatt Summa
Styrelsens ordférande, Patrik Essehorn 320 - 100 420 317 - 99 416
Rutger Arnhult 45 = 14 59 177 - 56 233
Jan Sundling = = = = 56 - 6 62
Carina Axelsson = = = = 56 - 18 74
Christina Tillman 180 - 57 237 177 - 56 233
Fredrik Rapp 180 = 57 237 177 - 56 233
Magnus Uggla 180 = 18 198 120 - 12 132
Katarina Klingspor 180 = 57 237 120 - 38 158
VD Eva Landén 4340 874 1576 6790 3494 785 1288 5567
Andra ledande befattningshavare (5 (4)),
varav rorlig ersattning utgér 1,7 mkr (0,6) 8903 1772 3227 13902 6519 1244 2350 101183
14 328 2646 5106 22080 11213 2029 3979 17221
NOT5 ARVODE OCHKOSTNADSERSATTNING NOT®6 R;O'RELSENS KOSTNADER FORDELADE
TILL REVISORER PA KOSTNADSSLAG
Koncernen Moderbolaget Koncernen 2021 2020
20240 2020 2024 2020 Fastighetskostnader?
Ernst & Young AB Driftskostnader 478 118
Revisionsuppdrag 43 16 Lf 16 Reparationer och underhall 121 23
e rrzjx\i/:i;k::tragztraget 09 05 0,8 05  rastighetsskatt 128 28
Skatteradgivning 0,2 01 01 01 Personalkostnader 152 34
Ovrig konsultation 0,1 _ _ _ Ovriga fastighetskostnader 32 23
Summa 5,5 2,2 2,3 2,2 Summa fastighetskostnader 911 226
Central administration 2 116 39
Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokfé- Eérvarvskostnader ® 21 _

ringen samt styrelsens och verkstallande direktérens férvaltning, samt
radgivning eller annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid sadan
granskning eller genomférande av sadana évriga uppgifter.

Med revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget avses olika typer
av kvalitetssékringstjanster som ska utmynnaien rapport,intyg eller lik-
nande. Har ingar exempelvis granskning av delarsrapport och fusioner.
Med skatteraddgivning avses radgivning relaterade till skatter, moms och
personalbeskattning. Allt annat &r 6vrig konsultation.

COREM - ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

1) Fastighetsskostnaderna avser i sin helhet fastigheter som genererat intakter.

2) De centrala administrationskostnaderna bestar framférallt av kostnader som
uppstatt i moderbolaget fér bolagsadministration samt kostnader som sam-
manhanger med bolagets nuvarande notering pa Nasdaq Stockholm. Darut-
Sver ingar kostnader fér administration av gemensam art sdsom revision,
uppréttande av arsredovisning, koncernledning, IT med mera.

3) Forvérvskostnader &r i sin helhet hanférliga till férvary av Klévern AB (publ).
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NOT7 FINANSNETTO

NOT8 VARDEFORANDRINGAR,DERIVAT

Koncernen Moderbolaget 2021 2020
2021 2020 2021 2020 Derivatinstrument
Tillgdngar och skulder varderade Vardeférandringar pa rantederivat 256 -31
till upplupet anskaffningsvéarde
Summa 256 -31
Ranteintakter dvriga
finansiella tillgangar 2 0 11 0 I syfte att uppna en dnskad struktur avseende ranteforfall anvéander
Valutakursdifferenser finansiella Corem rantederivat fran tid till annan. Det teoretiska 6ver- eller
’ undervérde som kan uppsta da den avtalade réntan avviker fran mark-
poster % - - - nadsréntan redovisas ver resultatet fér de finansiella instrument vars
Ranteintakter, dotterforetag - _ 69 60 vardeférandringar redovisas 6ver resultatet.
Summa ranteintakter enligt
effektivrdntemetod 16 0 80 60 NOTO SKATT
Réntekostnader lan® -657 -278 -117 -88 Uppskjuten skatt
Valutakursdifferenser, finansiella Uppskjuten skatteskuld redovisas pa skattepliktig temporar skillnad
poster -3 _ -3 _ mellan fastigheternas verkliga varde och skattemassiga vérde. Fastighe-
ternas skatteméssiga varde uppgar till cirka 37,3 mdkr (4,5) och den
Rantekostnader, dotterforetag = - 0 0 temporara skillnaden uppgar till cirka 45,8 mdkr (9,5). Med reducering av
N . forvarvade temporéra skillnader uppgar skattepliktig temporér skillnad
Summ.a r?ntekostnader enligt till cirka 7,2 mdkr (5,4).
effektivréantemetod -660 -278 -120 -88 Corem redovisar uppskjuten skattefordran pa ackumulerade skatte-
Férvantade kreditférluster pa méssiga underskott som uppgaér till 1 924 mkr (1 178). Dessa férluster &r
finansiella tillgangar 0 0 0 0 inte tidsbegransade och kan nyttjas genom att kvittas mot framtida skat-
temé&ssiga vinster. Uppskjuten skattefordran, som redovisas pa totala
Foérvéntade kreditforluster skatteméssiga underskott, uppgar till 396 mkr (243) i koncernens balans-
pé finansiella tillgangar fran rakning och till 6 mkr (10) i moderbolagets balansrakning.
koncernféretag = - = - Corem paverkas av de rénteavdragsbegransningsregler som trédde i
. L . kraft den 1 januari 2019 och som i korthet innebér begransning i avdrags-
Utdelningar fran innehavi ratt for negativa rantenetton dverstigande 30% av skattemassigt
bérsnoterade aktier 106 84 106 83 EBITDA. Med anledning av att koncernen inte medges fullt avdrag for
Utdelningar frén dotterforetag = - 310 980 rénteutgifter férbrukas koncernens underskottsavdrag i snabbare takt.
Genom mojligheten att géra skatteméssiga avskrivningar och avdrag
Koncernbidrag - - - - for vissa ombyggnationer av fastigheter samt utnyttja underskottsavdrag
uppstariprincip ingen betald skattekostnad. Betald skatt uppkommer
Summa 20 84 2Io) 1063 dock i ett fatal dotterbolag fran vilka skattemassiga koncernbidragsmoj-
Rantekostnader leasingskuld -41 -15 = - ligheterinte finns.
Summa redovisat i
resultatet (finansnetto) -579 -209 876 1035

1) Inklusive periodiserade upplaningskostnader om 48 mkr (14) samt akti-
verade réntekostnader om 101 mkr (11). Av de 579 mkr (209) avser
76 mkr (64) betald ranta som hérrér fran derivat vérderade till verkligt
varde i resultatet. For derivat varderade till verkligt varde, se not 8.

Férvantade kreditférluster finansiella tillgangar
De finansiella tillgdngar som omfattas av reservering for forvantade
kreditférluster enligt den generella metoden utgérs av likvida medel,
ovriga fordringar samt upplupna intdkter. Corem tilldmpar en ratingbase-
rad metod i kombination med annan kénd information och framatblick-
ande faktorer for bedémning av férvantade kreditforluster. Koncernen
har definierat fallissemang som déa betalning av fordran &r 90 dagar for-
senad eller mer, eller om andra faktorer indikerar att betalningsinstal-
lelse foreligger. Vasentlig 6kning av kreditrisk har per balansdagen inte
beddmts foreligga for ndgon fordran eller tillgdng. Sddan bedémning
baseras pa om betalning dr 30 dagar férsenade eller mer, eller om
vésentlig forsamring av rating sker, medférande en rating understigande
investment grade. | de fall beloppen inte beddéms vara ovasentliga redo-
visas en reserv for forvantade kreditforluster dven for dessa finansiella
instrument.

Forvantade kreditférluster hyres/kundfordringar, se not 17.

126 COREM - ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021



NOT9 FORTS.

Redovisad i resultatet

Koncernen Moderbolaget

2021 2020 2021 2020
Aktuell skatt
Periodens skattekostnad -40 -7 = -2
Summa aktuell skatt -40 -7 = -2
Uppskjuten skatt
Under aret utnyttjat/
aktiverat skattevarde
i underskottsavdrag = - -9 -11
Vérdeforédndringar
finansiella placeringar
och derivat -117 48 = -
Lopande
forvaltningsresultat -59 -41 -
Vardeférandringar och
temporara skillnader
fastigheter -741 -154 = -
Okad temporar skillnad
fastigheter hanforlig till
skattemassiga avskrivningar
och direktavdrag -230 -71 - -
Omvardering
underskottsavdrag mm 0 11 = -
Summa uppskjuten skatt -1147 -207 -9 -11
Totalt redovisad skatt -1187 -214 -9 -13
Avstamning av effektiv skatt
Koncernen 2021 2020
Resultat fore skatt 5682 106
Skatt enligt géllande skattesats -1170 -23
Ejavdragsgilla kostnader -101 -42
Tidigare ej aktiverade underskott = 11
Vardefoérandringar fastigheter =8B 1
Resultat fran finansiella tillgangar varderade
till verkligt véarde 124 -168
Ovriga justeringar -5 7
Redovisad effektiv skatt -1187 -214
Moderbolaget 2021 2020
Resultat fore skatt 870 804
Skatt enligt géllande skattesats -179 =172
Ej skattepliktiga utdelningar 176 217
Ejavdragsgilla nedskrivningar = -43
Ejavdragsgilla kostnader/ej skattepliktiga
intaker -6 -15
Redovisad effektiv skatt -9 -13
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Redovisad i balansrédkningen
uppskjutna skattefordringar /skatteskulder
Koncernen 2021 2020
Derivat 18 94
Underskottsavdrag 396 243
Skattefordringar 414 337
Skillnad mellan bokfért och skattemassigt
vérde avseende fastigheter -8443 -1104
Langfristiga aktieinnehav -95 -29
Periodiseringsfonder etc. -3 -4
Skatteskulder -8541 -1137
Netto, uppskjuten skatteskuld/fordran
i balansrakningen -8127 -800
Moderbolaget 2021 2020
Underskottsavdrag 6 10
Skattefordringar 6 10
NOT10 GOODWILL
Goodwill 2021-12-31
Ingéende balans -
Forvarv 3080
Forséljining/nedskrivning -21
Utgaende balans 3059

Corem redovisar goodwill om 3 059 mkr (=), i sin helhet hanférligt till for-
varvet av Klovern.

Goodwill bestar dels av uppskjuten skatt, 2 096 mkr, och dels av for-
véntade synergier fran samgaendet. Ett nytt stérre bolag maéjliggér syner-
gier om 200 mkr pa arsbasis fordelat pa 70 mkr i operativa och
administrativa synergier samt 130 mkr i finansiella synergier. Denna
goodwill uppgar till 984 mkr.

Nedskrivning av goodwill uppstar framst vid en nedgang i fastighets-
marknaden eller att fastigheter som ingick i ovan ndmnda transaktion
avyttras eller att forvantade synergieffekter inte uppnas. Under 2021 har
nedskrivning av goodwill skett om 21 mkr till féljd av nedgang i fastig-
hetsvérde pa ett fatal fastigheter som ingick i det bestand som férvérva-
des genom Kldvern.

127



128

FINANSIELLA RAPPORTER
Noter

NOT 11 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt véarde.

Koncernen 2021 2020
Totalt per den 1 januari 14002 12114
Rorelseforvary, Klovern 61557 -
Férvarv 292 478
Ny-, till- och ombyggnation 1771 741
Avyttringar -296 -60
Omklassificering av omséattningsfastigheter 1930 -
Vardeforandringar, orealiserade 3421 742
Valutaomrakning 407 -13
Totalt per den 31 december 83084 14 002

Under 2021 har 347 forvaltningsfastigheter forvarvats, varav 342 genom
rérelseférvarvet av Kldvern, samt fyra fastigheter avyttrats. Férvérven
har vasentligt breddat Corems fastighetsportfélj avseende lokaltyper
samtinnebar dven en narvaro i ytterligare stédder. Rorelseforvarvet av
Klovern gjordes till ett underliggande varde for forvaltningsfastigheter
om 61 557 mkr och dvriga fem férvarv med ett underliggande fastighets-
varde om 292 mkr. Avyttringarna har gjorts i syfte att renodla bestandet
geografiskt och avseende fastighetstyp. Under 2021 har totalt 1 771
mkr investerats i ny-, till- och ombyggnationer. Det har inte skett nagra
forvarv med tilltraden 2022.

Perden 31 december 2021 uppgick det samlade marknadsvérdet pa
Corems férvaltningsfastigheter till 83 084 mkr (14 002). Vardeférand-
ringen for forvaltningsfastigheterna inklusive de fastigheter som férvar-
vats under aret uppgick till 3432 mkr, varav realiserad vardeférandring 11
mkr. Vardeférandringarna férklaras framst av nyuthyrningar, omférhand-
lingar och sankta avkastningskrav samt att 9 omséattningsfastigheter
omklassificerats till forvaltningsfastigheter. Det vdgda genomsnittliga
direktavkastningskravet i arsskiftesvarderingarna var cirka 5,1 procent
(5,5).

Vésentliga ataganden

Corem har féljande vasentliga ataganden gallande férvéry och avyttring
av forvaltningsfastigheter: Bolaget har genom fyra avtal avyttrat fastig-
heter i Norrkdping, Vasteras och Boras dér frantrade har skett under det
forsta kvartalet 2022. Fastigheterna har en total uthyrningsbar area om
cirka 69 125 kvm. Fastigheten Nickeln 2 i Hallstahammar avyttrades och
dér har frantrade skett i februari 2022. Avtal om férséljning av del av fast-
igheten Gripen 1 i Nykoping har tecknats och dar forvéntas frantréade ske
itredje kvartalet 2022.

Corem har dven ataganden om att fardigstélla paborjade projekt. Det
ror sig om projekt med varierande storlek. Vid arsskiftet fanns totalt 10
projekt med en investering dverstigande 50 mkr vardera. Projekten avser
om- och nybyggnation samt hyresgéstanpassning, dar den aterstdende
investeringen berdknas vara 1 128 mkr.

Varderingsmetod

Corems fastighetsbestand varderas varje kvartal. Bolaget har intern var-
deringskompetens i form av auktoriserad varderare med lang erfarenhet.
Extern vérdering gérs arligen av samtliga fastigheter, med normalt 20 till
30 procent per kvartal. Under 2021 har fastigheter motsvarande 99,9
procent avdet samlade vardet externvarderats.

Externa varderingar har under 2021 utférts av CBRE, Cushman &
Wakefield, Newmark Knight Frank, Newsec och Savills. Corem har till var-
derarnaldmnat information om géllande och nytecknade hyreskontrakt,
|6pande drift- och underhallskostnader samt bedémda investeringar och
underhallsplaner. Corem inhdmtar kontinuerligt marknadsinformation
fran externa varderingsinstitut som stéd fér den interna varderingspro-
cessen.

Vérdebedémningarna grundas pa kassaflédesanalyser, dar den
enskilda fastighetens avkastningsférmaga har uppskattats. Metoden
innebdr att fastighetens varde baseras pa nuvardet av prognostiserade
kassafloden jamte restvardet. | normalfallet har en tioarig kalkylperiod

anvéants, vid behov anpassad for fastigheter med langre hyresavtal. Anta-
ganden avseende framtida kassafléden gérs utifran analys av:

® Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

® Marknadens och ndromradets framtida utveckling

® Fastigheternas férutsattningar och position i respektive marknads-
segment

® Gallande hyreskontraktsvillkor

® Marknadsmaéssiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

® Drift- och underhallskostnader for likartade fastigheter i jamforelse
med de aktuella fastigheterna

® |nvesterings- och underhallsplaner

Férandringar under perioden i indata som inte dr observerbara pa mark-
naden och som tilldmpas vid vardebeddmningarna analyseras vid varje
bokslutstillfalle av féretagsledningen mot internt tillgdnglig information,
information fran genomfdrda och planerade transaktioner samt informa-
tion fran de externa véarderarna.

Detaljplanelagda och bedémda byggréatter véarderas I6pande utifran
ortsprismetoden med hansyn till geografiskt [dge och lokalslag. Det sam-
lade vérdet av byggratter utgor cirka 6 procent av det totala marknads-
vardet for fastighetsbestandet vid arsskiftet.

Corems samtliga forvaltningsfastigheter har varderats enligt vérde-
ringsniva 3. Det har inte férekommit nagon férflyttning av fastigheteter
mellan olika varderingsnivaer. Varderingen har beaktat b&sta och maxi-
mala anvandning av fastigheterna.

De vardepaverkande parametrar som anvands i varderingen motsvarar
varderingsinstitutens tolkning av hur investerare och andra aktérer pa
marknaden resonerar och verkar. Varderingarna har upprattats i enlighet
med tillampliga delar av Valuation Practice Statements (VPS) somingar i
”Red Book” och utfardats av RICS samt det ramverk som upprattats av
International Valuation Strandard Committee (IVSC).

Kalkylranta

Fran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden samt res-
tvarde vid kalkylperiodens slut har diskonterats med bedémd kalkyl-
rénta. Den beddémda kalkylrédntan ska motsvara ett nominellt
avkastningskrav pa totalt kapital. Kalkylrantan ar anpassad individuellt
fér varje fastighet och liggeriintervallet 5,15 till 10,50 procent per 31
december 2021.

Restvarde och direktavkastning

Restvardet framrédknas sasom fastighetens marknadsvarde vid kalkylpe-
riodens slut och har sin grund i det prognostiserade driftnettot férsta
aret efter kalkylperiodens slut. Det prognostiserade driftnettot evighets-
kapitaliseras med ett for fastigheten individuellt direktavkastningskrayv,
for att berdkna restvardet. Det vdgda genomsnittliga direktavkastnings-
kravet vid kalkylperiodens slut uppgick till 5,1 procent per 31 december
2021.

Varderingsantaganden

Vardetidpunkt 31dec 2021 31dec 2020
Inflationsantagande, % 2,00 2,00
Kalkylperiod, ar Normalt 10 10-20
Direktavkastning, % 3,15-8,50 4,40-7,45
Kalkylrénta, % 5,15-10,50 4,95-9,49
Langsiktig vakans, % Normalt 5-10

Direktavkastningskrav per fastighetstyp

Fastighetstyp Direktavkastningskrav, %

Kontor 3,15-7,25
Logistik 4,50-8,50
Handel 5,00-7,50
Utbildning/vard/évrigt 4,00-7,00
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NOT 11 FORTS.
Kénslighetsanalys vardering

Vardepaverkan vid férandrat driftnetto och/eller direktavkastnings-
krav, mkr. De olika parametrarna paverkas var for sig av olika anta-
ganden och inormalfallet samverkar de inte i samma riktning.

Kénslighetsanalys, fastighetsvardering

Férandring +/-

Resultateffekt
fastighetsvarderingar, mkr

FINANSIELLA RAPPORTER
Noter

Resultateffekt
fastighetsvérderingar, %

Direktavkastningskrav 0,5 procentenheter -6969/+8 482 -8,4/+10,2
Hyresintakt 50 kr/kvm +/-3407 +/-4,1
Driftkostnader 25 kr/kvm -/+1703 -/+2,1
Vakansgrad 1,0 procentenheter -/+971 -/+1,2
Férvaltningsfastigheter - paverkan pa arets resultat Taxeringsvérden?
Koncernen, mkr 2021 2020 Koncernen, mkr 2021 2020
Intakter 2 805 894 Taxeringsvarden byggnader 17177 3365
Direkta kostnader for férvaltningsfastigheter Taxeringsvarden mark 8074 1475
som genererat hyresintdkter under perioden -911 -226 K N
Summa taxeringsvérde 25251 4841
Direkta kostnader for férvaltningsfastigheter )
som ej genererat hyresintékter under perioden 0 0 1) Avser enbart de svenska fastigheterna.
Vérdeforéandringar fastigheter 3432 759
Skattemassigt restvarde
Fastigheternas skattemassiga restvéarde uppgick per den 31 december
2021 till 37 323 mkr (4 485).
Nyckeltal per geografiskt omrade
Ekonomisk Direkt-
Verkligt varde, Antal Hyresvarde, uthyrnings- Uthyrningsbar Kalkyl-  Direktavkast- avkastnings-
Corem mkr fastigheter mkr grad, % yta, tkvm ranta, % ningskrav, % krav, snitt %
Stockholm 9051 95 615 95 475 6,00-9,00 4,00-7,00 5,0
Syd 1857 24 129 94 174 6,90-8,45 4,90-6,45 55
Vast 3637 26 230 89 250 6,50-8,65 4,50-6,65 5,2
Smaland 1399 23 92 95 103 6,60-9,25 4,60-7,25 5,3
Totalt 15944 168 1066 94 1002 5,1
Kldévern
Region Stockholm 34821 127 2106 85 1127 5,35-9,25 3,35-7,25 5,0
Region Ost 10417 112 814 90 698 6,50-10,50 4,50-8,50 59
Region Vast 9048 98 720 88 528 5,40-10,25 3,40-8,25 5,8
Utland 12854 13 251 97 124 5,15-8,25 3,15-6,25 4,1
Totalt 67 140 350 3891 88 2476 5,1
varav
Forvaltning 68854 448 4657 90 3194 5,15-10,50 3,15-8,50 51
Foradling 14230 70 300 73 284 5,35-10,25 3,35-8,25 5,0
Totalt 83084 518 4957 89 3479 5,15-10,50 3,15-8,50 5,1
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NOT 12 ANDELARIINTRESSEBOLAG

Koncernen 2021 2020

Vid arets borjan - -

Forvarv 469 _
Resultatandel 3 -
Varde vid arets utgang 472 _

Nedanstaende féretag dgs i sddan omfattning att de utgér intresseféretag och redovisas darmed enligt kapitalandelsmetoden.

Foretag, orgn och sate Agarandel,% Redovisat varde 2021
Servistore AB, 556621-9688, Linkdping 50,0 26
Gladan Holding Il AB, 559064-9918. Stockholm 25,0 0
Fagerd Holding AB, 559042-7521, Stockholm 33,0 7
Portgéas Fastighets AB, 559073-2300, Stockholm 30,0 1
Fyrsidan Holding AB, 556990-6711, Stockholm 49,9 439
Kista Square Garden Férvaltning AB, 559030-7897, Stockholm 49,8 0

472
Intresseféretagens resultat- och balansridkning i sammandrag (100 procent)

Kista Square
Gladan Holding Fager6 Portgas Fyrsidan Garden

2021 Servistore AB IIAB Holding AB Fastighets AB Holding AB  Férvaltning AB Summa
Nettoomsattning 26 - 3 47 10 - 86
Resultat (6verensstdmmer med
totalresultat) (100%) 3 0 -14 2 -25 - -34
Summa totalresultat 3 0 -14 2 -25 - -34
Omsattningstillgangar 13 1 21 3 5 0 44
Anlaggningstillgangar 13 - - - 753 - 766
Kortfristiga skulder -8 0 -11 -1 -413 - -433
Langfristiga skulder -6 - - 0 -12 - -18
Nettotillgangar 12 0 10 2 334 - 358
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NOT 12 FINANSIELLA TILLGANGAR VARDERADE TILL VERKLIGT
VARDE / RESULTATANDELAR OCH INNEHAV REDOVISADE ENLIGT
KAPITALANDELSMETODEN

Corem &ger aktier i tva noterade bolag, Castellum och Everysport Media
Group. | Castellum har Corem en plats i valberedningen och kan darmed
paverka utvecklingen av bolaget. Under aret har innehavet i Klévern AB
genom ett offentligt uppkodpserbjudande dvergatt till att vara ett direkt
innehav iform av ett dotterbolag till Corem.

KLOVERN

Corem lamnade i mars 2021 ett offentligt uppkdpserbjudande till inne-
havare av aktier i KIévern AB i syfte att bolagen ska ga samman. Den ini-
tiala acceptperioden I6pte mellan 14 maj och 11 juni. Utfallet avden
initiala acceptperioden visade att Corem kontrollerade 89,1 procent av
kapitalet i Klévern och 90,8 procent av rosterna i Klévern, och Corem
meddelade den 15 juni 2021 erbjudandet ovillkorat. Som féljd évergick
Corems tidigare indirekta, langsiktiga investering i Klévern till att vara ett
direktinnehaviform av ett dotterbolag till Corem.

Klovern konsolideras fran 15 juni. Se not 34 for information.

Sedan tidigare &gde Corem 15,2 procent av kapitalet i KIovern. Under
andra kvartalet/i samband med férvarvsdagen omvérderades Corems
innehav till att motsvara varde i enlighet med erbjudandet, inneb&rande
en positiv resultateffekt om 581 mkr, vilken redovisas i Rapport éver
totalresultat vid vérdeféréandringar finansiella placeringar.

CASTELLUM

| fastighetsbolaget Castellum &ger Corem aktier sedan 2019. Castellum
ar ett av Nordens stérsta fastighetsbolag, noterat pa Nasdaq Large Cap.
Fastighetsvardet i Castellum uppgick till 153 mdkr per 31 december
2021 och hyresvardet var 8,7 mdkr.

Corems aktieinnehav i Castellum uppgick per 31 december 2021 till
8880 000 aktier. Det motsvarar 2,6 procent av résterna och 2,6 procent
av kapitalet i bolaget, baserat pa totalt antal aktier.

Genomsnittligt anskaffningsvarde pa aktierna uppgar till 192,08 kro-
nor per aktie och bérskursen per den sista december 2021 uppgick till
243,80 kr per aktie.

Per 31 december 2021 uppgick verkligt varde fér innehavet i Castel-
lum till 2 165 mkr. Vardeférandringarna uppgick for aret till 317 mkr (86)
ochinkluderas i Rapport dver totalresultat under posten Vardeférand-
ringar finansiella placeringar.

EVERYSPORT MEDIA GROUP

Corem &ger 639 425 aktier i Everysport Media Group som &r noterat pa
Spotlight Stock Market. Den 31 december 2021 uppgick marknadsvar-
det till 28 mkr.

OVRIGA VARDEPAPPER
Corem ager dven onoterade aktier till ett varde om 70 mkr.

MODERBOLAGET

I moderbolaget redovisas innehavet i Castellum som Ovriga finansiella
anlaggningstillgangar och redovisas dér till anskaffningsvarde.

COREM - ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

FINANSIELLA RAPPORTER
Noter

NOT 14 MASKINER OCH INVENTARIER

Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020
Anskaffningsvéarde
Ingéende balans 9 10 6 6
Forvarvat via rérelseférvary 140 0 0 0
Avyttringar, utrangeringar
och dvriga justeringar 0 -1 0 0
Utgaende
anskaffningsvérde 149 9 6 6
Avskrivningar
Ingéende balans -8 -8 -5 -5
Arets avskrivningar -10 -1 =i, 0
Forvarvat via rérelseférvary -63 - - -
Avyttringar, utrangeringar
och dvriga justeringar 0 1 0 0
Utgaende avskrivningar -81 -8 -6 -5
Bokfort varde 68 1 0 1

NOT 15 OVRIGA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Posten inkluderar huvudsakligen revers om 57 mkr hanfoérlig till tidi-
gare fastighetsforsaljning.

NOT 16 OMSATTNINGSFASTIGHETER

Nio omséattningsfastigheter forvarvades genom rérelseférvarvet av
Klévern. Nio omséattningsfastigheter har per den 31 december 2021
omklassificerats till forvaltningsfastigheter.

Koncernen 2021 2020
Vid arets borjan - -
Férvarv 1746 -
Arets investeringar 247 -
Omklassificering -1930 -
Varde vid arets utgang 63 -
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NOT 17 KUNDFORDRINGAR

Corem utvérderar sina kundfordringar varje kvartal och gor individuella
beddmningar av samtliga kundfordringar ¢verstigande 30 dagar. For
osékra kundfordringar gérs reserveringar och vid konkurser eller andra
konstaterade kundférluster bokas fordran som kundférlust. Vid uthyr-
ning gors alltid en kreditbedémning av hyresgésten.

Kundfordringarna ar upptagna initialt till nominellt belopp, vilket mot-
svarar verkligt varde vid den tidpunkten och redovisas med hénsyn tagen
till konstaterade och befarade kundférluster. Nagot ytterligare reserve-
ringsbehov av kundférluster foreligger inte.

Aldersfordelade kundfordringar

Dagar 2021 2020
0-29 47 6
30-89 5 0
90— 39 5
Forvantade kreditforluster -25 -3
Summa 66 8

Kreditkvaliteten pa fordringar som inte ar forfallna eller nedskrivna
beddms vara god. Fordringar utgérs i huvudsak av kund- och
hyresfordringar for vilka koncernen valt att tillampa den férenklade
metoden for redovisning av férvéntade kreditforluster. Detta innebér att
férvéantade kreditforluster reserveras for aterstaende 16ptid, vilken for-
vantas understiga ett ar fér samtliga fordringar. Hyra faktureras i for-
skott, vilket innebér att samtliga redovisade kund- och hyresfordringar
har forfallit till betalning. Koncernen reserverar for forvantade kreditfor-
luster baserat pa historiska kreditférluster samt framatriktad informa-
tion. Koncernens kunder &r en homogen grupp med likartad riskprofil,
varfor kreditrisken initialt bedoms kollektivt fér samtliga kunder. Eventu-
ella storre enskilda fordringar bedéms per motpart dven initialt. Corem
skriver bort en fordran nar det inte Iangre finns nagon férvantan pa att
erhalla betalning och dé aktiva atgérder for att erhalla betalning har
avslutats.

NOT 18 OVRIGA FORDRINGAR

Posten Ovriga fordringar om 697 mkr (48) inkluderar bland annat moms-
fordringar och dnnu ej reglerade kopeskillingar.

NOT19 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020
Periodiserade fastighetskost-
nader 73 - - -
Periodiserade projektkost-
nader 39 - - -
Periodiserade hyresrabatter 177 9 = -
Forutbetalda tomtrattsav-
galder 12 4 = -
Pagaende fastighetsférvary 102 - - -
Upplupna intékter 68 10 = -
Fordran hyresgaster 70 - = -
Ovriga poster 16 6 4
Summa 557 29 4 4

NOT20 KORTFRISTIGA PLACERINGAR

Samtliga ¢vriga kortfristiga placeringar ayttrades under 2020 och inne-
havet uppgar per 2021-12-31 till 0 mkr.

Koncernen Moderbolaget

2021 2020 2021 2020
Realiserad véardeforéandring = -166 = =27
Orealiserad vardeférandring = -122 = -
Summa 0 -288 0 -27

NOT21 EGETKAPITAL

Aktier

Corem &r noterat pa Nasdaq Stockholm Large Cap med fyra aktieslag;
stamaktier av serie A, serie B och serie D samt preferensaktier. Varje sta-
maktie av serie A berattigar till en rost, medan stamaktier av serie B,
serie D och preferensaktier berattigar till en tiondels rést vardera.

Aterkép av egna aktier

Arsstamman gav styrelsen bemyndigande att, under tiden till nésta ars-
stdmma, besluta om foérvéarv av aktier i bolaget. Aterkép av aktier ger
okad mojlighet att anpassa bolagets kapitalstruktur till kapitalbehovet
fran tid till annan, bland annat mojlighet att kunna éverlata aktier, exem-
pelvis som likvid i samband med eventuella fastighetsinvesteringar.
Under 2021 har inga aktier aterkopts.

Utdelning

Styrelsen foreslar for rakenskapsaret 2021 aktiedgarna pa arsstdmman
den 27 april 2022 att besluta om utdelning med 0,40 kr (0,65) per sta-
maktie av serie A och stamaktie serie B samt 20,00 kr (20,00) per sta-
maktie av serie D och preferensaktie. Utdelningen avseende stamaktier
av serie A och B féreslas utbetalas vid fyra tillfallen om vardera 0,10 kro-
nor medan utdelningen avseende stamaktie av serie D och preferensak-
tie foreslas utbetalas vid fyra tillfallen om vardera 5,00 kronor.
Avstdmningsdagar for utdelning till 4gare av stamaktier av serie A, B, D
och preferensaktierforeslas vara sista bankdagen i respektive kalender-
kvartal med forvantad utbetalning tre bankdagar déarefter.

Till arsstdmmans forfogande star 21 441 975 678 kr. Styrelsens forslag
innebér att vinstmedlen disponeras sa att 248 305 900 kr utdelas till prefe-
rensaktiedgare, motsvarande 20,00 kr per preferensaktie, 150 076 180 kr
utdelas till stamaktiedgare av serie D, samt 433 286 941 kr, motsvarande
0,40 kr per stamaktie av serie A och B,och 20 610 306 657 kr balanserasii
ny rékning.

Férandring av eget kapital

Specifikation éver féréandring av Eget kapital aterfinns i Rapport éver for-
andringar i Eget kapital for koncernen pa sid 114 respektive Forand-
ringar i Eget kapital i moderbolaget pa sid 118.
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NOT 21 FORTS.
Antal
A Preferens- Totalt antal Kvot- Aktie-
Antal aktier Ar Stamaktier A Stamaktier B Stamaktier D aktier aktier vérde, kr kapital, kr
Vid arets bérjan 2007 435144653 - - - 435144653 0,03 13054 340
Nedséattning av aktiekapital 2007 - - - - 435144653 0,0015 652717
Apport-, kvittnings- och nyemissioner 2007 1294442103 - - - 1729586756 0,15 194819032
Sammanlaggningar 2007 -1703610885 - - - 25975871 75 194819032
Apportemission 2008 1630435 - - - 27606 306 75 207047295
Apport- och nyemission 2009 3492614 - - - 31098920 7,5 233241900
Fond-, apport- och nyemissioner 2010 6849373 - - 3193208 41141501 7,5 308561258
Aktiesplit 2:1 2011 37948293 - - 3193208 82283002 3,75 308561258
Apport- och nyemission 2013 - - - 224903 82507905 3,75 309404644
Apport- och nyemission 2016 - - - 588681 83096 586 3,75 311612197
Minskning aktiekapital och 2017 -7580431 - - - 75516 155 3,75 283185581
indragning av aktier
Fondemission, aterstélining 2017 - - - - 75516 155 415 313392043
aktiekapital
Riktad nyemission 2017 5 - - - 75516 160 4,15 3133920064
Minskning aktiekapital 2017 - - - - 75516 160 1,00 75516 160
Fondemission, B-aktie 2017 - 683161600 - - 758677760 1,00 758677760
Omvand split 1.2 2018 -34 158080 -341580800 - -3600000 379338880 2,00 758677760
Omstampling A-B,2018 2018 -519078 519078 - - 379338880 2,00 758677760
Omstampling A-B,2019 2019 -635959 635959 - - 379338880 2,00 758677760
Omstampling A -B,2020 2020 -492819 492819 - - 379338880 2,00 758677760
Apport- och nyemissioner 2021 62193109 679390188 5618698 10535930 1137076805 2,00 2274153610
Kvittnings- och nyemission 2021 - - 1927111 -1720635 1137283281 2,00 2274566562
Omvandling A -B,2021 2021 -860724 860 724 - - 1137283281 2,00 2274566562
Vid arets slut 2021 93842609 1023479568 7545809 12415295 1137283281 2,00 2274566562
Antal

Aterkép och avyttringar av egna aktier Ar Stamaktier A Stamaktier B Stamaktier D Preferensaktier Totalt antal
Aterkt’)p av egna aktier, efter split 2:1 2009 308400 - - - 308400
Fondemission, darav utgérande egna aktier, efter split 2:1 2010 - - - 30840 339240
Aterkép av egna aktier? 2011 918633 - - 16313 1274186
Aterkép av egna aktier? 2012 235438 - - 9300 1518924
Avyttring av egna aktier? 2012 -99 083 - - -56453 1363388
Aterkép av egna aktier? 2013 87400 - - - 1450788
Avyttring av egna aktier? 2013 -1387388 - - - 63400
Aterkép av egna aktier? 2014 2421525 - - - 2484925
Aterkép av egna aktier? 2015 20200 - - - 25056125
Aterkop av egna aktier? 2016 5075306 - - - 7580431
Indragning av aterkopta aktier 2017 -7580431 - - - 0
Aterk(’jp av egna aktier? 2017 1702650 17026 500 - - 18729 150
Omvand split 1:2 2018 -851325 -8513250 - - 9364575
Aterkép av egna aktier? 2018 2062500 42300 - - 11469375
Aterkép av egna aktier? 2020 - 21075000 - - 32544375
Antal aterkdpta egna aktier vid arets slut 2021 2913825 29630550 - - 32544375
Totalt antal utestaende aktier vid arets slut 2021 90928784 993849018 7545809 12415295 1104738906

1) 2013 aterkdptes stamaktier till ett snittpris om 3,58 kr, 2014 till ett snittpris om 4,63 kr, 2015 stamaktier till ett snittpris om 5,28 kr, 2016 stamaktier till ett snittpris
om 5,94 kr, 2017 till ett snittpris om 8,57 kr, 2018 till ett snittpris om 8,89 kr samt 2020 till ett snittpris om 23,64 kr. Snittpriser har justerats fér sammanlaggning av
aktier 1:2 som gjorts under januari 2018.

2) Samtliga avyttringar av egna aktier &r relaterade till fastighetsférvérv.
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NOT 22 RESULTAT PER AKTIE

Berakningen av resultat per stamaktie A/B 5,52 kr (-0,52) har baserats
pa arets resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 4 408 mkr
(-108) med avdrag fér utdelning till gare av stamaktier av serie D och
preferensaktier samt rénta hanforlig till hybridobligationer och pa ett
vagt genomsnittligt antal utestaende stamaktier A/B uppgéende till
740815 337 under 2021 respektive 364 429 054 under 2020. Utdelning
per stamaktie av serie D samt preferensaktie uppgar till 20,00 kr per
aktie och ar. Nagon utspéadningseffekt foreligger ej d& inga potentiella
aktier (till exempel konvertibler) férekommer.

NOT 23 FINANSIELLA INSTRUMENT PER KATEGORI

| nedanstaende tabell presenteras koncernens finansiella tillgangar och
skulder, upptagna till redovisat varde respektive verkligt véarde, klassifi-
cerade i kategorierna enligt IFRS 9.

