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Corem Property Group (publ)

Uppsala

Vésteras

Corem &r ett av Nordens ledande kommersiella gockhoim

fastighetsbolag med fokus pa storstads-
omraden och tillvaxtorter.

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

Jonkdping

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

‘ Fastighetsvarde >10 mdkr

. Fastighetsvarde 2-10 mdkr

Fastighetsvarde 1-2 mdkr

©®  Fastighetsvirde 0-1 mdkr
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Januari—december 2021

Klévern konsolideras i Corem fran den 15 juni 2021. Se vidare sida 5-6.

Intédkterna 6kade till 2 805 mkr (894).

Driftséverskottet dkade till 1 894 mkr (668).

Forvaltningsresultatet kade till 1178 mkr (420).

Nettouthyrningen uppgick till 129 mkr, varav 98 mkr under det fjarde kvartalet.
Investeringar i ny- till- och ombyggnation uppgick till 1 771 mkr. Projektutveckling, inklusive

utveckling av byggrétter, bidrog med vardedkningar pa fastigheter om 661 mkr. Totalt uppgick

véardeférandringar pa fastigheter till 3 432 mkr (759).
Véardeférandringar finansiella placeringar uppgick till 870 mkr (-1 042).

Resultatet efter skatt 6kade till 4 495 mkr (-108), motsvarande 5,52 kr (-0,52) per stamaktie av

serie A och B.

Vérdet pa férvaltningsfastigheterna uppgick till 83 084 mkr (14 002), efter rérelseférvéry av
Klévern med forvaltningsfastigheter till ett véarde om 61 557 mkr vid férvarvstidpunkten.

Substansvardet (NAV) per stamaktie av serie A och B uppgick till 29,60 kr (22,22).
Styrelsen féreslar en utdelning om 0,40 kr (0,65) per stamaktie av serie A och B,

att utbetalas vid fyra tillfallen om vardera 0,10 kr.

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

HANDELSER UNDER DET FJARDE KVARTALET

Ett 15-arigt hyresavtal har tecknats med A24 Films om cirka 3 800 kvm i projektfastigheten
1245 Broadway i New York. Inflyttning ar planerad till det andra halvaret 2022.

Corem och ALM Equity har tecknat en avsiktsforklaring for att utreda forutsattningarna att
skapa ett gemensamt bolag, vars syfte ar att utveckla yteffektiva och klimatsmarta hyres-
bostader for egen forvaltning. Férhandlingarna forvantas vara slutférda under det férsta
kvartalet 2022.

Per den 31 december 2021 har 9 omséattningsfastigheter redovisningsméssigt omklassificerats

till forvaltningsfastigheter.

Avtal har tecknats om att sélja fem fastigheter i Boras, totalt fyra fastigheter i Vasteras, Norr-

koping, Svedala och Sollentuna samt tomtratten till en fastighet i Hallstahammar for ett sam-

manlagt underliggande fastighetsvérde om 1030 mkr.

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

| januari 2022 emitterade Corem icke-sékerstéllda grona obligationer om 2 350 mkr med en

rorlig rénta om 3 manaders STIBOR plus 275 baspunkter. Samtidigt aterképtes icke-sakerstéllda
obligationer till ett nominellt belopp om 1898 mkr med rorlig rénta om 3 manaders STIBOR plus

4957
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29,60

Substansvarde per

stamaktie av serie A
och B, kr

400 baspunkter.

2021 2020 2021 2020
12 man 12méan 3man 3maén
jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Intakter, mkr 2805 894 1097 234
Driftsoverskott, mkr 1894 668 667 168
Férvaltningsresultat, mkr 1178 420 367 85
Resultat efter skatt, mkr 4495 -108 1970 561
Resultat per stamaktie av serie A och B, kr 5,52 -0,52 1,64 1,58
Substansvarde (NAV) per stamaktie av serie A och B, kr 29,60 22,22 29,60 22,22
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89 93 89 93
Overskottsgrad, % 68 75 61 72
Justerad soliditet, % 43 48 43 48
Réntetackningsgrad 2,7 2,5 2,5 2,2
Belaningsgrad, % 53 38 53 38
For definitioner av nyckeltal, se sidan 23 samt corem.se
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VD-ORD

En bra avslutning pa 2021 f6r det nya Corem

Genom férvarvet av Kldvern skapade vi under 2021 ett nytt, stérre och starkare Corem. Under det fjar-
de kvartalet har ett stort fokus legat pa att integrera de bada bolagen och staka ut riktningen framat.
Vi har satt ambitiosa mal for verksamheten och formulerat en ny, gemensam vision — Fastigheter for
framtiden. Jag kan nu med gladje konstatera att vi samtidigt avslutade aret med ett bra sista kvartal
med rekordhdg nettouthyrning, bra resultatutveckling, stark vardeutveckling i fastighetsbestandet och
ett substansvarde (NAV) som férbattrades till 29,60 kronor per aktie.

Breddat kunderbjudande, effektivare finansiering
Klévern konsolideras i Corem sedan den 15 juni. Genom forvarvet har
kunderbjudandet breddats samtidigt som finansieringsmajligheterna
férbattrats. Corem &r idag ett av Nordens ledande kommersiella fast-
ighetsbolag med drygt 500 fastigheter till ett varde av 83 miljarder
kronor. Varumarket Klévern kommer nu successivt att fasas ut och
erséttas helt av Corem.

De malsattningar som formulerats fér de kommande aren syftar till
att pa ett langsiktigt hallbart sétt skapa god vérdetillvaxt genom
kundnéra férvaltning, projektutveckling och strategiska fastighets-
transaktioner. Pa det finansiella planet &r det stort fokus pa malsatt-
ningen att komplettera BBB- ratingen fran Scope med ytterligare en
investment grade-rating fran nagot av de tre stora ratinginstituten se-
nast under 2023. Det innebér att vi alltid behover prioritera de mest
I6nsamma och vardeskapande afférerna i kombination med kostnads-
effektiv finansiering. Det kan dven noteras att vi under det fjérde kvar-
talet sénkt belaningsgraden med tva procentenheter till 53 procent.

Stark nettouthyrning och bra resultatutveckling
Aktiviteten i kontorshyresmarknaden fortsatte att 6ka under arets sis-
ta kvartal samtidigt som efterfragan pa citynara logistik var hog. Detta
avspeglas i Corems starka nettouthyrning som uppgick till 98 mkr un-
der det fjarde kvartalet och 129 mkr under aret som helhet. Bland an-
nat har ett 15-arigt avtal tecknats med A24 Films avseende cirka
3800 kvm i New York, medan det pa den svenska marknaden kan
namnas ett 11-arigt avtal med Bilia avseende cirka 11 000 kvm och ett
15-arigt avtal med Statens Forsvarshistoriska Museer avseende ny-
byggnation och uthyrning av cirka 3 500 kvm.

Resultatutvecklingen var bra dven om det fjarde kvartalet paverka-
des av hogre energipriser, kallare vader och temporart hogre kostna-
der for reparationer & underhall. Under helaret 6kade férvaltnings-
resultatet, exklusive den del som kommer fran Kiévern och
foérvarvskostnader, med 21 procent.

Bra forutsattningar for 2022

Nar de flesta pandemirelaterade restriktionerna nu har lyfts ser vi
med gladje hur atergangen till arbetsplatserna kommer i gang pa
allvar. Detta skapar goda forutsattningar for en fortsatt aterhamtning
i ekonomin, inklusive gynnsam efterfragan pa lokaler.

Stigande inflation, bland annat vad géller energipriser, skapar en
viss osdkerhet. Uppgangen i inflationen under 2021 kommer samtidigt
att ha en positiv effekt pa hyresintékterna da 84 procent av Corems
svenska hyresavtal &r indexerade mot oktober manads konsument-
prisindex (KPI), vilket steg med 2,8 procent. Detta innebér en positiv
effekt pa hyresintakterna om cirka 90 mkr under 2022.

Renodling av fastighetsbestandet

Genom forvarvet av Klévern har Corems byggrattsportfolj vuxit mar-
kant. Vi ser hér stora framtida vérden och mdjligheter att realisera
dessa. Som ett steg i det arbetet kunde vi i november kommunicera
att en avsiktsforklaring tecknats med ALM Equity for att utreda férut-
sattningarna for ett gemensamt bolag fér utveckling av cirka 24 000
hyresbostader. Parterna avser att notera det gemensamma bolaget.
For Corems del skulle ett genomférande av dessa planer innebéra ett
intensifierat fokus pa kommersiella fastigheter.

Som en del av den geografiska och segmentsmassiga renodlingen
av Corems kommersiella bestand tecknade vi dven under arets sista
kvartal ett antal avtal om att avyttra fastigheter for ett sammanlagt
underliggande fastighetsvarde om drygt 1 miljard kronor.

Projektutveckling skapar varde

Flera spannande projekt pagar bade i Sverige och utomlands. | Stock-
holm fortloper arbetet med att modernisera en kontorsfastighet pa
Klarabergsgatan i mycket centralt Iage nara Centralstationen och i
Orebro uppférs en ny hotell- och kontorsbyggnad inom projektet Ore-
bro Entrés forsta etapp. Vara tva storsta pagaende nybyggnationspro-
jekt &r tva hogkvalitativa kontorsbyggnader i attraktiva lagen pa Man-
hattan. Aven i New York 6kar aktiviteten i hyresmarknaden och under
det fjarde kvartalet tecknades tva nya hyreskontrakt, bada med in-
flyttning under 2022.

