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FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

Verksamheten i Corem Kelly AB (Kelly) bestar av att d4ga
och aktivt forvalta fastigheter. Kellys affarsidé ar att med
narhet och engagemang erbjuda attraktiva lokaler och
aktivt bidra till stadsutvecklingen i tillvaxtregioner. De
lokaler och bostader Kelly utvecklar och tillhandahaller
ska pa ett proaktivt, lyhort och hallbart satt vara
anpassade efter kundernas 6nskemal och behov.
Lokalerna ska tillhandahallas, och kunderna bemétas,
med narhet och engagemang. Fastighetsbestandet ska
vara fokuserat pa tillvéxtregioner. Gemensamt for
tillvaxtregioner ar ett vaxande néaringsliv och en 6kande
befolkningsméangd. Effektiv finansiering ar en foérut-
sattning for att fullt ut kunna realisera affarsidén. Kelly
arbetar pa ett strukturerat satt med finansiering och
anvander olika instrument, som exempelvis obligationer,
utéver konventionella banklan. Beldningsgraden och
mixen av finansiella instrument ska bidra till god
vardetillvaxt samtidigt som finansiell stabilitet alltid
sékerstalls.

Fastighetsbestandet utgjordes vid utgangen av
2022 av 306 forvaltningsfastigheter med en uthyr-
ningsbar area om 2 255 tusen kvm. Verksamheten
4r indelad i fyra regioner Stockholm, Ost och Vst samt
Utland med en stark lokal férankring.

Bolaget har under aret namnéandrats fran Klévern AB
till Corem Kelly AB.

Bolagsstyrningsrapport uppréttas skild fran
arsredovisningen och publiceras pa bolagets hemsida:
www.kelly.corem.se.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Aret praglades av geopolitiska férandringar i omvarlden,
hog inflation och snabbt stigande rantor, vilket medfor att
hela fastighetssektorn star infér en period av allt hégre
finansiella kostnader.

Laneportfélj uppgick pa balansdagen till 33 079
mkr och den genomsnittliga rédntan var 3,1 procent. Under
aret lag fokus pa att i ndra dialog med kreditgivare sikra
en stabil, langsiktig finansiering och att begrédnsa
ranterisken genom ranteswappar och rantetak.

Nya forutsattningar under 2022 i form av hogre
inflation, rantor och energipriser med hojda kostnader
som féljd, medforde en minskad omfattning av projekt-
utvecklingen genom att avsta fran nya projekt for att i
stéllet fokusera pa slutférande av redan byggstartade,
Idnsamma och vardeskapande projekt med kontrakterade
hyresgéaster.

Under 2022 skapade Corem och ALM Equity ett
gemensamt bolag under namnet Klévern, vars syfte ar
att utveckla yteffektiva och klimatsmarta hyresbostader
fér egen férvaltning. Under det andra kvartalet frantradde
Kelly 25 fastigheter till det nybildade Kldvern. Fastig-
heterna, med ett samlat marknadsvarde om cirka 5,4 mdkr,
overfordes till det gemensamma bolaget. | ett senare
skede, nar detaljplan for bostader erhalls, kommer Corem
dven frantrdda bostadsbyggratter i bland annat Stockholm
och Uppsala till KIévern. Ytterligare en dgare, Broskeppet
Bostad, har sedan dess tillkommit. Per den 31 december
2022 uppgick Corems dgande i Klévern till 49,4 procent.
Innehavet, vilket ingar i Kellys koncern, redovisas som
andelar i intresseforetag.

Arets resultat
Arets resultat efter skatt uppgick till -248 mkr (3 970).

Intakter

Intékterna uppgick till 3 467 mkr (3 274) under 2022. Den
genomesnittliga hyran for férvaltningsfastigheter berédknas
utifran kontraktsvérde och uthyrd yta och uppgick till
1885 kr per kvm (1 660) per 31 december. Genomsnitts-
hyran varierar mellan olika regioner beroende pa typ av
fastigheter, fastigheternas ldge samt den lokala hyres-
marknaden. Inflationstakten, méatt som KPI, uppgick i
oktober 2022 till 10,8 procent och paverkar darmed
kontraktsvardet positivt 2023.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna ékade till 1299 mkr (1 154) framst
pa grund av hégre energipriser.

Driftoverskott
Driftdverskottet kade med 48 mkr till 2 168 mkr (2 120).

Centrala administrationskostnader
De centrala administrationskostnaderna uppgick till
132 mkr (160).

Finansnetto

Finansnettot inklusive bostadsutveckling uppgick till
-706 mkr (-739). Finansiella intékter uppgick till 29 mkr
(22). Finansiella kostnader uppgick till 686 mkr (760), och
bestod av framst rantekostnad fran 1an samt kostnad fér
leasingskuld avseende tomtratter om 48 mkr (48). Den
genomesnittliga finansieringsréntan for hela finansiella
portféljen var 3,1 procent (2,3).

Forvaltningsresultat
Foérvaltningsresultatet uppgick till 1 330 Mkr (1 245).

Vardeférandringar fastigheter
Fastigheternas vardeférandringar uppgick till -1 968 mkr
(8 685) under 2022. | vardeférandringarna ingar realiserade
vardeférandringar om -516 mkr (7) och orealiserade
vardeférandringar om -1 452 mkr (3 678).

De orealiserade vardeféréandringarna forklaras framst
av omférhandlingar, nyuthyrningar, valutaeffekter och
fordndrade avkastningskrav.

Véardeférandringar derivat

Marknadsvardet i rantederivatportféljen uppgick till
1216 mkr (220). Reserven fér dessa varden kommer
successivt att upplésas och aterforas till resultatet fram
till derivatens avtalade slutdatum. Vardeférandringen pa
derivat under aret uppgick till 995 mkr (301).

Vardeférandringar évriga tillgangar
Véardeférandringarna pa samtliga finansiella placeringar, vilka
utgdrs av kortfristiga placeringar, uppgick till -12 mkr (29).
Realiserade vardeférandringarna uppgick till 11 mkr (29).

Skatt

Resultatet har belastats med en skattekostnad fér 2022
om 271 mkr (-1 223). Aktuell skatt uppgick till -40 mkr
(-44) och uppskjuten skatt till 311 (-1 179).

Kassaflode

Koncernens kassafléde fran den I6pande verksamheten
uppgick till 1 303 mkr (1 034). Kassafléde fran inves-
teringsverksamheten uppgick till -683 mkr (-3 630) och
kassaflédet fran finansieringsverksamheten till -821 mkr
(2 569). Likvida medel vid arets utgang uppgick till

407 mkr (555).
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Fastighetsbestandet

Kelly hade vid utgangen av 2022 totalt 306 forvalt-
ningsfastigheter (350) och en fastighet som klassificeras
som omsattningsfastighet. De 306 fastigheterna ar
beldgna i 23 svenska kommuner (26) samt i Képenhamn
och New York.

Det totala fastighetsvardet uppgick till 63 382 mkr
(67 140). Vid utgangen av 2022 var det genomsnittliga
avkastningskravet for Kellys fastigheter 5,1 procent (5,1),
exklusive mark och byggréatter. Den uthyrningsbara ytan
var 2 255 tkvm (2 477), varav férvaltning 2 109 tkvm
(2 256) och féradling 146 tkvm (221). Hyresvardet
uppgick till 3 867 mkr (3 891).

Férandringen av fastigheternas vérde under 2022
férklaras av férvarv om 80 mkr (2 363), férséljningar om
1921 mkr (603), investeringar om 2 367 mkr (2 450),
orealiserade vardeférandringar om -1 452 mkr (3 678),
omklassificering av andelar intresseféretag/ omséttnings-
fastigheter -4 374 mkr (1203) och valutakursomrakning
om 1542 mkr (601). Vardet pa fastigheterna har minskat,
framst beroende pa omférhandlingar, nyuthyrningar,
valutaeffekter och fordndrade avkastningskrav.

Omsaéttningsfastigheter upptas i balansrakningen till
206 mkr (63) utgdrande det lagsta av anskaffnings-
vardet eller nettoforsaljningsvardet.

Fastighetsprojekt

Investeringar sker ofta i samband med nyuthyrningar och
i syfte att anpassa samt modernisera lokaler och dari-
genom Oka hyresvardet. Projektverksamheten gor det
moijligt att méta hyresgéasters fordndrade lokalbehov samt
utveckla och skapa mervérden inom fastighetsbestandet.

Kommersiella projekt

Per den 31 december 2022 uppgick den aterstaende
investeringsvolymen hanférlig till pagaende projekt till
1298 mkr.

Vid utgangen av 2022 pagick totalt 9 projekt med en
berdknad investering éverstigande 50 mkr vardera. Dessa
projekt omfattar totalt 63 184 kvm och har en samman-
lagd berdknad investering om 3 680 mkr. De tva stoérsta
enskilda pagaende projekten avser nyproduktion av tva
hégkvalitativa kontorsbyggnader pa Manhattan i New
York. Projekten bendmns 1245 Broadway och 28&7 och
bada byggnaderna ndrmar sig exteriort fardigstéllande.
Uthyrningsarbete pagar och interiéra hyresgéstanpass-
ningar kommer I6pa vidare under hela 2023.

Projektportféljen innefattar dven ett antal planerade
kommersiella projekt. Storre planerade projekt finns
bland annat i New York, Stockholm, Uppsala och
Goteborg. De planerade projekten i New York avser
nybyggnation av kontor pa 417 Park Avenue och 118 10th
Avenue, om 33 000 kvm respektive 13 200 kvm. Planerade
projekt i Stockholm och Géteborg avser storre
hyresgédstanpassningar och Uppsala en nyproduktion om
ca 10 000 kvm kontor/produktion.

Bostadsutvecklingsprojekt

Vid arsskiftet hade Kelly ett pagaende bostadsprojekt,
K1 Nacka Strand, omfattande 60 ldgenheter. Projektet ar
uppdelat i sdljetapper, 49 av de 54 lagenheter som
erbjudits marknaden &r salda. Resterande 6 av de 60
lagenheterna i sista etappen har inte séljstartats annu.
Inflyttning beraknas ske under det fjarde kvartalet
2023.

Forvarv

Under aret tilltradde Kelly fastigheten Gravstekeln i
Malmo med en befintlig uthyrningsbar yta om 1 925 kvm
for ett underliggande fastighetsvarde om 45 mkr.

Avyttringar

Under det forsta kvartalet frantrdddes 11 fastigheter for
1009 mkr, huvudsakligen ett antal handelsfastigheter i
Boras, Norrképing och Véasteras.

Under det andra kvartalet frantrdddes 25 fastigheter
till det nybildade Klévern. Corem och ALM Equity skapade
ett gemensamt bolag under namnet Kldvern, vars syfte ar
att utveckla yteffektiva och klimatsmarta hyresbostader
for egen férvaltning. Fastigheterna, med ett samlat
marknadsvéarde om cirka 5,4 mdkr, overférdes till det
gemensamma bolaget.

| juni frantrdddes en fastighet i Vésteras for ett varde
om 116 mkr.

| september frantraddes tva fastigheter i Vaxjo for
108 mkr och i oktober frantrdddes en fastighet i Lerum for
65 mkr.

| december tecknades avtal om férséljning av tva
fastigheter i Partille till ett underliggande fastighetsvarde
om 74 mkr. Fastigheterna frantraddes i december.

| december tecknades avtal om forséljning av fyra
fastigheter i Malmé, Burldv, Nykdping och Kalmar till ett
underliggande fastighetsvirde om 125 mkr. Frantraden
agde rum under december, respektive planeras till forsta
kvartalet 2023.

Under december tecknades avtal om forséljning av
fyra fastigheter i Nykoping for ett sammanlagt
underliggande fastighetsvarde om 168 mkr, vilka har
frantratts respektive planeras att frantradas under det
forsta kvartalet 2023.

| december tecknades avtal om férséljning av tva
fastigheter till ett varde av 201 mkr ingaende i ett stérre
paket dar képaren &r Blackstone. Frantrade av Kellys
fastigheter berdknas till mitten av april 2023.

Finansiering

Vid arsskiftet uppgick de totala skulderna i balans-
rakningen till 44 552 mkr (44 376). Réntebdrande skulder
utgjorde 33 079 mkr (36 741), varav periodiserade
laneomkostnader uppgick till 141 mkr (144), vilket innebéar
att de redovisade réntebarande skulderna i balans-
rakningen uppgick till 32 938 mkr (36 597). Av de rénte-
barande skulderna var 85 procent i svenska kronor,

12 procent i danska kronor (DKK) och 3 procent i US-
dollar (USD). Soliditeten var 37,5 procent (37,2).

Uppskjuten skatt

Den uppskjutna skatteskulden uppgick till 4 623 mkr

(4 903). Uppskjuten skatt redovisas pa hela den
temporara skillnaden mellan fastigheternas redovisade
varde och skattemassigt restvarde férutom overvarden i
samband med tillgangsférvarv samt derivatens verkliga
varde och skattemassiga varde. Varderingen sker till
skattesatsen 20,6 procent. Skatteskulden realiseras nar,
och om, derivaten sténgs och fastigheterna saljs som
styckefastigheter. Séljs daremot bolag, med fastigheter
som inkram, utldses ingen skatteeffekt. | Kellys fall séljs i
stort sett samtliga fastigheter i bolagsform vilket, givet
nuvarande skattelagstiftning, med stor sannolikhet
innebér att endast en mindre del av den totala uppskjutna
skatteskulden kommer att betalas. Arets forandring av
uppskjuten skatt ar framst hanforlig till skattemassiga
avskrivningar, nyttjande av skatteméssigt underskott
samt uppskjuten skatt pa vardeférandringar.

Eget kapital

Koncernens egna kapital 6kade med 409 mkr. Férandringen
bestar framforallt av arets resultat -248 mkr och 6vrigt
totalresultat 1 056 mkr samt utdelningar -329 mkr. Eget
kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare uppgick till
26 745 mkr (26 336).
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HALLBARHET

Hallbarhetsarbetet omfattar hela verksamheten. Ansvaret
fordelas tydligt inom organisationen genom policyer,
riktlinjer, dvergripande mal och detaljerade handlings-
planer. Utéver det finns ocksa lagar, externa riktlinjer och
regelverk som styr verksamheten. Kelly tillampar UN
Global Compact och forsiktighetsprincipen i alla led av
verksamheten.

Hallbarhetsrapport uppréattas av moderbolaget Corem
Property Group AB, org nr 556463-9440, med séte i
Stockholm.

Vagen mot ett klimatneutralt och klimatanpassad
verksamhet

Det langsiktiga hallbarhetsmalet ar att vara klimatneutralt
i hela vardekedjan ar 2035. Under aret har nya kliv tagits
och en fardplan mot ett klimatneutralt och klimat-
anpassat bolag har tagits fram. Fardplanen mot ett
klimatneutralt och klimatanpassat bolag bygger pa mal,
strategier och aktiviteter som en integrerad del av
karnverksamheten. Manga delar bestar av ett aktivt
arbete for en minskad klimatpaverkan. En del av detta &r
kontinuerligt arbete for 6kad energieffektivitet och
Svergangen till en helt fossilfri verksamhet. Utéver
energiarbetet dr 6vergangen till en klimatneutral
projektverksamhet en avgérande del av klimatarbetet da
bygg- och projektverksamheten star fér en stor del av det
totala klimatavtrycket. Malet &r att till &r 2025 minska
klimatutsldappen fran byggnation med 20 procent jamfort
med basaret 2021. For att na dit har bolaget under aret
tagit flera kliv framat vad géller aterbruk och cirkuldra
materialfléden. Detta i kombination med innovation och
krav pa minskad klimatpaverkan i leverantérsledet.

Energifragan har alltid statt hégt upp pa agendan
vilket har gjort att energiprestanda under flera ar har varit
bland de béasta i branschen. Energieffektiviseringsarbetet
och omstallningen till en fossilfri verksamhet ar viktiga
delar av bolagets klimatneutrala resa. Det dr ocksa en
viktig del i Kellys arbete for att erbjuda moderna,
attraktiva och klimatsmarta lokaler. For att na de
langsiktiga energimalen kréavs, utéver kontinuerlig
driftoptimering, dven satsningar inom innovativ teknik.

Det ar aven viktigt att ha ett proaktivt arbetssatt, dar
vi arbetar langsiktigt och med néra kontakt med kunder,
for att kunna méta férandrade behov, och utvecklas
tillsammans. Att erbjuda hallbara, energieffektiva och
attraktiva lokaler &r en given del i det arbetet. Det
handlar ocksa om att miljécertifiera byggnader och att
underlatta vara hyresgédsters omstélining genom hallbara
tjanster. Bland annat genom grona hyresavtal och
mojlighet till klimatsmart resande, avfallshantering och
hyresgédstanpassning.

For att minska bade bolagets och branschens
klimatpaverkan &r det véasentligt att stélla om till mer
resurseffektiva och cirkuldra materialfloden. Det handlar
dels om att anvdnda och renovera existerande byggnader
pa ett effektivare satt, att ta tillvara pa material och
hantera avfall pa ett satt som mojliggdr aterbruk och
materialatervinning samt att i allt stérre utstréackning
anvanda aterbrukat, atervunnet och klimatsmarta
material vid om- och nybyggnation.

Ekonomi

Kellys 6vergripande malsdttning ar att pa ett langsiktigt
och haéllbart satt skapa god vardetillvaxt for aktiedgarna.
Ett langsiktigt synsétt har varit en sjélvklar grund for
verksamheten vilket innebaér att alla delar av verksam-
heten préaglas av att skapa varden inte bara for i

dag utan 6ver lang tid. Genom en hallbarhetsstrategi som
ar integrerad i alla delar av verksamheten bidrar
hallbarhetsarbetet till affaren och sédkerstéller att

verksamheten bedrivs pa ett ansvarsfullt och langsiktigt
satt. Det handlar det om att kombinera en ekonomiskt
hallbar affarsverksamhet med hég afférsetik, socialt
ansvarstagande och miljdhénsyn. | takt med
implementeringen EU:s gréna taxonomi och CSRD blir
detta dven alltmer avgdrande delar i att framtidssakra
bolagets affar.

MEDARBETARE

Fran och med 2022 &r samtlig personal anstélld i Corem
Property Group AB. For uppgifter avseende 2021 héanvisas
till not 3.

RISKER OCH RISKHANTERING

Kelly utséatts I6pande for olika risker som kan fa betydelse
for bolagets framtida verksamhet, resultat och finansiella
stallning. Bolaget arbetar aktivt for att identifiera och
hantera de risker och maéjligheter som har stor betydelse
for verksamheten. Identifierade vasentliga riskkategorier i
verksamheten &r vardeférandringar pa fastigheter, risker
relaterade till projektverksamhet, finansiella risker, IT-
sdkerhet, politiska beslut samt pandemi.

Fastighetsférvaltningen

Fastigheternas varde paverkas av hur vél bolaget lyckas
foradla och utveckla fastigheterna, av forvaltnings-

och uthyrningsarbetet i form av avtals- och hyresgéast-
struktur samt av yttre faktorer som konjunkturen och
den lokala utbuds- och efterfragebalansen. Avkastnings-
kravet styrs i hog grad av den riskfria réntan och av
fastighetens ldge och unika risk. For att hantera risken i
varderingsmomentet av fastigheterna sker denna
systematiskt dar samtliga fastigheter varderas varje
kvartal. Bolaget har intern varderingskompetens i form av
auktoriserad vérderare. Extern vardering av samtliga
fastigheter gérs en gang per ar med normalt 20-30
procent av fastigheterna per kvartal.

Genom att vara aktiv pa transaktionsmarknaden har
Kelly god lokalkdnnedom och kunskap om hur marknaden
ser ut pa de orter dar bolaget verkar. Detta kompletteras
med kontinuerliga analyser av portfdljens samman-
sattning med avseende pa fastighetstyp och geografi.
Projekt for driftsforbattring och féradling bedrivs
kontinuerligt.

Risken for svédngningar i vakanser och bortfall av
intakter dkar ju storre andel enskilt stora hyresgéaster ett
fastighetsbolag har. En diversifierad kontraktsbas, med
hyresgaster inom olika branscher och hyresavtal med
olika Idptider, minskar risken for stérre paverkan genom
yttre marknadsfaktorer. Proaktiv dialog med hyres-
gasterna kombinerat med fastigheter i kluster som skapar
mojlighet att erbjuda alternativa lokallésningar ger
ytterligare verktyg for att kunna méta eventuella problem.
Kelly gor kreditbedémningar vid all nyuthyrning. Utifran
gjord kreditbeddmning kompletteras vissa hyresavtal
med borgen, deposition eller bankgaranti. Samtliga hyror
betalas i forskott.

Den I6pande fastighetsférvaltningen sker genom
egen och aktiv férvaltning god kunskap om fastigheterna.
Ett kontinuerligt underhallsarbete gérs for att bibehalla
och forbattra fastigheternas skick, vilket minskar risken
for plotsligt omfattande reparationsbehov. Stort fokus
ldggs pa energibesparingsatgérder for att ha god kontroll
pa och minimera taxebundna kostnader samt som en del i
hallbarhetsarbetet. | flertalet av Kellys hyresavtal svarar
hyresgasten for samtliga eller merparten av de I6pande
drift- och underhallskostnaderna. Féradlingsprojekt
genomfors kontinuerligt inom bestandet. Storre
ombyggnadsprojekt startas normalt férst da det finns en
hyresgast. Samtliga Kellys fastigheter &r fullvardes-
forsakrade.
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Projektverksamhet
Utvecklings- och nybyggnationsprojekt ar férknippade
med risker i samtliga faser och riskerna 6kar beroende
pa projektens komplexitet. Det géller saval det totala
projektgenomférandet som leverantdrsrisker (inklusive
inflation och férseningar), arbetsplatsolyckor och risken
foér att uthyrning av lokaler inte gar som planerat.
Riskhanteringen sker bland annat genom att Kelly
under lang tid, i ett stort antal genomférda projekt, har
arbetat upp en hég kompetens i projektorganisationen
vilket kombineras med en dedikerad projektstyrning och
systematisk uppféljning. Darutdver finns tydliga interna
regelverk och processer for kvalitetssakring, en val
genomarbetad uppférandekod for leverantérer samt
ett systematiskt arbetsmiljdarbete. P4 den amerikanska
marknaden sékerstélls riskhanteringen genom extern
projektledning av Kellys samarbetspartner.