Koncernen 31 december 2021

Koncernen 31 december 2020

Finansiella Finansiella Finansiella Finansiella
tillgangar tillgangar tillgangar tillgangar
och skulder och skulder och skulder och skulder
vérderade till varderade till Summa Summa varderade till vérderade till Summa Summa
verkligt varde upplupet an- redovisat verkligt verkligt varde upplupet an- redovisat verkligt
viaresultatet skaffningsvérde vérde vérde viaresultatet skaffningsvérde vérde vérde
Finansiella tillgangar
Kundfordringar och andra
fordringar = 1078 1078 1078 - 75 75 75
Finansiella tillgangar
varderade till verkligt varde,
niva 1 ochniva 3 2263 = 2263 2263 4347 - 4347 4347
Derivatinstrument, niva 2 251 - 251 251 - - - -
Likvida medel = 571 571 (571 - 15 15 15
Summa 2514 1649 4163 4163 4347 90 4437 4437
Finansiella skulder
Derivatinstrument, niva 2 337 - 337 337 455 - 455 455
Upplaning = 46738 46738 46738 - 9620 9620 9620
Leverantdrsskulder = 425 425 425 - 60 60 60
Ovriga skulder = 385 385 385 - 53 53 53
Upplupna kostnader = 717 717 717 - 84 84 84
Summa 337 48265 48602 48602 455 9817 10272 10272

Tillgangarnas maximala kreditrisk utgors av nettobeloppen av de redovi-
sade vardena i tabellen ovan. Koncernen har inte erhallit nagra stéllda
sékerheter for de finansiella nettotillgangarna. Verkligt vérde pa finan-
siellainstrument som handlas pa en aktiv marknad baseras pa noterade
marknadspriser pa balansdagen. Corem anvéander i forekommande fall
den aktuella kdpkursen. Dessa instrument aterfinns i niva 1. De investe-
ringar som aterfunnitsiniva 1 har framférallt utgjorts av aktier noterade
péa nordiska bdrser och som &r klassificerade som Finansiella tillgangar
vérderade till verkligt varde samt i Kortfristiga placeringar. Verkligt varde
pa finansiella instrument som inte handlas pa en aktiv marknad faststalls
med hjélp av olika varderingstekniker. Harvid anvands i sa stor utstrack-
ning som méjligt marknadsinformation da denna finns tillgénglig medan
foretagsspecifik information anvénds i sa liten utstréckning som majligt.

Om samtliga vasentliga indata som krévs for verkligt varde-varderingen
av ett instrument &r observerbara aterfinns instrumentet i niva 2. For
Corems del utgors detta av Corems innehav av derivat. | de fall ett eller
flera vésentliga indata inte baseras pa observerbar marknadsinforma-
tion klassificeras det berérda instrumentet i niva 3. Fér Corems del
utgors detta av aktieinnehavionoterade bolag. Corem har inte omfért
nagra finansiella instrument mellan de olika nivaerna under perioden.
Avtal finns som mojliggér nettning av férpliktelser gentemot samma
motpart avseende derivat. Inga derivatinstrument har nettoredovisats.
Bedémningen har gjorts att det inte har skett nagon vasentlig 6kning av
kreditrisk for nagon av koncernens finansiella tillgadngar. Motparterna ar
utan kreditriskbetyg, forutom for likvida medel dar motparten har kredi-
trisk AA-.
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NOT 24 FINANSIELLA RISKER OCH FINANSPOLICY

Finanspolicy

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for olika slags finan-
siella risker. Med finansiella risker avses finansieringsrisk, likviditetsrisk,
ranterisk, valutarisk och kreditrisk.

Corems finanspolicy, vilken ar faststélld av styrelsen, anger riktlinjer
ochregler for de finansiella riskerna.

Avsteg fran koncernens finanspolicy kréver styrelsens godkénnande.
Ansvaret for koncernens finansiella transaktioner och risker hanteras
centralt av moderbolagets ledning. Finansfragor av strategisk betydelse
behandlasistyrelsen.

Corems riskexponering ska vara begransad och sa langt som mojligt
kontrollerad vad avser val av placeringsobjekt, hyresgéster och avtalsvill-
kor, finansieringsvillkor samt afférspartners. Ytterligare information finns i
avsnittet Finansiering pa sidorna 78-82 samt i avsnittet Risker och moj-
ligheter pa sidorna 88-92.

Mélenifinanspolicyn &r att:

® |angsiktigt uppvisa en genomsnittlig avkastning péa eget kapital om
minst 10 procent.

® rantetdckningsgraden langsiktigt ska vara minst 2,0.

® Dbelaningsgraden ska uppga till en niva som mojliggér Investment
Grade.

® rantebadrande skulders genomsnittliga kreditbindning ska uppga till
minst 1,5 ar.

® rantebdrande skulders genomsnittliga rantebindning ska uppga till
minst 1,5 ar.

® rantebarande skulder ska till minst 50 procent vara rantesakrade.

® externfinansiering av fastigheter utomlands ska ske i lokal valuta.

Finansiella mal Mal Utfall
Genomsnittlig avkastning pa eget >10 21,7
kapital, %

Rantetdckningsgrad >2,0 2,7
Kapitalbindning, ar 21,5 3,8
Réntebindning, ar >1,5 2,6
Réntesékrade skulder, % >50 72

Externfinansiering i lokal valuta, % 100 *

*Tillfalligt undantag ar godkant av styrelse.

Styrelsen ska minst arligen ga igenom finanspolicyn fér att forbattra och
anpassa den efter Corems vid tidpunkten géllande situation.

Finansierings- och refinansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls kan erhallas,
eller endast till oférdelaktiga villkor. Genom att ha tillgang till manga kre-
ditgivare och kreditkallor begrénsas finansierings- och refinansierings-
risken. Refinansieringsrisken begrénsas vidare genom att ha
laneforfallen spridda over flera ar och vid olika tillfallen under aret.
Genom tillgang till outnyttjade kreditramar begrénsas risken ytterligare.
Koncernens totala kreditram om 51 457 mkr (10 187), inklusive outnytt-
jade krediter om 4 719 mkr (567), I6per med kredittider om 1 manader till
48 ar. Koncernens genomsnittliga kapitalbindning uppgick till 3,8 ar
(1,9).

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att sakna tillrdckligt med likvida medel
fér att kunna fullfélja koncernens betalningsataganden. Styrelsen kan
oaktat langsiktigt mal besluta om tillfélligt 6kad likviditet till exempel vid
Okad beredskap och storre affarer. Lopande uppréttas interna
likviditetsprognoser for kommande 24 manader, dér samtliga
kassaflddespaverkande poster analyseras pa koncernniva. Syftet med
likviditetsprognosen é&r att verifiera behovet av kapital. Corems likvida
medel uppgick per den 31 december 2021 till 571 mkr (15).

Rénterisk

Rénterisk avser risk for att forandringar i rénteléget paverkar koncernens
upplaningskostnad. Rénterisk kan dels besta av forandring i fastigheter-
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nas verkliga varde, dvs en prisrisk, dels foréndringar i kassafléde, det vill
sdga en kassaflodesrisk. En betydande faktor som paverkar rénterisken
ar réntebindningstiden. Langa rantebindningstider paverkar framst kas-
saflédesrisken medan kortare rantebindningstider paverkar prisrisken.

Hanteringen av koncernens ranteexponering ar centraliserad, vilket
innebér att den centrala finansfunktionen ansvarar for att identifiera och
hantera denna exponering. Corem anvander sig av finansiella instrument i
syfte att begrdnsa ranterisker samt for att pa ett flexibelt satt paverka
laneportféljens genomsnittliga bindningstid. Corem innehar derivat i
form av rénteswappar och réntetak. Vid arsskiftet hade Corem 11 (7)
swapavtal om 8 890 mkr (2 390) och 17 (7) réntetak om 23 539 mkr
(2 503). Forfallen pa derivaten &r mellan 2022 och 2031.

Per den 31 december 2021 var 72 procent (53) av de réntebérande
skulderna réntesakrade. Bolagets genomsnittliga rdntebindning uppgick
till 2,6 ar (2,7), med beaktande av derivat. Den genomsnittliga rantan per
den 31 december 2021 var 2,4 procent (2,7). En &kning av marknadsrén-
tor med en procentenhet skulle héja Corems genomsnittliga upplanings-
ranta med 0,8 procentenheter, vilket motsvarar cirka 373 mkr i arliga
réntekostnader.

Upplaning, férfallostruktur och réntor

Vid arets utgang uppgick de rantebarande skulderna till 46 738 mkr
(9620). Rantebarande nettoskuld, dar avdrag gors fér réntebarande till-
gangar, kortfristiga och langfristiga aktieinnehav och likvida medel upp-
gick till 43 818 mkr (5 258). Vardet pa derivatportféljen uppgick till

—-86 mkr (-455). Vardeférandringar derivat i arets resultat uppgick till
256 mkr (-31). Rénteswapparna har varderats av Swedbank, Nordea och
Danske Bank genom att framtida kassafléden diskonterats till nuvarde.
Ytterligare information om swapavtal finns i avsnittet Finansiering pa
sidorna 78-82. Réntetaken har varderats av Swedbank, Nordea och
Danske Bank utifran radande rantekurva och volatilitet fér respektive
|6ptid.

Derivatinstrument klassificeras som langfristiga skulder och tillgangar
i balansrdkningen och vérderas, liksom tidigare ar, enligt IAS 39 |6pande
till verkligt varde. Vardeférandringar redovisas i resultatet pa separat rad,
Vardeférandringar derivat.

Sékerhet for de rantebédrande skulderna &r reversfordringar pa dotter-
féretag med dari pantforskrivna pantbrev samt sékerhet i noterade inne-
hav. Sékerheten har kompletterats med pant i vissa av dotterféretagens
aktier.

Sékerheten kompletteras med miniminiva for réntetdckningsgrad och
soliditet samt maximiniva for belaningsgrad.

Villkoren fér utlaning angivna i laneavtalen &r férenliga med Corems
finansiella mal. Kreditavtalen innehaller sedvanliga uppségningsvillkor.

Forfallostrukturen for laneavtalen, som framgar av tabellen intill, visar
naritiden laneavtalen forfaller till omférhandling eller aterbetalning.

Rénte- och kapitalbindning per 31 december 2021

Réntebindning Kapitalbindning

Foérfall, ar Mkr Snittréanta,% Andel,% Mkr Andel, %
Rorligt 36837 2,2 79 - -
2022 114 2,4 0 15665 30
2023 121 3,0 0 12316 24
2024 792 2,0 2 5567 11
2025 490 3,9 1 9068 18
2026 - - 1570 3
>2026 8384 3,1 18 7271 14
Totalt 46738 2,4 100 51457 100
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NOT 24 FORTS.

Framtida likviditetsfloden

Framtida likviditetsfléden hanférliga till krediter och derivat framgar av
tabellen nedan. Vid berdkningen av likviditetsfloden foér krediter samt for
det rorliga benetiderivaten har Stiborréntan per senaste réntesatt-
ningsdagen anvants. Med ovanstdende antaganden uppgick totala
betalningsansvaret for avtalade krediter och réntederivat till samman-
lagt 49 749 mkr (10 550) &éver aterstaende léptider.

Likviditetsfléden per 31 december 2021

Krediter
. Amor- Rénta Rénta
Ar 1B tering UB  krediter derivat Totalt
2022 46738 -14568 32170 =792 -95 -15455
2023 32170 -10699 21471 -535 -94 -11328
2024 21471 -4952 16519 -301 -94  -5347
2025 16519 -8981 7538 -134 -86 -9201
>2025 7538 -7538 - -484 -396 -8418
Totalt -46738 -2246 -765 -49749
Likviditetsfléden per 31 december 2020

Krediter
. Amor- Rénta Rénta
Ar 1B tering UB  krediter derivat Totalt
2021 9620 -4036 5584 -162 -61 -4259
2022 5584 -2398 3186 -119 -61 -2578
2023 3186 -1681 1506 -51 -60 -1792
2024 1505 -884 733 -21 -60 -965
>2024 733 -621 - -29 -306 -956
Totalt -9620 -382 -548 -10550
Valutarisk

Med valutarisk avses risken fér negativ paverkan pa Corems resultat-
och balansrakning till féljd av férandrade valutakurser. Valutarisken
begrédnsas genom att utldndska fastigheter finansieras ilokal valuta i sa
stor utstrackning som mojligt. Tillfalliga avsteg fran finanspolicy kréaver
godkédnnande av styrelsen.

Kreditrisk
Med kreditrisk avses risken for forlust om motparten inte fullfoljer sina
ataganden. Risken begrénsas genom att endast kreditvardiga motparter
accepterasifinansiella transaktioner. Risken att koncernens hyresgéster
inte uppfyller sina ataganden, det vill séga att betalning ej erhalles fér
kundfordringar utgor en kundkreditrisk. Koncernens hyresgéaster kredit-
kontrolleras varvid information om deras finansiella stallning inhdmtas
fran olika kreditupplysningsféretag. Koncernen har upprattat en kreditpo-
licy for hur kundkrediterna ska hanteras. En berékning av kreditrisken gors
i samband med nyuthyrning och lokalanpassning fér befintlig hyresgast.
Bankgarantier, depositioner av fértida hyror eller annan sékerhet krévs
fér kunder med lag kreditvardighet eller otillracklig kredithistorik. | syfte
att félja hyresgasternas kreditvardighetsutveckling sker en I6pande kre-
ditbevakning. P4 motsvarande sé&tt provas &ven kreditvardigheten betréaf-
fande de reversfordringar som eventuellt uppstar i samband med
avyttring av fastigheter och bolag.

NOT25 OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER

Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020
Skuld till &gare av stamaktier
serie D och preferensaktier 200 36 200 36
Skuld till tidigare fastighets-
agare 70 - = -
Personalens kéllskatt och
sociala avgifter 12 - 2 2
Ovriga skulder 22 10 3 1
Summa 304 46 205 39

NOT26 UPPLUPNAKOSTNADER OCHFORUTBETALDA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget

2021 2020 2021 2020
Forutbetalda hyror 743 130 = -
Upplupna driftskostnader 509 25 = -
Upplupna rantekostnader 117 21 15 11
Upplupna personalkostnader 47 - 14 -
Ovriga poster 44 38 9 17
Summa 1460 214 38 28

NOT27 NYTTJANDERATTSTILLGANGAR /LEASINGSKULDER

Corem redovisar Nyttjanderattstillgadngar samt Leasingskulder i balans-
rékningen, framst hanforliga till tomtratter. Tomtratter betraktas i stan-
darden som eviga hyresavtal och redovisas till verkligt vérde och
kommer darfor inte att skrivas av utan vardet pa nyttjanderattstillgangen
kvarstar till ndsta omférhandling av respektive tomtrattsavgald. En lea-
singskuld redovisas motsvarande vardet pa Nyttjanderéattstillgangen.
Leasingskulden amorteras inte utan vardet ar oférandrat fram till omfor-
handling av respektive tomtrattsavgald.

Tomt-

ratts- Hyres-
Nyttjanderattstillgangar avtal Arrende Fordon avtal Total
2021
Ingdende vérde 211 4 0 3 218
Arets aktiveringar 9 0 0 0 9
Forvarvat via rérelseférvary 541 222 10 - 773
Utgaende vérde 761 226 10 3 1000
2020
Ingaende vérde 202 4 0 3 209
Arets aktiveringar 9 0 0 0 9
Utgaende vérde 211 4 0 3 218
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Leasingskulder 2021 2020
Redovisat varde per 1 januari 218 209
Nytecknade avtal 9 9
Forvérvade avtal via rérelseforvary 773 -
Redovisat varde per 31 december 1000 218
Forfallostruktur leasingskulder 2021 2020
Avtalade tomtrattsavgalder ar 1 227 1
Avtalade tomtrattsavgélder mellan ar2 och 5 382 76
Avtalade tomtrattsavgélder senare 8n 5 ar 391 141
Summa 1000 218

Leasingavtal dar koncernen ar leasegivare
Koncernen hyr ut sina forvaltningsfastigheter enligt operationella lea-
singavtal.

Efterféljande tabell visar framtida hyresintékter avseende befintliga
hyreskontrakt:

Loptider for Corems hyresavtal per den 31 december 2021

2021 2020
Forfaller inom ett ar 924 116
Forfaller mellan ett och fem ar 5972 417
Forfaller senare &n fem ar 9339 373
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NOT 28 STALLDA SAKERHETEROCHEVENTUALFORPLIKTELSER

Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020
Stéllda sdkerheter
Fastighetsinteckningar 38946 7315 = -
Pantsatta aktier i noterade
foretag 2165 4347 1705 2343
Féretagsinteckningar 14 4 = -
Summa stéllda sékerheter 41125 11666 1705 2343
Eventualférpliktelser
Borgensférbindelser till
férman for dotterforetag - - 13798 6473
Ovriga eventualférpliktelser 198 - = -
Summa eventualforpliktelser 198 - 13798 6473

Bolaget har under senare ar genomfort ett antal férvarv och férsalj-
ningar av fastigheter och bolag. | vissa fall har férséljningarna skett efter
interna omstruktureringar i syfte att skapa en av koparna efterfragad for-
varvsstruktur. | samband med transaktioner kan transaktionsrisker i form
av garantier och skatter med mera uppkomma. Bolagets exponering mot
sadana risker uppgar till betydande belopp. Den sannolika risken for
framtida utbetalningar av betydande belopp bedéms vara lédgre. Bolaget
kan dock inte utesluta att nagon sadan anledning till framtida utbetalning
kan komma att uppsta.

Som ettled i koncernens verksamhet &r koncernbolagen inblandade i
mindre tvister. Ingen av dessa beddms vara vasentliga fér koncernen.

Moderbolaget har ingatt avtal om proprieborgen till férman for dotter-
féretag.

NOT29 NARSTAENDE

NARSTAENDE RELATIONER

Koncernen

Koncernen star under inflytande fran Rutger Arnhult genom bolag som
innehar 33,38 procent (46,44) av kapitalet och 36,03 procent (52,17) av
de utestaende résterna i moderbolaget Corem Property Group AB
(publ). N&st storsta aktiedgare per 31 december 2021 &r Gardarike AB
med 13,87 procent av kapitalet och 26,68 procent av de utestdende ros-
terna, vilket innebaér visst enskilt vasentligt inflytande pa Corem.

Moderbolaget
Utover de narstaenderelationer som anges fér koncernen har moderbo-
laget bestdmmande inflytande dver dotterféretagen, se not 30.

SAMMANSTALLNING OVER NARSTAENDETRANSAKTIONER
Koncernen

Tjanster mellan koncernféretag och narstdende debiteras enligt mark-
nadsprissattning och pa affarsmassiga villkor. Koncerninterna tjanster
bestar av forvaltningstjanster och debitering av koncernréantor.

Transaktioner med Wastbygg uppgick under perioden till 26 mkr (170).
Wastbygg kontrolleras av huvuddgaren Rutger Arnhult. Coremkoncernen
har dven ett hyresavtal om uthyrning till Wastbygg med ett arligt kon-
traktsvérde om 2 mkr.

Corem har ett avtal om férhyrning av M2-Gruppen som kontrolleras av
Rutger Arnhult med ett arligt kontraktsvarde om 1 mkr. Darutéver har
Coremkoncernen under perioden kopt juridiska tjdnster fran Walthon
Advokater ivilken styrelsens ordférande Patrik Essehorn &r deldgare.
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Moderbolaget
Langfristiga fordringar pa dotterféretag, netto, uppgéar per 31 december
2021 till 3906 mkr (3 106) och kortfristiga fordringar till 0 mkr (0).

TRANSAKTIONER MED NYCKELPERSONER | LEDANDE STALLNING
Foretagets styrelseledamdter samt bolag &gda av dessa kontrollerar
1,30 procent (50,33) av kapitalet och 1,35 procent (51,59) av résternai
féretaget, berdknat pa totalt antal aktier.

For ytterligare information se sidorna 107-108. Betréffande styrelsen,
VD och évriga befattningshavares I6ner och andra ersattningar, kostna-
der och avtal som avser pensioner och liknande férmaner samt avtal
angaende avgangsvederlag, se not 4

ANDELAR | KONCERNFORETAG

Andelar i koncernféretag

2021 2020
Ackumulerade anskaffningsvarden vid arets
borjan 432 333
Forvérv 21656 -
Aktiedgartillskott 100 301
Nedskrivningar = -202
Summa 22188 432

Corem AB, Meroc Kapitalférvaltning AB samt fran 2021 Klévern AB och
Corem Projekt 1 AB &r direktédgda av Corem Property Group AB, se
nedan. Ovriga koncernbolag &gs av Corem AB och Klévern AB direkt
eller indirekt av dess dotterféretag. Dessa i koncernen ingaende bolag
redovisas ej i moderbolagets arsredovisning eftersom inget enskilt dot-
terbolag ar av vasentlig storlek. Ovriga bolag framgéar dock av respektive
dotterféretags arsredovisningar. Angiven kapitalandel inkluderar andra
koncernbolags andelar. Totalt finns i koncernen 431 aktie-, kommandit-
och handelsbolag (143).

Moderbolagets innehav av aktier och andelar i koncernforetag

Organisations- Bokfort varde

Dotterféretag nummer Séte Andeli% 31dec2021
Corem AB 556731-4231 Stockholm 100 532
Meroc Kapitalfor-

valtning AB 556855-7598 Stockholm 100 0
Klévern AB 556482-5833  Stockholm 98,6 21656
Goldcup 29582

AB/unat Corem

Projekt 1 AB 559352-7590 Stockholm 100 0
Summa 22188

Nettoférsaljningsvardet pa dotterféretagsaktierna har bedémts enligt
nedanstaende beskrivning:

Substansvérde pa dotterféretagsaktierna efter beaktande av verkligt
varde pa tillgangar och skulder med avdrag for bedémda férsaljnings-
kostnader for aktieinnehavet. Vid substansvérdebedémningen har ocksa
beaktats varde av skattemassiga underskottsavdrag i koncernen vilka pa
rimliga och konsekventa grunder har kunnat allokeras till dotterféretags-
aktierna. Vid berékningen av det verkliga vardet pa fastigheterna i dotter-
foretagen har bedémda marknadsmaéssiga avkastningskrav tilldmpats i
enlighet med metoder och antaganden beskrivna under not 11.

LANGFRISTIGA FORDRINGAR PA KONCERNFORETAG

2021 2020
Ingéende balans 3106 2468
Tillkommande/avgaende fordringar 800 638
Reversfordringar = -
Summa 3906 3106
KASSAFLODESANALYS

Réantor

Koncernen Moderbolaget

2021 2020 2021 2020
Erhallen ranta 1 0 80 60
Erlagd ranta -638 -262 -104 =75
Summa -637 -262 -24 -15
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet
Moderbolaget 2021 2020
Av- och nedskrivning pa materiella
och immateriella anldggningstillgangar 4 202
Justering for resultat kortfristiga placeringar = 27
Justering for erlagda réntor 13 13
Summa 17 242
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NOT 33 AVSTAMNING AV SKULDER HANFORLIGA TILL FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Ej kassaflédespaverkande
foréandringar
Effekt &ndrad Periodisering
Koncernen 2020-12-31 Kassaflode Forvarv valutakurs  laneomkostnader 2021-12-31
Langfristiga rdntebdrande skulder 5510 -378 26755 109 20 32016
Kortfristiga réntebérande skulder 4086 1226 9234 - 2 14 548
Summa skulder hénforliga till finansieringsverksamheten 9596 848 35989 109 22 46 564
Ejkassaflddespaverkande
forandringar
Effekt &ndrad Periodisering
Moderbolag 2020-12-31 Kassaflode Forvérv valutakurs  laneomkostnader 2021-12-31
Langfristiga ranteb&rande skulder till kreditinstitut 2093 851 = - 7 2951
Kortfristiga réntebdrande skulder till kreditinstitut 992 -63 - - 2 931
Summa skulder hanforliga till finansieringsverksamheten 3085 788 - - 9 3882
Ej kassaflédespaverkande
forédndringar
Effekt andrad Periodisering
Koncernen 2019-12-31 Kassaflode Forvarv valutakurs  laneomkostnader 2021-12-31
Langfristiga rantebarande skulder 5264 239 - -4 11 5510
Kortfristiga réntebérande skulder 2091 1993 - - 2 4086
Summa skulder hanforliga till finansieringsverksamheten 7355 2232 - -4 13 9596
Ej kassaflédespaverkande
foréandringar
Effekt &ndrad Periodisering
Moderbolag 2019-12-31 Kassaflode Forvarv valutakurs  laneomkostnader 2021-12-31
Langfristiga rantebarande skulder till kreditinstitut 849 1240 - - 4 2093
Kortfristiga radntebarande skulder till kreditinstitut 824 166 - - 2 992
Summa skulder hanforliga till finansieringsverksamheten 1673 1406 - - 6 3085
Koncernens samt moderbolagets réantederivat ar ej kassaflédespaverkande.
NOT 34 RORELSEFORVARV Resultatrdkning Klévern
Corem lamnade i mars 2021 ett offentligt uppkdpserbjudande till inne- - 2021
havare av aktier i Klévern AB i syfte att bolagen ska ga samman. Den ini- . 2321 151“”‘(‘31
tiala acceptperioden I6pte mellan 14 maj och 11 juni. Utfallet avden Jan-dec ec
initiala acceptperioden visade att Corem kontrollerade 89,1 procent av Intakter 3274 1799
det utestaende kapitalet i KIévern och 90,8 procent av de utestaende )
rosterna i Kldévern, och Corem meddelade den 15 juni 2021 erbjudandet Fastighetskostnader -1154 -651
ovillkorat. Som foljd évergick Corems tidigare indirekta, langsiktiga . !
tral trat -1 =72
investering i KI6vern till att vara ett direkt innehav i form av ett dotterbo- Central administration 60
lag till Corem. Finansnetto =715 -386

Kldvern konsolideras fran 15 juni 2021. Fére budet &gde Corem N )

15,2 procent av kapitalet i KIévern. Under andra kvartalet/i samband Férvaltningsresultat 1248 690
rrled f(’?rvérvsdagen omv.érderades. Core.rlns innehav till_att motsvara Resultat bostadsutveckling 74 -36
vérde i enlighet med erbjudandet, innebadrande en positiv resultateffekt

om 581 mkr, vilken redovisas i Resultatrakningens rad Vardeférandringar Resultatandelar iintresseféretag 11 3
finansiella placeringar. R e s )

Tilltréde till 6vriga aktier gjordes till ett anskaffningsvéarde om Vérdeforandringar fastigheter 3685 2
18 442 mkr, bestédende av apportemission av 59 678 701 stamaktier av Vardeférandringar derivat 301 108
serie A, 596 298 939 stamaktier av serie B, 5 105 391 stamaktier av serie , . : i ) i
D och 9 685 827 preferensaktier. Vardering av dessa aktier har skett till Vérdeférandringar finansiella placeringar 29 29
marknadsvarde pa transaktionsdagen uppgaende till 18,13 kr per sta- A ) B _
maktie av serie A, 18,61 kr per stamaktie av serie B, 288,39 kr per sta- Nedskrivning goodwill 2
maktie av serie D och 323,00 kr per preferensaktie. For stamaktie av serie Skatt -1224 -959
A och B motsvarar marknadsvérdet noterad stangningskurs pa Nasdaq )
justerad i enlighet med utbytesrelationen 0,88, medan den fér stamaktie Periodens resultat 3970 2426
av serie D motsvarar noterad stdngningskurs for preferensaktien, juste-
rad i enlighet med utbytesrelationen 1,12. Omrékningsdifferenser avseende

Forvarvet berdknas medféra synergier om cirka 200 mkr arligen, varav utlandsverksamhet 444 290
cirka 170 mkr avser operationella och finansiella synergier som bedéms Totalresultat for perioden 4414 2716

realiseras under en 2-arsperiod, medan resterande 30 mkr &r hanférliga
till intédktssynergier vilka bedéms realiseras under en 3-arsperiod.
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NOT 34 FORTS.
Balansrakning Klévern

2021 2021

31ldec 15 juni
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 67 140 61557
Ovriga anlaggningstillgangar 1956 1824
Omsattningstillgangar 1759 3152
Summa tillgangar 70855 66 533
Eget kapital och skulder
Eget kapital 26 479 23799
Uppskjuten skatteskuld 4903 3978
Réntebarande skulder 36 597 35989
Ejréntebarande skulder 2876 2767
Summa eget kapital och skulder 70855 66 533
FORVARVSANALYS
Férvérvade nettotillgdngar vid férvérvstidpunkten, mkr
Férvaltningsfastigheter 61557
Omsattningsfastigheter 1746
Ovriga tillgdngar 3958
Rantebarande skulder -35989
Hybridobligation -1300
Uppskjuten skatteskuld -6176
Ovriga skulder -2 169
Innehav utan bestdmmande inflytande -96
Férvarvade nettotillgdngar 21531
Goodwill 2934
Total képeskilling 24 465
Kopeskilling
Emitterade aktier till verkligt véarde 18442
Vérde, Corems egna innehav 3276
Innehav utan bestdémmande inflytande 2747
Totalt budvérde /kopeskilling 24 465
Férvarvets paverkan av koncernens kassafléde
Kontant kdpeskilling =
Likvida medeliférvarvade bolag 870
Nettokassainfléde 870

Forvérvet klassificeras som ett rorelseforvarv enligt IFRS 3. Detta inne-
béar att forvarvade tillgangar, skulder och eventualforpliktelser varderas
till verkligt varde pa férvarvsdagen. Samtliga férvarvade poster har ett
redovisat véarde motsvarande verkligt varde, férutom omséattningsfastig-
heter och uppskjuten skatteskuld som har omvérderats i samband med
férvérvet.

I samband med forvarvet uppstod en goodwill om 2 934 mkr i form av
skillnaden mellan anskaffningsvérdet fér de forvarvade andelarna och
nettotillgangarna.

Goodwill utgérs av tva delar. Till stérsta delen utgérs den av skillnaden
mellan nominell skatt och den uppskjutna skatt som kalkyleras vid for-
varv av fastigheter som méaste redovisas vid rérelseférvérv. Fér denna
redovisningsméassiga goodwill om 1 950 mkr finns ett motsvarande
belopp i posten uppskjuten skatt. Darutdver utgdrs den av synergieffek-
ter. Denna del utgors av 984 mkr.

Transaktionskostnader hanforliga till forvarvet uppgick till 21 mkr och
arredovisade i posten Forvarvskostnader i Resultatrakningen.

Transaktionskostnader som é&r relaterade till emission av nya aktier
uppgick till 23 mkr och har redovisats mot eget kapital, efter beaktande
av skatt.

Fran forvarvsdagen till och med 31 december 2021 bidrog Klévern
med 1 799 mkr till koncernens intdkter och 2 426 mkr till koncernens
resultat efter skatt.

Innehav utan bestdmmande inflytande har per férvarvstidpunkten var-
derats till verkligt varde motsvarande bodrskurs enligt samma principer
som forvarvade aktier.

NOT 35 HANDELSEREFTER BALANSDAGEN

® |januari 2022 emitterade Corem icke-sékerstéllda grona obligationer
om 2 350 mkr med en rérlig ranta om 3 manaders STIBOR plus 275 bas-
punkter. Samtidigt aterkdptes icke-sakerstallda obligationer till ett no-
minellt belopp om 1898 mkr med rérlig rénta om 3 manaders STIBOR
plus 400 baspunkter.

® Den 25 februari 2022 tillkdnnagav Corem och ALM Equity att ett avtal
ingatts om att bilda ett gemensamt bolag vars syfte &r att utveckla yt-
effektiva och klimatsmarta hyresbostader fér egen forvaltning. Bolaget
kommer att utgéras av Corems nuvarande dotterbolag Tobin Proper-
ties, vilket kommer namnéndras for att framat bedriva verksamheten
under namnet Kloévern.

® Den 3 mars 2022 kommunicerades att Corem kommer att pabérja ett
aterkdpsprogram av egna aktier. Forvéarv far ske vid ett eller flera till-
fallen fram till ndstkommande arsstdmma.

® Den 28 mars 2022 lamnade Corem ett erbjudande till samtliga prefe-
rensaktiedgare i Corem om att byta ut sina preferensaktier mot ny-
emitterade stamaktier av serie D. Utbyteserbjudandet innebér att Co-
rem erbjuder 1,12 stamaktier av serie D for varje preferensaktie som
|6ses in.

NOT 36 FORSLAG TILLVINSTDISPOSITION

kr

Till arsstammans férfogande star féljande vinstmedel:
Balanserat resultat 20580977143

Arets resultat 860998535

Summa 21441975678

Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande:

Till aktiedgarna utdelas

0,40 kr per stamaktie A och B, totalt 433286941
20,00 kr per stamaktie D, totalt 150076 180
20,00 kr per preferensaktie, totalt 248 305900

iny rdkning balanseras 20610 306 657

Summa 21441975678
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Vinstdisposition och vinstutdelning

Vinstdisposition och vinstutdelning

UTDELNING
Corems utdelningspolicy ar att utdelningen till &gare av sta-
maktier av serie A och B langsiktigt ska uppga till minst 35
procent av forvaltningsresultatet efter avdrag for utdelning
hanforlig till stamaktier av serie D och preferensaktier.
Styrelsen foreslar arsstdmman en utdelning avseende ra-
kenskapséaret 2021 om 0,40 kronor (0,65) per stamaktie av se-
rie A och B, samt 20,00 kronor per stamaktie serie D och pre-
ferensaktie. Utdelningen avseende stamaktier av serie A och
B foreslas utbetalas vid fyra tillfallen om vardera 0,10 kronor
medan utdelningen avseende stamaktie av serie D och prefe-
rensaktie foreslas utbetalas vid fyra tillféllen om vardera 5,00
kronor. Avstamningsdagar for utdelning till &gare av stamakti-
er av serie A, B, D och preferensaktier foreslas vara sista
bankdagen i respektive kalenderkvartal med férvantad utbe-
talning tre bankdagar darefter. Den foreslagna utdelningen pa
stamaktier av serie A och B motsvarar 56 procent (64) av for-
valtningsresultatet efter avdrag fér utdelning hanférlig till sta-
maktier av serie D och preferensaktier.

DIREKTAVKASTNING

Corems féreslagna utdelning om 0,40 kronor (0,65) per sta-
maktie av serie A och B, samt 20,00 kronor per stamaktie av
serie D och preferensaktie motsvarar, om arsstamman bifal-
ler férslaget, en direktavkastning om 1,2 procent (3,5) for
stamaktie serie A, 1,2 procent (3,5) fér stamaktie serie B, 6,3
procent (=) fér stamaktie serie D samt 6,2 procent (6,3) for
preferensaktien baserat pa aktiekurser per den 31 december
2021.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Till arsstémmans férfogande star 21441 975 678 kr enligt
nedanstaende férteckning:

Kronor
Balanserat resultat 20580977 143

Arets resultat 860 998 535

Summa till &rsstdmmans disposition 21441975678
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt foljande:

Till aktiedgarna utdelas

0,40 kr per stamaktie A och B, totalt 433286941
20,00 kr per stamaktie D, totalt 150076180
20,00 kr per preferensaktie, totalt 248 305900

iny rdkning balanseras 20610 306 657

Summa 21441975678
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Utdelningsbeloppet ar berdknat pa antalet utestaende akti-
er per den 25 mars 2022 det vill séga 90 816 972 stamaktier
av serie A, 992 400 380 stamaktier av serie B, 7 503 809 sta-
maktier av serie D samt 12 415 295 preferensaktier.

Det totala antalet utestdende aktier kan komma att forand-
ras beroende pa aterkdp av egna aktier, frivillig omvandling
av stamaktier av serie A eller apportemissioner. Vad betraf-
far koncernens och moderbolagets resultat och stéllning i
ovrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balansrakning-
ar med tillhérande bokslutskommentarer.

STYRELSENS YTTRANDE AVSEENDE FORESLAGEN
VINSTUTDELNING

Med hanvisning till vad som angetts finner styrelsen att fore-
slagen vinstutdelning ar forsvarlig med hénsyn till de bedém-
ningskriterier som anges i 17 kap. 38 andra och tredje stycke-
na i Aktiebolagslagen (verksamhetens art, omfattning och
risker samt konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6v-
rigt). Styrelsen bedémer att bolagets och koncernens egna
kapital efter den féreslagna vinstutdelningen kommer att
vara tillrackligt stort i relation till verksamhetens art, omfatt-
ning och risker. Styrelsens beddmning av moderbolaget och
koncernens ekonomiska stéllning innebér att utdelningen ar
forsvarlig i férhallande till de krav som verksamhetens art,
omfattning och risker staller pa storleken av moderbolagets
och koncernens egna kapital samt moderbolagets och kon-
cernens konsolideringsbehoy, likviditet och stéllning i dvrigt.

Foreslagen utdelning pa stamaktier av serie A och B ut-
g6r 1,8 procent (8,1), utdelning pa stamaktier av serie D ut-
gér 0,6 procent (=) och utdelning pa preferensaktier utgor
1,0 procent (2,6) av moderbolagets eget kapital och 1,3 pro-
cent (3,1), 0,5 procent (=) respektive 0,7 procent (1,0) av
koncernens eget kapital hanforligt till moderbolagets aktie-
agare per den 31 december 2021.

Mot denna bakgrund anser styrelsen att bolaget och kon-
cernen har goda forutsattningar att tillvarata framtida af-
farsmajligheter och dven tala eventuella férluster. Planerade
investeringar har beaktats vid bestdmmande av den fore-
slagna vinstutdelningen. Den féreslagna vinstutdelningen
kommer inte att paverka bolagets och koncernens féormaga
att i ratt tid infria sina betalningsforpliktelser.

