Bokslutskommunikeé
januari—december 2023

COREM KELLY AB
en oeLav COIETTL



Denna bokslutskommuniké avseende 2023 &r upprattad i syfte att efterleva villkoren i Corem Kelly
AB:s (publ) obligations- och laneavtal.

Januari—december 2023

» Intakterna uppgick till 3 583 mkr (3 467).
» Forvaltningsresultatet uppgick till 1231 mkr (1 330).
» Resultatet fore skatt uppgick till -8 285 mkr (-519).

VASENTLIGA HANDELSER UNDER DET FJARDE KVARTALET

» Under kvartalet har kreditbetyget fran Scope Ratings for Corem Kelly avslutats. Moderbolaget
Corem Property Group, dar Corem Kelly ingér, har fortsatt kreditbetyg hos Scope Ratings. Corem
Property Group har under kvartalet erhallit en uppdaterad kreditbeddémning fran Scope Ratings.
Uppdateringen bekréaftar kreditbetyget BBB-/negativa utsikter.

» Under kvartalet har réntebdrande skulder minskats med 3,2 mdkr.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG
» Efter periodens utgang har obligationer till ett varde av 576 mkr aterkopts.
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Intékter, kostnader och resultat

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

INTAKTER, KOSTNADER OCH RESULTAT

Intékterna uppgick till 888 mkr (936) under det fjarde kvartalet och

3 583 mkr (3 467) under aret. Fastighetskostnaderna uppgick till 355
mkr (428) under kvartalet och 1199 (1299) under aret. Driftéverskot-
tet uppgick till 533 mkr (508) under kvartalet och 2 384 mkr (2 168)
under aret. Overskottsgraden uppgick till 60 procent (54) under kvar-
talet och 67 procent (63) under aret. Férvaltningsresultatet uppgick
till 229 mkr (270) under kvartalet och 1231 mkr (1 330) under aret.
Resultat fore skatt uppgick till -3 084 mkr (-2 780) under kvartalet
och -8 285 mkr (-519) under aret.

Finansiering

Den 31 december 2023 uppgick de externa rantebarande skulderna
till 24 986 mkr (33 079). Darutdver finns skuld till moderbolag om
6 229 mkr. Periodiserade laneomkostnader uppgick till 205 mkr, vilket
innebar att de redovisade réantebarande skulderna i balansréakningen
uppgar till 31 010 mkr (36 897). Finansnettot uppgick under kvartalet
till =268 mkr (-205), varav finansiella intékter utgjorde 6 mkr (-1) och
tomtréttsavgald utgjorde —18 mkr (-12).
Réntetackningsgraden uppgick under aret till 2,3 ggr (2,9).
Corem Kellys rantebarande skulder ar huvudsakligen sakerstallda
med pantbrev i fastigheter och/eller aktier i dotterbolag. Icke-séker-
stallda rantebdrande skulder bestar av icke-sékerstallda obligationer,
4 535 mkr (6 250) vid arets slut.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Réantebindning

SKATT
Under aret uppgick uppskjuten skatt till 914 mkr (311) och aktuell
skatt till =39 mkr (-40).

KASSAFLODE
Kassaflédet fran den I6pande verksamheten fére férandring i rérelse-
kapital uppgick under aret till 736 mkr (1 303). Investeringsverksam-
heten har paverkat kassaflédet med netto 5 436 mkr (-683).
Finansieringsverksamheten har paverkat kassaflédet med -6 210
mkr (-821). Totalt uppgick kassaflédet till -39 mkr (=201). Likvida
medel vid arets slut uppgick till 365 mkr jamfért med 407 mkr per
sista december 2022.

Derivat begransar effektivt ranterisken. Effekten av storre rénte-
héjningar begrénsas markant genom réntetak. Vardeférandringar pa
derivat uppgick under aret till -876 mkr (995). Den 31 december 2023
uppgick marknadsvérdet i réntederivatportféljen netto till 425 mkr
(1216). Orealiserad vardeférandring &r inte kassaflddespaverkande;
vid |6ptidens slut &r vardet pa derivaten alltid noll. Samtliga derivat &r
klassificerade i niva 2 enligt IFRS 13. Inga derivat har &ndrat klassifice-
ring under perioden.

