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Corem Property Group (publ)

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

Fastighetsportfoljen bestar av 512 fastigheter med
3476 tkvm uthyrningsbar area och ett varde om

78 290 mkr, samt 8 omsattningsfastigheter ety
med ett varde om 1905 mkr. \ @7

Corem har ett brett produkt- och kunderbjudande och
fokus pa langsiktigt hallbart dgande, kontinuerlig
foradling och stadsutveckling. Bestandet ar val

samlat geografiskt, med egen forvaltning nara vara
kunder.

Férvaltningsresultat Beladningsgrad
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DELARSPERIODEN
JANUARI-SEPTEMBER 2021

Genom ett offentligt uppkdpserbjudande till Kléverns aktiedgare ingar Kiévern i Coremkoncernen fran den 15 juni
2021. Se vidare sida 6.

Intdkterna uppgick till 1 708 mkr (660).
Driftsoverskottet uppgick till 1227 mkr (500).
Forvaltningsresultatet uppgick till 811 mkr (335).

Investeringar i ny- till- och ombyggnation uppgick till 848 mkr. Projektutveckling, inklusive utveckling av
byggrétter, bidrog med vardedkningar pa fastigheter om 174 mkr. Totalt uppgick vardeférandringar pa
fastigheter till 1514 mkr (286).

Vardeférandringar finansiella placeringar uppgick till 605 mkr (-1135).
Resultatet efter skatt uppgick till 2 525 mkr (-669), motsvarande 3,70 kr (-2,10) per stamaktie av serie A och B.

Vardet pa forvaltningsfastigheterna uppgick till 78 290 mkr (14 002), efter rorelseforvary av Klovern med
forvaltningsfastigheter till ett varde om 61 557 mkr vid forvarvstidpunkten. Darutéver innehas 8
omsattningsfastigheter vilka ar bokfoérda till ett varde av 1756 mkr och har ett bedémt verkligt varde
uppgaende till 1905 mkr. Marknadsvardet for fastighetsbestandet som helhet uppgick till 80 195 mkr.

Substansvardet (NAV) per stamaktie av serie A och B uppgick till 27,21 kr (22,22).

VIKTIGA HANDELSER UNDER KVARTALET

Efter den férlangda acceptperiod som avslutades den 18 augusti 2021 uppgick Corems dgande till 98,5
procent av de utestaende aktierna och 97,7 procent av de utestaende rosterna i Kldvern. Tvangsinlésen har
inletts och Kléverns aktier har avnoterats fran Nasdag Stockholm.

Fran och med 21 juli 2021 handlas Corems aktier pa Nasdaqg Stockholm Large Cap.

Ett 5-arigt hyresavtal har tecknats med Avalanche Studios Group avseende 1370 kvm kontorsyta i
projektfastigheten 1245 Broadway i New York, med inflyttning under férsta halvaret 2022.

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

4921

HYRESVARDE,
MKR

80 195

TOTALT VARDE
FASTIGHETSBESTAND
MKR

811

FORVALTNINGS-
RESULTAT, MKR

55

BELANINGSGRAD,

« Den 25 oktober kommunicerades att ett 15-&rigt hyresavtal tecknats med A24 Films om cirka 3 800 kvm PROCENT
kontorsyta i projektfastigheten 1245 Broadway i New York. Inflyttning &r planerad till det andra halvaret
2022.
2021 2020 2021 2020 2020 Rullande
9 man 9 man 3man 3man 12 man 12 man
jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep jan-dec okt-sep
Intakter, mkr 1708 660 1072 222 894 1942
Driftséverskott, mkr 1227 500 768 172 668 1395
Férvaltningsresultat, mkr 811 335 505 n7z 420 896
Resultat efter skatt, mkr 2525 -669 988 658 -108 3086
Resultat per stamaktie av serie A och B, kr 3,70 -2,10 0,81 1,87 -0,52 5,16
Substansvarde (NAV) per stamaktie av serie A och B, kr 27,21 20,37 27,21 20,37 22,22 27,21
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 88 92 88 92 93 88
Overskottsgrad, % 72 76 72 77 75 72
Justerad soliditet, % 42 48 42 48 48 42
Rantetackningsgrad, ggr 2,8 2,6 2,8 2,7 2,5 2,7
Belaningsgrad, % 55 38 55 38 38 55

For definitioner av nyckeltal, se sidan 23.
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Eva Landén, VD

Ekonomisk aterhdmtning

Den 6kande aktiviteten i kontorshyres-
marknaden, som vi kunde notera under
det andra kvartalet, fortsatte under arets
tredje kvartal. Lyftandet av restriktioner
och den atergang till arbetsplatserna som
nu sker ger gott hopp om en positiv
utveckling aven framover. Logistikfastig-
heter fortsatter att gynnas av 6kande
efterfrdgan pa citynéara logistik.

Omfattande stimulanspaket och mass-
vaccinering i kombination med att
restriktioner gradvis tas bort runt om i
varlden skapar goda forutsattningar for en
fortsatt aterhamtning i ekonomin. Oros-
moln for nya varianter av viruset som
orsakar covid-19 skapar dock en viss
osakerhet. Korta och langa rantor ar
fortsatt pa historiskt Idga nivaer vilket
totalt sett innebdr gynnsamma
forutsattningar for fastighetsmarknaden,
aven om det nu borjar talas om att
inflationen kan ta fart.

Positiv nettouthyrning och
resultatutveckling

Totalt sett uppgick nettouthyrningen till 7
mkr under det tredje kvartalet och 31 mkr
under arets nio férsta manader. Under

Genom férvérvet av Klévern, som konsolideras i Corem fran och med den 15 juni,
skapas ett ledande kommersiellt nordiskt fastighetsbolag med fokus pa
tillvéxtregioner. Under det tredje kvartalet har vi, utan att tappa tempo i den
I6pande verksamheten, arbetat fokuserat med integrationen av de bada bolagen.
Kunderbjudandet har breddats till att omfatta savél kontor och logistik som handel
och bostdder. Dértill har vi fatt manga nya duktiga kollegor att léra kdnna och
manga nya vélskétta fastigheter att férvalta och vidareutveckla. Jag kan samtidigt
med glddje konstatera att vi redovisar ett bra kvartal med positiv nettouthyrning,
ett starkt férvaltningsresultat och ett substansvarde (NAV) som férbdattrades till

27,21 kronor per aktie.

kvartalet har hyresavtal tecknats med
bland annat Avalanche Studios Group om
cirka 1400 kvm i New York och Every
Padel om cirka 3 800 kvm i Norrképing.

Resultatet utvecklas positivt. Under
arets forsta nio manader dkade forvalt-
ningsresultat, exklusive den del som
kommer fran Klévern om 416 mkr och
forvarvskostnader om 21 mkr, med 24
procent.

Véardeskapande
projektutveckling

Genom forvarvet av Klovern dkar varde-
skapande projektutveckling i betydelse for
Corem. Flera spannande projekt pagar
bade i Sverige och utomlands. | centrala
Stockholm moderniseras exempelvis
kontorsfastigheten Orgelpipan 4 pa
Klarabergsgatan och i Orebro uppférs en
ny hotell- och kontorsbyggnad inom
projekt Orebro Entrés forsta etapp. Tva
bostadsprojekt om totalt 233 BRF-
ldgenheter pdgar och inom bestandet
finns en stor potential kopplat till framtida
bostadsprojekt. Vara storsta enskilda nu
pagaende nybyggnationsprojekt ar tva
hogkvalitativa kontorsbyggnader i
attraktiva lagen pa Manhattan. Bada
projekten kommer att uppna miljocerti-
fieringen LEED Gold. Detta ar bara ett av
manga exempel pa att ett stort fokus pa
hallbarhet ger resultat. Aven i New York
Okar aktiviteten i hyresmarknaden. Utdver
uthyrningen till Avalanche har vi under
inledningen av det fjarde kvartalet haft
gladjen att kunna kommunicera att vi
tecknat ett 15-arigt hyresavtal med A24
Films om cirka 3 800 kvm i projektet 1245
Broadway. Inflyttning ar planerad till det
andra halvaret 2022. Totalt sju
vaningsplan och en tredjedel av projektet
ar darmed uthyrt. Det ar gladjande att
uthyrningsmarknaden aterhamtar sig val i

New York och vi hoppas kunna
kommunicera ytterligare uthyrningar
innan aret &r slut.

Fokus framat

Vart framsta fokus i det nya
sammanslagna bolaget ar att fardigstalla
projekt och minska vakanser. Och det ar
just uthyrningsarbetet som ar den enskilt
viktigaste nyckeln till Corems framtida
l[énsamhet. Vi arbetar ocksa 16pande med
att sakerstalla 1dngsiktig, hallbar och
kostnadseffektiv finansiering.
Malsattningen &r att inom tva ar
komplettera var BBB- rating fran Scope
med ytterligare en investment grade-
rating frdn nagot av de tre stora
ratinginstituten.

Langsiktigt

hallbarhetsarbete

Hallbarhet & numera en naturligt
integrerad del av hela var verksamhet. Det
ar viktigt att vi hela tiden lever upp till, och
garna overtraffar, de forvantningar som
vara hyresgaster och finansmarknaden
har vad galler hallbarhet. Styrelsen har
faststallt ett antal ambitiosa langsiktiga
hallbarhetsmal fér det sammanslagna
bolaget, bland annat att Corem ska vara
klimatneutral i hela vardekedjan 2035.

Jag ser framfér mig en handelserik
avslutning pa 2021 déar vi i det
sammanslagna bolaget tillsammans
utvecklar och optimerar
fastighetsbestandet med ett oforandrat
fokus pa lokal férvaltning nara kunden.