Styrelsen har 6vervéagt alla 6vriga kédnda férhallanden som
kan ha betydelse for bolagets och koncernens ekonomiska
stallning och som inte beaktats inom ramen for det ovan an-
forda. Darvid har ingen omstandighet framkommit som goér
att den foreslagna utdelningen inte framstar som férsvarlig.
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Undertecknade forsadkrar att koncern- och arsredovisningen har upprattats i enlighet med internationella redovisningsstan-
darder IFRS, sadana de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en rattvisande bild av koncernens och féreta-
gets stéllning och resultat, samt att forvaltningsberéattelsen for koncernen respektive moderbolaget ger en rattvisande dver-
sikt dver utvecklingen av koncernens och féretagets verksamhet, stélining och resultat samt beskriver vésentliga risker och
osékerhetsfaktorer som de féretag som ingar i koncernen star infor. Arsredovisningen innehaller ocksa koncernens

och moderbolagets hallbarhetsrapportering enligt ARL B kap 118, se sidorna 10-15, 63-75, 93 samt 147-169. For hallbarhetsre-
dovisning enligt Global Reporting Initiative, GRI, se GRI-index sidorna 156-157.

Stockholm den 1 april 2022

Styrelsen i Corem Property Group AB (publ), org.nr 556463-9440

Patrik Essehorn Eva Landén Katarina Klingspor
Ordférande Verkstéllande direktdr Ledamot
Fredrik Rapp Christina Tillman Magnus Uggla
Ledamot Ledamot Ledamot

Var revisionsberattelse har avgivits 4 april 2022

Ernst & Young AB

Katrine Séderberg
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Corem Property Group AB (publ), org
nr 556463-9440

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vihar utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
fér Corem Property Group AB (publ) fér rékenskapsaret 2021 med
undantag fér bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 97-108. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingéar pa sidorna 17-65 och
77-142 idetta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stalining per den 31 december 2021
och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovis-
ningslagen. Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med arsre-
dovisningslagen och ger eni alla vasentliga avseenden rattvisande bild
av koncernens finansiella stalining per den 31 december 2021 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt International Finan-
cial Reporting Standards (IFRS), s& som de antagits av EU, och arsredo-
visningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten

pa sidorna 97-108. Férvaltningsberattelsen &r forenlig med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vitillstyrker dérfor att bolagsstdmman faststéaller resultatrakningen
och balansrakningen for moderbolaget och koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncernre-
dovisningen ar férenliga med innehallet i den kompletterande rapport
som har 6verldmnats till moderbolagets revisionsutskott i enlighet med
Revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

Grund foér uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhal-
lande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta
innefattar att, baserat pa var basta kunskap och évertygelse, inga for-
bjudna tjdnster som avses i Revisorsférordningens (537/2014) artikel 5.1
har tillhandahallits det granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess
moderfdretag eller dess kontrollerade féretag inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och dnda-
malsenliga som grund for vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen &r de omraden som enligt
var professionella bedémning var de mest betydelsefulla for revisionen
av arsredovisningen och koncernredovisningen fér den aktuella perio-
den. Dessa omraden behandlades inom ramen fér revisionen av, och i
vart staliningstagande till, arsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet, men vi gér inga separata uttalanden om dessa omraden.
Beskrivningen nedan av hur revisionen genomférdes inom dessa omra-
den ska ldsas i detta sammanhang.

Vihar fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisorns ansvar i
var rapport om arsredovisningen ocksa inom dessa omraden. Dérmed
genomfdrdes revisionsatgéarder som utformats for att beakta var bedém-
ning av risk fér vasentliga fel i arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Utfallet av var granskning och de granskningsatgarder som
genomforts for att behandla de omraden som framgéar nedan utgér grun-
den for var revisionsberéattelse.

Vardering av forvaltningsfastigheter

Beskrivning av omradet

Hur detta omrade beaktades i revisionen

Det verkliga vardet fér koncernens férvaltningsfastigheter, redovisade i
Koncernens balansrakning, uppgick den 31 december 2021 till 83 084
Mkr. De orealiserade vardeférandringarna under aret, redovisade i Kon-
cernens resultatrékning, uppgick till 3 432 Mkr.

Fastighetsvarderingarna &r avkastningsbaserade enligt kassaflddes-
modellen, vilket innebér att framtida kassafléden prognostiseras. Samt-
liga fastigheter véarderas varje kvartal. Cirka tre fjardedelar av
fastighetsbestandet varderas internt och cirka en fjardedel varderas
externt, vilket innebar att hela fastighetsbestandet varderas externt arli-
gen. Fastigheternas direktavkastningskrav bedéms utifran varje fastig-
hets unika risk samt gjorda transaktioner pa marknaden fér objekt av
liknande karaktar.

Vardering till verkligt varde &r till sin natur behaftat med subjektiva
beddmningar dar en till synes mindre forédndring i gjorda antaganden som
ligger till grund for varderingarna kan fa vésentlig effekt i redovisade véar-
den.Med anledning av den héga graden av antaganden och bedém-
ningar som sker i samband med fastighetsvarderingen, tillsammans med
det faktum att beloppen ar betydande, anser vi att vardering av forvalt-
ningsfastigheter ar ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision.

Beskrivning av vardering av férvaltningsfastigheterna, tillsammans
med redovisningsprinciper, betydelsefulla redovisningsbeddémningar,
uppskattningar och antaganden, framgar av arsredovisningen i avsnitt
Forvaltningsberéattelse under rubriken Fastighetsvéardering pa sidan
60-62,inot 1 pa sidan 118 samtinot 11 pa sidorna 128-129.
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I var revision har vi utvarderat bolagets process for fastighetsvardering.

Vi har utvarderat varderingsmetod, modell, och antagandenide
externt och internt upprattade varderingarna. Vi har under aret inhdmtat
och granskat ett urval av uppréttade interna véarderingar for att utvérdera
efterlevnad av bolagets varderingspolicy och varderingsmodell. Vi har
utvarderat de interna och de externa vérderarnas kompetens och de
externa vérderarnas objektivitet.

Vihar med stdd av EY:sinterna varderingsexpertis granskat anvand
modell fér fastighetsvardering och granskat rimligheten i gjorda antagan-
den sasom hyresintakter, driftkostnader, direktavkastningskrav, fastig-
hetsinvesteringar och vakansgrad och gjort jamférelser mot kand
marknadsinformation. Urval har gjorts utifran kriterierna risk och storlek.
Vi har diskuterat viktiga antaganden och bedémningar med bolagets var-
deringsansvariga och foretagsledningen.

Vihar for ett urval av fastigheterna testat indata i varderingsmodellen
avseende bland annat hyresintékter, kontraktslangd och fastighetsinves-
teringar mot redovisningen och kontrollberdknat varderingarna.

Vihar granskat lamnade upplysningar i arsredovisningen.
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Redovisning av rorelseforvarv och goodwill

Beskrivning av omradet

Hur detta omrade beaktades i revisionen

Under rakenskapsaéret forvérvades Kldvern AB (publ) och férvérvet har
redovisningsmassigt klassificerats som ett rorelseférvérv. Redovisat
varde péa de férvarvade nettotillgdngarna uppgick till 21 5631 Mkr. Good-
willom 2 934 Mkr redovisades i samband med forvérvet, hanforligt till
skillnaden mellan anskaffningsvarde fér de forvarvade aktierna och
verkligt varde for de férvéarvade nettotillgangarna.

Redovisat varde pa goodwill prévas fér nedskrivning arligen eller nar
héndelser eller &ndrade férutsattningar indikerar att redovisat varde for
tillgangen skulle kunna understiga atervinningsvardet. Bedémning av
atervinningsvardet, definierat som det hogsta av verkligt véarde minskat
med férsaljningskostnader och nyttjandevérdet, involverar uppskatt-
ningar av féretagsledningen vad géller att identifiera och vardera kassa-
genererande enheter. Under 2021 har goodwill allokerat till fastigheter
skrivits ned med -21 Mkr.

Med anledning av de komplexa redovisningsmassiga bedémningarna
av villkoren i transaktionen huruvida férvérvet ska klassificeras som till-
gangs- eller rorelseforvéary samt osékerheten i antaganden och bedom-
ningar som gors i samband med vérderingen av goodwill anser vi att
redovisning av rorelseférvarv och goodwill ar att betrakta som ett sarskilt
betydelsefullt omrade i var revision.

Beskrivning av vardering av forvérvet, tillsammans med redovisnings-
principer for rorelseférvary och goodwill, betydelsefulla redovisningsbe-
démningar, uppskattningar och antaganden, framgar av
arsredovisningen i avsnitt Foérvaltningsberéttelse under rubriken Trans-
aktioner pa sidan 38-39,inot 1 pa sidan 118-119 och sidan 121 samt i
not 10 pa sidan 127.

| var revision har vi utvarderat bolagets process fér bedémning av klassi-
ficering och redovisning av férvarv som tillgangs- eller rérelseférvérv. Vi
har granskat redovisningen av genomfoért rorelseférvérv av Klévern AB
med avseende pa tidpunkt fér redovisning, berdkning av kdpeskilling,
identifiering och vardering av férvarvade nettotillgangar samt erlég-
gande av likvid via atféljande eget kapitaltransaktioner.

Vi har dven granskat bolagets process for att uppréatta och genomféra
nedskrivningsprévning av redovisad goodwill. Vi har utvéarderat anvand
vérderingsmetod for nedskrivningsprévning och process for att identi-
fiera kassagenererande enheter. Vi har granskat rimligheten i de gjorda
antagandenaiuppréattad nedskrivningsprévning per 31 december 2021.

Vihar granskat ldmnade upplysningar i arsredovisningen.

Annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsredovisningen
och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-16,66-76, 147-
169 och 171-204. Aven erséttningsrapporten fér rakenskapséaret 2021
utgoér annan information. Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren
som har ansvaret fér denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen
omfattar inte denna information och vi géringet uttalande med bestyrk-
ande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ar det vart ansvar att Idsa den information som identifieras ovan
och dvervédga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang
beaktar vidven den kunskap viiévrigtinhdmtat under revisionen samt
bedémer om informationen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga felaktig-
heter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna informa-
tion, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en vasentlig
felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera
idet avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéallande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen uppréattas och att den ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller koncern-
redovisningen, enligt IFRS sa som de antagits av EU. Styrelsen och verk-
stallande direktdren ansvarar dven fér den interna kontroll som de
bedémer &r nddvandig foér att uppréatta en arsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren fér bedémningen av
bolagets férmaga att fortsétta verksamheten. De upplyser, nér sa &r till-
lampligt, om férhallanden som kan paverka formagan att fortsatta verk-
samheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande direkto-

ren avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har
nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i évrigt, bland annat dvervaka bolagets finansiella
rapportering.

Revisorns ansvar
Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om att arsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet inte innehaller ndgra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och
attlamna en revisionsberattelse som innehaller véara uttalanden. Rimlig
sakerhet aren hdg grad av sédkerhet, men aringen garanti for att en revi-
sion som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka en vasentlig felaktighet om en saddan finns. Felaktigheter
kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéantas paverka
de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen.

Dessutom:

® identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i arsre-
dovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgarder
bland annat utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgéra en grund for vara utta-
landen. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre &n for en véasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller asido-
sattande av intern kontroll.

® skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll som
har betydelse for var revision for att utforma granskningsatgérder som
ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, men inte for att uttala
oss om effektiviteten i den interna kontrollen.
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® utvarderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som anvands och
rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktérens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

® drarvien slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstéllande
direktéren anvander antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ockséa en slut-
sats, med grund i de inh&mtade revisionsbevisen, om det finns nagon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana handelser eller férhallan-
den som kan leda till betydande tvivel om bolagets férmaga att fort-
satta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osékerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéattelsen fasta uppmarksam-
heten péa upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga oséker-
hetsfaktorn eller, om séadana upplysningar &r otillrackliga, modifiera ut-
talandet om arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara
slutsatser baseras péa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet
for revisionsberattelsen. Dock kan framtida héndelser eller férhallan-
den gora att ett bolag inte langre kan fortsatta verksamheten.

® utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och inne-
hallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, déribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisningen aterger
de underliggande transaktionerna och hdndelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.
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® inhamtar vi tillrdckliga och dndamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen fér enheterna eller afférsaktiviteterna
inom koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernredovis-
ningen. Vi ansvarar for styrning, évervakning och utférande av kon-
cernrevisionen. Vi &r ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vimaste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksé infor-
mera om betydelsefullaiakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Vimaste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har foljt
relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla relatio-
ner och andra férhallanden som rimligen kan paverka vart oberoende,
samt i tillampliga fall atgarder som har vidtagits for att eliminera hoten
eller motatgarder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststéller vi vilka
av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
beddmda riskerna fér vasentliga felaktigheter, och som darfor utgor de
for revisionen sérskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa omra-
denirevisionsberattelsen savida inte lagar eller andra férfattningar for-
hindrar upplysning om fragan.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Revisorns granskning av forvaltning och foérslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust

Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av
styrelsens och verkstéllande direktdrens férvaltning av Corem Property
Group AB (publ) fér rékenskapsaret 2021 samt av férslaget till disposi-
tioner betréffande bolagets vinst eller férlust.

Vitillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstal-
lande direktéren ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Grund fér uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ér obero-
ende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisors-
sed i Sverige och hari 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och dnda-
malsenliga som grund for vara uttalanden

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar
detta bland annat en beddémning av om utdelningen ar férsvarlig med
héansyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av moderbolagets och koncer-
nens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stalining i évrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angelédgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att
bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsférvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa
ett betryggande séatt. Verkstallande direktéren ska skéta den [6pande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat
vidta de atgéarder som &r nédvéndiga for att bolagets bokféring ska full-
goras i Overensstdmmelse med lag och for att medelsférvaltningen ska
skotas pa ett betryggande satt.
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Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart utta-

lande om ansvarsfrihet, ar att inhadmta revisionsbevis for att med en rim-

lig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller

verkstéllande direktéren i nagot vasentligt avseende:

® foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse
som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

® panagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sdkerhet beddma om férslaget &r forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &ren hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller férsummelser som kan féranleda erséttnings-
skyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Somendel av enrevision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi
professionellt omddéme och har en professionellt skeptisk instéllning
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig framst pa revi-
sionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som
utférs baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i risk
och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana
atgarder, omraden och férhallanden som &r vésentliga for verksamheten
och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for bola-
gets situation. Vi garigenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgarder och andra forhallanden som ar relevanta for vart utta-
lande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen
for detta for att kunna bedéma om forslaget ar férenligt med aktiebo-
lagslagen.
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Revisorns granskning av Esef-rapporten

Uttalande
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi
aven utfort en granskning av att styrelsen och verkstallande direktéren
har uppréttat arsredovisningen och koncernredovisningen i ett format
som mojliggdr enhetlig elektronisk rapportering (Esef-rapporten) enligt
16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden Corem Pro-
perty Group AB (publ) fér rékenskapséaret 2021.
Var granskning och vart uttalande avser endast det lagstadgade kravet.
Enligt var uppfattning har Esef-rapporten [checksumma: 1f4b72fe4f5-
3c085277¢b17478122168ae10d2bb226088e219573502afa45472]
uppréttatsiett format somiallt vasentligt mojliggdr enhetlig elektronisk
rapportering.

Grund for uttalande
Vihar utfért granskningen enligt FARs rekommendation RevR 18 Revi-
sorns granskning av Esef-rapporten. Vart ansvar enligt denna rekom-
mendation beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhéallande till Corem Property Group AB (publ) enligt god
revisorssed i Sverige och hari 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vianser att de bevis vi har inhamtat &r tillrdckliga och &ndamalsenliga
som grund fér vart uttalande.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att
Esef-rapporten har uppréttats i enlighet med 16 kap. 4 a § lagen
(2007:528) om vardepappersmarknaden, och fér att det finns en s&dan
intern kontroll som styrelsen och verkstéllande direktéren bedémer n6d-
vandig for att upprétta Esef-rapporten utan vésentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Var uppgift ar att uttala oss med rimlig sdkerhet om Esef-rapporteniallt
vésentligt &r uppréattad i ett format som uppfyller kraveni 16 kap.4 a §
lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden, pa grundval av var
granskning.

RevR 18 kraver att vi planerar och genomfér vara granskningsatgérder
fér att uppna rimlig sdkerhet att Esef-rapporten &r upprattad i ett format
som uppfyller dessa krav.

Rimlig sékerhet &ren hég grad av sékerhet, men aringen garanti for
att en granskning som utférs enligt RevR 18 och god revisionssed i Sve-
rige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund i Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 Kvalitetskontroll for revisionsfo-
retag som utfér revision och éversiktlig granskning av finansiella rappor-
ter samt andra bestyrkandeuppdrag och néraliggande tjanster och har
dérmed ett allsidigt system for kvalitetskontroll vilket innefattar doku-
menterade riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska
krav, standarder fér yrkesutévningen och tillampliga krav ilagar och
andra férfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika dtgéarder inhdmta bevis om
att Esef-rapporten har uppréttatsiett format som mojliggér enhetlig
elektronisk rapportering av arsredovisningen och koncernredovisning.
Revisorn véljer vilka atgarder som ska utféras, bland annat genom att
beddma riskerna for vasentliga felaktigheter i rapporteringen vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag. Vid denna riskbedémning
beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som ar relevanta for
hur styrelsen och verkstéllande direktdren tar fram underlaget i syfte att
utforma granskningsatgérder som &r andamalsenliga med hansyn till
omsténdigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektivite-
teniden internakontrollen. Granskningen omfattar ocksa en utvérde-
ring av &ndamalsenligheten och rimligheten i styrelsens och
verkstallande direktérens antaganden.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen en teknisk validering av
Esef-rapporten, dvs. om filen som innehéller Esef-rapporten uppfyller
den tekniska specifikation som anges i kommissionens delegerade for-
ordning (EU) 2019/815 och en avstdmning av att Esef-rapporten éver-
ensstdmmer med den granskade arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen dven en bedémning av huruvida
Esef-rapporten har markts med iXBRL som mojliggér en rattvisande och
fullstdndig maskinlésbar version av koncernens resultat-, balans- och
egetkapitalrékningar samt kassaflddesanalysen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa sid-
orna 97-108 och for att den &r uppréttad i enlighet med arsredovis-
ningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 16 Revi-
sorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att var
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en
vésentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och omfattning
som en revision enligt International Standards on Auditing och god revi-
sionssed i Sverige har. Vianser att denna granskning ger oss tillrdcklig
grund fér vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har uppréattats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt 7
kap. 31 § andra stycket samma lag ar férenliga med arsredovisningens
och koncernredovisningens 6vriga delar samt i verensstémmelse med
arsredovisningslagen.

Ernst & Young AB, Box 7850, 103 99 Stockholm, utsags till Corem
Property Group ABs revisor av bolagsstdmman den 29 april 2021 och
har varit bolagets revisor sedan ar 2012.

Stockholm den 4 april 2022.

Ernst & Young AB

Katrine Séderberg
Auktoriserad revisor

COREM - ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021



Hallbarhetsrapport




HALLBARHETSRAPPORT
Information om hallbarhetsredovisningen

Hallbarhetsrapport

INNEHALL
Information om hallbarhetsredovisningen
Ledning och styrning av hallbarhetsarbetet
Intressentdialog och vasentlighetsanalys
Klimatrapport enligt TCFD
GRI-index
Hallbarhetsnoter
Ekonomiskt ansvar
Ekonomisk utveckling
Kundnojdhet
Affarsetik och antikorruption
Miljéansvar
Energiforbrukning
Klimatbokslut

Miljécertifierade byggnader och gréna tillgangar

Socialt ansvar

Halsa och sakerhet
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Revisionsrapport hallbarhetsredovisning

INFORMATION OM HALLBARHETSREDOVISNINGEN
Hallbarhetsredovisningen avser Coremkoncernen som helhet och inklu-
derar samtliga dotterbolag i Corem Property Group-koncernen. Fastig-
hetsverksamheten bedrivs i Sverige, Danmark och USA. Per arets
utgang bestar fastighetsbestandet av 518 férvaltningsfastigheter med
3479 tkvm uthyrningsbar area och med ett varde om 83 084 mkr.
Corem har fokus pa langsiktigt hallbart d4gande, forvaltning, féradling
och stadsutveckling samt lokalt baserad férvaltning i egen regi. Den
information som ligger till grund for redovisningen har samlats in genom
redovisningssystem, energiledningssystem, kund- och medarbetaren-
kater samt interna rapporteringsprocesser. Avgrdnsningar avseende
rapporteringen anges vid respektive indikator.

HALLBARHETSREDOVISNINGENS INNEHALL

Corems samlade hallbarhetsarbete, méal och utfall beskrivs i
héllbarhetsredovisningen fér 2021 som bestar av féljande avsnitt:
® Affarsmodell, mal och strategi, sidorna 10-15

® Hallbarhet, sidorna 63-75

® Hallbarhetsrisker, sidan 93

® Hallbarhetsrapport, sidorna 147-169

Hallbarhetsrapport enligt Arsredovisningslagen

Corems héllbarhetsarbete for verksamhets- och redovisningsaret 2021
beskrivs i enlighet med lagkravet om hallbarhetsrapportering. Sidorna
10-15,63-75,93 samt 147-169 utgdr koncernens hallbarhetsrapport
enligt arsredovisningslagen. Datum for senaste hallbarhetsrapport var
19 mars 2021. Denna omfattade januari-december 2020 och inkludera-
desiCorems Arsredovisning 2020. N&sta redovisning av hallbarhets-
arbetet kommer att publiceras varen 2023. Information om hallbarhets-
arbetet kan &ven hittas pa www.corem.se. Hallbarhetsredovisningen i
enlighet med GRI har éversiktligt granskats av EY.

SAMMANSTALLNING OVER COREMS UPPFYLLANDE AV
REDOVISNINGSKRAVEN ENLIGT ARSREDOVISNINGSLAGEN.

Omrade Upplysning Sida
Overgripande Affarsmodell, strategi och mal 10-15
Styrning 149-152
Miljé och klimat Styrning 160-166
Risker och riskhantering 93,154-155
Mal och resultat relaterat till omradet 160-166
Medarbetare och  Styrning 167-168
sociala forhallan- . . .
den Risker och riskhantering 93,167-168
Mal och resultat relaterat till omradet 167-169
Respekt for Styrning 168
ménskliga rattig- . . .
heter Risker och riskhantering 93,168
Mal och resultat relaterat till omradet 167-169
Motverkande Styrning 158-159
av korruption . . .
Risker och riskhantering 93,159
Mal och resultat relaterat till omradet 158-159
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GRI

Arets redovisning av hallbarhetsarbetet gors enligt GRI Standards, niva
Core. Alla GRI-indikatorer avser GRI standards 2016 utom GRI 403-9
som refererar till a&r 2018. Komplett GRI-index med valda indikatorer for
vésentliga fragor samt de tilldggsindikatorer som Corem valt for att pre-
sentera hallbarhetsarbetet redovisas i GRI-index, sida 156-157.

Rapportering enligt TCFD

Corems klimatrelaterade finansiella risker och mojligheter rapporterasii
enlighet med rekommendationerna fran Task Force on Climate-related
Financial Disclosures (TCFD) och redovisas pé sidorna 150-151. Ar2021
ar forsta gangen Corem rapporterar enligt TCFD:s rekommendationer
och arbetet med risker, mojligheter och finansiella konsekvenser kom-
mer att successivt forbattras i kommande rapporteringar.

Forsiktihetsprincipen

Corem tillampar férsiktighetsprincipen i verksamheten. Hallbarhetsris-
ker finns integrerade som ett riskslag bland évriga verksamhets- och
affarsrisker och utgér som sadant en del i det arliga arbetet med risk-
analys och affarsplanering, se sidan 93. Klimatrelaterade risker
redovisas separat enligt TCFD:s rekommendationer.

Taxonomi

Corem omfattas inte av arsredovisningslagens nuvarande krav pa redo-
visning enligt EU:s taxonomi. | och med att férandrade krav pa héallbar-
hetsredovisning successivt inférs &r Corems bedémning att hela
verksamheten i framtiden kommer att omfattas av de férédndrade lag-
stadgade kraven pa rapportering enligt taxonomin. Fér 2021 och framéat
kommer Corem att rapportera gréna tillgangar i linje med taxonomin pa
webbplatsen, www.corem.se. Rapportering i finansiella rapporter kom-
mer att ske nar svensk anpassning av regelverket ar klar. | not 6 I1dmnas
upplysningar om hur stor andel av Corems fastigheter som baserat pa
yta och varde bedéms méta kriterierna fér en gron tillgang enligt taxono-
min, utifran det som &r kdnt om taxonomin vid denna tidpunkt, samt
Corems gréna ramverk fér gron finansiering.

Vasentliga férandringar i hallbarhetsredovisningen

Under aret har Corem férvérvat Klévern AB, vilket redovisas som dotter-
bolag och del av Coremkoncernen sedan 15 juni 2021. Hallbarhetsrap-
porten omfattar den samlade verksamheten for 2021. Fér bésta
jamforbarhet redovisas statistik separat for Corem och Kloévern i de fall
det beddms 6ka forstaelsen for utvecklingen av indikatorerna. Informa-
tion om avgrénsningar och specifik redovisningsmetodik som anvands
for redovisning av hallbarhetsdata aterfinns i anslutning till respektive
GRlindikator och nyckeltal.
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LEDNING OCH STYRNING AV HALLBARHETSARBETET
Corems hallbarhetsmal drintegrerade med 6vriga affars- och verksam-
hetsmal vilket innebdar att de utgér del i det arliga arbetet med afféarspla-
nering, riskanalys och strategi. Corems styrelse faststaller évergripande
policyer, strategier och langsiktiga mal medan ledningsgruppen beslutar
om och ansvarar fér de arliga, operativa malen liksom fér att de genom-
fors och foljs upp. Det strategiska och operativa arbetet leds av hallbar-
hetschefen tillsammans med hallbarhetsteamet som koordinerar arbetet
med 6vriga kompetens- och verksamhetsomraden och rapporterar till
ledning och styrelse. Fragor relaterade till arbetsmiljo, halsa och séker-
het behandlas utéver i det operativa arbetet, i skyddskommittén och
skyddsombudsforum.

Policyer och styrdokument

Till grund fér arbetet med hallbarhet ligger tillampliga lagar, regelverk
samt interna policyer, riktlinjer, rutiner och mal. Under aret har en ny hall-
barhetspolicy och uppférandekod antagits. Hallbarhetspolicyn och upp-
férandekoden beskriver Corems stallningstaganden och varderingar
utifran ekonomiskt, socialt och miljomé&ssigt ansvarstagande, och det
sammanfattas av Corems nio évergripande principer. Utgangspunkten
ar FN:s Global Compact 10 principer kring manskliga rattigheter, arbets-
rattsliga fragor, miljé och korruption, samt Corems vérderingar. Ytterli-
gare policyer och riktlinjer finns som styr verksamheten och relaterar till
hallbarhetsfragor, bland dessa kan nédmnas uppférandekod for leveran-
torer, riktlinjer for arbetsmiljo och krénkande sérbehandling, informa-
tionspolicy samt policy avseende samverkan med nérstaende bolag. For
mer information avseende bolagets policyer, se Bolagsstyrningsrapport
pé sidorna 97-106. Risker inom det storre hallbarnetsomrédet hanteras
pa samma satt som évriga affars- och verksamhetsrisker, se riskavsnitt
sidan 93. Ovriga risker och riskhantering beskrivs i héllbarhetsnoterna
sida 168-169. Specifika klimatrelaterade finansiella risker och méjlighe-
ter rapporterasilinje med TCFD:s rekommendationer pa sida 154-155.

UTDRAG UR HALLBARHETSPOLICY
OCH UPPFORANDEKOD

Hallbar utveckling ar grundldggande och vagledande for all
verksamhet inom Corem. Corems hallbarhetspolicy och uppfo-
randekod ar grunden for vart hallbarhetsarbete och beskriver hur
vi ska agera for att leva upp till vara stéliningstaganden och véar-
deringar saval internt som externt. Den sammanfattar vart férhall-
ningssétt till vara kunder, medarbetare, &gare, leverantérer och
ovriga intressenter i samhéllet dar vi verkar.

De viktigaste atagandena inom héllbarhetsomradet samman-
fattar viinio évergripande principer. Dessa ataganden finns utan
rangordning inom féljande omraden:

Vart ansvar

Vart uppdrag

Affarsetik

Ménskliga rattigheter

Likabehandling

Mangfald

Samhallsengagemang och respekt for intressenternas intresse
Saker arbetsmiljo
Miljo

Uppférandekoden géller alla pa Corem, fran styrelse och ledning
till enskilda medarbetare. Hela koden och mer information finns
pa var webbplats: www.corem.se
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Val av fokusomraden och hallbarhetsmal

De senaste arens snabba utveckling pa hallbarhetsomradet med ett
annu storre fokus pa klimatfragan, socialt ansvarstagande och efterfra-
gan pa transparensirapportering i kombination med férvarvet av Klo-
vern har lett tillen genomgripande éversyn av hallbarhetsarbetet under
2021. Styrelsen har fattat beslut om nya langsiktiga hallbarnetsmal som
speglar Corems verksamhet framat, liksom de féréandringar i omvarlden
som intressentdialogen och vasentlighetsanalysen visar pa. Corems
hallbarhetsarbete bedrivs inom fyra évergripande fokusomraden:

God affarspartner och langsiktig vérdeutveckling
Minskad klimatpaverkan

Attraktiv arbetsgivare

Hallbar och levande stad

Dessa fokusomraden &r valda for att spegla de hallbarhetsomraden som
ar mest vasentliga for Corem. | hallbarhetsavsnittet som inleds pa sidan
65 och kommande sidor i hallbarhetsrapporten presenteras de fyra
fokusomradena, tillsammans med langsiktiga mal, delmal och utfall
avseende 2021.

FOKUSOMRADEN, LANGSIKTIGA MAL OCH AGENDA 2030

God affarspartner och langsiktig vardeutveckling

® Corem ska ha néjda kunder och langa hyresgéstsamarbeten.

® Corem ska ha god I6nsamhet och hég uthyrningsgrad.

® Andelen grén och héllbarhetsrelaterad finansiering och gréona
intdkter ska langsiktigt utgora sa stor andel som mgjligt.

® Corem ska ha digitala tjanster och arbetssétt som stodjer
affaren.

® Corems leverantorer ska arbeta i enlighet med Corems
uppforandekod.

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

lllw
o

Attraktiv arbetsgivare

® Corem ska erbjuda en arbetsplats dér alla behandlas lika och
som préglas av god trivsel och mangfald.

® Corem ska ha en sund och s&ker arbetsmiljé med fokus pa friska
medarbetare och ett héllbart arbetsliv.

® Corem dar ett varderingsstyrt bolag med affarsdrivna och
engagerade medarbetare.

Corem tillampar de tio principerna som utgér FN:s Global Compacti sin
verksamhet. Tillsammans utgér de, tillsammans med FN:s globala mal fér
hallbar utveckling och intressenternas férvantningar, den utgangspunkt
som anvants for hallbarhetsarbetet och de méal som satts. Bland de 17
dvergripande malomradena inom FN:s globala mal har Corem identifierat
sju mal som mest relevanta for den egna verksamheten. Dessa mal
beddms vara de som bolaget har stérst mojlighet att bidra till. | samband
med héllbarhetsnoterna beskrivs ndrmare hur Corem arbetar for att
bidra till de globala malen.

Medlemskap

Under aret har Corem varit medlem i Sweden Green Building Council,
Energinatverk Sverige, BeLok, Energi & Miljétekniska féreningen samt
EGN natverk, Miljs, Hallbarhet Stockholm.

Minskad klimatpaverkan
® Ar2035 ska Corems verksamhet vara klimatneutral i hela

vardekedjan.

e Ar2030 ska all energi som anvinds i Corems verksamhet vara
fossilfri.

e Ar2030 skaden genomsnittliga energianvédndningen vara hogst
65 kWh/kvm.

® Corem ska miljocertifiera byggnader och erbjuda hallbara
tjanster till kunderna.

BEKAMPAKUMAT-
FORANDRINGARNA

L P4

Hallbar och levande stad

® Corem ska utveckla hallbara fastigheter och levande omraden.

® Corem ska verka for att bevara och utveckla ekosystemtjénster
i samband med fastighetsutveckling.

1] xmetosecn
PARTNERSKAP

@
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INTRESSENTDIALOG OCH VASENTLIGHETSANALYS
Corems héllbarhetsarbete grundar sig pa en vésentlighetsanalys tillsam-
mans med en néra relation till de viktigaste intressentgrupperna. Det
innebar att hallbarhetsarbetet utgar fran de hallbarhetsfragor som ar
vésentliga for bolagets affarsstrategi med hansyn tagen till intressenter-
nas férvantan men ocksa dar bolaget har stérst méjlighet att bidra till
hallbar utveckling. Corem for I6pande dialog med de viktigaste intres-
sentgrupperna. Ett engagemang som kompletteras med en vasentlig-
hetsanalys som uppdateras arligen. Dialogen med intressenter ska
sékerstélla att hallbarhetsarbetet har ratt fokus. N&r vi ser att vasentliga
aspekter férandras, paverkar det bade fokusomraden och héallbarhets-
mal féor kommande ar.

Corems intressenter

Ett stort antal olika intressentgrupper paverkar och paverkas av Corems
verksamhet. De viktigaste intressenterna ar kunder, leverantérer, &gare,
kreditgivare, medarbetare och 6vriga samhéllsaktérer sasom kommuner.
Den djupare intressentdialog som genomférdes ar 2020 har under 2021
uppdaterats via dialoger med ett urval av intressenter fran de olika grup-
perna. Utéver det har en bredare uppsattning hallbarhetsfragor inklude-
ratsiden arliga kundundersdkningen och kunddialogen fordjupats i de
fall hyresgésterna har efterfragat det.

VASENTLIGHETSANALYS

Foérmaga att rekrytera och behalla
kompetens

Kompetensutveckling

Miljécertifiering av byggnader

Klimatkompensering Gronaintakter

HALLBARHETSRAPPORT
Intressentdialog och vasentlighetsanalys

Forvantningar och krav pa minskad klimatpaverkan &r det omrade som
ar hogst prioriterat hos flertalet av vara intressenter. Vilket utsldppsom-
rade som &r viktigast for intressenterna varierar. For vara kunder ar ener-
gieffektivitet och fornybar energi fortsatt i fokus och fér finansiérerna
kompletteras dessa omraden med vikten av att det finns en langsiktig
plan for att minska alla utsldpp mot malet netto-noll utslapp. Vidare
véxer fragor kopplat till antikorruption, arbetsvillkor och arbetsmiljé i
prioritet, framforallt i férhallande till vara leverantérer och underleveran-
torer.

Véasentlighetsanalys

Hallbarhetsarbetet inriktas p& de omraden dar Corem har stérst mojlighet
att bidra till samhéllets malsattningar inom hallbar utveckling - samtidigt
som verksamheten bedrivs pa ett langsiktigt konkurrenskraftigt satt.
Corem bevakar utvecklingen i omvérlden I6pande for att vara uppdaterad
pa foréandrade krav och férvantningar. Valda fokusomraden och mal analy-
seras |6pande for att sékerstélla att arbetet fokuserar pa det som ar mest
vésentligt. Den véasentlighetsanalys som genomférts under aret tog
avstampiresultatet av arets intressentdialog i kombination med
omvérldsbevakning vad géller marknadsutveckling och regleringar, verk-
samhetens mojlighet att padverka samt Corems mal och strategier. Avrap-
portering av Corems hallbarhetsarbete finns i noterna pa sida 158-169.

INTRESSENTDIALOG

INTRESSENTGRUPP

Dialogform

HYRESGASTER AKTIEAGARE,
Kundméten ANALYTIKER OCH

KREDITGIVARE

Investerartraffar

Kundservice

Lépande dialog kring
férvaltning Enskilda moéten med banker

Kundundersskning och kapitalmarknaden

SAMHALLSAKTORER

Mé&ten med kommuner och
myndigheter

Méten och fastighets-
visningar

Bolagsstamma

Finansiella rapporter
Samverkansmoten via

Betydelse for Corems interna intressenter

Miljévanliga transporter
Materialval
Avfallshantering
Kemikaliehantering
Tillvaxt

Grona tillgangar

Antikorruption och sociala villkor hos
leverantérer och underleverantérer

Hantering av klimatrisker kopplat till
finansiering

Betydelse fér Corems externa intressenter
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natverk (SGBC, Fastighets- MEDARBETARE
atga)ma,Bygghe”efor“m’ Méten och konferenser
etc

S . Utbildningar
Samarbetsinitiativ och dia-
log med civilsamhille och Medarbetarsamtal
kunder Intranat

Samarbetsavtal med ideella
organisationer

Medarbetarundersékning

LEVERANTORER

Centrala och lokala
upphandlingar

Leverantérsuppféljining
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Var affarsmodell och vardekedja

Hela Corems karnaffar préglas av langsiktighet. Alla delar av verksam-
heten verkar for att skapa varden inte bara fér idag utan éver lang tid.
Verksamheten ska vara langsiktigt hallbar ur socialt, miljdmé&ssigt och
ekonomiskt perspektiv.

Afféarsmodellen bygger pa en kontinuerlig process dér langsiktig och
kundnara férvaltning utgér basen. Kontinuerlig féradling av bestandet
tillsammans med fastighets- och stadsutveckling samt strategiska fast-
ighetstransaktioner bidrar med ytterligare potential for savél tillvéaxt som
vérdeutveckling.

Genom nara kundsamverkan, god insikt i marknadsutvecklingen och

en omfattande erfarenhet av fastigheter kan Corem tillhandahélla loka-
ler med de egenskaper som hyresgésten behdéver for att driva sin verk-
samhet. Corem skoter férvaltning och drift av fastigheterna med egen
personal. Agarperspektivet ar l&ngsiktigt och investeringar gérs I6pande
for att foréddla och anpassa byggnaderna.

Koncernen képer in en stor médngd varor och tjdnster fran entreprendrer
och leverantérer vilka kompletterar Corems verksamhet och darmed
bidrar till Corems mojligheter att leverera eftertraktade och vardeska-
pande kunderbjudanden. Samlat ger detta en vardekedja som innebér
att Corem har en aktiv roll i viardeskapandet hos saval kunder som leve-
rantorer.
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HALLBARHETSRAPPORT

Fastigheten Stapelbadden 4, Malmo, miljdcertifierad enligt BREEAM In-Use niva Very Good 2021.
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Klimatrapport enligt TCFD

Klimatrapport enligt TCFD

Fastigheter blir paverkade av ett forandrat klimat. Framtida investeringar maste
beakta mdjliga konsekvenser av klimatférandringar. Ett férandrat klimat staller nya
krav pa verksamheten och ett proaktivt arbetssatt for att minimera oférutsedda
kostnader och investeringar som kan bli f6ljd av ett férandrat klimat.

