§ V| SKAPA
RYMME FORS
ATT UTVECKLAS
DIN AFFAR'S

COREM ARS- OCH HALLBARHETS-
REDOVISNING 2020

coreml ) gt



INTRODUKTION

Om Corem 1
2020 i korthet 2
VD har ordet 4
Marknad och omvarld 6
Affarsmodell och strategier 12
Mal och utfall 15
VERKSAMHETEN

Kundnara forvaltning 18
Véardeskapande foradling 22
Strategiska forvarv 24
Vara fastigheter 26
Marknadsvardering 30
HALLBARHET

En langsiktigt hallbar verksamhet 32 H
Miljdhdnsyn och resursbesparing 36 H
Attraktiv arbetsgivare 38 H
God affarspartner 40 H

LANGFRISTIGA AKTIEINNEHAV 42

FINANS OCH AKTIEN

Finansiering 43
Aktien och &garna 48
Fem skal att investera i Corem 50

BOLAGSSTYRNING

Bolagsstyrningsrapport 52
Styrelse och ledning 60
FINANSIELLA RAPPORTER
Forvaltningsberattelse 64 A
Majligheter och risker 69 A
Réakenskaper, koncernen 72 A
Rakenskaper, moderbolaget 78 A
Noter 82 A
Hallbarhetsnoter inklusive

GRI-index 101 H

Ars- och hdllbarhets-

redovisningens undertecknande 109 A H

Revisionsberattelse 110 A
Granskning hallbarhetsrapport n3

OVERSIKTER OCH OVRIGT

Flerarsoversikter 14
Nyckeltal 16
Definitioner 17
Fastighetsforteckning n8
Kontaktinformation 123
Inbjudan till arsstamma 125

A Arsredovisning
H Hallbarhetsrapport

Sidorna 62-100 samt sidan 109 innehaller
Corems arsredovisning och koncernredovisning
och &r granskade av Ernst & Young AB.
Revisionsberéttelse aterfinns pa sidorna 110-112.

Corems héllbarhetsredovisning uppréttas
enligt GRI Standards. Den lagstadgade
héllbarhetsrapporten enligt ARL &terfinns pd
sidorna 32-41 samt 101-108 med GRI-index
pa sidorna 107-108. Revisorns rapport éver
oversiktlig granskning av Ernst & Young AB
finns pa sidan 113.

TILLGANGAR, MKR

Mkr
20000

151000

10 000

5000- — — — —

g 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Fastigheter Aktieinnehav

48

JUSTERAD SOLIDITET, %

%

60

60— = B= .

Z0—3———
2016 2017 2018 2019 2020

Justerad soliditet
22,22
SUBSTANSVARDE (NAV)
PER STAMAKTIE, KR

kr/aktie

25

20 — .

15 — .

10 EE B b

[[jis TN T T —— -

2016 2017 2018 2019 2020

Substansvarde (NAV)
per stamaktie

0,65

UTDELNING PER STAMAKTIE, KR

kr/aktie
07

0
\y B N
SN ININNPININT

Utdelning kr/stamaktie

_ For 2020 foreslagen utdelning,
Ovriga ar avser beslutad utdelning.

UTHYRBAR AREA, KVM

Logistik, 70% Handel, 5%
@ Kontor, 21% Ovrigt, 4%

970

HYRESVARDE, MKR

Mkr
1200

1000
80— — — — — —
60— — — — — —
00— — — — — —
00— — — — — —

2016 2017 2018 2019 2020

Hyresvérde

=

MINSKAD ENERGIFORBRUKNING, %

kWh/kvm
140

0
N\ <0 B bk 6 b o O g0
’19\ ,LQ\ ,LQ'\ ”@\ ,LQ'\ ’lo\ 'Ld\ ,LQ'\ '),0\ ’I«Q'L

El
Varme




VI SKAPAR
TRYMME FOR
T UTVECKLA

och tillvaxt.
I
med lokala

Om Corem

COREMS REGIONER

STOCKHOLM
Uthyrbar area
Fastighetsvarde
Antal fastigheter
Andel

SYD

Uthyrbar area
Verkligt varde
Antal fastigheter
Andel

VAST

Uthyrbar area
Fastighetsvarde
Antal fastigheter
Andel

SMALAND
Uthyrbar area
Fastighetsvarde
Antal fastigheter
Andel

457 556 kvm
7 903 mkr
94 st

57 procent

193 079 kvm
1650 mkr
25 st

12 procent

236 954 kvm
3271 mkr

26 st

23 procent

98 298 kvm
1178 mkr
22 st

8 procent

L&s mer om Vara fastigheter pa
sidorna 26-29.
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INTRODUKTION

2020 i korthet

Corem utvecklades starkt under 2020. Fastighetsvardet dkade med 16 procent och
ldnsamheten starktes. Forvaltningsresultatet 6kade med 5 procent, trots att fastigheter
motsvarande 25 procent av driftnettot sdldes 2019. Uthyrningsgraden vid slutet av aret
uppgick till 93 procent - den hogsta pa elva ar. Efterfragan pa fastigheter for citynara
logistik ar god och starks av samhallstrender som digitalisering och hallbarhet.

— Intakterna uppgick till 894 mkr (961). Minskningen beror pa
avyttring av en fastighetsportfolj om 30 fastigheter i juli 2019.
I jamforbart bestand 6kade intdkterna med 4 procent.

— Den ekonomiska uthyrningsgraden har dékat och uppgick vid
arsskiftet till 93 procent (91).

— Driftsoverskottet uppgick till 668 mkr (701). | jamforbart bestand
Okade driftsoverskottet med 5 procent.

— Forvaltningsresultatet uppgick till 420 mkr (400), en 6kning
med 5 procent.

— Vardeférandringar fastigheter uppgick till 759 mkr (1695).

— Vardeférandringar finansiella placeringar uppgick for aret
till -1 042 mkr (1 089).

— Resultat efter skatt uppgick till -108 mkr (3 114), motsvarande
-0,52 kronor per stamaktie (8,35).

— Vardet pa fastighetsportfoljen 6kade med 16 procent till 14 002
mkr (12 114), efter forvarv av tio fastigheter, investeringar om
741 mkr i ny-, till- och ombyggnationer samt avyttring av fem
fastigheter pa icke-prioriterade orter.

— Vardet pa finansiella placeringar i noterade aktier uppgick till
4 347 mkr (4 733).

— Substansvarde (NAV) per stamaktie uppgick till 22,22 kr (22,74).

— Styrelseledamot Rutger Arnhult meddelade att han avser lamna
Corems styrelse 25 mars 2021.

— Huvudagaren M2 Asset Management (M2) forvarvade ytterligare
aktier i Corem vilket utldste skyldighet till budpliktsbud.

— Styrelsen avser foresla arsstamman en utdelning om 0,65 kr
(0,60) per stamaktie A och stamaktie B samt 20,00 kr/ar per
preferensaktie.

— Den gréna obligation som emitterades i fjarde kvartalet har
utokats med totalt 550 mkr.

— Avtal har tecknats om forvarv av fastigheten Hedenstorp 1:99
i Jonkoping om cirka 4 000 kvm uthyrbar yta.

— Avtal har tecknats om att sélja fastigheterna Instrumentet 13 och
18 i Ornsberg i Stockholm om cirka 5 700 kvm uthyrbar yta.