Eva Landén, VD

Stockholm 27 oktober 2021
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Genom att kombinera Corems portfolj av fastigheter for citynara

logistik och Kloverns breda fastighetsbestand med tonvikt pa kontor

har ett av Nordens ledande noterade kommersiella fastighetsbolag
skapats.

Tillsammans har vi ett bredare produkt- och kunderbjudande, med
ett fortsatt fokus pa langsiktigt, halloart agande, kontinuerlig
foradling och stadsutveckling.

v Ett val sammansatt fastighetsbestand med fastighetstyper
som val kompletterar varandra.

v Geografiskt val koncentrerat bestand, med attraktiva lagen i
storstadsomraden och tillvaxtregioner.

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

v Kontinuerlig foradling for att anpassa till andrade kund- och
marknadsbehov samt ¢ka vardet av bestandet.

v Forvaltning med egen personal ger narhet till hyresgasterna
och marknadskannedom.

Breddat kund- och produkterbjudande.

Okad finansiell stabilitet och styrka samt sankta
finansieringskostnader.

78 290

VERKLIGT VARDE FORVALTNINGSFASTIGHETER
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COREMS OFFENTLIGA UPPKOPSERBJUDANDE
AVSEENDE KLOVERN AB

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

En initial acceptperiod l6pte fran den 14 maj till den 11 juni
2021, efter vilken Corem kontrollerade 89,1 procent av det
utestdende kapitalet och 90,8 procent av utestdende roster.
Nar utfallet avseende den initiala acceptperioden
offentliggjordes forklarades Erbjudandet ovillkorat och
acceptperioden forlangdes till 23 juni 2021.

Efter den férlangda acceptperiodens utgang kontrollerade
Corem 95,0 procent av utestdende aktiekapital och 94,5
procent av utestaende roster i Klovern. Acceptperioden
férlangdes till den 18 augusti 2021.

Kldverns aktier avnoterades fran Nasdag Stockholm. Sista
handelsdag var den 20 juli 2021.

Efter den forlangda acceptperiod som avslutades den

18 augusti 2021 uppgick Corems dgande till cirka 98,5
procent av utestaende aktiekapital och cirka 97,7 procent
av utestaende roster i Klovern. Acceptperioden for
Erbjudandet forlangdes ej.

Tvangsinldsen har pakallats i syfte att forvarva de aktier
som inte Idmnats in i Erbjudandet. Inlésenprocessen pagar.
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Forvarv av Klovern

Corem lamnade i mars 2021 ett offentligt uppkodpserbjudande till
innehavare av aktier i Kldvern AB i syfte att bolagen ska ga samman. Den
initiala acceptperioden 16pte mellan 14 maj och 11juni. Utfallet av den
initiala acceptperioden visade att Corem kontrollerade 89,1 procent av
kapitalet i Kl6vern och 90,8 procent av résterna i Kldvern, och Corem
meddelade den 15 juni 2021 erbjudandet ovillkorat. Som foljd ¢vergick
Corems tidigare indirekta, langsiktiga investering i Klovern till att vara ett
direkt innehav i form av ett dotterbolag till Corem.

Konsolidering

Klévern konsolideras fran 15 juni 2021. Fore budet agde Corem 15,2
procent av kapitalet i Klévern AB. Under andra kvartalet/i samband med
forvarvsdagen omvarderades Corems innehav till att motsvara varde i
enlighet med erbjudandet, innebarande en positiv resultateffekt om 581
mker, vilken redovisas i Resultatrakningens rad Vardeférandringar
finansiella placeringar.

Anskaffningsvarde

Tilltrade till dvriga aktier gjordes till ett anskaffningsvarde om 18 442 mkr,

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

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

Foérvantade synergier

Forvarvet berdknas medféra synergier om ca 200 mkr arligen, varav ca
170 mkr avser operationella och finansiella synergier som beddms
realiseras under en 2-arsperiod, medan resterande 30 mkr ar hanforliga
till intaktssynergier vilka bedoms realiseras under en 3-arsperiod.

PRELIMINAR FORVARVSANALYS

Férvirvade nettotillgangar vid forvirvstidpunkten, mkr

Forvaltningsfastigheter 61557
Omsattningsfastigheter 1746
Ovriga tillgdngar 3958
Rantebarande skulder -35989
Hybridobligation -1300
Uppskjuten skatteskuld -6 176
Ovriga skulder -2169
Minoritetet -96
Férvirvade nettotillgangar 21531
Goodwill 2934
Total kopeskilling 24 465
Kopeskilling

Emitterade aktier till verkligt varde 18 442
Véarde, Corems egna innehav 3276
Innehav utan bestammande inflytande 2747
Totalt budvarde /kopeskilling 24 465
Férvarvets paverkan av koncernens kassaflode

Kontant képeskilling -
Likvida medel i forvarvade bolag 870
Nettokassainflode 870

Resultatrékning Kldvern 2021 2021
jan-sep 15 jun-30 sep
Intakter 2431 957
Fastighetskostnader -799 -294
Central administration -124 -35
Finansnetto -541 -212
Forvaltningsresultat 967 416
Resultat bostadsutveckling -76 -37
Resultatandelar i intresseféretag n 3
Vardeférandringar fastigheter 1433 339
Vardeférandringar derivat 248 56
Vardeférandringar finansiella placeringar 24 24
Nedskrivning goodwill -2 =
Skatt -525 -262
Periodens resultat 2080 539
Omrakningsdifferenser avseende
utlandsverksamhet 306 151
Totalresultat for perioden 2386 690
Balansrikning Klévern 2021 2021
30 sep 15 juni
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 62 681 61557
Ovriga anldggningstillgangar 2094 1824
Omséttningstillgangar 2625 3152
Summa tillgangar 67 400 66 533
Eget kapital och skulder
Eget kapital 24 470 23799
Uppskjuten skatteskuld 4237 3978
Rantebarande skulder 36074 35989

Ej rantebarande skulder 2619 2767
Summa eget kapital och skulder 67 400 66 533

Forvarvet klassificeras som ett rorelseférvary enligt IFRS 3. Detta innebar
att forvarvade tillgangar, skulder och eventualforpliktelser varderas till
verkligt varde pa férvarvsdagen. Samtliga férvarvade poster har ett
redovisat varde motsvarande verkligt varde, férutom
omsattningsfastigheter och uppskjuten skatteskuld som har omvarderats
i samband med forvarvet.

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

Goodwill utgérs av tva delar. Till storsta delen utgors den av skillnaden
mellan nominell skatt och den uppskjutna skatt som kalkyleras vid férvary
av fastigheter som maste redovisas vid rorelseférvary. For denna
redovisningsmassiga goodwill om 1950 mkr finns ett motsvarande
belopp i posten uppskjuten skatt. Darutéver utgors den av
synergieffekter. Denna del utgors av 984 mkr.

Transaktionskostnader hanfoérliga till forvarvet uppgick till 21 mkr och &r
redovisade i posten Forvarvskostnader i Resultatrakningen.

Transaktionskostnader som ar relaterade till emission av nya aktier
uppgick till 15 mkr och har redovisats mot eget kapital, efter beaktande
av skatt.

Fran forvarvsdagen till och med 30 september 2021 bidrog Klévern med
957 mkr till koncernens intakter och 539 mkr till koncernens resultat efter
skatt.

Innehav utan bestdmmande inflytande har per férvarvstidounkten
varderats till verkligt varde motsvarande borskurs enligt samma principer
som forvarvade aktier.
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Resultatposter jamférs med motsvarande
tidsperiod féregaende ar. Balansposter avser
stéllningen vid periodens utgang och jémfors
med ndrmast féregaende arsskifte. Kvartalet
avser juli-september och perioden avser
Jjanuari-september.

FASTIGHETERNAS VARDE

Corems fastighetsbestand bestod per den

30 september 2021 av 512 fastigheter med en
total uthyrningsbar area om 3 476 tkvm och
ett samlat marknadsvarde om 78 290 mkr
(14 002), samt 8 fastigheter som ingar i Tobin
Properties bestand och klassificeras som
omsattningsfastigheter, vilka har ett bedémt
verkligt varde uppgaende till 1905 mkr. Det
totala vardet pa Corems fastighetsbestand
uppgar darmed till 80 195 mkr.

VARDEFORANDRINGAR
Vardeférandringarna for Corems forvalt-
ningsfastigheter uppgick under perioden till
1514 mkr (286), varav orealiserade vardefor-
andringar utgjorde 1517 mkr och realiserade
vardeférandringar -3 mkr. Vardeférandringar

for fastigheter inom Klovern inkluderas fran
starten av tredje kvartalet.

Vardeférandringarna under perioden
forklaras framst av nyuthyrningar, omfoér-
handlingar och sankta avkastningskrav. Det
genomsnittliga direktavkastningskravet i
Corem har sankts till 5,1 procent fran 5,5
procent vid arsskiftet 2020/2021.

Corem varderar samtliga fastigheter varje
kvartal, varav normalt 20 till 30 procent
varderas externt. Varje fastighet i bestandet
externvarderas minst en gang per ar. Under
perioden har Savills, Cushman & Wakefield
samt Newsec anlitats som varderingsinstitut.
Corem inhamtar kontinuerligt marknads-
information fran externa varderingsinstitut
som stdd for den interna varderingen. For
utforlig beskrivning av varderingsprinciper se
Corems respektive Kldverns arsredovisning
for 2020.

TRANSAKTIONER

Rorelseforvarv av Klvern

Corems offentliga uppkdpserbjudande till
aktiedgarna i Kldvern resulterade i att
Klévern under det andra kvartalet 2021 blev

FORVALTNINGSFASTIGHETER: ANTAL, UTHYRNINGSBAR AREA, VERKLIGT VARDE

ett dotterbolag till Corem. Forvarvet
innefattade Kldverns fastighetsportfolj, vilken
vid forvarvstillfallet bestod av 342 forvalt-
ningsfastigheter samt 9 omsattningsfastig-
heter inom Tobin Properties. Total uthyr-
ningsbar area uppgick till 2 458 tkvm.
Verkligt varde for forvaltningsfastigheterna
uppgick till 61557 mkr, och det bedémda
marknadsvardet pa omsattningsfastig-
heterna till 1746 mkr. Se vidare om forvarvet
av Klovern pa sida 6.

