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Corem Property Group (publ)

Uppsala

Vésteras

Corem é&r ett av Nordens ledande kommersiella Jtockholm
fastighetsbolag med fokus pé storstads- WP )
omraden och tillvaxtorter. .
Linképing
Corem ager 473 forvaltningsfastigheter med steborg | 2o & Jonkoping

3 258 tkvm uthyrningsbar area och ett varde
om 81483 mkr.

Corem har ett brett kunderbjudande och fokus
pa langsiktigt hallbart agande, forvaltning,

foradling och stadsutveckling. Bestandet ar ‘ Fostighetavirde 210 mdr
val samlat geografiskt, med lokalt baserad @ Fastighetsvarde 2-10 mkr
férvaltning i egen regi. ®

Fastighetsvarde 1-2 mdkr

©®  Fastighetsvirde 0-1 mdkr
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Januari-september 2022

Corem Kelly AB, under 2022 namnéndrat fran Klévern AB, konsolideras i Corem fran den
15 juni 2021.

Intékterna dkade till 3 306 mkr (1708).
Driftsdverskottet dkade till 2 233 mkr (1227).

Finansnettot uppgick till =747 mkr (-330), varav utdelning fran aktieinnehav utgjorde 51 mkr (106).

Forvaltningsresultatet kade till 1 346 mkr (811).

Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 176 mkr (1 514).

Vardeférandringar pa finansiella tillgangar vérderade till verkligt varde uppgick till =1 091 mkr (605).
Vardeférandringar pa derivat uppgick till 1458 mkr (177).

Resultatet efter skatt uppgick till 1 605 mkr (2 525), motsvarande 1,11 kr (3,70) per stamaktie av
serie A och B.

Nettouthyrningen uppgick till =30 mkr under januari-september och 68 mkr under de senaste fyra
kvartalen.

Véardet pa forvaltningsfastigheterna uppgick den 30 september till 81 483 mkr.
Substansvardet (NAV) per stamaktie av serie A och B uppgick den 30 september till 29,93 kr.

VIKTIGA HANDELSER UNDER DET TREDJE KVARTALET

| augusti tecknades ett 12-arigt hyresavtal med 101 Studios om cirka 770 kvm kontorsyta i projekt-
fastigheten 1245 Broadway i New York. Inflyttning &r planerad till varen 2023. | slutet av september
tecknades ytterligare ett hyresavtal i 1245 Broadway, ett 5-arigt avtal med GumGum avseende cirka
555 kvm kontorsyta med planerad inflyttning under sommaren 2023.

Den 1 september frantraddes sex fastigheter i Vaxjo och Jonkoping for ett totalt underliggande fast-
ighetsvarde om 615 mkr. Under det tredje kvartalet tillkdnnagavs dven att avtal har tecknats om att
sélja sju fastigheter i Boras, Lerum och Géteborg for ett sammanlagt underliggande fastighetsvérde
om 200 mkr, vilka frantraddes den 3 oktober. Totalt sett gjordes dessa bada transaktioner i linje med
bokfort vérde.

Inldsenprocessen av aterstaende aktier i Corem Kelly (tidigare Klévern) &r avslutad. Skiljedomen,
som meddelades den 7 juni, har vunnit laga kraft och ett totalt I6senbelopp om 456 mkr betalades
ut den 6 september.

Den 22 september offentliggjorde Corem ett frivilligt aterkdpserbjudande av obligationer, vilket den
27 september drogs tillbaka pa grund av radande marknadsférhallanden samtidigt som en
féreslagen emission av nya obligationer beslutades att inte genomféras.

4 934

Hyresvérde,
mkr

31 4383

Férvaltningsfastigheter,

verkligt varde, mkr

1346

Foérvaltningsresultat,
mkr

29,93

Substansvarde per
stamaktie av serie A
och B, kr

2022-09-30 2021-09-30 2022-09-30 2021-09-30 2021-12-31
3man 3man 9man 9man 12man
jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Intékter, mkr 1114 1072 3306 1708 2805
Driftsoverskott, mkr 751 768 2233 1227 1894
Férvaltningsresultat, mkr 446 505 1346 811 1178
Resultat efter skatt, mkr -218 988 1605 2525 4495
Resultat per stamaktie av serie A och B, kr -0,32 0,81 1,11 3,70 5,62
Substansvarde (NAV) per stamaktie av serie A och B, kr 29,93 2721 29,93 27,21 29,60
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89 88 89 88 89
Overskottsgrad, % 67 72 68 72 68
Justerad soliditet, % 42 42 42 42 43
Réntetackningsgrad 2,6 2,8 2,7 2,8 2,7
Belaningsgrad, % 54 55 54 55 53
For definitioner av nyckeltal, se sidan 23 samt corem.se
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VD-ORD

En stabil affar trots oro i omvarlden

Det tredje kvartalet praglades av den makroekonomiska utvecklingen med accelererande inflation,
hojda réantor och en volatil marknad for obligationer och certifikat. Samtidigt kan jag konstatera att
var karnverksamhet inom fastighetsférvaltning ar stabil.

Stabil verksamhet inom fastighetsforvaltning
Efterfragan pa kontorslokaler &r fortsatt god pa de flesta marknader, trots
oro i omvérlden och pa finansmarknaden. Aktiviteten pa hyresmarknaden
for citynéra logistik &r samtidigt fortsatt hdg. Nettouthyrningen uppgick till
—-42 mkr under det tredje kvartalet. Den negativa siffran ar helt hanforlig till
en uppsagning uppgaende till -43 mkr i Kista i norra Stockholm. Under den
senaste 12-manadersperioden uppgick nettouthyrningen till 68 mkr. Det
visar anda pa en god aterhamtning efter pandemin. Bland tecknade hyres-
avtal under kvartalet kan namnas tva stycken i New York med ett samman-
lagt arligt kontraktsvarde om 18 mkr.

Under perioden januari-september 6kade driftsdverskottet med 82 pro-
cent till 2 233 mkr samtidigt som forvaltningsresultatet forbattrades med
66 procent till 1 346 mkr.

Hogre energipriser men inflationsindexerade intakter

Som en foljd av att det geopolitiska laget snabbt forandrats har vi extra
fokus pa de makroekonomiska effekter som uppstar. Accelererande infla-
tion och brist pa energi med hoga priser som féljd, skapar osékerhet.
Corem prissakrar [dpande en hég andel av elférbrukningen men trots detta
utgjorde stigande energikostnader i det svenska fastighetsbestandet cirka
25 mkr av 6kningen i fastighetskostnaderna under det tredje kvartalet.
Nettoeffekten for Corem &r dock lagre i och med att en stor del av Corems
energikostnader vidarefaktureras till hyresgésterna. Generellt sett har vi
stort fokus pa kostnadseffektivitet i alla delar av bolaget och ser med
anledning av 6kande energikostnader ett 6kat intresse fran hyresgésterna
att vi ska genomféra energibesparande investeringar, inklusive installeran-
de av solceller.

Stigande inflation har samtidigt en positiv effekt pa Corems hyresintak-
ter da 84 procent av vara svenska hyresavtal, méatt i kontraktsvérde, &r
indexerade mot konsumentprisindex (KPI). Under 2022 innebér detta en
positiv effekt pa hyresintdkterna om cirka 90 mkr, och om inflationen i
oktober 2022 uppgar till 10 procent blir den positiva effekten under 2023
cirka 340 mkr. Vi ar medvetna om att hogre hyra, i kombination med stigan-
de energikostnader, &r en utmaning for vissa hyresgéster men var bedém-
ning &r att det totalt sett inte kommer att vara nagra stérre problem att
genomfdra denna kontraktsbaserade hyreshojning 2023. | dialogen med
hyresgasterna ser vi det som viktigt att féra fram att den inflationsindexe-
rade hyreshojningen under 2023 sker samtidigt som fastighetsbolagens
kostnader 6kar, inte minst vad géller elkostnader och réntekostnader.

Ett utmanande finansiellt och makroekonomiskt marknadslage
Till foljd av den kraftigt stigande inflationen, med hdgre réantor som oljd,
star hela fastighetssektorn infér en period av allt hégre finansiella kostna-
der. Finansmarknaden har visat sig alltmer volatil, vilket Corem bland annat
kunde konstatera i slutet av september da vi beslét att, pa grund av radan-
de marknadsférhallanden, inte genomféra en féreslagen emission av gréna
seniora icke-sakerstallda obligationer. Av samma anledning aterkallades
ocksa ett aterkdpserbjudande av utestdende obligationer. Corem har inga
obligationsférfall under resten av 2022. Under det férsta och andra kvarta-
let 2023 uppgar forfallen till 484 mkr, respektive 700 mkr.

Vi arbetar kontinuerligt med att sékra en stabil, langsiktig finansiering
och begrénsar ranterisken genom saval ranteswappar som réantetak. Vid
kvartalets slut var 70 procent av Corems rantebarande skulder réntesédkra-
de eller |6per med fast ranta.

Corem har en hég andel bankfinansiering. Per den 30 september upp-
gick krediter i bank till 75 procent av de rantebarande skulderna. Detta ger
stabilitet i tider av volatilitet i kapitalmarknaden. Under det tredje kvartalet
har Corem refinansierat ett antal banklan till i stort sett oférandrad margi-
nal dver Stibor. Fér att balansera det volatila marknadslaget for framfor allt
obligationer och certifikat utreder vi I6pande mojligheterna till att 6ka
andelen bankfinansiering ytterligare samt att avyttra fastigheter av lagre
strategiskt varde. Vi har i dagsléget ett antal diskussioner igang avseende
avyttringar av bade enskilda fastigheter och portféljer av fastigheter.