— Styrelsens oberoende budkommitté rekommenderade aktie-
agarna att inte acceptera M2:s budpliktsbud om 18,60 kr per
stamaktie och 317,00 kr per preferensaktie. Baserat pa en sam-
lad bedémning ansag de inte att villkoren motsvarar nuvarande
varde eller framtida tillvaxtmojligheter.

Corem Ars- och héllbarhetsredovisning 2020

Nyckeltal, finansiella

2020 2019 2018
Intakter, mkr 894 961 965
Driftséverskott, mkr 668 701 733
Forvaltningsresultat, mkr 420 400 380
Resultat efter skatt, mkr -108 3114 1183
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 9 91
Overskottsgrad, % 75 73 76
Justerad soliditet, % 48 55 38
Rantetackningsgrad, ggr 2,5 28 29
Beldningsgrad, % 38 22 58
Resutat per stamaktie, kr -0,52 8,35 3,05
Substansvarde (NAV) per stamaktie, kr 22,22 22,74 14,27
Utdelning per stamaktie, kr” 0,65 0,60 0,45
Utdelning per preferensaktie, kr 20,00 20,00 20,00

1) For 2020 foreslagen utdelning

— Utfall for M2:s erbjudande till aktiedgarna visade att dgare

till 785 119 stamaktie A, 1557 123 stamaktie B och 692 183
preferensaktier accepterat erbjudandet. M2:s innehav dkade till
cirka 47,2 procent av totalt kapital och cirka 49,1 procent av det
totala antalet roster. Sett till utestdende roster innebéar det en
agarandel om cirka 53,8 procent.

M2:s 6kade dagande innebar en Change of Control-handelse
fér Corems obligationer med 16ptid 2020/2023 respektive
2020/2024. Obligationshavare har darmed ratt att begéra
aterkop av obligationer till ett pris motsvarande 101 procent av
det nominella beloppet plus upplupen ranta.



93%

EKONOMISK
UTHYRNINGSGRAD

OKAD UTHYRNINGSGRAD

Vid utgangen av 2020 var den ekonomiska
uthyrningsgraden 93 procent, den hdgsta pa elva ar
Stark efterfradgan och ett aktivt uthyrningsarbete bidrog till en
hog ekonomisk uthyrningsgrad. Okad e-handel och éndrade
konsumtionsbeteenden skapade under aret hog efterfragan pa
citnyara lager- och logistikfastigheter, med hyreshdjningar och
sjunkande vakansgrader som féljd. Las mer om uthyrning pa
sidorna 20-21.

[ TILLVAXT GENOM

2020 i korthet

FASTIGHETSUTVECKLING
Tre fardigstallda projekt
Fastighetsutveckling ar en central
del i Corems verksamhet och bidrar
till att utveckla stader. Under aret
investerade Corem 741 mkr (506)

i ny-, till- och ombyggnationer. Tre
storre projekt med en investerings-
volym om 191 mkr fardigstalldes
och hyresgaster har flyttat in i loka-
lerna. Vid arsskiftet pagar tre storre
projekt med fardigstallande forsta
halvaret 2021 och en sammanlagd
berdknad investering om 682 mkr.
Las mer pa sidorna 22-23.

741 mkr

INVESTERINGAR|
FASTIGHETSBESTANDET

NOILMNAOYLNI

GRON FINANSIERING

Corems forsta grona obligation

Under aret emitterade Corem framgangsrikt tva obligationer:
en om 1000 mkr i februari och en grén obligation om 850 mkr
i oktober. Bada obligationerna har utdkats efter emissions-
dagen. Las mer om finansiering pa sidorna 43-47.

VARDEFORANDRING FASTIGHETER

Sankta avkastningskrav, nyuthyrningar och hdjda hyror
Sankta avkastningskray, positiv nettouthyrning, stigande
hyresnivaer och vardehojade investeringar i befintligt bestand
har resulterat i en positiv vardeférandring for aret. Orealiserade
vardeférandringar uppgar till 742 mkr.

Investeringsviljan i lager- och logistikfastigheter har varit hog,

bade fran svenska och utlandska investerare, med sjunkande
avkastningskrav som foljd.

Corems genomsnittliga vagda avkastningskrav har sankts
till 5,5 procent under aret. Las mer om marknadsvérdering pa
sidorna 30-31.

COVID-19-PANDEMIN

Oro i omvarlden men begransad paverkan

pa Corems verksamhet

Efterfragan pa Corems lokaler har varit fortsatt hog och hyresrabatter
i linje med statligt stodd till utsatta branscher uppgick till 3 mkr netto.

EXPANSION PA PRIORITERADE ORTER

Tio fastigheter forvarvade

Under aret forvarvades tio fastigheter, varav nio i Stockholm
dar 57 procent av Corems fastighetsvarde nu finns. Totalt
Okade uthyrbar area i bestandet med 20 792 kvm under 2020.
Las mer pa sidorna 24-25.

167 985 887 14 002

ANTAL FASTIGHETER UTHYRBAR AREA, KVM FASTIGHETERNAS

MARKNADSVARDE, MKR
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VD har ordet

Vilagger ett ar med stark tillvaxt bakom oss. Fastighetsvardet har 6kat med

16 procent genom projektutveckling, forvarv och vardeutveckling samtidigt som
ldnsamheten har starkts. Vi har hdgre dverskottsgrad och lagre genomsnittsranta samt
en positiv nettouthyrning och den hogsta uthyrningsgraden pa elva ar. Forvaltnings-
resultatet 6kar med 5 procent och vart kassafléde fran verksamheten ar i niva med 2019,
trots att vi foregaende ar salde fastigheter motsvarande 25 procent av driftnettot.

Ar 2020 blev pé grund av covid-19 ett &r
som inget annat. | backspegeln kan vi dock
konstatera att de flesta av vara hyresgaster
har klarat pandemins utmaningar bra.

Vara vél inarbetade strategier med tonvikt
pa kundnara forvaltning, vardehodjande
fastighetsutveckling och strategiska férvarv
av fastigheter for citylogistik har visat sig
vara uthalliga, vardeskapande och ratt i
tiden - dven i dessa tider med osakerhet.

Framgangsrikt uthyrningsarbete
och stark finansiell stallning
Vart uthyrningsarbete &r nyckeln till
framtida ldnsamhet och vi har under aret
haft positiv nettouthyrning. Stader behdver
bra citylogistik for att vdxa och Corems
fastigheter ar viktiga lankar i den kedja som
forsorjer staderna med varor och tjanster.
Med en stark finansiell stallning skapar
vi stabilitet och uthallighet och kan driva
utvecklingsprojekt och férvarv. Vi har under
aret fokuserat pa att sanka vara rante-
kostnader. Var genomsnittliga ranta har ge-
nom aktivt arbete minskat till 2,7 procent,
jamfort med 3,4 procent for ett ar sedan.
Belaningsgraden uppgick vid arets slut till
38 procent och den justerade soliditeten
till 48 procent.

Tillvaxt genom férvarv och projekt

Vi fortsatter att véxa bade genom forvarv
och projekt. Under aret har vi forvarvat tio
fastigheter, varav nio i Region Stockholm.
Samtliga ar stadsnara med goda kommuni-
kationslagen.