For forsta gangen rapporterar Corem klimatrelaterade risker och mojlig-
heter enligt rekommendationerna i Task Force on Climate-related Finan-
cial Disclosures’ (TCFD:s) ramverk for att beskriva hur vi strategiskt
arbetar med klimatrisker i verksamheten. Syftet med rapporteringen &r
att visom bolag ska férsta vara risker och méjligheter kopplat till ett for-
andrat klimat samt att ge information till vara intressenter hur vi hanterar
de risker och mojligheter som identifierats i verksamheten. Rapporte-
ringen ska dven ge en beskrivning av bolagets styrning och strategi
kring klimatfragan. Ambitionen &r att félja rekommendationerna i storsta
mojliga utstrackning och férbattra rapporteringen I6pande. TCFD:s
rekommendationer utgar fran de fyra omradena styrning, strategi, risk-
hantering samt nyckeltal och mal. Nedan finns var redovisning av hur
arbetet inom dessa fyra omraden bedrivs. | de fall det finns relevanta
upplysningar i andra delar av arsredovisningen anges detta med sid-
hénvisning.

Styrning

Styrelsen tillsammans med ledningen gér arligen en éversyn av den ver-
gripande bolagsstrategin. Styrelsen faststaller strategin med tillhérande
affarsplan och langsiktiga mal. Hallbarhet &r en integrerad del av strate-
gin med langsiktiga hallbarhetsmal som sedan bryts ned i delméal som
integreras i verksamhetsplaner och budget. En gdng om aret ser styrel-
sen ocksa 6ver bolagets véasentliga risker i vilket klimatrelaterade risker
integreras, se sida 88-93. Styrelsen féljer upp affarsmal och risker arli-
gen, eller I16pande vid behov, som sedan paverkar revision av policyer,
styrande dokument och affarsplan. Ledningen fattar beslut om delmal
och dvergripande aktiviteter som tillsammans verkar for att na de lang-
siktiga malen. Detta innefattar hur Corem arbetar med klimatpaverkande
risker och méjligheter i det operativa arbetet i verksamheten.

Strategi

Hela Corems karnaffar praglas av langsiktighet. Hallbarhet ar ett av de
omraden som bedéms ha stor paverkan pa lang sikt och déarmed avgé-
rande for affarsstrategin. Hallbarhetsarbetet inriktas pa de omraden déar
Corem har stérst mojlighet att bidra till samhéllets malsattningar inom
hallbar utveckling - samtidigt som verksamheten bedrivs pé ett langsik-
tigt konkurrenskraftigt satt. Corem bevakar utvecklingen i omvariden
|6pande for att vara uppdaterad pa férandrade krav och férvantningar.
Corems héllbarhetsstrategi utgar fran vasentlighetsanalysen i kombina-
tion med omvarldsbevakning samt Corems langsiktiga mal och strate-
gier. Hallbarhetsstrategin syftar till att na det langsiktiga malet om att
verksamheten ska vara klimatneutral i hela vardekedjan till 2035. L&s mer
om framtida fokusomraden och langsiktiga mal pa sida 65. Avrapporte-
ring av hallbarhetsmalen finns i noterna sida 158-169.

Klimatfragan &r bradskande och fér att férsékra oss om att de mal vi
beslutat tillsammans med relaterade aktiviteter arilinje med Pariséver-
enskommelsens mal om hégst 1,5 graders global temperaturékning ska
viansdka om att Science Based Targets initiative (SBTi) ska utvardera
vara klimatmal. SBTi &r ett samarbete mellan Varldsnaturfonden, FN:s
Global Compact, Carbon Disclosure Project och World Resources Insti-
tute. Syftet &r att sdkra att de klimatmal som satts av foretag har en
vetenskaplig grund.

Risker och méjligheter

Enligt TCFD:s ramverk delas de klimatrelaterade finansiella riskernain i
tva kategorier: fysiska risker och omstaliningsrisker. Med fysiska risker
menas risker kopplade till akuta naturkatastrofer t.ex. dversvamningar
eller fran kroniska klimatférandringar sasom vattennivahojningar eller
temperaturékningar. Omstalliningsriskerna omfattar regulatoriska och
teknologiska risker samt marknadsrisker. En av TCFD:s rekommendatio-
ner ar att anvénda scenarioanalyser for att bedéma riskerna av, och moj-
ligheterna med, 6vergangen till en ekonomi med laga utslapp eller
business-as-usual med fortsatt hoga utsldpp. Fér mer information om
Corems klimatrelaterade risker, méjligheter och hantering, se nedan och
tabellen pa sidan 151. Var generella bedémning ar att vi ser fler moéjlighe-
ter &n risker genom de mal och strategier bolaget har och det arbete som
bedrivits under lang tid kopplat till t. ex. minskad energianvandning.

Scenarioanalys

Klimatscenarier hjalper oss att férsta vilken paverkan ett féréandrat kli-
mat har pa var verksamhet i framtiden. Om vi gar mot ett scenario dar
samhéllet bestdmmer sig for att kraftigt styra mot minskade koldioxidut-
slapp for att minska den férvantande temperaturhéjningen, sa ar férand-
rade styrmedel och regelverk de storsta klimatrelaterade finansiella
riskerna fér verksamheten. Om vi istallet gar mot ett scenario med fort-
satt hdga utsldpp och en hég temperaturhdjning sa véntas fysiska risker
vara de klimatrisker med stérst paverkan pé bolag.

Corem har tittat pa tva scenarier med tidshorisonten 2050: RCP 2.6 ar
2050 och RCP 8.5 ar 2050. Det ar tva valdigt olika, eventuellt extrema,
scenarier dér det ena innefattar stora omstéaliningsrisker och det andra
stora fysiska risker. IPCC:s Representative Concentration Pathways
(RCP) &r accepterade och de vanligast anvdnda scenarierna fér syftet.
RCP 2.6 (<2 °C) representerar ett scenario i linje med Parisavtalet och
RCP 8.5 (>4 °C) representerar ett scenario i linje med business-as-usual/
extremscenario.

Fysiska risker och riskhantering

| genomférd scenarioanalys har vi undersokt hur utsatta delar av Corems
nuvarande fastighetsbestand uppskattas vara vid en global uppvarm-
ning motsvarande RCP 8.5. Det ar ett extremt scenario som leder till for-
hojda risker i vissa delar av fastighetsbestandet. | scenarier med nagot
lagre temperaturdkning ar riskerna generellt sma fér Corems bestand.
De fysiska riskerna som identifierats ar framfér allt dversvamningar till
foljd av 6kad nederbdrd och férhéjda nivaer i hav och vattendrag, samt
ett klimat med extremtemperaturer. Aven vid varmare och fuktigare kli-
mat, eller under langvariga kalla perioder, maste fastigheterna fortfa-
rande kunna leverera ett bra inneklimat.

De kluster av fastigheter som har risker for dversvamningar kopplat till
forhéjda vattennivaer ligger vid stérre vattendrag sasom vissa fastigheter
i Goteborg, Képenhamn, Malmo och Vasteras. For dessa fastigheter kom-
mer en mer noggrann analys genomfdras tillsammans med en plan for kli-
matanpassning. Oversvamningsrisk kopplat till skyfall &r frémst i omrade
med en stor andel hardgjorda ytor. Riskerna kopplade till versvamningar
hanteras delvis i samarbete med kommunerna som har ansvar fér dagvat-
tenhantering och strategi for dversvdmningshantering i de varst utsatta
omréadena.
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Risker for extrema temperaturvariationer som paverkar inneklimat och
energianvandning hanteras genom Corems arbete med tekniska strate-
gier for fastighetsbestandet och évergripande strategi fér energiforsorj-
ning.

Omstéllningsrisker och riskhantering

Corems hantering av omstéliningsrisker &r en del av var affarsstrategi
och de langsiktiga malen pekar ut riktningen for att minska riskerna.
Corem har ldnge arbetat for att minska riskerna kopplat till t. ex. minskad
energianvandning och koldioxidutslapp i forvaltningsverksamheten.
Under 2022 kommer fardplaner mot minskade utsléapp i byggverksam-
heten att utarbetas och pa sa satt minska riskerna. Fér mer information
om identifierade omstallningsrisker, se tabellen nedan.

HALLBARHETSRAPPORT
Klimatrapport enligt TCFD

Mal och matetal

Corems antagna mal for minskad klimatpaverkan syftar alla dven till att
minska omstallningsriskernai ett fordndrat klimat. En beskrivning av de
langsiktiga mal som beslutades under 2021 finns pa sidan 65. En sam-
manstallning éver Corems mal och utfall samt mer information om hur vi
mater, styr och féljer upp miljédata, se hallbarhetsnoterna sidorna 158-
169. Ett arbete for att analysera den finansiella paverkan av samtliga ris-
ker kommer att pabérjas under 2022,

TCFD-TABELL OVER KLIMATRISKER OCH MOJLIGHETER OCH PAVERKAN

Risk/mojlighet Identifierad risk Paverkan
OMSTALLNINGSRISK
Regulatoriska Okade krav pé klimatrapportering Kostnader
Reglering av befintliga produkter och tjanster
Okade skattekostnader och avgifter
Tekniska Ersattning av befintliga produkter och tjdnster med lagre utslapp samt Kostnader
Kostnader kopplat till omstélining och/eller dvergang till ny klimatanpassad
teknik
Misslyckade investeringar i ny teknik
Marknad Kundens beteende férdndras och darmed kundpreferenser Kostnader
Osakra signaler fran marknaden Skulder
Okade kostnader nar efterfragan dverstiger utbud:
-Ramaterial
-Energi
Minskad och/eller begransad tillgang pa kapital
FYSISKA RISKER
Akut fysisk risk Skador pa fastigheter av naturkatastrofer Tillgang
Systematisk risk till féljd av Okat energibehov. Svérare att halla bra inneklimat. Hégre krav pa teknisk Kostnader
ett foréandrat klimat utrustning och energioptimering.
MOJLIGHETER
Okad egen produktion av Intékter fran egen producerad energi Intékter
férnybar energi Minskad inkdpt energi Kostnader
Energieffektivisering Intakter
Minskad inkdpt energi Kostnader
Hogre intakter fran hallbara/ Intakter
certifierade fastigheter
Hogre véardering av miljocerti- Tillgadng
fieradefastigheter
Foérmanlig finansiering Kostnader
for grona tillgangar Tillgang
Skulder
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GRI-Index

ALLMANNA STANDARDUPPLYSNINGAR

GRI-indikator Beskrivning Sida Kommentar
GENERELLA GRI-INDIKATORER
102-1 Organisationens namn Corem Property Group AB (publ)
102-2 Varumarken, produkter och tjanster 3,10-11 Forvaltning och foradling av kommersiella fastigheter
102-3 Huvudkontorets lokalisering Riddargatan 13 C, Stockholm
102-4 Laénder dar organisationen &r verksam 2,148 Sverige, Danmark och USA
102-5 Agarstruktur och bolagsform 97-98
102-6 Marknader som organisationen &r 18-36

verksam pa
102-7 Organisationens storlek och omfattning 168-169 Hallbarhetsnot 8
102-8 Total personalstyrka, uppdelad pa anstallinings- 168-169 Hallbarhetsnot 8

form,anstélliningsvillkor och kén.

102-9 Beskrivning av bolagets leverantdrskedja. 152,159
102-10 Vésentliga férandringar under rapporteringsperio- 149 Forvérv av Klévern AB
den
102-11 Beskrivning av hur organisationen foljer Forsiktig- 149
hetsprincipen
102-12 Externa riktlinjer som efterlevs 149
102-13 Medlemskap i organisationer 150
102-14 Uttalande fran vd 6-7
102-16 Redogorelse for grundldggande vérderingar, princi- 74,105, 149 Policyer i bolaget
per, etiska riktlinjer
102-18 Redogorelse fér organisationens styrning och sty- 97-106,148-149
relse
102-24 Tillsattning av styrelse 97-106
102-25 Hantering av intressekonflikter 101,104-106
102-40 Intressentgrupper 151
102-41 Andel anstallda med kollektivavtal 168-169
102-42 Identifiering och urval av intressenter 151
102-43 Intressentdialog 151
102-44 Viktiga fragor som framkommit i dialog med intres- 1561
senter
102-45 Enheter somingarirapporteringen 148
102-46 Process for vasentlighetsanalys 151
102-47 Identifierade vésentliga aspekter 151
102-48 Forklaring av effekten av féréndringar 158-169 Hallbarhetsnoterna. Forvarvet av Klévern AB har fatt stora
effekterihela bolaget.
102-49 Vasentliga forandringar sedan féregaende rapport 149
102-50 Redovisningsperiod 148 januari-december 2021
102-51 Datum for publicering av den senaste redovisningen 148 19 mars 2021
102-52 Redovisningscykel 148 Arligen
102-53 Kontaktperson for fragor angdende redovisningen Det tryckta dokumentets omslag
och dess innehall
102-54 Tillampligningsniva enligt GRI 149
102-55 GRI-index 156-157
102-56 Externt bestyrkande 174
103-1-103-3 Hallbarhetsstyrning och uppféljning 149,158-169 Hallbarhetsnoterna
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GRI-Index

Vésentlig aspekt Indikator Beskrivning Sida Kommentar
EKONOMI
Ekonomiskt 201-1 Skapat och levererat direkt ekonomiskt varde 158 Hallbarhetsnot 1
resultat
Antikorruption 205-3 Antal fall av korruption och vidtagna atgarder 74,159 Hallbarhetsnot 3
Rapportering av Rapportering av oegentligheter 159 Visselblasarfunktion
oegentligheter
Kundnojdhet Kundnoéjdhet 158-159 Hallbarhetsnot 2
MILJO
Energi 302-1 Energianvandning inom verksamheten 160-161 Hallbarhetsnot 4
CRE1 Energiintensitet i byggnader
Utslapp 305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser 162-163 Hallbarhetsnot 5
305-2 Indirekta utslapp av véaxthusgaser
305-3 Ovrigaindirekta utslapp av vaxthusgaser
CRES Vaxthusgasutslappsintensitet i byggnader
Produktmaérkning CRES8 Antal miljocertifierade byggnader 166 Hallbarhetsnot 6
SOCIALA INDIKATORER
Hélsa och sdkerhet 403-1 Ledningssystem fér halsa och sakerhet 75,167-168 Hallbarhetsnot 7
403-2 Identifiering av skador, risker och handelseutredning
403-3 Halsovard
403-4 Medarbetares deltagande, samrad och kommunikation
i halso- och sékerhetsfragor
403-5 Utbildning for medarbetare i hélsa och sdkerhet
403-6 Framjande av medarbetares hélsa
403-9 Olyckor och tillbud
Mangfald 405-1 Mangfald hos styrelse, ledning och medarbetare 168-169 Hallbarhetsnot 8
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HALLBARHETSRAPPORT
Ekonomiskt ansvar

God affarspartner och langsiktig

vardeutveckling

Hela Corems karnaffar praglas av langsiktighet. Alla delar av verksam-
heten verkar for att skapa varden inte bara fér idag utan éver lang tid.
Fastigheterna ska anvéandas i manga ar och kunna anpassas och fungera
for att méta behov som skiftar éver tid. Darfér kombinerar Corem en eko-
nomiskt hallbar affarsverksamhet med hég affarsetik, socialt ansvarsta-
gande och miljohdnsyn. For att vi ska klara vart uppdrag om en hoég
avkastning och langsiktiga intdkter &r goda kundrelationer en férutsatt-
ning. | det operativa arbetet ligger darfor ett stort fokus pa kundndjdhet.
| verksamheten ska sunda afféarsmetoder alltid anvandas och Corem ska
vara en god affarspartner till samtliga samarbetspartners. Transparens
och tydlighetirapportering och kommunikation samt ett aktivt arbete
inom antikorruption &r viktiga affarsetiska grunder. Forutom ett aktivt
arbete inom organisationen har vi under aret infért uppféljning av vara
storsta leverantorer och de vars verksamhet kan innefatta risker kopplat
till korruption, ménskliga rattigheter och miljé. Lds mer om arbetet inom
God affarspartner och langsiktig vardeutveckling pa sidan 74 samt hall-
barhetsnoterna nedan.

Utfall

Langsiktiga mal Delmal Mal 2022 2021
Corem ska ha néjda kunder Nojd-kund-index 75 71
och langa hyresgéstsamar- NKI ska langsiktigt
beten. uppga till minst 75.
Corem ska ha god Idnsamhet  Avkastning pa eget 10% 21,7%
och hég uthyrningsgrad. kapital ska langsik-

tigt uppga till minst

10%.
Andelen grén och hallbar- Andelen grén-och 25% 23%
hetsrelaterad finansiering och hallbarhetsrelaterad
gréna intakter ska langsiktigt  skuldfinansiering.
utgdra séa stor andel som
mojligt.
Corems leverantorer ska Corems riskklassade 100% 74%

leverantorer ska
signera uppfo-
randekoden.

arbeta i enlighet med Corems
uppférandekod for leveran-
torer.

HALLBARHETSNOT 1
EKONOMISK UTVECKLING

201-1 SKAPAT OCH LEVERERAT DIREKT EKONOMISKT
VARDE

Sunda finanser och I6nsamhet ar forutsattningar for att bedriva och
utveckla verksamheten 6ver tid. Corem verkar inom en kapitalintensiv
bransch, dér en véldiversifierad kapitalstruktur och riskavvégd rante-
och kapitalbindning sakerstéller fortsatt finansiellt sund och framgangs-
rik utveckling.

Avgrénsning

Rapporteringen omfattar det ekonomiska varde som skapas inom
Corem. Mer information om Corems finansiella mal och utfall finns pa
sida 12-15.

Styrning och mal
Finansverksamheten styrs av en finanspolicy som arligen beslutas av
styrelsen. Malsattningen ar att Corem ska uppvisa en genomsnittlig

avkastning pa eget kapital om minst 10 procent. Ovriga finansiella mél
omfattar réntetdckningsgrad och belaningsgrad fér att sékerstélla att
intjaningsformagan tacker rantekostnaderna med god marginal och att
sakerstélla en god kapitalstruktur.

Ansvar och uppféljning

Det &r Corems vd och ledning som har det évergripande ansvaret for att
verksamheten styrs mot de finansiella malen. Den ekonomiska utveck-
lingen féljs upp samt rapporteras externt varje kvartal genom delarsrap-
porter.

SKAPAT EKONOMISKT VARDE

mkr 2021 2020 2019
Intakter 2805 894 961
Resultatandel fran intressebolag 3 0 148
Vardeférandringar fastigheter 3432 759 1695
Vardeférandringar derivat och
finansiella placeringar 1126 -1073 1072
7 366 580 3876
DISTRIBUERAT EKONOMISKT VARDE
mkr 2021 2020 2019
Drift, leverantorer 800 205 234
Léner, medarbetare 227 60 65
Utdelning, dgare 618 278 236
Skatt, samhéllet 1187 214 201
Kreditgivare 579 209 262
Behéllet ekonomiskt véarde 4495 -108 3114

HALLBARHETSNOT 2
KUNDNOJDHET

Corem ska vara kundernas naturliga férstahandsval och uppfattas som
en god affarspartner. Det kréver bade effektiv férvaltning, ett attraktivt
utbud av lokaler och néjda kunder. Kundnojdhet méts via en kundenkat.
Under 2021 genomférdes kundundersdkningen i samarbete med
Evimetrix. Matningen omfattar hela Corem, dvs inklusive dotterbolaget
Klévern, och visar ett resultat om 71 (68) pa en skala mellan 1-100.
Corems starkaste omraden som helhet r Service och bemétande,
Kundvard samt hantering av Service/felanmélan, medan omraden med
forbattringspotential syns framst inom information kring planerade
arbeten samt kunddialogen. Undersdékningen innefattade fragor om
hur kunderna upplever Corems arbete med hallbarhet och miljéfragor.
Utfallet var mycket positivt dar kunderna ser Corem som en hyresvard
med fokus pa hallbarhet, resultat 70 pa en skala mellan 1-100. Den
langsiktiga malsattningen &ar att Corem ska na ett NKlom 75.
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HALLBARHETSNOT 3
AFFARSETIK OCH ANTIKORRUPTION

205-3 ANTAQL FALL AV KORRUPTION OCH

VIDTAGNA ATGARDER .

102-9 BESKRIVNING AV BOLAGETS LEVERANTORSKEDJA
Corems verksamhet ska praglas av &rlighet, trovardighet och langsiktig-
het. Corem som féretag erbjuder inga férmaner eller kompensationer
som strider mot lagar eller som &r oférenliga med god afférssed. Corem
ska anvénda sunda principer fér hur bolagets verksamhet bedrivs och
aktivt arbeta for antikorruption. Vi har ocksa ett ansvar att verka for anti-
korruptionien bransch dar vivet att korruption férekommer. Dérfor ar ett
arbetsséatt som motverkar all form av korruption och andra oegentlighe-
ter nédvandigt.

Corem képer in en stor méngd varor och tjanster fran entreprendrer
och leverantodrer vilka kompletterar Corems verksamhet och darmed
bidrar till Corems mojligheter att leverera vardeskapande kunderbjudan-
den. Allainkdp ska kédnnetecknas av affarsmassighet och vara medarbe-
tare ska iaktta god affarssed och agera etiskt i sitt arbete och i relationer
med kunder och leverantorer. Eftersom en stor del av var indirekta paver-
kan vad géller arbetsmilj, antikorruption, arbetsvillkor och miljé uppstar i
leverantérsledet dr det av stor vikt att leverantérerna foljs upp ur ett hall-
barhetsperspektiv.

Avgrénsning

Rapporteringen av utfallet for korruption och vidtagna atgéarder omfattar
enbart Corems egna verksamhet. Arbetet for att férhindra korruption
och andra oegentligheter omfattar dock bade den egna verksamheten
samt leverantorers verksamhet, vilket beskrivs i nedan text. Corems
affarsmodell och vardekedja beskrivs ockséa pa sidan 10-11 samt 152.

Ansvar och uppféljning

Arbetet med att motverka korruption och mutor leds av Corems compli-
ance officer. Det systematiska arbetet sker genom ett tatt samarbete
mellan compliance-funktion, hallbarhet och HR. Det systematiska arbe-
tet syftar till att sdkerstélla att alla anstéllda har god kunskap om Corems
krav och férvantningar géllande hur viagerar i affdrssammanhang samt
att samma krav stélls pa vara affarspartners. Det ar ndrmaste chefs
ansvar att sékerstélla att medarbetare utfor obligatorisk utbildning i
afférsetik och uppférandekod, vilket foljs upp av HR-funktionen.

Det &r hallbarhetsfunktionen som féljer upp Corems leverantérer med
avseende pa deras systematiska arbete med antikorruption, arbetsvillkor,
arbetsmiljé och milj¢. Detta gérs genom ett webbaserat verktyg for sjélv-
skattning, analys och uppféljning av en hallbar leverantérskedja. Eventu-
ella misstankar om korruption eller andra oegentligheter rapporteras
arligen till styrelsen. Alla som &r berérda av bolagets verksamhet sasom
anstallda, leverantorer och kunder kan rapportera om missférhallanden
anonymt genom att vanda sig till Corems externa funktion for visselblas-
ning: www.corem.slalarm.se

Styrning

Verksamheten styrs av policyer och riktlinjer. Alla medarbetare inom
Corem forvantas félja och ha god kunskap om innehall och betydelse av
vara policyer och uppférandekod. Utbildning, god k&nnedom om och till-
gang till policyer, uppférandekod och afférsetiska riktlinjer motverkar till-
sammans oegentligheter och korruption inom bolaget. Alla medarbetare,
ledning och styrelse utbildas i affédrsetik och Corems uppférandekod.
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Ekonomiskt ansvar

Policyer, uppférandekod och afférsetiska riktlinjer finns ocksa tillgéng-
ligt p& Corems intranét.

Kravstallning pa leverantérer sker genom Corems uppférandekod for
leverantorer som leverantdrer ska signera och félja. Under 2021 har arbe-
tet padborjats med att folja upp leverantérerna med avseende pa att de
har signerat uppférandekoden samt deras systematiska arbete for anti-
korruption, arbetsvillkor, arbetsmiljé och miljé.

Mal

Det dvergripande malet &r nolltolerans mot alla former av oegentligheter
och korruption. For att sdkerstalla att vi arbetar mot det évergripande
malet har Corem interna krav som omfattar utbildning i affarsetik och
medarbetaransvar for uppférandekod. | leverantérsledet ar det langsik-
tiga malet att alla leverantdrer ska arbeta i enlighet med Corems uppfé-
randekod for leverantérer.

Redovisningsprincip

Compliance officer-funktionen inom bolaget sammanstaller de anmal-
ningar som eventuellt kommit in till chefer, compliance officer-funktio-
nen eller den externa visselblasarfunktionen. HR sammanstaller utfall for
intern utbildning i affarsetik. Hallbarhet i leverantérskedjan har under
2021 foljts upp genom skrivbordsrevision.

Utfall

Under 2021 har inga misstankar eller fall av korruption eller oegentlighe-
ter rapporterats till compliance officer. Under 2021 har nyanstallda
genomgatt utbildning i affarsetik och uppférandekod. Under 2022 kom-
mer en ny utbildning tas fram och affarsetiska riktlinjer uppdateras base-
rat pa Corems nya hallbarhetspolicy och uppférandekod som beslutades
av styrelsen hésten 2021. Den uppdaterade utbildningen ska genomféras
av alla medarbetare, ledning och styrelse med aterkommande intervall.
For 2021 har ett sjélvskattningsformular skickats ut till de 171 st leveran-
térer som klassats med hog risk och/eller stér for den stérsta andelen av
inkdpsvolymen. Av dessa har 90 st svarat och granskats avseende signe-
ring av uppférandekod samt policyer/ledningssystem fér arbetsmiljo,
antikorruption, arbetsvillkor och milj6. Av dessa leverantérer har 74 pro-
cent signerat Corems uppférandekod for leverantérer. Vidare har 87 pro-
cent en antikorruptionspolicy eller uppférandekod inom bolaget och 74
procent utbildar sina anstallda i affarsetik och antikorruption. Utfallet
visar pavikten av att utveckla arbetet med en hallbar leverantérskedija
framat genom uppféljning, revision och dialog fér férandring.

2021 2020 2019

Rapport om misstankt
korruption 0 0 0

Andel av leverantérer som arbetar i enlighet med Corems
uppférandekod (stérsta och/eller riskklassade leverantérer) 2021

Leverantdrer som har signerat uppférandekoden, % 74

Leverantdrer med antikorruptionspolicy eller uppfo-
randekod, % 87

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal
Sunda finanser och [6nsamhet ar férutséattningar for att Ao
utveckla verksamheten och ge vara anstéllda bra och R
trygga villkor. Genom att arbeta fér en hallbar ekonomisk “|

tillvéxt bidrar vi till mal nummer 8, Ansténdiga arbetsvillkor

och ekonomisk tillvaxt.
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Minskad klimatpaverkan

Corem arbetar kontinuerligt fér att minska den negativa miljé- och kli-
matpaverkan som var verksamhet ger upphov till och att bidra till en
hallbar utveckling. Fér Corem &r klimatomstallningen en strategiskt
avgoérande fraga. Corems langsiktiga mal &r att vara klimatneutralt i hela
vardekedjan. Vi arbetar for att folja Parisdverenskommelsens mal om
hogst 1,5 graders global temperaturdkning. Vi gér det genom att satta
upp mal fér klimatneutralitet i hela var verksamhet, att kontinuerligt
minska energianvandningen, att anvdnda férnybar energi och 6ka resur-
seffektiviteten, erbjuda hallbara produkter och tjanster, samt att arbeta
med sténdiga forbattringar i férvaltningen av vara fastigheter och rap-
portera var paverkan.

Bygg-och fastighetsbranschen star fér en femtedel av Sveriges
totala klimatpaverkan. Klimatpaverkan beror till stérsta del pa utslapp
fran energianvandning och material och avfall kopplat till byggverksam-
het. Bade Sverige och EU har satt mal fér nar klimatutsldppen ska vara
noll. Det &r &ven sannolikt att bade regler och lagstiftning kopplat till var
verksamhet kommer att skérpas, vilket vdsentligt kan komma att
paverka var ekonomi och var affarsmodell. N&r vi satter vara mal utgar vi
fran att klimatférandringarna kommer att ha en fortsatt och troligen
Okande paverkan pa var verksamhet vad galler byggnader, férvaltning
och byggnationer, samt marknadens efterfragan. Genom att arbeta med
en klimatneutral fardplan framtidssékrar vi Corems affar. Lds mer om
arbetet inom fokusomrade Minskad klimatpaverkan pa sidan 68-71
samtihallbarhetsnoterna nedan.

Langsiktiga mal Delmal Mal 2022  Utfall 2021
Ar 2035 ska Corems verksam- Klimatbokslut 100% 95%*
het vara klimatneutral i hela innehallande
vérdekedjan. alla kategorieri

scope 3
Ar2030 ska all energi som Andel férnybar 100% 92%
anvandsiCorems verksamhet eller klimatkom-
vara fossilfri. penserad fast-

ighetsenergi
Ar2030 skaden genomsnitt- Energipre- 80,0 78,4/88,2**
liga energianvédndningenvara standa, kWh per
hégst 65 kWh/kvm. kvm
Ar 2025 ska halften av fastig- Andel gréna till- 30% 26%

gangar av fast-
ighetsvardet

hetsvardet utgéras av grona
tillgangar.

*Uppskattning baserad pa befintlig data, se tabell sid 159.
**Energiprestanda 2021, fér Corems respektive Kléverns bestand sérredovisat.

HALLBARHETSNOT 4
ENERGIFORBRUKNING

302-1 ENERGIANVANDNING INOM VERKSAMHETEN,
CRE1ENERGIINTENSITET I BYGGNADER

For Corem ar energifragan central. Fastighetssektorn star for drygt 30
procent av Sveriges totala energianvdndning och en stor del av ett fast-
ighetsbolags klimatpaverkan harstammar fran den energi som anvéndsii
byggnaderna. Det innebér att vart omstéliningsarbete omfattar bade att
effektivisera energianvandningen och att uteslutande anvénda férnybar
eller klimatkompenserad energi (avseende fjarrvarme i de fall energileve-
rantéren inte kan erbjuda ett férnybart alternativ). Att arbeta med konti-
nuerlig energieffektivisering minskar ocksa driftskostnaderna. Vidare &r
lag energianvandning en férutsattning for att byggnader ska kunna mil-
jocertifieras med hogt betyg och att de ska kunna utgéra en gron till-
gang. Lag energianvandning ar ocksa en viktig fraga for vara hyresgéster.
| Corems senaste kundundersdkning var effektiv energianvédndning den
miljérelaterade fraga som rankades som mest prioriterad av vara kunder.

Avgrénsning

Energianvéndningen i en byggnad bestar av fastighetsenergi, den energi
som relaterar till en byggnads behov, och hyresgésternas elanvandning
fér den egna verksamheten. Fastighetsenergin kan vi som fastighetsa-
gare paverka genom val av teknik, styrning av energianvdndningen och
genom byggnadens klimatskal. Hyresgésterna paverkar ocksa den totala
energianvéndningen beroende pa den verksamhet de bedriver och vilka
6nskemal de har om inneklimatet.

Rapporteringen omfattar fastighetsenergin i hela bestandet forutom
projektfastigheter och de fatal byggnader dar hyresgésten sjélv rader
over fastighetsenergin. Fastighetsenergi &r den energi som anvands till
uppvarmning, komfortkyla och fastighetsel. | tilldgg rapporteras éven
mangden férnybar energi eller klimatkompenserad energi som avtalats
med Corems energileverantérer och egenproducerad el fran solceller
som Corem &ger, dé detta &r viktiga matpunkter féor Corem kopplat till var
klimatpaverkan. Hyresgésternas anvandning av el fér den egna verksam-
heten redovisas separat och ingar inte i berdkningen av Corems energi-
prestanda eftersom den inte ar en del av fastighetsenergin. Information
om hyresgésternas elanvandning behdvs for att berékna var indirekta kli-
matpaverkan i scope 3.

Rapportering av vattenintensitet &r begransad till KIdverns bestand
utifran tillganglighet pa méatvarden och fastighetsytor kvm atemp fér aren
2019-2021.

Ansvar och uppféljning
Corems affédrsenheter ansvarar for den lokala driften av fastigheterna vil-
ket inkluderar energi- och vattenanvéndning, energiuppféljning samt att
na uppsatta mal. Det &r driftcheferna pa respektive affarsenhet som
ansvarar for det operativa arbetet. | Corems projektfastigheter ar det
projektutvecklingsorganisationen genom projektchefer och forvaltare
som ansvarar fér energianvédndning och uppféljning. Till stéd finns en
central teknikorganisation med teknisk chef, tekniska specialister och
systemansvariga for energi- och driftsystem. Utdver stédet till drift- och
projektorganisationen i energifragor ansvarar teknikorganisationen fér
strategisk planering av energiférsérjning och teknik i fastighetsbestan-
det, underlag for stérre energiprojekt och projekteringsanvisningar.
Energi- och vattenanvéndningen foljs upp manadsvis péa fastighets-
niva. Matvarden samlas in och bearbetas i Corems energiuppféljnings-
system. Mé&tning och uppféljining av projektfastigheter sker enligt
separata anvisningar fran teknikenheten.

Styrning

Corems styrning i energifragor utgar fran hallbarhetspolicyn, beslutade
hallbarhetsmal och energistrategin. Energistrategin ar en langsiktig plan
fér att minska energianvandningen genom optimering och effektivise-
ring samt att anvénda de bésta energislagen ur ett hallbarhetsperspek-
tiv. Fér nyproduktion av en byggnad ar Corems krav att
energianvandningen ska motsvara lagst energiklass B. Vidare koper
Corem endast el fran férnybara kallor (sol, vind- och vattenkraft) och
staller krav pa energileverantérerna om férnybar eller klimatkompense-
rad fjarrvarme, fjarrkyla och gas.

Mal

Corem beslutade under aret om nya langsiktiga energimal som innebéar
att all inkdpt energi ska vara fossilfrioch att den genomsnittliga energi-
anvandningen ska minska till 65 kWh per kvm till 2030 (energiprestanda
uttryckt i faktisk energianvéndning ej priméarenergital). Det langsiktiga
energimalet bryts ner i delméal och fér 2021 méats energianvadndningen
mot delmalet fér 2022 om en energiprestanda motsvarande hogst 80
kWh per kvm atemp.

Redovisningsprincip

Utfallet for energianvandningen bygger pa faktiskt avldsta véarden ochii
enstaka fall pa schabloner. Den totala energianvandningen redovisas
som faktiskt anvand energi, dvs inte normalarskorrigerad, medan energi-
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prestanda baseras pa normalarskorrigerade varden for jamférbarhet mel-
lan aren. Energiprestandan anges i kWh per kvm atemp fér Kléverns
bestand och kWh per kvm LOA for Corems besténd. Da energiprestandan
inte berdknats pa samma satt for respektive bestand redovisas utfallet
separat for 2021. Kommande ar kommer energiprestandan berdknas pa
samma sé&tt for hela bestandet.

For bésta jamforelse mellan aren redovisas energiférbrukningen for
Corems bestand separat. | klimatbokslutet inkluderas hyresgésternas elan-
vandning. Hyresgéstelen baseras pa faktiska varden i de fall el séljs vidare
till hyresgdsten medan 6vrig hyresgéstel berdknas utifran schabloner.
Schablonerna baseras pa typ av fastighet och verksamhet, och anvandsii
de fall hyresgdsten har eget elabonnemang och vi inte har atkomst till verk-
lig forbrukning. Vattenanvandningen &ar faktiskt avldsta varden och vat-
tenintensiteten baseras pa lokalyta atemp.

Utfall

Utfallet for 2021 visar pa en total 6kning av energi med 7,5 procent, vilket
kan forklaras med att 2021 var ett betydligt kallare ar 4n 2020. Medeltem-
peraturen under vérmesdsongen 2021 var 2-3C lagre jamfort med 2020,
vilket har 6kat varmebehovet med 19 procent. Trots en kallare vinter och
envarmare sommar fortsatter Corems fina trend med minskad elanvand-
ning med 10,0 procent och anvandning av fjarrkyla med 9,0 procent i jam-
forelse med ar 2020. Det ar en effekt av energieffektiviseringsarbete,
inférande av Al-teknik och fortsatt optimeringsarbete. Utvecklingen i
energiprestanda ar fortsatt positiv med en genomsnittlig energianvand-
ning om 78,4 (79,2) kWh per kvm LOA i Corembestandet och 88,2 (88,7)
kWh per kvm atemp i Klévernbestandet. Trenden &r vidare positiv vad gal-
ler andelen total inképt férnybar energi som ékade till 92 (90) procent.
Andelen egenproducerad el i solcellsanldggningar var 1246 kWh. En
6kning med 54 procent fran féregaende ar.

ENERGIFORBRUKNING | VERKSAMHETEN, INKOPT ENERGI

GWh 2021 2020 2019
Véarme 198,1 165,7 164,3
varav Corem 41,6 36,2* 24,2*
varav Klévern 156,5 129,5** 140,1**
Fastighetsel 82,8 92,0 98,1
varav Corem 12,7 14,5 12,7
varav Klévern 70,1 775%* 85,4**
Kyla 19,0 20,9 22,2
varav Corem 0,0 0,0 0,0
varav Klévern 19,0 20,9** 22,2%*
Totalt 299,9 278,6 284,6

*Graddagskorrigerade siffror f6r Corembestandet 2019-2020.
**Utfall fér Klévern inkluderas fér 2020 och 2019 fér tydliggérande av utvecklingen.