Fastighetstransaktioner

Avtal om foérvarv av fastigheten Rosersberg
111511 Sigtuna tecknades under det forsta
kvartalet, och fastigheten tilltraddes den 1 juli
2021. Fastigheten utgors av oexploaterad
mark om cirka 16 500 kvm tomtareal med
detaljplan som medger byggratt om 40 000
kvm BTA.

Kontorsfastigheten Flygbasen 2 i Malmo
tilltraddes 1juli. Byggnaden har en
uthyrningsbar area om cirka 1800 kvm
fordelat pa kontor och lager.

jan-sep 2021 2020

Antal Kvm Mkr Mkr
Totalt arets bérjan 167 985 887 14 002 1214 78 2 9 o
Rorelseforvary, Klovern 342 2457740 61557 -
Forvary 5 12942 292 478 VERKLIGT VARDE
Investeringar i ny-, till- och ombyggnation - 24679 848 741 FORVALTNINGS-
Avyttringar -2 5646 -151 -60 FASTIGHETER, MKR
Vardeforandringar, orealiserade - - 1517 742
Valutakursomrakning - - 225 -13
Totalt periodens utgang 512 3475602 78 290 14 002
FASTIGHETSTRANSAKTIONER, TILLTRADE/FRANTRADE JAN-SEP 2021

Uthyrningsbar area, kvm

Kvartal Fastighet Stad Kommun Fastighetskategori Avyttring Forvarv
Q1 Hedenstorp 1:99 Jonkoping Jonkoping Logistik 4033
Q1 Kalvsvik 16:20 Stockholm Haninge Logistik 6 224
Q2 Marsta 21:48 Stockholm Sigtuna Logistik 864
Q2 Instrumentet 13 & 18 Stockholm Stockholm Logistik -5646
Q2 Rorelseforvarv av Klovern Flera Flera Fastighetsportfol; 2457740
Q3 Rosersberg 11:151 Stockholm Sigtuna Mark -
Q3 Flygbasen 2 Malmo Malmo Kontor 1821
Totalt netto kvm 2465036
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Orgelpipan 4, Stockholm. Pagdende projekt under namnet Klarabergsgatan, Fyrislund 6:6, Uppsala. Pdgaende projekt under namnet Research Hub, i
beraknas fardigstallas under forsta kvartalet 2023. Uppsala Business Park. Beraknas fardigstallas under fjarde kvartalet 2022.

7 KT]L_()\ ERN

Backa 96:2, Goteborg. Avslutat projekt. Nybyggnation av Pro Stop, ett Halmstad 2:28, Halmstad. Pdgaende projekt, beraknas fardigstallas under
handelsomrade for yrkesbutiker om 22 500 kvm. Fardigstalldes under 2021. tredje kvartalet 2022.

B

!mm B

?A

i
Kopparlunden, Vasteras. Planerat bostadsprojekt, berdknad projektstart
under 2023.

1245 Broadway, New York. Pagdende projekt, beraknas fardigstallas under VYN, Nacka, Stockholm. Slutsalt och avslutat
fiarde kvartalet 2022. bostadsprojekt
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NY-, TILL OCH OMBYGGNATION
Investeringar sker ofta i samband med
nyuthyrningar och i syfte att anpassa samt
modernisera lokaler och darigenom 6ka
hyresvardet. Projektverksamheten gor det
mojligt att méta hyresgasters férandrade
lokalbehov samt utveckla och skapa
mervarden inom fastighetsbestandet. Corem
har, genom forvarvet av Kldvern, utdkat
projektportfoljen med ett antal pdgaende
saval som planerade projekt, bade vad galler
kommersiella fastigheter och bostader. Flera
omfattande stadsutvecklingsprojekt bedrivs,
bland annat i Uppsala Business Park i
Uppsala, i Vasteras samt i Kista och
Soderstaden i Stockholm.

Kommersiella projekt

Under perioden har 848 mkr (534)
investerats i fastighetsbestandet avseende
ny-, till- och ombyggnationer, varav 598 mkr
investerats under det tredje kvartalet. Tredje
kvartalet innefattar aven investeringar inom
Klévernbestandet.

Tva kommersiella projekt har fardigstallts
under perioden. Ny- och ombyggnation av
16 900 kvm for MTAB inom fastigheten
Veddesta 2:79 i Jarfalla, liksom om- och
tilloyggnad for GSV om 13 400 kvm inom
fastigheten Kappelgarde i Kopenhamn.

Per den 30 september 2021 pagick
sammanlagt 672 projekt med en aterstaende
investering om 2 372 mkr. Total kalkylerad
utgift for samma projekt uppgick till 6 750
mkr. Projektutveckling, inklusive utveckling
av byggratter, bidrog med vardeodkningar pa
fastigheter om 119 mkr under det tredje
kvartalet.

Bolagets storre pagaende projekt (6ver 75
mkr) omfattar totalt 48 084 kvm och har en
sammanlagd beraknad investering om 2 992
mkr. De tva storsta enskilda pagdende
projekten avser nyproduktion av tva
hogkvalitativa kontorsbyggnader pa
Manhattan i New York. Projekten benamns
1245 Broadway och 28&7 (322-326 7th Ave)
och bada byggnaderna narmar sig exteriort
fardigstallande. Uthyringsarbete pagar och
interidra hyresgastanpassningar kommer
|6pa vidare under hela 2022.

Projektportfélien innefattar aven ett antal
planerade kommersiella projekt. Storre
planerade projekt finns bland annat i
Uppsala, Orebro, New York, Stockholm och
Goteborg. De planerade projekten i New
York avser nybyggnation av kontor pa 417
Park Avenue och 118 10th Avenue, om
33000 kvm respektive 13 200 kvm. | Orebro
planeras 10 000 kvm kontor i den andra
etappen av projektet Orebro Entré. | Uppsala

STORRE (OVER 75 MKR) PAGAENDE KOMMERSIELLA PROJEKT

planeras ytterligare tva etapper inom
fastigheten Fyrislund 6:6 avseende

3097 kvm laboratorium samt 10 000 kvm
kontor/produktion. | Goteborg planeras flera
stérre om- eller nybyggnationer under de
narmaste aren, bland annat i
utvecklingsomradet Fiskhamnen.

Bostadsutvecklingsprojekt
Bostadsutvecklingsprojekt bedrivs i den
byggrattsportfélj som tillkommit genom
forvarvet av Klovern, samt i dess dotterbolag
Tobin Properties. Per den 30 september
fanns 233 bostader i pagaende projekt,
samtliga inom Tobin, varav 169 var salda.
Under det tredje kvartalet 2021 saldes 3
ldgenheter, samtliga i det nu slutsalda och
avslutade projektet Vyn i Nacka, Stockholm. |
slutet av oktober saljstartas projekt Nacka
Strand 1A bestdende av 60 lagenheter.

Potentialen avseende framtida
bostadsprojekt ar omfattande, och planerade
bostadsprojekt finns i Stockholm, Véasteras,
Nykdping, Uppsala och Géteborg. Totalt kan
det inom befintligt bestand finnas utrymme
for utvecklande av mer én 13 000 bostader.
Av dessa ar 3100 antagna i detaljplan.

Berdknad Upparbetat, OGkning Fardig-

Stad Fastighet Beskrivning Kvm investering, mkr mkr hyresvarde stillande
New York 1245 Broadway Nybyggnation kontor 16 700 1377 821 176 2022 Q4
New York 28&7 Nybyggnation kontor 9100 749 522 84 2022 Q4
Orebro Olaus Petri 3:234 Ny- och ombyggnation for Scandic Hotels, etapp 1 8638 286 225 22 2022 Q2
Stockholm Orgelpipan 4 Ombyggnation kontor 4240 254 60 17 2023 Q1
Uppsala Fyrislund 6:6 Laboratorium, etapp 1 3097 157 13 n 2022 Q4
Goteborg Mejramen 1 Nybyggnation kontor for Kollmorgen Automation 3519 86 57 7 2022 Q1
Halmstad Halmstad 2:28 Ny- och ombyggnation for Forsakringskassan 2790 83 32 7 2022 Q3
Totalt 48 084 2992 1730 324
PAGAENDE BOSTADSPROJEKT

Antal Salda Andel salda, BTA, BOA, Séljstart, Beriknas
Stad, plats Projektnamn bostader bostader % kvm kvm ar fardigt, ar
Stockholm, Sundbyberg Rio 173 169 98 11700 8700 2017 2021
Stockholm, Nacka Nacka Strand 1A 60 0 0 5000 3700 2021 2022
Totalt 233 169 73 16 700 12 400
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HYRESGASTER OCH AVTALSPORTFOLJ