Corem Ars- och héllbarhetsredovisning 2020

Projektutveckling har en central roll i var
affarsmodell och har blivit allt viktigare de
senaste dren. Under 2020 fardigstallde vi
tre stora projekt om drygt 25 000 kvm i
Boras och Jonkodping. | Boras slutfordes
tva projekt - dels en etapp i Pro Stop
Boras, handelsplats for yrkesbutiker, dels
omvandlingen av Sandlid Business Park till
moderna kontors- och verksamhetslokaler
med plats for flera hyresgaster. | Jonkodping
slutférdes om- och nybyggnation for BUBS
Godis.

Totalt har vi under aret investerat 741
mkr i vart bestand. Tre stora projekt med
total investeringsvolym om 682 mkr pagar.
Dessa kommer att fardigstallas under 2021.

Stigande fastighetsvarden

Det positiva marknadslaget inom lager-
och logistikfastigheter i kombination med
|&ga langrantor attraherar bade inhemska
och internationella investerare. Med en hog
och 6kande efterfrdgan ser vi ocksa stig-
ande fastighetsvarden. Avkastningskraven
har under aret varit rekordldga. Corems
genomsnittliga vagda avkastningskrav har
sankts fran 5,8 till 5,5 procent.

Indirekta fastighetsinnehav skapar
diversifiering och riskspridning

Corem ager sedan 2008 aktier i det
noterade fastighetsbolaget Klévern. Under
2019 forvarvades aven - da framst som lik-
viditetsplacering efter férsaljning av en stor
fastighetsportfolj - aktier i andra noterade
fastighetsbolag, bland andra Castellum.

De kortfristiga innehaven har avyttrats
under 2020, medan innehavet i Castellum
har klassificerats som langfristigt. Det inne-
bar att Corem nu har langfristiga innehav i
tva noterade fastighetsbolag, Kldvern och
Castellum. Dessa bolag har bada en annan
investeringsinriktning an Corem, vilket
innebar en diversifiering och riskspridning
av vart fastighetsagande, samtidigt som de
forvantas bidra till att skapa god avkastning
over tid. Innehaven hade tillsammans ett
marknadsvarde om totalt 4 347 mkr vid ut-
gangen av 2020, vilket kan stéllas i relation
till deras samlade anskaffningsvarde om

2 343 mkr. Da borskurserna varit volatila
under 2020 ar dock vardefoérandringarna
under aret negativa, och paverkar resultatet
med -1 042 mkr.

Intensifierat hallbarhetsarbete

Vi har under aret intensifierat hallbarhets-
arbetet och fastlagt nya mal pa omradet.
2020 forde med sig stora utmaningar och
andrade prioriteringar med bland annat
Okat fokus pa att etablera rutiner, digitala
verktyg och ledarskap for distansarbete -
men vi har ocksa ofértrutet jobbat pa med
investeringar i ren energi och energieffek-
tivisering. Att sanka energiférbrukningen i
vara fastigheter ar ett av vara mest centrala
hallbarhetsmal. Vi har ocksa tagit fram

ett ramverk for grona obligationer som till
stor del fokuserar pa energieffektivisering.
Under aret har vi ocksa emitterat var forsta
gréna obligation.



VD har ordet

» Corems fastigheter

gr viktiga ldnkar i den 4 3
kedja som férsérjer _ ‘ §
y S

stdderna med varor
och tjanster.

M2 har okat sitt agande

| november 2020 kdépte M2 Asset Mana-
gement ytterligare aktier i Corem, vilket
utloste krav pa budpliktsbud, det vill sdga
ett erbjudande fran M2 om att férvarva
samtliga utestaende aktier i bolaget.
Budet har under mars 2021 resulterat i att
M2:s innehav 6kat till cirka 53,8 av ute-
stdende roster.

Goda framtidsutsikter

Covid-19-pandemin fortsatter att skapa
oro i naringsliv och samhalle men vi maste
paminna oss om att det framfér oss, pa
andra sidan den nuvarande krisen, finns en
normalitet att atervanda till.

Var strategi &r bevisat framgangsrik,
var organisation ar effektiv och samhalls-
trenderna talar till var fordel. Hallbar
stadsutveckling och andrade konsumtions-
monster med mer e-handel kraver smart
citylogistik, och i den utvecklingen spelar
fastigheter som vara en nyckelroll.

Att skapa utrymme foér kundernas affar
ar den framsta drivkraften for oss inom
Corem. Jag delar den med mina kollegor
som med stort engagemang och positiv
attityd har anpassat sig till nya forutsatt-
ningar under det turbulenta 2020. Tillsam-
mans skapar vi bra forutsattningar for ett
framgangsrikt 2021.

Stockholm den 19 mars 2021
Eva Landén, VD

Fotograf Mikael Sjoberg
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Marknad och omvarld

TRANSAKTIONSVOLYM FASTIGHETER, MKR
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Intresset for investeringar i etablerade
fastighetssegment med stabila kassafldéden
och goda marknadsutsikter - sa som lager,
industri och logistik - har varit stort 2020.
Transaktionerna inom segmentet uppgick till
historiskt hoga nivaer.

Detta marknadsavsnitt inklusive diagram samt foljande marknads-
relaterade texter om Corems regioner har upprattats tillsammans
med fastighetsradgivaren Newsec Advice AB.

Avmattande ekonomi starkt praglad av covid-19

Den ekonomiska utvecklingen har under aret praglats av sprid-
ningen av covid-19. Med stangda ekonomier, smittspridning i flera
vagor och stor osadkerhet kring pandemins fortsatta utveckling har
den globala tillvaxten mattats av och dterhamtningen bedéms

bli volatil.

Sveriges ekonomi har klarat sig forhallandevis bra ur ett globalt
perspektiv. BNP-tillvaxten avtog kraftigt i samband med pande-
mins forsta vag under varen och sommaren, men aterhdmtningen
var battre &n vantat under andra halvaret. Enligt statistik fran SCB
minskade Sveriges BNP med 2,8 procent under 2020, jamfért med
2019. En lag inflation satter press pa Riksbanken som bibehaller
reporantan pa noll procent och indikerar oférandrade rantenivaer
de kommande aren.

Tredje starkaste transaktionsaret hittills

Trots ett turbulent ar har den svenska fastighetsmarknaden haft

en stark utveckling. Det numera etablerade langsiktiga lagrante-
klimatet, en volatil bors, laga rantor pa statspapper och obligationer
samt fortsatt god tillgang pa kapital har gynnat fastighetsmark-
naden under 2020. Den totala transaktionsvolymen uppgick till
cirka 189 miljarder kronor, vilket ar den tredje hégsta noteringen
hittills. Internationella investerare har varit hogaktiva inom samtliga
delsegment och geografiska marknader och stod for 26 procent av
totalt investerat kapital.



Stockholm har Sveriges hogsta ekonomiska tillvéxt och &r landets stérsta konsumtionsmarknad. Har ar efterfragan pé logistiklokaler i citynara légen vid stora trafikleder stor. Ett sddant lage har foretags-
omradet Bredden, som ligger vid E4:an norr om Stockholm. Har &ger Corem ett val sammanhéllet forvaltningsbestand med 33 000 kvm uthyrbar area.