Hallbar férvaltning och finansiering

Hallbarhet &r en naturligt integrerad del av hela var verksamhet och vi
har under hosten formulerat ett antal nya ambitiosa mal. Exempelvis
ska Corems genomsnittliga energianvandning ar 2030 vara hogst 65
kWh/kvm. Detta motsvarar en minskning med 30 procent jamfort
med 2020 ars redan laga niva.

Gron finansiering fortsatter att véxa i betydelse. | januari emittera-
de vi gréna obligationer om 2,35 miljarder kronor med en rorlig ranta
om 3 manaders Stibor plus 275 baspunkter. Detta for att refinansiera
obligationer, emitterade av Klévern, med en rérlig rdnta om 3 mana-
ders Stibor plus 400 baspunkter.

Jag vill tacka alla medarbetare for ett
bade handelserikt och framgangsrikt
2021 och ser framfér mig ett spdnnande
2022 dar vi tillsammans i det nya
Corem utvecklar och optimerar fastig-
hetsbestandet ytterligare med ett
oférandrat fokus pé lokal forvaltning
néra kunden.

Eva Landén, VD

Stockholm 24 februari 2022

Fastigheter for
framtiden
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COREM + KLOVERN

Genom att kombinera Corems portfélj av fastigheter for citynara
logistik och Kléverns breda fastighetsbestand med tonvikt pa kontor
har ett av Nordens ledande kommersiella fastighetsbolag skapats.

Tillsammans har bolagen ett bredare kunderbjudande, med ett fort-
satt fokus pa langsiktigt hallbart dgande, férvaltning, férédling och
stadsutveckling.

Ett vl ssmmansatt fastighetsbestand med fastighetstyper som
kompletterar varandra.

Ett geografiskt koncentrerat bestand med attraktiva ldgen i stor-
stadsomraden och tillvaxtregioner.

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

Kontinuerlig féradling for att anpassa till andrade kund- och mark-
nadsbehov samt éka vardet av bestandet.

Foérvaltning med egen personal ger nérhet till hyresgédsterna och
marknadskdnnedom.

Okad finansiell stabilitet och styrka samt sankta finansieringskost-
nader.

FORVALTNINGSFASTIGHETER, VERKLIGT VARDE, mkr
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TIDSLINJE FOR UPPKOPSERBJUDANDET

Corem ldmnade den 29 mars 2021 ett offentligt uppkdps-
erbjudande till aktiedgarna i Klévern.

En initial acceptperiod 16pte fran den 14 maij till den 11 juni 2021,
efter vilken Corem kontrollerade 89,1 procent av det utestdende
kapitalet och 90,8 procent av utestaende réster.

Nar utfallet avseende den initiala acceptperioden offentlig-
gjordes forklarades erbjudandet ovillkorat och acceptperioden
férlangdes till 23 juni 2021.

Efter den forlangda acceptperiodens utgang kontrollerade
Corem 95,0 procent av utestaende aktiekapital och 94,5 pro-
cent av utestaende roster i Kldvern. Acceptperioden forlangdes
till den 18 augusti 2021.

Kléverns aktier avnoterades fran Nasdaq Stockholm. Sista
handelsdag var den 20 juli 2021. Den 21 juli 2021 flyttades
Corems aktier fran Nasdag Mid Cap till Nasdaq Large Cap.
Efter den forldngda acceptperiod som avslutades den 18 augus-
ti 2021 uppgick Corems &gande till cirka 98,5 procent av utesta-
ende aktiekapital och cirka 97,7 procent av utestaende roster i
Klévern. Acceptperioden for erbjudandet férlangdes ej.
Tvangsinldsen har pakallats i syfte att forvérva de aktier som
inte lamnats in i erbjudandet. Inlésenprocessen pagar.

33 034

Forvaltningsfastigheter,

mkr




Forvarv av Klovern

Corem lamnade i mars 2021 ett offentligt uppkdpserbjudande till
innehavare av aktier i Klévern. Den initiala acceptperioden |6pte mel-
lan 14 maj och 11 juni. Utfallet av den initiala acceptperioden visade att
Corem kontrollerade 89,1 procent av kapitalet i KIovern och 90,8 pro-
cent av rosterna i Klévern, och Corem meddelade den 15 juni 2021 er-
bjudandet ovillkorat. Som féljd évergick Corems tidigare indirekta,
langsiktiga investering i Klévern till att vara ett direkt innehav i form
av ett dotterbolag till Corem.

Konsolidering

Kldvern konsolideras fran 15 juni 2021. Fére budet &gde Corem 15,2
procent av kapitalet i KIdvern. Under det andra kvartalet omvéardera-
des Corems innehav till att motsvara varde i enlighet med erbjudan-
det, innebarande en positiv resultateffekt om 581 mkr, vilken redovi-
sas i Resultatrakningens rad Vardeférandringar finansiella placeringar.

Anskaffningsvarde

Tilltrade till dvriga aktier gjordes till ett anskaffningsvéarde om 18 442
mkr, bestaende av apportemission av 59 678 701 stamaktier av serie
A, 596 298 939 stamaktier av serie B, 5 105 391 stamaktier av serie D
och 9 685 827 preferensaktier. Vardering av dessa aktier har skett till
marknadsvérde pa transaktionsdagen uppgaende till 18,13 kr per
stamaktie av serie A, 18,61 kr per stamaktie av serie B, 288,39 kr per
stamaktie av serie D och 323,00 kr per preferensaktie. For stamaktie
av serie A och B motsvarar marknadsvéardet noterad stangningskurs
pa Nasdagq justerad i enlighet med utbytesrelationen 0,88, medan den
for stamaktie av serie D motsvarar noterad stéangningskurs for prefe-
rensaktien, justerad i enlighet med utbytesrelationen 1,12.

Forvantade synergier

Forvarvet beraknas medféra synergier om cirka 200 mkr arligen, varav
cirka 170 mkr avser operationella och finansiella synergier som be-
déms realiseras under en 2-arsperiod, medan resterande 30 mkr &r
hanforliga till intdktssynergier vilka bedéms realiseras under en 3-ars-
period.

RESULTATRAKNING KLOVERN 2021 2021
mkr jan-dec 15jun-31dec
Intékter 3274 1799
Fastighetskostnader -1154 -651
Central administration -160 =72
Finansnetto -715 -386
Férvaltningsresultat 1245 690
Resultat bostadsutveckling =74 -36
Resultatandelariintresseforetag 11 8
Véardeférandringar fastigheter 3685 2591
Vardeforandringar derivat 301 108
Vardeforandringar finansiella placeringar 29 29
Nedskrivning goodwill -2 =
Skatt -1224 -959
Periodens resultat 3970 2426
Omrékningsdifferenser avseende 444 290
utlandsverksamhet

Totalresultat for perioden 4414 2716
BALANSRAKNING KLOVERN 2021 2021
mkr 31dec 15jun
Tillgangar

Férvaltningsfastigheter 67 140 61557
Ovriga anlaggningstillgéangar 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 36597 35989
Ejréntebarande skulder 2876 2767
Summa eget kapital och skulder 70855 66 533

FORVARVSANALYS

Férvérvade nettotillgangar vid férvarvstidpunkten, mkr
Férvaltningsfastigheter 61557
Omesattningsfastigheter 1746
Ovriga tillgéngar 3958
Rantebarande skulder -35989
Hybridobligation -1300
Uppskjuten skatteskuld -6176
Ovriga skulder -2 169
Innehav utan bestdmmande inflytande -96
Férvarvade nettotillgangar 21531
Goodwill 2934
Total kdpeskilling 24 465
Kopeskilling

Emitterade aktier till verkligt varde 18442
Vérde, Corems egna innehav 3276
Innehav utan bestdmmande inflytande 2747
Totalt budvarde /kdpeskilling 24 465
Férvarvets paverkan av koncernens kassafléde

Kontant kopeskilling —
Likvida medeliforvarvade bolag 870
Nettokassainfléde 870

Forvarvet klassificeras som ett rérelseférvéry enligt IFRS 3. Detta
innebaér att forvarvade tillgangar, skulder och eventualforpliktelser
vérderas till verkligt vérde pa forvarvsdagen. Samtliga férvarvade pos-
ter har ett redovisat varde motsvarande verkligt varde, férutom om-
sattningsfastigheter och uppskjuten skatteskuld som har omvéarde-
rats i samband med forvarvet.

| samband med forvarvet uppstod en goodwill om 2 934 mkr i form
av skillnaden mellan anskaffningsvardet for de foérvarvade andelarna
och nettotillgangarna.

Goodwill utgors av tva delar. Till stérsta delen utgors den av skillna-
den mellan nominell skatt och den uppskjutna skatt som kalkyleras
vid férvarv av fastigheter som maste redovisas vid rérelseférvary. For
denna redovisningsmassiga goodwill om 1 950 mkr finns ett motsva-
rande belopp i posten uppskjuten skatt. Darutéver utgors den av syn-
ergieffekter. Denna del utgors av 984 mkr.