Den 30 september 2021 uppgick det arliga

Stoérre uthyrningar

KONTRAKTSFORFALL
kontraktsvardet till 4 337 mkr (906), medan Under kvartalet har hyresavtal tecknats med
mkr hyresvardet bedomdes uppga till 4 921 mkr bland annat Avalanche Studios Group om
2000 (970). cirka 1400 kvm i New York.
1800 i : o o
1600 Den ekonomiska uthyrningsgraden I Norrképing har ett 10-arigt avtal tecknats
1400 uppgick till 88 procent (93). med Every Padel avseende uthyrning av
11(2)88 Av kontrakterad hyra forfaller 42 procent 3794 kvm i en fastighet belagen i
800 ar 2025 eller senare. Totalt sett uppgick den handelsomradet Ingelsta. Inflyttning &r planerad
600 genomsnittliga aterstaende kontraktstiden till Q12022.
400 den 30 september 2021 till 3,8 &r (4,4). Norr om Stockholm, i Arlandastad, har ett
208 10-arigt hyresavtal med World Courier
2001 2022 2023 2024 2025- Nettouthyrning Sweden tecknats avseende uthyrning av
Nettouthyrningen uppgick till 7 mkr under 1660 kvm i en planerad ny modern
det tredje kvartalet och till 31 mkr under lagerbyggnad med tillhérande kontor.
NETTOUTHYRNING perioden. Nettouthyrningen inom Klévern Inflyttning ar planerad till Q1 2023.
mkr inkluderas from dgt tredje kyarta\et. Efter det tredje kvartalets utgang har
o Totalt sett uppgick uthyrningar och Corem tecknat flera stoérre hyresavtal. |
omférhandlingar till 89 mkr under kvartalet Vasteras har ett 15-3rigt hyresavtal med
och 155 mkr under perioden, dar 47 procent gymkedjan Member 24 avseende 2 373 kvm
40 under perioden avsag nya kunder och tecknats i en fastighet belagen i omradet
resterade del avsag uthyrning till befintliga Gustavsvik. Inflyttning ar planerad till Q3
0 kunder. 2022.
I Orebro har ett 6-arigt avtal tecknats med
Trafikverket avseende uthyrning av 2 625
0 kvm i den andra etappen av projektet Orebro
Entré. Inflyttning ar planerad till Q4 2023.
-20
PR 222299Q9 QAN
358835538353 5835088

Kvartal e RUllande 12 man

[ ‘a";j?a-ml,l

Orebro Entré, etapp 10ch 2.
Pagaende projekt. Forsta etappen beraknas fardigstallas under andra kvartalet 2022.
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FORDELNING PER GEOGRAFISKT OMRADE
Corems fastighetsbestand och operativa verksamhet (exklusive Kldvern) &r indelad i geografiska regioner: Region Stockholm, Region Syd,

Region Vast och Region Smaland. | och med forvarvet av Klovern utdkades bestandet vasentligt under det andra kvartalet 2021. For

transparens och tydlighet avseende jamforelsetal sarredovisas Kldvern enligt den regionindelning som anvants inom Klévern. Darutover visas
aggregerade siffror dar fastighetsportfolien aven delas upp i forvaltningsbestand respektive foradlingsbestand. Intakter och kostnader
avseende Klovern avser perioden 15 juni-30 september 2021. Regionindelningen éverensstammer med den interna uppféljningsmodellen till

VD och styrelse.

Fastighetskostnader,

Intdkter, mkr mkr Driftséverskott, mkr Overskottsgrad, % Investeringar, mkr
2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Fordelning per geografiskt omrade jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep
Stockholm 421 379 -120 -104 301 274 7 72 151 207
Syd 93 94 -24 -21 69 73 74 78 66 26
Vast 7 139 -32 -26 139 13 81 81 78 264
Smaland 66 49 -1 -9 55 40 83 82 19 37
Corem 751 661 -187 -160 564 500 75 76 314 534
Region Stockholm 497 - -186 - 3m - 63 - m -
Region Ost 212 - -52 - 160 - 75 - 81 -
Region Vast 180 - -52 - 128 - 7 - 91 -
Utland - Képenhamn 68 - -3 - 65 - 96 - 30 -
Utland - New York = - -1 - -1 - = - 161 -
Klovern 957 - -294 - 663 - 69 - 534 -
Totalt 1708 661 -481 -160 1227 500 72 76 848 534
Forvaltningsbestand 1476 - -437 - 1039 - 70 - 614 -
Foradlingsbestand 232 - -44 - 188 - 81 - 234 -
Totalt 1708 661 -481 -160 1227 500 72 76 848 534
Ekonomisk Uthyrningsbar
Antal fastigheter, st Verkligt vérde, mkr Hyresvérde, mkr uthyrningsgrad, % area, tkvm
2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Nyckeltal per geografiskt omrade 30sep 30sep 30sep 30sep 30 sep 30sep 30sep 30sep 30 sep 30sep
Stockholm 95 90 8765 7450 611 559 94 91 476 453
Syd 25 26 191 1616 139 134 93 90 191 194
Vést 26 26 3562 3097 230 206 87 95 249 237
Smaland 23 21 1371 986 92 77 94 93 103 88
Corem 169 163 15 609 13149 1071 976 93 92 1019 972
Region Stockholm 119 - 31504 - 2073 - 84 - 1112 -
Region Ost 12 - 9941 - 813 - 89 - 698 -
Region Vast 98 - 8814 - 73 - 88 - 524 -
Utland - Képenhamn 8 - 6 688 - 251 - 96 - 123 -
Utland - New York 6 - 5734 - = - = - 0 -
Klovern 343 - 62 681 - 3850 - 87 - 2457 -
Totalt 512 163 78 290 13149 4921 976 88 92 3476 972
Forvaltningsbestand 447 - 67125 - 4572 - 89 - 3204 0
Foradlingsbestand 65 - 11165 - 349 - 74 - 271 0
Totalt 512 163 78 290 13149 4921 976 88 92 3476 972
FASTIGHETSVARDE PER KVM OCH UTHYRNINGSBAR AREA HYRESVARDE
UTHYRNINGSBAR AREA PERTYP PER KVM
Kr/Kvm Tkvm . Kr/Kvm
1 )
25000 4000 Ovrigt 12% 1600
3500 1400
20000 5000 ® Handel 10% u Kontor
43% 1200
15000 2500 1000
2000 800
10 000
1500 ® Logistik 600
£ 000 1000 35% 400
500 200
0 0 o
2015 2016 2017 2018 2019 2020 202103 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021Q3

Fastighetsvarde/kvm

Uthyrningsbar area

m Hyresvarde/kvm
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INTAKTER, KOSTNADER OCH RESULTAT

INTAKTER OCH FORVALTNINGS-

RESULTAT
mkr mkr
2000 900
I
1800 800
1600 700
1400 600
1200 500
1000 400
800 300
2017 2018 2019 2020 12 mén

202103

| ntakter Forvaltningsresultat

Klévern konsolideras i
Corem fran 15 juni 2021.
For ytterligare information,
se sida 6.

Resultatposter jamférs med motsvarande
tidsperiod féregaende ar. Balansposter avser
stéllningen vid periodens utgang och jémfors
med nérmast féregaende arsskifte. Kvartalet
avser juli-september och perioden avser
Jjanuari-september.

INTAKTER

Intakterna uppgick till 1072 mkr (222) under
det tredje kvartalet och 1708 mkr (660)
under perioden. Okningen &ar huvudsakligen
hanforlig till forvarvet av Klovern. Exklusive
Kldvern dkade intakterna med 12 procent
under kvartalet och 14 procent under
perioden, bland annat pa grund av fardig-
stallda projekt, uthyrningar och omférhand-
lingar. | jamforbart bestand dkade intakterna
med 6 procent under perioden.

KOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick till 304 mkr
(50) under kvartalet och 481 mkr (160) under
perioden. Konsolideringen av Klévern
forklarar en storre del av 6kningen av
fastighetskostnaderna. Resterande
kostnadsokning under perioden ari
huvudsak hanforlig till att forsta kvartalet
2021 var vasentligt kallare &n samma period
foregaende ar.

Centrala administrationskostnader, vilket
avser kostnader for koncernledning och
koncerngemensamma funktioner, uppgick till
35 mkr (9) under kvartalet och 65 mkr (29)
under perioden. Okningen &r hanforlig till
Klévern. Forvarvskostnader hanforliga till
genomfdrandet av forvarvet av Kldvern
uppgick under perioden till 21 mkr.

RESULTAT

Driftsoverskottet uppgick till 768 mkr (172)
under kvartalet och 1227 mkr (500) under
perioden. | jamforbart bestand dkade
driftséverskottet med 5 procent under
perioden. Overskottsgraden uppgick till 72
procent (77) under kvartalet och 72 procent
(76) under perioden.

Forvaltningsresultatet uppgick till 505 mkr
(117) under kvartalet och 811 mkr (335) under
perioden. Exklusive Klévern och férvarvs-
kostnader 6kade forvaltningsresultatet med
24 procent under perioden.

FINANSNETTO

Under perioden uppgick finansnettot till
-330 mkr (-136), De finansiella intakterna
uppgick till 113 mkr (80) och bestar framst av
utdelning fran aktieinnehav. De finansiella
kostnaderna uppgick till 443 mkr (216) varav
tomtrattsavgald (rantekostnad for
leasingskuld) utgjorde 23 mkr (10).

Déarutdver uppgick finansnetto
bostadsutveckling, vilket ingar i
resultatrakningens rad Netto resultat
bostadsutveckling, till -9 mkr under perioden
och -8 mkr under det tredje kvartalet.

Vid periodens slut uppgick den
genomsnittliga rantan till 2,4 procent jamfort
med 2,9 vid samma tidpunkt foregaende ar.

For ytterligare information se sidan 16.

VARDEFORANDRINGAR

Fastigheter

Vardeférandringar for Corems
forvaltningsfastigheter uppgick under
perioden till 1514 mkr (286), dar orealiserade
vardeférandringar uppgick till 1517 mkr och
realiserade uppgick till -3 mkr. De
orealiserade vardeférandringarna forklaras
framst av nyuthyrningar, omférhandlingar
och sankta avkastningskrav. For ytterligare
information se sidan 7.

Finansiella placeringar

Vardeforandringar pa finansiella placeringar
uppgick totalt till 605 mkr (-1135). Av varde-
forandringarna var 30 mkr (-167) realiserade
vardefoérandringar. For ytterligare
information se sidan 16.