Fortsatt renodling

Som ett steg i den fortsatta renodlingen av fastighetsbestandet frantradde
Corem den 1 september sex fastigheter i Vaxjé och Jonképing for 615 mkr.
Och under det tredje kvartalet tillkdnnagavs att avtal tecknats om att av-
yttra sju fastigheter i Boras, Lerum och Géteborg for 200 mkr, vilka fran-
traddes den 3 oktober. Totalt sett gjordes dessa bada transaktioner i linje
med bokfort varde. Vi planerar att fortsétta renodla portféljen och raknar
med att vara nettoséljare av fastigheter &ven under 2023.

Vardeskapande kassaflodesfokuserad projektutveckling

Inom projektutveckling &r var ambition att genom varje enskilt projekt for-
battra bolagets kassafldde vilket indirekt bidrar till vardeutvecklingen av
fastighetsbestandet. Beslut om nya investeringar tas nu i en kontext med
hogre byggpriser och dar kapitalkostnaden fér genomférandet 6kat varfor
aktiviteten i projektverksamheten reduceras till de allra mest [I6nsamma
projekten.

Vara tva stérsta pagaende nybyggnationsprojekt ar tva hogkvalitativa
kontorsbyggnader med hog miljoklassificering i attraktiva ldgen pa Man-
hattan vilka nu ar exteriort fardigstéllda men dar interiéra hyresgéstan-
passningar kommer att I6pa vidare under 2022 och 2023. Under kvartalet
har tva ytterligare hyreskontrakt signerats i projektet 1245 Broadway.
Mediaunderhallningsforetaget 101 Studios kommer att férhyra cirka 770
kvm och det digitala marknadsféringsféretaget GumGum kommer att for-
hyra cirka 555 kvm. Inflyttning ar planerad till varen respektive sommaren
2023. Det totala arliga kontraktsvardet fér samtliga hittills tecknade hyres-
avtal i USA uppgar till cirka 105 mkr. Den genomsnittliga hyran uppgar till
drygt 12 000 kr per kvadratmeter. Vi fortsatter att se en aterhdmtning efter
pandemin for nya kontorsbyggnader i premiumsegmentet i New York och
ser fram emot ytterligare tecknade hyresavtal under 2022 och 2023.

Sammanfattningsvis, gléds jag at ett bra forvaltningsresultat trots utma-
nande makroekonomiska tider och en volatil finansmarknad. Tillsammans
fortséatter vi pa Corem att utveckla och opti-
mera verksamheten och fastighetsbestan-
det ytterligare med ett oféréandrat fokus
pa lokal férvaltning néra
kunden.

Eva Landén, VD
Stockholm 25 oktober 2022
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FORVARVET AV KLOVERN
(UNDER Q2 2022 NAMNANDRAT TILL COREM KELLY)

Genom att kombinera Corem Property Group:s portfolj av fastigheter
fér citynara logistik och Kléverns (namnéndrat till Corem Kelly efter
beslut pa arsstamman 2022) 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 tillfor
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
marknadskadnnedom.

Okad finansiell stabilitet och styrka samt sankta finansierings-
kostnader.

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 maj till den 11 juni 2021,
efter vilken Corem kontrollerade 89,1 procent av det utestdende
aktiekapitalet och 90,8 procent av utestaende roster.

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

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

| juli 2021 pakallades tvangsinlésen i syfte att férvarva de aktier
som inte l&mnats in i erbjudandet.

I juli 2021 avnoterades Kléverns aktier fran Nasdag Stockholm
och Corems aktier flyttades fran Nasdag Mid Cap till Nasdag
Large Cap.

Efter den férlangda acceptperiod som avslutades den 18 augusti
2021 uppgick Corems dgande till 98,5 procent av utestaende
aktiekapital och 97,7 procent av utestaende roster. Accept-
perioden for erbjudandet forlangdes ej.

| maj 2022 namnéndrades Kldvern AB till Corem Kelly AB.

Skiljedom i inlésenprocessen meddelades i juni 2022. | augusti
vann skiliedomen laga kraft. Overféringen av minoritetsakties-
garnas aktier till Corem och utbetalning till minoritetsaktiedgar-
na av ett totalt I6senbelopp om 456 mkr skedde i september.

31 483

Forvaltningsfastigheter,
verkligt varde, mkr




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 juli-september
och perioden avser januari-september.

Fran och med det férsta kvartalet 2022 redovisas inte Corems
verksamhet inom bostadsutveckling pa en separat rad i resultat-
rékningen da verksamheten &r av begrénsad storlek. Resultatraden
Netto resultat bostadsutveckling inkluderade savél intékter,
kostnader som finansnetto.

Fran och med det andra kvartalet 2022 redovisas hyresintakter
och fastighetskostnader avseende USA hénférlig till tva aktiva hyres-
avtal i projektet 1245 Broadway.

INTAKTER

Intékterna ékade till 1114 mkr (1 072) under det tredje kvartalet och
3 306 mkr (1708) under perioden januari-september. Okningen
under perioden ar huvudsakligen hanforlig till forvarvet av Kldvern,
under 2022 namnandrat till Corem Kelly, som konsolideras i Corem
fran den 15 juni 2021. | jamforbart bestand 6kade intakterna med 6
procent under perioden.

KOSTNADER
Fastighetskostnaderna uppgick till 363 mkr (304) under kvartalet och
1073 mkr (481) under perioden. | jamférbart bestand dkade fastig-
hetskostnaderna med 4 procent under perioden.

Centrala administrationskostnader uppgick till 46 mkr (35) under
kvartalet och 140 mkr (65) under perioden.

RESULTAT

Driftséverskottet uppgick till 751 mkr (768) under kvartalet och 2 233

mkr (1227) under perioden. Overskottsgraden uppgick till 67 procent

(72) under kvartalet och 68 procent (72) under perioden. | jamférbart

bestand 6kade driftsdverskottet med 6 procent under perioden.
Forvaltningsresultatet uppgick till 446 mkr (505) under kvartalet

och 1346 mkr (811) under perioden.

FINANSNETTO

Finansnettot uppgick till =259 mkr (-228) under kvartalet och —747
mkr (-330) under perioden. Under kvartalet uppgick de finansiella
intékterna till 32 mkr (37), varav utdelning fran aktieinnehav utgjorde
16 mkr (31). De finansiella kostnaderna uppgick under kvartalet till 291
mkr (265) varav tomtréttsavgald (rdntekostnad fér leasingskuld) ut-
gjorde 15 mkr (15).

INTAKTER, mkr
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'Rullande 12 manader

Under motsvarande kvartal och period under 2021 uppgick darut-
over finansnetto bostadsutveckling, vilket ingar i resultatrékningens
rad Netto resultat bostadsutveckling, till -8 mkr respektive =9 mkr.

Vid periodens slut uppgick den genomsnittliga rantan till 3,2 pro-
cent (2,4).

For ytterligare information se sidan 13.

RESULTATANDELAR | INTRESSEFORETAG
Resultatandelar i intresseforetag uppgick under det tredje kvartalet
till =109 mkr (3).

VARDEFORANDRINGAR

Fastigheter

Vardeforandringar for Corems férvaltningsfastigheter uppgick under
perioden till 176 mkr (1 514), varav realiserade vardeférandringar upp-
gick till =360 mkr.

Corem bildade tillsammans med ALM Equity det onoterade bolaget
Kldvern per den 28 april 2022. En dversyn av férvarvsvardena, mot
bakgrund av utvecklingen pé finansmarknaden och en ¢kad inflation,
ledde for Corems del till en justering av realiserad vardeféréandring
kopplat till avyttringen med 361 mkr, vilket redovisades som realiserad
negativ vardeforandring i delarsbokslutet per 30 juni 2022.

Finansiella placeringar

Vérdeférandringar pa finansiella tillgangar varderade till verkligt varde
uppgick till =1 091 mkr (605) under perioden. Fér ytterligare informa-
tion se sidan 14.

Derivat
Vardeférandringar pa derivat uppgick till 1 458 mkr (177) under perio-
den. Vardet pa derivaten paverkas av forandringar i marknadsrantorna.

GOODWILL

Under perioden uppgick nedskrivning av goodwill till =388 mkr (—).
Nedskrivningen avser framst del av goodwill hanforlig till synergier
som identifierades i samband med forvarvet av Kldvern, under 2022
namnandrat till Corem Kelly, som ansags realiserade i och med bil-
dandet av bostadsbolaget.

SKATT
Under perioden uppgick uppskjuten skatt till 278 mkr (-544) och
aktuell skatt till =35 mkr (-4).

OVRIGT TOTALRESULTAT
Ovrigt totalresultat uppgick under perioden till 1217 mkr (156) och
avser frimst omrékningsdifferenser.

FORVALTNINGSRESULTAT, mkr
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Fastighetsbestandet

FASTIGHETERNAS VARDE

Corems fastighetsbestand bestod per den 30 september 2022 av
473 forvaltningsfastigheter, med en total uthyrningsbar area om

3 258 tkvm och ett marknadsvéarde om 81483 mkr, samt en fastighet
som klassificeras som omsattningsfastighet.