Transaktionskostnader hanférliga till forvarvet uppgick till 21 mkr
och arredovisade i posten Foérvarvskostnader i Resultatrakningen.

Transaktionskostnader som &r relaterade till emission av nya aktier
uppgick till 28 mkr och har redovisats mot eget kapital, efter beaktan-
de av skatt.

Fran férvarvsdagen till och med 31 december 2021 bidrog Klévern
med 1799 mkr till koncernens intdkter och 2 426 mkr till koncernens
resultat efter skatt.

Innehav utan bestdmmande inflytande har per forvérvstidpunkten
varderats till verkligt véarde motsvarande bdrskurs enligt samma prin-
ciper som forvarvade aktier.

COREM ~ BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2021



Intékter, kostnader och resultat

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

INTAKTER

Intakterna 6kade till 1 097 mkr (234) under det fjarde kvartalet och

2 805 mkr (894) under aret. Okningen &r huvudsakligen hénférlig till
forvarvet av Kldvern. Exklusive Kldvern 6kade intdkterna med 9 pro-
cent under kvartalet och 13 procent under aret, bland annat pa grund
av fardigstallda projekt, uthyrningar och omférhandlingar. | jamférbart
bestand 6kade intékterna med 5 procent under aret.

KOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick till 430 mkr (66) under kvartalet och
911 mkr (226) under aret. Hogre energipriser, kallare vader och tempo-
rart hogre kostnader for reparationer & underhall férklarar uppskatt-
ningsvis cirka 30 mkr av 6kningen i fastighetskostnaderna under det
fjarde kvartalet.

Centrala administrationskostnader uppgick till 51 mkr (10) under
kvartalet och 116 mkr (39) under aret. Nastan hela 6kningen &r han-
forlig till Klévern. Forvarvskostnader hanforliga till genomforandet av
forvarvet av Klévern uppgick under aret till 21 mkr.

RESULTAT
Driftséverskottet 6kade till 667 mkr (168) under kvartalet och 1894
mkr (668) under aret. | jamférbart bestand ékade driftséverskottet
med 4 procent under aret. Overskottsgraden uppgick till 61 procent
(72) under kvartalet och 68 procent (75) under aret.
Forvaltningsresultatet dkade till 367 mkr (85) under kvartalet och
1178 mkr (420) under aret. Exklusive Klévern och férvarvskostnader
Okade forvaltningsresultatet med 21 procent under aret.

FINANSNETTO

Under aret uppgick finansnettot till =579 mkr (-209), De finansiella
intédkterna uppgick till 122 mkr (84) och bestar framst av utdelning
fran aktieinnehav. De finansiella kostnaderna uppgick till 701 mkr
(293) varav tomtrattsavgald (rantekostnad for leasingskuld) utgjorde
41 mkr (15).

INTAKTER, mkr
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Darutover uppgick finansnetto bostadsutveckling, vilket ingar i
resultatrakningens rad Netto resultat bostadsutveckling, till =10 mkr
under aret och -1 mkr under det fjarde kvartalet.

Vid arets slut uppgick den genomsnittliga rantan till 2,4 procent
2,7).

For ytterligare information se sidan 13.

VARDEFORANDRINGAR

Fastigheter

Vardeforandringar for Corems férvaltningsfastigheter uppgick under
aret till 3 432 mkr (759), dér orealiserade vardeférandringar uppgick
till 3 421 mkr och realiserade vardeféréandringar uppgick till 11 mkr. De
orealiserade vardeférandringarna forklaras framst av omférhandlingar,
nyuthyrningar och sénkta avkastningskrav samt att 9 omséattnings-
fastigheter under det fjarde kvartalet omklassificerats till forvaltnings-
fastigheter. For ytterligare information se sidan 8.

Finansiella placeringar

Vérdeférandringar pa finansiella placeringar uppgick totalt till 870 mkr
(~1042). Av vérdeférandringarna var 45 mkr (-166) realiserade varde-
foréandringar. For ytterligare information se sidan 14.

Derivat
Véardeférandringar pa derivat uppgick till 256 mkr (-31). Vardet pa
derivaten paverkas av féréandringar i de langa marknadsréantorna.

SKATT
Under aret uppgick uppskjuten skatt till =1 147 mkr (=207) och aktuell
skatt till =40 mkr (=7).

De skattemé&ssiga underskottsavdragen berdknas uppga till 1 923
mkr (1178), varav 964 mkr fran Klévern. Skattefordran hanférlig till de
skattemassiga underskottsavdragen har i koncernens balansrékning
upptagits till 396 mkr (243).

OVRIGT TOTALRESULTAT
Ovrigt totalresultat uppgick under perioden till 295 mkr (=11). Posten
avser framst omrékningsdifferenser.

FORVALTNINGSRESULTAT, mkr
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Fastighetsbestandet

FASTIGHETERNAS VARDE

Corems fastighetsbestand bestod per den 31 december 2021 av 518
férvaltningsfastigheter med en total uthyrningsbar area om 3 479
tkvm och ett marknadsvarde om 83 084 mkr (14 002), samt 1 fastighet
som klassificeras som omsattningsfastighet.

VARDEFORANDRINGAR

Forvaltningsfastigheternas vardeférandringar uppgick under perioden
till 3 432 mkr (759), varav orealiserade vardeféréandringar utgjorde
3421 mkr och realiserade vardeférandringar 11 mkr. Vardeférandringar
for fastigheter inom Klévern inkluderas fran starten av det tredje kvar-
talet.

Véardeforandringarna forklaras framst av nyuthyrningar, omférhand-
lingar och sénkta avkastningskrav samt att 9 omséttningsfastigheter
under det fjérde kvartalet redovisningsmassigt omklassificerats till
férvaltningsfastigheter. | genomsnitt har Corems fastigheter, per den
31 december 2021, varderats till ett direktavkastningskrav om 5,1 pro-
cent (5,5).

Corem varderar samtliga fastigheter varje kvartal, varav normalt 20
till 30 procent externt. Varje fastighet i bestandet externvérderas en
gang per ar. Under perioden har CBRE, Cushman & Wakefield, New-
mark Knight Frank, Newsec och Savills anlitats som varderingsinstitut.
Corem inhdmtar kontinuerligt marknadsinformation fran externa véar-
deringsinstitut som stéd for den interna vérderingen. For utforlig be-

skrivning av vérderingsprinciper se Corems arsredovisning 2020 och
Kldverns arsredovisning 2020.

TRANSAKTIONER
Rorelseforvarv av Kldvern
Corems offentliga uppkdpserbjudande till aktiedgarna i Klévern resul-
terade i att KI6vern under det andra kvartalet 2021 blev ett dotterbo-
lag till Corem. Forvéarvet innefattade Kloverns fastighetsportfolj, vilken
vid forvarvstillfallet bestod av 342 forvaltningsfastigheter samt 9 om-
sattningsfastigheter inom Tobin Properties. Total uthyrningsbar area
uppgick till 2 458 tkvm.

Verkligt varde for forvaltningsfastigheterna uppgick till 61 557 mkr,
och det bedémda marknadsvérdet pa omsattningsfastigheterna till
1746 mkr. Se vidare om forvarvet av Kldvern pa sida 6.

Fastighetstransaktioner

Under érets sista kvartal tecknades avtal om att sélja fem fastigheter i
Boras, totalt fyra fastigheter i Vasteras, Norrkdping, Svedala och Sol-
lentuna samt tomtréatten till en fastighet i Hallstahammar for ett sam-
manlagt underliggande fastighetsvarde om 1 030 mkr. Fastigheterna i
Svedala och Sollentuna frantradddes under det fjarde kvartalet 2021,
de 6vriga frantrads under det forsta kvartalet 2022.

FORVALTNINGSFASTIGHETER: ANTAL, UTHYRNINGSBAR AREA, VERKLIGT VARDE

2021 2020
Antal Kvm Mkr Mkr
Totalt vid arets borjan 167 985887 14002 12114
Rorelseforvary, Klévern 342 2457740 61557 —
Forvarv 5 12942 292 478
Investeringar i ny-, till- och ombyggnation — 31125 1771 741
Avyttringar -4 -25736 -296 -60
Omklassificering av omséattningsfastigheter 9 16701 1930 —
Fastighetsreglering -1 0 0 0
Vardeforandringar, orealiserade — — 3421 742
Valutakursomrakning — — 407 -13
Totalt vid arets slut 518 3478659 83084 14002
FASTIGHETSTRANSAKTIONER, TILLTRADE/FRANTRADE 2021
Uthyrningsbar area, kvm
Kvartal Fastighet Stad Kommun Fastighetskategori Forvarv Avyttring
Q1 Hedenstorp 1:99 Jonkoping Jonkoping Logistik 4033 —
Q1 Kalvsvik 16:20 Stockholm Haninge Logistik 6224 —
Q2 Méarsta 21:48 Stockholm Sigtuna Logistik 864 —
Q2 Instrumentet 13 & 18 Stockholm Stockholm Logistik — -5646
Q2 Rorelseforvarv av Klévern — Flera Flera Fastighetsportfolj 2457740 —
Q3 Rosersberg 11:151 Stockholm Sigtuna Mark 0 —
Q3 Flygbasen 2 Malmo Malmo Kontor 1821 —
Q4 Svedala 306:9 Malmo Svedala Logistik — -17 490
Q4 Ekplantan 1 Stockholm Sollentuna Kontor — -2 600
TOTALT KVM 2470682 -25736
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HYRESGASTER OCH AVTALSPORTFOLJ

Den 31 december 2021 uppgick det arliga kontraktsvérdet till 4 402
mkr (906), medan hyresvéardet uppgick till 4 957 mkr (970). Den eko-
nomiska uthyrningsgraden uppgick till 89 procent (93). Av kontrakte-
rad hyra férfaller 48 procent ar 2025 eller senare. Totalt sett uppgick
den genomsnittliga aterstaende kontraktstiden till 3,7 ar (4,4).