Derivat

Vardeforandringar pa derivat uppgick till

177 mkr (-59). Vardet pa derivaten paverkas
av férandringar i de langa marknadsrantorna.

SKATT

Under perioden uppgick uppskjuten skatt till
-544 mkr (-92) och aktuell skatt till -4 mkr
4.

De skattemadssiga underskottsavdragen
beraknas uppga till 1700 mkr (1178), varav
785 mkr fran Klovern. Skattefordran
hanforlig till de skattemassiga
underskottsavdragen har i koncernens
balansrakning upptagits till 352 mkr (243).

OVRIGT TOTALRESULTAT

Ovrigt totalresultat uppgick under perioden
till 156 mkr (2). Posten avser framst
omrakningsdifferenser.
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2021 2020 2021 2020 2020 Rullande

9 man 9 man 3 man 3 man 12 man 12man
Mkr jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep jan-dec okt-sep
Intakter 1708 660 1072 222 894 1942
Fastighetskostnader -48]1 -160 -304 -50 -226 -547
Driftsoverskott 1227 500 768 172 668 1395
Central administration -65 -29 -35 -9 -39 -75
Forvarvskostnader =2 - = - - =2
Finansnetto -330 -136 -228 -46 -209 -403
Forvaltningsresultat 8 335 505 nz 420 896
Netto resultat bostadsutveckling -37 - -32 - - -37
Resultat bostadsutveckling =37 - =32 - - -37
Resultatandelar i intresseféretag 3 - 3 - - 3
Vardeforandringar fastigheter 1514 286 733 185 759 1987
Vardeforandringar finansiella placeringar 605 -1135 -9 470 -1042 698
Vardeforandringar derivat 177 -59 86 3 -31 205
Resultat fore skatt 3073 =573 1286 775 106 3752
Skatt -548 -96 -298 -n7 =214 -666
Periodens resultat 2525 -669 988 658 -108 3086
Periodens resultat hanférligt till:
Moderbolagets aktiedgare 2513 -669 980 658 -108 3074
Innehav utan bestammande inflytande 12 - 8 - - 12

2525 -669 988 658 -108 3086
Ovrigt totalresultat
Poster som kan omféras till periodens resultat
Omrakningsdifferenser m.m. 156 2 154 2 -Nn 143
Totalresultat fér perioden 2681 -667 1142 660 -19 3229
Periodens totalresultat hanférligt till:
Moderbolagets aktiedgare 2667 -667 1132 660 -119 3215
Innehav utan bestammande inflytande 14 - 10 - - 14

2681 -667 1142 660 -19 3229
Resultat per aktie
Resultat per stamaktie av serie A och B, kr 3,70 -2,10 0,81 1,87 -0,52 5,16
Antal utestaende aktier, tusental
Stamaktier A och B, vid periodens utgang 1084 778 343195 1084 778 343195 343195 1084778
Stamaktier A och B, genomsnittligt antal 624 901 343508 1068 052 343195 343429 553 896
Stamaktier D, vid periodens utgang 7 546 - 7 546 - - 7 546
Preferensaktier, vid periodens utgang 12415 3600 12415 3600 3600 12 415

Nagon utspadningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) fsrekommer.
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2021 2020 2020
Mkr 30 sep 30 sep 31dec
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Goodwill 3080 - -
Forvaltningsfastigheter 78 290 13149 14 002
Nyttjanderattstillgangar 958 218 218
Andelar i intresseféretag 472 - -
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 1942 3909 4347
Derivat 205 - -
Ovriga anlaggningstillgdngar 507 4 7
Summa anldggningstillgangar 85454 17 280 18574
Omsittningstillgangar
Omsattningsfastigheter 1756 - -
Ovriga omsattningstillgdngar 1127 69 85
Kortfristiga placeringar - 170 -
Likvida medel 648 12 15
Summa omséttningstillgadngar 3531 251 100
SUMMA TILLGANGAR 88985 17 531 18674
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedagare 31300 6729 7277
Eget kapital hanforligt till innehav utan bestammande inflytande 578 - -
Summa eget kapital 31878 6729 7 277
Langfristiga skulder
Rantebarande langfristiga skulder 32175 5184 5510
Langfristiga leasingskulder 958 218 218
Uppskjuten skatteskuld 7517 685 800
Derivat 373 483 455
Ovriga l&ngfristiga skulder 8 7 7
Summa langfristiga skulder 41031 6 577 6990
Kortfristiga skulder
Rantebarande kortfristiga skulder 14105 3824 4 086
Ovriga kortfristiga skulder 1971 401 321
Summa kortfristiga skulder 16 076 4225 4 407
Summa skulder 57107 10 802 1397
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 88 985 17 531 18674
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

| SAMMANDRAG

2021 2020 2021 2020 2020 Rullande
9 man 9 man 3 man 3 man 12 man 12man
Mkr jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep jan-dec okt-sep
Den I6pande verksamheten
Driftsoverskott inkl bostadsutveckling 1190 500 736 172 668 1358
Central administration inkl forvarvskostnader -86 -29 -35 -9 -39 -96
Avskrivningar 18 1 18 1 1 18
Erhallen ranta, utdelningar mm 109 81 33 26 84 n2
Erlagd ranta mm -400 -198 -246 -69 -262 -464
Rantekostnad leasingavtal hanforligt till tomtrattsavtal -23 -10 -15 -3 -13 -26
Betald inkomstskatt -1 -4 0 -2 -7 -4
Kassaflode fore férandringar i rérelsekapital 807 341 491 116 432 898
Forandring omsattningsfastigheter -10 - -10 - - -10
Forandring av kortfristiga fordringar 78 1 62 15 -24 53
Forandring av kortfristiga skulder -73 2 -132 85 -38 -N3
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 802 344 amn 216 370 828
Investeringsverksamheten
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -848 -534 -598 -194 -741 -1055
Forvarv av fastigheter -292 -252 -92 =21 -478 -518
Avyttring av fastigheter 104 42 =2, 42 60 122
Forvarvade likvida medel, rorelseférvary 870 - - - - 870
Forvarv av langfristiga aktieinnehav -249 -506 - -506 -854 -597
Forandring 6vriga anlaggningstillgangar 31 - 31 - -3 28
Kassafléde fran investeringsverksamheten -384 -1250 -661 -869 -2016 -1150
Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning till moderbolagets dgare -362 -260 -103 -18 -278 -380
Hybridobligation -20 - -20 - - -20
Aterkép egna aktier - -498 - - -498 -
Emissionskostnader -23 - - - - -23
Kortfristiga placeringar = 26 = 235 197 17
Upptagna lan 5409 3220 2012 437 4079 6268
Amorterade an -4796 -1578 -2 015 -29 -1847 -5065
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 208 910 -126 625 1653 951
Periodens kassaflode 626 4 -376 -28 7 629
Likvida medel vid periodens borjan 15 8 1017 40 8 12
Kursdifferens i likvida medel 7 - 7 - - 7
Likvida medel vid periodens slut 648 12 648 12 15 648

Da rorelseforvarvet av Klovern gjorts uteslutande genom emission av nya aktier i Corem och ej innefattat nagot kontant vederlag, har forvarvet ej haft nagon
storre inverkan pa periodens kassaflode, utdver forvarvade likvida medel samt kassafléde i den I6pande verksamheten for perioden 15 juni till 30 juni 2021. Fran
och med den 1juli 2021 inkluderas Klovern i sin helhet i kassaflodet.

KONCERNENS FORANDRING AV EGET KAPITAL

| SAMMANDRAG

Innehav utan

Moderbolagets bestammande
Mkr aktiedgare inflytande Totalt eget kapital
Ingdende eget kapital 2021-01-01 7 277 - 7 277
Periodens totalresultat 1535 4 1539
Apportemission 19 656 - 19 656
Utdelning till aktiedgare -604 - -604
Hybridobligation, fran rorelseforvary 1300 - 1300
Emissionskostnader inkl skatteeffekt -18 - -18
Forandring innehav utan bestammande inflytande 78 1551 1629
Eget kapital 2021-06-30 29 224 1555 30779
Periodens totalresultat 1132 10 1142
Apportemission 1067 - 1067
Utdelning till aktiedgare -13 - -13
Hybridobligation -20 - -20
Forandring innehav utan bestammande inflytande -90 -987 -1077
Eget kapital 2021-09-30 31300 578 31878
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FINANSIERING

RANTEBARANDE SKULDER

Den 30 september uppgick de rantebarande
skulderna till 46 462 mkr (9 620).
Periodiserade laneomkostnader uppgick till
182 mkr (24), vilket innebar rantebdrande
skulder i balansrakningen om 46 280 mkr
(9596).

Forandringen bestar huvudsakligen av
rantebarande skulder om 36 227 mkr, varav
periodiserade laneomkostnader om 153 mkr,
i Klovern.

Corems rantebarande skulder ar huvud-
sakligen sakerstallda med pantbrev och/eller
aktier i dotterbolag, enligt gangse praxis pa
marknaden. Icke-sakerstallda rantebarande
skulder bestar av féretagscertifikat och icke-
sakerstallda obligationer, 2 200 mkr (-)
respektive 11558 mkr (2 100) vid periodens
slut.

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

Belaningsgraden uppgick till 55 procent
(38).

Obligationslan

Vid periodens utgang fanns i koncernen

12 008 mkr i utestdende noterade
obligationslan med forfall 2021 till 2025. Det
finns ett icke-sakerstallt Medium Term Note-
program (MTN) med en ram uppgaende till
10 000 mkr, inom vilken 5 550 mkr har
emitterats. Det finns dven ett sakerstallt
MTN-program med en ram uppgaende till
10 000 mkr, vilket ar sakerstallt med en
fastighet som underliggande tillgédng och full
pantbrevstackning, inom vilken 450 mkr har
emitterats.