Andel fornybar energi 2021 2020 2019 2018

Andel av total inkdpt energi, % 92% 90% 73% 65%
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ENERGIPRESTANDA SOLELSPRODUKTION*

MWh
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M Corem, kWh/kvm LOA
Klévern, kWh/kvm atemp

*Kléverns produktion 2017-2020

VATTENANVANDNING | BYGGNADER*

2021 2020 2019
Vattenforbrukning, m® 674 313 732245 1058066
Vattenintensitet,m®/kvm atemp 0,25 0,26 0,38

*Rapporterad vattenférbrukning fér 2021 omfattar enbart fastigheter inom Klévern.
Aven jémférelsetal avser Kiévern, och har medtagits for att tydliggéra utvecklingen.
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HALLBARHETSNOT 5
KLIMATBOKSLUT

305-1-305-3 DIREKTA, INDIREKTA OCH OVRIGA
INDIREKTA UTSLAPP AV VAXTHUSGASER,

CRE3 UTSLAPPSINTENSITET BYGGNADER

For Corem ar klimatomstéaliningen en strategiskt avgérande fraga.
Utslédppen &r omfattande &ven om de som hérrér fran energianvand-
ningen har minskat betydligt de senaste aren. | den senaste uppdate-
ringen av Boverkets uppfoéljning av miljdindikatorerna fér bygg- och
fastighetssektorn visar utfallet att sektorn star fér en betydande del av
samhéllets totala miljdpaverkan och denna paverkan har dessutom kat
inom flera omraden. En férklaring till den 6kade miljépaverkan &r en 6kad
produktion i bygg- och fastighetsbranschen. Sektorn som helhet rér sig i
fel riktning vad galler mdngden véxthusgaser, framforallt kopplat till
import av byggprodukter men dven vad géller den totala energianvand-
ningen samt avfall. | Sverige star fastighetssektorn for strax éver 20 pro-
cent av utsldppen. Den storsta delen av dessa utslapp héarror fran
byggnationer, nyproduktion och renovering, upp mot 60 procent, vilket
ocksa dr bygg- och fastighetssektorns stérsta utmaning. Fér oss inom
bygg- och fastighetssektorn handlar klimatutmaningarna om att redu-
cera koldioxidavtrycket fran befintliga byggnader, att anvanda existe-
rande byggnader pa ett effektivare satt och att bygga nytt med minimal
klimatpaverkan. Dessutom har vi ett ansvar for att paverka andra indi-
rekta utsldpp sasom vara hyresgésters energianvandning.

Avgransning

Corem redovisar utslappen enligt Green House Gas protocol scope 1,2
och 3. Rapporteringen omfattar samtliga utsléppskategorierinom orga-
nisationen samt de utsldppskategorier utom organisationen som &r mest
véasentliga utifran storlek och méjlighet att paverka. Tidigare ar har
endast scope 2 redovisats for Corem och fér Kléverns verksamhet har
scope 1-2 redovisats fram till 2019 och darefter scope 1-3. Fér mer infor-
mation om Kléverns historiska utsldpp se www.corem.se/hallbarhet.
Klimatpaverkan inom den egna organisationen, scope 1, &r liten i forhal-
lande till helheten pa grund av att det endast i ett fall férekommer lokal
uppvarmning med egen vdrmepanna samt att antalet servicefordon ar
begransat. De indirekta utsléppen pa grund av energianvandning, scope
2, paverkar vi genom att arbeta med kontinuerlig energieffektivisering
och genom att 6ka andelen fornybar energi. | de fall Corems energileve-
rantorer inte kan erbjuda fornybar véarme képs klimatkompenserad fjarr-
varme till delar av bestandet. Den stérsta méngden utslapp &r hanférlig
till verksamheten som sker i scope 3. Har aterfinns alla byggprojekt som
ocksa ar kélla till de stérsta utslappen men dven utsldpp inom den egna
organisationen kopplat till olika typer av resor. | scope 3 nedstréms ater-
finns de utslapp som uppstar nar vara hyresgaster anvander Corems
lokaler sasom elanvéndning och avfall.

Ansvar och uppféljning

Alla verksamheter inom Corem ansvarar for att paverka och minska sina
utslépp. Utslapp kopplat till energianvandning, scope 2, har vi arbetat for
att minska under flera ar med ansvaret lokalt pa affarsenheterna genom
driftorganisationen. Utsléapp kopplat till scope 3 ar for férsta gangen
kartlagda i sin helhet och verksamheten kommer under 2022 ta fram
fardplaner for att minska utslappen ilinje med det langsiktiga malet om
klimatneutralitet. Uppféljning av utslépp gors arligen i samband med
hallbarhetsredovisning. Hallbarhetsfunktionen ansvarar for uppféljning
och framtagande av klimatbokslut tillsammans med nyckelpersoner
inom verksamheten. Som stod for framtagandet av klimatbokslutet 2021
har Corem anlitat konsultfirman 2050.

Styrning

Corems styrning relaterat till klimatpaverkan utgar fran beslutade hall-
barhetsmal och den kommande fardplanen mot klimatneutralitet. Fard-
planen kommer att utgéra Corems langsiktiga plan for att minska
utslappenialla delar av verksamheten. | de fall nya byggnader uppfors
kommer livscykelanalys vara ett viktigt verktyg for att férsté och paverka
klimatbelastningen framgent. Fér byggprojekt sdsom renoveringar och
hyresgdstanpassningar har vi under aret testat aterbruksmetodik och
ett verktyg for klimatberékningar foér att 6ka forstaelsen kring faktiska
utsldpp och hur vi kan arbeta for att begransa klimatpaverkan.

Mal

Corem beslutade under aret att verksamheten ska vara klimatneutral i
hela vardekedjan till 2035. Fér att na dit bérjar vi med att kartldgga alla
utslapp. Under 2021 har ett klimatbokslut omfattande alla kategorier i
scope 3 tagits fram for att ha ett komplett basar mot vilket utsléappen kan
malstyras kommande ar.

Redovisningsprincip

Corem redovisar utslappen enligt Green House Gas protocol scope 1-3.
Tidigare ar har scope 1-2 redovisats medan 2021 &r forsta aret scope 3
omfattar alla utsléppskategorier som &r vésentliga for verksamheten.
Darav gors ingen jamforelse avseende de totala utsldppen mellan aren.
Istéllet redovisas utslappsintensiteten, CO2e per kvm uthyrningsbar yta
for scope 1-2 fér aren 2019-2021 samt scope 1-3 f6r 2020-2021, dar
2020 ars siffra ar baserad enbart pa dotterbolaget Kléverns verksamhet.
Utsldppeniscope 1 och 2, samt utsldppen som rér tjdnsteresor och
hyresgastavfall i scope 3 beréknas pa faktiska data och emissionsfakto-
rer enligt tabellen pa sida 164-165. | vissa fall saknas indata for delar av
bestandet men dessa beddéms vara sma i forhallande till totalen. | de fall
indata saknas kommenteras det i klimatbokslutet. Utsldpp i scope 3 som
relaterar till investeringsprojekt dr baserade pa schabloner utifran pro-
jektyta ochienstaka fall investerad krona, medan utslappsberédkningar
som relaterar till Ibpande underhallsprojekt och 6vriga inkép baseras pa
spenddata och schabloner fran Upphandlingsmyndigheten. Utslédpp
relaterade till hyresgésternas elanvéndning ér berdknad med emissions-
faktorn for nordisk residualmix forutom i de fall hyresgésterna har teck-
nat ett gront hyresavtal eller képer el via Corem och har ett fornybart
ursprung. Denna utslédppspost ar ddrmed mycket hdg och konservativt
berdknad da det ar sannolikt att merparten av kunderna képer férnybar
el.| takt med att mer information erhalls om kundernas elinkép kommer
denna utsldppspost att revideras.

Malsattning fér kommande ar &r att minska anvandandet av generella
schabloner till férman for foretagsspecifika schabloner och faktisk data.
Foér mer information se tabeller pa sidan 163-165. De utsldpp som kom-
mer fran stérre ny- och ombyggnadsprojekt omfattar de byggprojekt som
har avslutats under aret. | de fall det ar tilldmpbart redovisas utslapp med
bade séa kallad market based och location based metod. Redovisningen
omfattar samtliga klimatpaverkande véaxthusgaser.

Utfall

Utsléppeniscope 1 och 2 per kvm har minskat med 45 procent sedan
2020 och utgér en allt mindre andel av de totala utslappen, 5 procent.
Minskningen ar en direkt foljd av fortsatt energieffektivieringsarbete och
oOkad andel fornybar energi. | scope 3 utgdr den stérsta andelen utslapp
byggrelaterade utslapp fran materialanvédndning och avfall, samt hyres-
gésternas elanvandning. Utsldppen fran dessa kategorier kommer att
minska succesivtitakt med att battre data erhalls om vilken typ av el
hyresgédsterna anvander och mer noggranna schabloner finns tillgdng-
liga for byggprojekt. Under 2021 har Corem kompenserat for utslépp i
scope 2 genom inkdp av klimatkompenserad fjarrvdrme avseende de
delar av Kldvernbestandet som inte har férnybar fjarrvarme.
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ton CO2eq 2021 2020 2019 Kommentar

SCOPE1 446 469 1005 Emissionsfaktorer se sid 164-165.

Uppvarmning 26 Lokal uppvarmning i en fastighet.

Egna driftbilar 181

Koéldmedier 239 Avser endast dotterbolaget Klévern.

SCOPE2 6707 7566 13045

Uppvarmning (Market based) 6705 Emissionsfaktorer se sid 164-165.

Uppvarmning (Location based) 12337

Fjarrkyla (Market based) 2

Fjérrkyla (Location based) 2

El (Market based) 0

El (Location based) 7875

SCOPE 3,Uppstroms 80323 Emissionsfaktorer se sid 164-165.

Produktion och distribution av brénslen (i scope 1 och 2) 2499

Byggprojekt nyproduktion 22940 2021 avslutades 6 st nyproduktioner.

Byggprojekt renovering 32518 Schabloner utifrén projektyta.

Energi- och installationsprojekt 4224 Schabloner utifran projektyta.

Lépande underhall 9409 Schabloner utifrén spenddata.

Tjansteresor (tag, taxi, flyg, hotell, tjanstebilar och privata bilar i tjéanst) 36 Avser endast dotterbolaget Kldvern.

Pendlingsresor 269 Medarbetarenkét.

Ovrigainkép 8428 Avser endast dotterbolaget Klévern.
Berékning baserad pa spenddata och
branschgemensamma schabloner.
Spenddata ar uppraknad enligt
tidigare inkdpstrend. Inkluderar
logistik och transporter.

SCOPE 3, Nedstroms 49 586 Emissionsfaktorer se sid 164-165.

Hyresgésternas elanvandning 49523 Baserad pa nordisk residualmix.

Avfall fran hyresgaster 63 Avser endast dotterbolaget Klévern.

Summa totala utslédpp (scope 1,2 och 3) 137062

Energileverantérens klimatkompensation -3471 -1619 -2070

Utslapp efter energileverantdrernas klimatkompensation 133591

Véaxthusgasutslappsintensitet 2021 2020 2019
Utslappsintensitet scope 1 och 2, 1,1 1,9 3,9
kg CO2e per uthyrbar kvm

Utslappsintensitet scope 1,2 och 3, 38,4 42.7* -

kg CO2e per uthyrbar kvm

*Avser endast dotterbolaget Kiévern. Fér detaljerad information se www.corem.se/hallbarhet.
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FORKLARING UTSLAPPSNOTER

Scope Aktivitet/Kategori Datakallor Emissionsfaktor Kalla
SCOPE 1 Forbrukning av olja i fast- Statistik avseende forbrukning av olja. Eldningsolja: 268 g CO2e/kWh "Overenskommelse i varme-
igheter marknadskommitén 2020"
Energiféretagen 2021
Driftbilar Uppgift om inkopt fordonsbrénsle. Bensin: 2 252 g CO2¢/I Energimyndigheten, 2021.
Diesel: 1 750 g CO2e/I "Drivmedel 2020"
Fordonsgas: 4 g CO2e/kg Natuvardsverket, 2021.
Elhybrid bensin: 38 g CO2e/km "Emissionsfaktorer och
Bensinbilar: 160 g CO2e/km varmevarden 2021"
Dieselbilar: 110 g CO2e/km
Genomsnittsbil Sverige 2020: 130 g CO2e/km  Trafikverket 2020
HVO: 0 g CO2¢/I
Kéldmedia Utslapp av kéldmedia hédmtas fran respektive R134a: 1300 kg CO2e/kg IPCC, 2013 (AR5)
fastighets kéldmediarapport. R407C: 1525 kg CO2e/kg Naturvardsverket
R410a:1 725 kg CO2e/kg Naturvardsverket
R417A:1 950 kg CO2e/kg Naturvardsverket"
SCOPE 2 Elanvéndning avseende Faktisk forbrukning Ursprungsmaérkt Vattenkraft: 0 g CO2e/kWh "Vattenfall EPD 2019"
samtliga fastigheters drift Nordisk residualmix: 365 g CO2e/kWh Energimarknadsinspektionen.
Nordisk medelmix: 70 g CO2e/kWh Svensk Energi
"Ursprungmarkning av el,
2020"
"Emissionsfaktor for nordisk
elmix med hansyn tillimport
och export" VL
Anvandning av fjarrvarme Faktisk forbrukning Fjarrvéarme MB/LB, for respektive fjarrvdrmenat  For samtliga:
se klimatbokslut pa corem.se "Overenskommelse i
Véarmemarknadskommittén
2020" Energiféretagen 2020
Anvandning av fjarrkyla Faktisk forbrukning Fjarrkyla MB/LB, fér respektive fjarrkylanatse  "Overenskommelsei
klimatbokslut pa corem.se Varmemarknadskommittén
2020" Energiféretagen 2020
Miljonyckeltal och miljovarden
rsepektive fjarrkylaleverantor.
SCOPE 3, Byggprojekt For nybyggnation, ombyggnation, Nybyggnation (Referensvérde fér utdkad Boverket, 2022.
uppstroms renovering, hyresgdstanpassning, systemgréns for byggskedet 2027): 313 kg Referensvéarden for

Lépande underhall

energi- och installationsprojekt har tva
tillvdgagangssatt tillampats for berékning.

- Berdkning baserad pa byggd kvadratmeter
(BTA).

- Berdkning baserad pa kostnad (SEK).

Det forsta av de tva alternativen anses
spegla verkligheten battre och har darfor
tillampats i samtliga fall dar yta funnits
tillgénglig, med undantag for vissa dér
berakning per yta ej anses lampligt.

Baseras pa Kléverns kostnad fér olika
aktiviteter och atgarder inom lépande
underhall. Olika spendfaktorer (ton
CO2e/mkr) anvénds fér berdkning av
klimatpaverkan.

CO2e/kvm BTA

Storre renovering, hyresgéstanpassningar,
etc. - klimatskal, installationer, interitrer:
134 kg CO2e/kvm BTA.

Mellan renovering, hyresgéstanpassningar,
etc. - installationer, interiérer: 115 kg CO2e/
kvm BTA.

Mindre renovering, hyresgdstanpassningar, etc.
- installationer, interi¢rer: 86 kg CO2e/kvm BTA.

Entreprenader & tekniska konsulter: 27,1 ton
CO2e/mkr"

Anlaggningsentreprenader, vdg- och
vattenbyggnad: 26,4 ton CO2e/mkr
Anskaffning byggnad, anldggning, moduler:
68,6 ton CO2e/mkr

Elektricitet: 56,9 ton CO2e/mkr
Entreprenader & tekniska konsulter: 27,1 ton
CO2e/mkr

Fastighetsdrift: 23,7 ton CO2e/mkr
Hantverkstjanster, snickeri, Installationer: 26,4
ton CO2e/mkr

Vatten och avlopp: 31,3 ton CO2e/mkr

klimatpaverkan vid
uppférande av byggnader.
Schablon fran Carbon
designeriOneClickLCA
Schablon fran Carbon
designeriOneClickLCA

Schablon fran Carbon
designeriOneClickLCA
Upphandlingsmyndigheten.
Miljéspendanalys, inkép och
utbetalningar 2019

Upphandlingsmyndigheten.
Miljéspendanalys, inkép och
utbetalningar 2019
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Scope Aktivitet/Kategori Datakallor Emissionsfaktor Kélla
SCOPE 3, Produktion och distribution Faktisk forbrukning Emissionsfaktorer for samtliga Energimyndigheten, 2021.
uppstroms av fordons-och utslappskategorier se klimatbokslut "Drivmedel 2020"
energibransleniscope 1 www.corem.se Natuvardsverket,2021.
och?2 "Emissionsfaktorer och
vérmevarden 2021"
Naturvardsverket
Vattenfall EPD 2019
"Emissionsfaktor fér nordisk
elmix med hansyn tillimport
och export" IVL
"Overenskommelse i
Varmemarknadskommittén
2020" Energiforetagen 2020
Tjansteresor (tag, taxi, flyg, Miljérapport fran SJ, kérjournaler och Emissionsfaktorer for samtliga SJ Miljérapport
hotell, tjanstebilar och privata  reserapporter fran BCD Travel utslappskategorier se klimatbokslut NTM 2022
bilar i tjanst) www.corem.se Larsson & Kamb (2019), Travel
and climate
Methodology Report. Version
2.0, Chalmers University of
Technology.
Trafikverket 2020
Pendlingsresor Medarbetarenkat pendlingsresor Emissionsfaktorer fér samtliga Trafikverket 2020
utslappskategorier se klimatbokslut Energimyndigheten 2021
www.corem.se Naturvardsverket 2021
NTM 2022
Ovrigainkép Baseras pa Kléverns kostnad fér olika inkdp ~ Emissionsfaktorer fér samtliga Upphandlingsmyndigheten.
av varor och tjanster (som ej omfattas av utslappskategorier se klimatbokslut Miljéspendanalys, inkép och
dvriga poster). Detta omfattar exempelvis www.corem.se utbetalningar 2019
IT-utrustning, kontorsmaterial, stad,
konsulttjanster, repartion och undehéll av
fordon. Olika spendfaktorer (ton CO2e/mkr)
anvands fér berdkning av klimatpaverkan.
SCOPE 3, Elanvéndning avseende Baseras pa delvis uppmatt verksamhetsel Ursprungsmaérkt Férnybar mix Sverige: 10 g Berékning utifran
nedstroms hyresgést och delvis uppskattad verksamhetsel dar CO2e/kWh emissionsfaktor Vattenkraft,

Avfall avseende hyresgéster

ytschablon anvénts dé statistik saknats. All
verksamhetsel som Klévern och Corem ej
star pa avtal for eller i de fall hyresgésten ej
har tecknat ett gront avtal har antagits vara
svensk residualmix.

Deponi/Farligt avfall inkluderar vikt for
batterier, ljuskallor, farligt avfall, toner och
vitvaror.

Materialatervinning inkluderar wellpapp,
returférpackningar, glas, férpackningar,
plastférpackningar, pappersférpackningar
och metall.

Biogas inkluderar organiskt avfall.
Energiatervinning inkluderar hushallssopor,
brannbart avfall, blandat avfall, restavfall,
sekretess och tré.

COREM - ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

Nordisk residualmix: 394 g CO2e/kWh

Deponi/Farligt avfall: 511 000 g CO2e/ton
Materialatervinning: 8 333 g CO2e/ton
Biogas: 8 333 g CO2e/ton
Energiatervinning: 11 111 g CO2e/ton

Vindkraft, Biokraft och
produktion av dessa enligt AIB
""European Residual Mixes""

Energimarknadsinspektionen.
Svensk Energi
Ursprungmarkning av el,
2020" + berdkning av scope
3-utsléapp utifran underlag
fran IEA och ENSTSOE.

Deponi/Farligt avfall:
Ecoinvent 2.0
Materialatervinning:
Emissionsfaktor for
insamling av avfall i VMK (
Varmemarknadskommittén)
Biogas: Emissionsfaktor for
insamling av avfall i VMK (
Varmemarknadskommittén)
Energiatervinning:
Emissionsfaktor forinsamling
av avfall.
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HALLBARHETSNOT 6
MILJOCERTIFIERADE BYGGNADER OCH GRONA
TILLGANGAR

CRE 8 ANDEL MILJOCERTIFIERADE BYGGNADER, ANDEL
ENERGIEFFEKTIVA BYGGNADER

Miljocertifiering av byggnader &r viktigt ur flera aspekter. Det ar ett bevis
pa att vara byggnader har en lag miljépaverkan, det ger oss ett ramverk
for att arbeta med sténdiga forbattringar och det efterfragas av vara
hyresgéster som stéller hdga miljokrav. Miljécertifierade byggnader till-
sammans med lag energianvandning ar ocksa en forutsattning for var
grona finansiering.

Avgrénsning

Rapporteringen omfattar Corems fastigheter som baserat pa yta och
varde bedéms mota kriterierna for en gron tillgang enligt taxonomin, uti-
fran det som &r kdnt om taxonomin vid denna tidpunkt, samt Corems
gréna ramverk fér gron finansiering. Det omfattar alla byggnader som har
en miljocertifiering eller preliminar certifiering enligt Corems lagstaniva
Miljebyggnad niva silver, BREEAM och BREEAM In-Use niva Very Good
samt LEED niva guld, samt att byggnaderna har en energiprestanda om
minst 20 procent lagre an BBR eller motsvarande. En av fastigheternaii
USA har tagits med dven om den &r certifierad enligt LEED niva silver da
den i 6vrigt uppfyller kraven fér gron tillgang. Rapporteringen omfattar
vidare energieffektiva byggnader vilket innefattar byggnader med ener-
giklass A och B, byggnader certifierade med Green Building, en certifie-
ring som fokuserar pa byggnaders energieffektivitet, samt byggnader i
vilka omfattande energiprojekt har genomférts. Kategorin energiprojekt
ska ha lett till en energieffektivisering om minst 30 procent for att tas
med i utfallet.

Ansvar och uppféljning

Hallbarhetsfunktionen har ansvaret for att driva arbetat med nya miljo-
certifieringar av befintliga byggnader medan forvaltningen ansvarar for
att sdkerstalla uppfoljning av certifieringarna och certifiering enligt
Green Building. Ansvaret for miljocertifiering av byggnader vid nypro-
duktion och ombyggnation ligger i projektutvecklingsorganisationen.
Vad géller ansvaret for att driva arbetet med energieffektiva byggnader
foljer det samma uppfoéljning och ansvarsférdelning som det generella
energieffektiviseringsarbetet.

Styrning

Corems styrning relaterat till miljocertifiering och energieffektivitet
utgar fran beslutade hallbarhetsmal, Corems gréna ramverk for grén
finansiering samt kommande taxonomiférordning. Vilka byggnader som
ska certifieras beslutas gemensamt av hallbarhetsenheten, teknikenhe-
ten, férvaltningsorganisationen och finansavdelningen. Ambition pa
byggnadsniva géllande energiklass och energiprojekt beslutas gemen-
samt av teknikenheten och férvaltningen.

CERTIFIERADE BYGGNADER
Antal

30

24

18

12

11

& 17 18 19 20 21

*MB, MBID I&gst niva silver
BREEAM, BREEAM In Use I&gst niva Very Good1
LEED lagst niva Guld

m Miljocertifierade byggnader*, antal
Green Building certifierade
byggnader, antal

Mmal

Corems ambition &r att byggnader motsvarande minst halften av det
totala fastighetsvardet ska utgéra grona tillgangar ar 2025. Fér att na
den malsé&ttningen arbetar vi brett med energiprojekt, styrning och opti-
mering av energi samt miljocertifieringar.

Redovisningsprincip

For antalet miljocertifierade byggnader redovisas utvecklingen de
senaste aren och certifierad andel i férhallande till Corems totala uthyr-
ningsbara yta och fastighetsvarde. Corem réknar Miljobyggnad, BRE-
EAM och LEED som miljécertifieringar, medan certifiering enligt Green
Building, som enbart omfattar miljdaspekten energi, istéllet raknas i
kategorin energieffektiva byggnader tillsammans med byggnader som
har en energideklaration klass A och B, samt byggnader dar stérre inves-
teringar har gjorts och resulterati en energieffektivisering om minst 30
procent. Da Green Building &r ett viktigt verktyg i férvaltningen for att
sakerstélla energieffektivitet redovisas dven utvecklingen av antalet cer-
tifierade byggnader enligt Green Building.

Utfall

Vid utgangen av 2021 var 27 (19) stycken byggnader miljocertifierade
vilket motsvarar 9 procent av ytan i det totala bestandet och 17 procent
av det totala fastighetsvardet. Totalt utgdr energieffektiva och miljécerti-
fierade byggnader 23 respektive 26 procent av den totala ytan och fast-
ighetsvéardet.

Andel ytaav Andel varde av
Tillgangsslag fastighetsbestandet,% fastighetsbestandet, %
Grona tillgangar 23 26
varav energieffektiva 14 9
byggnader
varav miljécertifierade 9 17
byggnader
Ovriga byggnader 77 74
100 100

Bidrag till FN:s globala hallbarhetsmal

Genom vart arbete med att minska energianvdndningen och anvanda
férnybar energi, samt att redovisa alla vara utsldpp och lagga en langsik-
tig plan mot nettonoll-utsldpp bidrar vi till mal nummer 7 och 13, Hallbar
energi till alla och Bekdmpa klimatféréndringarna.

Miljocertifierade byggnader ar viktigt ur manga aspekter utéver ener-
gieffektivitet. Miljocertifierade byggnader tar héansyn till hallbara material-
val, klimatanpassningsatgarder, energins ursprung och brukarnas
perspektiv. Detta medfér att vart arbete med att miljécertifiera byggna-
der bidrar till att uppna hallbarhetsmal 12 och 13, Hallbara stader och
samhélle samt Hallbar produktion och konsumtion utéver malen om Hall-
bar energi och Bekdmpa klimatférandringar.

BEKANPAKLINAT-
FORANDRINGARNA
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Attraktiv arbetsgivare

Medarbetarnas kunskap, ansvarskdnnande och engagemang ar viktiga
faktorer for att géra Corems verksamhet langsiktigt framgangsrik.
Corem ska vara en attraktiv arbetsgivare, dar personal trivs och véljer att
stanna och utvecklas. En viktig grund ar att vara en sund och saker
arbetsplats dér alla har lika mojligheter. Arbetet foljs upp genom mal och
indikatorer inom héalsa och sékerhet, medarbetares trivsel samt indikato-
rer avseende jamstélldhet och méangfald. Det langsiktiga malet om
Corem som vérderingsstyrt bolag méatt i form av Engagemangsindex
mattes inte under 2021 i den férenklade medarbetarundersékningen
som genomfdrdes under hdsten, men kommer att matas och féljas upp
under 2022. Las mer om arbetet inom fokusomrade Attraktiv arbetsgi-
vare pa sidan 75 samt i hallbarhetsnoterna nedan.

Langsiktiga mal Delmal M&l2021 Utfall2021
Corem ska erbjuda en arbet-  Nojd Medarbe- 75 65
plats dar alla behandlas lika tar Index, NMI

och som préglas av god trivsel

och mangfald.

Corem ska ha ensund och Sjukfranvaron 2,5% 2,1%

sédker arbetsmiljo med fokus  ska langsikt-
pa friska medarbetare och ett git uppga till
hallbart arbetsliv. hégst 2,5 %.

Corem éar ett vérderingsstyrt
bolag med afférsdrivna och
engagerade medarbetare.

Engage- - -
mangsindex

ska langsiktigt

uppga till 86

HALLBARHETSNOT 7
HALSA OCH SAKERHET

403 HALSA OCH SAKERHET, 403-9 OLYCKOR
OCHTILLBUD

Avgréansning

Det &r arbetsgivarens ansvar att arbetsmiljon ar god och att ingen blir
sjuk eller skadar sig pa grund av sitt arbete. Arbetet med att sékerstélla
en god arbetsmiljé féor Corems medarbetare sker inom den egna organi-
sationen. Vi har ocksé ett ansvar fér att paverka arbetsmiljon utanfér den
egna organisationen da vi upphandlar madnga bygg- och entreprenad-
tjanster. | rollen som bestéllare kan vi paverka arbetsmiljén och minska
de risker som finns genom férebyggande arbete och god dialog med
entreprendrerna.

Rapporteringen omfattar sjukfranvaro samt olyckor och tilloud avse-
ende personer med anstallning i Corem, entreprendrer som utfor arbete i
véra fastigheter och olyckor pé vara byggarbetsplatser. Uppdelning gérs
inte per region, personalkategori eller kén pa grund av organisationens
begransade storlek.

Ansvar och uppféljning

Arbetsgivaren har huvudansvaret fér arbetsmiljén och férhallandena pa
arbetsplatsen men ansvaret aterfinns hos alla medarbetare. Ansvar och
férdelning av uppgifter inom arbetsmiljo sker enligt en faststélld dele-
geringsordning. Férdelning av arbetsuppgifterna syftar till att arbetet
ska utféras pa den niva inom organisationen dér det blir mest verknings-
fullt. Delegerade chefer samordnar och driver det I6pande arbetsmilj¢ar-
betet och skapar en god och saker arbetsmiljé genom medverkan och
medansvar fran alla medarbetare. Skyddsombuden bevakar att arbets-
miljdarbetet genomférs samt agerar som ett viktigt stod for organisatio-
neniarbetsmiljdarbetet. Alla medarbetare har ett ansvar att félja
upprattade rutiner fér arbetsmiljé som finns samlade i Corems séker-
hetshandbok, HELP24.
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Uppféljning av arbetsmiljdarbetet sker ca 4 ganger per ar centralt genom
skyddskommittén. | skyddskommittén ingar HR-chef, representanter for
drift- och projektchefer i férvaltning och projektutveckling, huvud-
skyddsombud och regionskyddsombud. Darutéver sker uppféljning
|6pande i olika forum sasom skyddsombudsmoten, driftchefsméten och
byggméten.

Olyckor och tillbud som intréffar rapporteras enligt sérskilda rutiner.
Rapporterade handelser utreds av ansvarig chef och sammanstaliningar
med tillhérande analyser av riskomraden gors pa central nivad. Samman-
stéllning och analys kommuniceras till chefer och skyddsombud genom
skyddskommittén och pa driftchefsméten. Vid sarskilt allvarliga handel-
ser skickas en sk "Sakerhetsnotis" ut till berérda delar av organisationen.

I byggentreprenader avtalar Corem sa att arbetsmiljé- och samord-
ningsansvaret ligger hos entreprenéren som dven leder arbetet. Vid till-
bud eller olycka inom en entreprenad rapporteras det vidare till Corem
genom rutiner inom projektverksamheten.

HR-organisationen sékerstaller att det finns tillgang till halsobefram-
jande atgérder och méjlighet till rehabilitering vid sjukdom. Uppféljning av
sjukfranvaro och langtidssjukfranvaro gérs arsvis eller efter behov. Res-
pektive chef ansvarar for att se dver medarbetarens arbetssituation. Upp-
féljning av medarbetare gérs genom medarbetarundersdkningar,
medarbetarsamtal samt fortldpande uppfdljning i vardagen.

Styrning

Corems arbetsmiljéarbete utgar ifran lagstiftning och myndighetsfére-
skrifter och ar 6vergripande beskrivet i Corems hallbarhetspolicy och
uppfoérandekod. Policyn tillsammans med riktlinjer och rutiner styr hur vi
arbetar ivardagen. Nya eller uppdaterade lagkrav identifieras |6pande
och denna process sakerstaller att rutiner och arbetsséatt kontinuerligt
uppdateras for att félja kraven. Detta sammantaget anger hur det syste-
matiska arbetsmiljdarbetet bedrivs och hur ansvarsférdelningen ser ut.
Stor vikt l1dggs pa férebyggande arbetsmiljdarbete, vilket sker i nédra sam-
arbete mellan ledning, skyddskommitté, skyddsombud, medarbetare
och med stdd av foretagshélsovard. Rutiner, handlingsplaner och riktlin-
jer beskrivs detaljerat i Corems sdkerhetshandbok, HELP24. Alla medar-
betare ska kdnna till dessa och har ett eget ansvar att félja uppsatta
rutiner.

Rutiner finns fér hur entreprenérsarbeten ska hanteras utifran arbets-
miljdperspektiv. De omfattar krav i avtal, utférande och uppféljning. Spe-
cifika rutiner finns for forvaltningsprojekt, projektutveckling samt drift.

Information om och erfarenhetsutbyte fran arbetsmiljoarbetet sker
kontinuerligt i skyddskommitté och skyddsombudsforum samt pé arlig
skyddskonferens. Darutéver finns arbetsmiljé med som en staende punkt
pa olika typer av méten sasom driftmoten, byggméten och arbetsplats-
tréffar. Cheferna ansvarar for att informera om arbetsmiljéarbetet i sina
respektive organisationer. Medarbetarna kommer till tals genom medar-
betarundersoékningar, medarbetardialoger, arbetsplatsmoten och via
skyddsombuden. Pa Corems intranat, i HELP24 och HR-portalen, finns
alla styrande dokument och évriga arbetsmiljérelaterade beskrivningar
samt halsobeframjande formaner samlade till stod fér chefer och medar-
betare.

Alla medarbetare pa Corem utbildas i arbetsmiljéfragor men omfatt-
ningen skiljer sig at beroende pa roll och arbetsuppgifter. Behovet av
utbildning i arbetsmilj6 har identifierats for alla roller och befattningar
inom Corem. Utbildningarna administreras via Corem Academy och
genomfdrs i samarbete med extern utbildningsleverantér.

Corem arbetar férebyggande med ett antal halsofrémjande atgérder.
P& de flesta av vara enheter finns tjdnstecyklar att anvanda for kortare
tjanstebesok i stéllet for bil. Corem erbjuder ocksa ett antal formaner i
syfte att underlatta for medarbetarna att ta hand om sig sjalva. Alla
anstallda har tillgang till friskvardstimmar, friskvardsbidrag och erbjuds
privat sjukvardsforséakring. Darutéver erbjuds alla anstéllda en héalsoun-
dersoékning.
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HALLBARHETSRAPPORT
Socialt ansvar

Mal
Det 6vergripande malet syftar till att skapa en arbetsplats som ar sund
och sdker med fokus pa friska medarbetare och ett hallbart arbetsliv.

Redovisningsprincip

Rapportering av olyckor och tillbud gérs skriftligt pa sérskild blankett
"Tillbudsrapport” som finns tillganglig i HELP24. Varje kvartal samman-
stélls inkomna tillbudsrapporter och langsiktiga atgérder arbetas fram
for att minska riskerna. Vid tillbud eller olycka inom en entreprenad rap-
porteras det vidare till Corem genom rutiner inom projektverksamheten
och en sammanstallning Idmnas till Corem i samband med fardigstallan-
det. Sjukfranvaro rapporteras via personalsystemen.

Utfall

Total sjukfranvaro uppgick till 2,1 procent under 2021. Minskningen
beror till stérsta del pa att bolaget vid arets slut innefattar en betydligt
stérre personalstyrka dar den totala sjukfranvaron ar lagre. Ingen upp-
delning gors fér 2021 pa organisatoriska enheter da personalstyrkan i
respektive enhet ar begransad.

Under 2021 rapporterades 20 olycksfall och 27 tilloud. Det vasentligt
hogre antalet inrapporterade tilloud och olyckor i jamférelse med 2020 &r
en foljd av organisationens 6kade storlek, tillsammans med ett 6kat fokus
pa incidentrapportering. | ett pagaende forbéattringsarbete kopplat till
forebyggande av olyckor arinrapportering av alla incidenter avgérande.
Utfallet for 2021 ska darmed betraktas som positivt ur perspektivet att
ett betydligt mer aktivt férebyggande arbete har bedrivits som pa sikt ska
leda till ett minskat antal olyckor.

Olyckor och tillbud 2021 2020 2019 Sjukfranvaro 2021 2020 2019 2018 2017

Tillbud inom Corem, antal 27 0 0 Sjukfranvaro total, % 2,1 4.4 5,45 3,8 3,2

Olyckorinom Corem, antal 20 0 0 varav langtids- 1,0 2,8 4,45 2,7 3,2
sjukvaro %

HALLBARHETSNOT 8 minering och krdnkande sérbehandling beskrivet i sarskild rutin till stod

ARBETSVILLKOR OCH SAMMANSATTNING AV BOLAGET

102-8 A"NSTALLNINGSFORM,ANSTALLNINGSVILLKOR
OCHKON

405-1 SAMMANSATTNING AV STYRELSE, LEDNING OCH
OVRIGA MEDARBETARE UTIFRAN ALDER OCH KON

Corem utgar fran en grundsyn om alla ménniskors lika varde. Alla som
jobbar pad Corem ska kdnna sig inkluderade, respekterade och trygga. Vi
har nolltolerans mot all form av diskriminering, sdrbehandling och tra-
kasserier. Corem uppmuntrar och verkar fér mangfald pa arbetsplatsen.
Viar dvertygade om att en mangfald av erfarenheter, kompetenser och
infallsvinklar inom organisationen ger en mer attraktiv och dynamisk
arbetsplats och ger béattre grund fér beslut inom verksamheten. Viarbe-
tar aktivt for att ta tillvara och inkludera vara medarbetares olika erfaren-
heter och kompetenser i utvecklingen av verksamheten. Corem och vara
medarbetare ska folja lagar och regler i de lander vi verkar samt arbeta
och sta upp fér méanskliga rattigheter dér vi har mojlighet att paverka.
Ratten till fackfoéreningsfrihet respekterasialla delar av verksamheten.

Avgrénsning

Rapporteringen omfattar enbart personer med anstallning i Corem
inklusive dotterbolag och inte de personer som utfér arbete under
anstéliningslika villkor.

Ansvar och uppféljning

Arbetet med mangfald och likabehandling leds av bolagets HR-chef men
det ar respektive chefs ansvar att skapa en sammansattning av grupper
som préglas av mangfald samt att arbeta for att inga medarbetare diskri-
mineras. Alla medarbetare har ocksa ett ansvar vad géller att bidra till att
férebygga, forhindra och agera om man upplever nagon form av diskrimi-
nering eller sérbehandling pa arbetsplatsen. Eventuella fall av diskrimi-
nering fangas upp via arlig medarbetarundersékning, nérmaste chef,
HR-organisationen eller Corems externa visselblasarfunktion.