Finansiella risker

Kelly &r bland annat exponerat for finansieringsrisk,
ranterisk och valutarisk. Finansieringsrisken hanteras
genom att kontinuerligt arbeta aktivt med bolagets
kapitalbindning, kreditforfallovolymer och kreditvolymer
gentemot motpart. En spridning av upplaningen mellan
manga kreditgivare minskar finansieringsrisken. Genom
att vara aktiv pa kreditmarknaden, ha flera kapitalkéllor
och flera kreditgivare minskas risken att inte fa tillgang
till finansiering. Utéver banklan hade Kelly vid slutet av
2022 utestaende obligationslan om totalt 6 250 mkr. Kelly
har begransat rénterisken genom att teckna rénte-
sakringskontrakt. Genom att Kelly anvénder olika derivat
for att hantera sina ranterisker blir bolaget exponerat for
risken att vardet pa dessa férandras. Vid I8ptidens slut &r
vérdet pa derivaten dock alltid noll. Kelly reducerar
valutarisken i de utldndska fastighetsinnehaven genom
att finansieringen i stor utstréackning sker i lokal valuta.

IT-sékerhet

Kelly &r beroende av IT-system bade fér driften av
fastigheterna och for administration. Avbrott som
driftstopp, virusattacker eller andra stérningar kan
intraffa och ha negativ inverkan pa bolagets verksamhet,
dess medarbetare eller hyresgaster. Ytterligare risker
ar forlust av hemlig information eller att digitalisering,
omstallning av arbetssatt eller utveckling av
verksamhetens system inte kan gdras i den takt som
krévs for att mota krav fran kunder eller andra
intressenter.

Bolaget har ett aktivt arbete kring IT-sékerhet
inklusive rutiner for back-up, molntjanster och
leverantdrer. All datautrustning &r modern och har
aktuella virusskydd och brandvéaggar. Bolaget har
intern och extern kompetens inom IT och rutiner finns
angaende sparande av information, |6senordsbyten etc.

Politiska beslut och regeléandringar

Det finns en risk att politiska beslut och regeldndringar
leder till forsdmrade forutsattningar for Kellys
verksamhet. Tva exempel pa sadana beslut och
regelandringar ar forédndrad skattelagstiftning och
miljélagstiftning, vilka skulle kunna paverka framtida
investeringsmojligheter, vardeutveckling, resultat-
utveckling och finansiering. For att pa basta s&tt kunna
hantera och parera nya politiska beslut och regel-
andringar kradvs hdg kompetens inom de omraden som
berérs. Den kompetens som Kellys medarbetare har
kompletteras vid behov av externa motparter, exempelvis
vad gaéller finansiell redovisning, skattelagstiftning eller
andra juridiska omraden. Det géller ocksa for Kelly att
forsoka férutse férandringar genom att kontinuerligt folja
den politiska utvecklingen, vara uppdaterad pa
branschfragor och ha en Idpande dialog med viktiga
motparter.

Geopolitisk instabilitet och pandemi
Geopolitisk instabilitet kan ha betydande paverkan pa de
finansiella marknaderna. Férutom osédkerhet kan det leda
till 6kande priser, forsvara leveranser av eller férorsaka
brist pa insatsvaror till verksamheten. Risken hanteras
bland annat genom att verka for god finansiell
stabilitet i bolaget, med goda relationer med banker och
leverantérer samt vél avvdgda avtalslangder. For
finansiering anvénds flera olika typer av finansierings-
instrument for att sprida och darmed minska risken.
Pandemier eller andra sérskilda héndelser kan intraffa
hastigt och ha paverkan pa samtliga marknader dar Kelly
verkar. Det kan vara till foljd av osékerhet eller mer
direkta faktorer. Pandemin paverkar hyresgéaster och
deras betalningsférmaga, finansmarknaden, tillgangen pa
kapital samt aktiemarknaden.

FRAMTID

Hela fastighetssektorn star infér en period av allt hogre
finansiella kostnader till féljd av de hojda réntorna.
Finansmarknaden har samtidigt visat sig alltmer volatil. Vi
arbetar kontinuerligt med att sikra en stabil, langsiktig
finansiering och begrénsar ranterisken genom saval
ranteswappar som rantetak. Var andel bankfinansiering
Okar gradvis, vilket ger 6kad stabilitet i tider av volatilitet i
kapitalmarknaden.

Ho6g inflation och stigande energipriser skapar
fortsatt osékerhet. Inflationen paverkar verksamheten pa
flera satt. Det ger 0kade kostnader i projekt och i den
I6pande fastighetsdriften, men har samtidigt en positiv
effekt pa bolagets hyresintikter da svenska hyresavtal
typiskt sett 4r indexerade mot konsumentprisindex (KPI).

Vara tva stérsta pagaende nybyggnationsprojekt ar
tva hdgkvalitativa kontorsbyggnader med hég miljo-
klassificering i attraktiva ldgen pa Manhattan vilka nu &r
exteriort fardigstallda och dér interidra hyresgéast-
anpassningar kommer att |6pa vidare dven under 2023.
Under det sista kvartalet tecknades hyresavtal med
produktionsbolaget WonderView Studios avseende cirka
770 kvm i projektet 1245 Broadway. Under inledningen av
2023 tecknades ocksa ett hyresavtal med marknads-
féringsbyran R/GA avseende cirka 1600 kvm i projekt-
fastigheten 28&7 med omedelbar inflyttning. Det totala
arliga kontraktsvardet for samtliga hittills tecknade
hyresavtal i USA uppgar till cirka 11 miljoner USD och den
genomsnittliga hyran uppgar till motsvarande drygt 11 000
kr per kvadratmeter. Vi ser en fortsatt aterhdmtning efter
pandemin for nya kontorsbyggnader i premiumsegmentet
i New York och ser fram emot ytterligare tecknade
hyresavtal under 2023.

MODERBOLAGET

Moderbolaget &r Corem Kelly AB (publ). Moderbolagets
verksamhet ar i huvudsak att férvalta de rérelsedrivande
dotterbolagen. Resultat fore skatt uppgick till 739 mkr
(274). Det hogre resultatet &r framférallt hanforligt till
resultat fran férséljning av dotterbolag samt 6kade
rédnteintékter. Orealiserade vardeférandringarna pa
finansiella instrument uppgick till 31 mkr (56). Resultat
efter skatt uppgick till 709 mkr (203).
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VINSTDISPOSITION Styrelsens yttrande enligt aktiebolagslagen 17
kapitlet 3 § stycke 2-3 och 18 kapitlet 4 §

Kr Styrelsen har féreslagit att ett belopp om 328 880 000
kronor av fritt eget kapital utdelas till aktiedgaren.
Styrelsen finner att full tackning finns for bolagets
bundna egna kapital efter den foreslagna vinst-

Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserat resultat 7 082 388 850 utdelningen. Styrelsen bedémer att utdelning till
Arets resultat 709 494 584 aktiedgaren med foreslaget belopp ar forsvarlig med
Summa 7791 883 434 hansyn till de krav pa bolaget som verksamhetens art,

omfattning och risker stéller pa storleken av eget kapital
och med héansyn till likviditet och stallning i dvrigt. Den
finansiella stéllningen bedéms vara fullt tillracklig for att
Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras enligt bolaget ska ha férmaga att fullgéra sina férpliktelser pa
féljande: saval kort som lang sikt och méjlighet att géra eventuella

. . nédvandiga investeringar.
Till aktiedgarna utdelas

0,00 kr per stamaktie, totalt - Koncernens och moderbolagets resultat och stéllning i
20,00 kr per preferensaktie, totalt 328 880 000 évrigt framgar av efterféljande resultat- och balans-

I ny rékning balanseras 7 463 003 434 rékningar samt kassaflédesanalyser med tillaggs-
Summa 7791883 434 upplysningar.
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Flerarsoversikt och nyckeltal

Resultatrékning, mkr 2022 2021 2020 2019 2018
Intékter 3467 3274 3294 3638 3250
Fastighetskostnader -1299 -1154 -1100 -1175 -1080
Driftéverskott 2168 2120 2194 2 463 2170
Central administration -132 -160 -157 -159 -126
Finansnetto -706 -715 -768 -842 -700
Forvaltningsresultat 1330 1245 1269 1462 1344
Resultat bostadsutveckling = -74 -86 -166 -59
Resultatandelar i intresseforetag -863 1 7 17 7
Omvérdering vid 6vergang fran intresse- foretag till dotterféretag - - - - 22
Véardeforandringar fastigheter -1968 3685 1322 2125 2 309
Véardeférandring derivat 995 301 -32 -14 67
Vardeféréandring 6vriga tillgangar -12 29 -13 13 25
Nedskrivning goodwill -2 -2 - -6 -27
Resultat fore skatt -519 5194 2 467 3431 3688
Skatt 271 -1223 -565 -410 -354
Arets resultat -248 3970 1902 3021 3334
Balansrakning, mkr 2022 2021 2020 2019 2018
Goodwill 144 146 148 148 155
Férvaltningsfastigheter 63 382 67 140 57 448 52377 52713
Nyttjanderattstillgangar 1386 773 730 733 -
Maskiner och inventarier 69 68 61 28 27
Andelar i intresseforetag 3415 472 437 411 217
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 65 98 160 145 74
Derivat 1216 251 - - -
Omséttningsfastigheter 206 63 1107 1055 444
Ovriga fordringar 1050 1289 1733 2268 2256
Likvida medel 407 555 571 449 576
Summa tillgangar 71341 70 855 62 395 57 615 56 462
Eget kapital hanforligt till moder- bolagets aktiedgare 26 745 26 336 22 649 20 031 17 972
Eget kapital hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande 43 143 108 129 172
Ovriga avsattningar - - 24 48 -
Uppskjuten skatteskuld 4623 4903 3722 3220 2 884
Rantebérande skulder 36 897 36 598 33036 31538 33688
Derivat = 31 86 65 85
Leasingskulder 1386 773 730 733 -
Leverantérskulder 226 358 279 247 270
Ovriga skulder 262 462 776 634 486
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 1159 1251 086 970 905
Summa eget kapital och skulder 71341 70 855 62 395 57 615 56 462
Nyckeltal 2022 2021 2020 2019 2018
Fastighet

Antal fastigheter 306 350 350 343 426
Uthyrningsbar area, tkvm 2 255 2 477 2 551 2 542 2 969
Hyresvarde, mkr 3867 3891 3 846 3819 4063
Hyresvarde per uthyrningsbar area, kr/kvm 1715 1571 1508 1502 1368
Verkligt véarde férvaltningsfastigheter, mkr 63 382 67 140 57 448 52377 52713
Direktavkastningskrav vardering, % 5,1 5,1 53 54 57
Overskottsg rad, % 63 65 67 68 67
Uthyrningsgrad ekonomisk, % 88 88 87 90 89
Uthyrningsgrad ytméssig, % 80 80 79 81 81
Genomsnittlig kontraktstid, ar 3,7 3,5 3,5 3,6 3,5
Finans

Soliditet, % 37,5 37,2 36,3 34,9 31,8
Belaningsgrad, % 49 51 50 50 56
Réantetackningsgrad 2,9 2,7 2,5 2,6 2,7
Rantebarande skulder, mkr 33079 36 741 33165 31653 33 688
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Koncernens resultatridkning

Belopp i mkr Not 2022 2021
Intékter 2,4,28 3467 3274
Fastighetskostnader 3,4,6 -1299 -1154
Driftoverskott 2168 2120
Central administration 3,5,6 -132 -160
Finansiella intakter 7 29 22
Finansiella kostnader 7 -686 -688
Réntekostnad leasingskuld 7,1 -48 -48
Forvaltningsresultat fastigheter 1330 1245
Intékter bostadsutveckling = 190
Kostnader bostadsutveckling 3,5 = -240
Finansnetto bostadsutveckling = -24
Resultat bostadsutveckling - -74
Resultatandelar i intressefdretag 13 -863 1
Vardefdrandringar fastigheter 10 -1968 3685
Vardefdrandringar derivat 25 995 301
Vardeférandringar ovriga tillgangar -12 29
Nedskrivning goodwill 9 -2 -2
Resultat fore skatt -519 5194
Skatt pa arets resultat 8 271 -1223
Arets resultat -248 3970
Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare -227 3934
Innehav utan bestdmmande inflytande -21 36
-248 3970
Koncernens rapport over totalresultat
Belopp i mkr Not 2022 2021
Arets resultat -248 3970
Ovrigt totalresultat
Omréakningsdifferens avseende utlandsverksamhet 1056 444
Ovrigt totalresultat efter skatt 1056 444
Arets totalresultat 807 4414
Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 828 4 378
Innehav utan bestdmmande inflytande -21 36
807 4414
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Koncernens balansrdkning

Belopp i mkr Not 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Goodwill 9 144 146
Férvaltningsfastigheter 10 63 382 67140
Nyttjanderattstillgangar i 1386 773
Maskiner och inventarier 12 69 68
Andelar i intresseféretag 13 3415 472
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 14 65 98
Derivat 24,25 1216 251
Ovriga langfristiga fordringar 15 90 81
Summa anldggningstillgangar 69 767 69 029
Omséttningstillgadngar

Omsattningsfastigheter 16 206 63
Kundfordringar 17 85 59
Ovriga fordringar 355 630
Foérutbetalda kostnader och upplupna intékter 18 521 519
Likvida medel 407 555
Summa omséttningstillgadngar 1574 1826
SUMMA TILLGANGAR 71341 70 855
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 19 2277 2277
Ovrigt tillskjutet kapital 6 402 6 402
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 18 066 17 657
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 26 745 26 336
Innehav utan bestdmmande inflytande 43 143
Summa eget kapital 26 788 26 479
Langfristiga skulder

Ovriga avséattningar 20 - -
Uppskjuten skatteskuld 8 4623 4903
Réantebarande skulder 21,25 23729 26 850
Skulder till moderforetag 3856 -
Ovriga langfristiga skulder 35 59
Leasingskulder 1 1133 547
Derivat 24,25 - 31
Summa langfristiga skulder 33 376 32 390
Kortfristiga skulder

Réantebarande skulder 21,25 9 209 9748
Skulder till moderforetag 102 -
Leverantdrsskulder 226 358
Skatteskulder = 10
Leasingskulder 1 253 226
Ovriga skulder 22 227 393
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 23 1159 1251
Summa kortfristiga skulder 11176 11 986
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 71341 70 855
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Rapport 6ver forandring i koncernens eget kapital

Innehav
Balanserade utan
Ovrigt Valuta-  vinstmedel bestam-
Aktie- tillskjutet omraknings- inklusive mande Totalt eget
Belopp i mkr kapital kapital reserv arets resultat Summa inflytande kapital
Ingdende eget kapital 2021-01-01 2277 6 402 -5655 14 525 22649 108 22757
Arets resultat - - - 3934 3934 36 3970
Ovrigt totalresultat - - 444 444 444
Arets totalresulat 444 3934 4 378 36 4414
Utdelning till stamaktiedgare - - - -268 -268 - -268
Utdelning till preferensaktiedgare - - - -329 -329 - -329
Hybridobligation - - - -78 -78 - -78
Férandring innehav utan
bestdmmande inflytande - - - -16 -16 -2 -17
Summa tillskott fran och
vardedverforingar till dgare -691 -691 -2 -693
Utgaende eget kapital 2021-12-31 2277 6 402 -111 17768 26 336 143 26 479
Arets resultat - - - -227 -227 -21 -248
Ovrigt totalresultat - - 1056 1056 1056
Arets totalresulat 1056 -227 828 -21 807
Utdelning till preferensaktiedgare - - - -329 -329 - -329
Hybridobligation - - - -87 -87 - -87
Férandring innehav utan
bestdmmande inflytande - - - -4 -4 -78 -82
Summa tillskott fran och
vardedverforingar till dgare -419 -419 -78 -497
Utgaende eget kapital 2022-12-31 2277 6 402 945 17122 26745 43 26 788
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Koncernens kassaflodesanalys

Belopp i mkr Not 2022 2021
Den I6pande verksamheten

Driftoverskott 2168 2120
Central administration -132 -160
Resultat bostadsutveckling = -74
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 22 22
Erhallen rénta 6 10
Erlagd ranta -747 -738
Betald inkomstskatt -4 -21
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore fordndring av rérelsekapital 1313 1158
Férandring av omsattningsfastigheter -143 -99
Féréandring av rérelsefordringar 215 -92
Férandring av rorelseskulder -82 67
Summa férandring av rérelsekapital -10 -124
Kassafléde fran den Idpande verksamheten 1303 1034
Investeringsverksamheten

Avyttring av fastigheter 10 1782 610
Foérvarv av och investeringar i fastigheter 10 -2 447 -4 814
Avytrring av maskiner och inventarier 2 8 -
Férvarv av maskiner och inventarier 2 -29 -31
Okning av finansiella anldggningstillgdngar 0 -44
Minskning av finansiella anldggningstillgangar 3 648
Kassafldde fran investeringsverksamheten -683 -3 630
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 6 753 11203
Amortering -10 880 -7 807
Skulder till moderbolaget 3856 -
Lamnade kapitaltillskott ” -87 -78
Utdelning -381 -731
Férandring innehav utan bestdmmande inflytande -82 -17
Kassafldde fran finansieringsverksamheten -821 2 569
Periodens kassaflode -201 -27
Ingaende likvida medel 555 571
Valutakursdifferens i likvida medel 53 10
Utgaende likvida medel 407 555

1) Utgér i sin helhet hybridobligation.
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Moderbolagets resultatrdkning

Belopp i mkr Not 2022 2021
Nettoomséttning 2 129 358
Kostnad sélda tjanster 29 -130 -286
Bruttoresultat -1 72
Central administration 3,5,6 0 -160
Rorelseresultat -1 -88
Vardeférandring derivat 25 31 56
Finansiella intakter 7 1822 1354
Finansiella kostnader 7 -1112 -1048
Resultat fore skatt 739 274
Skatt pa arets resultat 8 -30 -71
Arets resultat 709 203
Moderbolagets rapport Over totalresultat

Arets resultat 709 203
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 709 203
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Moderbolagets balansridkning

Belopp i mkr Not 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgdngar

Maskiner och inventarier 12 = 8
Andelar i koncernforetag 29 1839 1780
Fordringar pa koncernféretag 28 30 562 27 410
Derivat 24,25 1 10
Uppskjuten skattefordran 8 126 156
Summa anldggningstillgangar 32 528 29 364
Omsiéttningstillgangar

Kundfordringar 17 0 1
Fordringar pa koncernféretag 27 3019 3682
Ovriga fordringar 14 27 241
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 3 13
Kassa och bank 610 1290
Summa omséttningstillgadngar 3 659 5227
SUMMA TILLGANGAR 36 186 34 591
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 19 2277 2277
Reservfond 25 25
Balanserat resultat 7083 7296
Arets resultat 709 203
Summa eget kapital 10 094 9 801
Langfristiga skulder

Rantebéarande skulder 21,25 14 621 16 861
Derivat 24 = 31
Skulder till koncernforetag 27 4211 445
Ovriga skulder 474 -
Summa langfristiga skulder 19 306 17 337
Kortfristiga skulder

Rantebéarande skulder 21,25 3454 5577
Leverantorsskulder 0 "
Skulder till koncernforetag 28 3081 1446
Ovriga skulder 22 172 316
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 23 78 1083
Summa kortfristiga skulder 6 786 7 453
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 36 186 34 591

For information om moderbolagets stéllda sdkerheter och eventualférpliktelser se not 27.
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Forandring av moderbolagets eget kapital

Balanserade

vinstmedel

Aktie- inkl arets  Totalt eget
Belopp i mkr kapital Reservfond resultat kapital
Eget kapital 2021-01-01 2277 25 7 971 10 273
Arets resultat - - 203 203
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa férmdégenhetsférandringar, - - 203 203
exkl transaktioner med bolagets dgare
Utdelning till stamaktiedgare - - -268 -268
Utdelning till preferensaktiedgare - - -329 -329
Hybridobligation - - -78 -78
Summa transaktioner med bolagets dgare 0 0 -675 -675
Eget kapital 2021-12-31 2277 25 7 499 9 801
Arets resultat - - 709 709
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa férmdégenhetsférandringar, - - 709 709
exkl transaktioner med bolagets dgare
Utdelning till preferensaktiedgare - - -329 -329
Hybridobligation - - -87 -87
Summa transaktioner med bolagets dgare 0 0 -416 -416
Eget kapital 2022-12-31 2277 25 7 792 10 094
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Moderbolagets kassaflodesanalys

Belopp i mkr Not 2022 2021
Den I6pande verksamheten

Rérelseresultat -1 -88
Aterlaggning avskrivningar - 3
Erhallen réanta 495 706
Erlagd ranta -668 -944
Betald inkomstskatt -0 -1
Kassafléde fran den Idpande verksamheten fére

foréandring av rorelsekapital -173 -325
Férandring av rérelsefordringar 449 -1035
Férandring av rorelseskulder -363 224
Summa férandring av rorelsekapital 86 -811
Kassaflode fran den Iépande verksamheten -87 -1136
Investeringsverksamheten

Forvérv av maskiner och inventarier 12 8 -2
Forsaljning dotterbolag 1062 -
Investering i finansiella anlaggningstillgangar 30 -3 272 218
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 202 216
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 2 365 9072
Amortering -6 876 -7 191
Férandring lan koncernféretag 6 064 -33
Kapitaltillskott ” -87 -78
Utdelning/koncernbidrag fran dotterbolag 523 11M
Utdelning -381 -731
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1609 2150
Periodens kassaflode -681 1231
Ingaende likvida medel 1290 59
Utgaende likvida medel 610 1290

1) Utgor i sin helhet hybridobligation
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Noter

Belopp i mkr om inte annat anges.
Not 1 - Redovisningsprinciper

ALLMANT OM BOLAGET
Corem Kelly AB (publ), org.nr 556482-5833, &r ett
svensk-registrerat aktiebolag med sate i Stockholm.
Moderbolag i den stérsta koncernen som Corem Kelly
AB &r dotterbolag till och dar koncernredovisning
upprattas &r Corem Property Group AB (publ), org nr
556463-9440, med sate i Stockholm.
Koncernredovisningen fér ar 2022 bestar av
moderbolaget och dess dotterforetag, tillsammans
bendmnd koncernen. Arsredovisningen och koncern-
redovisningen har godkéants for utfardande av styrelsen
den 30 mars 2023. Koncernens rapport éver resultat och
ovrigt totalresultat och rapport éver finansiell stallning
och moderbolagets resultat- och balansrakning blir
féremal for faststéllelse pa arsstamman den 28 april
20283.