VARDEFORANDRINGAR

Forvaltningsfastigheternas vardeférandringar uppgick under perioden
till 176 mkr (1 514), varav orealiserade vardeférandringar utgjorde 536
mkr och realiserade vardeférandringar =360 mkr. Under det tredje
kvartalet har férsiktigare antaganden géllande vissa vakanser och
marginellt hdgre avkastningskrav bidragit negativt till vardeférand-
ringarna medan hogre inflationsantaganden har démpat kvartalets
negativa vardeférandringar. Projektutveckling, inklusive utveckling av
byggratter, bidrog med véardedkningar pa fastigheter om 139 mkr un-
der kvartalet. | genomsnitt har Corems fastigheter, per den 30 sep-
tember 2022, varderats till ett direktavkastningskrav om 5,0 procent
5.

Corem véarderar samtliga fastigheter varje kvartal, varav normalt 20
till 30 procent externt. Varje fastighet i bestandet externvérderas en
gang per ar. Under kvartalet har Cushman & Wakefield och Savills
anlitats som vérderingsinstitut. Corem inhdmtar kontinuerligt mark-
nadsinformation fran externa varderingsinstitut som stéd fér den in-
terna varderingen. For kdnslighetsanalys och utforlig beskrivning av
varderingsprinciper se Corems arsredovisning 2021.

FASTIGHETSTRANSAKTIONER

Transaktioner med nybildade Kiovern AB

Den 28 april 2022 frantradde Corem 25 fastigheter till det bolag som
Corem bildat tillsammans med ALM Equity. Bolagets syfte ar att
utveckla hyresbostéader for egen forvaltning. | ett senare skede, nar
detaljplan for bostéader erhalls, kommer Corem &ven att till det bolaget
(Kldvern) frantrada bostadsbyggratter i bland annat Stockholm och
Uppsala. Per den 30 september 2022 uppgick Corems dgande i
Klovern till 49,4 procent. Innehavet redovisas som andelar i intresse-
foretag.

Ovriga transaktioner i urval
Den 1 september 2022 frantraddes tre fastigheter i Vaxjoé och tre fast-
igheter i Jonkdping for ett totalt underliggande fastighetsvarde om
615 mkr.

| september tillkdnnagavs att avtal har tecknats om att sélja sju fast-
igheter i Boras, Lerum och Géteborg fér ett sammanlagt underliggande
fastighetsvarde om 200 mkr. Fastigheterna frantraddes den 3 oktober.

HYRESGASTER OCH AVTALSPORTFOLJ

Den 30 september 2022 hade Corem cirka 4 100 hyresgaster med
cirka 7100 hyreskontrakt. Vid samma tidpunkt uppgick det arliga kon-
traktsvardet till 4 384 mkr (4 402), hyresvardet till 4 934 mkr (4 957)
och den ekonomiska uthyrningsgraden till 89 procent (89). Av kon-
trakterad hyra férfaller 39 procent ar 2026 eller senare. Totalt sett
uppgick den genomsnittliga aterstaende kontraktstiden till 3,9 ar
@.7).

Nettouthyrning

Nettouthyrningen uppgick till =42 mkr (7) under det tredje kvartalet,
-30 mkr (31) under perioden och 68 mkr (33) under de senaste fyra
kvartalen. Den negativa siffran under det tredje kvartalet &r helt hén-
forlig till en uppsagning uppgaende till -43 mkr i Kista i norra Stock-
holm. Totalt sett uppgick uthyrningar och omférhandlingar till 107 mkr
under det tredje kvartalet, dér 58 procent avsag nya kunder och res-
terade del avsag uthyrning till befintliga kunder.

Stora uthyrningar
Under arets tredje kvartal har ett antal stora hyresavtal tecknats.

I New York har ett 12-arigt avtal tecknats med 101 Studios avseende
cirka 770 kvm. Inflyttning &r planerad till Q2 2023.

I New York har dven ett 5-arigt avtal tecknats med GumGum avse-
ende cirka 555 kvm. Inflyttning &r planerad till Q2 2023.

| Eskilstuna har ett 8-arigt avtal tecknats med Academedia avseen-
de 1620 kvm. Inflyttning ar planerad till Q3 2023.

FORVALTNINGSFASTIGHETER: ANTAL, UTHYRNINGSBAR AREA, VERKLIGT VARDE

Jan-sep 2022 2021

Antal Kvm Mkr Mkr

Totalt arets bérjan 518 3478659 83084 14002
Rorelsefdrvéary, Kldvern (namnandrat till Corem Kelly) — — — 61557
Forvarv 1 1925 80 292
Investeringar i ny-, till- och ombyggnation — 26679 1959 1771
Avyttringar -20 -126542 -1734 -296
Avyttringar till intressebolag Klévern AB -25 122731 -4 374 —
Omklassificering, Omséattningsfastigheter — — — 1930
Fastighetsreglering -1 — — —
Vardeforandringar, orealiserade — — 536 3421
Valutakursomrakning — — 1932 407
Totalt periodens utgang 473 3257990 81483 83084
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FASTIGHETSTRANSAKTIONER, TILLTRADE/FRANTRADE JAN-SEP 2022

Uthyrningsbar area, kvm

Kvartal Fastighet Stad Kommun Fastighetskategori Forvéarv Avyttring
Q1 Del av Fyrislund 6:6 Uppsala Uppsala Mark — 0
Q1 Termiten 1 Boréas Boras Handel — 14676
Q1 Jérnet 5 Norrképing Norrképing Handel — 14975
Q1 Képmannen 5 Visteras Visteras Handel — 16742
Q1 Bromsen 3 & 4 och Spindlarna 13 & 14 Boras Boras Handel — 22732
Q1 Nickeln 2 Hallstahammar Hallstahammar Industri — 1761
Q1 Brandnévan 1 & 2, Svedjenévan 4 Malmo Malmo Kontor, industri och mark — 3094
Q2 Gravstekeln 2 Malmo Malmo Kontor 1925 —
Q2 Loplinan 7 Malmo Malmo Kontor, lager — 2489
Q2 Mortod 6 Stockholm Stockholm Kontor, lager — 2596
Q2 Inge 10 Vasteras Vasteras Bostader, handel, hotell — 5855
Q2 Isafjord 1 Kista Stockholm Utbildning/vard/évrigt — 0
Q2 Skafta 1 Kista Stockholm Utbildning/vard/évrigt — 0
Q2 Startboxen 3 Stockholm Solna Kontor — 19033
Q2 Regattan 46 Vésteras Vasteras Lager/logistik — 10865
Q2 Kryssen 3,4 Vésteras Vésteras Lager/logistik — 18510
Q2 Verkstaden 11 Vasteras Vasteras Lager/logistik — 20659
Q2 Spelhagen 1:7 Nyképing Nykoéping Lager/logistik — 6003
Q2 Antennen 5-6 Linképing Linképing Lager/logistik — 2076
Q2 Antennen 9 Linkoping Linképing Lager/logistik — 5260
Q2 Antennen 15-16,23-24 Linkoping Linkoéping Kontor — 11501
Q2 Oboisten 2 Linkoéping Linkoéping Lager/logistik — 9634
Q2 Ackordet 10 Linkdéping Linkdping Handel — 4372
Q2 Sickladn 13:138 Stockholm Nacka Utbildning/vard/évrigt — 0
Q2 Sickladn 369:33 Stockholm Nacka Kontor — 6655
Q2 Sicklaén 369:39 Stockholm Nacka Utbildning/vard/évrigt — 0
Q2 Orminge 1:59 Stockholm Nacka Utbildning/vard/évrigt — 1026
Q2 Marievik 22 Stockholm Stockholm Kontor — 4447
Q2 Marievik 29 Stockholm Stockholm Utbildning/vard/évrigt — 0
Q2 Bavern 2 Stockholm Tyresd Utbildning/vard/évrigt — 0
Q2 Slaktaren 12 Stockholm Sundbyberg Utbildning/vard/évrigt — 2690
Q3 Flakten 11 Vaxjo Vaxjo Kontor — 8200
Q3 Flakten 14 Vaxjo Véxjo Lager/logistik — 5300
Q3 Fabriken 1 Vaxjo Vaxjo Utbildning — 7521
Q3 Ulvo 8 Jonkoéping Jonkoping Lager/logistik — 5985
Q3 Hedenstorp 1:99 Jonkdping Jonkoping Lager/logistik — 4033
Q3 Hedenstorp 2:41 Jonkoéping Jonkoping Lager/logistik — 10583
TOTALT KVM 1925 249273
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150
130
110
90
70
50
30
10
=10
=30

0 23Q4 Q102 Q3 Q4 Q1Q2Q3Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3
2020

2018

2019
M Kvartal

2021

Rullande 12 méan

150
130
110
90
70
50
30
10
=10
-30
=50

2022

KONTRAKTSFORFALL, mkr

2000

1600

1200

800

2022

COREM - DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2022



Del av Corems fastighetsbestand i Séderstaden, Stockholm.

PROJEKTUTVECKLING

Projektverksamheten gor det mojligt att méta hyresgasters forandra-
de lokalbehov samt utveckla och skapa mervéarden inom fastighets-
bestandet. Investeringar sker ofta i samband med nyuthyrningar och i
syfte att anpassa samt modernisera lokaler och darigenom 6ka hyres-
vardet.

Under perioden januari-september har 1 959 mkr (848) investerats i
fastighetsbestandet avseende ny-, till- och ombyggnationer. Per den
30 september 2022 uppgick den aterstaende investeringsvolymen
hanforlig till pagaende projekt till 2 389 mkr. Vid samma tidpunkt
pagick totalt 12 projekt med en beradknad investering 6verstigande 50
mkr vardera. Den totala ytmassiga uthyrningsgraden i dessa projekt,
som omfattar 85 820 kvm och har en aterstaende investering om 1427
mkr, uppgar till 57 procent.
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Projektutveckling, inklusive utveckling av byggrétter, bidrog med
vardeokningar pa fastigheter om 139 mkr under det tredje kvartalet,
eller 1156 mkr under de senaste fyra kvartalen.