Kapitalbindning

Varav utestaende

Foérfalloar Lanevolym, mkr  Avtalsvolym, mkr Utnyttjat, mkr  obligationer, mkr Ej utnyttjat, mkr
Rorligt? 6 552 — — 0 —
2024 5682 9945 9032 18352 913
2025 4000 10732 10 232 2700 500
2026 — 987 987 — —
2027 784 341 341 — —
2028 784 628 628 — —
Senare 7284 3766 3766 — —
Totalt 24 986 26 399 24 986 4 535 1413

1) Av hér redovisad rorlig volym técks 1 346 mkr av réantetak.
2) 576 mkr har aterkdpts efter arets utgang.
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Fastighetsbestandet

KOMMERSIELLA PROJEKT

Per den 31 december 2023 uppgick den aterstaende investeringsvoly-
men hénfoérlig till samtliga pagaende projekt till 961 mkr. Vid samma
tidpunkt fanns totalt tre projekt med en berdknad investering dversti-
gande 50 mkr vardera. Dessa projekt omfattar totalt 29 129 kvm och
har en sammanlagd aterstaende investering om 630 mkr. De tva
storsta enskilda pagaende projekten avser nyproduktion av tva hog-
kvalitativa kontorsbyggnader pa Manhattan i New York. Projekten be-
namns 1245 Broadway och 28&7 och bada byggnaderna &r exteriort
fardigstéllda. Uthyrningsarbete pagar och interiéra hyresgéstanpass-
ningar kommer |6pa vidare.

COREMS KELLYS STORSTA PAGAENDE KOMMERSIELLA PROJEKT

Berdknad Aterstaende
Uthyrd yta, Projektyta, investering, investering,

Fardig-

Hyres- stéllande,

Stad Fastighet Beskrivning kvm kvm mkr mkr varde, mkr ar/kvartal
New York 1245 Broadway' Nybyggnation kontorslokaler 97N 17 15 1829 376 207 24Q4
New York  28&7' Nybyggnation kontorslokaler 3208 9279 951 192 94 24Q4
Nykoéping  Furan 2 Uppbyggnad skola 2735 2735 77 62 8 24Q4
TOTALT 15 654 29129 2857 630 309

1) Berdknad och aterstaende investering avseende projekt i New York &r baserad pa SEK/USD-kursen per 31 december 2023.

FASTIGHETER OCH VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER, VERKLIGT VARDE

Corem Kellys fastighetsbestand bestod per den 31 december 2023 av 2023 2022
261 férvaltningsfastigheter (306) med en total uthyrningsbar yta om jan-dec jan-dec
2 020 tkvm (2 255), ett verkligt varde om 51 382 mkr (63 382) och ett Verkligt vérde per 1 januari 63 382 67140
hyresvdrde som uppgick till 3 827 mkr (3 867). - — 80

Vardeforandringarna for Corem Kellys forvaltningsfastigheter upp- orvary i
gick till =7 519 mkr (-1 968) under &ret januari-december. | vardefér- Investeringar 1662 2367
andringarna ingar realiserade véardeférandringar om —146 mkr (-516) Forsaljningar -6 237 -1921
och orealiserade vardeférandringar om -7 373 mkr (-1452). 1 genom- Omklassificering till andelar i intressebolag _ 4374
sTltt har Corem Kellys fast.lghetsbest?nd, per den 31 december 2023, Orealiserade vérdeforandringar 7373 1450
varderats med ett avkastningskrav pa 5,8 procent (5,1). —

Corem Kelly varderar samtliga fastigheter varje kvartal, varav nor- Valutakursomrékning =& 1542
malt 20 till 30 procent externt. Externvarderingarna har genomférts av VERKLIGT VARDE VID PERIODENS UTGANG 51382 63 382
Cushman & Wakefield, Savills, Newsec, CBRE (Danmark) och New-
mark (USA). Som grundregel externvarderas varje fastighet minst en
gang per ar, men undantag kan goéras for enstaka fastigheter. Samtli-
ga fastigheter &r klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13. For utforlig be-
skrivning av varderingsprinciper, se Corem Kellys arsredovisning.
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RESULTATRAKNINGSPOSTER OCH INVESTERINGAR PER ORGANISATORISK ENHET

Intékter, mkr

Fastighetskostnader,

mkr

Driftsoverskott, mkr

Overskottsgrad, %

Investeringar, mkr

2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022

jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan—-dec jan-dec jan-dec jan—-dec