Nettouthyrning

Nettouthyrningen uppgick till 129 mkr under aret och 98 mkr under
det fjarde kvartalet. Nettouthyrningen inom Klévern inkluderas fro m
det tredje kvartalet.

Totalt sett uppgick uthyrningar och omférhandlingar till 217 mkr
under kvartalet och 371 mkr under aret, dér 58 procent under aret av-
sag nya kunder och resterade del avsag uthyrning till befintliga kun-
der.

NETTOUTHYRNING, mkr
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Stora uthyrningar
Under arets sista kvartal har ett antal stora hyresavtal tecknats.

I New York har ett 15-arigt hyresavtal tecknats med A24 Films om
cirka 3 800 kvm kontorsyta i projektfastigheten 1245 Broadway. In-
flyttning &r planerad till det andra halvaret 2022.

| Orebro har ett 6-arigt avtal tecknats med Trafikverket avseende
2 625 kvm kontor. Inflyttning ar planerad till fjarde kvartalet 2023.

| Stockholm har ett 8-arigt avtal tecknats med Cleanhouse om
6 685 kvm. Inflyttning skedde fore arsskiftet.

| Stockholm har Corem aven tecknat avtal om férlangning av ett
hyresavtal med Bilia. Det nya avtalet har en kontraktslangd pa 11 ar,
fr o m 2023, och avser uthyrning av cirka 11 000 kvm i en fastighet
belagen i Nacka.

KONTRAKTSFORFALL, mkr
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Efter en totalrenovering tilltrddde Klévern fastigheten Kalvebod Brygge 32 i Kpenhamn under det andra kvartalet 2021
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PROJEKTUTVECKLING

Investeringar sker ofta i samband med nyuthyrningar och i syfte att
anpassa samt modernisera lokaler och dérigenom 6ka hyresvardet.
Projektverksamheten gor det mojligt att mota hyresgéasters férandra-
de lokalbehov samt utveckla och skapa mervérden inom fastighets-
bestandet. Corem har, genom férvarvet av Klévern, utdkat projekt-
portféljen med ett antal pagaende saval som planerade projekt, bade
vad galler kommersiella fastigheter och bostader. Flera omfattande
stadsutvecklingsprojekt bedrivs, bland annat i Uppsala Business Park
och Vésteras samt i Kista och Séderstaden i Stockholm.

Kommersiella projekt

Under 2021 har 1 771 mkr (741) investerats i fastighetsbestandet avse-
ende ny-, till- och ombyggnationer, varav 923 mkr har investerats un-
der det fjarde kvartalet.

Per den 31 december 2021 uppgick den aterstaende investerings-
volymen hanforlig till pagaende projekt till 2 430 mkr. Projektutveck-
ling, inklusive utveckling av byggratter, bidrog med vardetkningar pa
fastigheter om 487 mkr under det fjarde kvartalet, eller med 661 mkr
under hela 2021.

Vid utgangen av 2021 pagick totalt 10 projekt med en beréknad in-
vestering 6verstigande 50 mkr vardera. Dessa projekt omfattar totalt
65 491 kvm och har en sammanlagd beraknad investering om 3 318
mkr. De tva storsta enskilda pagaende projekten avser nyproduktion
av tva hégkvalitativa kontorsbyggnader pa Manhattan i New York.
Projekten benédmns 1245 Broadway och 28&7 och bada byggnaderna
narmar sig exteriort fardigstallande. Uthyrningsarbete pagar och inte-
ridra hyresgéstanpassningar kommer I6pa vidare under hela 2022.

COREMS STORSTA PAGAENDE KOMMERSIELLA PROJEKT

Projektportfoljen innefattar dven ett antal planerade kommersiella
projekt. Stora planerade projekt finns bland annat i Uppsala, New
York, Stockholm och Géteborg. De planerade projekten i New York av-
ser nybyggnation av kontor pa 417 Park Avenue och 118 10th Avenue,
om 33 000 kvm respektive 13 200 kvm. | Uppsala planeras ytterligare
tva etapper inom fastigheten Fyrislund 6:6 avseende 3 097 kvm labo-
ratorium och 10 000 kvm kontor/produktion. | Géteborg planeras flera
stora om- eller nybyggnationer under de ndrmaste aren, bland annat i
utvecklingsomradet Fiskhamnen.

Bostadsutvecklingsprojekt

Bostadsutvecklingsprojekt bedrivs i den byggrattsportfolj som till-
kommit genom forvarvet av Kldvern, samt i dess dotterbolag Tobin
Properties. Per den 31 december 2021 fanns 233 bostéder i pagaende
projekt, samtliga inom Tobin, varav 200 var salda. Under det fjarde
kvartalet 2021 saldes 31 ldgenheter. | slutet av oktober séljstartades
projektet Nacka Strand K1 bestaende av 60 lagenheter. Den forsta
séljetappen &r slutsald. Den andra séljetappen, om 32 bostéder &r
annu inte startad.

Potentialen avseende framtida bostadsprojekt &r omfattande, och
planerade bostadsprojekt finns i Stockholm, Vasteras, Nyképing, Upp-
sala och Géteborg. Totalt kan det inom befintligt bestand finnas ut-
rymme for utvecklande av mer dn 13 000 bostéder. Av dessa ar 3 720
antagna i detaljplan.

| november tecknade Corem och ALM Equity en avsiktsforklaring
for att utreda forutsattningarna att skapa ett gemensamt bolag, vars
syfte ar att utveckla yteffektiva och klimatsmarta hyresbostéader for
egen forvaltning. Det gemensamma bolaget planeras omfatta dels
befintliga férvaltningsfastigheter och dels byggréatter fér framtida
utveckling av uppskattningsvis cirka 24 000 bostader.

Beraknad Upparbetad Okning Fardig-

investering, investering, hyresvarde, stallande,

Stad Fastighet Beskrivning Kvm mkr mkr mkr ar/kvartal
New York 1245 Broadway Nybyggnation kontorslokaler 16700 1417 1023 181 22Q4
New York  28&7 Nybyggnation kontorslokaler 9100 770 561 87 22Q4
Orebro Olaus Petri 3:234 Nybyggnation fér Scandic Hotels samt kontorslokaler 8638 292 249 22 22Q2
Stockholm Orgelpipan 4 Ombyggnation kontorslokaler 4240 256 99 17 23Q2
Uppsala Fyrislund 6:6 Nybyggnation kontor och laboratorium 3097 159 37 11 22Q4
Orebro Olaus Petri 3:234 Om-/pabyggnation samt kontorslokaler for Trafikverket 10318 128 8 6 23Q4
Goteborg  Mejramen 1 Nybyggnation for Kollmorgen Automation 3519 85 79 7 22Q1
Halmstad  Halmstad 2:28 Nybyggnation for Férsékringskassan 2790 84 51 7 22Q2
Norrképing Stélet 3 Nybyggnation for Bravida 3295 72 38 5 23Q1
Norrképing Kondensatorn1l Ombyggnation fér Every Padel 3794 55 45 5 22Q1
TOTALT 65491 3318 2190 348
COREMS PAGAENDE BOSTADSPROJEKT

Antal Salda Andel BTA, BOA, Séljstart, Fardig-
Stad, plats Projektnamn bostader bostéader salda, % kvm kvm ar stallande,ar
Stockholm, Sundbyberg Rio 173 172 99 11700 8700 2017 2021
Stockholm, Nacka Nacka Strand, K1 60 28 47 5000 3700 2021 2023
TOTALT 233 200 86 16 700 12400
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Fyrislund 6:6, Uppsala Orgelpipan 4, Stockholm
Pagaende projekt under namnet Research Hub, i Uppsala Business Pagaende projekt under namnet Klarabergsgatan. Beraknas fardig-
Park. Berdknas fardigstéllas under fjarde kvartalet 2022. stallas under andra kvartalet 2023.

ll
I

Morellen 1, Linképing Skruven 3B, Boras
Fardigstallt projekt under 2021. Pro Stop, etapp 3. Planerat projekt avseende cirka 4 000 kvm lager-
och butiksytor.

daEEs
K1, Nacka strand, Stockholm

Pagaende bostadsprojekt. Berdknas fardigstéllas under tredje kvar-
talet 20283.