Kommersiella projekt i Sverige
Corem har en betydande portfélj av pagdende kommersiella projekt.
Flera avdem I6per inom ramen fér Corems storre stadsutvecklings-
projekt i bland annat Uppsala, Vasteras, Kista och i Séderstaden i
Stockholm.

| Vasteras pagar bland annat stora projekt i tva av citygalleriorna.
| handelsfastigheten Punkt 6ppnas fasaden upp mot tagstationen
och interiort sker uppgradering med nya rulltrappor och genom kli-
matinvesteringar. Hyresgdstanpassningar pagar fér bland annat
Coop och Systembolaget vilka under 2022 har tecknat langa hyres-



avtal, med inflyttning 2023. | den nérbelédgna Gallerian flyttar Region
Véastmanlands storsta vardcentral in under 2023 pa ett 15-arigt
hyresavtal.

| centrala Stockholm pagar ombyggnation och modernisering av
fastigheten Orgelpipan 4 pa Klarabergsgatan. Dér har nu omfattande
arbeten med att byta ut den vita marmorfasaden avslutats och fastig-
heten borjar aterfa sin forna glans.

Kommersiella projekt i New York

Corem &ger fem projektfastigheter p4 Manhattan i New York. Tva pro-
jekt &r under fardigstallande och avser nyproduktion av tva hogkvali-
tativa kontorsbyggnader. Projekten bendmns 1245 Broadway och
288&7 och bada byggnaderna é&r exteriort fardigstéllda medan uthyr-
ningsarbete och interiéra hyresgéstanpassningar pagar.

Under det andra kvartalet flyttade den forsta hyresgésten, Avalan-
che Studios Group, in i 1245 Broadway pa ett vaningsplan och hyres-
gésten A24 Films tilltraddde sina fem vaningsplan i samma fastighet
dér hyresgéstanpassningar nu pagar. Ytterligare en hyresgéast kommer
att flytta in under det fjarde kvartalet.

| augusti tecknade Corem ett 12-arigt avtal med 101 Studios om
cirka 770 kvm kontorsyta i 1245 Broadway. Inflyttning ar planerad till
varen 2023. | slutet av september tecknades ytterligare ett hyresavtal
i 1245 Broadway, ett 5-arigt avtal med GumGum avseende cirka 555
kvm kontorsyta med planerad inflyttning under sommaren 2023. Per
den 30 september hade totalt 6 hyresavtal tecknats motsvarande 48
procent av den uthyrningsbara ytan i 1245 Broadway och 7 procent av
ytan i 28&7. Det totala kontraktsvardet for de hyresavtal som tecknats
i New York uppgar till 9,4 miljoner USD motsvarande cirka 105 mkr,
eller drygt 12 000 kr/kvm.

Projektportféljen innefattar dven tva planerade projekt i New York
avseende nybyggnation av kontor pa 417 Park Avenue och 118 10th
Avenue, om 33 000 kvm respektive 13 200 kvm. Férprojektering pagar
pé dessa fastigheter.

Bostadsutvecklingsprojekt
Aven efter skapandet av Klévern (se sid 7 under Fastighetstransaktio-
ner), ett intresseféretag inriktat pa hyresbostader fér egen férvaltning,
kan Corem komma att bedriva enstaka egna projekt inom bostadsut-
veckling. Detta kommer i sa fall dock att ske i mycket begransad om-
fattning och fréamst kopplat till stadsutvecklingsprojekt, t ex i Vésteras
och Soderstaden, dar bostader utgor en vasentlig del av stadsbyg-
gandet.

| dagslaget har Corem ett pagaende bostadsprojekt, K1 Nacka
Strand som omfattar 60 ldgenheter. Projektet ar uppdelat i séljetapper
och 49 av de 54 lagenheter som erbjudits marknaden &r salda. De res-
terande 6 ldgenheterna har inte saljstartats an. Inflyttning berdknas
ske under det fjarde kvartalet 2023.

COREMS STORSTA PAGAENDE BYGGSTARTADE KOMMERSIELLA PROJEKT

Beraknad Aterstaende Fardig-
Uthyrd yta, Projektyta, investering, investering, Hyres- stéllande,
Stad Fastighet Beskrivning kvm kvm mkr mkr  varde, mkr ar/kvartal
New York! 1245 Broadway Nybyggnation kontorslokaler 7968 16 700 1785 5507 218 23Q4
New York! 28&7 Nybyggnation kontorslokaler 600 9100 950 174 107 23Q4
Stockholm Orgelpipan 4 Ombyggnation kontorslokaler 0 4240 260 80 29 23Q2
Uppsala Fyrislund 6:6 Nybyggnation kontor och laboratorium 0 3097 158 66 11 23Q2
Vasteras  Loke 24 Ombyggnation fastighet, och hyresgéast- 4419 6799 156 75 11 23Q3
anpassning for vardcentral
Stockholm Nattskiftet 12 & 14 Nybyggnation garage samt ombyggnation 7425 8168 151 83 6 23Q4
kontorslokaler
Stockholm Sickladn 356:1 Ombyggnation for Bilia 10942 10942 147 115 11 24Q1
Orebro Olaus Petri 3:234  Om- och pabyggnation for Trafikverket 2625 10200 141 99 6 23Q4
samt kontorslokaler. Etapp 2
Vasteras  Mats 5 Ombyggnation av fastighet 3529 3985 137 106 23Q3
Norrképing Stalet 3 Nybyggnation fér Bravida 3295 3295 84 9 23Q1
Vasteras  Gustavsvik Ombyggnation kontor/gym. Uppdatering 5358 5358 70 41 23Q2
av teknik i fastigheten.
Boras Skruven 3 Nybyggnation fér Dagab samt logistiklokaler 2531 3936 68 29 5 23Q1
TOTALT 48692 85820 4107 1427 424
1) Berdknad och &terstadende investering avseende projekt i New York &r baserad pa SEK/USD-kursen per 30 sep 2022.
2) Aterstaende investering har justerats avseende en kostnad uppgaende till 16 miljoner USD som tidigare ingatt i projektets upparbetade investering.
COREMS PAGAENDE BOSTADSPROJEKT
Antal Salda Andel Projekt- Beraknat
Stad Plats Projektnamn bostéader bostéader salda, % BTA, kvm BOA, kvm start, ar fardigt, ar
Stockholm Nacka K1 Nacka Strand 60 49 82 5000 3700 2021 2023
TOTALT 60 49 82 5000 3700
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Fyrislund 6:6, Uppsala
Pagaende projekt, under namnet Research Hub, i Uppsala Business
Park. Berdknas fardigstéllas under andra kvartalet 2023.

Sickladn 356:1, Stockholm

Pagaende projekt. Beréknas fardigstallas under forsta kvartalet 2024.
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Loke 24, Vasteras

Pagaende projekt. Beréknas fardigstallas under tredje kvartalet 2023.

28&7, New York

Pagaende projekt. Berdknas fardigstallas under slutet av 2023.

Orebro Entré, Orebro

Pagaende projekt. Forsta etappen (bild ovan) slutférdes under forsta
kvartalet 2022 och andra etappen beraknas fardigstallas under fjarde
kvartalet 2023.

Skruven 3, Boras
Pro Stop, etapp 3B. Pagaende projekt avseende cirka 4 000 kvm lager- Pagéaende projekt under namnet Klarabergsgatan. Berédknas fardig-

och butiksytor. Berdknas férdigstéllas under férsta kvartalet 2023.
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Orgelpipan 4, Stockholm

stédllas under andra kvartalet 2023.



FORDELNING PER GEOGRAFISKT OMRADE Logistik bestar av affarsenheterna Stockholm Syd Logistik, Stock-

Corems fastighetsbestand och operativa verksamhet &r indelad i geo- holm Mitt Logistik och Stockholm Norr Logistik. Region Vést bestar av
grafiska och affarsinriktade regioner. Verksamheten i Sverige ar inde- affarsenheterna Géteborg, Malmo, Halmstad, Goéteborg Logistik och
lad i Region Stockholm, Region Stockholm Logistik, Region Vast och Malmé Logistik. Region Ost bestér av afférsenheterna Nyképing, Norr-
Region Ost. Region Stockholm bestér av affarsenheterna Stockholm képing, Linkdping, Kalmar och Jonképing. Verksamheten i utlandet ar
Norra, Stockholm Sédra, Vasteras och Uppsala. Region Stockholm indelad i Képenhamn och New York.