Styrning

Corems hallbarhetspolicy och uppférandekod beskriver var syn pa
maéanskliga rattigheter, mangfald och lika méjligheter. Policyn slar fast att
det &r nolltolerans som géaller mot all form av diskriminering, krénkande
sarbehandling eller andra trakasserier. Utdver det &r arbetet mot diskri-

for verksamheten. Corems uppférandekod for leverantérer beskriver de
krav vi staller pa vara leverantérer utifran hallbarhetspolicyn. Under 2022
ar ett utpekat arbetsomrade att utarbeta mal och plan fér mangfald inom
organisationen.

Mal

De 6vergripande malen syftar till att skapa en arbetsplats dar alla
behandlas lika, medarbetare trivs och som préglas av mangfald. Arets
mal ar N6jd-Medarbetar-Index, NMI om 75. Corem har ocksa nolltolerans
mot diskriminering och krénkande sadrbehandling.

Redovisningsprincip

De uppgifter som rér medarbetarna hamtas fran Corems och respektive
dotterbolags HR-system. Under aret kvarstod medarbetarnas anstall-
ning i respektive bolag och rapporteringen kring organisatorisk indel-
ning féljer denna struktur. Corem registrerar inte medarbetares
minoritetsgrupptillhérighet eller etnicitet. Istallet inhdmtas uppgiften om
andel medarbetare med utlandsk bakgrund fran SCB. Enligt SCB defi-
nieras utléndsk bakgrund som personer som ar utrikes fddda alternativt
personer som ar inrikes fédda med tva utrikes fédda personer. Andel
medarbetare som upplever att vara arbetsplatser ar fria fran diskrimine-
ring hédmtas fran medarbetarundersékningen eller anmélningar som har
inkommit till compliance-funktionen via de olika kanalerna fér rapporte-
ring av oegentligheter sdsom néarmaste chef, HR-chef eller visselblasar-
tjanst.

Utfall

Vid arets slut var antalet anstéllda i Corem inkl dotterbolag 375 (62),
varav 368 (58) tillsvidareanstallda och resterande visstidsanstéallda.
Antalet anstéllda med kollektivavtal var 70 (16). Resterande medarbe-
tare ar tjansteman vilka omfattas av anstaliningsavtal som féljer samma
nivaer som branschens tecknade kollektivavtal.

Sammansattningen av styrelse, ledning och évriga medarbetare uti-
fran kén och alder omfattar Corem inkl dotterbolag vid arets slut. Den
organisatoriska indelningen per funktion och region visas fér Corem res-
pektive Klévern da ingen organistorisk forandring genomférdes under
2021.

Inom Corem har 13 (19) procent av medarbetarna utléndsk bakgrund
som enligt SCB definieras som personer som &r utrikes fédda alternativt
personer som r inrikes fodda med tva utrikes fodda foraldrar.
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Den medarbetarundersékning som genomférdes under 2021 var av min-
dre omfattning &n tidigare ar, en sa kallad pulsmé&tning. Utfallet av puls-
mé&tningens motsvarande NMI var 65 (83) av 100, en férsdmring i
jamférelse med foregaende ar. Resultatet forklaras till stor del av den fér-
andringsprocess Corem genomgatt under 2021. Resultatet kommer att
foljas upp under 2022 med aktiviteter kopplat till resultatet och en storre
medarbetarundersékning. | samband med det kommer NMI som maétetal
att ersattas av Engagemangsindex som matt relaterat till medarbetarnas
dvergripande trivsel och engagemang . | pulsmétningen framkom ocksa
att det finns medarbetare som upplever att krdnkande sadrbehandling

HALLBARHETSRAPPORT

forekommit. Analys av resultatet pagar liksom handlingsplaner for att
arbeta mot det langsiktiga malet om god trivsel och engagemang samt
noll-tolerans mot diskriminering och krénkande sarbehandling.

Bidrag till FN:s globala héllbarhetsmal
Genom vart forbyggande arbete med hélsa och
sékerhet fér vara medarbetare bidrar vi till mal
nummer 3 och 8, God hélsa och valbefinnande
samt Ansténdiga arbetsvillkor.

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEXONOMISK

3 GODHALSAOCH
VALBEFINNANDE

TILLVAXT
e B i

FORDELNING KVINNOR OCH MAN PER 31 DECEMBER 2021 - COREM INKL DOTTERBOLAG

ALDERSFORDELNING

O

W Kvinnor 46% (37)
B Man 54% (63)

W-29 &r 8% (4)
M 30-49 ar 57% (60)
50- ar 35% (37)

FORDELNING KVINNOR OCH MAN PER 31 DECEMBER 2021
COREM PROPERTY GROUP AB, PER FUNKTION

SAMTLIGA MEDARBETARE

2021 2020
VD, ledning, stédfunktioner, antal 9 9
varav k/m, % 56/44 56/44
Ekonomisk férvaltning, antal 13 13
varav k/m, % 69/31 69/31
Fastighetsférvaltning, antal 36 35
varav k/m, % 14/86 14/86
FOI"RDELNING KVINNOR OCH MAN PER 31 DECEMBER 2021
KLOVERN AB,PER REGION

2021 2020
VD, ledning, stédfunktioner, ekonomi, antal 95 84
varav k/m, % 66/34 61/39
Stockholm, antal 97 92
varav k/m, % 42/58 37/63
Ost, antal 48 42
varav k/m, % 31/69 38/62
Vast, antal 47 41
varav k/m, % 34/66 32/68
Utland, antal 4 3
varav k/m, % 25/75 0/100
Projektutveckling, antal 27 -
varav k/m, % 48/52 -
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LEDNINGSGRUPP

OO0

mKvinnor 40% (40)
B M3in 60% (60)

STYRELSE

mKvinnor 50% (60)
B Man 50% (40)

SAMTLIGA ANSTALLDA PER 31 DECEMBER 2021

2021 2020 2019
Tillsvidareanstallda, antal 368 57 57
varav kollektivanstéllda, antal 70 o* 0*
Visstidsanstéllda, antal 7 3 7
Andel anstéllda med utldndsk
bakgrund, % 13 19 19
* Corem har haft anstéllningsvillkor i linje med kollektivavtal
NOJD MEDARBETAR INDEX, NMI
Index 2021 2020 2019
NMI 65* 83 84

* Ej fullsténdig medarbetarundersékning 2021
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FINANSIELLA RAPPORTER
Revisionsberattelse

Revisorns rapport 6ver dversiktlig granskning av Corem Property Group AB:s
hallbarhetsredovisning samt yttrande avseende den lagstadgade héllbarhets-

rapporten

Till Corem Property Group AB (publ), org.nr 556463-9440

Inledning

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen i Corem Property Group AB
att 6versiktligt granska Corem Property Group AB:s héllbar-
hetsredovisning for ar 2021. Féretaget har definierat hallbar-
hetsredovisningens omfattning till de omraden som hanvi-
sas till i GRI index pa sidorna 156-157, varav den lagstadgade
hallbarhetsrapporten definieras pa sidan 64.

Styrelsens och féretagsledningens ansvar

Det ar styrelsen och féretagsledningen som har ansvaret for
att uppratta hallbarhetsredovisningen inklusive den lagstad-
gade hallbarhetsrapporten i enlighet med tillampliga kriteri-
er respektive arsredovisningslagen. Kriterierna framgar pa
sidorna 148-149 i hallbarhetsredovisningen, och utgérs av de
delar av ramverket for hallbarhetsredovisning utgivet av GRI
(Global Reporting Initiative) som &r tillampliga for hallbar-
hetsredovisningen, samt av foretagets egna framtagna re-
dovisnings- och berdkningsprinciper. Detta ansvar innefattar
aven den interna kontroll som bedéms nddvandig for att
upprétta en hallbarhetsredovisning som inte innehaller va-
sentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala en slutsats om hallbarhetsredovis-
ningen grundad pa var éversiktliga granskning och l1amna
ett yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrappor-
ten. Vart uppdrag &r begrénsat till informationen i detta do-
kument, och den historiska information som redovisas och
omfattar saledes inte framtidsorienterade uppgifter.

Vi har utfort var éversiktliga granskning i enlighet med
ISAE 3000 Andra bestyrkandeuppdrag an revisioner och
oversiktliga granskningar av historisk finansiell information.
En Gversiktlig granskning bestar av att géra forfragningar, i
forsta hand till personer som ar ansvariga for upprattandet
av héllbarhetsredovisningen, att utféra analytisk granskning
och att vidta andra 6versiktliga granskningsatgéarder. Vi har
utfért var granskning avseende den lagstadgade hallbar-
hetsrapporten i enlighet med FARs rekommendation RevR
12 Revisorns yttrande om den lagstadgade héllbarhetsrap-
porten. En dversiktlig granskning och en granskning enligt
RevR 12 har en annan inriktning och en betydligt mindre om-
fattning jamfort med den inriktning och omfattning som en
revision enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i dvrigt har.

Revisionsféretaget tillampar ISQC 1 (International Standard
on Quality Control) och har ddrmed ett allsidigt system for
kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer
och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, stan-
darder for yrkesutévningen och tillampliga krav i lagar och
andra forfattningar. Vi ar oberoende i férhallande till Corem
Property Group AB enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgarder som vidtas vid en oversiktlig
granskning och granskning enligt RevR 12 gér det inte moj-
ligt for oss att skaffa oss en sadan sakerhet att vi blir med-
vetna om alla viktiga omstéandigheter som skulle kunna ha
blivit identifierade om en revision utférts. Den uttalade slut-
satsen grundad pa en éversiktlig granskning och granskning
enligt RevR 12 har darfor inte den sdkerhet som en uttalad
slutsats grundad pa en revision har.

Var granskning av hallbarhetsredovisningen utgar fran de
av styrelsen och féretagsledningen valda kriterier, som defi-
nieras ovan. Vi anser att dessa kriterier ar lampliga for upp-
rattande av hallbarhetsredovisningen.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under var granskning
ar tillrackliga och &ndamalsenliga i syfte att ge oss grund for
vara uttalanden nedan.

Uttalanden

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit
fram nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse
att hallbarhetsredovisningen inte, i allt vasentligt, &r upprat-
tad i enlighet med de ovan av styrelsen och foretagsledning-
en angivna kriterierna.

En lagstadgad hallbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm den 4 april 2022

Ernst & Young AB

Charlotte Soderlund
Auktoriserad revisor

Katrine Soderberg
Auktoriserad revisor
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FASTIGHETSFORTECKNING
Goteborg

Goteborg

STORSTA FASTIGHETSAGARNA, tkvm

1. Castellum
2. Logicenters/NREP
3. Nyfosa

_ 4. Corem

! 5. Bosjo Fastigheter
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m Kommersiella Industri Special

STORSTA FASTIGHETSAGARNA, tkvm

1. Castellum
2. Platzer
3. Balder
4. Wallenstam
5. Corem

0 250 500 750 1000

m Kommersiella Industri Special
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FASTIGHETSFORTECKNING

Goteborg
GOTEBORG Yta, kvm Taxerings-
Tomt- Byggar/ Lager/ ) Hyresvarde, Ek.uthyrnings- vérde,
Nr Fastighet Adress ratt vérdear Fastighetstyp Kontor  logistik Handel Ovrigt* Totalt mkr grad, % mkr
[ Bromsens Bergslenag. 41, Boras - 1945/1971  Handel 1505 5759 10586 4872 22722 28,9 7 1888
- Bromsen 4 Bergslenag. 41, Boras - 1945/1971  Handel - - - - - - - -
[ Fagerns Industrig. 31, Boras - 1972/1972  Lager/Logistik - o4 - - 914 04 73 27
[ Fiagern 4 Industrig. 29, Borss ~ 1950/1950  Lager/Logistik - 5569 - - 5569 32 81 12
[0 Pantangen o Getéingsv. 32, Boras - 2011/2011  Handel - - 1763 - 1763 16 100 91
[0 Rotorn1,Bords Industrig. 10, Borés - 1975/1975 Lager/Logistk 1756 8010 - - 9766 50 87 238
Skruven 3 Sandlidsg. 1-3, Bords - - Lager/Logistik 7631 21696 15502 266 45095 44,1 92 2234
n Spindeln 13 Bergslenag. 41, Boras - 1945/1971  Handel - - - - - - - -
n Spindeln 14 Bergslenag. 41, Boras - 1945/1971  Handel - - - - - - - -
m Termiten 1 Bergslenag. 8, Boras - 1971/1978  Handel 23 869 13784 - 14675 19,8 98 125,0
Summa Boras 10915 42817 41635 5138 100 504 103 87 584
m Arendal 5:1 Karrlyckeg. 24, Goteborg - 1991/1991 Kontor 1568 776 - - 2344 2,5 89 12,4
m Backa 21:8 Exportg. 19, Géteborg - 1960/1960  Lager/Logistik 114 15 961 - 672 17747 9,0 94 67,3
[ Backa 2217 Exportg. 65, Géteborg ~ 1972/1982  Lager/Logistik 645 8158 - - 8803 105 84 418
[ Backa 251 Exportg. 30 A-C, Géteborg ~ 1981/1986  Kontor 3667 463 - - 4130 39 59 358
[ Backa2ss Exportg. 24A, Géteborg ~ 19811981  Lager/Logistik - 3360 - - 3360 32 - 167
m Backa 30:4 Importg. 23, Géteborg - -/1988 Lager/Logistik - 10 375 - - 10375 9,8 100 48,8
Backa 96:2 Exportg. 23, Géteborg - 2020/~ Handel - - 22419 - 22419 26,8 87 1724
n Gamlestaden 39:13 Lilla Waterloogatan 8,10, - 1963/1963  Kontor 7575 5811 445 - 13831 22,9 98 65,5
Goteborg
n Gamlestaden 39:14 Lilla Waterloogatan 15, ~1905/1952  Lager/Logistik - 880 - - 880 21 100 30
Goteborg
n Hoégsbo 16:16 Amalia Jénssons g. 5-9, - 1960/1994  Lager/Logistik 433 7346 - 800 8579 7] 85 482
Goteborg
n Hoégsbo 38:3 Sédra Langebergsg. 30, - 1977/1977  Lager/Logistik - 5246 - - 5246 6,2 100 23,5
Goteborg
E Inom Valigraven  Drottningg. 28, Sédra Hamng. 27, - 2003/2008 Kontor 4123 - - 217 4340 173 100 1289
15:2 Goteborg
[ Kalleback 171 Solhusg. 11, Géteborg - 1992/2000  Kontor 20053 17 - 200 20370 26,5 99 137,
[ 21 Kobbegarden 1552 Askims Verkstadsv. 9, Goteborg - 1977/1980  Lager/Logistik - 5043 - - 5043 6,0 100 248
|72 Kobbegarden 6141 Datav. 6, 8,10, Goteborg - 1983/1983  Kontor 9820 2345 1447 23 13635 163 88 1075
T karraon Orrekulla Industrig. 47, Géteborg - 2014/2014  Lager/Logistik - 12002 - - 12002 ng 100 95,0
- Majorna 219:7 Fiskhamnsg. 6A-C, T 2002/2002  Kontor 1679 1933 1897 2001 15710 27,9 97 175,0
Skérgardsg. 1, Géteborg
[ majorna 2204 Fiskhamnsg. 2, Géteborg - 1986/1986  Kontor 5663 33 - - 569 12 83 54,6
‘ Majorna 220:5 Skargardsg. 4, Goteborg - 1990/1990  Utbildning/ 579 16 - 3815 4410 78 100 -
vard/6vrigt
[0 majorna 2235 Fiskhamnen 11, Géteborg T 1994/1987  Kontor 1745 - - - 175 20 100 91
77500 Nordstaden 183 Kronhusg. 7, Torgg. 17, Géteborg - 1985/1985  Kontor 1911 6 354 Y 6,1 100 466
m Nordstaden 18:4 Torgg. 19, Goteborg - 1985/1985  Kontor - - - - - - - -
[ savenasteen von Utfallsg. 21, Géteborg - 1975/1975  Lager/Logistik - 7653 - - 7653 50 100 19,8
[ savenas 17012 von Utfalisg. 18, 20, Goteborg - 1990/1990  Lager/Logistik 894 3155 - - 4049 38 100 15,5
[0 savenas 17018 von Utallsg. 16, 16A, Goteborg - 1979/1979  Kontor 1624 465 - - 2089 21 84 10,5
[0 savenas 17014 von utfalisg. 16B-C, Goteborg - 1991/1991  Kontor 4700 509 250 - 5459 58 86 284
Savends 17017 von Utfallsg. 18, 20, Gteborg - 1990/1990  Lager/Logistik - - - - - - - 20
] savenas 674 Torpavallsg. 11, 13, Géteborg - 1982/1991  Kontor 2336 - - - 233 28 80 10,5
ﬂ Tingstadsvassen  Ringdg. 38, Géteborg T 1966/1973  Lager/Logistik 600 1795 343 - 2738 15 44 90
302
[ rwvese2 Hildedalsg. 1, Géteborg T 2007/2007  Lager/Logistik - 5301 - - 5301 50 100 297
[ rynnered 115 Femvagsskalet 4, Goteborg T 1979/1979  Lager/Logistik - 2600 - - 2600 28 100 167
[ Brata 2136 Fraktv. 3, m fl, Harryda - - Lager/Logistik ~ 18562 1650 - 20212 154 96 1013
[ Brata 2150 Akarev. 1-3, Harryda ~ 2013/2013  Lager/Logistik -~ 17930 - - 17930 18,0 100 911
2 Haitsas 117 Mediav. 2-4, 8, Harryda ~ 2010/2010  Lager/Logistik - 9078 - - 9278 73 76 34,1
n Harryda Solsten  Konstruktionsv. 3, Harryda ~ 2008/2010  Lager/Logistik 744 6271 - - 705 67 100 286
17
n Kindbogarden 1107 Metallv. 8, Harryda - 1983/~ Lager/Logistik 466 2004 - - 2470 23 - 13,6
- Olslanda 1255 Grabov. 13, Lerum (; pé kartan) - 1974/2011  Utbildning/ - - 121 4680 4801 46 100 -
vard/évrigt
[ 7 Gastuben s Argong. 2D, MoIndal - 1991/1994  Kontor 5990 - - - 5900 86 9 578
[ Harddisken 3 Alfag. 8, M8Indal ~ 2012/2012  Kontor 3274 - - - 301 53 100 328
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FASTIGHETSFORTECKNING

Goteborg

Yta, kvm

Taxerings-
Tomt- Byggar/ Lager/ Hyresvarde, Ek.uthyrnings- vérde,
Nr Fastighet Adress ratt véardear Fastighetstyp Kontor logistik Handel Ovrigt*  Totalt mkr grad, % mkr
Kryptongasen 8 Kryptong. 2, Neong. 6-10, - —/- Lager/Logistik 2015 8 353 - - 10368 13 81 72,4
MéIndal
m Mejramen 1 Lunnagéardsg. 4, MéIndal - 1999/1999  Kontor 11642 2617 741 17 15117 25,6 68 106,2
m Neongasen 2 Neong. 7, MéIndal - 1977/1977  Lager/Logistik 200 2021 - - 2221 3,9 96 14
ﬂ Pottegarden 2 Taljegardsg. 1, MéIndal - 1965/1965  Lager/Logistik 429 1371 - - 1800 15 90 12
m Pottegarden 4 Kraketorpsg. 20, MéIndal - 1991/1991 Kontor 3059 1871 - - 4930 55 97 34,0
m Spinnaren 1 Goteborgsv. 92, MéIndal - 2011/201 Lager/Logistik - 13437 - - 13437 11,6 100 102,0
m Spinnaren 5 Géteborgsv. 44, MéIndal - 1973/1973  Lager/Logistik - - - - - 0,4 100 1,9
Stockrosen 2 Norra Ag. 40, MaIndal - 1988/1988  Kontor 1141 4 898 1000 3043 30 100 13
I stockrosen 7 Norra Ag. 32, Mélndal - 1947/1997  Kontor 3322 1012 433 - 4767 69 92 36,6
Travbanan 2 Aby Arenav. 8, MéIndal - 2018/2018  Utbildning/ 3560 - - 9646 13206 33,7 94 163,0
vard/ovrigt
Travbanan 3 Aby Arenav. 10, MéIndal - 2018/2018  Utbildning/ - - - 15646 15646 20,0 100 -
vard/ovrigt
m Toérnrosen 2 Flojelbergsg. 12, MoIndal - 1964/1964  Kontor 3680 2341 225 - 6246 6,8 83 18,8
m Toérnrosen 4 Flojelbergsg. 14C, MéIndal - 1989/1989  Kontor 2683 773 - - 3456 55 100 14,2
m Toérnrosen 5 Flojelbergsg. 14A, MoIndal - Mark/- Ovrigt - - - - - 0,2 100 16
m Violen 1 Goteborgsv. 40, MoIndal - 1958/1980  Handel - - 718 238 956 0,9 100 8,7
m Vaskan 2 Gamla Kungbackav. 15, MoIndal - 1961/1671 Kontor 1184 95 1005 - 2284 3,1 100 7.7
m Angsviolen 1 Flojelbergsg. 18, MoIndal - 1960/1960  Lager/Logistik 2571 2797 180 - 5548 52 69 22,0
Mellby 3:198 Mellbyv. 21, 23, Partille - 1967/1983  Utbildning/ - - - 2576 2576 3,2 100 -
vard/6vrigt
m Mellby 5:120 Ogardesv. 19, Partille - 1990/1990  Kontor 3859 1233 - - 5092 6,1 96 287
Partille 4:2 Kung Gostas v. 4, Partille - Tomt Utbildning/ - - - - - - - 1,4
vard/6vrigt
Partille 4:25 Gamla Kronv. 22, Partille - 1981/2008 Handel - - 28483 - 2843 5,0 100 21,2
74k Ugglum 1:76 Goteborgsv.88, Tillfallav. 27-29, - 1988/1988  Handel 1860 270 1931 421 4482 6,3 93 29,6
Partille
Ugglum 7:117 Industriv. 39, Partille - 1960/1999  Lager/Logistik g9 2176 - 325 3320 35 99 144
vk Ugglum 8:37 Tillfallav. 23-25 / Géteborgsv. - 1937/1975  Kontor 2170 n4 1324 278 3886 4,9 77 31,9
78-84, Partille
723 Ugglum 8:92 Tillfallav. 17-21 / Géteborgsv. - 1992/1992  Kontor 4789 337 720 78 5924 9,2 93 46,0
74-76, Partille
Ugglum 9:242 Industriv. 2, 4, 6, 51, 53, 55, 57, - 1989/1989  Kontor 10633 4497 365 588 16 083 17,6 95 70,4
59, Partille
7.5 Ugglum 9:243 Industriv. 6, Partille - Tomt Utbildning/ - - - - - - - 5,0
vard/dvrigt
Summa Goteborg 150819 202603 40309 41521 435252 535 92 2690
TOTALT 161734 245420 81944 46659 535756 638 91 3274

* Bestar av utbildning, vard, motion, bostdder, mark samt évriga ytor sdsom laboratorium, massa, post och teknikutrymmen.
En fastighet kan bestéa av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal stérre byggnader.
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FASTIGHETSFORTECKNING
Halmstad

Halmstad

KRISTINEBERG

2
1

10

SLOTTSJORDEN

EKETANGA
STORSTA FASTIGHETSAGARNA, tkvm

F 1. Blackstone Group
2. Intea Fastigheter LARSFRID

3. Fastighetsstaden i Halmstad
4. Corem 5
5. Rikshem

0 50 100 150 200

mm Kommersiella Industri Special

HALMSTAD Vta, km
Tomt- Byggar/ Lager/ ) Hyresvarde, Ek.uthyrnings- Taxeringsvérde,
Nr Fastighet Adress ratt  vérdear Fastighetstyp Kontor logistik Handel Ovrigt*  Totalt mkr grad, % mkr
- Eketanga 24:37 Kristinebergsv. 18-20, Halmstad - 1989/1990  Lager/Logistik 61 1107 - - 1718 10 100 7,0
l Eketanga 24:49 Kristinebergsv. 22, Halmstad - 1989/1989  Lager/Logistik 1859 3465 - - 5324 2,8 83 18,6
‘ Eketanga 5:417 Industriv. 1, Halmstad - 1962/1962  Lager/Logistik 277 3275 - - 3552 18 929 9,9
- Fotbollen 17 Bolmeng 11, Halmstad - 1929/1929  Kontor 480 - - - 480 0,7 100 -
n Fregatten 7 Svetsareg. 8, Halmstad - 1978/1978  Kontor 1517 - - - 1517 12 100 52
‘ Halmstad 2:25  Stationsg. 37, Halmstad - Tomt Utbildning/ - - - - - - - -

vard/ovrigt

Halmstad 2:28  Stationsg. 37, Halmstad - 1920/1929  Lager/Logistik 2715 10270 1795 - 14780 18,0 97 78,8
m Halmstad 2:49  Strandg 1, 3, Halmstad - 1911/1953 Kontor 3035 - - - 3035 6,6 100 28,0
m Jarnvagen 3 Gamletullsg. 12,14, Halmstad - 2017/2017  Kontor 4 451 - - 1053 5504 12,9 98 72,4
[ orkanen Stationsg. 52, Halmstad - 1930/1930  Lager/Logistik 21 939 - 256 1406 06 59 10
[ orkanen2 Stationsg. 50, Halmstad - 1948/1948  Lager/Logistik -~ 1300 - - 1300 00 - 07
[ Ostkupana  stalverksg. 1, Halmstad - 1950/1950  Kontor 7003 5597 - - 12620 57 80 308
I sistiem2 Kundv. 15, Halmstad - 2008/2008 Handel - - 2981 635 3616 28 7 259
TOTALT 22179 25953 4776 1944 54852 54 94 278

* Bestar av utbildning, vard, motion, bostéder, mark samt évriga ytor sésom laboratorium, méssa, post och teknikutrymmen.
En fastighet kan besta av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal stérre byggnader.
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FASTIGHETSFORTECKNING
Jonkdping

Jonkoping

STORSTA FASTIGHETSAGARNA, tkvm

1. Castellum

2. AXA IM

3. Nivika Fastigheter
4. Corem

5. Catena

0 75 150 225 300

m Kommersiella Industri Special KAXHOLMEN

BOTTNARYD

ODENSJO

2 BARNARP

MALMBACK

JONKOPING Yta, kvm
Tomt- Byggar/ Lager/ . Hyresvarde, Ek.uthyrnings- Taxeringsvérde,
Nr Fastighet Adress vérdear Fastighetstyp Kontor logistik Handel Ovrigt* Totalt mkr grad, % mkr
- Budkaveln 18 Jarnvégsg. 18, Jénképing - 1943/1950  Lager/Logistik 169 8167 - 45 8 381 39 93 18,4
[ Aehuit 2114 Affav. 8, snkoping - 2001/2001  Lager/Logistik - 3650 - - 3650 34 80 74
[ ] Fahuit 2136 Betav. 4, Betav.18, Jsnksping - 2000/2001  Lager/Logistik - 12878 - - 12878 94 100 399
- Hedenstorp  Hedenstorpsv. 14, Jonksping - 2019/2019 Lager/Logistk 247 3786 - - 4033 41 100 280

1:99
- Hedenstorp  Mogdlsv. 26, Jonkaping ~ 2019/2019  Lager/Logistik - 10583 - - 10583 98 100 70,4
2:41

] uwes Huskvarnav. 105-107, Jénkdping - 1989/1989  Lager/Logistik 217 5604 164 - 5085 50 98 285
Adelkorallen1  Bultv. 2, Jénképing - 1976/1976  Lager/Logistik - 1350 - - 1350 1 100 6,5
[T ] Adelkorallen 10 Buitv. 6 a, Jonkoping - 1978/1978  Lager/Logistik - 435 - - 435 03 100 21
[T ] Adelkorallen 17 Buitv. 4, Jénképing - 1986/1986  Kontor M7 1027 - - 2144 15 58 84
m Adelmetallen 12 Grossistg. 12, Jénkoping - 1987/1987  Lager/Logistik 258 1746 - - 2004 1,7 98 10,3
7] Adelmetallen 14 Grossistg. 5,7, Jonkoping - 1987/1987  Kontor 1537 1021 - - 2558 23 78 104
7 F] Adelmetallen 4 Kabelv. 14, Jonkoping — 1975/~ Lager/Logistik - 3482 - 912 4394 52 100 -
|7 E] Adelmetallen 5 Kabelv. 2, Jonksping - 1978/1983  Lager/Logistik - 5167 - - 5167 43 100 216
m Algskytten 4 Industrig. 14A, Jonkoping - 1983/1987  Lager/Logistik - 6608 - - 6608 42 100 32,6
m Areporten 3 Fridhemsv. 12, Jénképing - 1985/1985  Kontor 1302 - - - 1302 13 100 72
[ [ Attehogen9  Fordonsv. 2, Jonksping —~ 2006/~ Lager/Logistik - 4410 - - 4410 34 100 -
Oronlappen 7 Bangérdsg. 1, Jonképing - 1967/1974  Handel - 289 2990 - 3279 3,7 100 27,4
[ 1] Oronlappens  Bangardsg. 3, Jonksping ~1999/1999  Kontor 1229 - 192 755 2176 30 85 25
I L] Oronskyddet® Gnejsv.2, Jsnkoping ~1997/1997 Lager/Logistik 583 1100 - - 1683 20 100 19
[ Oskaret 16 Kindgrensg. 15, Jénképing - - Lager/Logistk 640 6378 - 1315 8333 59 81 -
[ il Overlappen 15 Granitv. 10, Jonksping ~2003/2008 Lager/Logistik 298 1656 - - 1954 9 68 18
[ Overlappen 8 Granitv. 8, Jonksping - 1974/1985  Lager/Logistik - 1726 - - 1726 12 84 84
TOTALT 7597 81063 3346 3027 95033 79 94 383

* Bestar av utbildning, vard, motion, bostader, mark samt évriga ytor sasom laboratorium, méssa, post och teknikutrymmen.
En fastighet kan bestéa av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal stérre byggnader.
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FASTIGHETSFORTECKNING
Kalmar

Kalmar

STORSTA FASTIGHETSAGARNA, tkvm

1. KIFAB i Kalmar
2. Corem

3. LW Fastigheter
4. Nordfjord

5. Rikshem

50 100 150 200

m Kommersiella Industri Special

KALMAR Yta, kvm
Tomt- Byggar/ Lager/ . Hyresvarde, Ek.uthyrnings- Taxeringsvérde,
Nr Fastighet Adress ratt vardeéar Fastighetstyp Kontor logistik Handel Ovrigt* Totalt mkr grad, % mkr
[T Apotekaren 20 Storg. 28, 30, V. Si6g. 13, Kalmar ~1965/1965 Handel 77 01 817 182 187 35 100 242
[ ] Eefantena  Torsasg. 9, Kamar - 1970/1971  Kontor 3923 2072 2500 - 8495 72 9 285
- Fredriksdal 1  Lorensbergsleden 1, 3, Kalmar - 1975/1975  Utbildning/ 750 913 - 1835 3498 23 71 -
vard/évrigt
- Guldfisken2  Postg. 2, Kalmar - 1947/1947  Utbildning/ - - - 3848 3848 75 100 -
vard/évrigt
[ Gumsen s Verkstadsg. 3, Kalmar - 1950/1960 Lager/Logistk 6662 9787 1026 7717 25192 18,2 08 50,0
m Gumsen 41 Torsasg. 16, Kalmar - 1975/1975  Kontor 2042 - - - 2042 1,2 100 6,4
' Koljan 24 Norrav. 18, S. Malmg. 7, Kalmar - 1967/1967  Utbildning/ 1507 552 477 3277 5813 74 97 -
vard/6vrigt
[ H Korpenis Fabriksg. 31, Kalmar - 1976/1976  Kontor 317 694 - - g8n 50 97 260
[ E Korpen 20 Fabriksg. 29, Nyg. 30, Kalmar - 1979/1979  Kontor 3129 267 - 2890 6286 72 64 -
n Larlingen 5 Kaggensg 40, 42, 44, Stromg. -~ 1960/1960  Kontor 2182 245 318 1820 4574 6,1 82 34,0
7, Kalmar
n Matrosen 1 Tjarhovsg. 1,3, 5, 7, Kalmar T 1995/1995  Utbildning/ 971 - - 1288 2259 36 100 1,2
vard/ovrigt
n Mastaren 28 Kaggensg. 30, Fiskareg. 20, - 1962/1962 Handel 568 68 712 - 1348 17 59 170
Kalmar
Rybsen 1 Dagbv. 18, Kalmar ~ 2000/2000  Kontor 1112 - - - 13 100 71
[ Tenngjutaren1  Stromg. 2, Larmg. 40, Kalmar - 1974/1979  Kontor 1199 92 - 297 1588 24 96 16,1
[0 Timotelen1 Osel. 1, Kalmar - 1991/1991  Kontor 902 - 650 - 1552 15 67 56
n Aldermannen Kaggensg. 29, Storg. 21, Kalmar - 1978/1978  Handel 1273 509 4153 2613 8 548 83 21 m,.9
25
[ | Fabriken? Regementsg. 9, Véixjé - 2000/2000 Ovrigt 2393 - - 5128 7521 131 97 90
I Fektennt Kvarnv. 2, Véixjo - 1982/1982  Kontor 8200 - - - 8200 89 100 478
[ Flaktens Kvarnv. 26, 28, Vaxj6 - 1982/1982  Lager/Logistik - 5300 - - 5300 36 100 253
TOTALT 40701 20599 10653 30904 102857 110 88 420

* Bestar av utbildning, vard, motion, bostdder, mark samt évriga ytor sésom laboratorium, méassa, post och teknikutrymmen.
En fastighet kan bestéa av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal stérre byggnader.
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FASTIGHETSFORTECKNING

Képenhamn

Koépenhamn

%(SSUND ‘

A

KOPENHAMN Via, kv
Tomt- Byggar/ Fastighets- Lager/ Hyresvarde, Ek.uthyrnings- Taxeringsvérde,
Nr Fastighet Adress ratt vardear typ Kontor logistik Handel Ovrigt*  Totalt mkr grad, % mkr
12p Vridsloselil- Roskildevej 157, Albertslund - 1982/2000  Kontor 8630 - - - 8630 11,6 100 -
le By
24a Frederiks-  Gammel Kongevej 60, Frede- - 1967/2004  Kontor 30 003 1518 - - 31521 76,9 100 -
berg (1,2) riksberg
26er, 26fg, 26fi  Porcelaenshaven 16A, 18A och - 1922/2005  Utbildning/ - - - 19300 19 300 353 100 -
Frederiksberg 26, Frederiksberg vard/dvrigt
[ | Hundigevej 85 Hundigevej 85,87, Greve - /- Lager/Logistik - 13412 - - 13412 134 100 -
[ ] 3269 vanisse Indertoften 10, Kpenhamn — 1964/1964  Kontor 6675 271 - - 6946 10,9 100 -
383 Eksercer-  Arne Jacobsens Allé 7, K&- - 2012/2012  Kontor 15156 - - 506 15662 27,5 76 -
pladsen penhamn
7/| 984 @stervold  Amerika Plads 38, Kdpenhamn — 2008/2008 Kontor 6 034 - - - 6 034 16,0 100 -
Kvarter
[ ] Kumlehusvej 1A Kumlehusvej 1 a, Roskilde - 2014/~ Lager/Logistik - 237m - - 2371 159 100 -
1kh Rudegard  Kongevejen 495B, Rudersdal - 1994/1994  Kontor 5341 - - - 5341 7,6 100 -
Ny Holte
1689, Undebys Kalvebod Brygge 32, Képen- - 1967/2020 Kontor 30156 - - - 30156 65,7 100 -
Vester Kvarter hamn
TOTALT 101 994 38912 0 19806 160712 281 o8 0

* Bestar av utbildning, vard, motion, bostdder, mark samt évriga ytor sésom laboratorium, massa, post och teknikutrymmen.
En fastighet kan bestéa av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal storre byggnader.
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FASTIGHETSFORTECKNING
Linképing

Linkdping

STORSTA FASTIGHETSAGARNA, tkvm

0 75
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LINKOPING vta,kvm
Tomt- Byggar/ Lager/ Hyresvarde, Ek.uthyrnings- Taxerings-
Nr Fastighet Adress ratt vérdear Fastighetstyp Kontor logistik Handel Ovrigt*  Totalt mkr grad, % varde, mkr
- Ackordet 10 Industrig. 15, Linképing - 1954/1954  Handel 1207 181 2984 - 4372 4.4 92 26,6
n Amor1 Platensg. 26, Linkoping - 1929/1990  Kontor 3292 - - - 3292 71 100 46,4
‘ Antennen 15 Mellang. 9, Linkdping - 1986/1986  Kontor 7392 1682 977 1450 11501 6,9 82 33,4
- Antennen 16 Bangardsg. 6, Linkdping - 1986/1986  Kontor - - - - - - - -
‘ Antennen 23 Industrig. 11A-C, Linképing - 1986/1986  Kontor - - - - - - - 17,2
n Antennen 24 Industrig. T1A-C, Linképing - 1947/1972  Kontor - - - - - - - 2.3
Antennen 5 Bangéardsg. 4, Linképing - 1954/1988  Lager/Logistik 808 1262 - - 2070 1,3 89 10,6
n Antennen 6 Industrig. 9, Linkdping - 1954/1988  Lager/Logistik - - - - - - - -
‘ Antennen 9 Alkag. 4-6, Linképing - 1948/1988  Lager/Logistik 847 2 356 - 2057 5260 7.9 99 14,4
Beridaren 12 Platensg. 29, Hertig Karlsg. - 1929/1959  Kontor 3996 361 n2 - 4 469 7.7 96 44,0
5A-D, Linkdping
Brevduvan 17 Kungsg. 20, S:t Larsg. 18, 20, - 1916/1978 Kontor 7 391 391 - 130 7912 14,5 98 84,8
Linképing
m Brevduvan 20 Ag.31, St Larsg. 24, Linkoping - 1990/1990  Kontor 3441 223 480 67 421 71 98 56,3
Brevduvan 21 Klosterg. 19, Ag. 33-37, - 1991/1991 Kontor 8 661 68 348 51 9588 13,7 97 17,7
Linkoping
Bromsaren 4 Stureg. 1, S:t Larsg. 1-3, - 1958/1992  Utbildning/ 5097 201 - 5177 10475 18,8 97 -
Linképing vard/évrigt
Bévern 13 Hertig Karlsg. 2 A-C, 4 A-B, - 1981/1981 Kontor 5434 403 - 55 5892 9,0 99 53,8
Linképing
Bavern 2 Platensg. 25, Linképing - 1940/1940  Utbildning/ 145 8 = 1017 1170 iA 91 -
vard/évrigt
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FASTIGHETSFORTECKNING

Linképing

LINKOPING FORTS.