RANTEFORFALLOSTRUKTUR

Den 30 september uppgick den genomsnitt-
liga rantan i laneportfoljen till 2,4 procent
7.

RANTEBARANDE NETTOSKULD

For att begransa ranterisk finns rante-
swappar och rantetak, dar effekten fran
storre rantehdjningar begransas av rante-
taken. Vid periodens utgang fanns rante-
swappar till ett nominellt varde om
8 890 mkr (2 390) och rantetak for
23 303 mkr (2 503). Tillsammans med de lan
som l6per med fast ranta innebar det att
71 procent (53) av de rantebarande
skulderna var rantesakrade. Per den 30
september 2021 uppgick marknadsvardet i
rantederivatportféljen netto till -168 mkr
(-455). Vardeférandring pa derivaten
uppgick under perioden till 177 mkr (-59).

Koncernens genomsnittliga rantebindning
uppgick vid kvartalets slut till 2,7 ar (2,7)
med beaktande av derivat.

Rantetackningsgraden uppagick till
2.8 (2,6) under perioden.

EGET KAPITAL, SUBSTANSVARDE OCH
SOLIDITET

Koncernens egna kapital, hanforligt till
moderbolagets aktieagare, uppgick vid kvar-
talets utgang till 31300 mkr (7 277) varav
1300 mkr avser hybridobligation. Det egna
kapitalet uppgick till 22,06 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
27.21kr (22,22).

Den 30 september uppgick Corems
innehav av aterkdpta aktier till 2 913 825
stamaktier av serie A och 29 630 550
stamaktier av serie B. Marknadsvardet
uppgick vid samma tidpunkt till 761 mkr.
Aktierna ar aterkodpta till en genomsnittlig
kurs om 18,35 kr per aktie.

2021 2020
Mkr 30 sep 30 sep
Rantebarande skulder 46 280 9008
Justering periodiserade ldaneomkostnader 182 21
Rantebarande tillgangar -120 -
Langfristiga aktieinnehav -1942 -3909
Kortfristiga placeringar - -170
Likvida medel -648 -12
Réntebdrande nettoskuld 43752 4938

BELANINGSGRAD
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Soliditet m Justerad soliditet

Per den 30 september 2021 uppgick den
justerade soliditeten till 42 procent (48) och
soliditeten till 35 procent (39).

Per 30 september 2021 har kvarvarande
innehav utan bestammande inflytande i
Kldvern omvarderats till verkligt varde.

For ytterligare information om
forandringar i eget kapital, se sidan 15.

AKTIEINNEHAV

Sedan 2019 &ger Corem aktier i fastighets-
bolaget Castellum, som &r noterat pa Nasdag
Large Cap. Den 30 september 2021 uppgick
innehavet till 8 880 000 aktier.
Marknadsvardet uppgick vid samma
tidpunkt till 1905 mkr, baserat pa periodens
stangningskurs om 214,50 kr per aktie.
Anskaffningsvardet uppgar till 192,03 kr per
aktie. Under perioden uppgick vardeférand-
ringen till 57 mkr (48).

Corem ager, genom dotterbolaget Dagon
Sverige, 639 425 aktier i Everysport Media
Group vilka den 30 september hade ett
marknadsvarde om 37 mkr.

KASSAFLODE

Koncernens kassaflode fran den l6pande
verksamheten, fore forandring i rorelsekap-
ital, uppgick under perioden till 807 mkr
(341).

Kassaflodet fran investeringsverksam-
heten uppgick till -384 mkr (-1 250) och
kassaflodet fran finansieringsverksamheten
uppgick till 208 mkr (910).

LIKVIDA MEDEL

Likvida medel vid kvartalets slut uppgick till

648 mkr (15). Darutover fanns outnyttjade

kreditramar om 4 881 mkr (567).
Rantebarande nettoskuld uppgick till

43752 mkr jamfort med 4 938 mkr vid

samma tidpunkt féregaende ar.

GENOMSNITTLIG RANTA
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RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Rédntebindning Kapitalbindning
Varav utest.
Forfalloar Mkr Andel, %  Avtalsvolym, mkr Utnyttjat, mkr oblig., mkr  Ej utnyttjat, mkr
Rorlig* 36 551 78,7 - - - -
2021 - 0,0 4809 3948 450 861
2022 14 0.2 12913 1675 2 350 1238
2023 121 03 10 615 9933 3324 682
2024 802 17 5595 4895 3184 700
2025 490 11 9082 9082 2700 -
>2025 8384 18,0 8329 6929 - 1400
Totalt 46 462 100 51343 46 462 12008 4881
*Av har redovisad Rorlig volym tacks 23 303 mkr av rantetak.
MODERBOLAGET
Corems moderbolag hanterar aktie- RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG
marknadsrelaterade fragor och koncern- 2021 2020 2020
gemensamma verksamhetsfunktioner som _9mén _9mén 12mén
administration, transaktion, férvaltning, Sk Jan-sep Jan-sen an-dec
projektutveckling, ekonomi och Nettoomsattning 70 66 89
finansiering. Kostnad salda tjanster -4 -39 -52
Genom Corems offentliga uppkdpser- Bruttoresultat 29 27 37
bjudande till Kldverns aktieagare har o
L. L . . Central administration -30 -29 -39
moderbolaget blivit majoritetsagare i —
. . . . o . Rorelseresultat -1 -2 -2
Klovern. Mer information finns pa sida 6. Nedskrivning/reversering kortfristiga placeringar = -28 =27
Moderbolagets resultat efter skatt Ranteintakter och liknande resultatposter 246 122 1123
uppgick till 153 mkr (-158). Omsattningen, ] )
. . A Rantekostnader och liknande resultatposter -88 -255 -290
som till stérsta delen utgoérs av Resultat fore skatt 157 63 804
koncernfakturering, uppgick till 70 mkr
(66). Ranteintakter och liknade resultat- Skatt -4 5 13
poster inkluderade for 2020 bland annat Periodens resultat 153 -158 791
utdelning fran dotterbolag om 980 mkr.
I moderbolaget finns inga transaktioner BALANSRAKNING | SAMMANDRAG
hanforliga till Ovrigt totalresultat varfor 2021 2020 2020
o . . Mkr 30 sep 30sep 31dec
nagon Rapport dver totalresultat inte
upprattats. TILLGANGAR
Moderbolagets tillgéngar uppgick till Ovriga immateriella anlaggningstillgéngar 3 - 3
27 845 mkr (5 924). Likvida medel Maskiner och inventarier 0 1 1
uppgick till 48 mkr (21). Eget kapital Andelar i koncernféretag 22163 333 432
uppgick till 23 009 mkr (2 769). Ovriga finansiella anlaggningstillgéngar 2298 1999 2346
Fordringar pa koncernforetag 3316 2347 3106
Uppskjuten skattefordran n 28 10
Ovriga kortfristiga fordringar 6 9 5
Kortfristiga placeringar - 160 -
Kassa och bank 48 67 21
SUMMA TILLGANGAR 27 845 4944 5924
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 23009 1820 2769
Rantebarande skulder 4484 3036 3085
Ej rantebarande skulder 352 88 70
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 27 845 4944 5924
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AKTIEN OCH AGARE

AKTIEFAKTA, 30 SEPTEMBER 2021

Borsvarde 32,4 mdkr
Marknadsplats Nasdag Stockholm, Large Cap
LEI nr 213800CHXQQD7TSSITS9
Antal aktiedgare 46 594 st
Stamaktie serie A
Antal aktier 93842 609
Stangningskurs 25,20 kr
ISIN SE0010714279
Stamaktie serie B
Antal aktier 1023 479 568
Stéangningskurs 23,20 kr
ISIN SE0010714287
Stamaktie serie D
Antal aktier 7545809
Stangningskurs 300,50 kr
ISIN SE0015961594
Preferensaktie
Antal aktier 12 415 295
Stangningskurs 328,00 kr
ISIN SE001071431
UTDELNING
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46 594

ANTAL AKTIEAGARE

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

Corem hade totalt 1137 283 281 aktier per

30 september 2021, varav 93 842 609 stam-
aktier 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
stamaktie av serie B, en stamaktie av serie D
och en preferensaktie berattigar till en
tiondels rést vardera.

NYEMISSION MED ANLEDNING AV
UPPKOPSERBJUDANDE KLOVERN

Den 29 mars 2021 l1amnade Corem ett
offentligt uppkopserbjudande till aktiedgarna
i Kldvern AB (publ) att forvarva samtliga
utestaende aktier i bolaget, mot ett vederlag
av nyemitterade aktier i Corem.

Under de acceptperioder som I6pte under
juni 2021 1amnades totalt 68 296 112
stamaktier av serie A, 738 725 754
stamaktier av serie B samt 14 695199
preferensaktier i Klovern 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
Kldvern in i Erbjudandet.

Som del av Erbjudandet gavs preferens-
aktiedagare i Klovern mojlighet att antingen
erhélla nyemitterade stamaktier av serie D
eller preferensaktier i Corem som vederlag i
Erbjudandet. Totalt har preferensaktieagare
som representerar 5 016 695 preferensaktier
i Klovern valt att erhalla stamaktier av serie D
i Corem och aktiedgare som representerar
10 535 930 preferensaktier i Kldvern har 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 utbyteserbjudande till preferens-
aktiedgare att omvandla preferensaktier till
nyemitterade stamaktier av serie D. Utbytes-
erbjudandet omfattade samtliga preferens-
aktier i Corem och innebar att Corem erbjod
1,12 stamaktier av serie D i Corem for varje
preferensaktie i Corem som Idstes in. Skalet
till att preferensaktier erbjods inldsen var att
mojliggora dkad finansiell flexibilitet for
Corem. Ett 6kat antal nya stamaktier av serie
D skapar battre forutsattningar att pa sikt na
investment grade-rating, vilken beddéms
minska bolagets finansiella risk och
finansieringskostnader.