Lager-, logistik- och industrifastigheter

Historiskt hog transaktionsvolym med stor nationell

och internationell investeringsvilja

Lager-, logistik- och industrifastigheter ar ett valetablerat tillgangs-
slag pa den svenska fastighetsmarknaden och har under flera ar pa-
visat hdga investeringsvolymer. Segmentet betraktas som attraktivt
och langsiktigt med kreditstarka hyresgaster och langa avtalstider.

Under 2020 var investeringsaptiten inom segmentet hdg och
transaktionsvolymen nadde rekordnivaer. Investeringarna inom
segmentet uppgick till cirka 34 miljarder kronor, vilket kan jamféras
med rekordaret 2019, da investeringsvolymen uppgick till cirka 33
miljarder kronor. Aven segmentets andel av total transaktionsvolym
var historiskt hdg och uppagick till 18 procent. Darmed var lager-,
logistik- och industrifastigheter, efter bostader, det mest investerade
tillgadngsslaget pa den svenska fastighetsmarknaden under 2020.

Aret har praglats av flera stora portféljforvary inom logistikseg-
mentet, med atta affarer som var och en hade ett varde dversti-
gande 1 miljard kronor. Jakt pa avkastning driver utvecklingen och
portfélitransaktioner betraktas som ett bra satt att allokera mycket
kapital samtidigt som man snabbt far en stor marknadsandel. Stora
portféljaffarer och storre logistikanlaggningar - fullt uthyrda och
specifikt uppforda till enskilda hyresgaster - har varit starkt bidra-
gande till den héga transaktionsvolymen. Det har dven varit stor
efterfrdgan pa mindre fastigheter da dessa ger goda mojligheter att
bygga upp en portfolj som sedan kan saljas vidare med en premie.
Totalt har 91 transaktioner genomférts inom segmentet med en
genomsnittlig transaktionsvolym om 375 miljoner kronor.

De internationella investerarna var under aret aktiva inom
segmentet och stod for narmare halften av investeringsvolymen.
Med en stark investeringsvilja fran saval nationellt som internatio-
nellt kapital har avkastningskraven fortsatt sjunka under aret och
Newsec tror pa fortsatt avkastningskompression.

Hyresmarknaden

Stabilt 6kande marknadshyror med tydliga

hyreshdjningar i enskilda omraden

Hyresnivaerna for lager-, logistik- och industrifastigheter avgors av
ett flertal parametrar, som hyresstruktur, storlek, modernitet och ef-
fektivitet. Det finns aven korrelationer till geografiskt lage och narhet
till logistikkluster, transportknutpunkter och stérre trafikleder. Gene-
rellt har hyresnivaerna for segmentet de senaste aren varit mycket
stabila. Tydliga hyreshojningar har noterats i enskilda omraden som
Vuxit sig starkare over tid och dar nybyggd yta tillforts.

Forenklat &r hyressattningen styrd av tva principer; den ena
tillampas pa nyproducerade byggnader och den andra pa befintliga
fastigheter. For nyproduktion bestams hyran av produktionskostna-
derna, kostnaden for mark samt exploatoérens vinstkrav. Generellt ar
hyresnivaerna fér nyproducerade, moderna fastigheter relativt jdmna
for landet med undantag for Stockholm och Géteborg dar hdga
markpriser pressar upp nivaerna.

Hyressattningsprincipen for befintliga fastigheter bestams av
utbud och efterfrdgan, vilket gor att hyran varierar kraftigt mellan
olika geografiska omraden. | omraden med hdga vakanser och stort
utbud kan marknadshyran understiga nyproduktionshyran samtidigt
som den omvanda situationen, dar marknadshyran éverstiger nypro-
duktionshyran, ofta férekommer i storstadernas stadsnara lagen med
hog efterfrdgan och brist pa &ndamalsenliga lokaler.

Direktavkastningskrav

Fortsatt nedgang

Det hoga investeringsintresset inom lager-, logistik- och industri-
fastigheter har medfért sankta avkastningskrav, men spannet ar fort-
satt stort mellan attraktiva objekt i goda lagen och aldre, omoderna
fastigheter i mindre attraktiva omraden. Sjunkande rantenivaer och
mycket kapital som allokeras mot segmentet har drivit ner direkt-
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avkastningskraven sedan 2008 vilket har medfort att avkastnings-
kraven nu ligger pa historiskt laga nivaer. Under aret har segmentet
noterat avkastningskrav om 4,25-4,50 procent fér nyproducerade
eller moderna anlaggningar i goda logistiklagen med starka hyres-
gaster och langa hyresavtal. For andra objekt kan direktavkastnings-
kraven variera kraftigt beroende pa exempelvis geografiskt lage,
byggnadsstrandard samt hyresstruktur.

Hoég investerings- och etableringsvilja

Lager-, logistik- och industrifastigheter ar generellt sett ett attrak-
tivt investeringssegment i Stockholmsregionen, da regionen har
den hogsta ekonomiska tillvaxten i Sverige och ar landets storsta
konsumtionsmarknad. Regionen har aven blivit ett sjalvklart val
avseende etableringslage for industri. | évrigt gynnas marknaden
av e-handelns 6kning i kombination med befolkningstillvaxt.

De fastigheter inom segmentet med hogst efterfragan har
stadsnara lagen med narhet till stora trafikleder som mojliggdr god
tillganglighet for kunder, konsumenter och transporter. Dessa lagen
kannetecknas av ett begransat utbud av exploaterbar mark dar en
hog efterfragan och ett litet utbud driver upp hyresnivaerna och
resulterar i laga vakansgrader. Bristen pa exploaterbar mark, har
medfort att nya omraden har blivit intressanta lagen for lager, logistik
och industri. | samband med att flera industriomraden omvandlas till
stadsomraden blir bristen pa mark pataglig vilket medfér fortsatt
goda marknadsutsikter for stadsnara omraden innebarande dkade
hyresnivaer och laga vakansgrader.

Ytterstadsomradena i Stockholmsregionen har hogre tillgang
till exploaterbar mark vilket medfér att merparten av nyproduce-
rade lager-, logistik- och industrifastigheter byggs har. Darmed
tillfors ytterstaden moderna, flexibla och andamalsenliga lokaler
som uppfyller hyresgasternas krav. Det hdgre utbudet resulterar
dock i hogre vakansnivaer samt att hyresnivan ofta begransas till
nyproduktionshyran.

Under 2020 uppgick nyproduktionsvolymen for storre lager-,
logistik- och industrifastigheter i Stockholmsregionen till cirka
110 000 kvadratmeter, varav narmare 90 000 kvadratmeter i norra
Storstockholm. Den totala nyproduktionsvolymen i Stockholms-
regionen ar i linje med det historiska genomsnittet dar cirka
120 000 kvadratmeter ny yta arligen tillférts Stockholms logistik-
marknad den senaste femarsperioden.

Direktavkastningskraven i regionen har sjunkit under 2020.

For attraktiva fastigheter i goda ldgen beddms nivaerna uppga till
cirka 4,5 procent. Motsvarande niva for mindre eftertraktade objekt
beddms till omkring 5,5 procent.
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Kraftig tillvaxt i ett av Sveriges framsta logistiklagen

Skane har ett av Sveriges framsta logistiklagen med val utbyggd
infrastruktur som medger stora floden bade till utlandet och till
ovriga Sverige. Regionen har utvecklats fran att vara ett attrak-
tivt centrum for livsmedelslogistik till att vaxa allt snabbare inom
tredjepartslogistik och e-handel.