OVERENSSTAMMELSE MED NORMGIVNING OCH LAG
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS)
utgivna av International Accounting Standards Board
(IASB) samt tolkningsuttalanden fran International
Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC)
sasom de antagits av EU. Vidare har koncern-
redovisningen upprattats i enlighet med svensk lag
genom tillampning av Radet for finansiell rapport-
eringsrekommendation RFR1, Kompletterande
redovisningsregler for koncerner.

Moderbolaget tillampar samma redovisnings-
principer som koncernen utom i de fall som anges nedan
under avsnittet "Moderbolagets redovisningsprinciper”.
De avvikelser som férekommer mellan moderbolagets
och koncernens principer foranleds av begrénsningar i
mojligheterna att tillampa IFRS i moderbolaget till f6ljd
av Arsredovisningslagen (ARL) samt i vissa fall av
skatteskal.

VARDERINGSGRUNDER TILLAMPADE VID
UPPRATTANDE AV DE FINANSIELLA RAPPORTERNA
Tillgangar och skulder dr redovisade till historiska
anskaffningsvéarden, férutom vissa finansiella tillgangar
och skulder samt forvaltningsfastigheter somi
koncernens balansrakning véarderas till verkligt varde.
Finansiella tillgangar och skulder som varderas till
verkligt varde bestar av derivatinstrument och
vardepapper, vilka ar varderade till verkligt varde via
koncernens resultat. Forvaltningsfastigheter varderas till
verkligt varde.

Koncernens redovisningsprinciper har tillampats
konsekvent pa rapportering och konsolidering av
moderbolag och dotterforetag.

FUNKTIONELL VALUTA OCH RAPPORTERINGSVALUTA
Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor
som aven utgor presentationsvalutan for moderbolaget
och koncernen. Samtliga belopp, om inte annat anges, ar
avrundade till ndrmaste miljontal.

BEDOMNINGAR OCH UPPSKATTNINGAR | DE
FINANSIELLA RAPPORTERNA

Att uppréatta de finansiella rapporterna i enlighet med
IFRS kraver att foretagsledningen goér bedémningar och
uppskattningar samt gér antaganden som paverkar
tilldmpningen av redovisningsprinciperna och de
redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intdkter och
kostnader. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa
uppskattningar och bedémningar.

Uppskattningarna och antagandena ses Over regelbundet.
Andringar av uppskattningar redovisas i den period
andringen gérs om dndringen endast paverkat denna
period, eller i den period &ndringen gors och framtida
perioder om andringen paverkar bade aktuell period och
framtida perioder. Se dven not 32.

NYA STANDARDER SOM TRATT | KRAFT 2022

Under har IASB godkant flera sa kallade Agendabeslut
fran IFRS IC. Ett agendabeslut avser fértydligande om
att tillgodohavanden som é&r spérrade pa bankkonto, pa
grund av att avtal ingatts med tredje part om

att inte anvénda insatta medel annat &n for visst
andamal, anses utgora likvida medel. Vid rdkenskaps-
arets utgang har 133 mkr klassificerats som likvida
medel enligt agendabeslutet. Fér évriga agendabeslut
fran IFRS IC gér Kelly bedémningen att dessa inte
kommer att ha nagon vésentlig paverkan pa koncernens
finansiella rapporter.

NYA STANDARDER SOM ANNU INTE BORJAT
TILLAMPAS

Andring i IAS 1 Upplysning om vasentliga redovisnings-
principer kommer att vara tillamplig for rékenskapsar
som borjar den 1 januari 2023 och senare. Dessa kommer
att fa effekt i form av minskade upplysningskrav. Kelly
har dnnu inte sett over effekterna av dndringen i IAS 1
om de kommer att fa nagon vasentlig paverkan pa de
finansiella rapporterna.

Omarbetningar i befintliga standarder och i évrigt
godkanda nya standarder samt tolkningsuttalanden fran
IFRS Interpretations Committee som trader i kraft forst
under kommande rédkenskapsar bedéms inte ha nagon
vasentlig paverkan pa Kellys resultat eller finansiella
stallning.

KLASSIFICERING M M

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder i
moderbolaget och koncernen bestar enbart av belopp
som férvéntas atervinnas eller betalas senare an tolv
manader raknat fran balansdagen medan omséattnings-
tillgangar och kortfristiga skulder i moderbolaget och
koncernen bestar enbart av belopp som férvantas
atervinnas eller betalas inom tolv manader rdknat fran
balansdagen.

Indata for vardering till verkligt varde

Niva 1 - Noterade, ojusterade, priser pa aktiva marknader
for identiska tillgangar eller skulder som Kelly har
tillgang till vid varderingstidpunkten.

Niva 2 — Andra indata dn de noterade priser som ingar i
niva 1, vilka &r direkt eller indirekt observerbara for
tillgangar och skulder.

Niva 3 - Indata pa niva 3 &r icke observerbara indata for
tillgangar och skulder.

Tillgdngsférvarv alternativt rorelseférvary

Forvarv av bolag kan klassificeras antingen som
rorelseforvary eller tillgangsférvarv enligt IFRS 3. En
individuell bedémning sker for varje enskilt forvarv. | de
fall bolagsforvarvet i huvudsak endast omfattar
fastighet/-er och inte innefattar vésentliga processer,
klassificeras férvarvet som ett tillgangsforvarv. Vid
forvarv av verksamheter gors en bedémning av hur
redovisning av férvarvet ska ske baserat pa féljande
kriterier: Forekomsten av anstéllda och komplexiteten i
interna processer. Vidare beaktas antalet verksamheter
och férekomsten av avtal med olika grader av
komplexitet. | koncernen klassificeras bolagsférvarv
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vanligtvis som tillgangsférvarv da det priméara syftet
normalt &r att férvérva bolagets fastighet.

Tillgangsférvérv
Vid férvéarv av dotterféretag som utgér ett tillgangs-
férvarv férdelas anskaffningskostnaden pa de enskilda
tillgdngarna och skulderna baserat pa deras verkliga
varden vid forvarvstidpunkten. Transaktionskostnader
laggs till anskaffningsvardet for forvarvade netto-
tillgangar.

Fastigheter och finansiella instrument ar varderade
till verkligt varde. Ovriga poster har inte omvarderats. Vid
tillgangsférvary redovisas ingen uppskjuten skatt
hanforligt till fastighetsforvarvet. Eventuell rabatt for ej
skattemassigt avdragsgillt anskaffningsvarde minskar i
stallet fastighetens anskaffningsvéarde.

Samtliga férvarv som gjorts under rdkenskapsaret
2022 har klassificerats som tillgangsforvéarv.

Rérelseférvérv

Vid rorelseforvarv dar 6verford ersattning, eventuellt
innehav utan bestdémmande inflytande och verkligt varde
pa tidigare dgd andel (vid stegvisa férvarv), dverstiger
det verkliga vardet av férvarvade tillgangar och
overtagna skulder som redovisas separat, redovisas
skillnaden som goodwill. Nar skillnaden &r negativ, sa
kallad forvarv till 1agt pris redovisas denna direkt i arets
resultat.

| de fall forvarvet inte avser 100 procent av dotter-
foretaget uppkommer innehav utan bestdmmande
inflytande. Kelly redovisar innehav utan bestdmmande
inflytande till verkligt varde, vilket innebar att innehav
utan bestdmmande inflytande har andel i goodwill.

Vid férvarv som sker i steg faststélls goodwillen den
dag da bestdmmande inflytande uppkommer. Tidigare
innehav varderas till verkligt varde och
vardeférandringen redovisas i arets resultat.

Vid rérelseférvary utgar full uppskjuten skatt pa de
temporéra skillnaderna mellan tillgangens verkliga véarde
och deras skattemassiga restvarde.

KONSOLIDERINGSPRINCIPER
Dotterforetag
Dotterféretag ar foretag som star under ett bestamm-
ande inflytande fran moderbolaget Kelly AB.
Bestdmmande inflytande innebar direkt eller indirekt en
ratt att utforma ett foretags finansiella och operativa
strategier i syfte att erhalla ekonomiska férdelar. Vid
beddmningen om ett bestdémmande inflytande féreligger,
ska potentiella rostberattigande aktier som utan
dréjsmal kan utnyttjas eller konverteras beaktas.
Dotterforetag konsolideras enligt forvarvsmetoden.
Metoden innebar att forvarv av ett dotterforetag
betraktas som en transaktion varigenom koncernen
indirekt forvarvar dotterféretagets tillgangar och dvertar
dess skulder och eventualforpliktelser. Det
koncernmassiga anskaffningsvardet faststélls genom en
forvarvsanalys i anslutning till forvarvet. |
forvarvsanalysen faststélls det verkliga vardet pa
forvarvsdagen av férvarvade identifierbara tillgangar och
overtagna skulder samt eventuella innehav utan
bestdmmande inflytande.

Dotterforetags finansiella rapporter tas in i koncern-
redovisningen fran och med férvarvstidpunkten till det
datum da det bestdmmande inflytandet upphor.

Intresseforetag

Ett bolag redovisas som intresseféretag da Kelly innehar
minst 20 procent men inte mer dn 50 procent av
résterna eller pa annat satt har ett betydande inflytande
over den driftsmassiga och finansiella styrningen. |
koncernredovisningen redovisas intresseféretag i

enlighet med kapitalandelsmetoden.
Kapitalandelsmetoden innebér att det i koncernen
redovisade vardet pa aktierna i intresseféretagen
motsvaras av koncernens andel i intresseforetagens
eget kapital samt koncernméssig goodwill och andra
eventuella kvarvarande véarden pa koncernméssiga éver-
och undervarden. Innehavet i intresseféretag prévas vid
varje balansdag for att beddma om det finns indikationer
pa nedskrivningsbehov fér investeringen. Om sa &r fallet
gors en berdkning av nedskrivningsbeloppet som
motsvaras av skillnaden mellan atervinningsvérdet och
det redovisade vérdet.

| arets resultat i koncernen redovisas som
"Resultatandelar i intresseforetag" koncernens andel i
intresseféretagens resultat justerat for eventuella
avskrivningar, nedskrivningar och uppldsningar av
forvarvade Over- respektive undervarden. Dessa
resultatandelar minskade med erhallna utdelningar fran
intresseféretagen utgér den huvudsakliga férandringen
av det redovisade vardet pa andelar i intresseféretag.
Koncernens andel av 6vrigt totalresultat i
intresseféretagen redovisas pa en separat rad i
koncernens Ovrigt totalresultat. Kelly dger inga aktier i
foretag som klassificeras som gemensamt dgda foretag.

Transaktioner som ska elimineras vid konsolidering
Koncerninterna fordringar och skulder, intdkter eller
kostnader och orealiserade vinster eller forluster som
uppkommer fran koncerninterna transaktioner mellan
koncernféretag, elimineras i sin helhet vid upprattandet
av koncernredovisningen.

Innehav utan bestdmmande inflytande

| ej heldgda dotterféretag redovisas innehav utan
bestdmmande inflytande som utomstaende aktiedgares
andel av dotterféretagets eget kapital. Denna post ingar
som en del i Kellys eget kapital. | resultatrakningen ingar
andelen hanforligt till innehav utan bestdmmande
inflytande. Upplysning om andelen av resultatet
hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande
redovisas i anslutning till resultatrdkningen. Effekterna
av transaktioner med innehavare utan bestdmmande
inflytande redovisas i eget kapital om de inte medfér
nagon andring i det bestdmmande inflytandet.

UTLANDSK VALUTA

Omrékning av utlandsk verksamhet

Rékenskaperna for var och en av de utlandska
dotterféretagen bokfdrs i den funktionella valutan vilken
ar den lokala valutan dér verksamheten bedrivs.
Koncernens finansiella rapporter presenteras i svenska
kronor (SEK). Resultat- och balansrékningar for ut-
landska verksamheter omréknas till SEK enligt dags-
kursmetoden, vilket innebér att balansrédkningarna
omraknas till balansdagens kurs forutom icke-monetara
tillgangar och skulder som omréknas till historiska
anskaffningsvarden. Resultatrakningarna omréknas till
periodens genomsnittskurs. Kursdifferenserna vid
omrakning redovisas via Ovrigt totalresultat som en
omrakningsdifferens.

Transaktioner i utlandsk valuta

Transaktioner i utldndsk valuta omréknas med
valutakursen vid transaktionstidpunkten. Monetéara
tillgangar och skulder i utldndsk valuta omraknas till
balansdagens kurs. Valutakursdifferenser som uppstar vid
omrékning redovisas i arets resultat. Kursdifferenser
avseende rorelsefordringar och skulder redovisas i
rérelseresultatet, medan kursdifferenser hanforliga till
finansiella tillgangar och skulder redovisas i finansnettot.
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INTAKTER

Kellys intdkter bestar av hyresintékter fran uthyrnings-
verksamhet av kommersiella fastigheter. Hyresintakterna
redovisas i den period som hyresgésten nyttjar lokalen i
enlighet med IFRS 16 Leasingavtal. IFRS 16 kraver att en
uppdelning mellan lokalhyra och service gors. Av Kellys
hyresintakter utgor cirka 9 procent av hyresintékterna
serviceintakter. Ataganden som Kelly iklader sig i
hyresavtalen sasom att forse lokalerna med exempelvis
varme och kyla ar en integrerad del av hyran i och med att
hyresgésterna inte kan paverka valet av leverantér,
frekvens eller annan paverkan pa utférandet. Den service
som tillhandahalls till hyresgédsterna har saledes bedémts
utgora en integrerad del av hyran varfor all ersattning
redovisas som hyra.

Hyresintékter fran férvaltningsfastigheter redovisas i
resultatrakningen baserat pa villkoren i hyresavtalen. | de
fall hyreskontrakt under viss tid medger en reducerad
hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt hogre
hyra, periodiseras mellanskillnaden linjart éver
kontraktsperioden. IAS 20 Redovisning av statliga bidrag
och upplysningar om statliga stdd har tillampats
avseende statligt stod i form av ersattning for nedsatta
hyror som férvéntas erhallas. Statligt stéd redovisas nar
det foreligger rimlig sékerhet att féretaget kommer att
uppfylla de villkor som ar férknippade med bidragen och
bidragen med rimlig sdkerhet kommer att erhallas.
Stdden redovisas inom Intékter i Driftoverskottet i
samma period som den minskade hyresintédkten.

Ovriga intakter utgérs av intdkter fran fortidsinlésen
av hyreskontrakt, som redovisas som intakt vid den
tidpunkt da ersattning erhalls, intdkter fran
hyresgarantier som redovisas under den period som
garantin avser samt férsékringsersattning. Vidare
redovisas intdkter fran verksamheten inom koncept-
utveckling som 6vriga intakter.

Intékt av fastighetsférséljningar redovisas normalt
pa tilltradesdagen om inte kontrollen évergatt till
kdparen vid ett tidigare tillfélle. Kontrollen &ver
tillgdngen kan ha évergatt vid ett tidigare tillfélle &n
tilltradestidpunkten och om sa har skett intakts-
redovisas fastighetsforsaljningen vid denna tidigare
tidpunkt. Vid bedémning av intdktsredovisningstidpunkt
beaktas vad som avtalats mellan parterna betraffande
risker och férmaner samt engagemang i den Idpande
forvaltningen. Darutdver beaktas omsténdigheter som
kan paverka affarens utgang, vilka ligger utanfor
séljarens och/eller kbparens kontroll. Den realiserade
vardeférandringen for salda fastigheter bygger pa
skillnaden mellan fastigheternas verkliga véarde, vid
senaste bokslutstillféllet och det pris som fastigheterna
har salts for. Tidigare ars upparbetade orealiserade
vardeférandringar ingar i fastigheternas verkliga varde
och synliggors darfér inte i den realiserade varde-
forandringen.

REDOVISNING AV SEGMENT

Ett rérelsesegment ar en del av koncernen som bedriver
verksamhet fran vilken den kan generera intakter och
adrar sig kostnader och for vilka det finns fristaende
finansiell information tillgdnglig. Koncernens verksamhet
delas upp i de rorelsesegment som foljs upp av
koncernledningen, vilket &r tre regioner samt utland.
Varje segment har en ansvarig fér den dagliga
verksamheten och rapporterar regelbundet till
koncernledningen. Koncernledningen foljer upp
driftresultatet och pa tillgangssidan véardet pa
fastigheterna samt investeringar. Finansieringen sker
centralt och férdelas inte pa segment.

BOSTADSUTVECKLING

Koncernens verksamhet avseende inom bostads-
utveckling har begrénsats till enstaka projekt under
2022. Merparten av Bostadsutveckling har dverlatits
under 2022 till bostadsbolaget Klévern AB. Intdkter och
kostnader for bostadsutveckling redovisas som en del
av driftdverskottet . Resultat fran genomférda projekt
mot bostadsrattsforeningar redovisas enligt fardig-
stéllandemetoden (completed contract). Intdkten for att
upplata och déverlata ett bostadsprojekt till en bostads-
rattsforening redovisas vid den tidpunkt nar kontroll
overfors till den slutliga bostadsrattskoparen.
Upparbetat véarde redovisas som omséttningstillgdng
tills avyttringen sker.

RORELSEKOSTNADER SAMT FINANSIELLA

INTAKTER OCH KOSTNADER

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader utgors av kostnader avseende drift,
skotsel, uthyrning, administration och underhall av
fastighetsinnehavet.

Central administration

Central administration utgors av kostnader for
koncerngemensamma funktioner samt dgande av
koncernens dotterféretag.

Finansiella intdkter och kostnader
Finansiella intékter och kostnader bestar av rénte-
intakter pa bankmedel och fordringar samt rante-
kostnader pa lan. Réantekostnader inkluderar periodi-
serade belopp av emissionskostnader och liknande
direkta transaktionskostnader fér att uppta lan.
Utdelningsintakt redovisas nar ratten att erhalla
betalning faststallts. Realiserade och orealiserade
vinster och forluster pa finansiella placeringar samt
derivatinstrument som anvands inom den finansiella
verksamheten redovisas som vardeféréandringar under
egen rubrik i resultatrdkningen. Rénteintdkter och
rantekostnader redovisas normalt i arets resultat i den
period till vilkken de hanfor sig.

SKATTER

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten
skatt. Inkomstskatter redovisas i resultatradkningen utom
da underliggande transaktion redovisas direkt mot eget
kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i eget
kapital.

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhéllas
avseende aktuellt ar, med tilldmpning av de skatte-
satser som ar beslutade eller i praktiken beslutade per
balansdagen. Hit hanférs dven justering av aktuell skatt
hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansréknings-
metoden med utgangspunkt i temporéra skillnader
mellan redovisade och skattemassiga varden pa
tillgangar och skulder. Féljande temporéra skillnader
beaktas inte: for temporér skillnad som uppkommit vid
forsta redovisningen av tillgangar och skulder som &r
tillgangsférvarv och som vid tidpunkten for transak-
tionen varken paverkar redovisat eller skattemassigt
resultat. Vidare beaktas inte temporéara skillnader
hanforliga till andelar i dotter- och intresseféretag som
inte forvéntas bli aterférda inom dverskadlig framtid.
Uppskjuten skatt berédknas med tilldampning av de
skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller i
praktiken beslutade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla
temporéara skillnader och underskottsavdrag redovisas
endast i den man det &r sannolikt att dessa kommer att
kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar
reduceras nar det inte langre beddms sannolikt att de
kan utnyttjas.
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Den aktuella skatten och den uppskjutna skatten har
berédknats efter den géllande skattesatsen 20,6 procent.
Avseende Danmark berdknas aktuell och uppskjuten
skatt till 22,0 procent och USA berédknas aktuell skatt pa
det egna kapitalet och uppgar till 0,1875% i New York
State och 0,15% i New York City.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen
inkluderar pa tillgangssidan likvida medel,
kundfordringar, dvriga fordringar samt derivat och
vardepapper. Bland skulder aterfinns leverantdrs-
skulder, laneskulder, évriga skulder samt derivat och
finansiella instrument.

Kundfordringar och utfdrdade skuldinstrument
redovisas nar de &r utgivna. Ovriga finansiella tillgangar
och finansiella skulder redovisas nar koncernen blir part
i instrumentets avtalsmassiga villkor.

Finansiella instrument redovisas initialt till verkligt
varde, motsvarande anskaffningsvérde, med tillagg for
transaktionskostnader, med undantag foér kategorin
finansiella instrument redovisade till verkligt varde via
resultatrakningen dér transaktionskostnader inte ingar.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrédkningen
nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller
foretaget inte langer har kontroll 6ver den. En finansiell
skuld tas bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i
avtalet fullgjorts eller pa annat satt utslackts.