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

ATERKOP AV EGNA AKTIER

Corem har under perioden inte aterkopt
nagra egna stamaktier. Per den 30
september 2021 innehade Corem totalt

2 913 825 stamaktier av serie A samt

29 630 550 stamaktier av serie B. Aktierna ar
aterkopta till en genomsnittlig kurs om 18,35
kr per aktie.

FRIVILLIG OMVANDLING

AV STAMAKTIER A

Under februari och augusti 2021 gjorde
aktiedgare begdran om frivillig omvandling
av 860 724 stamaktier av serie A, vilka under
mars respektive september omvandlades till
stamaktier av serie B.
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COREMS STORSTA AKTIEAGARE PER 30 SEPTEMBER 2021
Antal aktier i tusental

Stamaktier Stamaktier Stamaktier  Preferens- Andel Andel
Aktiedgare av serie A av serie B av serieD aktier kapital, % roster, %
Rutger Arnhult via bolag 34760 341601 3053 - 33,36 36,00
Gardarike 39490 18128 79 26 13,87 26,68
Lansforsakringar fondférvaltning - 73527 - - 6,47 3,82
Handelsbanken fonder - 64 468 - - 5,67 3,35
State Street Bank & Trust Co - 38353 0 120 3,38 2,00
Swedbank Robur fonder 1593 19 272 - - 1,83 1,83
CBNY Norges Bank 592 13786 151 49 1,28 1,04
Prior & Nilsson - 16 346 - - 1,44 0,85
Fredrik Rapp privat och via bolag 750 7500 - - 0,73 0,78
Livforsakringsbolaget Skandia, Omsesidigt 745 5196 - 0 0,52 0,66
JP Morgan Chase Bank N.A. - 1879 - 197 1,06 0,63
Patrik Tillman privat och via bolag 571 5714 77 - 0,56 0,60
Forsakringsaktiebolaget, Avanza Pension 268 7 401 268 792 0,77 0,58
SEB Life International 1100 - - - 0,10 0,57
Verdipapirfondet Odin Eiendom - 10 818 - - 0,95 0,56
Ovriga aktieagare 11059 259 861 3919 11232 25,15 20,05
Totalt antal utestaende aktier 90929 993 849 7 546 12 415 97,14 100,00
Aterkopta aktier! 2914 29 631 - - 2,86 -
Totalt antal registrerade aktier 93 843 1023 480 7 546 12 415 100,00 100,00

Till foljd av rutiner hos Alandsbanken, Banque Internationale & Luxembourg och Union Bancaire Privée har bankerna registrerats i Euroclears aktiebok som agare till en
del av sina kunders Coremaktier. Corem bedémer att ovanstdende tabell ger en korrekt bild av bolagets 15 storsta dgare.

" Aterkopta egna aktier saknar rostratt och erhéller heller ingen utdelning.

o 3 iR

Om- och tilloyggnation av Veddesta 2:79 i Jarfalla, Stockholm, har skapat en miljoprofilerad och innovativ byggnad med lager i tre
plan. Projektet har fardigstallts under kvartalet, och hyresgasten MTAB har tilltratt lokalerna.
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REDOVISNINGSPRINCIPER

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

Verkligt varde for finansiella instrument i
koncernen redovisade till upplupet anskaff-
ningsvarde dverensstammer i allt vasentligt
med redovisade varden. Detsamma galler for
moderbolaget med undantag fér innehavet i
Castellum dar verkliga varden ar de som
redovisas for koncernen. Inga férandringar i
kategoriseringen av finansiella instrument
har skett under perioden. Finansiella
tillgangar varderade till verkligt varde
varderas i enlighet med niva 1i verkligt
vardehierarkin. Derivaten varderas i enlighet
med niva 2 i verkligt vardehierarkin. Inga nya
eller andrade standarder eller tolkningar fran
IASB har haft ndgon paverkan pa delarsrapp-
orten och de redovisningsprinciper som
tillampas ar de som beskrivs i not 1i Corems
Arsredovisning fér 2020, med foljande
tillagg avseende Goodwill:

Goodwill som uppkommer vid rorelseforvary
utgor skillnaden mellan anskaffningsvardet
och koncernens andel av det verkliga vardet
pa forvarvade dotterbolags identifierbara
nettotillgangar pa forvarvsdagen. Vid
forvarvstidpunkten redovisas goodwill till
anskaffningsvarde. Darefter redovisas den till
anskaffningsvarde efter avdrag for
eventuella nedskrivningar. Goodwill
nedskrivningsprovas arligen eller oftare om
det finns en indikation pa att det redovisade
vardet eventuellt inte ar dtervinningsbart.

Avrundningsdifferenser kan férekomma i
rapporten.

DEFINITIONER

| delarsrapporten presenteras ett antal
finansiella nyckeltal och matt som inte ar
definierade enligt IFRS. Corem anser att
dessa nyckeltal och matt ger vardefull
kompletterande information till investerare
och bolagets ledning att analysera bolagets
verksamhet. Eftersom inte alla foretag
beraknar finansiella nyckeltal och matt pa
samma satt ar dessa inte alltid jamférbara.
Pa bolagets webbplats presenteras
definitionerna av valda nyckeltal och matt
och varfér de anvands, samt en

kompletterande berakningsbilaga for de
nyckeltal som inte ar direkt identifierbara
fran de finansiella rapporterna.

HALLBARHET

Hallbarhetsarbetet ar en viktig del av Corems
verksamhet och integrerat i den I6pande
verksamheten. Arbetet omfattar social,
ekologisk och ekonomisk hallbarhet och
fokuseras inom omradena God affarspartner
och langsiktig vardeutveckling, Attraktiv
arbetsgivare, Minskad klimatpaverkan samt
Hallbar och levande stad.

Corems styrelse har faststallt ett antal nya
langsiktiga hallbarhetsmal efter
konsolideringen av Klévern, bland annat att:
* All energi som anvands i Corems
verksamhet ska vara fossilfri senast 2030.

« Corem ska vara klimatneutral i hela
vardekedjan 2035.

« Andelen gron och hallbarhetsrelaterad
finansiering och gréna intakter langsiktigt
ska utgdra sa stor andel som majligt.

Den dvergripande malsattningen ar att
sakerstalla en attraktiv fastighetsportfélj som
skapar langsiktigt uthalligt varde utan
negativ inverkan pa manniska och miljo.

MEDARBETARE
Lokal forvaltning och drift i egen regi, for
narhet till kund och god marknadskannedom
ar en del av Corems strategi. Corems
huvudkontor finns i Stockholm.

Per den 30 september fanns i koncernen
366 anstallda (57). Av de anstallda var 45
procent kvinnor.

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

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

SASONGSVARIATIONER

Kostnader for drift och underhall paverkas av
sasongsvariationer. Kalla och snérika vintrar
innebar exempelvis hégre kostnader for

uppvarmning och snérdjning medan varma
somrar innebdar hégre kostnader for kylning.

TVISTER
Corem har inga pagaende tvister som kan ge
vasentlig resultatpaverkan.

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

Transaktioner med Wastbygg avseende
uppférande av Pro Stop Backa, Géteborg
uppgick under perioden till 26 mkr (139).
Wastbygg kontrolleras av huvudagaren
Rutger Arnhult. Coremkoncernen har aven
ett hyresavtal om uthyrning till Wastbygg
med ett arligt kontraktsvarde om 2 mkr.

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

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

KLOVERN

Kldvern konsolideras i Corem sedan 15 juni
2021. Per den 30 september 2021 uppgick
Corems &gande till 98,5 procent av
utestdende aktiekapital och cirka 97,7
procent av utestaende roster i Klovern.
Tvangsinlosen har pakallats i syfte att
férvarva kvarvarande aktier.
Inldsenprocessen pagar.

TOBIN PROPERTIES

Bostadsutvecklaren Tobin Properties
konsolideras i Kldvern fr o m 4 april 2018. |
juni 2019 pakallade Klovern tvangsinlosen i
Tobin Properties. Inldsenprocessen pagar
fortfarande. Den 30 september 2021 uppgick
Kldverns agande till 115 143 943 stamaktier,
motsvarande 93,8 procent av kapitalet och
rosterna.

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG
Den 25 oktober kommunicerades att Corem
tecknat ett 15-arigt hyresavtal med A24
Films om cirka 3 800 kvm kontorsyta i
projektet 1245 Broadway i New York.
Inflyttning &r planerad till det andra halvaret
2022.

Styrelsen och verkstallande direktdren forsakrar att rapporten ger en rattvisande dversikt av moderbolagets och koncernens
verksambhet, stallning och resultat samt beskriver de vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de bolag

som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 27 oktober 2021
Corem Property Group AB (publ)
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Corem Property Group AB (publ) org.nr 556463-9440

INLEDNING

Vi har utfort en dversiktlig granskning av den
finansiella delarsinformationen i sammandrag
(delarsrapporten) fér Corem Property Group

AB per 30 september 2021 och den

niomanadersperiod som slutade per detta
datum. Det &r styrelsen och verkstallande
direktéren som har ansvaret for att uppratta

och presentera denna delarsrapport i
enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att

uttala en slutsats om denna delarsrapport

grundad pa var dversiktliga granskning.

DEN OVERSIKTLIGA GRANSKNINGENS
INRIKTNING OCH OMFATTNING

Vi har utfért var oversiktliga granskning i
enlighet med International Standard on
Review

Engagements ISRE 2410 Oversiktlig granskning
av finansiell delarsinformation utférd av
foretagets valda revisor. En 6versiktlig
granskning bestar av att gora forfragningar, i
férsta hand till personer som ar ansvariga for
finansiella fragor och redovisningsfragor, att
utféra analytisk granskning och att vidta andra
oversiktliga granskningsatgarder. En
oversiktlig granskning har en annan inriktning
och en betydligt mindre omfattning jamfort
med den inriktning och omfattning som en
revision enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i 6vrigt har.