2887, New York Orebro Entré, Orebro

Pagaende projekt. Beréknas fardigstallas under fjarde kvartalet 2022.  Pagaende projekt. Forsta etappen beréknas fardigstallas under andra
kvartalet 2022 och andra etappen beraknas férdigstallas under fjarde
kvartalet 2023.
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FORDELNING PER GEOGRAFISKT OMRADE

Corems fastighetsbestand och operativa verksamhet (exklusive Klévern) ar indelad i geografiska regioner: Region Stockholm, Region Syd, Regi-
on Vést och Region Smaland. | och med férvarvet av Kldvern utdkades bestandet véasentligt under det andra kvartalet 2021. For transparens och
tydlighet avseende jamforelsetal sarredovisas Klévern enligt den regionindelning som anvants inom Kldvern. Darutover visas aggregerade siffror
dér fastighetsportféljen dven delas upp i férvaltningsbestand respektive foradlingsbestand. Intédkter och kostnader avseende Kldvern avser peri-
oden 15 juni-31 december 2021. Regionindelningen dverensstdmmer med den interna uppfdljningsmodellen till VD och styrelse.

RESULTATRAKNINGSPOSTER OCH INVESTERINGAR PER GEOGRAFISKT OMRADE
Fastighetskostnader,

Intakter, mkr mkr Driftoverskott, 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 2283 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 Véast 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
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

Ekonomisk Uthyrningsbar
Antal fastigheter, st Verkligt varde, mkr Hyresvéarde, mkr uthyrningsgrad, % area, tkvm
2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
3ldec 3ldec 31ldec 3ldec 3ldec 3ldec 3ldec 3ldec 3ldec 3ldec
Stockholm 95 94 9051 7903 616 564 95 94 476 458
Syd 24 25 1857 1650 129 134 94 95 174 193
Vast 26 26 3637 3271 230 196 89 91 250 237
Smaland 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 — 1128 —
Region Ost 112 — 10417 — 814 — 20 — 698 —
Region Véast 98 — 9048 — 720 — 88 — 528 —
Utland - Képenhamn 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 — 14230 — 300 — 73 284 —
Totalt 518 167 83084 14 002 4957 970 89 93 3479 986
FASTIGHETSVARDE PER KVM .
OCH UTHYRNINGSBAR AREA UTHYRNINGSBAR AREA PER TYP, % HYRESVARDE PER KVM
Kr/Kvm Tkvm Kr/Kvm
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Finansiering

RANTEBARANDE SKULDER

Den 31 december 2021 uppgick de rantebarande skulderna till 46 738
mkr (9 620). Periodiserade laneomkostnader uppgick till 174 mkr (24),
vilket innebéar rantebdrande skulder i balansrékningen om 46 564 mkr
(9 596). Férandringen under aret bestar huvudsakligen av réntebéa-
rande skulder om 36 741 mkr, varav periodiserade laneomkostnader
om 144 mkr, i Klévern.

Corems réntebéarande skulder &r huvudsakligen sakerstéllda med
pantbrev och/eller aktier i dotterbolag. Icke-sakerstéllda réntebarande
skulder bestar av féretagscertifikat och icke- sékerstéllda obligatio-
ner, 2 322 mkr (-) respektive 11 558 mkr (2 100) vid arets slut.

Den genomsnittliga kapitalbindningen uppgick till 3,8 ar (1,9).

Belaningsgraden uppgick till 53 procent (38).

RANTEBARANDE NETTOSKULD 2021 2020
mkr 31dec 31dec
Rantebarande skulder 46 564 9596
Justering periodiserade laneomkostnader 174 24
Réntebarande tillgangar -86 0
Langfristiga aktieinnehav -2 263 -4.347
Kortfristiga placeringar = 0
Likvida medel =571 -15
Réntebarande nettoskuld 43818 5258

Obligationslan

Vid arets utgéng fanns i koncernen 11 558 mkr i utestdende noterade
obligationslan med férfall 2022 till 2025. Det finns ett icke-sékerstéllt
Medium Term Note-program (MTN) med en ram uppgéende till 10 000
mkr, inom vilken 5 550 mkr har emitterats. Det finns dven ett saker-
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stéllt MTN-program med en ram uppgaende till 10 000 mkr, inom
vilken inga obligationer var emitterade vid arsskiftet.

RANTEFORFALLOSTRUKTUR
Den 31 december 2021 uppgick den genomsnittliga rantan i laneport-
foljen till 2,4 procent (2,7). Fér att begransa rénterisken finns rante-
swappar och réantetak, dar effekten fran stérre rantehdjningar begran-
sas av réntetaken. Vid periodens utgang fanns ranteswappar till ett
nominellt véarde om 8 890 mkr (2 390) och réntetak fér 23 539 mkr
(2 503). Tillsammans med de lan som |6per med fast rédnta innebér det
att 72 procent (53) av de rantebérande skulderna var réntesikrade.
Den 31 december 2021 uppgick marknadsvardet i rantederivatport-
féljen netto till -86 mkr (-455). Vardeférandring pa derivaten uppgick
under aret till 256 mkr (-31).

Den genomsnittliga rantebindningen uppgick vid arets slut till 2,6
ar (2,7) med beaktande av derivat.

Réantetéackningsgraden uppgick under aret till 2,7 (2,5).

LIKVIDA MEDEL

Den 31 december 2021 uppgick likvida medel till 571 mkr (15). Daruté-
ver fanns outnyttjade kreditramar om 4 719 mkr (567). Den réante-
barande nettoskulden uppgick till 43 818 mkr (5 258) mkr.

EGET KAPITAL, SUBSTANSVARDE OCH SOLIDITET
Koncernens egna kapital, hanforligt till moderbolagets aktiedgare,
uppgick vid arets utgang till 33 342 mkr (7 277) varav 1 300 mkr avser
hybridobligation. Det egna kapitalet uppgick till 23,94 kr (18,56) per
stamaktie av serie A och B, 289,59 kr (-) per stamaktie av serie D och
312,72 kr (251,67) per preferensaktie. Substansvardet (NAV) per
stamaktie av serie A och B uppgick till 29,60 kr (22,22).

SOLIDITET OCH JUSTERAD SOLIDITET, %
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Den 31 december 2021 uppgick Corems innehav av aterkdpta aktier
till 2 913 825 stamaktier av serie A och 29 630 550 stamaktier av serie
B. Marknadsvérdet uppgick vid samma tidpunkt till 1 062 mkr. Aktier-
na &r aterkdpta till en genomsnittlig kurs om 18,35 kr per aktie.

Vid arets slut uppgick den justerade soliditeten till 43 procent (48)
och soliditeten till 36 procent (39).

Per 31 december 2021 har kvarvarande innehav utan bestdmmande
inflytande i Klévern omvérderats till verkligt varde.

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

AKTIEINNEHAV

Sedan 2019 dger Corem aktier i fastighetsbolaget Castellum, som &r
noterat pa Nasdaq Stockholm. Den 31 december 2021 uppgick inne-
havet till 8 880 000 aktier. Marknadsvardet uppgick vid samma tid-
punkt till 2 165 mkr, baserat pa en kurs om 243,80 kr per aktie. An-
skaffningsvérdet uppgar till 192,03 kr per aktie.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Rantebindning

Corem &ger dven 639 425 aktier i Everysport Media Group som ar
noterat pa Spotlight Stock Market. Den 31 december 2021 uppgick
marknadsvardet till 28 mkr.

Darutéver ingar onoterade aktier till ett varde av 70 mkr i balans-
rakningens rad Finansiella tillgangar vérderade till verkligt vérde.

KASSAFLODE

Koncernens kassaflode fran den I6pande verksamheten, fére férand-

ring i rérelsekapital, uppgick under aret till 1149 mkr (432).
Kassaflédet fran investeringsverksamheten uppgick till -954 mkr

(-2 016) och kassaflédet fran finansieringsverksamheten uppgick till

317 mkr (1653).

Kapitalbindning

Varav utestaende

Forfalloar Lanevolym, mkr  Avtalsvolym, mkr Utnyttjat, mkr  obligationer, mkr Ej utnyttjat, mkr
Rorlig * 36837 — — — —
2022 114 15665 14358 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

*Av hér redovisad Rorlig volym tacks 23 539 mkr av réntetak.

Uppsala Business Park (UBP) — Over 80 bolag har idag sin verksamhet i UBP, ett storskaligt stadsutvecklingsprojekt fér innovation och tillvéxt.
Fullt utbyggd kommer den nya stadsdelen att ha utrymme for 15 000 arbetsplatser.
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Aktien och dgare

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

Den 31 december 2021 hade Corem totalt 1137 283 281 aktier,
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 preferensakti-
er. Varje stamaktie av serie A berattigar till en rést, medan en stam-
aktie av serie B, en stamaktie av serie D och en preferensaktie beratti-
gar till en tiondels rést vardera.

NYEMISSION MED ANLEDNING AV

UPPKOPSERBJUDANDE KLOVERN

Den 29 mars 2021 Iamnade Corem ett offentligt uppkdpserbjudande
till aktiedgarna i Klévern AB (publ) att férvéarva samtliga utestaende
aktier i bolaget mot ett vederlag av nyemitterade aktier i Corem.