Finansiella tillgangar och finansiella skulder ska
kvittas och redovisas med ett nettobelopp i rapporten
over finansiell stéllning endast nar koncernen har en
legal ratt att kvitta de redovisade beloppen och har for
avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att
samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

Klassificering och vardering

Finansiella tillgangar

De kategorier som ar tillampliga for Kellys finansiella
tillgangar ar upplupet anskaffningsvérde och verkligt
varde via resultatet.

En finansiell tillgang varderas till upplupet
anskaffningsvarde om den innehas i syfte att erhalla
avtalsenliga kassafldden och den ger vid bestdmda
tidpunkter upphov till kassafloden som endast ar
betalningar av kapitalbelopp och rénta pa det
utestaende kapitalbeloppet. Kellys finansiella tillgangar
som ingar i denna kategori &r kundfordringar, kassa och
bank samt dvriga fordringar.

Kundfordringarnas forvantade 16ptid &r dock kort,
varfor vardet redovisas till nominellt belopp utan
diskontering. Kund- och lanefordringar redovisas till det
belopp som berédknas inflyta, det vill sdga efter avdrag
for osékra fordringar. Kassa och bank samt 6vriga
tillgdngar med kort 16ptid redovisas till nominellt véarde.

Finansiella skulder
Finansiella skulder klassificeras som varderade till
upplupet anskaffningsvéarde eller verkligt varde via
resultatet. En finansiell skuld klassificeras till verkligt
varde via resultatet om den klassificeras som innehav for
handelsandamal, som ett derivat for vilket
sékringsredovisning inte tilldmpas eller den har blivit
identifierad som sadan vid forsta redovisningstillfallet.
Efterféljande vardering av ovriga finansiella skulder
sker till upplupet anskaffningsvarde med effektiv-
rdntemetoden. Rantekostnader och vinster eller forluster
vid borttagning fran balansrakningen redovisas i
resultatet. Framst koncernens rédntebarande skulder
ingar i denna kategori. Leverantérsskulder och andra
korta rérelseskulder som utgér finansiella skulder
redovisas med anledning av den korta I6ptiden till
nominellt varde.

Derivatinstrument

Derivatinstrument redovisas i balansrakningen pa
kontraktsdagen och vérderas till verkligt véarde, bade
initialt och vid efterféljande omvéarderingar. Koncernen
anvander derivat av finansiella instrument for att
reducera ranteriskerna. Upplaning till rorlig rénta vaxlas
till fastrantelan genom ranteswapkontrakt. Koncernen
redovisar ranteswapkontrakt som finansiella instrument
varderade till verkligt vérde via resultatrakningen.
Sakringsredovisning tilldmpas inte. Réntekuponger som
erlaggs pa ranteswappar redovisas bland
rantekostnaderna.

Nedskrivning

Koncernen beddmer per varje balansdag om det finns
objektiva grunder for att nedskrivningsbehov foreligger
foér en finansiell tillgang. En reservering fér vardeminsk-
ning av kundfordringar goérs enligt beddémning av
forvantade kreditforluster. Vasentliga finansiella
svarigheter hos géaldenéaren, sannolikhet for att
géldendren kommer att ga i konkurs eller genomga en
finansiell rekonstruktion och uteblivna eller férsenade
betalningar (férfallna sedan mer &n 30 dagar) betraktas
som indikatorer pa att ett nedskrivningsbehov av en
kundfordran kan féreligga.

IMMATERIELLA TILLGANGAR

Goodwill

Goodwill uppkommer huvudsakligen genom att
uppskjuten skatt berdknas enligt redovisningsmassiga
regler och det varde uppskjuten skatt asatts mellan
parter vid transaktioner. Redovisningsmassigt berdknas
uppskjuten skatt pa skillnaden mellan verkliga vérden
och skatteméssiga varden. Vid transaktioner varderas
uppskjuten skatt vanligen baserat pa sannolikheten att
denna kommer att forfalla till betalning samt en
tidsfaktor nar eventuell betalning kommer att ske.
Provning av nedskrivningsbehov av goodwill hanférligt
till foérséljningar och nedskrivningar av fastigheternas
verkliga varde gors arligen.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Agda tillgdngar

Materiella anldggningstillgangar redovisas i koncernen
till anskaffningsvéarde efter avdrag for ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. |
anskaffningsvardet ingar inkdpspriset samt kostnader
direkt hanférbara till tillgangen for att bringa den pa
plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med syftet
med anskaffningen.

Leasingavtal

Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och férmaner
férknippade med dgandet faller pa leasegivaren
klassificeras som operationellt leasingavtal.
Hyreskontrakt hanférliga till forvaltningsfastigheter ar
att betrakta som operationella leasingavtal.

Tillgangar och skulder hanférliga till alla leasing-
avtal, med nagra undantag, redovisas i balansrékningen
sasom nyttjanderéattstillgangar/ leasingskulder och
bestar till stérsta delen av tomtréttsavtal. Tomtréatter
betraktas enligt IFRS 16 som eviga hyresavtal och
redovisas till verkligt varde och kommer dérmed inte att
skrivas av. Vardet pa nyttjanderéttstillgangen kvarstar till
nasta omforhandling av respektive tomtrattsavgald.
Leasingskulden amorteras inte utan vardet ar ofdrandrat
fram till omférhandling av respektive tomtrattsavgald.
Kostnaderna for tomtrattsavgéalder redovisas i sin helhet
som en finansiell kostnad. Ovriga leasingavtal bestar
framst av fordon dar nyttjanderéattstillgangarna skrivs av
over leasingperioden medan leasingskulderna beléper
med rénta och amorteras éver leasingperioden.
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Not 1 - Forts.

Kelly analyserar [6pande varderingen av leasing-
skulden utifran dndringar eller tillkommande leasing-
avtal. Korttidsleasing och leasing av mindre varde
kostnadsfors Gver |6ptiden.

Avskrivningsprinciper maskiner och inventarier
Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens berdknade
nyttjandeperiod.

Berdknade nyttjandeperioder;

- inventarier 3-10 ar

Beddmning av en tillgangs restvérde och
nyttjandeperiod gérs arligen.

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehasi
syfte att erhalla hyresintakter eller vardestegring eller en
kombination av dessa syften. Initialt redovisas
forvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad, vilket
inkluderar till forvarvet direkt hanforbara utgifter.
Forvaltningsfastigheter redovisas i koncern-
balansrakningen till verkligt varde, se not 10. Kelly
varderar varje kvartal 100 procent av fastighets-
bestandet, varav normalt 20 till 30 procent externt och
resterande del internt. Detta innebér att varje fastighet i
bestandet externvdrderas minst en gang under en
rullande tolvmanadersperiod. Varderingsmodellen som
anvands av saval de externa varderarna som Kelly, &r en
avkastningsbaserad kassaflédesmodell. Fran utfallet i
kassaflddesmodellen bedéms det verkliga vardet pa
fastigheten fore avdrag for forsaljningsomkostnader.
Saval orealiserade som realiserade vérde-
forandringar redovisas i resultatrakningen. Hyres-
intékter och intakter fran fastighetsforsaljningar
redovisas i enlighet med de principer som beskrivs
under avsnittet Intakter. Tillkommande utgifter som ar
vardehojande aktiveras. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad i den period de uppkommer.
Reparationer och underhallsatgarder kostnadsfors i
samband med att utgiften uppkommer.
| stérre projekt aktiveras rantekostnaden under
produktionstiden.

Nedskrivningar

Koncernens redovisade materiella anlaggnings-
tillgangar bedéms vid varje balansdag for att avgéra om
det finns indikation pa nedskrivningsbehov. Undantag
gors for forvaltningsfastigheter som redovisas till
verkligt varde enligt IAS 40. Om indikation pa
nedskrivningsbehov finns berdknas tillgangens
atervinningsvarde.

LIKVIDA MEDEL

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart
tillgéngliga tillgodohavanden hos banker och
motsvarande institut. Beloppen pa spéarrkonto dr medel
som utgor sdkerhet for aterbetalning av lan eller fér
finansiering av investeringar i fastigheter och redovisas
som oOvriga fordringar.

KASSAFLODESANALYS
Kassaflodesanalysen ar upprattad enligt indirekt metod.

ATERKOP AV EGNA AKTIER

Forvarv av egna aktier redovisas som en avdragspost
fran eget kapital. Likvid fran avyttring av sadana eget-
kapitalinstrument redovisas som en 6kning av eget
kapital. Eventuella transaktionskostnader redovisas
direkt mot eget kapital.

LAMNADE UTDELNINGAR

Utdelningar redovisas som skuld efter det att
arsstdmman/extra bolagsstémma fattat beslut om
utdelningen. Anteciperad utdelning redovisas som
finansiell intdkt hos mottagaren.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA
Pensioner klassificeras som avgiftsbestamda eller
férmansbestdmda. Som avgiftsbestdmda pensions-
planer klassificeras de planer dar foretagets forpliktelse
ar begrédnsad till de avgifter féretaget atagit sig att
betala. Kellys pensioner ar att betrakta som
avgiftsbestdmda. Forpliktelser avseende avgifter till
avgiftsbestdmda pensionsplaner redovisas som en
kostnad i resultatrdkningen nar de uppstar.
Erséattningar till anstéllda sasom I6ner och sociala
kostnader, semester och betald sjukfranvaro redovisas i
takt med att de anstéllda utfor tjanster.

Aktierelaterade ersattningar

Kontantreglerade optioner ger upphov till ett atagande
gentemot den anstéllde vilket varderas till verkligt varde
och redovisas som en kostnad med en motsvarande
okning av skulder. Verkligt vérde berédknas initialt vid
tilldelningstidpunkten och férdelas dver intjdnande-
perioden. Det verkliga vardet pa kontantreglerade
optioner berdknas med Black-Scholes-modellen och
hénsyn tas till de tilldelade instrumentens villkor och
forutsattningar. Skulden omvérderas varje balansdag
samt nar den regleras. Alla férandringar i verkligt varde
péa skulden redovisas i arets resultat.

AVSATTNINGAR

En avsattning redovisas i balansrdkningen nar
koncernen har en befintlig legal eller informell
forpliktelse som en f6ljd av en intraffad héandelse, och
det ar troligt att ett utflode av ekonomiska resurser
kommer att kravas for att reglera forpliktelsen samt att
en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Déar
effekten av nér i tiden betalning sker &r vasentlig,
berdknas avsattningar genom diskontering av det
foérvantade framtida kassaflédet till en réntesats fore
skatt som aterspeglar aktuella marknadsbeddmningar av
pengars tidsvarde och, om det &r tillampligt, de risker
som ar forknippade med skulden.

OMSATTNINGSFASTIGHETER

Omséttningsfastigheter redovisas i enlighet med IAS 2
Varulager, vilket innebér en vardering till det ldgsta av
anskaffningsvéardet och nettofdrséaljningsvardet
(uppskattat férsaljningspris efter avdrag fér upp-
skattade kostnader for fardigstallande). Omsattnings-
fastigheter anskaffade genom direkt férvarv redovisas
normalt som tillgdng under den redovisningsperiod da
bindande avtal om férvarv ingas om inte omsténdigheter
i avtalets lydelse paverkar vald redovisningsperiod. Vid
forvarv av aktier i ett fastighetsédgande bolag redovisas
tillgdngen normalt i den period da tilltrade till aktierna
sker.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER
Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt
arsredovisningslagen (1995:1554) och Radet fér
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2,
Redovisning for juridisk person. Aven uttalanden fran
Radet for finansiell rapporterings géllande noterade
foretag tillampas. RFR 2, innebéar att moderbolaget i
arsredovisningen for den juridiska personen ska tillampa
samtliga av EU godkanda IFRS och uttalanden sa langt
detta &r mojligt inom ramen for arsredovisningslagen
och med héansyn till sambandet mellan redovisning och
beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag
och tillagg som ska goéras i forhallande till att IFRS
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tillampats konsekvent pa samtliga perioder som
presenteras i moderbolagets finansiella rapporter.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper framgar nedan. De nedan angivna
redovisningsprinciperna for moderbolaget har tillampats
konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i
moderbolagets finansiella rapporter.

Andrade redovisningsprinciper

Om inte annat anges nedan har moderbolagets
redovisningsprinciper under 2022 férandrats i enlighet
med vad som anges ovan for koncernen.

Fakturerad forvaltning till dotterféretag

| egenskap av moderbolag tillhandahaller Kelly i sin
verksamhet |I6pande dotterforetagen med tjanster
avseende drift, ledning, marknadsféring, redovisning,
juridisk och finansiell radgivning, IT-stéd, fakturerings-
tjanster och koncerngemensamma inkdp. Beloppen
faktureras dotterforetagen kvartalsvis i efterskott och
baseras pa respektive dotterféretags fastighetsinnehav.

Leasingavtal

Moderbolaget tillampar inte IFRS 16 utan anvéander sig av
undantaget i RFR 2 och redovisar leasingavgifterna fran
eventuella leasingavtal som en kostnad linjart over
leasingperiodens langd. Eventuell nyttjanderattstillgang
och leasingskuld redovisas saledes inte i balans-
rakningen.

Dotterforetag

Andelar i dotterforetag redovisas i moderbolaget enligt
anskaffningsvérdemetoden. Som intakt redovisas
koncernbidrag samt erhallna utdelningar. Vardet pa
andelarna i dotterféretag prévas kontinuerligt. Om det
bokférda vardet pa andelarna dverstiger det koncern-
maéssiga gors en nedskrivning som belastar resultatet.

Finansiella instrument

Moderbolaget tilldmpar undantaget i RFR 2 och
redovisar finansiella instrument med bas i ars-
redovisningslagens principer. De skillnader det innebar i
jamforelse med koncernens principer ar att moder-
bolagets innehav av rantederivat redovisas enligt lagsta
vardets princip, dar varden som &r lagre dn anskaff-
ningsvéardet redovisas i balansrdkningen med vérde-
andringen redovisad i resultatrakningen. Det innebér att
for ranteswappar redovisas swappar med negativt varde
till detta negativa varde som skuld i balansrékningen.

Fordringar i moderbolaget bestar enbart av
fordringar pa dotterbolag, vilka redovisas till anskaff-
ningsvéarde. Fordringar pa dotterbolag analyseras i den
generella modellen och de férvantade kredit-
reserveringarna berdknas utifran kontrakten med
justeringar fér framatblickande faktorer och med hénsyn
tagen till vérdet av sékerheter. Fordringar utan sékerhet i
fastigheter uppgar till ovasentliga belopp och givet
vardet pa sdkerheterna uppgar reserven till ovasentliga
belopp.

Moderbolaget tilldmpar undantaget att inte vardera
finansiella garantiavtal till férman fér dotter- och
intresseféretag i enlighet med reglerna i IFRS 9, utan
tilldampar istéllet principerna for vardering enligt IAS 37
Avsattningar, eventualforpliktelser och eventual-
tillgangar.

Materiella anldggningstillgangar

Maskiner och inventarier i moderbolaget redovisas till
anskaffningsvarde efter avdrag for ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar pa samma
satt som for koncernen men med tilldgg fér eventuella
uppskrivningar.

Koncernbidrag, utdelning och aktieédgartillskott for
juridiska personer

Koncernbidrag fran dotterféretag redovisas enligt
samma principer som utdelning i moderbolaget. Detta
innebér att koncernbidrag redovisas som en finansiell
intakt. Utdelningar redovisas som skuld efter det att
stdmman fattat beslut om utdelning. Anteciperad
utdelning redovisas som finansiell intdkt hos
mottagaren. Aktiedgartillskott fors direkt mot eget
kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar
hos givaren, i den man nedskrivning ej erfordras.

Eventualforpliktelser

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak
av borgensférbindelser till férman fér dotterféretag. En
eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett mgjligt
atagande som harrér fran intréaffade handelser och vars
férekomst bekraftas endast av en eller flera osédkra
framtida handelser eller nér det finns ett atagande som
inte redovisas som en skuld eller avsattning pa grund av
att det inte ar troligt att ett utflode av resurser kommer
att kravas.
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Not 2 - Intakternas fordelning

2022 2021
Koncernen
Hyresintakter 3341 3248
intdker moderforetag 21 -
Losen av hyresavtal 5 7
Forsakringserséattningar 51 -
Ovriga intékter 49 19
Summa intékter 3 467 3274
Moderbolaget
Fakturerad forvaltning till dotterféretag 129 357

For geografisk indelning se not 4.

Not 3 - Anstéllda, personalkostnader och ledande befattningshavares ersattningar

Samtliga anstéllda i moderbolaget Corem Kelly AB &r fran och med 2022 anstéllda i Corem Property Group AB.

Andel Andel
Medelantalet anstéllda 2022 kvinnor, % 2021 kvinnor, %
Moderbolaget - Sverige = = 295 48
Totalt moderbolaget - = 295 48
Dotterféretag - Sverige = = 1 52
Dotterféretag - Danmark 4 25 4 25
Totalt dotterforetag 4 25 15 45
Koncernen totalt 4 25 310 48

Erséattningar och formaner till styrelse och ledande befattningshavare, moderbolaget

tkr 2022 2021
Styrelseordférande

Patrik Essehorn = 25
Pia Gideon* - 227
Ovriga styrelseledaméter

Eva Landén* - 11
Johanna Fagrell Kéhler* = m
UIf lvarsson* = m
Lars Hockenstrom = 41
Christina Tillman = 25
Fredrik Rapp = 25
Katarina Klingspor = 25
Magnus Uggla = 25

Verkstéllande direktor

Erséttning fran moderbolag

GrundlIoén = 3293
Férmaner - 168
Pensionskostnad = 1332

Ovriga ledande befattningshavare, - personer (4*)
Ersé&ttning fran moderbolag

Grundlon - 3079
Rorlig ersattning = 1005
Férmaner - 134
Pensionskostnad = 978
Summa - 10 715

* Avgick 9 juli 2021.

| och med Corem Property Gorup ABs forvéarv av Kelly AB valdes ny styrelse fran och med 9 juli 2021. Eva Landén, tidigare
styrelseledamot, valdes till VD. Nagon ersattning utgar inte fran Kelly AB till VD efter nyvalet. Avgaende styrelseledaméter har
erhallit arvode proportionerligt | férhallande till mandattidens langd.

1janauari till 23 mars 2021 var Rutger Arnhult VD i Kelly AB. Peeter Kiunnuen var tillférordnad VD mellan 24 mars och
8 juli 2021. Ersattning till Peeter Kinnunen ingar under ledande befattningshavare.
Ersattning till ledande befattningshavare har redovisats fram till och med 9 juli 2021. | bolagsledningen ingick VD Rutger Arnhult,
Transaktionschef Peeter Kinnunen, Finanschef Jens Andersson, Chefsjurist Malin Loveborg och Chef Affarsstéd Susanne Hornfeldt.
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Léner, andra ersattningar och sociala kostnader

ledande
befattningshavare varav
Loner och ersattningar och vD' Sociala kostnader pensionskostnader
2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Moderbolaget? - 178 - 8 - 91 - 26
Dotterféretag 7 7 - - 2 3 0 0
Utlandet 4 3 - - 1 0 0 0
Totalt koncernen® 1 188 - 8 3 94 1 27

1) I moderbolaget bestar styrelse (exkl VD) av 0 personer (4) och ledande befattningshavare av 0 personer (5).
2) Av moderbolagets pensionskostnader avser - mkr (2,3) VD och ledande befattningshavare.

3) Av koncernens pensionskostnader avser - mkr (2,3) VD:ar och ledande befattningshavare. Koncernen har inga utestaende pensionsférpliktelser fér dessa.

Avgiftsbestamda planer

Koncernens anstéllda omfattas av avgiftsbestdmda pensionsplaner som helt bekostas av féretaget. Betalning sker I6pande enligt

faststallda regler.
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Not 4 - Rorelsesegment

Koncernens verksamhet delas upp i rérelsesegment baserat pa vilka delar av verksamheten féretagets hdgste verkstéllande

beslutsfattare féljer upp. Ej férdelade poster hanteras pa koncernniva.

Ericsson &r Kellys stérsta hyresgést och stod fér 8 procent (8) av Kellys kontraktsvarde vid utgangen av 2022. Den av

Ericsson férhyrda ytan uppgick till 130 tkvm (130) och den genomsnittliga aterstaende kontraktstiden var 2,9 ar (3,8).