RESULTATRAKNINGSPOSTER OCH INVESTERINGAR PER GEOGRAFISKT OMRADE
Fastighetskostnader,

Intakter, mkr mkr Driftoverskott, mkr Overskottsgrad, % Investeringar, mkr

- 2022 - 2021 2022 - 2021 - 2022 - 2021 - 2022 - 2021 2022 - 2021

jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep
Region Stockholm 1320 497 -505 -186 815 311 62 63 625 171
Region Stockholm Logistik 456 421 -134 -120 322 301 71 71 211 151
Region Ost 644 315 -203 =71 441 244 69 77 342 116
Region Véast 638 388 -208 -98 430 290 67 75 281 168
Utland - Képenhamn 215 87 -11 -5 204 82 95 94 15 81
Utland - New York 33 — -12 -1 21 -1 64 — 485 161
Totalt 3306 1708 -1073 -481 2238 1227 68 72 1959 848
Forvaltningsbestand 3142 1476 -964 -437 2178 1039 69 70 1102 614
Foradlingsbestand 164 232 -109 -44 55 188 34 81 857 234
Totalt 3306 1708 -1073 -481 2238 1227 68 72 1959 848

NYCKELTAL PER GEOGRAFISKT OMRADE

Ekonomisk Uthyrningsbar
Antal fastigheter, st Verkligt varde, mkr Hyresvéarde, mkr uthyrningsgrad, % area, tkvm
2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
30 sep 30 sep 30 sep 30 sep 30 sep 30 sep 30 sep 30 sep 30 sep 30 sep
Region Stockholm 111 119 31 335 31504 2049 2073 86 84 1021 1112
Region Stockholm Logistik 91 95 9210 8765 637 611 95 94 472 476
Region Ost 123 140 11858 12130 931 958 89 89 788 863
Region Vast 133 142 13058 12964 963 999 89 88 812 865
Utland - Képenhamn 10 10 8145 7193 292 280 95 96 159 160
Utland - New York® 5 6 7877 5734 62 — 100 — 6 —
Totalt 473 512 81483 78290 4934 4921 89 88 3258 3476
Forvaltningsbestand 433 447 68876 67125 4617 4572 90 89 3063 3204
Foradlingsbestand 40 65 12607 11165 317 349 74 74 195 271
Totalt 473 512 81483 78290 4934 4921 89 88 3258 3476
1) Hyresvérde, Ekonomisk uthyrningsgrad och Uthyrningsbar area avser aktiva hyresavtal.
FASTIGHETSVARDE PER KVM .
OCH UTHYRNINGSBAR AREA UTHYRNINGSBAR AREA PER TYP, % HYRESVARDE PER KVM
Kr/Kvm Tkvm Kr/Kvm
30 000 4 500 1600
25 000 3750 1 ‘2‘88
W Kontor 42
2
0000 8000 m Logistik 37 1000
15 000 2250 Handel 10 800
10 000 1500 Ovrigt 11 46138
5000 750 200
0 0 0
15 16 17 18 19 20 21 22 15 16 17 18 19 20 21 22
Fastighetsvarde/kvm Q3 Q3

= Uthyrningsbar area
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Finansiering

RANTEBARANDE SKULDER

Den 30 september 2022 uppgick de réntebarande skulderna till

47 632 mkr (46 738). Periodiserade laneomkostnader uppgick till 179
mkr (174), vilket innebar rantebéarande skulder i balansrakningen om
47 453 mkr (46 564).

Corems réntebarande skulder &r huvudsakligen sékerstallda med
pantbrev och/eller aktier i dotterbolag. Icke-sékerstéllda réntebaran-
de skulder bestar av féretagscertifikat och icke-sakerstéllda obliga-
tioner, 715 mkr (2 322) respektive 11 418 mkr (11 558) vid kvartalets
slut. Corems certifikatprogram har en ram uppgaende till 5 000 mkr.
Utestaende foretagscertifikat har back-uper i form av odragna kre-
ditfaciliteter i nordiska banker.

Den genomsnittliga kapitalbindningen uppgick till 3,5 ar (3,8).
Belaningsgraden uppgick till 54 procent (53).

RANTEBARANDE NETTOSKULD 2022 2021
mkr 30 sep 31dec
Rantebarande skulder 47453 46 564
Justering periodiserade laneomkostnader 179 174
Réntebarande tillgangar -125 -86
Langfristiga aktieinnehav -1177 -2 263
Likvida medel -374 =571
Réntebarande nettoskuld 45956 43818

Obligationslan

Vid kvartalets utgang fanns i koncernen 11 418 mkr i utestaende note-
rade obligationslan med forfall 2023 till 2025. Det finns ett icke-saker-
stallt Medium Term Note-program (MTN) med en ram uppgaende till
10 000 mkr, inom vilken 5 550 mkr har emitterats.

BELANINGSGRAD, %
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RANTEFORFALLOSTRUKTUR

Den 30 september 2022 uppgick den genomsnittliga rantan i lane-
portféljen till 3,2 procent (2,4). Refinansieringar av banklan som skett
under kvartalet har gjorts till i stort sett oférandrad marginal dver
Stibor.

For att begransa rénterisken finns ranteswappar och rantetak, dar
effekten fran storre rantehdjningar begransas av réntetaken. Vid kvar-
talets slut fanns ranteswappar till ett nominellt varde om 22 890 mkr
(8 890), varav 5 000 mkr i forwardstartade swappar, och rantetak fér
14 439 mkr (23 539). Exklusive forwardstartade swappar motsvarar
detta 68 procent av de rantebarande skulderna. Tillsammans med de
lan som l6per med fast rédnta innebér det att 70 procent av de rénte-
barande skulderna var rantesakrade. Swapparna har rantenivaer i
intervallet —0,4-3,7 procent medan taken har réntenivaer i intervallet
1,5-3,0 procent. Den 30 september 2022 uppgick marknadsvardet i
rantederivatportféljen netto till 1 373 mkr (-86). Vardeféréandring pa
derivat uppgick under kvartalet till 123 mkr (86).

Den genomsnittliga réntebindningen uppgick vid kvartalets slut till
2,2 ar (2,6) med beaktande av derivat. Rantetackningsgraden uppgick
under kvartalet till 2,6 (2,8).

LIKVIDA MEDEL

Den 30 september 2022 uppgick likvida medel till 374 mkr (571). Déar-
utover fanns outnyttjade kreditramar, inklusive back-up faciliteter for
utestaende foretagscertifikat, om totalt 3 684 mkr varav 2 142 mkr var
mojliga att omedelbart utnyttja med befintliga sékerheter. Resterande
utrymme kan anvandas till forvarv av aktier och fastigheter samt till
viss del finansiering av pdgaende projekt. Den rantebérande netto-
skulden uppgick till 45 956 mkr (43 818).

SOLIDITET OCH JUSTERAD SOLIDITET, %
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EGET KAPITAL

Koncernens eget kapital, hanforligt till moderbolagets aktiedgare,
uppgick vid kvartalets utgang till 35 081 mkr (33 342) varav 1 300
mkr avser hybridobligation. Eget kapital uppgick till 25,70 kr (23,94)
per stamaktie av serie A och B, 289,59 kr (289,59) per stamaktie av
serie D och 312,72 kr (312,72) per preferensaktie. Substansvardet
(NAV) per stamaktie av serie A och B uppgick till 29,93 kr (29,60).

Hybridobligation

Corem har via dotterbolaget Corem Kelly en evig hybridobligation om
1300 mkr som I6per med en rérlig rdnta om 3 manaders Stibor +6
procents marginal. Om inte hybridobligationen I8ses in i juni 2023
infaller en step-up dar marginalen hdjs till 8 procent.

Soliditet
Vid kvartalets utgang uppgick den justerade soliditeten till 42 procent
(43) och soliditeten till 37 procent (36).

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

AKTIEINNEHAV

Sedan 2019 ager Corem aktier i fastighetsbolaget Castellum som &r
noterat pa Nasdaq Stockholm. Den 30 september 2022 uppgick inne-
havet till 8 880 000 aktier. Marknadsvardet uppgick vid samma tid-
punkt till 1111 mkr, baserat pa en kurs om 125,15 kr per aktie. Anskaff-
ningsvardet uppgar till 192,03 kr per aktie. Corem dger dven 639 425
aktier i Everysport Media Group som &r noterat pa Spotlight Stock
Market. Den 30 september 2022 uppgick marknadsvardet till 6 mkr.

Darutdéver ingar onoterade aktier till ett varde av 60 mkr i balans-
rakningens rad Finansiella tillgangar vérderade till verkligt vérde.

Efter en lang period av vardeuppgang har vi under aret sett en ge-
nerell véardenedgang i fastighetsaktier pa bérsen. Nedgangen bedéms
framst vara kopplad till rdntehdjningar och geopolitisk oro. Se dven
riskavsnitt i Corems arsredovisning 2021.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Réntebindning

KASSAFLODE

Koncernens kassafldde fran den |6pande verksamheten, fére férand-

ring i rérelsekapital, uppgick under kvartalet till 459 mkr (491).
Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till =680 mkr

(-661) och kassaflédet fran finansieringsverksamheten uppgick till -20

mkr (-126).

Interiér fran fastigheten 1245 Broadway, New York.

Kapitalbindning

Varav utestaende

Foérfalloar Lanevolym, mkr  Avtalsvolym, mkr Utnyttjat, mkr  obligationer, mkr Ej utnyttjat, mkr
Rorlig * 28920 — — —
2022 100 4371 3225 — 1146
2023 105 15440 14152 2934 1288
2024 5628 11558 11308 5784 250
2025 4490 10751 10251 2700 500
2026 — 1570 1070 — 500
Senare 8389 7626 7626 — —
Totalt 47632 51316 47632 11418 3684
*Av hér redovisad Rorlig volym tacks 14 439 mkr av réntetak.
OBLIGATIONSOVERSIKT*

Emissions- Utestaende Volym, Emissionsspread
Typ tidpunkt Forfall mkr  6ver 3m Stibor, %
Icke-sékerstalld Feb 2020 Feb 2023 484 2,50
Icke-sékerstalld Jun 2019 Jun 2023 700 4,25
Icke-sékerstalld MTN 203 Mar 2021 Sep 2023 850 2,40
Gron Icke-sakerstalld Maj2021 Nov 2023 900 2,50
Gron Icke-sakerstélld MTN 201 Okt 2020 Apr2024 2000 3,25
Gron Icke-sakerstalld Okt 2020 Apr 2024 1434 3,50
Gron Icke-sékerstalld Jan 2022 Okt 2024 2350 2,75
Gron Icke-sékerstalld MTN 202 Feb 2021 Feb 2025 2500 3,25
Icke-sékerstalld MTN 204 Mar 2021 Sep 2025 200 3,50

*Avser obligationer emitterade av Corem Property Group och Klévern (namnéndrat till Corem Kelly under 2022).
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Aktien och dgare

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

Den 30 september 2022 hade Corem totalt 1137 283 281 aktier,
varav 93 730 797 stamaktier av serie A, 1023 591 380 stamaktier av
serie B, 7 545 809 stamaktier av serie D och 12 415 295 preferens-
aktier. 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 rost vardera.