De granskningsatgarder som vidtas vid en
oversiktlig granskning gor det inte mojligt for
0ss att skaffa oss en sadan sakerhet att vi blir
medvetna om alla viktiga omstandigheter som
skulle kunna ha blivit identifierade om en

Stockholm den 27 oktober 2021
Ernst & Young AB

Katrine Séderberg
Auktoriserad revisor

COREM DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2021

revision utforts. Den uttalade slutsatsen
grundad pa en éversiktlig granskning har
darfor inte den sakerhet som en uttalad
slutsats grundad pa en revision har.

SLUTSATS

Grundat pa var éversiktliga granskning
har det inte kommit fram nagra
omstandigheter som ger oss anledning
att anse att delarsrapporten inte, i allt
vasentligt, &r upprattad for koncernens
del i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen samt for
moderbolagets del i enlighet med
arsredovisningslagen.
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NYCKELTAL

2021 2020 2021 2020 2020 2019
9 man 9 man 3man 3man 12 man 12 man
jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep jan-dec jan-dec
Fastighetsrelaterade
Forvaltningsfastigheternas verkliga varde, mkr 78 290 13149 78 290 13149 14 002 1214
Direktavkastningskrav vardering, % 51 57 51 57 55 58
Hyresvéarde, mkr 4921 976 4921 976 970 912
Uthyrningsbar area, kvm 3475602 971506 3475602 971506 985 887 959 495
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 88 92 88 92 93 91
Ytmaéssig uthyrningsgrad, % 82 89 82 89 91 88
Overskottsgrad, % 72 76 72 77 75 73
Antal forvaltningsfastigheter, st 512 163 512 163 167 162
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 17,4 -12,0 13,0 381 -1,4 46,2
Justerad soliditet, % 42 48 42 48 48 55
Soliditet, % 35 38 35 38 39 48
Rantebarande nettoskuld, mkr 43752 4938 43752 4938 5258 2629
Belaningsgrad, % 55 38 55) 38 38 22
Beldningsgrad fastigheter, % 40 45 40 45 46 46
Rantetackningsgrad, ggr 28 2,6 28 27 25 2,8
Genomesnittlig ranta, % 2,4 29 2,4 29 2,7 3,4
Genomsnittlig rantebindning, ar 2,7 31 2,7 31 2,7 3.4
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 39 17 39 17 19 2.2
Aktierelaterade
Forvaltningsresultat per stamaktie A och B, kr 0,98 0,82 0,36 0,29 1,01 0,90
Resultat per stamaktie A och B, kr 3,70 -2]10 0,81 1,87 -0,52 8,35
Substansvarde (NAV) per stamaktie A och B, kr 27,21 20,37 27,21 20,37 22,22 22,74
Eget kapital per stamaktie A och B, kr 22,06 16,97 22,06 16,97 18,56 19,95
Eget kapital per stamaktie D, kr 289,59 - 289,59 - - -
Eget kapital per preferensaktie, kr 312,72 251,67 312,72 251,67 251,67 251,67
Utdelning per stamaktie A och B, kr - - - - 0,65 0,60
Utdelning per stamaktie D', kr - - - - 20,00 -
Utdelning per preferensaktie, kr - - - - 20,00 20,00
Aktiekurs per stamaktie A, kr 25,20 18,40 25,20 18,40 18,80 27,00
Aktiekurs per stamaktie B, kr 23,20 18,45 23,20 18,45 18,80 27,00
Aktiekurs per stamaktie D, kr 300,50 - 300,50 - - -
Aktiekurs per preferensaktie, kr 328,00 329,00 328,00 329,00 320,00 392,00
Antal aktier, tusental
Antal utestdende stamaktier A och B 1084 778 343195 1084 778 343195 343195 364 270
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier A och B 624 901 343508 1068 052 343195 343429 364 270
Antal utestdende stamaktier D 7546 - 7546 - - -
Antal utestdende preferensaktier 12 415 3600 12 415 3600 3600 3600

1) Hanforlig till nyemitterade stamaktier D avseende Uppkodpserbjudande Klovern samt Utbyteserbjudande till Corems preferensaktiedgare.

For definitioner av nyckeltal, se sid 23.
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| deldrsrapporten presenteras ett antal finansiella nyckeltal och matt som inte &r definierade enligt IFRS. Corem anser att dessa nyckeltal och matt ger vardefull kompletterande
information till investerare och bolagets ledning att analysera bolagets verksamhet. Eftersom inte alla féretag beraknar finansiella nyckeltal och matt pa samma séatt, ar dessa
inte alltid jamférbara. Nedan presenteras definitionerna av valda nyckeltal och matt. Presentation av definitionerna, samt varfér de anvands, finns dven pa Corems webbplats
(www,corem.se/sv/investerare/definitioner/). Fér de nyckeltal som inte &r direkt identifierbara fran de finansiella rapporterna finns en kompletterande berékningsbilaga pa

webbplatsen.

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter skatt pa arsbasis dividerat med
genomsnittet av ingdende och utgdende eget kapital?.

Belaningsgrad

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

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

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

Direktavkastningskrav
Avkastningskravet pa restvardet i fastighets-
varderingarna.

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

Eget kapital per stamaktie av serie Aoch B

Eget kapital?, efter avdrag for eget kapital hanforligt till
preferensaktier och stamaktier av serie D samt
hybridobligationer, i relation till antal utestaende
stamaktier av serie A och B.

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

Eget kapital per preferensaktie
Preferensaktiens genomsnittliga emissionskurs.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Arligt kontraktsvarde dividerat med hyresvarde

Férvaltningsbestand
Fastigheter i I6pande och aktiv forvaltning.

Forvaltningsfastigheter

Begreppet forvaltningsfastigheter i balansrakningen
innefattar bade forvaltningsbestandet och
foradlingsbestandet.

Forvaltningsresultat
Driftséverskott, central administration samt finansnetto.

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

Féradlingsbestand

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

Genomshnittlig kapitalbindning
Genomsnittlig aterstaende 16ptid for rantebarande
skulder.

Genomshnittlig ranta
Genomsnittlig upplaningsranta for rantebarande skulder
och derivat.

Genomshnittlig rantebindning
Genomsnittlig dterstaende 16ptid avseende rante-
bindningen pa rantebarande skulder och derivat.

Hyresvarde
Arligt kontraktsvarde med tillagg for beddmd
marknadshyra for vakanta lokaler.

Justerad soliditet

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

Jamférbart bestand

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

Nettouthyrning

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

Omsittningsfastigheter

Fastigheter inom Tobin Properties med pagaende
bostadsrattsproduktion alternativt som ar avsedda for
framtida bostadsrattsproduktion.

Orealiserade vardeférandringar, fastigheter
Forandring av verkligt varde exklusive forvary,
avyttringar, investeringar och valutakursomrakning.

Realiserade vardeférdndringar, fastigheter
Realiserade fastighetsforsaljningar efter avdrag for
fastigheternas senast redovisade verkliga varde och
omkostnader vid forsaljning.
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Resultat per stamaktie av serie A och B

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

Réntebérande nettoskuld

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

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

Réntetackningsgrad

Forvaltningsresultat plus andel av intresseféretags
forvaltningsresultat samt resultat bostadsutveckling
exklusive finansiella kostnader’ dividerat med finansiella
kostnader’.

Soliditet
Eget kapital? i procent av balansomslutningen.

Substansvarde (NAV) per stamaktie av serie Aoch B
Eget kapital?, efter avdrag for eget kapital hanforligt till
preferensaktier och stamaktier av serie D,
hybridobligationer samt goodwill hanforlig till uppskjuten
skatteskuld, med aterlaggning 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 for egna aterkopta
aktier.

Uthyrningsbar area
Total area som ar tillganglig for uthyrning.

Ytmassig uthyrningsgrad
Uthyrd area i relation till totalt uthyrningsbar area.

Arligt kontraktsvirde
Hyra inklusive tillagg och index pa arsbasis.

Overskottsgrad
Driftsdverskott i procent av intakter.

! Exklusive tomtrattsavgald
2 Fget kapital hdnforligt till moderbolagets aktiedgare.



KALENDARIUM

FINANSIELLA RAPPORTER

Bokslutskommuniké januari-december 2021

24 februari 2022

Arsredovisning 2021 mars 2022
Deldrsrapport januari-mars 2022 27 april 2022
Arsstamma 2022 27 april 2022
Delarsrapport januari-juni 2022 13 juli 2022
AVSTAMNINGSDAGAR OCH UTDELNING

Avstamningsdag for utdelning till &gare av stamaktier av serie D samt preferensaktier 30 december 2021

Forvantad dag for utdelning till dgare av stamaktier av serie D samt preferensaktier

5 januari 2022

Avstamningsdag for utdelning till agare av stamaktier av serie D samt preferensaktier

31 mars 2022

Forvantad dag for utdelning till dgare av stamaktier av serie D samt preferensaktier

5 april 2022

KONTAKTPERSONER:

Eva Landén, VD, 08-503 853 33, eva.landen@corem.se

Lars Norrby, IR, 076-777 38 OO0, lars.norrby@corem.se
Anna-Karin Hag, CFO, 08-503 853 49, anna-karin.hag@corem.se

Denna information &r sadan information som Corem Property Group AB (publ) &r skyldigt att offentliggéra enligt EU:s
marknadsmissbruksférordning. Informationen ldamnades, genom ovanstaende kontaktpersoners forsorg, for offentliggérande

den 27 oktober 2021 klockan 08:00 CEST.

corem g™

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