Regionen har en kraftig befolkningstillvaxt och efterfrdgan pa
lager-, logistik- och industrifastigheter &r stor. | Skane skyddas
mycket mark som jordbruksmark vilket i vissa geografier bidragit
till begransad marktillgang, men under de senaste aren har nya
logistiklagen etablerats. Den totala nyproduktionsvolymen for
lager-, logistik- och industrifastigheter under 2020 uppgick till
narmare 250 000 kvadratmeter vilket &r en historiskt hog niva.

Direktavkastningskraven har sjunkit under 2020 och uppgar for
de basta objekten till cirka 5,0 procent. Fér mindre eftertraktade
objekt i samre lagen beddms direktavkastningskraven till omkring
6,5 procent.

H6g nyproduktionsvolym och goda utsikter
Goteborgsregionen har med en véletablerad handelsidentitet
och goda kommunikationer Iange ansetts vara ett av Sveriges
framsta logistiklagen. Regionen &r strategiskt beldgen mellan
tre huvudstader och har Nordens stérsta containerhamn och ett
starkt jarnvagsnat. Befolkningstillvaxten ar god och naringslivet ar
logistikintensivt. Bade Chalmers tekniska hégskola och Géteborgs
Universitet har utbildning och forskning inom logistik, vilket bidrar
till regionens fortsatt goda mojligheter att utvecklas som logistik-
nav. Till regionen hor &ven Boras som ocksa har ett bra logistiklage
med jarnvagar, stora trafikleder och narhet till Landvetter flygplats
samt kundkretsen i Goteborg. Framtidsutsikterna beddéms som
goda for logistikverksamhet och fram till 2035 planeras bygg- och
infrastrukturinvesteringar for dver 800 miljoner kronor.
Goteborgsregionen ar den region i Sverige som haft storst
nyproduktionsvolym det senaste decenniet. 2020 nyproducerades
cirka 200 000 kvadratmeter logistikyta, vilket ar strax ¢ver 2019
ars historiskt hoga volym. Nastan 30 procent av Sveriges totala ny-
produktion inom logistik genomférdes i Goteborgsregionen 2020,
vilket ar en tydlig indikator pa en fortsatt positiv marknadssyn.
Direktavkastningskraven for lager-, logistik- och industri-
fastigheter i Goteborgsregionen har fortsatt nedat under aret. For
de basta objekten beddms avkastningskraven ligga omkring 4,5
procent medan direktavkastningskrav for objekt i mindre attraktiva
ldgen uppgar till nivder omkring 5,5 procent.

e

-
!




Vaxande logistikmarknad i strategiskt lage

Region Smaland véxer, bade sett till logistikverksamhet och befolk-
ning. Jonkdping, dar Corem ager ett stort fastighetsbestand, ligger
centralt i Sverige med god tillganglighet till landets tre stérsta stader
och vél utbyggd infrastruktur. Inom en radie av 17 mil nas 2,8 miljoner
manniskor och riksvag 40 och E4 passerar staden. Jonkodping har
dessutom god jarnvagsanslutning i Nassjo. Region Smaland har en
stark anda av natverk och féretagande samt aktiva logistiksamarbe-
ten. Det strategiska laget och mojlighet att dven na de andra nordiska
l&nderna har drivit efterfrdgan pa lager-, logistik och industrifastig-
heter, framst 1angs med stambanan och E4. Regionen har ett stort
utbud av obebyggd mark vilket i kombination med 1dga markpriser
medfor att nyproduktion ses som hogintressant. Generellt &r det
endast inom etablerade industriomraden med hég andel handel som
hyrorna i befintligt bestand éverstiger hyran for nyproduktion.

Nyproduktionsvolymerna i Smaland har varierat kraftigt mellan
aren och 2020 uppgick volymen fér lager-, logistik- och industri-
fastigheter till knappt 45 000 kvadratmeter, varav flera projekt
uppfordes i etablerade logistikparker.

Spannet for avkastningskrav pa fastigheter i regionen &r stort.
Med bra hyresavtal bedéms direktavkastningskraven till en niva
kring 5,0 procent, vilket ar lagre an foregdende ar. For mindre att-
raktiva objekt i Smaland &r avkastningskraven betydligt hogre.

| Sverige finns flera bérsnoterade bolag som likt Corem
ar verksamma inom primart lager- och logistikfastigheter,
bland andra Sagax, Stenddrren och Catena.

Sagax och Stenddrren fokuserar pa fastigheter for lager
och latt industri - Sagax i Sverige och ytterligare sex euro-
peiska lander och Stenddérren i Stockholm och Malardalen.
Catena ager och forvaltar logistikanlaggningar runt om i
Sverige samt i Danmark.

Andra stora svenska fastighetsaktérer med mer diversi-
fierade bestand har dkat sina satsningar pa lager och logis-
tik de senaste aren, exempelvis Castellum och FastPartner.

Dartill har ett vaxande antal internationella storféretag
expanderat inom segmentet, bland andra Prologis och
Blackstone. Ett flertal privatagda, lokala aktorer ar ocksa
aktiva pa marknaden.
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Marknad och omvarld

Vaxande stader 6kar inte bara
behovet av bostader, utan
aven behoven av infrastruk-
tur, trafikldésningar, lagerytor,
service, logistikfastigheter,
transporter och arbetsplatser.
Urbaniseringen innebar att
tillgdngen pa arbetskraft ar
god i staderna.

Sa paverkar det Corem
Corems bestand ar koncentre-
rat till Stockholm, Géteborg,
Malmo och Jonkdping. |
Stockholm ligger fastigheterna
i regel inom tva mils radie fran
city och i 6vriga stader oftast
inom en mils radie. De stads-
nara ldgena gor fastigheterna
val lampade for verksamhet
inom citylogistik och bidrar

till att vara kunder har goda
mojligheter att hitta medar-
betare till sina verksamheter.
Hbga markpriser och bostads-
byggande gor att tillvaxten av
lager- och logistikfastigheter
ar liten i citynara lagen, vilket
ytterligare bidrar till efter-
fragan pa befintliga lokaler.
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E-handeln fick ett betydande
uppsving 2020 och 6kade med
40 procent enligt E-handels-
barometern 2020. Corona-
pandemins krav pa fysisk
distansering bidrog i htg grad
till att driva pa utvecklingen.
Okad e-handel medfor
skarpta krav pa effektiva logis-
tikkedjor for snabba leveranser,
vilket i sin tur kraver lager- och
logistikytor i stadsnara omraden.
Behovet 6kar av bland
annat ytor for tredjeparts-
logistik, flexibla lagerytor i last-
mile-lagen och bostadsnara
utldmningsstallen. Hantering
av returer skapar ocksa efter-

g
frdgan pa fastigheter for sa
kallad reverse logistics.
Enligt fastighetskonsulten
CBRE behover renodlade
e-handlare i genomsnitt 2,4
ganger mer logistikyta an
butiksbaserad handel i det
befintliga logistikbestandet.

g

Sa paverkar det Corem
Corem ar ett av Sveriges le-
dande bolag inom fastigheter
for citylogistik med ett flexibelt
bestand i stadsnara lagen nara
stora trafikleder. Over tio ars
erfarenhet av segmentet ger
forstaelse for kundbehov och
drivkrafter. Under 2020 har
efterfrdgan pa Corems lokaler
Okat, varfor bestandet utdkas
for att kunna fortsatta mota
marknadens behov.