ATERKOP AV EGNA AKTIER

Corem har under det tredje kvartalet aterképt 2 200 000 stamaktier av
serie B for 28 mkr. Per den 30 september 2022 innehade Corem

2 913 825 aterkdpta stamaktier av serie A, 35 691 000 aterkopta stam-
aktier av serie B och 42 000 aterképta stamaktier av serie D. Det totala
marknadsvardet uppgick vid samma tidpunkt till 338 mkr. Aktierna ar
aterkopta till en genomsnittlig kurs om 8,80 kr per stamaktie av serie
A, 19,06 kr per stamaktie av serie B och 297,85 kr per stamaktie av se-
rie D.

AKTIEFAKTA, 30 SEPTEMBER 2022

Borsvarde 18,7 mdkr
Marknadsplats Nasdaq Stockholm, Large Cap
LElInr 213800CHXQQD7TSS1T59
Antal aktiedgare 45655
Stamaktie serie A

Antal aktier 93730797
Stangningskurs 10,40 kr
ISIN SE0010714279

Stamaktie serie B

Antal aktier 1023591380
Stangningskurs 8,38 kr
ISIN SE0010714287
Stamaktie serie D

Antal aktier 7545809
Stangningskurs 196,40 kr
ISIN SE0015961594
Preferensaktie

Antal aktier 12415295
Stangningskurs 214,00 kr
ISIN SE0010714311
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COREMS STORSTA AKTIEAGARE PER 30 SEPTEMBER 2022

Stamaktier Stamaktier Stamaktier Preferens-

avserie A, av serie B, av serie D, aktier, Andel Andel
Aktiedgare tusental tusental tusental tusental kapital, % roster, %
Rutger Arnhult via bolag 35611 358222 3191 — 34,91 37,45
Gardarike 39490 109863 57 26 13,14 26,35
Handelsbanken fonder — 79320 6 — 6,98 4,14
Lénsférsékringar fondférvaltning — 56 355 21 — 4,96 2,94
State Street Bank & Trust Co — 42 668 21 134 3,77 2,24
Swedbank Robur fonder 1593 17951 — — 1,72 1,77
JP Morgan Chase Bank N.A. — 25441 — 233 2,26 1,34
BNY Mellon SA/NV 0 15798 0 68 1,40 0,83
Prior & Nilsson — 15464 — — 1,36 0,81
Fredrik Rapp privat och via bolag 750 7500 — — 0,73 0,78
CBNY Norges Bank 344 11087 85 49 1,02 0,77
Livférsakringsbolaget Skandia, Omsesidigt 685 6779 — 0 0,66 0,71
Patrik Tillman privat och via bolag 571 5714 77 — 0,56 0,60
Férsakringsaktiebolaget, Avanza Pension 227 7644 279 812 0,79 0,57
SEB Life International 1100 — — — 0,10 0,57
Ovriga aktiedgare 10446 228092 3768 11093 22,28 18,13
TOTALT ANTAL UTESTAENDE AKTIER 90817 987900 7504 12415 96,60 100,00
Aterkopta aktiert 2914 35691 42 — 3,40
TOTALT ANTAL REGISTRERADE AKTIER 93731 1023591 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 ar fér koncernen uppréattad i enlighet med Arsre-
dovisningslagen och IAS 34 Delarsrapportering och fér moderbolaget
i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juri-
diska personer. | koncernen &r fastigheterna varderade enligt niva 3 i
IFRS vérderingshierarki.

Verkligt varde for finansiella instrument i koncernen redovisade till
upplupet anskaffningsvarde 6verensstammer i allt vasentligt med re-
dovisade varden. Detsamma galler for moderbolaget med undantag
for innehavet i Castellum dér verkliga vérden &r de som redovisas for
koncernen. Inga férandringar i kategoriseringen av finansiella instru-
ment har skett under perioden. Finansiella tillgangar vérderade till
verkligt varde vérderas i enlighet med niva 1i verkligt vardehierarkin.
Derivat varderas 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 for 2021.

Avrundningsdifferenser kan férekomma i rapporten.

DEFINITIONER

| delarsrapporten presenteras ett antal finansiella nyckeltal och matt
som inte &r definierade enligt IFRS. Corem anser att dessa nyckeltal
och matt ger vardefull kompletterande information till investerare och
bolagets ledning for analys av bolagets verksamhet. Eftersom inte alla
foretag beraknar finansiella nyckeltal och matt pa samma satt ar
dessa inte alltid jamférbara. Pa bolagets webbplats presenteras
definitionerna av valda nyckeltal och matt, samt en kompletterande
berdkningsbilaga for de nyckeltal som inte &r direkt identifierbara fran
de finansiella rapporterna.
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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 omrédena God afférs-
partner och langsiktig vardeutveckling, Attraktiv arbetsgivare, Mins-
kad klimatpaverkan samt Hallbar och levande stad.

Corems styrelse har faststéllt ett antal nya langsiktiga héallbarhets-
mal efter konsolideringen av Klévern (under 2022 namnéndrat till
Corem Kelly), bland annat att:

- Ar 2030 ska all energi som anvénds i Corems verksamhet vara
fossilfri.

Ar 2035 ska Corems verksamhet vara klimatneutral i hela vérde-

kedjan.

Andelen grén och hallbarhetsrelaterad finansiering och gréna

intdkter langsiktigt ska utgdra sa stor andel som majligt.

Den 6vergripande mélsattningen &r att sékerstélla en attraktiv fast-

ighetsportfélj som skapar langsiktigt uthalligt varde utan negativ

inverkan pa manniska och miljé.

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

Den 30 september 2022 fanns i koncernen 368 anstéllda. Av de
anstallda var 46 procent kvinnor.
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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
marknadsférutsattningar, projektverksamhet, fastighetstransaktioner,
andrade lagar och regelverk, finansiering, noterade innehav, medarbe-
tare, affarsetik samt IT-sékerhet.

For mer information om identifierade risker, se Corems Arsredo-
visning 2021.

TVISTER
Corem har inga pagaende tvister som kan ge vésentlig resultat-
paverkan.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE
Tjanster mellan koncernféretag och narstaende debiteras enligt
marknadsprissattning pa affarsméassiga villkor. Koncerninterna tjans-
ter bestar av forvaltningstjénster och debitering av koncernrantor.
Transaktioner med Wastbygg uppgick under perioden till 21
mkr. Wastbygg kontrolleras av huvudégaren Rutger Arnhult.
Corem-koncernen har dven ett hyresavtal om uthyrning till Wast-
bygg med ett arligt kontraktsvarde om 2 mkr.
Corem har ett avtal om férhyrning av M2-Gruppen, som kont-
rolleras av Rutger Arnhult, med ett arligt kontraktsvarde om 1 mkr.
Darutéver har Corem-koncernen under perioden kopt juridiska
tjanster fran Walthon Advokater i vilken styrelsens ordférande
Patrik Essehorn &r deldgare.

COREM KELLY

Corem Kelly AB, i maj 2022 namnandrat fran Kldvern AB efter ett
beslut pa arsstdmman i april, konsolideras i Corem sedan 15 juni
2021. Inlésenprocessen av aterstaende aktier i Corem Kelly &r av-
slutad. Skiljedomen, som meddelades den 7 juni 2022, har vunnit
laga kraft och ett totalt I6senbelopp om 456 mkr betalades ut den
6 september 2022.

UTDELNING

Under det forsta, andra och tredje kvartalet har utdelning om 5,00 kr
per stamaktie av serie D och preferensaktie samt under det tredje
kvartalet 0,10 kr per stamaktie av serie A och B, totalt 407 mkr,
utbetalats. Darutover har under perioden utdelning om totalt 12 mkr
utbetalats till minoritetsaktiedgarna i Corem Kelly.

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

| oktober tecknade Corem avtal om att sélja en tomtratt i Stockholm
fér ett underliggande fastighetsvéarde om 125 mkr. Frantréde ar plane-
rat till den 30 november.

Styrelsen och verkstallande direktoren forsékrar 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 25 oktober 2022
Corem Property Group AB (publ)

REVISORS GRANSKNINGSRAPPORT
Corem Property Group AB (publ) org.nr 556463-9440

INLEDNING

Vi har utfért en dversiktlig granskning av den finansiella delarsinfor-
mationen i sammandrag (delarsrapporten) fér Corem Property Group
AB per 30 september 2022 och den niomanadersperiod som slutade
per detta datum. Det &r styrelsen och verkstéllande direktoren som
har ansvaret for att uppratta och presentera denna delarsrapport i en-
lighet med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar &r att uttala
en slutsats om denna delarsrapport grundad pa var dversiktliga
granskning.