Region Stockholn  Region Ost Region Vast Utland " Ej fordelade Koncern

2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Intékter 1785 1709 764 728 594 605 324 231 = - 3467 3274
Fastighetskostnader -746 -674 =275 -250 -230 -226 -48 -4 = - -1299 -1154
Driftoverskott 1039 1035 489 478 364 379 276 227 - - 2168 2120
Central administration - - - - - - - - -132 -160 -132 -160
Finansnetto - - - - = - = - -706 -7156 -706 -715
Férvaltningsresultat 1039 1035 489 478 364 379 276 227 -838 -875 1330 1245
Resultat bostadsutveckling - - - - - - - - - -74 - -74
Resultatandelar i
intresseféretag - - - - = - = - -863 1 -863 1
Vérdeforéndringar fastigheter -1127 2294 -67 717 =151 254 -623 420 = - -1968 3685
Vardefdrandringar derivat - - - - = - = - 995 301 995 301
Vardeforandringar finansiella
tillgangar - - - - - - - - -12 29 -12 29
Nedskrivning goodwill - - - - - - - - 2 ) 2 2
Resultat fore skatt -88 3329 422 1195 213 633 -347 647 -720 -611 -519 5194
Skatt pa arets resultat = - = - = - = - 271 -12283 271  -12283
Arets resultat -88 3329 422 1195 213 633 -347 647 -449 -1835 -248 3970
Forvaltningsfastigheter -
investering, forvarv, avyttring
per segment
Investeringar 967 676 395 377 293 400 712 997 - - 2367 2450
Forvarv 85 84 = 0 45 199 - 2080 = - 80 2363
Avyttringar 482 29 941 92 498 482 = - = - 1921 603
Omklassificering = 1203 = - = - = - = - 0 1203
1) Utland: Intakterna uppgick till 267 mkr (231) i Danmark och 57 mkr (0) i USA, fastighetskostnaderna uppgick till -21 mkr (-5) i Danmark och

-26 mkr (1) i USA.
Nyckeltal per rorelsesegment och fastighetssegment
Ekonomisk
Verkligt viarde,  Avkastnings- uthyrningsgrad,  Overskotts-
mkr krav1, % Yta, tkvm Hyresvérde, mkr % grad, %

2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Region Stockholm 30686 34821 5,1 5,0 1021 1127 2060 2106 86 85 58 61
Region Ost 9617 10417 5,9 5,9 628 698 793 814 91 90 64 66
Region Vast 8595 9048 5,8 5,8 479 528 672 720 88 88 61 63
Utland 14 484 12854 4,3 4,0 127 124 342 251 94 97 92 98

63382 67140 5,1 51 2255 2477 3867 3891 88 88 63 65

varav
Forvaltning 52 824 53446 5,2 5,1 2109 2256 3558 3606 89 89 65 67
Foradling 10558 13694 4,9 49 146 221 309 285 72 74 33 1

1) Avkastningskrav ar berdknade exklusive byggratter.
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Not 5 - Arvode och kostnadserséttning till revisorer

Koncernen Moderbolaget

tkr 2022 2021 2022 2021
Ernst & Young AB

Revisionsuppdrag = 5162 = 3697
Skatteradgivning - 187 - -
Ovriga uppdrag - 261 - 261
Summa 0 5609 0 3958
PwC AB

Revisionsuppdrag = 90 = -
Ovriga uppdrag = 22 = -
Summa 0 112 0 0
Totalt 0 5721 0 3958

2022 har revisionskostnader som &r att hanfora till koncernens bolag och bolaget belastat moderbolaget Corem Property
Group AB (publ), org nr 556463-9440. och férdelas pa bolagen inom koncernen via internfakturering.

Not 6 - Rérelsens kostnader férdelade pa kostnadsslag

Koncernen 2022 2021
Fastighetskostnader

Driftkostnader -939 -591
Reparationer och underhall -150 -159
Fastighetsskatt -191 -181
Personalkostnader -13 -217
Ovriga fastighetskostnader -6 -6
Summa -1299 -1154
Central administration -132 -160
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Not 7 - Finansnetto

Koncernen 2022 2021
Rénteintéakter dvriga finansiella tillgadngar 4 7
Valutakursdifferenser, finansiella poster 25 14
Finansiella intékter 29 22
Réntekostnader lan ¥ -621 -593
Ovriga finansiella kostnader -65 -96
Réntekostnad leasingskuld -48 -48
Finansiella kostnader -735 -736
Finansnetto -706 -715
Moderbolaget 2022 2021
Resultat fran férséljning av dotterféretag 578 -
Rénteintakter, koncernféretag 1040 828
Rénteintakter, 6vriga = 3
Valutakursdifferenser, finansiella poster - -
Utdelning fran koncernféretag - -
Koncernbidrag, koncernféretag 204 523
Finansiella intékter 1822 1354
Nedskrivning andelar i dotterféretag -62 -6
Réntekostnader, koncernféretag -369 -228
Réntekostnader lan ¥ -485 -580
Valutakursdifferenser, finansiella poster -139 -146
Resultat fran dvriga vardepapper -0 -5
Ovriga finansiella kostnader -57 -82
Finansiella kostnader -1112 -1048
Finansnetto 710 306

1) Av koncernens réntekostnader avser 691 mkr (558) réntor hanforligt till skulder varderade till upplupet anskaffningsvéarde.
Motsvarande fér moderbolaget uppgar till 555 mkr (545). Resterande rantekostnader avser |6pande ranta hanforligt till Kellys
rantederivat vilka varderas till verkligt varde i resultatet.

Not 8 - Skatt
Skatt redovisad i koncernens resultatrédkning
2022 2021
Aktuell skattekostnad -40 -42
Aktuell skatt hanforlig till tidigare ar -0 -2
Uppskjuten skatteintdkt/kostnad (+/-) 311 -1179
Summa skatt 27 -1223
Avstamning skattekostnad
2022 2021
Redovisat resultat fore skatt -519 5194
Skatt enligt géllande skattesats 20,6 % 107 -1070
Skatteefftekt avseende:
Utlandska skattesatser -2 -
Skatt i utldandska bolag -25 -15
Skatt hanforlig till tidigare ar -3 -2
Féréandring underskott 13 -
Ej skattepliktig forsaljning av dotterbolag 521 65
Vérdefdrandring och temporéra skillnader fastigheter -141 -110
Resultatandel intresseféretag -178 2
Ej avdragsgilla kostnader -130 -185
Ej skattepliktiga intakter 105 105
Ovriga skatteméssiga justeringar 3 -3
Redovisad effektiv skatt 27 -1223
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| balansrékningen nettoredovisas uppskjuten skattefordran och uppskjuten skatteskuld. Uppskjuten skatt berdknas enligt
balansrdkningsmetoden pa alla temporéra skillnader som uppkommer mellan redovisade och skatteméssiga varden, med

undantag fér temporara skillnader pa fastigheter vid tillgangsférvérv. Fastigheter, derivatinstrument och underskottsavdrag ar

de huvudsakliga poster som utgor grund for redovisning av uppskjuten skatt. Vid vardering av underskottsavdrag gors en

beddming av sannolikheten att underskotten kan utnyttjas i framtiden. Kellys faststéllda/tillgéngliga underskott ar fullt varderade

och uppgar till 864 mkr (964). Underskotten ar inte tidsbegransade. Darutover finns skatteméssiga kapitalférluster om cirka

4,9 mdkr som omfattas av den sk aktiefallan (48 kap. 26 § inkomstskattelagen). Uppskjuten skattefordran redovisas inte pa dessa

forlustavdrag.

Uppskjuten skatt redovisad i koncernens balansrakning

2022 2021
Underskottsavdrag 178 199
Forvaltningsfastigheter -6 111 -6 747
Tillgangsforvarv (avgar) 1554 1690
Derivat och finansiella tillgangar -244 -46
Projektfastigheter = 2
Obeskattade reserver -1 -1
Total uppskjuten skatt -4 623 -4 903
Férandring av uppskjuten skatt, koncernen
Ingdende Redovisati  Utgdende
balans resultatet balans
2022
Underskottsavdrag 199 -21 178
Forvaltningsfastigheter -6 747 668 -6 111
Tillgangsforvarv (avgar) 1690 -137 1554
Derivat och finansiella tillgangar -46 -198 -244
Ovrigt 2 -2 0
Obeskattade reserver -1 =
-4 903 311 -4 623
2021
Underskottsavdrag 243 -44 199
Forvaltningsfastigheter -5 624 -1122 -6 747
Tillgangsforvarv (avgar) 1704 -14 1690
Derivat och finansiella tillgangar 16 -62 -46
Projektfastigheter -59 63 2
Obeskattade reserver -2 1 -1
-3722 -1179 -4 903
Moderbolaget 2022 2021
Resultat fore skatt 739 274
Aktuell skatt 0 0
Uppskjuten skatt -30 -71
Resultat efter skatt 709 203
Uppskjuten skattefordran
Vid arets ingang 156 227
Arets férandring -30 -71
Vid arets utgang 126 156

Not 9 - Goodwill

Den 2 mars 2012 férvarvade Corem Kelly AB, Dagon AB (publ). | samband med att férvarvskalkylen upprattades och forvarvet

klassificerats som ett rorelseférvarv gjordes en justering av den uppskjutna skatteskulden i balansrdkningen. Goodwill

uppkommer huvudsakligen genom att uppskjuten skatt berdknas enligt redovisningsmassiga regler och det varde uppskjuten
skatt asatts mellan parterna vid transaktionen. Redovisningsméssigt beréknas uppskjuten skatt pa skillnaden mellan verkliga
varden och skatteméssiga varden. Nedskrivning av goodwill &r hanforlig till forsaljningar och nedskrivningar av fastigheternas

verkliga véarde.

2022 2021
Roérelseférvarv 146 148
Nedskrivning hénférlig till salda fastigheter -2 -2
Utgaende balans 144 146
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Not 10 - Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt varde-metoden och samtliga har véarderats enligt varderingshierarki 3. Det har inte
férekommit nagon forflyttning av fastigheter mellan olika varderingshierarkier. Kelly varderar varje kvartal hela
fastighetsbestandet, varav normalt 20 till 30 procent varderas externt och resterande internt. Detta innebér att varje fastighet i

bestandet externvarderas minst en gang per ar.

Varderingarna ar avkastningsbaserade enligt kassaflodesmodellen, vilket innebér att framtida kassafloden prognostiseras.
Fastigheternas direktavkastningskrav har bedémts utifran varje fastighets unika risk samt gjorda transaktioner enligt
ortsprismetoden. Férédndringarna under perioden i de icke observerbara indata som tillampas vid varderingarna analyseras vid
varje bokslutstillfalle av féretagsledningenmot internt tillgdnglig information, genomférda eller planerade transaktioner samt

information fran de externa vérderarna.

Samtliga externa vérderingar har huvudsakligen utférts enligt den internationella vérderingsstandardens ("Red book™)
instruktioner. Externvarderingarna har genomforts av CBRE, Cushman & Wakefield, Newmark Knight Frank, Newsec och Savills.

Berédkning av fastighetens verkliga varde

- Fastighetens kassafléde diskonteras till nuvarde varje ar med kalkylrantan/diskonteringsrénta.
- Fastighetens restvarde bedéms genom evighetskapitalisering varvid direktavkastningskravet anvéands. Darefter diskonteras

restvardet till nuvdrde med kalkylrantan.

- Vérdet av eventuella byggratter och obebyggd mark adderas till nuvardet.

- Normal kalkylperiod &r fem eller tio ar.

- Inflationsutvecklingen har langsiktigt bedémts till 2 procent (Riksbanken inflationsmal).

Sammanfattning

Vardetidpunkt 31 december 2022
Verkligt varde 63 382 mkr
Kalkylperiod Normalt 5 eller 10 ar

Direktavkastningskrav for bedémning av restvérde

Mellan 3,15 och 9 procent

Kalkyl-/diskonteringsrénta

Mellan 5,25 och 11,20 procent

Langsiktig vakans

Normalt mellan 5 till 10 procent

Inflationsutveckling

2 procent

VASENTLIGA ATAGANDEN
Kelly har féljande vasentliga ataganden géllande férvarv och avyttring av férvaltningsfastigheter: Bolaget har tecknat avtal under
2022 fér avyttring av 7 fastigheter dér frantrade har skett eller kommer att ske under 2023. Kelly har &ven atagande att, nar
detaljplan fér bostéder erhalllits, frantrada bostadsbyggrétter i bland annat Stockholm och Uppsala till Klévern.

Ataganden finns dven att fardigstalla pabdrjade projekt. Det ror sig om projekt med varierande storlek. Vid arsskiftet
fanns totalt nio projekt med en investering dverstigande 50 mkr vardera. Projekten avser om- och nybyggnation samt
hyresgéstanpassning, dér den aterstaende investeringen beréknas vara 3 680 mkr.

VARDERINGSMETODIK

Kelly anvdnder avkastningsvérdering enligt kassaflédesmodell bade fér de externa och interna varderingarna. Samma
varderingsmetodik har anvants for Kellys samtliga fastigheter utom for byggratter och tomtmark, for varderingsmetodik av
dessa se avsnitt Byggréatter och tomtmark nedan. Fran utfallet i kassaflddesmodellen bedéms det verkliga vardet pa fastigheten
fére avdrag for férsaljningsomkostnader. | investeringsbeloppet 2022 ingéar aktiverade laneutgifter om 285 mkr (182).

VARDERINGSMODELL

+ Hyresinbetalningar

- Driftutbetalningar

= Driftéverskott

- Avdrag for investeringar
= Fastighetens kassafléde

Kéanslighetsanalys

En fastighetsvérdering ar en uppskattning av priset som en investerare ér villig att betala for fastigheten vid en given tidpunkt.
Varderingen &r gjord utifran vedertagna modeller och vissa antaganden om olika parametrar. Fastighetens marknadsvarde kan
endast sékerstéllas vid en transaktion mellan tva oberoende parter. Ett osékerhetsintervall ligger i en normal marknad pa +/- 5-10
procent. Ett féréndrat fastighetsvdrde med +/- 5 procent paverkar Kellys fastighetsvarde med +/- 3 169 mkr. Tabellen visar hur
olika parametrar paverkar fastighetsvérdet. De olika parametrarna paverkas var for sig av olika antaganden och i normalfallet
samverkar de inte i samma riktning.

Kéanslighetsanalys, fastighetsvardering
Resultateffekt

fastighets- Resultateffekt

varderingar, fastighets-

Forandring +/- mkr varderingar, %

Direktavkastningskrav 0,5 procentenheter -5 526/+6 724 -8,7/+10,6
Hyresintakt 50 kr/kvm +/-2 206 +/-3,5
Driftkostnader 25 kr/kvm -/+1103 -/+1,7
Vakansgrad 1,0 procentenhet -/+762 -/+1,2
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Not 10 - Forts.

Fastighetsinnehav och véardering verkligt varde per 31 december 2022

Ekonomisk Direkt-

Verkligt Antal Hyresvarde, uthyrnings- Uthyrningsbar Kalkyl- Direktavkast- avkastnings-

varde, mkr fastigheter mkr' grad, % yta, tkym rénta, % ningskrav, % krav, snitt %

Region Stockholm 30 686 m 2 060 86 1021 5,4-11,2 3,2-9,0 51

Region Ost 9617 97 793 90 628 5,7-10,0 3,5-7,8 5,9

Region Vast 8 595 86 672 88 479 6,2-12,7 3,7-10,0 5,8

Utland - Kbpenhamn 7 397 8 270 94 121 5,3-8,56 3,3-6,5 3,8

Utland - New York 7087 4 72 100 6 6,3-6,8 4,8-5,3 49

Totalt 63 382 306 3 867 88 2 255 5,1
varav

Forvaltning 52 824 276 3558 89 2109 5,3-10,0 3,3-7,8 515

Foradling 10 558 30 309 72 147 5,4-12,7 3,2-10,0 49

1) | hyresvardet ingar kontraktsvarde fér uthyrda ytor och bedémda marknadsméssiga hyror fér vakanta ytor.

VARDERINGSUNDERLAG
Varje antagande om en fastighet bedéms individuellt utifran den kunskap som finns tillgdnglig betraffande fastigheten samt de
externa varderarnas marknadsinformation och erfarenhetsbedémningar.

Véasentliga indata for fastighetsvéardering

Kontor Handel Ovrigt
Hyresintakter per kvm, kr 2162 1766 1478
Driftkostnader per kvm, kr -657 -479 -452
Langsiktig vakans, % 5-10 ar 5-10 ar 5-10 ar

Hyresinbetalningar

De aktuella hyreskontrakten, samt kdnda uthyrningar och avflyttningar, utgdr grunden fér en bedémning av fastighetens
hyresinbetalningar. De externa vérderarna har, i samarbete med Kellys férvaltare, gjort en individuell bedémning av

marknadshyran fér dels de vakanta ytorna, dels de uthyrda ytorna vid kontraktstidens utgang. De externa varderarna bedémer
ockséa den langsiktiga vakansen i respektive fastighet.

Kontraktsstruktur

Den vanligast férekommande I6ptiden vid nytecknade kontrakt &r 3-5 ar med en uppségningstid pa 9 manader. Kellys

genomshnittliga kontraktstid uppgar till 3,7 ar (3,5).

Andel av

Kontrakts kontrakts-
Férfalloar véarde, mkr vérde, % Yta, tkvm
2023 799 23 456
2024 586 17 359
2025 682 20 367
2026 495 15 257
2027 252 7 114
2028 157 5 61
2029 46 1 28
2030 105 3 54
2031- 297 9 118
Totalt 3419 100 1814

Driftutbetalningarna

Driftutbetalningarna bestar av utbetalningar for fastighetens normala drift inklusive fastighetsskatt, reparation och underhall,
fastighetsadministration samt eventuella tomtrattsavgalder. Bedémningen av driftutbetalningar dr baserad pa fastigheternas
budgetar och utfall samt de externa vérderarnas erfarenheter fran jamforbara objekt. Fastighetens underhallsniva bedéms utifran
aktuellt skick, pagaende och budgeterade underhallsatgarder samt de externa varderarnas bedémning av framtida underhallsbehov.

Investeringsbehov

Fastighetens investeringsbehov bedéms av de externa varderarna utifran fastighetens skick. Kelly informerar de externa
varderarna om pagaende projekt. Vid stora vakanser i fastigheten dkar oftast behovet av investeringar.
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Not 10 - Forts.

Direktavkastningskrav och kalkylranta

Fastigheternas direktavkastningskrav har bedémts med utgangspunkt fran varje fastighets unika risk och kan delas upp i tva
delar, en generell marknadsrisk och en specifik fastighetsrisk. Marknadsrisken ar kopplad till den allmédnna ekonomiska
utvecklingen och paverkas bland annat av investerarnas prioritering mellan olika tillgadngsslag och finansieringsméjligheter. Den
specifika fastighetsrisken paverkas av fastigheternas lage, typ av fastighet, yteffektivitet, standarden pa lokalerna, kvaliteten pa
installationerna, tomtréatt, typ av hyresgést och kontraktsvillkor. Ur ett teoretiskt resonemang asétts kalkylrdntan genom att en
riskfri realranta adderas med inflationsférvantningar samt en riskfaktor. Kalkylrdntan bedéms for varje enskild fastighet.

Kalkylrédnta och avkastningskrav

Den beddmda kalkylrdntan &r ett nominellt avkastningskrav pa totalt kapital och baseras pa den nominella rantan fér 5-ariga
statsobligationer med tilldgg for fastighetsrelaterad risk. Kalkylrédntan dr anpassad individuellt for varje fastighet och ligger i
intervallet 5,3-12,7 procent med ett viktat genomsnitt om 7,3 procent per 31 december 2022. Kalkylrdntan anvands for
diskontering av de framtida driftnetton under kalkylperioden samt restvardet vid kalkylperiodens slut.

Kalkylranta
Kontor Handel Ovrigt Totalt

Vagt genom- Vagt genom- Vagt genom- Vagt genom-
Intervall, % snitt, % Intervall, % snitt, % Intervall, % snitt, %  Intervall, % snitt, %
Stockholm 54-9,4 7] - - 6,5-9,2 7,8 5,4-9,5 7,2
Goteborg 6,2-8,9 8,0 7,9-12,7 8,1 7,0-9,2 8 6,2-12,7 8,0
Vésteras 7,2-9,7 8,2 7,5-8,7 7,8 7,2-11,2 8,1 7,2-1,2 7,9
Linkoping 7,1-8,6 7,8 7,6-9,0 8,0 7,2-10,0 8,1 7,1-10,0 7,9
Malmo 7,3-9,6 8,6 - - 8,0-9,9 8,7 7,3-9,9 8,6
Ovriga Sverige 7,2-9,2 8,0 7,3-9,1 8,2 5,7-10,2 7,9 5,7-10,2 7,9
Képenhamn 5,3-8,5 5,7 - - - - 5,3-8,5 5,7
New York 6,3-6,8 6,6 - - - - 6,3-6,8 6,6
Totalt 5,3-9,7 7] 6,7-12,7 7,9 5,7-11,2 7,8 5,3-12,7 7,3

Restvardet raknas fram genom att det prognostiserade driftnettot for forsta aret efter kalkylperiodens slut evighetskapitaliseras
med ett for fastigheten individuellt direktavkastningskrav. Det vdgda genomsnittliga direktavkastningskravet vid kalkylperiodens
slut uppgick till 5,1 procent per 31 december 2022 (5,1).

Direktavkastningskrav

Kontor Handel Ovrigt Totalt

Vagt genom- Vagt genom- Vagt genom- Vagt genom-

Intervall, % snitt, % Intervall, % snitt, % Intervall, % snitt, % Intervall, % snitt, %

Stockholm 3,2-7,3 49 - - 4,3-7,0 5,6 3,2-7,3 49
Goteborg 3,7-6,7 5,6 5,7-10,0 5,9 4,5-7,0 5,7 3,7-10,0 5,6
Vésteras 5,0-7,5 5,8 5,3-6,5 5,6 5,0-9,0 5,8 5,0-9,0 5,7
Linkoping 4,9-7,0 5,7 5,4-6,8 5,8 5,0-7,75 5,9 4,9-7.8 5,7
Malmo 4,9-7,0 5,9 - - 54-7,3 6,1 4,9-7,3 6,0
Ovriga Sverige 5,0-7,0 5,8 51-6,9 6,1 3,5-8,0 5,7 3,5-8,0 5,8
Képenhamn 3,3-6,5 3,8 - - - - 3,3-6,5 3,8
New York 4.8-5,3 4.9 - - - - 4,8-5,3 49
Totalt 3,2-7,5 5,0 4,5-10,0 5,8 3,5-9,0 5,6 3,2-10,0 5,1

Direktavkastningskraven ar den bedémda avkastningen som marknaden férvéantar sig for fastigheter med bland annat liknande
egenskaper, teknisk standard, geografiskt lage eller avtalssituation.

Restvarde

Restvardet utgdrs av driftéverskottet under aterstaende ekonomisk livslangd, vilket baseras pa aret efter sista kalkylaret.
Restvérdesberdkningen gors for varje fastighet genom evighetskapitalisering av det uppskattade marknadsmassiga
driftéverskottet och det beddémda marknadsmaéssiga direktavkastningskravet for respektive fastighet. Direktavkastningskravet
bestar av den riskfria rdntan samt varje fastighets unika risk. Fastigheternas unika risk &r bedémd utifran de externa varderarnas
marknadsdatabaser, erfarenheter och gjorda transaktioner enligt ortsprismetoden pa respektive marknad.
Kalkylrantan/diskonteringsrantan anvéands for att diskontera fastigheternas restvarde till nuvarde.