Under de acceptperioder som I6pte under juni 2021 ldmnades totalt
68 296 112 stamaktier av serie A, 738 725 754 stamaktier av serie B
samt 14 695 199 preferensaktier i KIdvern in i erbjudandet.

Under den acceptperiod som avslutades 18 augusti 2021 l&mnades
totalt 2 377 877 stamaktier av serie A, 33 308 552 stamaktier av serie
B samt 857 426 preferensaktier i Kl6vern in i erbjudandet.

Som del av erbjudandet gavs preferensaktiedgare i Klévern mojlig-
het att antingen erhalla nyemitterade stamaktier av serie D eller prefe-
rensaktier i Corem som vederlag i erbjudandet. Totalt valde preferens-
aktiedgare som representerar 5 016 695 preferensaktier i Klévern att
erhélla stamaktier av serie D i Corem och aktiedgare som represente-
rar 10 535 930 preferensaktier i Kldvern valde att erhalla preferens-
aktier i Corem.

Sammanlagt har, som vederlag till de aktier som ldmnats in i erbju-
dandet, 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.

AKTIEFAKTA, 31 DECEMBER 2021

Borsvarde 42,9 mdkr
Marknadsplats Nasdaq Stockholm, Large Cap
LEInr 213800CHXQQD7TSS1T59
Antal aktiedgare 46 706 st
Stamaktie serie A

Antal aktier 93842609
Stangningskurs 32,60 kr
ISIN SE0010714279

Stamaktie serie B

Antal aktier 1023479568
Stangningskurs 32,65 kr
ISIN SE0010714287
Stamaktie serie D

Antal aktier 7545809
Stangningskurs 316,00 kr
ISIN SE0015961594
Preferensaktie

Antal aktier 12415295
Stangningskurs 324,00 kr
ISIN SE0010714311
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UTBYTESERBJUDANDE TILL AGARE AV COREMS
PREFERENSAKTIER

Den 30 mars 2021 offentliggjordes ett frivilligt utbyteserbjudande till
preferensaktiedgare att omvandla preferensaktier till nyemitterade
stamaktier av serie D. Utbyteserbjudandet omfattade samtliga prefe-
rensaktier i Corem och innebar att Corem erbjod 1,12 stamaktier av
serie D i Corem for varje preferensaktie i Corem som |6stes in. Skalet
till att preferensaktier erbjods inlésen var att mojliggora dkad finan-
siell flexibilitet for Corem. Ett 6kat antal nya stamaktier av serie D
skapar battre férutsattningar att pa sikt na investment grade-rating,
vilken beddms minska bolagets finansiella risk och finansieringskost-
nader.

Den 11 juni 2021 hade 1720 635 preferensaktier Iamnats in i utbyte-
serbjudandet, vilket motsvarade 47,8 procent av det totala antalet
preferensaktier i Corem. Baserat pa utfallet emitterade Corem totalt
1927 111 stamaktier av serie D till de aktiedgare som accepterat utby-
teserbjudandet.

ATERKOP AV EGNA AKTIER

Corem har under aret inte aterképt nagra egna stamaktier. Per den
31 december 2021 innehade Corem totalt 2 913 825 stamaktier av
serie A samt 29 630 550 stamaktier av serie B. Aktierna &r aterkdpta
till en genomsnittlig kurs om 18,35 kr per aktie.

OMVANDLING AV STAMAKTIER AV SERIE A

Under februari och augusti 2021 begérde aktiedgare omvandling av
totalt 860 724 stamaktier av serie A, vilka under mars respektive
september 2021 omvandlades till stamaktier av serie B.

UTDELNING PER STAMAKTIE
AV SERIE AOCH B, KR
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COREMS STORSTA AKTIEAGARE PER 31 DECEMBER 2021

Stamaktier Stamaktier Stamaktier Preferens-

av serie A, av serie B, av serie D, aktier, Andel Andel
Aktiedgare tusental tusental tusental tusental kapital, % roster, %
Rutger Arnhult via bolag 34823 341677 3078 — 33,38 36,03
Gardarike 39490 118128 57 26 13,87 26,68
Handelsbanken fonder — 77259 2 — 6,79 4,02
Lénsférsékringar fondférvaltning — 69 393 — — 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 22,80 18,72
TOTALT ANTAL UTESTAENDE AKTIER 90929 993849 7546 12415 97,14 100,00
Aterkt’)pta 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 dgare till en del av sina
kunders Coremaktier. Corem beddmer att ovanstaende tabell ger en korrekt bild av bolagets 15 stérsta &gare.

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

Ovrig information

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport &r for koncernen uppréttad i enlighet med Arsre-
dovisningslagen och IAS 34 Delarsrapportering och fér moderbolaget
i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juri-
diska personer. | koncernen ar fastigheterna varderade enligt niva 3 i
IFRS véarderingshierarki.

Verkligt varde for finansiella instrument i koncernen redovisade till
upplupet anskaffningsvarde dverensstammer i allt vasentligt med re-
dovisade varden. Detsamma galler for moderbolaget med undantag
fér innehavet i Castellum dér verkliga varden &r de som redovisas for
koncernen. Inga férandringar i kategoriseringen av finansiella instru-
ment har skett under perioden. Finansiella tillgangar véarderade till
verkligt varde vérderas i enlighet med niva 1i verkligt vardehierarkin.
Derivaten vérderas i enlighet med niva 2 i verkligt vardehierarkin. Inga
nya eller &ndrade standarder eller tolkningar fran IASB har haft nagon
paverkan pa delarsrapporten och de redovisningsprinciper som till-
lampas ar de som beskrivs i not 1i Corems Arsredovisning fér 2020,
med foljande tillagg avseende Goodwiill:

Goodwill som uppkommer vid rérelseférvarv utgor skillnaden mel-
lan anskaffningsvéardet och koncernens andel av det verkliga vardet
pa férvéarvade dotterbolags identifierbara nettotillgangar pa férvarvs-
dagen. Vid forvarvstidpunkten redovisas goodwill till anskaffningsvér-
de. Dérefter redovisas den till anskaffningsvarde efter avdrag for
eventuella nedskrivningar. Goodwill nedskrivningsprévas arligen eller
oftare om det finns en indikation pa att det redovisade vérdet eventu-
ellt inte ar atervinningsbart.

Avrundningsdifferenser kan férekomma i rapporten.

6

DEFINITIONER

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

HALLBARHET
Hallbarhetsarbetet &r en viktig del av Corems verksamhet och inte-
grerat i den I6pande verksamheten. Arbetet omfattar social, ekologisk
och ekonomisk hallbarhet och fokuseras inom omradena God affars-
partner och langsiktig vardeutveckling, Attraktiv arbetsgivare, Mins-
kad klimatpaverkan samt Hallbar och levande stad.
Corems styrelse har faststéllt ett antal nya langsiktiga hallbarhets-
mal efter konsolideringen av Klévern, bland annat att:
Ar 2030 ska all energi som anvands i Corems verksamhet vara
fossilfri.
Ar 2035 ska Corems verksamhet vara klimatneutral i hela vérde-
kedjan.
Andelen grén och hallbarhetsrelaterad finansiering och gréna
intékter langsiktigt ska utgéra sa stor andel som majligt.
Den 6vergripande mélsattningen &r att sékerstélla en attraktiv fastig-
hetsportfélj som skapar langsiktigt uthalligt varde utan negativ
inverkan pa manniska och miljé.
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MEDARBETARE
Lokal forvaltning och drift i egen regi, fér narhet till kund och god
marknadskannedom ar en del av Corems strategi. Corems huvud-
kontor finns i Stockholm.

Den 31 december 2021 fanns i koncernen 368 anstallda (57).
Av de anstallda var 46 procent kvinnor.

RISKER
Corem har en kontinuerlig process for att identifiera de vésentliga
risker som kan paverka bolagets finansiella stéllning och resultat.
Huvudsakliga risker ar vardeforandring fastigheter, konjunktur och
marknadsfoérutsattningar, projektverksamhet, fastighetstransaktioner,
andrade lagar och regelverk, finansiering, noterade innehav, med-
arbetare, affarsetik samt |T-sakerhet.

Fér mer information om identifierade risker, se Corems Arsredovis-
ning 2020 och Kléverns Arsredovisning 2020.

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

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE
Tjanster mellan koncernféretag och nérstaende debiteras enligt
marknadsprisséattning pa affarsméassiga villkor. Koncerninterna tjans-
ter bestar av forvaltningstjénster och debitering av koncernrantor.

Transaktioner med Wastbygg uppgick under perioden till 26 mkr
(170). Wastbygg kontrolleras av huvudégaren Rutger Arnhult. Corem-
koncernen har dven ett hyresavtal om uthyrning till Wastbygg med ett
arligt kontraktsvarde om 2 mkr.

Corem har ett avtal om férhyrning av M2-Gruppen som kontrolleras
av Rutger Arnhult med ett arligt kontraktsvarde om 1 mkr.

Darutdver har Coremkoncernen under perioden kdpt juridiska
tjdnster fran Walthon Advokater i vilken styrelsens ordférande Patrik
Essehorn ar delagare.