DEN OVERSIKTLIGA GRANSKNINGENS INRIKTNING
OCH OMFATTNING

Vi har utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med International
Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig granskning
av finansiell delarsinformation utférd av féretagets valda revisor. En
oversiktlig granskning bestar av att gora forfragningar, i férsta hand
till personer som &r ansvariga fér finansiella fragor och redovisnings-
fragor, att utféra analytisk granskning och att vidta andra éversiktliga
granskningsatgéarder. En 6versiktlig granskning har en annan inrikt-
ning och en betydligt mindre omfattning jamfort med den inriktning
och omfattning som en revision enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i vrigt har.

De granskningsatgérder som vidtas vid en éversiktlig granskning
g6r det inte mojligt for oss att skaffa oss en sadan sakerhet att vi blir
medvetna om alla viktiga omsténdigheter som skulle kunna ha blivit
identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad
pa en 6versiktlig granskning har darfor inte den sékerhet som en ut-
talad slutsats grundad pa en revision har.
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SLUTSATS

Grundat pa var dversiktliga granskning har det inte kommit fram nag-
ra omstandigheter som ger oss anledning att anse att delarsrappor-
ten inte, i allt vasentligt, ar uppréattad for koncernens del i enlighet
med IAS 34 och arsredovisningslagen samt fér moderbolagets del i
enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 25 oktober 2022
Ernst & Young AB

Katrine Séderberg
Auktoriserad revisor
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Koncernens resultatrdkning

i sammandrag

2021/2022

2022 2021 2022 2021 Rullande 2021

3 man 3 man 9 man 9 man 12 man 12 man
Mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt-sep jan-dec
Intékter 1114 1072 3306 1708 44083 2805
Fastighetskostnader -363 -304 -1073 -481 -1 503 -911
Driftsoverskott 751 768 2233 1227 2900 1894
Central administration -46 -35 -140 -65 -191 -116
Forvarvskostnader — — — -21 — -21
Finansnetto -259 -228 747 -330 -996 -579
Forvaltningsresultat 446 505 1346 811 1713 1178
Netto resultat bostadsutveckling = -32 = -37 1 -36
Resultat bostadsutveckling = -32 = -37 1 -36
Resultatandelariintresseféretag -109 3 -139 3 -139 3
Vardeforandringar fastigheter -565 733 176 1514 2094 3432
Vardeforandringar finansiella tillgangar varderade till =77 -9 -1091 605 -826 870
verkligt varde
Vardeférandringar derivat 123 86 1458 177 15637 256
Nedskrivning goodwill -78 — -388 — -409 -21
Resultat fore skatt -260 1286 1362 3073 3971 5682
Skatt 42 -298 243 -548 -396 -1187
Periodens resultat -218 988 1605 2525 3575 4495
Periodens resultat hdnférligt till:
Moderbolagets aktiedgare -219 980 1565 2513 3460 4408
Innehav utan bestdmmande inflytande 1 8 40 12 115 87

-218 988 1605 2525 3575 4495
Koncernens rapport 6ver totalresultat :summandrag

2021/2022

2022 2021 2022 2021 Rullande 2021

3 man 3 man 9 man 9 man 12 man 12 man
Mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt-sep jan-dec
Periodens resultat -218 988 1605 2525 3575 4495
Ovrigt totalresultat
Omrakningsdifferenser avseende utlandsverksamhet 518 154 1217 156 1356 295
Ovrigt totalresultat efter skatt 518 154 1217 156 1356 295
PERIODENS TOTALRESULTAT 300 1142 2822 2681 4931 4790
Periodens totalresultat hdnférligt till:
Moderbolagets aktiedgare 299 1132 2772 2667 4804 4699
Innehav utan bestdmmande inflytande 1 10 50 14 127 91

300 1142 2822 2681 4931 4790

Resultat per aktie
Resultat per stamaktie av serie A och B, kr -0,32 0,81 1,11 3,70 2,75 5,62
Antal utestadende aktier, tusental
Stamaktier A och B, vid periodens utgang 1078717 1084778 1078717 1084778 1078717 1084778
Stamaktier A och B, genomsnittligt antal 1079738 10680562 1082132 624901 1082799 740815
Stamaktier D, vid periodens utgang 7504 7546 7504 7546 7504 7546
Preferensaktier, vid periodens utgang 12415 12415 12415 12415 12415 12415

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

i sammandrag

2022 2021 2021
Mkr 30 sep 30 sep 3ldec
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Goodwill 2620 3080 3059
Forvaltningsfastigheter 81483 78 290 83084
Nyttjanderattstillgdngar 995 958 1000
Andelariintresseforetag 4143 472 472
Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde 1177 1942 2263
Derivat 1396 205 251
Ovriga anlaggningstillgangar 175 507 153
Summa anldggningstillgangar 91989 85454 90282
Omséttningstillgangar
Omséttningsfastigheter 155 1756 63
Ovriga omsattningstillgangar 1282 1127 1320
Likvida medel 374 648 571
Summa omsattningstillgangar 1811 35631 1954
SUMMA TILLGANGAR 93800 88985 92236
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 35081 31300 33342
Eget kapital hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande 73 578 596
Summa eget kapital 35154 31878 33938
Langfristiga skulder
Réntebarande skulder 35841 32175 32016
Leasingskulder 995 958 1000
Uppskjuten skatteskuld 7866 7517 8127
Derivat 23 373 337
Ovriga skulder 44 8 67
Summa langfristiga skulder 44769 41031 41 547
Kortfristiga skulder
Réantebarande skulder 11612 14 105 14548
Ovriga skulder 2265 1971 2203
Summa kortfristiga skulder 13877 16 076 16 751
Summa skulder 58646 57107 58298
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 93800 88985 92236
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Koncernens kassaflodesanalys i summandrag

2021/2022

20%2 20%1 20%2 20%1 Rullange 20%1

3 man 3 man 9 man 9 man 12 man 12 man
Mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt-sep jan-dec
Den I6pande verksamheten
Driftsdverskott inkl bostadsutveckling 751 736 2233 1190 2901 1858
Central administration inkl férvarvskostnader -46 -35 -140 -86 -191 -137
Avskrivningar mm 8 18 20 18 2 0
Erhéllen ranta, utdelningar mm 19 33 39 109 40 110
Erlagd rdnta mm -254 -246 -768 -400 -1006 -638
Rantekostnad leasingavtal hanforligt till tomtréttsavtal -16 -15 -47 -23 -65 -41
Betald inkomstskatt -3 0 -10 -1 -12 -3
Kassaflode fore forandringar i rorelsekapital 459 491 1327 807 1669 1149
Férandring omsattningsfastigheter -20 -10 -91 -10 -270 -189
Férandring av kortfristiga fordringar 110 62 67 78 =27 -16
Férandring av kortfristiga skulder 26 -132 -162 =73 157 246
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 57/5) 411 1141 802 1529 1190
Investeringsverksamheten
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -749 -598 -1959 -848 -2882 -1771
Forvérv av fastigheter = -92 -80 -292 -80 -292
Avyttring av fastigheter 526 -2 1686 104 1845 263
Forvarvade likvida medel, rérelseférvary = — = 870 = 870
Forvarv av langfristiga aktieinnehav = — = -249 = -249
Erhallna likvida medel, delavyttring koncernbolag = — 8 — 8 —
Forvarvinnehav utan bestdmmande inflytande -456 — -575 — -600 -25
Forandring 6vriga anldggningstillgangar =il 31 -28 31 191 250
Kassaflode fran investeringsverksamheten -680 -661 -948 -384 -1518 -954
Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning till moderbolagets dgare -211 -103 -419 -362 =26 -468
Hybridobligation -23 -20 -62 -20 -81 -39
Aterkop egna aktier -28 — -121 — -121 —
Emissionskostnader — — — -23 — -23
Upptagna lan 1282 2012 13320 5409 14745 6834
Amorterade lan -1040 -2015 -13161 -4796 -14 3562 -50987
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -20 -126 -443 208 -334 317
Periodens kassafléde -125 -376 -250 626 -323 553
Likvida medel vid periodens bérjan 484 1017 571 15 648 15
Kursdifferensilikvida medel 15 7 53 7 49 3
Likvida medel vid periodens slut 374 648 374 648 374 571

Koncernens foréandring av eget kapital :swmmandrag

Innehav utan

Moderbolagets bestdammande
Mkr aktiedgare inflytande Totalt
Ingaende eget kapital 2022-01-01 33342 596 33938
Periodens totalresultat 2473 49 2522
Aterkép egna aktier -93 — -93
Utdelning till aktiedgare -844 — -844
Hybridobligation -39 — -39
Férandring innehav utan bestammande inflytande -4 -129 -133
Eget kapital 2022-06-30 34835 516 35351
Periodens totalresultat 299 1 300
Aterkop egna aktier -28 — -28
Utdelning till aktiedgare 10 — 10
Hybridobligation -23 — -23
Férandring innehav utan bestammande inflytande -12 -444 -456
Eget kapital 2022-09-30 35081 73 35154
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Moderbolagets resultatrakning i summandrag

2022 2021 2021

9 man 9 man 12 man
Mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Nettoomsattning 413 70 98
Kostnad salda tjanster -274 -41 -61
Bruttoresultat 139 29 37
Central administration -140 -30 -43
Rorelseresultat =il -1 -6
Ranteintakter och liknande resultatposter 576 246 996
Rantekostnader och liknande resultatposter -487 -88 -120
Resultat fore skatt 88 157 870
Skatt 45 -4 -9
Periodens resultat 133 1563 861
Ovrigt totalresultat — — —
Periodens totalresultat 133 163 861

[XJ .