Kalkylperioderna
Kalkylperioderna &r i huvudsak fem till tio ar. Undantag &r fastigheter med betydande kontrakt som har en ldngre kvarvarande
kontraktstid &n tio ar. Dar har en kalkylperiod om den kvarvarande kontraktstiden, plus minst ett ar, valts.

Byggratter och tomtmark
Inomd de fastigheter dar det finns outnyttjade byggréatter och tomtmark varderas dessa utifran ortsprismetoden alternativt som
ett nuvérde av det uppskattade marknadsvardet vid exploateringen av byggratterna och tomtmarken.

Besiktning av fastigheterna

Samtliga fastigheter ar besiktigade av externa varderare inom en trearsperiod. Dar det har férekommit stérre ombyggnader,
inflyttningar eller andra omsténdigheter som vasentligt kan paverka vardet gérs nya besiktningar.
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INTERNA FASTIGHETSVARDERINGAR

Vid de interna varderingarna bestams direktavkastningskraven efter genomgang med de externa véarderarna. Utvecklingen fér de
interna varderingarnas direktavkastningskrav féljer darigenom de externa varderingarna. De interna varderingarna utférs i samma

vérderingsmodeller som de externa vérderingarna.

VARDEFORANDRINGAR

Det verkliga vardet for Kellys fastigheter uppgick den 31 december 2022 till 63 382 mkr (67 140). Fastigheternas
vardeférandringar uppgick till - 1968 mkr (3 685) under 2022. | vardeférandringarna ingar realiserade vardeférandringar om
-516 (7) och orealiserade vardeférandringar om -1 452 mkr (3 678). Kellys fastighetsbestand har per den 31 december 2022

vérderats till ett genomsnittligt direktavkastningskrav om 5,1 procent (5,1).

Koncernen Fastigheter

Ingaende verkligt varde 2021-01-01 57 448

Forvarv 2 363

Investeringar 2 450

Forséljningar -603
Omklassificering av omséattningsfastigheter 1203

Orealiserade vardeférandringar 3678
Valutakursomrékning 601

Utgaende verkligt virde 2021-12-31 67140

Forvarv 80

Investeringar 2 367

Forséljningar -1921
Omklassificering till andelar i intresseforetag -4 374

Orealiserade vardeférandringar -1452
Valutakursomrékning 1542

Utgéende verkligt virde 2022-12-31 63 382
Taxeringsvarden

Koncernen 2022 2021
Taxeringsvarden byggnader 14 592 13 657
Taxeringsvarden mark 6 139 6 551
Summa taxeringsvérde 20 731 20 208

SKATTEMASSIGT RESTVARDE

Fastigheternas skatteméssiga restvérde uppgick den 31 december 2022 till 25 839 mkr (26 729).
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Not 11 - Nyttjanderatter och leasingskulder

Nyttjanderattstillgangar

2022 Tomtratter Arrende Fordon Totalt
Ingdende virde 540 2222 10 773
Arets aktiveringar 637 10 - 647
Avskrivningar - - - 0
Avyttringar -6 -17 -10 -33
Utgaende virde 1171 215 0 1387
2021 Tomtratter Arrende Fordon Totalt
Ingéende vérde 515 209 6 730
Arets aktiveringar 32 13 12 57
Avskrivningar - - -5 -5
Avyttringar -7 - -2 -9
Utgaende virde 540 222 10 773
Nyttjanderatterna har diskonterats med en genomsnittlig rénta om 3,16 procent (5,78).
Leasingskulder

2022 2021
Redovisat varde per 1 januari 773 730
Nytecknade avtal 647 50
Amorteringar = -1
Avslutade avtal -33 -7
Redovisat varde per 31 december 1386 773
varav kortfristiga 253 226
varav langfristiga 1133 547
Forfallostruktur/omférhandling leasingskulder

2022 2021
1ar 253 226
mellan 2 och 5 ar 320 306
Senare an 5 ar 814 241

1387 773
Resultatpaverkande poster hénforliga till leasing

2022 2021
Rantekostnader pa leasingskulder -48 -48
Avskrivningar pa tillgangar med nyttjanderatt - -5
Kostnader hanforliga till korttidsleasing och leasing av mindre varde = -6

-48 -59

Under 2022 har kassaflédet paverkats med 49 mkr (61) avseende leasing. Framtida kassafléden hanforligt

till leasing framgar av tabellen ovan, Forfallostruktur leasingskulder.

Not 12 - Maskiner och inventarier

Koncernen Moderbolaget

2022 2021 2022 2021
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 140 120 22 21
Nyanskaffningar 31 39 =
Forvarv av dotterforetag - - - -
Avyttringar och utrangeringar -26 -19 -22 -2
Summa 145 140 0 22
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan -72 -59 -13 -1
Forvérv av dotterforetag = - = -
Avyttringar och utrangeringar 16 3 13 1
Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvéarden -20 -16 = -3
Summa -76 -72 0 -13
Redovisat varde vid periodens slut 69 68 0 8

Sidan 31 av 47



Not 13 - Andelar i intresseforetag

Nedanstaende féretag dgs i sdadan omfattning att de utgor intresseféretag och redovisas darmed enligt kapitalandelsmetoden.

Redovisat

Agar- vérde Redovisat
Foretag, orgn och séte andel,% 2022 varde 2021
Servistore AB,
556621-9688, Linkdping 50,0 24 26
Klévern AB, Stockholm
556733-4379 49,4 3385 -
Gladan Holding Il AB,
559064-9918. Stockholm 25,0 0 0
Fagerd Holding AB,
559042-7521, Stockholm 33,0 7 7
Portgas Fastighets AB,
559073-2300, Stockholm 0/30 = 1
Fyrsidan Holding AB,
556990-6711, Stockholm 0/49,9 = 439
Kista Square Garden
Forvaltning AB,
559030-7897, Stockholm 0/49,8 = 0

3415 472

Intresseféretagens resultat- och balansridkning i sammandrag (100 procent)

Gladan
Servistore Holding Il Fagerd
2022 AB Klévern AB AB Holding AB Summa
Nettoomsattning 30 120 - - 150
Resultat (6verensstammer
med totalresultat) (100%) 1 -1735 0 0 -1735
Summa totalresultat 1 -1735 0 0 -1735
Omsattningstillgangar 6 208 0 10 225
Anldggningstillgangar 13 9 337 0 - 9 349
Kortfristiga skulder -8 -848 0 0 -856
Langfristiga skulder -5 -881 - - -886
Nettotillgdngar 6 7 816 1 10 7 832
Kista Square
Gladan Portgas  Fyrsidan Garden
Servistore Holding Il Fageré Fastighets Holding Forvaltning
2021 AB AB Holding AB AB AB AB Summa
Nettoomsattning 26 - 3 47 10 - 86
Resultat (éverensstammer
med totalresultat) (100%) 3 0 -14 2 -25 - -34
Summa totalresultat 3 0 -14 2 -25 - -34
Omsattningstillgangar 13 1 21 3 5 0 44
Anlaggningstillgangar 13 - - - 753 - 766
Kortfristiga skulder -8 0 -1 -1 -413 - -433
Langfristiga skulder -6 - - 0 -12 - -18
Nettotillgdngar 12 0 10 334 - 358
2022 2021
Virde vid arets bérjan 472 437
Investering 4249 40
Avyttring -441 -
Utdelning = -12
Omklassificering = -3
Resultatandel -863 1
Virde vid arets utgang 3415 472
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Not 14 - Finansiella tillgangar varderade till verkligt virde via resultatrakningen

Koncernen 2022 2021
Innehav i noterade bolag - Everysport Media Group 5 28
Ovriga onoterade vardepapper 60 70
Summa 65 98

5 mkr (28) &r varderade till noterad bdrskurs och hanfors darfor till niva 1.
60 mkr (70) i 6vriga vardepapper utgdr innehav i onoterade aktiebolag. Vardet baseras pa antagande som inte &r

underbyggda av priser pa observerbar data varfér de &r hanférbara till niva 3.

Not 15 - Ovriga langfristiga fordringar

2022 2021
Séljarrevers 45 57
Fordran fastighetsutveckling 16 -
Ovrigt 29 24
Summa 20 81
Not 16 - Omsattningsfastigheter

2022 2021
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan 63 1107
Forvarv - n3
Avyttringar = -94
Arets investering 143 140
Omklassificering till férvaltningsfastigheter = -1203
Virde vid arets utgang 206 63

Not 17 - Kundfordringar

For koncernens kundfordringar tillampas en affarsmodell vars mal ar att samla in kontraktsenliga kassafoden vilket innebér
redovisning till upplupet anskaffningsvarde da kassafédena enbart bestar av betalningar pa kapitalbelopp och ranta.
Kellys kundfordringar redovisas till det belopp som forvantas inflyta efter avdrag for osédkra fordringar som bedéms

individuellt.

Kundfordrans férvantade 0ptid &r kort, varfér vardet redovisats till nominellt belopp utan diskontering. Nedskrivningar

av kundfordringar redovisas i rorelsens kostnader.

Aldersférdelade kundfordringar

Dagar 2022 2021
0-29 49 43
30 -89 1 4
90 - 43 33
Osékra fordringar -18 -21
Totalt 85 59
Osidkra fordringar 2022 2021
Osékra fordringar vid arets borjan 21 26
Reservering for befarade kundfdrluster 0 1
Betalning befarade kundférluster =l -6
Konstaterade kundférluster -2 -10
Osikra fordringar vid arets slut 18 21
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Not 18 - Férutbetalda kostnader och upplupna intakter

2022 2021

Koncernen
Periodiserade fastighetskostnader 121 73
Periodiserade projektkostnader 3 39
Periodiserade hyresrabatter 198 164
Forutbetalda tomtrattsavgalder 6 7
Pagaende fastighetsférvarv 101 102
Upplupna ranteintékter 45 54
Upplupna intékter 37 70
Férutbetalda férsakringar 1 5
Ovriga férutbetalda kostnader 9 5
Summa 521 519
Moderbolaget
Pagaende fastighetsférvarv 3 5
Upplupna intédkter = -
Ovriga férutbetalda kostnader 0 8
Summa 3 13
Not 19 - Eget kapital
Tusentals aktier 2022 2021
Stamaktier A
Emitterade per 1 januari 85472 86 698
Nyemission - -
Omvandling A till B -1227
Summa 85472 85472
Stamaktier B
Emitterade per 1 januari 1036 781 1035555
Nyemission - -
Omvandling A till B 0 1227

1036 781 1036 781
Icke inlésningsbara preferensaktier
Emitterade per 1 januari 16 444 16 444
Summa 16 444 16 444

Per den 31 december 2022 omfattade det registrerade aktiekapitalet 1122 253 289 (1122 253 289) stamaktier och 16 444 000 (16 444 000)
preferensaktier. Samtliga aktier har ett kvotvarde om 2 kr per aktie.

Stamaktier av serie B och preferensaktier ger en tiondels rost per aktie till skillnad mot stamaktier av serie A som ger en rost per aktie.
Alla aktier har samma ratt till Bolagets kvarvarande nettotillgangar, forutom att preferensaktier medfor ratt att ur bolagets kvarvarande
tillgangar erhalla 400 kronor per aktie samt eventuellt innestaende belopp innan utskiftning sker till 4garna av stamaktierna.

Betraffande de aktier som finns i eget férvar (se nedan) &r alla rattigheter upphdvda fram till dess att dessa aktier aterutges.

Aterkopta egna aktier som ingér i egetkapitalposten balanserade vinstmedel inklusive arets resultat

Belopp som paverkat

Antal aktier eget kapital, mkr
2022 2021 2022 2021
Ingadende aterképta egna aktier 90 957 90 957 984 984
Aterkop av aktier unde aret - - - -
Utgdende aterkdpta egna aktier 90 957 90 957 984 984

Aterkopta aktier innefattar anskaffningsutgiften for egna aktier som innehas av moderbolaget.
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Not 19 - Forts.

Utdelning
Styrelsen i Kelly féreslar arsstdmman att utdelning fér rakenskapsaret 2022 ska uppga till 0 kr per stamaktie (0,26) samt 20,00 kr (20,00)
per preferensaktie, totalt 329 mkr (329).

Moderbolaget
Bundna fonder

Bundna fonder far inte minskas genom vinstutdelning.

Fritt eget kapital
Balanserade vinstmedel och arets resultat utgor fritt eget kapital, det vill sdga det belopp som finns tillgéngligt for utdelning till aktiedgarna.

Balanserade vinstmedel

Balanserade vinstmedel utgors av foregaende ars balanserade vinstmedel och resultat efter avdrag for under aret ldamnad vinstutdelning.
Dérutover ingar kapitaltillskott och aterkopta aktier samt 6verkurs vid nyemission.

Not 20 - Ovriga avséttningar

Kelly har inga pagaende tvister som kan ge vasentlig resultatpaverkan.

Not 21 - Rantebarande skulder

| det féljande framgar information om féretagets avtalsmaéssiga villkor avseende rantebérande skulder.
For mer information om féretagets exponering for ranterisk och risk for valutakursférandringar hénvisas till not 25.

Koncernen Moderbolaget

2022 2021 2022 2021
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder 23729 26 850 14 621 16 861
Summa 23729 26 850 14 621 16 861
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 9209 9748 3454 5577
Utnyttjade checkkrediter = - = -
Summa 9 209 9748 3454 5577
Outnyttjade checkkrediter 550 558 550 550

| kortfristiga réntebarande skulder ingar aterkommande férfall av faciliteter hos kreditinstitut med vilka Kelly har en
langsiktig relation. | kortfristiga rdntebarande skulder ingar féretagscertifikat uppgaende till 0 mkr (2 322) som
har langfristiga backupfaciliteter. Rantebdrande skulder och periodiserade laneomkostnader nettoredovisas .

Réantebarande skulder, nominellt

Koncernen 2022 2021
Skulder vid arets borjan 36 741 33165
Refinansiering 910 4 697
Nya krediter 2671 6 506
Amortering -7 243 -7 627
Skulder vid arets slut 33079 36 741
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Not 22 - Ovriga kortfristiga skulder

2022 2021
Koncernen
Personalens kallskatt och sociala avgifter = 10
Utdelning aktier 164 299
Skuld till tidigare fastighetsagare 32 70
Skuld till kdpare 6 -
Ovrigt 24 14
Summa 227 393
Moderbolaget
Personalens kéllskatt och sociala avgifter = 10
Utdelning aktier 164 299
Moms och skatt 2 7
Ovrigt 6 -
Summa 172 316
Not 23 - Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2022 2021
Koncernen
Forutbetalda hyror 846 766
Upplupna kostnader fastigheter 173 326
Upplupna rantekostnader 131 92
Upplupna personalkostnader 2 33
Ovrigt 7 34
Summa 1159 1251
Moderbolaget
Upplupna rantekostnader 76 62
Upplupna personalkostnader 2 32
Ovrigt 0 9
Summa 78 103
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Not 24 - Finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgdngar och skulder véarderade till verkligt varde i balansrdkningen
Finansiella instrument varderas utifran verkligt varde hierarkiskt i tre nivaer baserat pa de indata som anvants i varderingen.

Vérdering enligt niva 1

Verkligt varde pa finansiella instrument som handlas pa en aktiv marknad baseras pa noterade marknadspriser pa balansdagen och i

forekommande fall har den aktuella képkursen anvéants.

Vérdering enligt niva 2

Verkligt varde pa finansiella instrument som inte handlas pa en aktiv marknad faststélls med hjélp av olika varderingstekniker. Harvid
anvénds i sa stor utstrdckning som méjligt marknadsinformation da denna finns tillgénglig medan féretagsspecifik information anvénds
i sa liten utstrackning som méjligt. Om samtliga vésentliga indata som krévs fér verkligt vardevarderingen av ett instrument ar
observerbara aterfinns instrumentet i niva 2. Fér Kellys del utgérs detta av Kellys innehav av derivat.

Vérdering enligt niva 3

| de fall ett eller flera vdsentliga indata inte baseras pa observerbar marknadsinformation klassificeras det berérda instrumentet i niva 3.
For Kellys del utgérs detta av aktieinnehav i onoterade bolag och réantebédrande skulder for vilka upplysning om verkligt varde har
lamnats. Kelly har inte omfért nagra finansiella instrument mellan de olika nivaerna under perioden. Bedémningen har gjorts att det

inte har skett ndgon vasentlig 6kning av kreditrisk fér nagon av koncernens finansiella tillgangar.

Finansiella tillgangar/
skulder varderade till

Finansiella tillgangar/skulder

vérderade till

verkligt varde via upplupet

resultatrakningen anskaffningsvarde
Koncernen 2022 2021 2022 2021
Tillgangar
Finansiella tillangar 65 98 - -
Derivat 1216 251 = -
Ovriga langfristiga fordringar 0 0 90 81
Kundfordringar - - 85 59
Ovriga fordringar - - 78 421
Likvida medel = - 407 555
Summa 1281 349 660 1116
Skulder
Langfristiga rantebarande skulder - - 23729 26 850
Skulder till moderbolag = - 3958 -
Derivat 1133 31 - -
Kortfristiga rantebarande skulder - - 9209 9748
Leverantorsskulder - - 226 358
Ovriga skulder - - 262 454
Summa 1133 31 37 384 37 410
Skulder for vilka upplysning om verkligt varde lamnas

2022 2021

Redovisat Verkligt Redovisat Verkligt
Koncernen varde varde varde varde
Skulder till kreditinstitut 26 829 27 263 25819 26175
Obligationer 6 250 6108 8 600 8 690
Certifikat - - 2322 2322
Summa rantebédrande skulder 33079 33371 36 741 37187
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Not 24 - Forts.

Finansiella tillgangar/
skulder varderade till

Finansiella tillgangar/skulder
vérderade till

verkligt varde via upplupet

resultatrakningen anskaffningsvarde
Moderbolaget 2022 2021 2022 2021
Tillgdngar
Finansiella tillangar - - 1 10
Fordringar pa koncernbolag - - 33 581 31092
Kundfordringar - - 0 1
Ovriga fordringar - - 0 223
Likvida medel - - 610 1290
Summa 0 0 34192 32616
Skulder
Langfristiga rantebérande skulder - 14 621 16 861
Derivat = 31 = -
Skulder till koncernbolag - - 7292 1891
Kortfristiga rdntebéarande skulder - - 3454 5577
Leverantérsskulder = - 0 il
Ovriga skulder - - 645 309
Summa 0 31 26 012 24 649
Skulder for vilka upplysning om verkligt varde lamnas

2022 2021

Redovisat Verkligt Redovisat Verkligt
Moderbolaget varde varde varde varde
Skulder till kreditinstitut 11931 12 068 11631 11769
Obligationer 6 250 6107 8 600 8 690
Certifikat - - 2322 2322
Summa rantebarande skulder 18 181 18175 22 553 22781

Not 25 - Finansiella risker och riskhantering

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for olika slag av finansiella risker. Med finansiella risker avses fluktuationer i
féretagets resultat och kassafldde till f6ljd av férandringar i till exempel réntenivaer. Kelly utsatts framfor allt for likviditetsrisk,

finansieringsrisk, ranterisk, valutarisk och kreditrisk.

Likviditets- och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken for att det inte finns tillracklig likviditet fér att méta kommande betalningsataganden. | samband med
kvartalsrapportering uppréttas interna likviditetsprognoser for kommande tolv manader, dar samtliga kassaflddespaverkande poster
analyseras i aggregerad form. Syftet med likviditetsprognosen ar att verifiera behovet av kapital. Med finansieringsrisk avses risken att
finansiering inte alls kan erhallas eller endast erhallas till kraftigt 6kade kostnader. Per 31 december 2022 uppgick den genomsnittliga
aterstaende I6ptiden pa lanestocken till 4,1 ar (4,4). Vid samma tidpunkt fanns likvida medel om totalt 407 mkr (555) och bekraftade,

men ej utnyttjade, kreditfaciliteter om 1 323 mkr (3 490), dar outnyttjad checkkredit utgér 550 mkr (558).

Kapitalbindningsstruktur
Kreditavtal, Utnyttjat,

Forfalloar mkr mkr Andel, %

2023 9 740 9 067 27

2024 5443 5443 16

2025 10 238 9737 29

2026 1570 1420 4

2027- 7412 7 412 22

Summa 34 403 33079 100

Likvidfléden

Amorteringa Rénta

Ar B r UB Ranta krediter derivat Totalt
2023 33079 -9 269 23 810 -1201 529 -9 941
2024 23810 -5 506 18 304 -820 455 -5 871
2025 18 304 -9 497 8 807 -485 147 -9 835
2026 8 807 -1428 7 379 -257 66 -1619
>2026 7 379 -7 379 0 -1952 177 -9 154
Summa -33 079 -4715 1374 -36 420

1) Inklusive férvdntade Iépande amorteringar.

2) Vid berakning av ranta foér skulder antas Stiborranta vara oférandrad under I6ptiden.
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Not 25 - Forts.

Rénterisk

Ranterisk kan dels besta av forandring i verkligt varde till f6ljd av férandringar i rantor — prisrisk, dels férandringar i

kassaflode - kassaflddesrisk. Rantebindningstiden &r en viktig faktor som paverkar réanterisken. Langa réntebindningar

innebar hoégre prisrisk och korta rantebindningstider innebar hdgre kassaflddesrisk. Av de totala rantebdrande skulderna pa

33 079 mkr (36 741) hade 51 procent (80) rorlig ranta och den genomsnittliga rantebindningstiden uppgick vid arets slut

till 2,3 ar (2,7). Per balansdagen hade koncernen féljande rantebindning i sina finansiella instrument exklusive effekterna av rantetak.