! Hallbarhetsfragorna drivs pa
alla nivaer i samhallet - fran

FN via de globala malen, EU:s
nya taxonomi, Sveriges natio-
nella mal om fossilfrinet 2045
och en mangd initiativ inom
naringslivet. Corem ar inget
undantag; hallbarhet ar hogt
upp pa agendan och vi foku-
serar pa miljé och minskad
resursforbrukning, affarsetik
samt nodjda medarbetare och
kunder.

Sa paverkar det Corem
Kraven pa framfor allt
miljdmassig hallbarhet dkar
fran investerarkollektivet

och Corem har under 2020
lanserat ett gront ramverk och
gett ut en groén obligation. En
intressentdialog har genom-
forts och vara hallbarhetsmal
har uppdaterats. Vi intensifierar
arbetet med energieffektivi-
seringar och certifiering av
fastigheter.

Inrikes transporter i Sverige
sker fortfarande till cirka 90
procent med lastbil, med en
genomshnittstransport pa
under 30 mil. Nar det galler
utrikeshandel passerar 90
procent av godset minst en
svensk hamn.

Sa paverkar det Corem:
Corems fastigheter ligger i
hoég grad intill stora trafikleder
med god tillganglighet for
vagtransporter, vilket gér dem
attraktiva och lattillgangliga.
Bestandet innehaller dven
fastigheter ndra Norviks hamn
och Malmé norra hamn. Om-
stallningen till klimatneutrala
drivmedel medfér en 6kad
efterfrdgan pa laddstationer
for elfordon.




Konsumentmaonster och trans-
portstrommar kan férandras
fort till foljd av politiska beslut
eller konsumenttrender. Det
kraver flexibilitet och insikt

i marknaden for att kunna
erbjuda kunder utrymmen
som kan bidra till att utveckla
deras affar.

Sa paverkar det Corem

Med 1ang erfarenhet av bran-
schen, lokal marknadsnarvaro,
férvaltning i egen regi och

- inte minst - ett flexibelt och
valbelaget fastighetsbestand,
har Corem goda mojligheter
att anpassa verksamheten till
nya behov och trender.
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Intresset for att investera i
fastigheter &r stort, och lager-
och logistikfastigheter har
blivit alltmer attraktiva som
investeringsobjekt de senaste
aren. Under 2020 ledde
coronapandemin till generellt
lagre transaktionsvolymer,
men anda med ett relativt
fortsatt hogt intresse for
fastighetssegmentet. Antalet
intressenter vid potentiella
forvarv ar hégt och forvarvs-
priserna ar generellt sett hoga.

Sa paverkar det Corem

Okad konkurrens om de
attraktiva fastigheterna staller
hogre krav pa tillgang till billig
finansiering och kunskap om
marknaden. Corem har en
stark position med en god
finansiell stallning och gott
anseende pa marknaden,
lokal marknadskannedom och
gedigen erfarenhet av fastig-
hetsforvarv.

Marknad och omvarld

b —

| storstaderna ar bristen

pa mark i attraktiva lagen
madrkbar. Har syns en trend
att tidigare industrimark
omvandlas till bland annat
bostadsomraden. Detta for
med sig att industrier beho-
ver mer perifera lagen och
driver samtidigt fram behovet
av nya, innovativa satt att
nyttja stadsnara mark pa ett
effektivt satt.

Sa paverkar det Corem
Corems fastighetsutveckling
arbetar kontinuerligt med inn-
ovativa lésningar for nyttjande
av fastigheter och byggratter.
Lager i flera vaningar &r ett
exempel pa en innovativ
[6sning som tidigare setts

i storstader i framst Asien.
Corem bygger nu det forsta
trevaningslagret i Norden, fér
kunden MTAB. Att inkludera
en genomtankt citylogistik i
oversiktsplaner blir allt vanli-
gare hos kommuner.

NOILMNAOYLNI
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Afidrsmodell och strategier

INTRODU

AFFARSMODELL
OCH STRATEGISE

Corems affarsmodell syftar till att skapa 6kande och
hallbara varden 6ver tid, med bibehallen [6nsamhet.
Vagen for att na dit bestar av proaktiv forvaltning,
kontinuerliga investeringar och strategiska forvarv.
Hallbarhet &r integrerat i varje del av affarsmodellen.

AFFARSIDE:

Corem ska skapa
langsiktig tillvixt
och vardedbkning
genom att pa ett
hallbart sétt forvérva,
férvalta, férddla och
bygga fastigheter i
logistikomraden.

VISION:

Vi skapar utrymme
for att utveckla
din affar.

12 Corem Ars- och héllbarhetsredovisning 2020



Affarsmodell och strategier

Corems Overgripande malsattning ar att bli det ledande fastighets-
bolaget inom fastigheter for citylogistik i utvalda geografiska regio-
ner samt att skapa god avkastning pa eget kapital for aktiedgarna.

Affarsmodellen bygger pa en kontinuerlig process av kundnara
forvaltning och vardeskapande fastighetsutveckling samt strategiska
fastighetsforvarv for fortsatt tillvaxt. Bolaget har varit verksamt
inom lager- och logistikfastigheter med egen forvaltning sedan
starten 2007 och har kvalificerad kompetens och erfarenhet inom
denna del av fastighetsmarknaden.

All verksamhet bedrivs for att skapa langsiktigt och hallbart
aktiedgarvarde. For att nd bolagets dvergripande malsattningar
finns fem malomraden som mats och féljs upp arligen:

— Foradling, tillvaxt och utveckling

— Proaktiv och kundfokuserad férvaltning

— En attraktiv arbetsgivare med god affarsetik
— Miljohansyn och resursbesparing

— Langsiktiga, stabila finanser

Las om mal och utfall pa sidorna 15-17.

Hela Corems karnaffar praglas av 1angsiktighet. Alla delar av
verksamheten verkar for att skapa varden inte bara for idag utan
dver lang tid. Fastigheterna ska anvandas i manga ar och kunna
anpassas och fungera for att mota behov som skiftar éver tid.

Darfor kombinerar Corem en ekonomiskt hallbar affarsverksam-
het med hog affarsetik, socialt ansvarstagande och miljdhansyn.
Verksamheten ska vara langsiktigt hallbar ur socialt, ekologiskt och
ekonomiskt perspektiv.

Hallbarhet utgoér en vital del i bolagets strategiarbete och hall-
barhetsmal mats och foljs upp pa samma satt som évriga affars-
och verksamhetsmal. Det gor att hallbarhetsarbetet ar en naturlig
del av verksamheten och manga av hallbarhetsaspekterna &r
hygienfaktorer - de &r naturliga delar i vart satt att bedriva affarer.

L&s mer om vara strategier pa nasta sida.

Corem Ars- och hallbarhetsredovisning 2020
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Strategier

Corem Ars- oc

allbarhetsredovisning 2020:

STRATEGIER

Corems strategiska fokusomraden tar avstamp i affars-
modellen och driver bolaget mot de uppsatta malen.