Moderbolagets balansrakning : summandrag

2022 2021 2021
Mkr 30 sep 30 sep 31ldec
TILLGANGAR
Ovrigaimmateriella anlaggningstillgdngar 2 3 3
Maskiner och inventarier 9 0 0
Andelar i koncernféretag 22686 22163 22188
Ovriga finansiella anldggningstillgdngar 1706 2298 1706
Fordringar pa koncernféretag 7624 3316 3906
Uppskjuten skattefordran 51 11 6
Ovriga kortfristiga fordringar 50 6 9
Kassa och bank 7 48 28
SUMMA TILLGANGAR 32135 27845 27846
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 22898 23009 23717
Rantebarande skulder 8447 4484 3882
Ejrantebdrande skulder 790 352 247
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 32135 27845 27846
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Nyckeltal

2022-09-30 2021-09-30 2022-09-30 2021-09-30 2021-12-31

3man 3man 9man 9man 12méan

jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Fastighetsrelaterade
Forvaltningsfastigheternas verkliga varde, mkr 81483 78290 81483 78290 83084
Direktavkastningskrav véardering, % 5,0 5,1 5,0 5,1 51
Hyresvérde, mkr 4934 4921 4934 4921 4957
Uthyrningsbar area, kvm 3257990 3475602 3257990 3475602 3478659
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89 88 89 88 89
Ytméssig uthyrningsgrad, % 83 82 83 82 83
Overskottsgrad, % 67 72 68 72 68
Antal férvaltningsfastigheter 473 512 473 512 518
Genomsnittlig aterstaende kontraktstid, ar 3,9 3,8 3,9 3,8 3,7
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % -2,5 13,0 6,1 17,4 21,7
Justerad soliditet, % 42 42 42 42 43
Soliditet, % 37 35 37 35 36
Réntebarande nettoskuld, mkr 45956 43752 45956 43752 43818
Belaningsgrad, % 54 55 54 55 53
Belaningsgrad fastigheter, % 42 40 42 40 38
Rantetdckningsgrad 2,6 2,8 2,7 2,8 2,7
Genomsnittlig rénta, % 3,2 2,4 3,2 2,4 2,4
Genomsnittlig réntebindning, ar 2,2 2,7 2,2 2,7 2,6
Genomesnittlig kapitalbindning, ar 85 3,9 85 3,9 3,8
Aktierelaterade
Forvaltningsresultat per stamaktie A och B, kr 0,30 0,36 0,91 0,98 1,16
Resultat per stamaktie A och B, kr -0,32 0,81 1,11 3,70 5,62
Substansvérde (NAV) per stamaktie A och B, kr 29,93 2721 29,93 2721 29,60
Eget kapital per stamaktie A och B, kr 25,70 22,06 25,70 22,06 23,94
Eget kapital per stamaktie D, kr 289,59 289,59 289,59 289,59 289,59
Eget kapital per preferensaktie, kr 312,72 312,72 312,72 312,72 312,72
Utdelning per stamaktie A och B, kr — — — — 0,40
Utdelning per stamaktie D, kr = — = — 20,00
Utdelning per preferensaktie, kr — — — — 20,00
Aktiekurs stamaktie A, kr 10,40 25,20 10,40 25,20 32,60
Aktiekurs stamaktie B, kr 8,38 23,20 8,38 23,20 32,65
Aktiekurs stamaktie D, kr 196,40 300,50 196,40 300,50 316,00
Aktiekurs preferensaktie, kr 214,00 328,00 214,00 328,00 324,00
Antal aktier, tusental
Antal utestaende stamaktier A och B 1078717 1084778 1078717 1084778 1084778
Genomsnittligt antal utestaende stamaktier A och B 1079738 1068052 1082132 624901 740815
Antal utestdende stamaktier D 7504 7546 7504 7546 7546
Antal utestdende preferensaktier 12415 12415 12415 12415 12415
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Definitioner

| delarsrapporten presenteras ett antal finansiella nyckeltal och matt som inte &r definierade enligt IFRS. Corem anser att dessa nyckeltal och
matt ger vardefull kompletterande information till investerare och bolagets ledning fér analys av bolagets verksamhet. Eftersom inte alla féretag
berdknar finansiella nyckeltal och matt pa samma satt &r dessa inte alltid jamférbara. Nedan presenteras definitionerna av valda nyckeltal och
matt. Definitionerna visas dven pa Corems webbplats (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 marknads-
vérde pa noterade aktieinnehayv, rintebarande
tillgangar samt likvida medel i relation till fastig-
heternas verkliga varde och andelar i intresse-
foretag.

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

Central administration

Centrala administrationskostnader avser kostna-
der for koncernledning och koncerngemensamma
funktioner.

Direktavkastningskrav
Avkastningskravet pa restvardet i fastighets-
varderingarna.

Driftsdverskott

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

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

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

Eget kapital per preferensaktie
Preferensaktiens genomsnittliga emissionskurs.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Arligt kontraktsvarde dividerat med hyresvarde

Férvaltningsbestand
Fastigheter i I6pande och aktiv férvaltning.

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

Forvaltningsresultat
Driftsoverskott, central administration samt
finansnetto.

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

Féradlingsbestand

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

Genomsnittlig kapitalbindning
Genomsnittlig aterstaende I6ptid for réntebérande
skulder.

Genomsnittlig ranta
Genomsnittlig upplaningsréanta for rantebarande
skulder och derivat.

Genomsnittlig rantebindning

Genomsnittlig aterstaende I6ptid avseende
rantebindningen pa réantebarande skulder och
derivat.

Hyresvarde
Arligt kontraktsvérde med tillagg fér beddmd
marknadshyra for vakanta lokaler.

Justerad soliditet

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

Jamférbart bestand

De fastigheter som ingéatt i bestandet under hela
rapporteringsperioden samt under hela jamforelse-
perioden samt justerat for intékter och kostnader
av engangskaraktér, t ex fortida 16sen av hyres-
avtal, forsakringsersattning och kundférluster.

Nettouthyrning

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

Omsiéttningsfastigheter

Fastigheter med pagaende bostadsrattsproduk-
tion alternativt som &r avsedda fér framtida
bostadsrattsproduktion.

Orealiserade vardeférandringar, fastigheter
Forandring av verkligt véarde exklusive forvary,
avyttringar, investeringar och valutakursom-
rakning.

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

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

Réntebérande nettoskuld

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

Kort- och langfristiga skulder, dar réanta utgar
pa lanat kapital, samt aktiverade upplanings-
kostnader.

Réntetackningsgrad

Forvaltningsresultat plus andel av intressefore-
tags forvaltningsresultat samt resultat bostads-
utveckling exklusive finansiella kostnader!
dividerat med finansiella kostnader.

Soliditet
Eget kapital® i procent av balansomslutningen.

Substansvarde (NAV) per stamaktie
avserieAochB

Eget kapital?, efter avdrag for eget kapital han-
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 utestadende 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 kontraktsvarde
Hyra inklusive tillagg och index pa arsbasis.

Overskottsgrad
Driftsdverskott i procent av intakter.

1 Exklusive tomtréttsavgéld

2 Eget kapital hdnférligt till moderbolagets
aktiedgare.

3 Efter att ha salt fastigheter till intressebolaget
Klovern @ndrades definitionen av nyckeltalet i
samband med delarsrapporten fér perioden
Januari—juni 2022 fér att battre spegla verksam-
heten. Historiska siffror har justerats i linje med
den nya definitionen utan paverkan pa de
redovisade nyckeltalen for jamférelseperioderna.
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Kalendarium

FINANSIELLA RAPPORTER

Bokslutskommuniké januari-december 2022
Arsredovisning 2022

Delarsrapport januari-mars 2023
Arsstamma 2023

Delarsrapport januari—juni 2023
Delarsrapport januari-september 2023

UTDELNING: AVSTAMNINGSDAGAR OCH FORVANTADE UTBETALNINGSDAGAR

21 februari 2023
Mars 2023

28 april 2023

28 april 2023

14 juli 2023

26 oktober 2023

Avstamningsdag for utdelning till &gare av stamaktier av serie A, B, D och preferensaktier
Forvantad dag for utdelning till &gare av stamaktier av serie A, B, D och preferensaktier
Avstamningsdag for utdelning till &gare av stamaktier av serie A, B, D och preferensaktier
Foérvantad dag for utdelning till dgare av stamaktier av serie A, B, D och preferensaktier

KONTAKTPERSONER:

Eva Landén, VD, 010-482 76 50, eva.landen@corem.se

Lars Norrby, IR, 076-777 38 00, lars.norrby@corem.se
Anna-Karin Hag, CFO, 010-482 76 54, anna-karin.hag@corem.se

30 december 2022
4 januari 2023

31 mars 2023

5 april 2023

Denna information ar sadan information som Corem Property Group AB (publ) ar skyldigt att offentliggdra enligt EU:s
marknadsmissbruksférordning. Informationen lamnades, genom ovanstaende kontaktpersoners forsorg, fér offentliggérande

den 25 oktober 2022 klockan 08:00 CEST.

COremnl

Corem Property Group AB (publ), Box 56085, 102 17 Stockholm
Besok: Riddargatan 13 C. Telefon: 010-482 70 00
Organisationsnummer: 556463-9440, Styrelsens sate: Stockholm

Email: info@corem.se, webbplats: www.corem.se F&Stigheter for f?’amtiden.