Region Stockholm 1851 1785 -678 746 1173 1039 63 58 514 967

Region Ost 716 764 -234 -275 482 489 67 64 149 395

Region Vast 636 594 -218 -230 418 364 66 61 130 293

Utland — Képenhamn 271 267 -34 =21 237 245 87 92 28 22

Utland - New York 109 57 -35 -26 74 31 68 54 841 690

Totalt 3583 3467 -1199 -1299 2 384 2168 67 63 1662 2 367
NYCKELTAL PER ORGANISATORISK ENHET

Ekonomisk Uthyrningsbar
Antal fastigheter, st Verkligt varde, mkr Hyresvarde, mkr uthyrningsgrad, % area, tkvm

2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022

31ldec 3ldec 31ldec 31ldec 3ldec 31ldec 3ldec 3ldec 3ldec 3ldec

Region Stockholm o8 m 27752 30 686 2140 2 060 83 86 970 1021

Region Ost 72 98 7977 9617 728 793 90 91 521 628

Region Véast 83 86 7982 8 595 71 672 88 88 461 479

Utland — Képenhamn 5 8 2138 7397 118 270 82 94 56 121

Utland — New York? 3 4 5533 7087 130 72 100 — 12 6

Totalt 261 307 51382 63 382 3827 3867 86 88 2020 2255

1) Hyresvarde, Ekonomisk uthyrningsgrad och Uthyrningsbar area avser aktiva hyresavtal.

Ovrig information

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Ett fastighetsbolag &r utsatt for olika risker i sin verksamhet. For att
begransa riskexponeringen finns interna regelverk och policyer.
Corem Kellys vasentliga risker samt exponering och hantering av
desamma beskrivs i Corem Kellys arsredovisning.

TVISTER
Corem Kelly har inga padgaende tvister som kan ge vasentlig resultat-
paverkan.

REDOVISINGSPRINCIPER

Corem Kelly uppréttar sin koncernredovisning i enlighet med Interna-
tional Financial Reporting Standards (IFRS). Deléarsrapporten &r fér
koncernen upprattad i enlighet med Arsredovisningslagen och IAS
34, Delarsrapportering, och fér moderbolaget i enlighet med Arsredo-
visningslagen. De redovisningsprinciper som tilldmpas i denna delars-
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rapport ar i vésentliga delar de som beskrivs i not 1i Corem Kellys ars-
redovisning. Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde, som &r
noterade pa en marknadsplats, varderas i enlighet med niva 1i verkligt
vardehierarkin medan innehavet i Kldvern AB, som inte &r noterat,
varderas i enlighet med niva 3 i vardehierarkin.

De finansiella rapporterna &r upprattade i syfta att efterleva villko-
ren i bolagets obligations- och laneavtal.

Stockholm den 21 februari 2024
Styrelsen i Corem Kelly AB (publ)

Denna bokslutskommuniké har ej varit féremal fér granskning av
Corems revisorer.



Koncernens resultatrakning i sammandrag

2023 2022 2023 2022
3man 3 man 12 man 12 man
Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Intakter 888 936 3583 3467
Fastighetskostnader -355 -428 -1199 -1299
Driftséverskott 5633 508 2 384 2168
Central administration -36 -33 =147 -132
Finansnetto -268 -205 -1006 -706
Forvaltningsresultat 229 270 1231 1330
Resultatandelar i intresseféretag 0 -724 -1076 -863
Vardefoérandringar fastigheter -2 578 -2222 -7 519 -1968
Vardeforandringar derivat -728 -79 -876 995
Vardefoérandringar évriga tillgangar -6 -25 -4 -12
Nedskrivning goodwill = 0 -41 -2
Resultat fore skatt -3 084 -2780 -8 285 -519
Skatt 332 262 875 271
Periodens resultat -2752 -2 518 -7 410 -248
Periodens resultat hanférligt till:
Moderbolagets aktiedgare -2 755 -2 488 -7 381 -227
Innehav utan bestdmmande inflytande 3 -30 -29 =21
-2752 -2 518 -7410 -248
Koncernens rapport over totalresultat isemmandrag
2023 2022 2023 2022
3man 3 man 12 man 12 mén
Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Ovrigt totalresultat — poster som kan aterforas i resultatrakningen
Omrakningsdifferens avseende utlandsverksamhet -615 -380 -300 1056
Periodens totalresultat -3 367 -2 898 -7710 807
Periodens totalresultat hanférligt till:
Moderbolagets aktiedgare -3370 -2 868 -7 681 828
Innehav utan bestdmmande inflytande & -30 -29 -21
-3367 -2898 -7710 807
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Koncernens balansrdkning