Yta, kvm
Tomt- Byggar/ Lager/ Hyresvérde, Ek.uthyrnings- Taxerings-
Nr Fastighet Adress ratt véardear Fastighetstyp Kontor  logistik Handel Ovrigt* Totalt mkr grad, % varde, mkr
¥/ Dahlian 18 Stt Larsg. 30, Storg. 38, - 1963/1963 Handel 1828 276 2284 298 4686 98 99 642
Linkoping
Elefanten 17 Barnhemsg. 2, Storg. 80, 82, - 1978/1985  Kontor 6 310 - - - 6 310 10,2 100 53,6
Linképing
[ Galgens Gillbergag. 23, 25, Linképing ~1975/1975  Handel 715 942 1622 625 3904 26 79 19.3
[0 Ganymeden 7 Roxeng. 9,11, Linksping ~ 1963/1973  Lager/Logistik 3130 9710 440 2079 15359 73 82 494
Garvaren 9 Florag. 10, Norra Oskarsg. 27A-D, - 1946/1960  Kontor 3620 730 - - 4 350 4] 93 24,4
Roxeng. 18, Linképing
[0 Glasberget 1 Attorpsg. 7-23, Linképing ~1989/1992  Kontor 7072 580 ~ 1995 9647 1n7 o8 574
[0 2] Glasbiten1 Attorpsg. 2, Linksping - 1977/1977  Lager/Logistik -~ 4160 - ~ 4160 37 66 202
1721 Glasbiten 7 Roxtorpsg. 9, Linkoping ~1973/1989  Lager/Logistik 1085 10289 - ~ 11374 14,8 100 574
[P0 Glasblasaren 7 Tombyv.1, Linksping ~1929/1929  Kontor 4527 856 4103 496 9982 18 92 798
Guvernéren13 N Oskarsg. 18, Linksping ~ 1968/1971  Lager/Logistik 680 2021 - 570 3271 15 84 12,6
m Gymnasten 2 Roxeng. 7, Linképing - 1977/1977  Kontor 1802 - 310 - 2112 2,6 100 12,5
m Géarden 1 Gottorpsg. 1, Linkdping - 1987/1987  Kontor 1140 332 - - 1472 19 92 13,0
[0 1égivaren 1 Teknikringen 4, Linksping - 1989/1989  Kontor 4130 - - - 4130 57 20 342
Idélaran 1 Teknikringen 2, Teknikringen 6, - 1986/1999  Kontor 12128 974 - 3607 16709 28,6 81 157,9
Diskettg. 11, Linkdping
7] \déskaparen 2 Datalinjen 4, Linksping - 1999/2002  Kontor 23650 - - ~ 23650 259 100 184,6
Idéskissen 1 Teknikringen 3, Linkdping - 1984/1984  Utbildning/ - - - 4726 4726 73 100 -
vard/6vrigt
<5<yl |détavlingen 4 Wallenbergsg. 1, Datalinjen 2, - 1990/2001  Kontor 21226 105 670 640 22641 28,7 82 206,3
Linképing
] Kvamena Stationsg. 14, 16, 18, Linkping - 1935/1955 Handel 1934 1017 2154 - 5105 45 %4 238
[0 Magasinet1  Hagalundsv. 3A, Linkoping - 1929/1929  Lager/Logistik - 635 - - 635 02 62 46
[0 Magneten2  Finnog. 12, Linképing T 1980/1980  Lager/Logistik 48 6181 - - 6229 41 ) 281
m Megafonen 4 Finnég. 10, Linképing T 1980/1980  Lager/Logistik - - - - - - - -
Mekanikern 18 Gelbgjutareg., Linkdping - Tomt Utbildning/ - - - - - 0,1 100 1,8
vard/dvrigt
Mekanikern 22 G Tanneforsv. 17A, Vimarkg. 1, 3, - 1947/1998  Lager/Logistik 4 086 11625 312 4933 20956 14,8 86 59,4
5,7,9, Linképing
m Morellen 1 Gelbgjutareg. 2, Linkdping - 1929/1949  Lager/Logistik 6324 97nm - 2672 18707 25,6 100 64,1
m Oboisten 2 Barhallsg. 1,10, Linkdping - 1952/1952  Lager/Logistik 701 8 365 568 - 9634 4,1 84 43,5
7/ Paletten 1 Gumpekullav. 8, Ottarg. 3, —-1980/1980  Kontor 5343 341 - 8 5692 57 81 33,2
Linképing
m Tannefors 1:89  Hagalundsv. 3B, Linképing - 1986/1986  Lager/Logistik - 107 - - 1071 0,1 100 6,9
Tannefors 1:90  Hagalundsv. 3B, Linképing - Tomt Utbildning/ - - - - - - - -
vard/6vrigt
Olaus Petri O Bang. 7, Orebro - 1979/1979  Kontor 150 - - - 150 0,3 100 51,8
3234
TOTALT 159340 77057 17364 33113 286874 337 93 1872

* Bestar av utbildning, vard, motion, bostéder, mark samt évriga ytor sdsom laboratorium, massa, post och teknikutrymmen.
En fastighet kan bestéa av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal stérre byggnader.
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FASTIGHETSFORTECKNING
Malmé
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FASTIGHETSFORTECKNING

Malmo
MALMO Yta, kvm
Tomt- Byggar/ Lager/ Hyresvarde, Ek.uthyrnings- Taxeringsvérde,
Nr Fastighet Adress ratt vardear Fastighetstyp Kontor logistik Handel Ovrigt* Totalt mkr grad, % mkr
Sunnand 12:26  G:a Staffanstopsv. 59A, 111, - Tomt Utbildning/ - - - - - - - 1,3
Burlév vard/6vrigt
[ Harven2 Traktorv. 14, Lund - 1998/1998  Kontor 3200 - - - 3200 45 100 187
Sankt Cle- Kattesund 6A, Lund - 1976/1976  Utbildning/ 432 238 400 2622 3692 102 98 89,0
mens 8 vard/dvrigt
[ Traktom 4 Traktorv. 13, Lund - 1983/1983  Kontor 6985 1366 5650 - 14001 18,0 73 108;1
[0 vattena Traktorv. 8, Lund ~ 2004/2004  Lager/Logistik - 3100 - - 3100 36 100 202
Vilten 5 Traktorv. 10, Lund - 1974/1987  Lager/Logistik - 3645 - - 3645 36 100 13,3
P Addret12 Hostbruksv. 14, Lund - 1991/1991  Lager/Logistik - 2049 - - 2049 19 26 838
[0 Betongen 1 Krang. 4, Malmo T 1992/1992  Kontor 4872 37 - - 4909 84 98 358
Brandndvan1  Stenbérsg. 3, Malmo T Tomt Utbildning/ - - - - - - - 33
vard/évrigt
[0 Brandnavan 2 Stenbarsg. 1, Malmo T 1989/1989  Kontor 2550 272 - - 282 29 - 134
[ sreoskar Farsg. 6, Malmo T 1976/1976  Lager/Logistik - 2127 - - 2127 13 100 86
[ sramon 4 Bjurég. 15-17 et al, Malmé - - Lager/Logistk 2995 10607 - 660 14262 10,4 93 -
A satyxan Jérnyxeg. 13, Malmé T 1969/1989 Lager/Logistk 523 1912 - - 2435 15 o1 134
[ H carolus32 Osterg. 12, Malmo - 19711998 Handel - 79 14591 1821 16091 338 75 2430
[0 Dragort Ovagen &, Malms - 2014/2014  Kontor 1700 a6 68 - 2364 65 76 397
Flygbasen2  Hojdroderg. 21, Malmo - 1995/1995  Kontor 1821 - - - e 24 - 130
Flygfyren 1 Héjdroderg. 29, Flygféltsv. 1, - 1955- Lager/Logistik 360 9958 1830 - 12148 10,0 47 531
Malmo 2004/1955-
2004
[0 Fygiyrens Hejdroderg. 25, Malmo -~ 1990/1990  Kontor 3288 1201 595 - 5174 6,0 82 328
Flygledaren 3  Hgjdroderg. 18, Malmé T 1990- Lager/Logistik 745 852 - - 1597 2] 100 8,0
2000/1990-
2000
Flygvardinnan 4 Vattenverksv. 47, Hojdroderg. T 1940- Kontor 6288 2710 - 260 9258 12,8 86 67,5
30-34, Malmb 2001/1978-
2001
m Fornminnet 6  Stenaldersg. 27, Malmé - 1989/1995  Lager/Logistik - 4710 - - 4710 4,0 100 25,0
m Forbygeln 1 Ridspog. 1, Malmé - 1975/1981 Lager/Logistik - 5146 - - 5146 3,0 100 234
m Ganggriften 3 Djurhageg. 14, Malmo - 2007/2007 Handel - - 6486 - 6486 73 100 61,2
[T Hojdrodret 38 Kabing. 11, Malmo -~ 1990/1990  Kontor 1182 162 - - 1344 17 78 92
v7/ Innerstaden Osterg. 12, Malmé - 1971/1999 Handel - - - 900 900 2,3 - 8,2
1152
Kajan 37 Ekonomig. 2-4, Limhamnsv. 110, - 1929/1954 Lager/Logistk 3324 11082 100 - 14506 12,8 97 408
Malmé
[0 Krukskérvan 8 Stenyxeg. 34, Malmd - 1973/1978 Leger/Logistk 1318 3194 640 - 5182 34 % 268
[ kutten s Sturkég. 5, Malmé ~ 1960/1960  Ovrigt - 5089 - - 50809 31 35 50
m Loéplinan 7 Sporreg. 13, Malmo - 1978/1979  Lager/Logistik - 2489 - - 2489 17 100 9,6
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MALMO FORTS.

FASTIGHETSFORTECKNING

Malmé

Yta, kvm
Tomt- Byggar/ Lager/ Hyresvarde, Ek.uthyrnings- Taxeringsvarde,
Nr Fastighet Adress ratt vardear Fastighetstyp Kontor logistik Handel Ovrigt* Totalt mkr grad, % mkr
<7/ Murman 11 Murmansg. 118-120, Kruseg. 21, T 1960/1960  Lager/Logistik 3293 4362 = 789 8444 6,4 68 233
Malmé
Murman 7 Murmansg. 124 A-C, Kruseg. T 1959/1959  Lager/Logistik 2214 4324 - - 6538 53 86 18,9
25, Malmo
Murman 8 Murmansg. 126, Kruseg. 27, - 1960/1968  Kontor 5912 1286 - - 7198 9,0 80 23,9
Malmé
Méseskér 5 Kosterog. 8-10, Styrsog. 3, - 1977/1984  Lager/Logistik 2232 17 047 - - 19 279 13,1 81 58,6
Vaderog. 7, Malmo
Nackremmen 1 Jégersrov. 211, Malmé T 1977/1977  Lager/Logistik - 1034 709 - 1743 14 100 7.9
Nackremmen 2 Jagersrov. 213, Malmo - 1979/1979  Lager/Logistik 385 1871 157 - 2413 1,4 100 10,9
Nejlikebuket- Derbyv. 6, Malmo - 1991/1991 Kontor 5926 - - 617 6 543 10,2 68 51,4
ten 4
Nejlikebuket- Derbyv. 4, Malmo - 1987/1987  Kontor 1750 - - - 1750 2,4 48 9,9
ten 6
Nosgrimman 1 Jagersrov. 215, Malmo T 1982/1982  Lager/Logistik 200 1628 - - 1828 11 100 9,6
Sadelgjorden1  Galoppg. 4, Malmé T 2004/2006 Lager/Logistik 1035 8060 - - 9095 59 100 40,1
v/ Sadelknap- Betselg. 2, m fl, Malm® T 1982/1982  Lager/Logistik 214 1261 - - 1475 0,9 100 8,0
pen 3
Skevrodret 1 Kabing. 9, Malmo - 1978/1978  Kontor 1982 - - - 1982 3,5 100 8,6
Smorbollen 12 Cypressv. 12, Malmé - 1970/1970  Lager/Logistik - 3757 - - 3757 2,7 100 12,3
Stapelbadden 2 Ostra Varvsg. 2, Malmd - 2005/2005 Kontor 4 465 24 - - 4489 1,3 84 97,0
Stapelbadden 4 Ostra Varvsg. 4, Malmd - 2008/2008 Kontor 7699 27 309 - 8035 17,8 87 160,0
Stigladret 11 Skrittg. 7, Sadelg. 2, Malmé - 1977/1981  Lager/Logistik - 5993 - - 5993 4,1 100 274
Stillman 40 Kruseg.34, Malmé - 1961/1975  Lager/Logistik 458 1274 - - 1732 2,0 88 6,9
Stridsyxan 4 Agnefridsv. 179, Malmé - 2017/2017  Lager/Logistik 555 7880 87 - 8522 6,3 97 42,5
Stridsyxan 5 Bronsyxeg. 6, Malm® - 1970/1974  Lager/Logistik - 4715 1440 - 6155 56 82 21,2
Stangbettet 15 Travbaneg. 5, Ridbaneg. 6, - 1986/1986  Lager/Logistik - 3943 - - 3943 2,9 100 27,3
Malmé
v/ Suffloren 4 Axel Danielssonsv. 261, Malmé - 1988/1988  Kontor 4270 - - 1043 5313 4.8 59 25,0
Svedjendvan 3  Stenbérsg. 4-6, Malmé - 1991/1991 Kontor 4299 - 614 - 4913 8,2 93 39,5
Svedjendvan 4  Stenbérsg. 2, Malmo T Tomt Utbildning/ - - - - - - - 2,0
vard/6vrigt
Transbettet2  Travbaneg. 4, Malmo - 1989/1989  Lager/Logistik 265 3373 - - 3638 2,0 89 15,9
Utlangan 1 Tarnog. 6, Malmo - 1972/1986  Lager/Logistik - 9980 - - 9980 5,5 100 281
Vérbuketten 3 Husiev. 21, Malmé - 1992/1997  Lager/Logistik 1595 1722 - - 3317 4,0 100 17,3
kLY Vasterbotten 11 Estlandsg. 2,4, 6, Fosiev. 4, 6, - 1971/1971 Utbildning/ 2141 5107 922 6 571 14 741 14,9 75 16,1
8, Malmo vard/évrigt
GG Vasterbotten 9 Ystadsv. 15,17, 19, Fosiev. 2, - 1929/1929  Handel 5829 2551 8317 3682 20379 246 93 54,6
Malmé
98302 163480 43465 18465 323712 357 83 1864

TOTALT

* Bestér av utbildning, vard, motion, bostader, mark samt évriga ytor sdsom laboratorium, médssa, post och teknikutrymmen.

En fastighet kan besta av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal stérre byggnader.

COREM - ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

183



184

FASTIGHETSFORTECKNING
New York

New York

NEW YORK Ve, kvm
Tomt- Byggar/ Fastighets- Lager/ Hyresvérde, Ek.uthyrnings- Taxeringsvérde,
Nr Fastighet Adress ratt vérdeadr typ Kontor**  logistik Handel Ovrigt*  Totalt mkr grad, % mkr
118 10th Avenue 118 10th Avenue, New York T Tomt Kontor - - - - - - - _
1241-1251 1241-1251 Broadway, New York T Tomt Kontor - - - - - - - _
Broadway
322-326 7th 322-326 7th Avenue, New York - Tomt Kontor - - - - - - - _
Avenue
407 Park Avenue 407 Park Avenue, New York - Tomt Kontor - - - - - - - —
417 Park Avenue 417 Park Avenue, New York - Tomt Kontor - - - - - - - _
TOTALT 0 0 0 0 0 0 0 0

* Bestér av utbildning, vard, motion, bostader, mark samt évriga ytor sasom laboratorium, méssa, post och teknikutrymmen.
En fastighet kan bestéa av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal stérre byggnader.
** Projektfastighet.
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FASTIGHETSFORTECKNING
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FASTIGHETSFORTECKNING

Norrképing
NORRKOPING Yta, kvm
Tomt- Byggar/ Lager/ Hyresvarde, Ek.uthyrnings- Taxeringsvérde,
Nr Fastighet Adress ratt vérdear Fastighetstyp Kontor logistik Handel Ovrigt*  Totalt mkr grad, % mkr
Basfiolen 9 Moa Martinsons g. 10b, T 1983/1983  Kontor 1266 - - - 1266 1,6 71 45
Norrképing
n Bronsen 2 Tenng. 4, Norrképing - 1971/1971 Kontor 4962 3736 1803 41 10 542 9,5 94 427
Diket 10 Drottningg. 66, Nyg. 93, - 1968/1968  Kontor 2814 164 1364 571 4913 9,4 84 61,3
Norrképing
Jarnet 5 Malmg. 39, 41, Blyg. 4, - 1976/1976  Handel - - 14975 - 14975 19,3 100 120,2
Norrképing
Kabeln 1 Bangardsg. 5, Lindév. 25, 27, - 1940/1993  Lager/Logistik 2183 2570 - 164 4887 47 91 174
Véxthusg. 2, 4, Norrkoping
[0 Kondensatorn 1 stathsgav. 48, Norrksping - 1960/1993 Lager/Logistk 9122 14914 3228 4581 31845 305 87 106,2
Koppar- Norra Grytsg, St. Persg., Norr- - 1929-2020 Kontor 32542 1264 1082 9099 43987 70,2 86 246,5
hammaren 2 képing /1999-2020
Koppar- Kungsg. 56, N Grytsg. 2,4,6, - 1929/1929  Kontor 3382 106 - 990 4478 9,2 99 -
hammaren 7 Norrképing
[0 Koppam 10 Kopparg. 11-15, Norrkoping ~1980/1989  Kontor 4203 20987 - - 7190 68 o8 432
[ kvamholmen 4 Dalsg. 7, Norrkoping ~1993/1993  Kontor 8149 - - 1616 9765 16,8 99 104,0
Malmen 8 Kopparg. 10, Norrképing - Tomt Utbildning/ - - - - - 1,0 100 2,4
vard/évrigt
[EEE omiormaren7  Hagag, 4-10, Norrkoping ~ 1951/1968  Lager/Logistik - 4960 47178 3065 12203 97 o1 34,6
m Platinan 1 Platinag. 1, Norrképing -1988/1988  Lager/Logistik - 2800 1575 - 4375 2,5 - 15,9
m Regulatorn 3 Kabelv. 15, Norrképing - 1996/1996  Lager/Logistik 1395 2452 580 473 4900 2,9 61 18,3
Ritsaren 10 Industrig. 7-9, Masking. 23, - 1964/1986  Lager/Logistik - 5002 - 696 5698 3,4 26 21,6
Norrképing
m Rotfjérilen 1 Svérmareg. 1, 3, Norrkoping - 1992/1993  Kontor 5725 1704 - - 7429 84 82 37,2
m Statorn 10 Malmg. 4, Norrképing - 1938/1978  Lager/Logistik 1536 213 1085 61 4795 57 99 222
m Stjarnan 15 Slottsg. 114, 116, Norrkoping - 1958/1958  Kontor 8 5689 245 30583 810 12697 19,0 93 12,0
m Stjarnan 16 Slottsg. 114, 116, Norrkoping - 1958/1958  Kontor - - - - - - - -
m Stalet 3 Malmg. 18, Norrkdping - 1976/1976  Lager/Logistik 1085 9229 - 93 10 407 70 89 52,0
m Svérdet 8 Hospitalsg. 17 m fl, Norrkoping - 1967/1976  Kontor 7638 15 365 1 8019 12,2 70 81,2
TOTALT 94 561 54261 33288 22261 204371 250 87 1143

* Bestér av utbildning, vard, motion, bostader, mark samt évriga ytor sasom laboratorium, médssa, post och teknikutrymmen.
En fastighet kan besta av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal stérre byggnader.
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FASTIGHETSFORTECKNING

Nyképing
NYKOPING Vio,kem
Tomt- Byggar/ Lager/ Hyresvéarde, Ek.uthyrnings- Taxeringsvérde,
Nr Fastighet Adress ratt vardeéar Fastighetstyp Kontor logistik Handel Ovrigt* Totalt mkr grad, % mkr
Ana 11 Gastabudsv. 2 m fl, Spelhagsv. 3 - 1940/1978  Kontor 13003 4615 - 5529 23147 279 93 102,3
mfl, Nyképing
0 anan2 Spelhagsvigen 1, Nyképing 1984/1984  Lager/Logistik - 2710 520 10 3240 34 o8 15
Ana 13 Nyckelv. 14, Nykoéping — Tomt Utbildning/ - - - - - - - 1,1
vard/ovrigt
Bagaren 20 O Storg. 5, Sit Anneg. 6, - 1962/1962  Handel 400 - 802 681 1883 2,5 100 17,5
Nykoping
7/| Biografen 19 V Storg. 18, 20, Brunnsg. 29, - 1929/1987  Handel 626 19 1091 856 2592 4,3 89 28,3
Nyképing
- Brandholmen  Pontong. 11, Nyképing - 1962/1970  Lager/Logistik 296 6719 - 797 7812 4.8 97 279
1.9
Bradgarden 3 Folkkungav. 1, Nyképing - Tomt Utbildning/ - - - - - 04 95 -
vard/6vrigt
m Fabrikatet 1 Materialv. 3, Nykoéping - 1980/1980  Lager/Logistik - 954 - 810 1764 1,0 - 14,9
m Fabrikatet 4 Materialv. 3, Nykoéping - Tomt Lager/Logistik - - - - - - - 0,7
m Fabrikatet 5 Materialv. 3, Nykoéping - Tomt Lager/Logistik - - - - - - - 0,4
m Fors 11 Repslagareg. 43, Nykoping - 1929/1987  Kontor 9015 2010 506 - 115631 15,2 78 56,1
Furan 2 Domanv. 11, Nykoping - 2001/2001  Utbildning/ - - - 950 950 14 100 -
vard/évrigt
Glodlampan 16 Bagareg. 2, 4, Hamnv. 6, Ny- - 1929/1929  Kontor 783 16 - - 799 11 100 45
képing
7/ Gloédlampan 17 Bagareg. 2, 4, Hamnv. 6, Ny- - 1929/1929  Kontor 535 - - - 535 1,2 99 43
képing
[ Gripent V Storg. 25, Nykaping ~ 1929/1986  Handel 475 168 523 -~ 1166 15 88 127
] vertent Nyckelv. 14, Nykping ~1899/2008  Kontor 680 - - - 680 17 100 29
Kladeshandla-  Brunnsg. 36, 38, 40. V. Storg. - 1962/1972  Handel 4796 459 6759 652 12666 16,7 82 19,0
ren15 24,26,28. V. Tradgardsg. 39, 41,
Nykoping
Kungshagen 1:6 O Skeppsbron 1,0 Langdg 4, 6, - 1929/1989  Kontor 1143 - 450 - 1593 23 88 11,8
Nykoping
Lansen 13 Gasverksv. 2,0 Langdg. 5,7, - 1977/1991 Kontor 4065 312 1993 - 6 370 8,1 94 39,2
Nykoping
Mijclkflaskan 8  Bagareg. 3 A-C, Fruangsg. 4, - 1929/1940  Utbildning/ 3752 334 157 3955 8198 n8 94 -
Kungsg. 16, Nyképing vard/6vrigt
Nykopings V Kvarng. 64, Nyképing - 1929/1983  Kontor 1854 20 270 - 2144 3,1 88 15,6
Bruk 1
Nykopings V Kvarng. 62, Nyképing - 1910/1991 Kontor 1547 274 - 100 1921 2,5 96 12,9
Bruk 7
vy/74: Skolden 2 Gasverksv. 15, Nykoping - 1989/1989  Kontor 1927 73 - - 2000 19 100 91
[0 spelhagen 17V Skeppsbron 6, Nykoping ~1929/1929 Lager/Logistk 190 5813 - -~ 6003 17 2 84
[0 spanten7 Spelhagsv. 4, 6, 8, Nykping ~ 2009/2009 Handel - ~ 1280 ~ 1280 14 100 136
Standard 17 V Storg. 2-6, 8,10, Bagareg. 29, - 1969/1993  Kontor 3057 44 2876 695 6672 91 97 69,8
Fruangsg. 28, 30, Nykoping
[ stensstan 5 Iobécksv. 8 B, Nykoping - 1971/1985  Handel 173 1460 3285 - aos 40 100 15,8
Saven 4 Norrképingsv. 9, Nyképing - 1987/1987  Utbildning/ - - - 1883 1853 2,1 100 -
vard/6vrigt
TOTALT 48317 26000 20512 16888 111717 131 89 600

* Bestar av utbildning, vard, motion, bostdder, mark samt évriga ytor sésom laboratorium, méassa, post och teknikutrymmen.
En fastighet kan bestéa av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal stérre byggnader.
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STOCKHOLM, NORRA Vta, kvm
Tomt- Byggar/ Lager/ ) Hyresvarde, Ek.uthyrnings- Taxeringsvarde,
Nr Fastighet Adress ratt vardear Fastighetstyp Kontor logistik Handel Ovrigt* Totalt mkr grad, % mkr
. Timmer- Vendev. 90, Danderyd — 1969/1969  Kontor 6260 1947 990 1400 10597 172 86 87,0
huggaren 2
[ kallhali 936 Galgbacken 3, Jarfalla A Lager/Logistik - 5150 - - 5150 50 100 -
[0 skalby 31821 Spjutv.1, Jarfalla - 1976/1976  Lager/Logistik 206 3360 - - 3656 42 94 203
[0 skalby 31418 Spjutv. 5G, Jarfalla T 1986/1986  Kontor 699 644 - - 1343 16 92 1,2
[0 skalby 31431 Spjutv. 5C-D, Jarfalla T 1986/1986  Lager/Logistik 567 2008 - - 2665 32 65 16,6
[0 skalby 31446 Spiytv. 5 A, Jarfala T 1987/1987  Kontor 832 427 - 585 1844 23 90 139
Skiilby 31452 Spjutv. 5 H, Jarfalla ~ 1995/1995  Lager/Logistik 654 1842 - - 2496 25 80 15,9
[0 skaloy 3674 Spjutv. 5 E-F, Jarfalla T 1982/1982  Lager/Logistik 895 2376 - - 327 39 03 14,1
[0 skalby 676 Spjutv. 5 B, Jarfalla T 1987/2011  Kontor 1288 636 - - 1o 22 9 19,0
[0 veddesta2:31  Nettov.13, Jérfalla - 1972/1983  Lager/Logistik - 483 - - 4836 65 100 352
[0 veddesta2:43  Bruttov. 1,87, Datav. 14, Jarfalla - 1985/1985  Lager/Logistik 661 18287 323 - 19271 83,1 100 138
[ veddesta2:63  Fakturav.9, Jarfalia - 1987/1987  Lager/Logistik - 489 - - 489 55 100 29,1
n Veddesta 279 Elektronikhdjden 12-22, - 1982/1989 Lager/Logistk 2090 33486 766 - 36342 396 % 1454
Jarfalla
[0 veddesta2:90  Elektronikhsiden 4, Jarféla - 2013/~ Ovrigt - - 19581 - 1981 233 100 -
[0 indukton 37 Ranhammarsv. 26, Bromma T 1996/1996  Lager/Logistik - 6685 - - 6685 82 100 487
n Johannelund 7 Krossg. 10, 12, 14, 16, 18, T 1969/1969  Kontor 12825 4438 4070 801 22134 246 73 815
Sorterarg. 23, Stockholm
Orgelpipan 4 Klarabergsg. 33, 35, Stock- T 1957/1957  Kontor - - - - - 00 - 2215
holm
m Singeln 13 Krossg. 26-28, Stockholm T 1966/1966  Lager/Logistik 1807 2293 - - 4100 38 28 17
n Stenen 1 Krossg. 15,17, Sorterarg. 31, 33, T 1970/1970  Kontor 9122 2231 - - 11353 9,6 41 A1
35, Stockholm
n Stenmjélet1  Siktg. 1, 3, Stockholm T 1960/1960  Utbildning/ 1921 340 975 2710 5346 47 63 314
vard/dvrigt
[0 730 stenmiolet 2 Siktg. 3A-3B, Stackholm T 1960/1960  Lager/Logistik 1018 2730 1076 - 4824 50 77 16,0
A oanlian s Enhagsv. 5, Taby - 1998/1998  Handel - - 1237 - 1237 22 100 14,4
m Kannringen 1 Enhagsslingan 2, 4 Téby - 1988/1988  Kontor 4101 - - - 4101 6,2 91 35,8
Kannringen2  Enhagsslingan 6, 8 Taby - 1991/1991  Kontor 1990 16 - - 2006 28 85 181
1072 Kardborren 13 Kanalv. 15,17 Taby ~1981/1981  Kontor 14210 351 - 1374 15935 244 7 18,0
[0 Linjslen 60 Mttbandsv. 12 Taby - 1991/1991  Kontor 3072 766 - - 3838 50 77 286
Linjalen 61 Tillverkarv. © Taby - 1990/1990  Lager/Logistik - 778 - - 778 09 100 77
[0 Linjalen 65 Mattbandsv. 8,10 Taby - 1989/1989  Lager/Logistik - 872 526 - 1398 16 100 78
[ Linjalen 66 Linjalv. 9,11 Taby - 1990/1990  Lager/Logistik - 3815 108 - 3923 48 100 226
D Linjaten 7 Mattbandsv. 4 Taby - 1989/1989  Lager/Logistik - 800 - - 800 06 72 51
[ Linjaten s Mattbandsv. 6 Taby - 1989/1989  Lager/Logistik - 600 - - 600 07 100 37
P Lodet 2 Tumstocksv. 9, 11 Téby ~1990/1990  Kontor 5505 2847 70 6 8518 101 %2 56,0
n Mallen 3 Mallslingan 1, Tillverkarv. 8 - 1994/1994  Lager/Logistik 486 1002 - - 1488 20 94 98
Taby
m Méatstangen 2 Linjalv. 6 A-B, Kundv. 5 Téby - 1991/1991 Kontor 3847 - - - 3847 5,0 96 274
ﬂ Roslags-Nasby ~Stockholmsv. 100,102 Téby - 1965/1965 Handel - - - - - - - 138
24:44
n Roslags-Nasby Stockholmsv. 100,102 Taby - 1965/1965 Handel - - - - - - - -
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FASTIGHETSFORTECKNING

Stockholm

STOCKHOLM, NORRA FORTS.
Yta, kvm
Tomt- Byggar/ Lager/ . Hyresvérde, Ek.uthyrnings- Taxeringsvérde,
Nr Fastighet Adress ratt vardear Fastighetstyp Kontor logistik Handel Ovrigt*  Totalt mkr grad, % mkr
Roslags-Nésby Stockholmsv. 100,102 Taby - 1965/1965 Handel - 530 2181 - 271 3,3 100 -
257
n Roslags-Néasby Stockholmsv. 100,102 Taby - 1965/1965 Handel - - - - - - - -
25:8
[ E] Smyguinkein 10 Ritarslingan 20 Taby - 1991/1991  Kontor 930 - - - 930 13 100 63
[0 Smyguinkein 1 Ritarslingan 18 Taby - 1991/1991  Lager/Logistik - 1634 258 500 2392 29 81 127
m Smygvinkeln 12 Ritarslingan 16 Taby - 1992/1992  Lager/Logistik 550 1314 - - 1864 23 100 21,0
m Smygvinkeln 9 Ritarslingan 22 Taby - 1991/1991 Lager/Logistik - 960 - - 960 0,6 50 58
n Svinghjulet1  Enhagsslingan 23, 25 Taby - 1990/1990  Utbildning/ - 424 445 3493 4362 66 8 -
vard/6vrigt
n Svinghjulet2  Enhagsslingan 5,7, 9, 11, 13 - 1989/1989  Kontor 1660 12 - 1323 2995 37 62 254
Taby
n Svanghjulet 3 Enhagsslingan 15, 17,19, 21 ~1991/1991  Kontor 4329 579 - - 4908 70 88 36,8
Téaby
Tryckaren 3 Reprov. 6, Viggbyholmsv. - 1945/1992  Lager/Logistik 1367 2131 - - 3498 3,7 81 18,5
81 Taby
[ 2] tumstocken 8 Hantverkarv. 5 Taby - 1997/1997  Handel - - 2m3 - 241 39 100 212
[ ventiten Enhagsslingan 1A-B Taby - 1987/1987  Kontor 1981 678 296 - 2055 40 84 202
[0 vaxelidan1  Enhagsv. 7 Taby - 1978/1983  Kontor 2400 390 - - 279 44 67 202
[0 vaxelladan 3 Enhagsv. @ Taby ~ 1978/1978  Kontor 1149 414 313 - 1876 8 75 128
[ Akerby 10 Kemistv. 6 Téby ~ 1975/1989  Kontor 1195 2 - - 1207 17 100 93
m Viby 19:32 Effektv. 14, Upplands-Bro - 1991/1991 Lager/Logistik 406 783 - - 1189 1,3 100 9,1
m Viby 19:53 Kraftv. 30, 32, Upplands—Bro - 1992/1992  Lager/Logistik - 2022 - - 2022 17 78 7.9
m Viby 19:54 Kraftv. 26, 28, Upplands—Bro - 1992/1994  Lager/Logistik - 2038 - - 2038 14 100 1,1
[0 Broby 11 Ostra Bang. 18, Sigtuna ~ 1989/1989  Kontor 942 - - - 942 10 100 51
Broby 12:6 Ostra Bang. 2 A, Sigtuna - 1978/1978  Lager/Logistik 368 632 - - 1000 1,2 100 6,9
[ Broby 120 Ostra Bang. 2 B, Sigtuna ~ 1986/1986  Lager/Logistik - 1545 - - 1545 11 100 88
[0 varstan Generatorg. 1, Sigtuna ~ 1980/1980  Lager/Logistik - 2129 - - 2129 22 100 16,2
[0 0] marstan14 Generatorg. 3, 5, Sigtuna ~ 1988/1990  Lager/Logistik 380 2881 - - 3261 30 65 16,8
[0 varsta1s7  Bristeg. 18, Sigtuna - 2013/2013  Lager/Logistik - 17575 - - 17575 153 100 1312
[0 marsta2122  Masking. 17, Sigtuna - 1981/1981  Lager/Logistik 48 3246 - - 3204 39 100 177
[0 marsta21:3s Soderbyv.1, Sigtuna T 1988/1988  Handel 2822 1074 3098 - 6994 85 03 497
[0 warsta2ta2  Ssderbyv. 3, Sigtuna - 1989/1995  Kontor 5163 2209 - - 7312 10, 88 58,0
E Marsta 21:46, Generatorg. 7, 9, Sigtuna, - 1989/1989  Kontor 1889 428 - - 2317 1,2 - 8
21:47 Sigtuna
m Mérsta 21:48 Generatorg. 11, Sigtuna - 1989/~ Kontor 864 - - - 864 - - 6,0
Marsta21:50  Masking. 29, Sigtuna ~1991/1991  Lager/Logistik 1230 3415 - - 4645 44 85 275
[0 0] marsta21:53  Kabelg. 8, Sigtuna - 1992/1992  Kontor 460 - - - 480 05 100 23
[0 marsta2410  Soderbyv. 8, Sigtuna T 1983/1983  Lager/Logistik - 872 - - 872 08 100 48
Mérsta 2411 Séderbyv. 12, Pionjarv. 25, T 1987/~ Handel 559 S - 1327 2/ 20 108
Sigtuna
Marsta 2412 Soderbyv. 14, Sigtuna T 1986/1986  Lager/Logistik 424 609 - -~ 1033 1 100 63
Marsta24:8  Séderbyv. 10, Sigtuna - 1989/1989  Kontor 1141 - - - 14 13 100 66
Norslunda 110 Lindberghs g. 9, Sigtuna - 2003/2003  Kontor 2504 439 - - 2943 29 34 286
Rosersberg Norrsundav,, Sigtuna - Mark/Mark ~ Ovrigt - - - - - - - 38
11151
Malten 1 Vetenskapsv. 10,12, 14, Sol- - 2005/2005  Kontor 12393 527 690 253 13863 291 94 202,0
lentuna
Revisorn 1 Bergkallav. 27 Sollentuna - 1986/1986  Kontor 1596 1348 - - 2944 4 100 22,5
Revisorn 2 Bergkallav. 29 Sollentuna T 1985/2000 Lager/Logistik - 4491 - - 4491 33 100 34,6
Revisorn 3 Bergkillav. 31C Sollentuna — 1988/1988  Kontor 559 - 557 - 116 15 94 92
Ringpdrmen1  Bergkallav. 26 Sollentuna - 1985/1985  Lager/Logistik - 6198 - - 6198 70 100 48
[0 Ringparmen 2 Bergkallav. 28 Sollentuna — 1986/1986  Lager/Logistik - 7388 - - 7388 8,1 100 523
[ Ringparmen 6 Bergkallav. 36 Sollentuna ~ 1986/1990  Lager/Logistik 2150 5608 349 - 8107 10,6 85 481
E Rotorn 1, Bergkillav. 25 Sollentuna ~ 1984/1984  Handel - ~ 1290 - 1290 25 100 13,1
Sollentuna
[ rotom2 Bergkallav. 23 Sollentuna - 1987/1987  Kontor 81 754 - - 1565 20 100 102
m Aprikosen 2 Hemvérnsg. 5,7, 9, Solna - 1975/1992  Kontor 26 558 3652 1987 3007 35204 86,9 87 508,0
Hilton 3 Gustav lll:s Boulevard 40-46, — 2003/2003  Kontor 18 975 682 326 6 19989 603 89 4980
Solna
Startboxen 3 Vallg. 5-9, Solna - 1985/1985  Kontor 10016 1312 - 7706 19033 388 72 2570
n Alptanéas 2 Torshamnsg. 7, 7A, 9, Hauka- T 1981/1981 Kontor 2783 247 - - 3030 3,8 51 23,8
dalsg. 1, Kista
n Alptands 3 Torshamnsg. 1, 3, 5, Kista T Tomt Utbildning/ - - - - - 16 100 53

vard/ovrigt
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FASTIGHETSFORTECKNING