KLOVERN

Klévern konsolideras i Corem sedan 15 juni 2021. Per den 31 december
2021 uppgick Corems dgande till 98,6 procent av utestaende aktie-
kapital och 97,7 procent av utestaende roster i Klévern. Tvangsinlésen
har pakallats i syfte att férvarva kvarvarande aktier. Inlésenprocessen
pagar.

|
|

F

TOBIN PROPERTIES

Bostadsutvecklaren Tobin Properties konsolideras i Klévern sedan

4 april 2018. | juni 2019 pakallade Klévern tvangsinlésen i Tobin Pro-
perties. Skiljedom i inlésenprocessen meddelades den 8 december
2021. Den 31 december 2021 uppgick Kléverns dgande till 115 143 943
stamaktier, motsvarande 93,8 procent av kapitalet och résterna.

Om skiljedomen vinner laga kraft kommer inlésen av de aterstaende
aktierna att ske.

ARSSTAMMA 2022
Arsstamma i Corem Property Group AB (publ) kommer att hallas den
27 april 2022.

UTDELNING

Styrelsen féreslar en utdelning om 0,40 kronor (0,65) per stamaktie
av serie A och B, samt 20,00 kronor per stamaktie av serie D och pre-
ferensaktie. Utdelningen avseende stamaktie av serie A och B foreslas
utbetalas vid fyra tillfallen om vardera 0,10 kronor medan utdelningen
avseende stamaktie av serie D och preferensaktie foreslas utbetalas
vid fyra tillfallen om vardera 5,00 kronor. Avstamningsdagar for utdel-
ning till &gare av stamaktier av serie A, B, D och preferensaktier fére-
slas vara sista bankdagen i respektive kalenderkvartal med férvéantad
utbetalning tre bankdagar dérefter.

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

| januari 2022 emitterade Corem icke-sakerstéllda grona obligationer
om 2 350 mkr med en rérlig rénta om 3 manaders STIBOR plus 275
baspunkter och forfall i oktober 2024. Samtidigt aterkdptes icke-
sakerstallda obligationer till ett nominellt belopp om 1898 mkr med
rorlig rdnta om 3 manaders STIBOR plus 400 baspunkter och forfall i
april 2022.

Styrelsen och verkstéllande direktéren férsékrar att rapporten ger en
rattvisande 6versikt av moderbolagets och koncernens verksamhet,

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

Stockholm den 24 februari 2022

Styrelsen i Corem Property Group AB (publ)

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

| Kista Gate, Stockholm, har Corem skapat ett kontor med fokus pa hallbarhet och aterbruk genom att ateranvénda tekniska installationer,

byggmaterial och inredning.
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Koncernens resultatrdkning

i sammandrag

20%1 20%0 20%1 20%0

12 man 12 man 3 man 3man
Mkr jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Intakter 2805 894 1097 234
Fastighetskostnader -911 -226 -430 -66
Driftsdverskott 1894 668 667 168
Central administration -116 -39 =51 -10
Forvarvskostnader -21 — — —
Finansnetto =579 -209 -249 =73
Forvaltningsresultat 1178 420 367 85
Netto resultat bostadsutveckling -36 — 1 —
Resultat bostadsutveckling -36 - 1 —
Resultatandelariintresseforetag 8 — 0 —
Vardeférandringar fastigheter 3432 759 1918 473
Vardeforandringar finansiella placeringar 870 -1042 265 93
Vardeférandringar derivat 256 -31 79 28
Nedskrivning goodwill =2l — 2, —
Resultat fore skatt 5682 106 2609 679
Skatt -1187 -214 -639 -118
Periodens resultat 4495 -108 1970 561
Periodens resultat hédnférligt till:
Moderbolagets aktiedgare 4408 -108 1895 561
Innehav utan bestdmmande inflytande 87 — 75 —

4495 -108 1970 561

Ovrigt totalresultat
Poster som kan omféras till periodens resultat
Omrakningsdifferenser m.m. 295 -11 139 -13
Totalresultat for perioden 4790 -119 2109 548
Periodens totalresultat hdnforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 4699 -119 2032 548
Innehav utan bestdmmande inflytande 91 — 77 —

4790 -119 2109 548
Resultat per aktie
Resultat per stamaktie av serie A och B, kr 52 -0,52 1,64 1,58
Antal utestaende aktier, tusental
Stamaktier A och B, vid periodens utgang 1084778 343195 1084778 343195
Stamaktier A och B, genomsnittligt antal 740815 343429 1084778 343195
Stamaktier D, vid periodens utgang 7546 — 7546 —
Preferensaktier, vid periodens utgang 12415 3600 12415 3600

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

i sammandrag

2021 2020
Mkr 31dec 31ldec
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Goodwill 3059 —
Forvaltningsfastigheter 83084 14002
Nyttjanderattstillgdngar 1000 218
Andelariintresseforetag 472 —
Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde 2263 4347
Derivat 251 —
Ovriga anlaggningstillgangar 153 7
Summa anlédggningstillgangar 90 282 18574
Omsattningstillgangar
Omséttningsfastigheter 63 —
Ovriga omséttningstillgangar 1320 85
Likvida medel 571 15
Summa omsé&ttningstillgangar 1954 100
SUMMA TILLGANGAR 92236 18674
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 33342 7277
Eget kapital hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande 596 —
Summa eget kapital 33938 7277
Langfristiga skulder
Réntebérande langfristiga skulder 32016 5510
Langfristiga leasingskulder 1000 218
Uppskjuten skatteskuld 8127 800
Derivat 337 455
Ovriga langfristiga skulder 67 7
Summa langfristiga skulder 41547 6990
Kortfristiga skulder
Réantebarande kortfristiga skulder 14548 4086
Ovriga kortfristiga skulder 2203 321
Summa kortfristiga skulder 16751 4407
Summa skulder 58298 11397
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 92 236 18674
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Koncernens kassaflodesanalys

i sammandrag
2021 2020 2021 2020

12 man 12 man 3 man 3 man
Mkr jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Den [6pande verksamheten
Driftsoverskott inkl bostadsutveckling 1858 668 668 168
Central administration inkl férvarvskostnader -137 -39 -51 -10
Avskrivningar mm 0 1 -18 0
Erhéallen ranta, utdelningar mm 110 84 1 3
Erlagd ranta mm -638 -262 -238 -64
Rantekostnad leasingavtal hanforligt till tomtréattsavtal -41 -13 -18 -3
Betald inkomstskatt -3 -7 -2 -3
Kassafléde fore férandringar i rorelsekapital 1149 432 342 91
Forandring omsattningsfastigheter -189 — -179 —
Forandring av kortfristiga fordringar -16 24 -94 -25
Foérandring av kortfristiga skulder 246 -38 319 -40
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 1190 370 388 26
Investeringsverksamheten
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -1771 741 -923 -207
Forvéarv av fastigheter -292 -478 = -226
Avyttring av fastigheter 263 60 159 18
Forvarvade likvida medel, rorelseforvary 870 — — —
Forvarv av langfristiga aktieinnehav -249 -8564 = -348
Forandring 6vriga anléggningstillgangar 225 -3 194 -3
Kassafléde fran investeringsverksamheten -954 -2016 =570 -766
Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning till moderbolagets dgare -468 -278 -106 -18
Hybridobligation -39 — -19 —
Aterkép egna aktier = -498 = —
Emissionskostnader -23 — = —
Kortfristiga placeringar = 197 = 171
Upptagna lan 6834 4079 1425 859
Amorterade lan -5987 -1847 -1191 -269
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 317 1653 109 743
Periodens kassafléde 553 7 -73 3
Likvida medel vid periodens bérjan 15 8 648 12
Kursdifferens ilikvida medel 3 — -4 —
Likvida medel vid periodens slut 571 15 571 15

Da rorelseférvarvet av Kldvern gjorts uteslutande genom emission av nya aktier i Corem och ej innefattat nagot kontant vederlag, har férvarvet ej haft nagon stérre inverkan pa
periodens kassafldde, utéver forvarvade likvida medel samt kassafléde i den I16pande verksamheten fér perioden 15 juni till 30 juni 2021. Fran och med den 1juli 2021 inkluderas

Klovern i sin helhet i kassaflodet.