i sammandrag

2023 2022
Mkr 3ldec 3ldec
TILLGANGAR
Goodwill 103 144
Forvaltningsfastigheter 51382 63 382
Nyttjanderéattstillgangar 1188 1386
Maskiner och inventarier 56 69
Andelar i intresseféretag 0 3415
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 1351 65
Derivat 576 1216
Omséttningsfastigheter 290 206
Ovriga fordringar 857 1050
Likvida medel 365 407
SUMMA TILLGANGAR 56168 71341
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 18 598 26 745
Eget kapital hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande 14 43
Uppskjuten skatteskuld 3720 4623
Réntebarande skulder 31010 36 897
Derivat 151 —
Leasingskulder 1188 1386
Leverantorsskulder 127 226
Ovriga skulder 167 262
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 1193 1159
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 56168 71341

(X3 oo . [
Koncernens férdndring av eget kapital :summandrag
Innehav utan
Moderbolagets bestdammande

Mkr aktiedgare inflytande Totalt
Eget kapital 2021-12-31 26 336 143 26 479
Utdelning -329 — -329
Hybridobligation -87 — -87
Féréndring innehav utan bestémmande inflytande -4 -78 -82
Ovrigt totalresultat 1056 — 1056
Periodens resultat =227 =21 -248
Eget kapital 2022-12-31 26 745 43 26788
Utdelning -329 — -329
Hybridobligation -138 — -138
Féréandring innehav utan bestdammande inflytande — -0 -0
Ovrigt totalresultat -300 — -300
Periodens resultat -7 381 -29 7410
Eget kapital 2023-12-31 18 598 14 18 612
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Koncernens kassaflodesanalys i summandrag

2023 2022 2023 2022

3man 3 man 12 man 12 man
Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan—dec
Den I6pande verksamheten
Driftséverskott inklusive central administration och bostadsutveckling 497 475 2237 2036
Justering for poster som inte ingér i kassaflédet 5 5 20 22
Erhéllen ranta 47 1 61 6
Erlagd ranta -301 -182 -1030 747
Betald inkomstskatt 0 0 -2 -4
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore férdndringar i rorelsekapital 248 298 1286 1313
Férandringar i rorelsekapital
Forandring omsattningsfastigheter =21 -52 -84 -143
Foréndring av rérelsefordringar 103 105 91 215
Foréandring av rérelseskulder =14 13 =557 -82
Summa féréndring av rérelsekapital 68 166 -550 -10
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 317 464 736 1303
Investeringsverksamheten
Avyttring av fastigheter 4114 595 5709 1782
Forvarv av och investeringar i fastigheter =317 -750 -1662 -2447
Foréndring av andelar i intresseféretag 0 — 1383 —
Foérandring finansiella tillgangar 6 0 12 3
Féréandring 6vriga anlaggningstillgangar -2 -7 -6 =21
Kassaflode fran investeringsverksamheten 3801 -162 5436 -683
Finansieringsverksamheten
Foérandring av réntebérande skulder -4133 -213 -5999 =271
Foréndring finansiella instrument 73 — =73 —
Utdelning 0 — 0 -381
Hybridobligation -40 -25 -138 -87
Foréandring innehav utan bestdmmande inflytande 0 — 0 -82
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -4 246 -238 -6 210 -821
Totalt kassafléde -129 64 -39 -201
Ingaende likvida medel 499 344 407 555
Valutakursdifferens i likvida medel -5 0 -4 53
Utgaende likvida medel 365 407 365 407
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Moderbolagets resultatrakning i summandrag

2023 2022
12 man 12 man
Mkr jan-dec jan—dec
Nettoomséttning 433 129
Kostnad salda tjanster -433 -130
Bruttoresultat 0 -1
Central administration =1 0
Rérelseresultat = -1
Vardeforandring derivat -19 31
Finansnetto -1042 710
Resultat fore skatt -1062 739
Skatt -122 -30
Periodens resultat -1184 709
Ovrigt totalresultat — —
Periodens totalresultat -1184 709
. .