Forvaltningsstrategi for

effektiv forvaltning

med hyresgastfokus

Corem skapar lang-

siktiga hyresgast-

relationer genom

en proaktiv och

marknadsoriente-

rad egen forvalt-

ning med korta

beslutsvdgar och

lokal nérvaro.

Forvaltning med kunden

i fokus ar grunden i Corems

verksamhet och ger god

marknadskontakt och proaktivitet

i forvaltningsarbetet. Corems fastigheter

férvaltas av egen personal, vilket ger goda

mojligheter att bygga langsiktiga relationer.
Korta beslutsvagar och lokal narvaro pa

bolagets marknader prioriteras och bidrar

till god forstaelse for hyresgastens aktuella

och férandrade behov. Nara samarbeten

gor det mojligt att erbjuda flexibla och

valanpassade lokallésningar som bidrar till

att Corem kan uppfylla sin vision: att skapa

utrymme for att utveckla kundens affar.

Affarsstrategi for vardeskapande
genom foradling och fastighets-
utveckling

Corem foradlar och optimerar fastighets-
bestandet genom langsiktiga
investeringar och engagemang.

Projekt- och fastighetsutveckling ar en allt
viktigare del i Corems verksamhet da det
gor det mojligt att mota kunders skiftande
lokalbehov samt vidareutveckla och skapa
mervarden i fastighetsbestandet. Inves-
teringar i befintliga fastigheter sker ofta i
samband med nyuthyrningar och i syfte att
anpassa och modernisera lokaler.

Genom langsiktigt hallbara investeringar
foradlar och utvecklar Corem fastigheter,
omraden och bolag. Fastighetsutveckling
innebar en god mojlighet till vardeutveck-
ling och férlangda kundrelationer.

Projektutveckling om-
fattar allt fran langsiktigt
detaljplanearbete
och stérre ny-, om-
och tillbyggnader
till foradlingar i
samband med
byte av hyresgast
och energibespa-
ringsatgarder. Alla
investeringar gors
for att skapa varden
som varar over tid, vilket
gor att mal som hallbarhet
och kundnéjdhet ar prioriterat.
Genom att byggnaderna modernise-
ras och bestandet kontinuerligt anpassas
till forandrade marknadsférutsattningar
underlattas uthyrningen och avkastningen
optimeras.

RVALTNING
- HYRESGASTFOKUS

Investeringsstrategi

for fortsatt tillvaxt

Corem soker aktivt upp och genomfér
transaktioner i syfte att 6ka bolagets
storlek samt foréddla fastighetsbestandet.
Corem Okar kontinuerligt antalet fastig-
heter, uthyrbar yta och véardet i bestandet
genom forvarv av fastigheter i attraktiva
logistiklagen pa utvalda tillvaxtorter.
Fokus &r pa citynara logistikfastigheter

i Stockholm, Géteborg, Malmoé och
Jonkodping.

Genom att skapa geografiskt samlade
forvaltningsenheter uppnas skalfordelar
i forvaltningen samtidigt som majlighe-
ten att tillgodose kundernas behov kar.
Fastigheter som ligger utanfér prioriterade
geografiska omraden, beddéms ha lag
avkastningspotential eller tillhor ett icke-
prioriterat fastighetssegment kan komma
att avyttras.

Som komplement kan férvarv i noterade
nordiska fastighetsbolag, som foérvantas
over tid bidra till att skapa god avkastning
pa eget kapital, genomforas.



MAL OCH UTFALL

Mal och utfall

Corem har fem évergripande malomraden, med hallbarhetsmal integrerade i verksam-
hetens olika delar. De 1&ngsiktiga malen stracker sig dver fem ar och bryts dven ner pa

arsbasis.

NOILMNAOYLNI

FORADLING, TILLVAXT OCH UTVECKLING

Strategiska transaktioner

och vardeskapande fastighets-
utveckling

Kontinuerlig vardedkning av fastighe-
terna och tillvaxt inom utvalda segment
och regioner. Corem ska aktivt analy-
sera marknaden och stka intressanta
forvarvs-, foradlings- och utvecklings-
mojligheter. Syftet ar langsiktig var-
dedkning, breddat kunderbjudande,
storre flexibilitet, 6kade synergier inom
regionerna samt god riskspridning.

MAL

Kontinuerlig vardeékning
Fastighetsbestandet dkar kontinuerligt i
varde genom foradling av befintliga fastig-
heter. Detta mats genom fastighetsvarde
per kvm samt hyresvarde per kvm.

Tillvaxt inom utvalda segment

Corem vaxer genom nyproduktion och
forvarv av fastigheter i utvalda segment
och geografiska lagen.

UTFALL

Kr/kvm Kr/kvm
15000 1000

—900

12 000 — —800

— —700

9000 — —600

—mu—N—— 00

6000— — — — — —— —400

———————— 00

300— — — — — —— —200

- — — — — — —1l00

0 0

2015 2016 2017 2018 2019 2020

Fastighetsvarde ~— Hyresvarde

57 767

FARDIGSTALLD NYBYGGNATION

OCH FORVARV UNDER 2020,
KVM
PROAKTIV OCH KUNDFOKUSERAD FORVALTNING
Aktiv och kundndra MAL UTFALL
forvaltning med lokal
férankring Kundndjdhet, NKI »
Corem ska vara kundernas naturliga Corem ska vara en langsiktig och god 100
forstahandsval inom |ager. och |Og|St|k' afférspartneh Det kraver béde effektiv for- .
lokaler och uppfattas som en god affars- valtning, ett attraktivt utbud av lokaler och o 7 68
partner. Det uppnds genom proaktiv, nojda kunder. Kundnojdhet mats arligen via 50— — | —
kundfokuserad och effektiv forvaltning. en kundenkat. Resultatet for 2020 var 68, o T -
Darfor arbetar Corem med egen personal € 0kning fran 67 foregaende ar. 0
2018 2019 2020

inom saval forvaltning och fastighets-
skotsel som fastighetsutveckling.
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Mal och utfall

EN ATTRAKTIV ARBETSGIVARE MED GOD AFFARSETIK

God affarsetik och kompetenta MAL UTFALL
och engagerade medarbetare
Kunniga och engagerade medarbetare Engagerade medarbetare, NMI
bidrar till att driva Corern mot dess vision, ~ NOjd Medarbetar Index (NMI) mats arligen
Det nar vi bland annat genom att saker- for att folja dvergripande trivsel. NMI ska
stalla lika rattigheter och méjligheter, dver tid uppga till minst 75. Resultatet for
halsosam arbetsmiljo, goda utvecklings- 2020 var 83. NMI 2020
mojligheter och kompetensutveckling.
MILJOHANSYN OCH RESURSBESPARING

Langsiktigt positiv utveckling MAL UTFALL
for Corem och dess omgivning ) )
Miljohansyn och resursbesparing ar ett Energibesparing - 2016-2020 KWh/kvm
centralt omrade i stravan for ett hallbart Att langsiktigt minska energianvandningen 140
samhalle. ar viktigt for att reducera de utslapp som Jég

Miljdarbetets dvergripande syfte ar \/oerkslamheteno ger upplhov till. Corems 80—
att minska de utslapp som genereras av langsiktiga mal for perioden 2016-2020 R B B B e e
verksamheten. Fokus pa resurssnalhet var att na 15 procents besparing i SrEFEEEN Tl
och kontinuerligt minskat resursanvan- kWh/kvm. Utfallet for femarsperioden blev 0

dande ar hogt prioriterat i forvaltnings-
arbetet.