Stockholm
STOCKHOLM, NORRA FORTS.
Yta, kvm
Tomt- Byggar/ Lager/ Hyresvarde, Ek.uthyrnings- Taxeringsvarde,
Nr Fastighet Adress ratt véardear Fastighetstyp Kontor logistik Handel Ovrigt* Totalt mkr grad, % mkr
m Blafjall 1 Kistav. 21-25, Kista - 2002/2002  Kontor 18720 - - 6 18726 52,5 100 395,0
m Borg 1 Torshamnsg. 16, Kista T 1977/1977  Kontor 141 - - - 141 2,0 80 12,0
m Borg 2 Stromég. 3, Kista T 1981/1981 Lager/Logistik - 4655 - - 4655 5,6 100 334
m Borg 3 Stromég. 5, Kista T 1978/1978  Lager/Logistik - 1837 - - 1837 23 100 137
m Borg 4 Vagog. 6, Kista T 1979/1979  Kontor 1931 - - - 19831 3,2 100 347
m Borg 6 Stromaég. 7, Vagog. 8, Kista T 1980/1980  Lager/Logistik 1505 4912 - - 6417 8,4 85 50,2
7/ Borgarfiord4  Kistagangen 12, Torshamnsg. T 1983/1983  Kontor 12723 245 654 6 13628 34,2 57 146,0
31-33, Kista
m Domnarvet 11 Domnarvsg. 35, Kista T 1978/1978  Kontor 1895 1778 - - 3673 4.5 100 31,6
m Geysir 1 Osterdg. 4, Kista T 1979/1979  Lager/Logistik - 5110 - - 5110 6,2 100 40,4
m Geysir 2 Osterdg. 2, Kista T 1980/1980  Lager/Logistik 1862 5001 165 - 7028 9,8 90 52,2
m Gullfoss 3 Osterdg. 1, 3, Kista T 1979/1983  Kontor 4 855 1098 - 1565 7517 10,7 42 64,3
“ Gullfoss 5 Viderdg. 6, Kista T 1979/1983  Kontor 3508 - - - 3508 59 100 28,9
Helgafjall 1 Torshamnsg. 22, 24 A-D, 26 T 1979/1979  Kontor 10673 1592 - - 12265 26,8 93 154,0
A-B, Kista
Helgafjall 2 Torshamnsg. 28 A-B, 30 A-E, T 1981/1981 Kontor 17 030 2348 - 7560 26938 58,6 79 2530
32 A-D, 34 A-B, Kista
710 Helgafial 3 Torshamnsg. 36, 38, 40, Kista T 1980/1990  Lager/Logistik 3965 10502 - - 14467 18,1 73 15,8
(bl Helgafjall 4 Torshamnsg. 42, 44, 46, Kista T 1998/1998  Kontor 10 868 2370 226 449 13913 29,1 50 175,5
Helgafjall 5 Kistagangen 2, 4, Torshamnsg. T 1978/1988  Kontor 10 463 559 1530 2922 15474 284 70 206,0
20, Kista
Helgafjall 7 Torshamnsg. 48, 50, 52, 54, - 2001/2002  Kontor 18 940 174 1013 1919 22046 52,3 70 313,1
Kista
Isafjord 1 Skaftag. 2A-B, Kista — Tomt Utbildning/ - - - - - 31 100 -
vard/évrigt
Isafjord 4 Torshamnsg. 21, 23, Tors- - 1976/2008  Kontor 62231 20 - 9807 72058 160,0 100 867,0
hamnsgrénd 2,4, 6, Gron-
landsg. 10, Kista
Isafjord 5 Gronlandsg. 8, Kista - Tomt Utbildning/ - - - - - - - -
vard/ovrigt
Isafjord 6 Gronlandsg. 6, Torshamns- - 1976/2008  Utbildning/ - - - 3222 3222 40 100 -
gréand 9, Kista vard/ovrigt
Isafjord 7 Hans Werthéns Gata 19, Kista - Tomt Utbildning/ - - - - - 1,2 100 -
vard/évrigt
Isafjord 8 Torshamnsg. 17, Hans - 2016/2016  Kontor 23698 27 1230 - 25199 68,2 99 464,0
Werthéns Gata 19, Torshamns-
grénd 3, Skaftag. 14,16 , Kista
Knarramas 3 Fardg. 5.7, Kista T 1985/1985  Kontor 5504 234 - 1417 7155 14,0 55 973
Knarrarnas 4 Farog. 3, Isafjordsg. 19, 21, T 1985/1985  Utbildning/ 1225 194 - 7012 8431 17,8 82 97,0
Kista vard/ovrigt
[ Kknarramés6  Isafordsg. 3, 5, Kista T 1987/1987  Kontor 4419 300 - - 4719 93 55 650
m Knarrarnas 9 Knarrarnésg. 15, Kista T 1984/1986  Kontor 4748 172 - 3 4923 10,3 76 75,8
Lidarande 1 Torshamnsg. 18, Kista - 1979/2008  Utbildning/ 3007 126 533 16280 19946 32,0 75 202,6
vard/6vrigt
P Roros Norgeg. 1, Kista T 1985/1985  Kontor 3312 7 - 13320 55 69 26,6
Skafta 1 Torshamnsg. 19, Kista - Tomt Utbildning/ - - - - - 2,7 97 -
vard/6vrigt
m Gladjen 1:51 Truckv. 14, Upplands Vasby - 1982/1982  Kontor 2907 - - - 2907 38 87 26,9
“ Gladjen 1:52 Truckv. 16, Upplands Véasby - 1982/1987  Kontor 708 559 - - 1267 17 100 12,1
Hammarby- Travg. 92, Upplands Vasby - 1989/1989  Kontor 1056 - - - 1056 1.5 100 11,0
Smedby 1:435
Toérnby 2:2 Jupiterv. 10, Upplands Vasby - 1970/1970  Lager/Logistik 2586 15925 296 - 18807 19,5 91 83,7
TOTALT 420587 253719 50340 74733 799 379 1408 86 7 880

* Bestar av utbildning, vard, motion, bostdder, mark samt évriga ytor sésom laboratorium, massa, post och teknikutrymmen.
En fastighet kan bestéa av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal stérre byggnader.
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Stockholm, Soédra

FASTIGHETSFORTECKNING

Stockholm

STOCKHOLM, SODRA
Yta, kvm
Tomt- Byggar/ Lager/ Hyresvéarde, Ek.uthyrnings- Taxeringsvarde,
Nr Fastighet Adress ratt vardear Fastighetstyp Kontor logistik Handel Ovrigt* Totalt mkr grad, % mkr
- Koborg 2 Tuna Géardsv. 14, Botkyrka - 2015/2015  Lager/Logistik - 1548 - - 1548 2,0 100 15,7
Skyttbrink 30 Kompassv. 11 (Skyttbrinksv. - 2000/2000  Lager/Logistik - 2 896 - - 2896 3,0 100 19,3
12), Botkyrka
n Skyttbrink 36 Skyttbrinksv. 35 Botkyrka - 2003/2003 Lager/Logistik - 860 - - 860 13 100 6,1
- Mérté 6 Frykdalsbacken 20, Farsta T 1978/1984  Kontor 1359 1237 - - 2596 3.2 100 7.4
Jordbromalm  Lillsjov. 15, Haninge - 1986/1986  Lager/Logistik - 925 - - 925 2,0 100 838
4:5
Jordbromalm  Lagerv.1, Haninge - 1969/~ Lager/Logistik - 6659 - - 6659 6,5 100 33,0
52,53
Jordbromalm  R&rv. 10, Haninge - 1974/1974  Lager/Logistik 565 3568 - - 4133 3,6 53 19,9
61
Jordbromalm Lagerv. 36, Haninge - 2018/2018  Lager/Logistik 1139 10 019 - - 11158 10,1 92 874
6:18
Jordbromalm Armaturv. 5, Haninge - 1988/1988  Lager/Logistik - 3272 - - 3272 3,3 100 15,2
6:59
Jordbromalm Lagerv. 14, Armaturv. 3F, - 2001/2001 Lager/Logistik - 2463 - 85 2548 2.8 86 19,5
6:62 Haninge
- Jordbromalm Armaturv. 3B, Haninge - 1989/1989  Kontor 516 480 - - 996 0,9 48 4,6

6:64
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FASTIGHETSFORTECKNING

Stockholm
STOCKHOLM, SODRA FORTS.
Yta, kvm
Tomt- Byggar/ Lager/ Hyresvarde, Ek.uthyrnings- Taxeringsvarde,
Nr Fastighet Adress ratt vardeéar Fastighetstyp Kontor  logistik Handel Ovrigt* Totalt mkr grad, % mkr
Jordbromalm  Armaturv. 3C, Haninge - 1989/1989  Kontor 898 n2 - - 1010 11 80 42
6:65
Jordbromalm Dantorpsv. 3, Haninge - 1990/1990  Handel - - 1612 - 15612 1,9 100 8,9
6:66
Jordbromalm Armaturv. 3D, Haninge - 1989/1989  Kontor 510 476 - - 986 1,0 77 4,0
6:67
Jordbromalm Armaturv. 3E, Haninge - 1989/1989  Lager/Logistik 432 563 - - 995 1,1 79 4,
6:68
Jordbromalm  Lagerv. 5A-5D, Haninge - 2006/2006 Lager/Logistik 1002 8984 - - 9986 12,1 99 60,3
6:89
Kalvsvik 16:20  Albybergsringen 106, Haninge - 2016/2016  Lager/Logistik 440 5748 - 36 6224 7.6 100 54,2
m Aby 1197 Rérv. 60, Haninge - 1990/1993  Lager/Logistik - 2818 554 - 3372 39 100 174
Anoden 2,5 Jonv. 2, Regulatorv. 4, - -/~ Lager/Logistik - 8 336 - - 8 336 8,2 100 49,7
Huddinge
m Ellipsen 5 Ellipsv. 17, Huddinge - 1997/1997  Kontor 2800 - - - 2800 17 - 19,5
m Forstugan 1 Fullersta Torg 18, 20, Huddinge - 1989/1989  Kontor 1600 - - - 1600 34 100 232
Rektangeln 3 Pyramidb. 2, 4, Huddinge - 1986/1986  Utbildning/ - 477 - 2654 3131 9,1 100 26,9
vard/6vrigt
[ Sipskivan®  Speditionsv. 35, Huddinge - 2009/~ Kontor 568 344 - - 912 14 100 86
m Valen 2 Kommunalv. 1, 3, 5, Huddinge - 1987/1987  Kontor 4248 232 - - 4480 8.8 88 60,2
m Angmaskinen 5 Lyfkransv. 16, Huddinge - 2012/2012  Lager/Logistik 60 2562 - - 2622 2,9 100 221
m Dagskiftet 2 Elektrav. 20, 22, Hagersten T 1956/1968  Lager/Logistik 4321 7176 455 - 19562 16,4 100 68,2
7/| Damskon 2 Elsa Bréandstréms g. 50, 52 T 1977/1977  Lager/Logistik 1082 3740 - - 4822 6,7 100 21,0
Hégersten
[ Elerira2o Elektrav. 53 Hagersten T 2016/2016  Lager/Logistik 1638 4038 - - 5676 90 100 64,6
Elektra 23 Elektrav. 25, Vastberga Allé T 1949/1969  Kontor 3284 2647 1176 - 7107 10,0 96 37,7
Hégersten
[ Elektra2y Vastberga allé 32 Hagersten T 1962/1962  Kontor 2778 2735 - - 553 84 99 456
Nattskiftet Drivhjulsv. 36, Hagersten T 1986, Lager/Logistik 2814 6560 1656 - 11030 13,6 85 57,9
12,14 1955/1986,
1955
Arenan 2 Arenaslingan 1-3, Arenav. 49, - 1989/1989  Kontor 328N 4742 16377 2043 55973 165,2 87 1286,0
55-63, Johanneshov
[l Arenan s Arenav. 39-47, Johanneshov - 1989/1989  Kontor 13755 1007 - 1799 16561 52, 83 3840
<y/ ol Arenan 6 Arenav. 17, 21-35, - 1991/1993 Kontor 17671 2837 2824 7403 30735 94,0 91 348,0
Johanneshov
m Arenan 8 Arenav. 7-13, Johanneshov - 2001/2001 Kontor 14150 - - - 14150 40,7 100 333,0
Sandhagen 8 Rokerig. 21, Johanneshov T 1984/1984  Utbildning/ - - 759 810 1569 2,2 100 111
vard/ovrigt
m Sickladn 356:1  Jarlabergsv. 2, Nacka - 1981/1981 Lager/Logistik - 11348 - - 11348 10,9 100 88,2
m Hallsatra 3 Stensatrav. 5, Skarholmen T 1976/1976  Lager/Logistik 591 7817 1835 - 10243 14,0 96 50,0
m Konsumenten 3 Varuv. 7, Alvsjé T 1966/1966  Lager/Logistik 690 9468 - - 10158 12,1 90 57,8
m Lastkajen 3 Upplagsv. 34, 38, Stockholm T 1966/1972  Lager/Logistik 294 11887 - - 12181 11,0 76 75,8
Lillsatra 1 Storséitragrénd 5, Skérholmen T 1993/1993  Kontor 4963 1966 - - 6929 95 98 51,0
[ Lilsatras Storsétragrénd 3, Skérholmen T 2008/2008  Lager/Logistik - 8570 - - 8570 133 100 748
| stensatra17  Stromsatrav. 18, Skérnolmen T 1976/1976  Lager/Logistik 206 4717 - - 4923 62 100 213
Storsatra 1 Storsatragrand 4-26, T 1972/1972  Kontor 12167 8731 4615 6451 31964 44 91 204,0
Skarholmen
m Fabrikéren 6 Grossistv. 6, Alvsjo - 1977/1982  Lager/Logistik - 1440 - - 1440 2,0 100 9,6
m Magasinet 6 Konsumentv. 12, 14, Alvsjﬁ T 1965/1965  Lager/Logistik 856 7183 - - 8039 10,5 929 38,5
m Magasinet 7 Varuv. 15, Alvsjb T 1986/1986  Lager/Logistik 98 6 339 - - 6437 57 100 30,4
[ 2 santent Bollmorav. 123, Tyress - 1929/1983  Lager/Logistik - 830 - - 830 07 100 63
Nickeln 2 Norra Vésteréasv. 5, T 1960/1978  Lager/Logistik - 1761 - - 1761 1,1 100 3,8
Hallstahammar
Gotland Visby  Ryska grand 22, Visby - 1909/1960  Utbildning/ - - - 115 115 - - 49
S:ta Maria 37 vard/évrigt
TOTALT 130306 182118 31763 21396 365583 662 91 3984

* Bestar av utbildning, vard, motion, bostdder, mark samt évriga ytor sdsom laboratorium, massa, post och teknikutrymmen.
En fastighet kan besta av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal stérre byggnader.
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FASTIGHETSFORTECKNING
Tobin Properties

Stockholm, Tobin Properties
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FASTIGHETSFORTECKNING

Tobin Properties

STOCKHOLM, TOBIN PROPERTIES

Yta, kvm
Tomt- Byggar/ Fastighets- Lager/ Hyresvérde, Ek.uthyrnings- Taxerings-
Nr Fastighet Adress ratt vardear typ Kontor logistik Handel Ovrigt* Totalt mkr grad, % varde, mkr
Sicklabn 13:138  Augustensdalsv. 11,13, 15, Nacka - - Utbildning/ - - - - - - - 920
vard/évrigt
Sickladn Augustensdalsv. 17,19, 39, Nacka - 1996 Kontor 4748 - - 1907 6655 3 31 92
369:33
Sicklaén Tandkulev. 1, 3,5, 9,11, Nacka - - Utbildning/ - - - - - - - 28
369:39 vard/dvrigt
Orminge 1:59  Varmdoév. 697, Nacka - 1999 Utbildning/ - 314 - 712 1026 1 91 n
vard/évrigt
Marievik 22 Arstaéngsv. 7,7A,78B, 9, - 1989 Kontor 4447 - - - 4 447 6 78 -
Stockholm
Marievik 29 Arstaéngsv. 9A, 9B, 9C, - 1989 Utbildning/ - - - - - - - 22
Stockholm vard/6vrigt
Skalholt 1" Farog. 2, 4, 6, Stockholm - 1985 Kontor 41535 - - - 41535 - - 366
Slaktaren 12 Ekensbergsv. 126, Sundbyberg - 1972 Utbildning/ 1655 - - 1035 2690 3 51 30
vard/évrigt
[T sprangaren 9 Ekenbergsv. 128, Sundbyberg ~ 2019 Kontor 908 ~ 885 - 1883 6 93 42
Bavern 2 Baverbacksv. 1,14A,14B, 16, - 1950/1998  Utbildning/ - - - - - - - 80
Tyres® vard/évrigt
Summa Tobin Properties 11848 314 885 3654 16701 16 - 395
TOTALT STOCKHOLM 562741 436151 82988 99783 1181663 2086 88 12259

* Bestar av utbildning, vard samt 6vriga ytor.
En fastighet kan bestéa av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal stérre byggnader.

1) Fastigheten Skalholt 1 redovisas som ett intresseféretag till Tobin Properties och exkluderas darfor fran summeringen.
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Uppsala

STORSTA FASTIGHETSAGARNA, tkvm

1. Akademiska Hus
2. Vasakronan
3. Castellum
4. Uppsala Akademiférvaltning
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FASTIGHETSFORTECKNING
Uppsala

FYRISEUND

67812
5910"13

UPPSALA Yta, kvm
Tomt- Byggar/ Lager/ Hyresvarde, Ek.uthyrnings- Taxeringsvérde,
Nr Fastighet Adress ratt véardear Fastighetstyp Kontor logistik Handel Ovrigt*  Totalt mkr grad, % mkr
Bolénderna Kungsangsv. 15 mfl - 1991/1991 Kontor 17 900 407 486 239 19032 32,3 81 191,0
33:2
Fyrislund 6:6 Rapsg. 7 - 1921/2003  Utbildning/ 23 541 8988 1843 27359 61731 1276 92 536,3
vard/6vrigt
Kungsdngen Bavernsgrand 17,19, 21, - 1966/1989  Utbildning/ 8943 137 - 10132 19 212 51,6 100 172,0
10:1 Kungsg. 48, 50 vard/6vrigt
Kungsdngen Suttungs grand 4, 6 - 2017/2017  Utbildning/ - - - - - - - 154,0
10:2 vard/6vrigt
Kungséngen Kungséngsg. 70-74 - 1998/1998  Handel 696 - 5665 - 6 361 10,5 100 77,2
24:3
7/ Kungséngen Kungsg. 70A-E - 1985/1985  Kontor 2 540 593 1344 - 4477 59 100 42,4
291
(-1 Kungsangen Kungs. 107-115, Stallangsg. - 1989/1989  Kontor 7899 582 6725 - 15206 29,2 97 164,0
3713 19-25
TOTALT 61519 10707 16063 37730 126019 257 93 1337

* Bestar av utbildning, vard, motion, bostdder, mark samt évriga ytor sdsom laboratorium, méassa, post och teknikutrymmen.
En fastighet kan bestéa av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal stérre byggnader.
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FASTIGHETSFORTECKNING
Vasteras

Vasteras

STORSTA FASTIGHETSAGARNA, tkvm
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FASTIGHETSFORTECKNING

Vasteras

VASTERAS Vta, kvm
Tomt- Byggar/ Lager/ Hyresvarde, Ek.uthyrnings- Taxeringsvérde,
Nr Fastighet Adress ratt vardear Fastighetstyp Kontor logistik Handel Ovrigt* Totalt mkr grad, % mkr
Bogserbaten1  Saltangsv. 22, Vasteras - Tomt Utbildning/ - - - - - - - 1,6
vard/6vrigt
Finnslatten 2 Hydrov.1,3,5,7,9, Turbov. 2, 4, - 1966/1990  Kontor 3399 929 - 1617 5945 4,6 - 28,6
6, Vasteras
l Gastuben 5 Bjornov. 8, Vasteras - 1943/1943  Handel - - 2442 - 2442 2,1 92 12,5
Gustavsvik 13 Sjohagsv. 3, 5, 7, Stensborgsg. - 1957/1962  Lager/Logistik 10 084 14 472 450 4850 29856 227 58 85,6
2, Vésteras
Icander 1 Stensborgsg. 1, Vésteras - 1987/1987  Utbildning/ - - - 25617 2517 58 76 -
vard/évrigt
Inge 10 Smedieg. 8, Vasteras - 1939/1960  Utbildning/ 636 308 2282 2629 5855 68 92 572
vard/évrigt
[ Kass Smedjeg. 13, Vasteras - 1956/1956  Handel 1300 196 2196 1774 5475 96 89 547
I «rantinan 1 Traversg. 13, Vésterés ~ 2009/2009  Lager/Logistik - 2582 2423 - 5005 54 62 32,0
[EET Kryssen s Regattag. 7-31, 33-53, Vasterss ~1940/1980 Lager/Logistik 4714 9383 220 4193 18510 12 77 492
Képmannen 5  Hallag. 10, Stockholmsv. 136, - 1984/1984  Handel - 752 13690 2300 16 742 20,2 88 87,1
Vasteras
PR Leitio Hantverkarg. 2, Vasteras - 1929/1964  Handel 5138 1081 7984 6883 21086 350 95 2502
D ennart 17 Vasag. 12, Visteras - 1965/1994  Handel 3286 283 7774 1894 13237 274 79 182,0
Livia 16 Skomakarg. 2, Vésteras - 1992/1992  Kontor 4643 378 595 - 5616 150 68 764
P Loke 24 Kopparbergsv, Visteras ~1962/1983  Handel 5262 2215 11285 2508 21269 220 64 2032
D) Mats 5 Stora g. 21, Vasteras - 1968/1983 Handel 466 1878 10256 6665 19265 427 85 3057
Omformaren 6 Betongg. 1, Wijkmansg. 7, - 1962/1985  Kontor 5674 4172 - - 9846 8,4 90 452
Vasteras
[077] Regattan 46 Regattag. 8-28 etc, Vasterds - 1940/1970 Lager/Logistk 3087 7667 1 ~ 10865 71 84 528
Sigurd 3 Sigurdsg. 27,29, 31,33, 35, 37, - 1932/1989 Lager/Logistk 2275 3526 1324 2997 10122 86 57 36,1
Vésteras
Sigurd 7 Sigurdsg. 23, Vasteras - 1929/1929  Utbildning/ 3285 1223 - 4280 8788 179 99 932
vard/évrigt
[P sishagen 12 Sjshagsv.14, Vasterss - 1952/1980 Lager/Logistk 618 6614 - - 7232 60 o 218
[0 stensborg2  Sjshagsv. 2, Vasteras - 1957/1977  Kontor 738 134 - - sm 09 73 43
“¥/ Stensborg 4 Sjéhagsv. 4, Vasteras - 1989/1989  Utbildning/ - - - 2143 2143 6,7 100 -
vard/dvrigt
[IE] Traversforaren 1 Traversg. 2, Vasterés ~ 1988/1996  Handel - 300 2200 - 2500 30 66 19,8
Traversféra- Traversg. 4, Vésteras - 1990/1990  Handel - - 2560 - 2 560 38 100 24,2
ren 3
[ Turbinent Stenbyg. 2-4, Visterds — 1968/1986  Lager/Logistik - 17757 - - 17757 10,0 74 572
Verkstaden 11 Metallverksg. 19, 21, Pressverksg. - 1929/1956  Lager/Logistik 2270 12938 2660 2791 20659 23,6 97 67,4
4, Vasteras
m Vésteras 2:5 Stensborgsg. 4, Vasteras - 1982/1989  Kontor 1450 - - - 1450 2,2 77 7.8
Vampyren 9 Kungsg. 25, Eskilstuna - 1937/1975  Utbildning/ 3937 837 5855 6138 16 767 24,2 84 185,0
vard/évrigt
[ Vestalen10  Kungsg. 24, Eskilstuna - 1966/1966 Handel 383 358 7464 2512 10716 249 87 165,6
Vestalen 8 Rademacherg. 29, Eskilstuna - Tomt Utbildning/ - - - - - 0,4 100 -
vard/6vrigt
TOTALT 62654 89982 83770 58691 295097 378 82 2206

* Bestar av utbildning, vard, motion, bostdder, mark samt évriga ytor sdsom laboratorium, massa, post och teknikutrymmen.
En fastighet kan bestéa av ett flertal samreglerade fastigheter alternativt ett flertal storre byggnader.
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Historisk 6versikt och nyckeltal

Mkr 2021 2020 2019 2018 2017
RESULTATRAKNING

Intakter 2805 894 961 965 900
Fastighetskostnader -911 -226 -260 -232 -199
Driftsoverskott 1894 668 701 733 701
Central administration -116 -39 -39 -40 -36
Forvarvskostnader -21

Finansnetto =579 -209 -262 -313 -301
Forvaltningsresultat 1178 420 400 380 364
Resultat bostadsutveckling -36 - - - -
Resultatandelariintresseforetag 3 - 148 499 346
Véardeforandringar fastigheter 3432 759 1695 458 347
Vardeforandring finansiella placeringar 870 -1042 1089 - -
Vardefoérandringar derivat 256 -31 -17 12 62
Nedskrivning goodwill -21 - - - -
Resultat fore skatt 5682 106 3315 1349 1119
Skatt -1187 -214 -201 -166 -182
Arets resultat 4495 -108 3114 1183 937
Omrakningsdifferenser m.m. 295 -11 -8 16 4
Arets totalresultat 4790 -119 3106 1199 941
Mkr 2021 2020 2019 2018 2017
BALANSRAKNING

Goodwill 3059 - - - -
Forvaltningsfastigheter 83084 14002 12114 13479 11539
Nyttjanderattstillgangar 1000 218 209 - -
Andelariintresseforetag 472 - - 2165 1714
Finansiella tillgangar varderat till verkligt varde 2263 4347 3191 - -
Ovriga anlaggningstillgdngar 153 7 5 2 2
Omséttningsfastigheter 63 - - - -
Ovriga omséttningstillgangar 1320 85 62 52 64
Kortfristiga placeringar = - 1542 - -
Likvida medel 571 15 8 14 34
Summa tillgangar 92 236 18674 17131 15712 13353
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 33342 7277 8172 5302 4340
Eget kapital hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande 596 - - - -
Réntebarande langfristiga skulder 32016 5510 5264 7574 5572
Langfristiga leasingskulder 1000 218 209 - -
Uppskjuten skatteskuld 8127 800 592 395 230
Derivat 337 455 424 407 493
Ovriga langfristiga skulder 67 7 7 8 4
Réantebérande kortfristiga skulder 14 548 4086 2091 1694 2391
Ovriga kortfristiga skulder 2203 321 372 332 323
Summa eget kapital och skulder 92 236 18674 171381 15712 13353
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2021 2020 2019 2018 2017
Fastighetsrelaterade
Forvaltningsfastigheternas verkliga vérde, mkr 83084 14 002 12114 13479 11539
Direktavkastningskrav vérdering, % 51 5,5 5,8 6,5 6,6
Hyresvarde, mkr 4957 970 912 1112 972
Uthyrningsbar area, kvm 3478659 985887 959495 1439793 1316233
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89 93 91 91 90
Ytmassig uthyrningsgrad % 83 91 88 88 88
Overskottsgrad, % 68 75 73 76 78
Antal forvaltningsfastigheter, st 518 167 162 186 169
Genomsnittlig aterstaende kontraktstid, ar 3,7 4.4 4.0 49 4.3

2021 2020 2019 2018 2017
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 21,7 -1,4 46,2 245 23,4
Justerad soliditet, % 43 48 55 39 38
Soliditet, % 36 39 48 34 32
Réntebarande nettoskuld, mkr 43818 5258 2629 7848 6 466
Belaningsgrad, % 53] 38 22 58 56
Belaningsgrad fastigheter, % 38 46 46 51 52
Réntetackningsgrad 2,7 2,5 2,8 2,9 2,8
Genomsnittlig ranta, % 2,4 2,7 3,4 3,2 3,6
Genomsnittlig rantebindning, ar 2,6 2,7 3,4 2,1 3,0
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 3,8 1,9 2,2 3,0 2,5

2021 2020 2019 2018 2017
Aktierelaterade
Forvaltningsresultat per stamaktie A och B, kr 1,16 1,01 0,90 0,84 0,79
Resultat per stamaktie A och B, kr 552 -0,52 8,35 3,05 2,33
Substansvarde (NAV) per stamaktie A och B, kr 29,60 22,22 22,74 14,27 11,35
Eget kapital per stamaktie A och B, kr 23,94 18,56 19,95 12,07 9,37
Eget kapital per stamaktie D, kr 289,59 - - - -
Eget kapital per preferensaktie, kr 312,72 251,67 251,67 251,67 251,67
Utdelning per stamaktie A och B, kr 0,402 0,65 0,60 0,45 0,40
Utdelning per stamaktie D, kr 20,002 20,00V - - -
Utdelning per preferensaktie, kr 20,002 20,00 20,00 20,00 20,00
Aktiekurs per stamaktie A, kr 32,60 18,80 27,00 10,00 10,10
Aktiekurs per stamaktie B, kr 32,65 18,80 27,00 10,70 9,26
Aktiekurs per stamaktie D, kr 316,00 - - - -
Aktiekurs per preferensaktie, kr 324,00 320,00 392,00 294,00 304,00
Antal aktier, tusental
Antal utestdende stamaktier A och B 1084778 343195 364 270 364 270 366 374
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier A och B 740 815 343429 364270 364728 371837
Antal utestdende stamaktier D 7546 - - - -
Antal utestaende preferensaktier 12415 3600 3600 3600 3600

1) Hanforlig till nyemitterade stamaktier D avseende Uppkdpserbjudande Klévern samt Utbyteserbjudande till Corems preferensaktiedgare.
2) Foreslagen utdelning.
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Definitioner

| arsredovisningen 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 analyse-
ra bolagets verksamhet. Eftersom inte alla foretag beraknar
finansiella nyckeltal och matt pa samma sétt ar dessa inte

Fastighet

CENTRAL ADMINISTRATION
Kostnader for koncernledning och koncerngemensamma
funktioner.

DRIFTOVERSKOTT
Intdkter minus fastighetskostnader (exempelvis drifts- och
underhallskostnader samt fastighetsskatt).

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD
Arligt kontraktsvarde dividerat med hyresvarde.

FORVALTNINGSBESTAND
Fastigheter i I6pande och aktiv forvaltning.

FORVALTNINGSFASTIGHETER
Begreppet férvaltningsfastigheter i balansrékningen inne-
fattar bade forvaltningsbestandet och féradlingsbestandet.

FORVALTNINGSRESULTAT
Drifts6verskott, central administration samt finansnetto.

FORADLINGSBESTAND

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

HYRESVARDE
Arligt kontraktsvarde med tillagg for beddmd marknadshyra
for vakanta lokaler.

JAMFORBART BESTAND

De fastigheter som ingatt i bestandet under hela rapporte-
ringsperioden samt under hela jamforelseperioden samt
justerat for intdkter och kostnader av engangskaraktar, t ex
fortida |6sen av hyresavtal, forsakringsersattning och kund-
forluster.

NETTOUTHYRNING
Arshyror for under perioden tecknade hyresavtal, reducerat
for under perioden uppsagda hyresavtal och konkurser.

alltid jamforbara. Nedan presenteras definitionerna av valda
nyckeltal och matt. Definitionerna visas dven pa Corems
webbplats (www.corem.se/sv/investerare/definitioner/). Fér
de nyckeltal som inte &r direkt identifierbara fran de finan-
siella rapporterna finns en kompletterande berdkningsbilaga
pa webbplatsen.

OMSATTNINGSFASTIGHETER

Fastigheter inom Tobin Properties med pagaende bostads-
rattsproduktion alternativt som ar avsedda for framtida bo-
stadsrattsproduktion.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR,
FASTIGHETER

Forandring av verkligt varde exklusive forvary, avyttringar,
investeringar och valutakursomrakning.

REALISERADE VARDEFORANDRINGAR,
FASTIGHETER

Realiserade fastighetsfoérsaljningar efter avdrag for fastighe-
ternas senast redovisade verkliga varde och omkostnader
vid forséljning.

UTHYRNINGSBAR AREA
Total area som ar tillganglig for uthyrning.

YTMASSIG UTHYRNINGSGRAD
Uthyrd area i relation till totalt uthyrningsbar area.

ARLIGT KONTRAKTSVARDE
Hyra inklusive tillagg och index pa arsbasis.

OVERSKOTTSGRAD
Drifts6verskott i procent av intakter.

Finans

AVKASTNING PA EGET KAPITAL
Resultat efter skatt pa arsbasis dividerat med genomsnittet
av ingaende och utgaende eget kapital

BELANINGSGRAD

Réntebarande skulder efter avdrag fér marknadsvarde pa
noterade aktieinnehav samt likvida medel i relation till
fastigheternas verkliga varde.

BELANINGSGRAD FASTIGHETER

Réntebarande skulder med sakerhet i fastigheter i relation
till fastigheternas verkliga varde.
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GENOMSNITTLIG KAPITALBINDNING
Genomsnittlig aterstaende 16ptid for rantebarande skulder.

GENOMSNITTLIG RANTA
Genomsnittlig upplédningsréanta for rantebarande skulder
och derivat.

GENOMSNITTLIG RANTEBINDNING
Genomsnittlig aterstédende 16ptid avseende réantebindningen
pa rantebdrande skulder och derivat.

RANTEBARANDE NETTOSKULD
Réntebarande skulder minus rantebarande tillgangar, kort-
fristiga och langfristiga aktieinnehav och likvida medel.

Aktie

DIREKTAVKASTNING
Aktieutdelning avseende respektive ar i relation till borskurs
i slutet avsamma ér.

EGET KAPITAL PER STAMAKTIE AV SERIEAOCH B
Eget kapital?, efter avdrag for eget kapital hanforligt till pre-
ferensaktier och stamaktier av serie D samt hybridobligationer,
i relation till antal utestdende 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.

FORVALTNINGSRESULTAT PER STAMAKTIE AOCH B
Forvaltningsresultat efter avdrag for utdelning pé preferens-
aktier och stamaktier av serie D samt rédnta pa hybridobliga-
tioner i forhallande till genomsnittligt antal utestaende sta-
maktier av serie A och B.

JUSTERAD SOLIDITET

Eget kapital? justerat for vardet pa derivat inklusive skatt,
aterkopta aktier (baserat pa aktiekursen vid respektive tids-
periods slut), bokférd uppskjuten skatt fastigheter, med av-
drag for goodwill hanforlig till uppskjuten skatt samt belast-
ning uppskjuten skatt om 5 procent hanforlig till skillnaden
mellan fastigheternas verkliga varde och skattemassigt res-
tvarde, i procent av balansomslutningen justerat for good-
will hanforlig till uppskjuten skatt och nyttjanderattstill-
gangar.

1) Exklusive tomtrattsavgéld
2) Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktieégare.
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RESULTAT PER STAMAKTIE AV SERIE AOCH B
Resultat efter skatt efter avdrag for utdelning pa preferens-
aktier och stamaktier av serie D samt rédnta pa hybridobliga-
tioner i foérhallande till genomsnittligt antal utestaende sta-
maktier av serie A och B.

RANTEBARANDE SKULDER
Kort- och langfristiga skulder, dér rénta utgar pa lanat kapi-
tal, samt aktiverade upplaningskostnader.

RANTETACKNINGSGRAD

Forvaltningsresultat plus andel av intresseforetags forvalt-
ningsresultat samt resultat bostadsutveckling exklusive
finansiella kostnader' dividerat med finansiella kostnader.

SOLIDITET
Eget kapital? i procent av balansomslutningen.

SUBSTANSVARDE (NAV) PER STAMAKTIE AV SERIE
A OCHB

Eget kapital?, efter avdrag for eget kapital hanforligt till pre-
ferensaktier och stamaktier av serie D, hybridobligationer
samt goodwill hanforlig till uppskjuten skatteskuld, med
aterlaggning av derivat och uppskjuten skatteskuld, i rela-
tion till antal utestaende stamaktier av serie A och B.

TOTALT ANTAL AKTIER
Registrerade aktier inklusive egna aterkdpta aktier.

UTESTAENDE AKTIER
Registrerade aktier efter avdrag for egna aterkopta aktier.
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ARSSTAMMA 2022
Corems arsstdmma kommer att hallas den 27 april 2022. Kallelse, féresla-
gen utdelning samt upplysning om anmaélan finns pa www.corem.se.

RAPPORTDATUM

Delarsrapport januari-mars 2022 27 april 2022
Delarsrapport januari-juni 2022 13 juli 2022
Delarsrapport januari-september 2022 25 oktober 2022

COREM PROPERTY GROUP AB
Box 56085, 102 17 Stockholm
Besoksadress: Riddargatan 13C

Tel: 010-482 70 00

info@corem.se, www.corem.se
Organisationsnummer: 566463-9440

KONTAKTPERSONER

Eva Landén, VD, 08-503 853 33, eva.landen@corem.se

Lars Norrby, IR, 076-777 38 00, lars.norrby@corem.se
Anna-Karin Hag, CFO, 08-503 853 49, anna-karin.hag@corem.se

Corems arsredovisning har producerats av Corem i samarbete med

BrandFactory. Bilderna har i huvudsak tagits av Per-Erik Adamsson.
Bilden pa sidan 15 &r tagen av Anders Bobert @anders_foto.
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Fastigheter f6r framtiden.
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