Moderbolagets balansrakning i summandrag

2023 2022
Mkr 31ldec 31ldec
TILLGANGAR
Andelar i koncernféretag 1029 1839
Fordringar pa koncernféretag 31742 33 581
Derivat 0 1
Uppskjuten skattefordran 4 126
Ovriga fordringar 8 28
Likvida medel 1134 610
SUMMA TILLGANGAR 33917 36 186
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 8444 10 094
Réntebarande skulder 12277 18 549
Derivat 121 —
Skulder till koncernféretag 12 946 7292
Leverantorsskulder 0 0
Ovriga skulder 92 172
Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter 37 78
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 33917 36186
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Nyckeltal

2023 2022
3man 3man 2023 2022 2021
okt-dec okt-dec

FASTIGHET
Antal férvaltningsfastigheter 261 306 261 306 350
Uthyrningsbar area, tkvm 2020 2 255 2020 2 255 2477
Hyresvérde, mkr 3827 3867 3827 3867 3891
Hyresvérde per uthyrningsbar area, kr/kvm 1895 1715 1895 1715 1571
Verkligt varde forvaltningsfastigheter, mkr 51382 63 382 51382 63 382 67140
Direktavkastningskrav vardering, % 58 51 58 51 51
Overskottsgrad, % 60 54 67 63 65
Uthyrningsgrad ekonomisk, % 86 88 86 88 88
Uthyrningsgrad ytmaéssig, % 77 80 77 80 80
Genomsnittlig kontraktstid, ar 3,2 3,7 3,2 3,7 3,5
FINANS
Soliditet, % 33,1 37,5 33,1 37,5 37,2
Belaningsgrad, % 46 49 46 49 51
Réntetackningsgrad 1,9 2,4 2,3 29 2,6
Réantebéarande skulder, mkr 24 986 33079 24 986 33079 36 741
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Definitioner

FASTIGHET

Direktavkastningskrav, vardering
Avkastningskravet pa restvardet i fastighetsvérderingarna.

Férvaltningsbestand
Fastigheter i Idpande och aktiv férvaltning.

Féradlingsbestand
Fastigheter med pagaende eller planerade om- eller tillbyggnadsprojekt,
vilka innebar en hdgre standard eller &ndrad anvandning av lokalerna.

Forvaltningsfastigheter
Begreppet forvaltningsfastigheter i balansrdkningen innefattar bade
férvaltningsbestandet och foradlingsbestandet.

Hyresvarde
Kontraktsvarde plus beddmd marknadshyra for ej uthyrda ytor.

Omsattningsfastigheter
Fastigheter med pagaende bostadsrattsproduktion alternativt som ar
avsedda for framtida bostadsrattsproduktion.

Uthyrningsgrad, ekonomisk
Kontraktsvarde i relation till hyresvarde.

Uthyrningsgrad, ytmaéssig
Uthyrd yta i relation till total uthyrningsbar yta.

Véardeférandringar fastigheter, orealiserade
Forandring av verkligt vérde exklusive forvary, forséljningar, investeringar
och valutakursomrakning.

Vardeférandringar fastigheter, realiserade
Fastighetsforsaljningar efter avdrag for fastigheternas senast redovisade
verkliga varde och omkostnader vid forsaljning.

Overskottsgrad
Driftéverskott i relation till intakter.
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FINANS

Belaningsgrad

Réntebarande skulder efter avdrag fér marknadsvarde pa noterade aktie-
innehav, ranteb&rande tillgangar samt likvida medel i relation till fastighe-
ternas verkliga vérde, innehavet i Klévern och andelar i intressefoéretag.

Réantetdckningsgrad
Forvaltningsresultat plus andel av intresseforetags forvaltningsresultat
exklusive finansiella kostnader? dividerat med finansiella kostnader™.

Soliditet
Eget kapital? i procent av balansomslutningen.

1 Exklusive tomtréttsavgéld och valutakursdifferenser

2 Eget kapital hdanférligt till moderbolagets aktiedgare.



Kalendarium

FINANSIELLA RAPPORTER

Arsredovisning 2023 Vecka 13 2024
Delarsinformation januari-mars 2024 23 april 2024
Delarsrapport januari-juni 2024 12 juli 2024
Delarsinformation januari-september 2024 24 oktober 2024
KONTAKTPERSONER:

Rutger Arnhult, vd, 070-458 24 70, rutger.arnhult@corem.se
Eva Landén, vice vd, 010-482 76 50, eva.landen@corem.se

Denna information ar sadan information som Corem Kelly AB ar skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksfor-
ordning. Informationen ldmnades, genom ovanstaende kontaktpersoners férsorg, for offentliggérande den 21 februari 2024 k.
08:00 CET.

Denna delarsrapport har offentliggjorts pa svenska och engelska. Vid en eventuell avvikelse mellan sprakversionerna ska den
svensksprakiga versionen ha foretrade.

COREM KELLY AB
EM DELAUCOrem

Corem Kelly AB (publ).
Org.nr 556482-5833 - Styrelsens sate: Stockholm - www.kelly.corem.se - info@corem.se