Rénteforfallostruktur

Forfalloar Lanevolym, mkr Andel, %
Rérligt 16 971 51
2023 - -
2024 5608 17
2025 4 000 12
2026 - -
2027- 6 500 20
Summa 33079 100

Kassaflddesrisken begransas genom bundna I&n samt |&n som &r réntesdkrade med derivatinstrument. Swappade volymer klassificeras
som motsvarande bundna lan. Kelly hade vid arsskiftet rantetak till en volym om 9 000 mkr (20 500) och 16 100 mkr (7 279)
rantebundna lan (huvudsakligen genom swappar), totalt 25 100 mkr, motsvarande 76 procent av den totala lanevolymen.

Under 2022 uppgick vardeférandringen for rantetaken till -5 mkr (9). Det verkliga vardet uppgick till 11 mkr (16) vid arsskiftet. Vid arets
slut hade Kelly 9 ranteswapavtal som I8per till 2029-2030. Det verkliga vérdet fér swapparna uppgick till 1205 mkr (204) och
vardeférandringarna uppgick till 1 000 mkr (292) under aret, varav 0 mkr (0) var realiserat. De totala vardeférandringarna pa derivat var
995 mkr (301). Saval rantetak som swappar dkar Kellys prisrisk. Rdntetaken har vérderats av Danske Bank, Nordea och Swedbank
utifran radande réntekurva och volatilitet fér respektive 16ptid. Rdnteswapparna har varderats av Danske Bank och Swedbank genom
att forvantade framtida kassafldden diskonterats till nuvarde. | moderbolaget redovisas rantetaken till anskaffningsvarde.

Valutarisk
Risken att verkliga varden och kassafléden avseende finansiella instrument kan fluktuera nar vardet pa fraimmande valutor férdndras
kallas valutarisk. Valutarisken i Kelly hanfor sig framforallt till resultat- och balansrékning i utldndsk valuta vilka raknas om till
svenska kronor.

Den funktionella valutan for koncernbolagen ar priméart SEK. Transaktionerna ar gjorda i valutorna SEK, DKK, EUR och USD. Kelly
valutasékrar i dagslaget inte omrakningsexponeringar i utldndsk valuta. Omrékningen av utléndska nettotillgangar paverkade
Kellys egna kapital med 1056 mkr (444) under 2022.

Kreditrisker

Med kreditrisk menas risken att en kund eller motpart i ett finansiellt instrument inte kan fullgéra sitt atagande och déarigenom
fororsakar koncernen en finansiell férlust. Koncernens kreditriskexponering ar totalt sett mycket liten. Hyror faktureras i forskott,
vilket ger sma kundfordringar, och hyresgésterna bestar av ett medvetet urval vilket begransar deras kreditrisk. Exponering mot
enskilda kunder/hyresgéster ar ocksa begransad och de tio stérsta kunderna/hyresgésterna star sammanlagt fér 21 procent av
kontraktsvardet. Likvida medel placeras endast i stabila banker med hog kreditrating. Totalt sett uppgar méjliga férvantade
kreditforluster till ovasentliga belopp for koncernen.

Covenants och risktagande

Kellys finansiella risktagande och stélining kan utlésas av bland annat nyckeltalen soliditet, rantetdckningsgrad och belaningsgrad.
| kreditavtalen med banker och kreditinstitut finns det ofta fastlagda grédnsvarden, sa kallade covenants, fér just de tre nyckeltalen.
Bankerna har i regel en soliditet pa 25 procent som nedre gréns och att rantetdckningsgraden ska uppga till minst 1,25-1,50. For
belaningsgraden har bankerna i regel 50-70 procent som grans for respektive fastighetsportfolj. Soliditeten uppgick vid arskiftet till
37,5 procent, rantetdckningsgraden var 2,9 och belaningsgraden uppgick till 49 procent.

Kéanslighetsanalys

| samband med varje kvartalsbokslut upprattas en rantekanslighetsanalys, dar effekterna pa upplaningsrénta och
rantetéckningsgrad till foljd av férandringar i korta marknadsrantor uppmats. En férédndring av korta marknadsréntor med +1
procentenhet vid arsskiftet hade inneburit att Kellys genomsnittliga upplaningsranta hade édndrats med +0,5 procentenheter,

vilket skulle ha motsvarat en édndring av rantekostnaderna med +166 mkr. Effekten av storre réantehdjningar begransas markant av
rantetak. Kanslighetsanalysens berdkningar baseras pa koncernens intjanandeférmaga och balansrékning per sista december 2022.
Kénslighetsanalysen visar effekten pa koncernens arsresultat efter fullt genomslag av var och en av parametrarna. Rdntebarande
skulder och hyreskontrakt |6per éver flera ar, vilket innebar att nivaférandringar inte far fullt genomslag under ett enskilt ar utan
forst i ett langre perspektiv.

Arlig

resultateffekt,

Férandring +/- mkr

Ekonomisk uthyrningsgrad 1 procentenhet +/- 39
Hyresintakter 1 procent +/- 35
Fastighetskostnader 1 procent +/-13
Kellys genomsnittliga réanta 1 procentenhet +/- 331



Not 26 - Operationell leasing

Koncernen hyr framforallt ut forvaltningsfastigheter enligt operationella leasingavtal. Framtida

hyresintdkter som hanfor sig till icke uppségningsbara operationella leasingavtal férdelas enligt

foljande:

2022 2021
Forfaller inom ett ar 786 806
Forfaller mellan ett och fem ar 4 880 4716
Forfaller senare &n fem ar 7 545 6 803

Not 27 - Stillda séakerheter och eventualforpliktelser

Koncernen Moderbolaget

2022 2021 2022 2021
Stéllda sdkerheter
Fastighetsinteckningar ' 30 884 30 369 S -
Foretagsinteckningar = 10 = -
Summa stéllda sdkerheter 30 884 30 379
Eventualforpliktelser
Borgensférbindelser till férman fér dotterféretag = - 14 863 14188
Ovriga eventualférpliktelser 18 198 = -
Summa eventualférpliktelser 18 198 14 863 14188
1) Avser stéllda sakerheter for krediter i banker samt fér sékerstéllda obligationer.
Not 28 - Narstaende

Koncernen Moderbolaget

2022 2021 2022 2021
Salda tjanster 1 2 129 357
Kopta tjanster -335 -38 -130 -25
Fordran - - 33 581 31092
Skuld - - 7292 1891

Tjanster mellan koncernféretag och narstaende debiteras enligt marknadsprissattning och pa affarsmassiga villkor.

Koncerninterna tjanster bestar av férvaltningstjanster och debitering av koncernréntor.

Transaktioner med Wastbygg uppgick under perioden till 57 mkr (33). Wastbygg kontrolleras av huvudagaren Rutger Arnhult.
Utover de narstaenderelationer som anges fér koncernen har moderbolaget bestdmmande inflytande éver dotterféretagen,

se not 29.
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Not 29 - Andelar i koncernforetag

tkr 2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan 2220431 2199 881
Anskaffningar 10 400 250
Tillskott 164 550 20 500
Forsaljningar -54 081 -200
Redovisat varde vid periodens slut 2 341300 2220431
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets bdrjan -440 345 -434 245
Arets nedskrivningar -62 128 -6 100
Redovisat varde vid periodens slut -502 473 -440 345
Summa 1838 827 1780 086

Organisations- Antal Kapital- Bokfort
Direktédgda dotterféretag nummer Sate andelar andeli % vérde
Corem Adam AB 556594-9699 Nykoping 1000 100 107 700
Corem Alfred AB 556922-4255 Nykoping 50 000 100 50
Corem August AB 559352-4175 Nykoping 50 000 100 50
Corem Barkenlund AB 556554-8772 Nykoping 1000 100 1766
Corem Bobby AB 556594-9780 Nykoping 1000 100 120
Corem CPH AB 559042-7562 Nykdping 50 000 100 18 550
Corem Dante AB 556594-9830 Nykoping 1000 100 100
Corem Efraim AB 556594-9855 Nykoping 1000 100 24 600
Corem Ett AB 556610-3106 Nykdping 1000 100 35974
Corem Freja AB 559252-1396 Nykoping 50 000 100 50
Corem Frippe AB 556634-5657 Nykoping 1000 100 100
Corem Gabriella AB 556983-7544 Nykoping 50 000 100 7 450
Corem Gerhard AB 556634-5723 Nykoping 1000 100 100
Corem Helmut AB 556634-5731 Nykoping 1000 100 12 600
Corem Ingmar AB 556634-6598 Nykoping 100 000 100 10 800
Corem Johan AB 559101-2116 Nykoping 50 000 100 50
Corem Karl AB 556708-7985 Nykoping 1000 100 21239
Corem Komp Adam AB 556643-6647 Nykoping 1000 100 100
Corem Komp Bobby AB 556678-9938 Nykoping 100 000 100 100
Corem Komp Ett AB 556613-4085 Nykoping 1000 100 100
Corem Komp Strém AB 556688-5256 Nykoping 1000 100 100
Corem Linus AB 556896-7409 Nykoping 50 000 100 800
Corem Lovisa AB 559068-5334 Nykoping 50 000 100 15 050
Corem Mari AB 556944-2196 Nykoping 50 000 100 50
Corem Rakel AB 559370-1203 Nykoping 50 000 100 50
Corem Rosita AB 559370-1195 Nykdping 50 000 100 50
Corem Signe AB 559171-8779 Nykdping 50 000 100 27 550
Corem Simon AB 559352-4183 Nykdping 50 000 100 50
Corem Siv AB 559370-1161 Nykdping 50 000 100 50
Corem Stella AB 559370-1187 Nykdping 50 000 100 50
Corem Sodrakajen AB 559148-3309 Nykdping 50 000 100 50
Corem Tage AB 559171-8761 Nykdping 50 000 100 7 850
Corem Toini AB 559370-1179 Nykdping 50 000 100 50
Corem Tuva AB 559252-1412 Nykdping 50 000 100 50
Corem Valdemar AB 559003-2446 Nykdping 50 000 100 68 250
Corem Verner AB 556896-7474 Nykdping 50 000 100 10 050
Corem Viktor AB 559352-4191 Nykdping 50 000 100 50
Corem Vilma AB 559068-5391 Nykdping 50 000 100 10150
Dagon AB 556431-0067 Nykdping 23 580 999 100 1456927
Summa 1838 827

1) Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven 6verensstammer med andelen av résterna for totalt antal aktier.

Organisations- Kapital-
Indirekt dgda dotterféretag nummer Séate Antal andelar andeli %
1241 Broadway LLC 82-4082652 New York - 100
24-Padel AB 559208-5400 Nykodping 50 000 100
Big Pink AB 556177-1295 Nykodping 1000 100
BRA Goteborgsvagen 18 AB 556964-6697 MéIndal 40 000 80
Carolus Retail AB 556966-1985 Stockholm 50 000 100
Clover Park Development LLC 83-4691578 New York - 100
Clover Park Holdco LLC 84-4402539 New York - 100
Clover Park JV LLC 88-0935606 New York - 100
Clover Park Mezz LLC 88-1086726 New York - 100
Clover Park REIT LLC 84-4368854 New York - 100
Clover Park Sub LLC 84-4383095 New York - 100
Clover US LLC 82-4082454 New York - 100
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Not 29 - Forts.

Organisations- Kapital-
Indirekt dgda dotterforetag nummer Séate Antal andelar andeli %
Coerm Agora Fyra AB 559013-5058 Stockholm 50 000 100
Corem Agora AB 559004-3641 Stockholm 31146 713 100
Corem Agora Ett AB 559013-4978 Stockholm 50 000 100
Corem Agora Fem AB 556722-3564 Stockholm 100 000 100
Corem Agora Sweden AB 559031-9495 Stockholm 50 000 100
Corem Agora Tre AB 559013-4994 Stockholm 50 000 100
Corem Agora Tva AB 559013-4986 Stockholm 50 000 100
Corem Alfons AB 559370-1146 Nykdping 50 000 100
Corem Arenan AB 556645-6272 Nykdping 1000 100
Corem Armaturen AB 559097-5297 Nykdping 500 100
Corem Belone KB 916563-3273 Nykoping - 100
Corem Betongen AB 559073-2862 Nykdping 50 000 100
Corem Birgitta KB 969708-7212 Nykdping - 100
Corem Blafjall AB 556730-3200 Nykdping 1000 100
Corem Blakobbe AB 559096-6205 Nykdping 50 000 100
Corem Bodil KB 969704-6440 Nykodping - 100
Corem Bolero AB 556180-4419 Nykdping 1000 100
Corem Borg AB 556740-2853 Nykdping 1000 000 100
Corem Borgfyra AB 556633-0147 Nykdping 1000 100
Corem Bukettnejlikan AB 556876-6918 Nykdping 500 100
Corem Bulltofta AB 556633-3265 Nykdping 1000 100
Corem Clemens AB 556794-6107 Nykdping 1000 100
Corem Cleo AB 556761-8979 Nykodping 1000 100
Corem Dagny AB 556632-8950 Nykdping 1000 100
Corem Dahlian KB 969708-6990 Nykdping - 100
Corem Daniel AB 559369-8862 Nykdping 50 000 100
Corem Delmon AB 559101-2124 Nykdping 50 000 100
Corem Denmark ApS 36464763 Frederiksberg 52 000 100
Corem Derbyvagen AB 556813-3473 Nykdping 500 100
Corem Diket KB 969708-7196 Nykodping - 100
Corem Disa AB 556708-7340 Nykdping 1000 100
Corem Dragon AB 556712-9829 Nykdping 100 000 100
Corem Edvin AB 556832-3579 Nykdping 50 000 100
Corem Eenora AB 556708-7209 Nykdping 1000 100
Corem Elin AB 556242-0942 Nykdping 320 500 100
Corem Ella AB 556708-4776 Nykodping 1000 100
Corem Ellipsvdgen AB 556690-9510 Nykdping 1000 100
Corem Elly AB 556043-1180 Nykodping 5250 100
Corem Emil AB 556524-4265 Nykdping 4000 100
Corem Erik AB 556064-8841 Nykdping 160 400 100
Corem Erikslund AB 556786-1413 Nykdping 1000 100
Corem Ethel AB 556070-2689 Nykdping 3240 000 100
Corem Evelina AB 556589-0380 Nykdping 1000 100
Corem Expo HB 916839-2489 Nykdping - 100
Corem Fairway K/S 35521399 Frederiksberg 125 000 100
Corem Flygledaren AB 559073-2888 Nykdping 50 000 100
Corem Flygstaben AB 556703-0522 Nykdping 1000 100
Corem Fryshuset AB 556761-8730 Nykdping 1000 100
Corem Fullersta AB 556642-7380 Nykdping 20 000 100
Corem Fassberg AB 556982-0672 Nykdping 500 100
Corem Gamlestaden AB 556674-5674 Nykoping 1000 100
Corem Gammel Kongevej ApS 38106139 Frederiksberg 100 000 100
Corem Glen AB 556046-1203 Nykdping 1000 100
Corem Gonda AB 556738-8813 Nykdping 1000 100
Corem Grankotten KB 916837-7472 Nykdping - 100
Corem Gravstekeln AB 559226-2587 Nykoping 50 000 100
Corem Halmstad AB 556674-9668 Nykdping 1000 100
Corem Hanna AB 559003-2453 Nykdping 50 000 100
Corem Harven AB 559291-0904 Nykdping 25000 100
Corem Herman AB 559171-8787 Nykdping 50 000 100
Corem Hilma AB 559300-0523 Nykdping 50 000 100
Corem Holger AB 556230-7404 Nykdping 1000 100
Corem Hortensia KB 969674-6370 Nykdping - 100
Corem Hubert AB 559369-8870 Nykdping 50 000 100
Corem Humle AB 556707-0759 Nykdping 100 000 100
Corem Harddisken AB 556853-3870 Nykdping 50 000 100
Corem Hogbron KB 969684-8333 Nykdping - 100
Corem Isabella KB 969695-0196 Nykoping - 100
Corem Isak AB 559342-0515 Nykdping 50 000 100
Corem Jakob AB 559073-2813 Nykdping 50 000 100
Corem Jesper AB 559101-2165 Nykdping 50 000 100
Corem Jonas AB 556944-2204 Nykdping 50 000 100
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Not 29 - Forts.

Organisations- Kapital-
Indirekt dgda dotterforetag nummer Séate Antal andelar andeli %
Corem Jonna AB 559101-2108 Nykdping 50 000 100
Corem Julia AB 556943-5034 Nykodping 50 000 100
Corem Jéarnvdagen AB 556941-6372 Nykdping 1000 100
Corem Kabingatan AB 559073-2805 Nykdping 50 000 100
Corem Kalmar AB 556720-4911 Nykdping 100 000 100
Corem Kalmarsund AB 556966-2462 Nykoping 500 100
Corem Karin KB 916523-3348 Nykdping - 100
Corem Karita AB 556708-3893 Nykodping 1000 100
Corem KB32 ApS 38752316 Frederiksberg 50 000 100
Corem Kirseberg AB 559073-2896 Nykdping 50 000 100
Corem Knarrarnas 3 KB 916635-8912 Nykoping - 100
Corem Knarrarnasgatan AB 556761-8912 Nykoping 1000 100
Corem Komplementar ApS 39452707 Frederiksberg 50 000 100
Corem Koncept AB 556738-5512 Nykdping 1000 100
Corem Konstruktionsvédgen AB 556730-5957 Nykoping 1000 100
Corem Kranlinan AB 556786-1421 Nykdping 1000 100
Corem Kristina AB 556708-7373 Nykoping 1000 100
Corem Kungsbackavagen KB 916444-0654 Nykdping - 100
Corem Kungshérnet AB 556967-6108 Nykdping 500 100
Corem Kungsédngen 24:3 AB 556921-4389 Nykdping 500 100
Corem Kungsédngen 29:1 AB 556928-7567 Nykdping 500 100
Corem Lars AB 556727-7636 Nykdping 1000 100
Corem Laura AB 556727-7685 Nykdping 1000 100
Corem Leif AB 556706-9769 Nykodping 100 000 100
Corem Leila AB 556748-6385 Nykodping 1000 100
Corem Leopold AB 556923-4239 Nykdping 50 000 100
Corem Linda AB 556727-7628 Nykodping 1000 100
Corem Linn AB 556730-1584 Nykdping 1000 100
Corem Lisbeth AB 556728-6520 Nykodping 1000 100
Corem Livia AB 556791-0343 Nykodping 20 000 100
Corem Logistik Vasteras AB 556688-6536 Nykoping 1000 100
Corem Love 2 AB 556797-0651 Nykdping 100 000 100
Corem Love 8 AB 556832-7927 Nykdping 50 000 100
Corem Love Holding AB 556797-0602 Nykdping 100 000 100
Corem Ludvig AB 556706-8670 Nykodping 50 000 000 100
Corem Lydia AB 556748-5262 Nykodping 100 000 100
Corem Magasinet AB 556737-6198 Nykdping 1000 100
Corem Majorna 220:4 AB 556109-3567 Nykdping 10 000 100
Corem Matilda AB 559208-5392 Nykodping 50 000 100
Corem meeting AB 559208-5426 Nykdping 50 000 100
Corem Mellbyvagen AB 556755-4281 Nykdping 1000 100
Corem Mijérdevi AB 556950-8558 Nykodping 50 000 100
Corem Morgan AB 556438-3452 Nykdping 1000 100
Corem Murman 11 AB 559018-0872 Nykdping 50 000 100
Corem Murman 7 AB 559018-0856 Nykdping 50 000 100
Corem Murman 8 AB 559018-0906 Nykdping 50 000 100
Corem Mdindal AB 556755-8308 Nykodping 100 000 100
Corem MélIndal Violen AB 556944-7658 Nykoping 500 100
Corem Neptunus AB 556708-7399 Nykoping 1000 100
Corem New York AB 559101-2090 Nykdping 50 000 100
Corem Niklas AB 556531-5206 Nykodping 11000 100
Corem Nord AB 556072-3024 Nykodping 250 000 100
Corem Nordstaden AB 556748-5213 Nykoping 100 000 100
Corem Nyckeln AB 556876-2305 Nykdping 1000 100
Corem Olle AB 556686-0440 Nykodping 10 000 100
Corem Oscar AB 556645-7627 Nykdping 1000 100
Corem Parkering AB 559208-5442 Nykdping 50 000 100
Corem Partille AB 556878-2477 Nykdping 500 100
Corem Paula AB 556554-8988 Nykdping 100 100
Corem Penny AB 556705-0371 Nykdping 1000 100
Corem Petra HB 969621-8156 Nykdping - 100
Corem Polly AB 556353-5631 Nykdping 1000 100
Corem Pontus AB 556703-5539 Nykdping 1000 100
Corem Porceleenshaven ApS 32344593 Frederiksberg 1000 100
Corem Posthornet KB 969677-2582 Nykoping - 100
Corem Pottegarden AB 559096-7740 Nykdping 500 100
Corem Projektutveckling AB 556636-3411 Nykdping 1000 100
Corem Proptech Ventures AB 559148-3283 Nykoping 50 000 100
Corem Pyramid AB 556690-9551 Nykdping 1000 100
Corem Ralf AB 559370-1153 Nykodping 50 000 100
Corem Roland AB 559003-2479 Nykdping 50 000 100
Corem Rose AB 556609-2143 Nykdping 21000 100
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Not 29 - Forts.