Koncernens forédndring av eget kapital :semmandrag

Innehav utan

Moderbolagets bestammande Totalt

Mkr aktiedgare inflytande eget kapital

Ingadende eget kapital 2021-01-01 7277 — 7277
Periodens totalresultat 2667 14 2681
Apportemission 20723 — 20723
Utdelning till aktiedgare -618 — -618
Hybridobligation, fran rérelseférvéry 1300 — 1300
Hybridobligation -20 — -20
Emissionskostnader inkl skatteeffekt -18 — -18
Forandring innehav utan bestdmmande inflytande -11 564 553
Eget kapital 2021-09-30 31300 578 31878
Periodens totalresultat 2032 77 2109
Hybridobligation -19 — -19
Férandring innehav utan bestdmmande inflytande 29 -59 -30
Eget kapital 2021-12-31 33342 596 33938

20

COREM ~ BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2021



Moderbolagets resultatrakning

i sammandrag

2021 2020

12 man 12 man

Mkr jan-dec jan-dec
Nettoomsattning 98 89
Kostnad séalda tjanster -61 -52
Bruttoresultat 37 37
Central administration =43 -39
Rorelseresultat -6 -2
Nedskrivning/reversering kortfristiga placeringar — =27
Ranteintakter och liknande resultatposter 996 1123
Rantekostnader och liknande resultatposter -120 -290
Resultat fore skatt 870 804
Skatt -9 -13
Periodens resultat 861 791
Moderbolaget har inga poster i 6vrigt totalresultat.
Moderbolagets balansrdkning
i sammandrag

2021 2020
Mkr 3ldec 3ldec
TILLGANGAR
Ovrigaimmateriella anlaggningstillgangar 3 3
Maskiner och inventarier 0 1
Andelar i koncernforetag 22188 432
Ovriga finansiella anldggningstillgadngar 1706 2346
Fordringar pa koncernféretag 3906 3106
Uppskjuten skattefordran 6 10
Ovriga kortfristiga fordringar 9 5
Kassa och bank 28 21
SUMMA TILLGANGAR 27 846 5924
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 23717 2769
Rantebarande skulder 3882 3085
Ejrantebarande skulder 247 70
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 27846 5924
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Nyckeltal

2021 2020 2021 2020 2019

12mén 12 man 3man 3man 12 man

jan-dec jan—-dec okt-dec okt-dec jan-dec
Fastighetsrelaterade
Forvaltningsfastigheternas verkliga varde, mkr 83084 14002 83084 14002 12114
Direktavkastningskrav vardering, % 51 5,5 5,1 5,5 5,8
Hyresvéarde, mkr 4957 970 4957 970 912
Uthyrningsbar area, kvm 3478659 985887 3478659 985887 959495
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89 93 89 93 91
Ytmassig uthyrningsgrad, % 83 91 83 91 88
Overskottsgrad, % 68 75 61 72 73
Antal forvaltningsfastigheter, st 518 167 518 167 162
Genomsnittlig aterstdende kontraktstid, ar 3,7 4.4 3,7 4.4 4,0
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 21,7 -1,4 23,4 32,0 46,2
Justerad soliditet, % 43 48 43 48 55
Soliditet, % 36 39 36 39 48
Rantebéarande nettoskuld, mkr 43818 5258 43818 5258 2629
Belaningsgrad, % 58] 38 58 38 22
Belaningsgrad fastigheter, % 38 46 38 46 46
Rantetackningsgrad 2,7 2,5 2,5 2,2 2,8
Genomsnittlig rénta, % 2,4 2,7 2,4 2,7 3,4
Genomsnittlig réntebindning, ar 2,6 2,7 2,6 2,7 3,4
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 3,8 1,9 3,8 1,9 2,2
Aktierelaterade
Forvaltningsresultat per stamaktie A och B, kr 1,16 1,01 0,23 0,20 0,90
Resultat per stamaktie A och B, kr B2 -0,52 1,64 1,58 8,35
Substansvérde (NAV) per stamaktie A och B, kr 29,60 22,22 29,60 22,22 22,74
Eget kapital per stamaktie A och B, kr 23,94 18,56 23,94 18,56 19,95
Eget kapital per stamaktie D, kr 289,59 — 289,59 — —
Eget kapital per preferensaktie, kr 312,72 251,67 312,72 251,67 251,67
Utdelning per stamaktie A och B, kr 0,402 0,65 — — 0,60
Utdelning per stamaktie D, kr 20,002 20,00t — — —
Utdelning per preferensaktie, kr 20,002 20,00 = — 20,00
Aktiekurs per stamaktie A, kr 32,60 18,80 32,60 18,80 27,00
Aktiekurs per stamaktie B, kr 32,65 18,80 32,65 18,80 27,00
Aktiekurs per stamaktie D, kr 316,00 — 316,00 — —
Aktiekurs per preferensaktie, kr 324,00 320,00 324,00 320,00 392,00
Antal aktier, tusental
Antal utestaende stamaktier A och B 1084778 343195 1084778 343195 364 270
Genomsnittligt antal utestaende stamaktier A och B 740815 343429 1084778 343195 364 270
Antal utestaende stamaktier D 7546 — 7546 — —
Antal utestdende preferensaktier 12415 3600 12415 3600 3600

1) Hanforlig till nyemitterade stamaktier D avseende Uppkopserbjudande Klévern samt Utbyteserbjudande till Corems preferensaktiedgare.

2) Féreslagen utdelning
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Definitioner

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

Avkastning pa eget kapital

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

Belaningsgrad

Rantebarande skulder efter avdrag for mark-
nadsvérde pa noterade aktieinnehav samt likvida
medel i relation till fastigheternas verkliga vérde.

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

Central administration

Centrala administrationskostnader avser kostna-
der for koncernledning och koncerngemensam-
ma funktioner.

Direktavkastningskrav
Avkastningskravet pa restvardet i fastighets-
varderingarna.

Driftsoverskott

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

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

Eget kapital per stamaktie av serie D
Stamaktien av serie D:s genomsnittliga emis-
sionskurs.

Eget kapital per preferensaktie
Preferensaktiens genomsnittliga emissionskurs.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Arligt kontraktsvarde dividerat med hyresvarde

Férvaltningsbestand
Fastigheter i I6pande och aktiv férvaltning.

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

Forvaltningsresultat
Driftsdverskott, central administration samt fi-
nansnetto.

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

Féradlingsbestand

Fastigheter med pagaende eller planerade om-
eller tilloyggnadsprojekt, vilka innebar en hogre
standard eller andrad anvéndning av lokalerna.

Genomsnittlig kapitalbindning
Genomsnittlig aterstaende I6ptid for rantebéran-
de skulder.

Genomsnittlig réanta
Genomsnittlig upplaningsranta for rantebdrande
skulder och derivat.

Genomsnittlig rantebindning

Genomsnittlig aterstaende 16ptid avseende
réntebindningen pa réntebarande skulder och
derivat.

Hyresvarde
Arligt kontraktsvarde med tillagg fér bedomd
marknadshyra for vakanta lokaler.

Justerad soliditet

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

Jamférbart bestand

De fastigheter som ingatt i bestandet under hela
rapporteringsperioden samt under hela jdmférel-
seperioden samt justerat for intdkter och kostna-
der av engangskaraktar, t ex fortida Iésen av hy-
resavtal, forsakringsersattning och kundférluster.

Nettouthyrning

Arshyror fér under perioden tecknade hyresavtal,
reducerat for under perioden uppsagda hyresav-
tal och konkurser.

Omsaéttningsfastigheter

Fastigheter inom Tobin Properties med pagaen-
de bostadsrattsproduktion alternativt som ar
avsedda for framtida bostadsrattsproduktion.

Orealiserade vardeférandringar, fastigheter
Foérandring av verkligt véarde exklusive forvary,
avyttringar, investeringar och valutakursomrak-
ning.

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

Resultat per stamaktie av serie A och B
Resultat efter skatt efter avdrag fér utdelning pa
preferensaktier och stamaktier av serie D samt
réanta pa hybridobligationer i férhallande till ge-
nomsnittligt antal utestdende stamaktier av serie
Aoch B.

Réntebarande nettoskuld

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

Kort- och langfristiga skulder, dar réanta utgar pa
lanat kapital, samt aktiverade upplaningskostna-
der.

Réntetdckningsgrad

Forvaltningsresultat plus andel av intressefére-
tags forvaltningsresultat samt resultat bostads-
utveckling exklusive finansiella kostnader! divi-
derat med finansiella kostnader'.

Soliditet
Eget kapital® i procent av balansomslutningen.

Substansvarde (NAV) per stamaktie av serie A
och B

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

Totalt antal aktier
Registrerade aktier inklusive egna aterkdpta
aktier.

Utestaende aktier
Registrerade aktier med avdrag fér egna ater-
kopta aktier.

Uthyrningsbar area
Total area som ér tillganglig for uthyrning.

Ytmaéssig uthyrningsgrad
Uthyrd area i relation till totalt uthyrningsbar
area.

Arligt kontraktsvarde
Hyra inklusive tillagg och index pa arsbasis.

Overskottsgrad
Driftsdverskott i procent av intakter.

1 Exklusive tomtréttsavgald

2 Eget kapital hénforligt till moderbolagets
aktiedgare.
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Kalendarium

FINANSIELLA RAPPORTER

Arsredovisning och Hallbarhetsredovisning 2021 Vecka 14,2022
Delarsrapport januari-mars 2022 27 april 2022
Arsstamma 2022 27 april 2022
Delarsrapport januari-juni 2022 13 juli 2022
Delarsrapport januari-september 2022 25 oktober 2022

AVSTAMNINGSDATUM OCH UTDELNING

Avstamningsdag for utdelning till &gare av stamaktier av serie D samt preferensaktier 31 mars 2022
Forvantad dag for utdelning till agare av stamaktier av serie D samt preferensaktier 5 april 2022
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

Denna information ar sddan information som Corem Property Group AB (publ) ar skyldigt att offentliggéra enligt EU:s
marknadsmissbruksférordning. Informationen lamnades, genom ovanstaende kontaktpersoners forsorg, fér offentliggérande
den 24 februari 2022 klockan 08:00 CET.

COremnl

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