Organisations- Kapital-
Indirekt dgda dotterforetag nummer Séate Antal andelar andeli %
Corem Rosmarinen HB 969652-5121 Nykoping - 100
Corem Roy AB 559042-7554 Nykdping 50 000 100
Corem Rune AB 556394-2746 Nykdping 50 000 100
Corem Rénn AB 556835-9888 Nykodping 1000 100
Corem Sandhagen 8 AB 559277-7592 Nykoping 25000 100
Corem Segevang AB 559018-0922 Nykdping 50 000 100
Corem Silvermalten AB 556909-5937 Nykoping 50 000 100
Corem Singeln AB 556980-2035 Nykdping 500 100
Corem Skevrodret AB 559073-2797 Nykoping 50 000 100
Corem Skargardsgatan AB 559062-6239 Nykdping 50 000 100
Corem Sofia AB 556807-0493 Nykodping 500 100
Corem Solna Gate AB 556691-9287 Nykoping 1000 100
Corem Stadion AB 556643-3545 Nykdping 1000 100
Corem Stapelbddden AB 556655-4266 Nykdping 1000 100
Corem Stenbérsgatan AB 559073-2789 Nykoping 50 000 100
Corem Stjarnan HB 916693-3474 Nykdping - 100
Corem Stockholm City AB 556806-1435 Nykdping 50 000 100
Corem Strand AB 556442-0098 Nykodping 80 000 100
Corem Strom AB 556603-1067 Nykodping 104 000 100
Corem Stalet AB 556796-2823 Nykodping 100 000 100
Corem Svedjenédvan 4 AB 556822-1005 Nykoping 500 100
Corem Savenas AB 556987-7052 Nykdping 500 100
Corem Timmer AB 556706-9652 Nykdping 1000 100
Corem Tore AB 559370-1138 Nykdping 50 000 100
Corem Torp KB 916560-5222 Nykdping - 100
Corem Torpavallsgatan AB 559003-9441 Nykdping 10 000 100
Corem Traktorn AB 556877-6172 Nykdping 50 000 100
Corem Trollfldjten KB 969611-7762 Nykdping - 100
Corem Transbettet AB 556518-1103 Nykdping 2 041 100
Corem Tynner KB 969695-3836 Nykdping - 100
Corem Urbis AB 556252-6904 Nykodping 564 200 100
Corem Vallgraven AB 556632-7481 Nykdping 1000 100
Corem Vera AB 556855-6731 Nykdping 500 100
Corem Viggo AB 556855-6749 Nykdping 500 100
Corem Vilde AB 559096-7732 Nykodping 500 100
Corem Visby AB 556891-8808 Nykodping 500 100
Corem Varbuketten AB 559073-2847 Nykoping 50 000 100
Corem Vilten 4 AB 559073-2839 Nykodping 50 000 100
Corem Vilten 5 AB 559073-2821 Nykodping 50 000 100
Corem Abro AB 556958-6596 Nykdping 500 100
Corem Ardret AB 559073-2920 Nykodping 50 000 100
Dagon Sverige AB 556473-1213 Nykdping 3265000 100
Dragérkajen AB 556853-8366 Nykdping 500 100
Fastighets AB Akvarium 556745-4748 Stockholm 1000 100
Fastighets AB Carolus 32 556704-3715 Stockholm 1000 100
Fastighets AB Lennart 556783-9955 Stockholm 100 000 100
Fastighets AB Mats 5 556833-0996 Stockholm 50 000 100
Fastighets AB Véasterasgallerian 556833-2232 Stockholm 50 000 100
First Office AB 556835-9870 Nykodping 1000 100
Garage & Parkering i centrala 559028-7875 Stockholm 500 100
Highline 118 LLC 83-4548432 New York - 100
KB Vampyren 9 969704-6820 Nykdping - 100
Klévern Roskildevej K/S 35056637 Frederiksberg 71300 100
Kolkajan Fastighets AB 559229-6700 Stockholm 50 000 100
Menigasker AB 559000-0336 Stockholm 50 000 100
SBG Gravensteiner AB 556772-1476 Stockholm 1828670 100
SCI Klovern Rene 84308370000016 Cannes 100
SF Ventures AB 559271-0197 Stockholm 19 0
Sundbyberg Sprangaren9 Fast AB 559117-7240 Stockholm 500 100
Tobin 1 Holding AB 559120-5355 Stockholm 500 100
Tobin Kista Holding AB 559120-5348 Stockholm 500 100
Tobin P. Projektutveckling AB 556971-7399 Stockholm 50 000 100
Tobin Properties Bygg AB 559223-1590 Stockholm 50 000 100
Vestalen Fastighets AB 559205-5528 Nykdping 50 000 100
W28th Development LLC 61-1874286 New York - 100
Aby Arena AB 559105-2203 MdIndal 350 70
Aby Arena Hotell AB 559105-2237 MéIndal 500 100
Aby Arena Massa AB 559105-2229 MéIndal 500 100
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Not 30 - Kassaflodesanalys

Avstamning av kassafléden hanforliga till finansieringsverksamheten

Ej kassaflédespaverkande férandringar

Periodisering

Forandring i Andrad laneom-
Koncernen 2022 Kassaflode verkligt varde valutakurs kostnader 2021
Langfristiga skulder till kreditinstitut 23729 -3600 - 468 1 26 850
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 9209 -527 - - -12 9 748
Derivat -1216 - -995 - - -221
Summa skulder hanférliga till
finansieringsverksamheten 31722 -4127 -995 468 -1 36 377
Ej kassaflédespaverkande férandringar
Periodisering
Forandring i Andrad laneom-
Koncernen 2021 Kassaflode verkligt varde valutakurs kostnader 2020
Langfristiga skulder till kreditinstitut 26 850 -566 - 180 9 27 227
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 9748 3961 - - -22 5809
Derivat -221 - -307 - - 85,685
Summa skulder hanférliga till
finansieringsverksamheten 36 377 3395 -307 180 -13 33122
Ej kassaflédespaverkande férandringar
Periodisering
Forandring i Andrad laneom-
Moderbolaget 2022 Kassaflode verkligt virde valutakurs kostnader 2021
Langfristiga skulder till kreditinstitut 14 621 -2 387 - 139 8 16 861
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 3454 -2123 - - 0 5577
Derivat 0 - -31 - - 31
Summa skulder hanférliga till
finansieringsverksamheten 18 075 -4 510 -31 139 8 22 469
Ej kassaflédespaverkande férandringar
Periodisering
Forandring i Andrad laneom-
Moderbolaget 2021 Kassaflode verkligt varde valutakurs kostnader 2020
Langfristiga skulder till kreditinstitut 16 861 1404 - 160 -22 15 319
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 5577 477 - - 10 5090
Derivat 31 - -55 - - 86
Summa skulder hanférliga till
finansieringsverksamheten 22 469 1881 -55 160 -12 20 495
Investering i finansiella anldggningstillgdngar
Moderbolaget 2022 2021
Andelar i koncernforetag -121 -20
Derivat = -6
Fordringar hos koncernféretag -3152 244
Summa -3 272 218

Not 31 - Handelser efter balansdagen

| januari tecknades ett hyresavtal med R/GA i New York. Hyresgésten flyttade in i Kellys projektfastighet 28&7 i januari

2023. Hyrestidenar 5 ar.

| januari tecknades avtal om forsaljning av fastigheten 1 kh Rudegard Ny Holte till ett underliggande fastighetsvérde
motsvarande 106 miljoner SEK, vilket &r i linje med bokfort varde. Fastigheten frantraddes den 10 februari 2023.
| februari tecknades ett hyresavtal med Sveriges Riksbank i fastigheten Orgelpipan 4 i Stockholm city. Hyrestiden &r 6 ar.
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Not 32 - Viktiga uppskattningar och bedémningar

Att uppréatta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kréaver att styrelsen och foretagsledningen goér bedémningar och
uppskattningar samt gér antaganden som paverkar tilldmpningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av
tillgangar, skulder, intdkter och kostnader. Uppskattningarna och antagandena &r baserade pa historiska erfarenheter och ett
antal andra faktorer som under radande férhallanden synes vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden
anvénds sedan for att beddéma redovisade varden pa tillgangar och skulder som inte annars framgar tydligt fran andra kéllor.
Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar. Uppskattningarna och antagandena ses éver
regelbundet.

Forvaltningsfastigheter

Inom omradet vardering av férvaltningsfastigheter kan bedémningar och antaganden ge en betydande paverkan pa koncernens
resultat och finansiella stéllning. Varderingen kraver bedémning av och antaganden om det framtida kassaflodet samt
faststéllelse av diskonteringsfaktor (avkastningskrav). Fér att avspegla den osdkerhet som finns i gjorda antaganden och
bedémningar anges vanligtvis vid fastighetsvardering ett osédkerhetsintervall om +/-5-10 procent. Information om detta samt
de antaganden och bedémningar som har gjorts framgar av not 10.

Uppskjuten skatt
Vid vardering av underskottsavdrag gors en beddémning av sannolikheten att underskotten kan utnyttjas. Faststéllda underskott
som med hog sdkerhet kan nyttjas mot framtida vinster utgér underlag fér berékning av uppskjuten skattefordran.

Klassificering av forvarv

Vid férvarv av bolag gérs en bedémning av om férvéarvet ar att betrakta som ett tillgangsférvéry eller ett rérelseférvarv. Bolag
innehallande endast fastigheter utan tillhérande fastighetsférvaltning/administration klassificeras i normalfallet som
tillgangsforvarv. For vidare information, se not 1 Klassificering m m.

Presentation av resultatrakning

| koncernen tilldmpas den uppstéliningsform som ar praxis for ett storre antal foretag inom fastighetsbranschen. Detta innebéar
att resultatrakningen utvisar resultat for driftoverskott, férvaltningsresultat och resultat fore skatt. | férvaltningsresultatet
ingar finansnetto. Vardeférandringar redovisas efter finansnettot.

Redovisning av preferensaktier

Bolagets bedémning ar att ingen avtalsmassig forpliktelse att betala utdelning féreligger mellan Kelly och innehavarna av
preferensaktier vid tidpunkten for utgivandet av preferensaktierna. Kelly kan inte med sékerhet dra slutsatsen att det i
framtiden kommer att betalas utdelning till innehavarna av preferensaktier. En betalning av utdelning &r ytterst beroende av
ett beslut av bolagsstéamman. Mot bakgrund av detta har preferensaktierna klassificerats som eget kapital.

Not 33 - Uppgifter om moderbolaget
Corem Kelly AB (publ), org.nr 556482-5833, &r ett svenskregistrerat aktiebolag med sate i Stockholm. Adressen till huvudkontoret i

Stockholm ar Riddargatan 13 C, 114 51 Stockholm och adressen till kontoret i Nykoping ar Box 1024, 611 29 Nykoping.
Koncernredovisningen fér ar 2022 bestar av moderbolaget och dess dotterféretag, tillsammans bendamnd koncernen.

Not 34 - Forslag till vinstdisposition

kr

Till arsstimmans férfogande star féljande vinstmedel:

Balanserat resultat 7 082 388 850
Arets resultat 709 494 584
Summa 7791883 434

Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande:

Till aktiedgarna utdelas
0,00 kr per stamaktie, totalt -

20,00 kr per preferensaktie, totalt 328 880 000
| ny rakning balanseras 7 463 003 434
Summa 7791883 434
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Styrelsens intygande

Undertecknade foérsdkrar hdrmed att koncern- och arsredovisningen har uppréttats i enlighet med de internationella
redovisningsstandards IFRS, sadana de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en rattvisande bild av
koncernens och moderbolagets stédllning och resultat, samt att forvaltningsberattelsen fér koncernen respektive
moderbolaget ger en rattvisande Sversikt éver utvecklingen av koncernens och moderbolagets verksamhet, stéllning och
resultat samt beskriver vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som de féretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Patrik Essehorn Katarina Klingspor
Styrelseordférande Styrelseledamot
Fredrik Rapp Christina Tillman
Styrelseledamot Styrelseledamot
Magnus Uggla Christian Roos
Styrelseledamot Styrelseledamot
Eva Landén

Verkstéllande direktor

Var revisionsberéattelse betraffande denna arsredovisning
och koncernredovisning har avgivits
den dag som framgar av var elektroniska underskrift
Ernst & Young AB

Katrine Séderberg
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Corem Kelly AB (publ), org nr 556482-5833

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen f6r Corem Kelly AB (publ) fér &r 2022,

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréattats i
enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rdttvisande bild av moderbolagets finansiella
stdllning per den 31 december 2022 och av dess finansiella
resultat och kassafléde fér aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med &rsredo-
visningslagen och ger en i alla vdasentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for aret enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS), sa som de antagits av EU, och &rsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen &r férenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att  bolagsstamman  faststaller
resultatrdkningen och balansrékningen fér moderbolaget och
koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om &rsredovisningen och
koncernredovisningen &r férenliga med innehallet i den komp-
letterande rapport som har overldmnats till moderbolagets
revisionsutskott i enlighet med Revisorsférordningens
(537/2014) artikel 11.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndarmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta
innefattar att, baserat pa var basta kunskap och dvertygelse,
inga forbjudna tjanster som avses i Revisorsférordningens
(537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade
bolaget eller, i forekommande fall, dess moderféretag eller
dess kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdamtat &r tillrdckliga och
&ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Sérskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden f6r revisionen &r de omraden
som enligt var professionella beddmning var de mest
betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen fér den aktuella perioden. Dessa
omraden behandlades inom ramen fér revisionen av, och i vart
stallningstagande till, arsredovisningen och koncernredovis-
ningen som helhet, men vi gor inga separata uttalanden om
dessa omrédden. Beskrivningen nedan av hur revisionen
genomférdes inom dessa omrdden ska ldsas i detta
sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet
Revisorns ansvar i var rapport om &rsredovisningen ocks
inom dessa omraden. Ddrmed genomférdes revisionsatgarder
som utformats for att beakta var beddmning av risk for
vasentliga fel i &rsredovisningen och koncernredovisningen.
Utfallet av var granskning och de gransknings&tgarder som
genomférts for att behandla de omraden som framgar nedan
utgor grunden for var revisionsberéttelse.



Vérdering av férvaltningsfastigheter

Beskrivning av omridet

Hur detta omrade beaktades i revisionen

Det verkliga vérdet for koncernens férvaltningsfastigheter,
redovisade i Koncernens balansrdkning, uppgick den 31
december 2022 till 63 382 Mkr. Vardeforandringar under
aret, redovisade i Koncernens resultatrakning, uppgick till -1
968 Mkr.,

Fastighetsvarderingarna &r avkastningsbaserade enligt
kassaflédesmodellen, vilket innebér att framtida kassafloden
prognostiseras. Samtliga fastigheter vdrderas varje kvartal.
Cirka tre fjdrdedelar av fastighetsbestindet varderas internt
pa kvartalsbasis och cirka en fidrdedel varderas externt, vilket
innebdr att hela fastighetsbestandet varderas externt arligen.
Fastigheternas direktavkastningskrav bedéms utifran varje
fastighets unika risk samt gjorda transaktioner pd marknaden
for objekt av liknande karaktar.

Vardering till verkligt vdrde &r till sin natur behaftat med
subjektiva bedémningar dar en till synes mindre foréndring i
gjorda antaganden som ligger till grund for vdrderingarna kan
fa vasentlig effekt i redovisade vérden. Med anledning av den
hdga graden av antaganden och bedémningar som sker i
samband med fastighetsvérderingen, tillsammans med det
faktum att beloppen &r betydande, anser vi att vardering av
forvaltnmgsfastlgheter ar ett sarskilt betydelsefullt omrdde i
var revision.

Beskrivning av vérdering av férvaltningsfastigheterna,
tillsammans med redovisningsprinciper, betydelsefulla
redowsnlngsbedomnmgar uppskattningar och antaganden,
framgar av drsredovisningen i not 10 Forvaltningsfastigheter
samt not 32 Viktiga uppskattningar och bedémningar.

I var revision har vi utvdrderat bolagets process for
fastighetsvardering.

Vi har utvarderat vérderingsmetod, modell, och antaganden i
de externt och internt uppréttade varderingarna. Vi har under
aret inhdmtat och granskat ett urval av upprdttade interna
varderingar for att utvdrdera efterlevnad av bolagets
varderingspolicy och vérderingsmodell. Vi har utvérderat de
interna och de externa vérderarnas kompetens och de externa
varderarnas objektivitet.

Vi har med st6d av EY:s interna varderingsexpertis granskat
anvand modell for fastighetsvdrdering och granskat
rimligheten i gjorda antaganden sdsom hyresintékter,
driftkostnader, direktavkastningskrav, fastighetsinvesteringar
och vakansgrad och gjort jamférelser mot kind
marknadsinformation. Urval har gjorts utifrdn riskbaserade
kriterier. Vi har diskuterat viktiga antaganden och
beddmningar med bolagets vérderingsansvariga och
foretagsledningen.

Vi har for ett urval av fastigheterna testat indata i
vdrderingsmodellen avseende bland annat hyresintékter,
kontraktslangd och fastighetsinvesteringar mot redovisningen
och kontrollberdknat varderingarna.

Vi har granskat [dmnade upplysningar i drsredovisningen.

Styrelsens och verkstéliande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
for att drsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas
och att den ger en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen
och, vad galler koncernredovisningen, enligt IFRS s8 som de
antagits av EU. Styrelsen och verkstillande direktéren
ansvarar dven fér den interna kontroll som de bedémer &r
nodvandig for att uppréatta en arsredovisning och koncernredo-
visning som inte innehaller ndgra vésentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstillande direktéren fér
bedémningen av bolagets férmaqa att fortsitta verksamheten.
De upplyser, ndr s &r tillampligt, om forhallanden som kan
paverka férmégan att fortsatta verksamheten och att anvinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen och verkstillande direktdren
avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller
inte har n&got realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Véra mdl &r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om att
érsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehéller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pd oegentligheter eller m|sstag, och att Idmna en revisions-
berdttelse som innehdller vara uttalanden. Rimlig sédkerhet &r
en hog grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka en vasenthg felaktighet om en
sddan finns. Felaktigheter kan uppst& p& grund av oegentlig-
heter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de
ekonomiska beslut som anvédndare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk inst&lining under
hela revisionen. Dessutom:

p> identifierar och bedémer vi riskerna for vdsentliga
felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovis-
ningen, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsétgirder bland
annat utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som
ar tlllrackllga och dndamalsenliga for att utgdra en grund
for vdra uttalanden. Risken for att inte upptdcka en
vasentlig felaktighet till féljd av oegentligheter &r hogre &n
for en vdsentlig felaktighet som beror p8 misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information
eller &sidosédttande av intern kontroll.

> skaffar vi oss en férstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse fér var revision for att utforma
granskningsatgarder som &r ldmpliga med hansyn till
omstdndigheterna, men inte fér att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

> utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstillande
direktoérens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

> drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen och
verkstdllande direktéren anvander antagandet om fortsatt
drift vid upprattandet av drsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vi drar ocksd en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om det finns ndgon vésentlig
osdkerhetsfaktor som avser sddana handelser eller for-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
férméga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en véasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
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revisionsberattelsen fista uppméarksamheten p& upplys-
ningarna i &rsredovisningen om den vasentliga osdker-
hetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrickliga,
modifiera uttalandet om &rsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vara slutsatser baseras pad de revisions-
bevis som inhdmtas fram till datumet fér revisions-
berdttelsen. Dock kan framtida handelser eller férhallan-
den goéra att ett bolag inte lingre kan fortsdtta verk-
samheten.

> utvdrderar viden 6vergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen, déribland upplysningarna, och om &rsredovis-
ningen och koncernredovisningen &terger de under-
liggande transaktionerna och handelserna pd ett sitt som
ger en rattvisande bild.

> inhdmtar vi tillréckliga och dndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen fér enheterna eller
affdrsaktiviteterna inom koncernen for att goéra ett
uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar fér
styrning, O6vervakning och utférande av koncern-
revisionen. Vi &r ensamt ansvariga fér vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har
foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta
upp alla relationer och andra férhallanden som rimligen kan
paverka vart oberoende, samt i tilldmpliga fall tgirder som
har vidtagits for att eliminera hoten eller mot&tgarder som har
vidtagits.

Av de omréden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi
vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen,
inklusive de viktigaste bedomda riskerna fér vésentliga
felaktigheter, och som darfér utgér de for revisionen séarskilt
betydelsefulla omrddena. Vi beskriver dessa omriden i
revisionsberéttelsen savida inte lagar eller andra férfattningar
férhindrar upplysning om fragan.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av &rsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens och verkstéllande direktérens forvalt-
ning av Corem Kelly AB (publ) fér &r 2022 samt av férslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstémman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstdllande direktdren ansvarsfrinet for
rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund fér véra uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér forslaget till
dispositioner betradffande bolagets vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
beddmning av om utdelningen &r férsvarlig med hansyn till de
krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker stéller pad storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska
situation, och att tillse att bolagets organisation &r utformad
sd att bokforingen, medelsférvaltningen och bolagets
ekonomiska angeldgenheter i §vrigt kontrolleras p& ett
betryggande satt. Verkstdllande direktéren ska skéta den
I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvis-
ningar och bland annat vidta de atgarder som &r nédvindiga
for att bolagets bokféring ska fullgdras i Gverensstimmelse
med lag och for att medelsférvaltningen ska skotas p& ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis
for att med enrimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstéllande direktéren i nagot
vdsentligt avseende:

> foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan féranleda ersittningsskyldighet mot
bolaget, eller

> pd ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mdl betréffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed v&rt uttalande om
detta, &r att med rimlig grad av sgkerhet bedéma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som
kan foranleda ers&ttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte &r
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och férslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst p& revisionen av
rdkenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som
utférs baseras pa var professionella beddmning med
utgdngspunkt i risk och vasentllghet Det innebar att vi
fokuserar granskningen pa sddana &tgdrder, omrdden och
férhallanden som &r vdsentliga fér verksamheten och dar
avsteg och Overtrddelser skulle ha sérskild betydelse for
bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade besiut,
beslutsunderlag, vidtagna &tgdrder och andra férhallanden
som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen for detta for att kunna bedéma om férslaget &r
forenligt med aktiebolagslagen.
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Ernst & Young AB, Box 7850, 103 99 Stockholm, uts&gs till
Corem Kelly ABs revisor av bolagsstdmman den 27 april 2022
och har varit bolagets revisor sedan ar 2000.

Stockholm den 31 mars 2023

Ernst & Young AB

Katrine Séderberg
Auktoriserad revisor
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