Corem Ars- och héllbarhetsredovisning 2020

14 procent kWh/kvm. Sett till den senaste
tiodrsperioden uppgar besparingen till 38
procent kWh/kvm.

Energibesparing - 2020

For 2020 var malet att na en energi-
besparing om 2 procent jamfért med 2019.
Utfallet for aret visar en energibesparing
om 5 procent kWh/kvm.

Miljocertifiering av nyproduktion

All Corems nyproduktion ska byggas med
bra materialval och mojliggdra miljocer-
tifiering av nagot slag. De nybyggnads-
projekt som fardigstalldes 2020 uppnadde
det malet.

Y b 50, g% 2.0
BSOS OB

El ~—— Total

Varme
- 5

MINSKAD ENERGIFORBRUKNING
JMF 2019, %



Mal och utfall

FINANSIELLT

Corem verkar inom en kapitalintensiv
verksamhet och for att kunna vidare-
utveckla bolaget till att bli den ledande
aktoren inom sitt segment kravs god
tillgang till kapital vid ratt tid och till ratt
kostnad. Stabil och langsiktigt hallbar
ekonomi med god avkastning till aktie-

agare ar ett viktigt fokusomrade.

MAL

Avkastning pa eget kapital

Over tid ska Corem uppvisa en genom-
snittlig avkastning pa eget kapital om lagst
den riskfria rantan plus 10 procentenheter.
Med riskfri rénta avses den genomsnittliga
femariga statsobligationsrantan. For 2020
uppgick malet till 9,7 procent. Genom-
snittlig avkastning éver de senaste fem aren
har uppgatt till 24,0 procent.

Réantetackningsgrad

Rantekostnader ar Corems enskilt storsta
kostnadspost. Det ar viktigt att intjanings-
formagan tacker rantekostnadsnivan med
god marginal. Rantetackningsgraden ska
langsiktigt uppga till minst 2,0 ganger. Per
den 31 december 2020 uppgick rante-
tackningsgraden till 2,5 ganger.

Justerad soliditet

Soliditetsmalet ar faststallt for att saker-
stalla en god kapitalstruktur. Det ar av
storsta vikt att det egna kapitalet utnyttjas
optimalt for att sakerstalla framgang pa
lang sikt och mojliggéra framtida inves-
teringar. Justerad soliditet ska langsiktigt
uppga till minst 40 procent. Per den 31
december 2020 uppgick den justerade
soliditeten till 48 procent.

Utdelning

Corems utdelningspolicy ar att bolaget 6ver
tid ska lamna utdelning om lagst 35 procent
av bolagets forvaltningsresultat med avdrag
for preferensaktiernas ratt till utdelning. For
2020 uppgar den féreslagna utdelningen
till 0,65 kr per stamaktie A och B vilket
motsvarar en utdelning om 64 procent (58)
av forvaltningsresultatet med avdrag for
preferensaktieutdelning.

UTFALL
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 For 2020 foreslagen utdelning.
Ovriga ar avser beslutad utdelning.
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VERKSAMHETEN

Hallbar och kundnara forvaltning

| OKAL
FORVALTNING
MED KUNDEN
FOKUS

VARA REGIONER OCH KOMMUNER

Kundnadra forvaltning med egen personal

pa lokala forvaltningskontor samt god
marknadskannedom och korta beslutsvagar
gor Corem till en efterfragad affarspartner.
Bolagets stora portfolj av fastigheter for
citylogistik samlade i effektiva férvaltnings-
enheter skapar goda forutsattningar for
langsiktiga kundrelationer.

Dagens naringsliv ar snabbrorligt och hyresgasterna staller hoga
krav pa flexibilitet, funktion och serviceniva. Corem har goda
forutsattningar att mota dessa behov genom |ang erfarenhet av
lager- och logistikfastigheter och en val etablerad organisation
med fokus pa proaktiv kundfokuserad forvaltning. Organisationen
ar snabbrorlig med korta beslutsvagar och decentraliserat ansvar.
Att erbjuda lokal férvaltning med egen personal ar en central
del i Corems strategi. Lokalkontor finns darfér pa sju platser - ett
i vardera Malmo, Goteborg respektive Jonkdping samt fyra i
Stockholm (i Haninge, Jarfalla, Arlandastad och Skarholmen).

Méter kundernas fordndrade behov

Med geografiskt samlade forvaltningsenheter mojliggors effektiv
forvaltning. Dessutom 6kar Corems kapacitet att med flexibilitet
mota hyresgasters forandrade lokalbehov. Det starker méjligheterna
till ldngsiktiga samarbeten och &r till férdel fér bade hyresgaster
och Corems férvaltning.

Aven inom den 1&ngsiktiga forvaltningen ger samlade
fastighetsbestand positiva effekter. Nagra exempel &r god
marknadskannedom, minskat behov av resor, omfattande lokala
natverk samt fordelar vid upphandlingar och leveranser av varor.

Corem Ars- och héllbarhetsredovisning 2020

STOCKHOLM
Botkyrka
Haninge
Jarfalla

Nacka

Sigtuna
Sollentuna
Stockholm
Tyresd

Taby
Upplands-Bro
Upplands Vasby
Hallstahammar

Uthyrbar yta
Verkligt varde
Antal fastigheter

457 556 kvm
7 903 mkr
94 st

SYD
Képenhamn
Malmo
Svedala

Uthyrbar yta
Verkligt varde
Antal fastigheter

193 079 kvm
1650 mkr
25 st

VAST
Boras
Goteborg
Harryda
MoIndal

Uthyrbar yta
Verkligt varde
Antal fastigheter

SMALAND
Jonkoping
Vaxjo

Uthyrbar yta
Verkligt varde
Antal fastigheter

236 954 kvm
3 271 mkr
26 st

98 298 kvm
1178 mkr
22 st
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BIDRAR TILL KUNDERNAS AFFAR

Corems hyresgaster finns inom manga olika branscher och ar storleksmassigt allt fran
sma familjedgda bolag till stora internationella koncerner. Malsattningen ar att vara en
langsiktig affarspartner och bidra till kundernas affar. Uthyrningsarbetet var framgangs-
rikt 2020 och nettouthyrningen for aret var positiv.

Hyresgaster och avtalsstruktur

Vid utgangen av 2020 hade Corem

670 unika hyresgaster med sammanlagt
1060 lokalhyresavtal. Kunderna finns i en
mangd olika branscher med industrivaror
och tjanster, transport samt partihandel
som de tre storsta kundkategorierna. Kon-
trakterade hyresintakter uppgick till 906
mkr och ekonomisk uthyrningsgrad till 93
procent, den hégsta nivan pa elva ar.

Genomsnittlig kontraktslangd uppgick
per 31 december 2020 till 4,4 ar, varav 40
procent av hyresavtalen forfaller 2025 eller
senare. Hyresvardet pa arsbasis bedémdes
vid arsskiftet uppga till 970 mkr.

De tre storsta hyresgasterna stod tillsam-
mans for cirka 10 procent av kontrakterad
hyra, fordelat pa fem avtal och med en
genomsnittlig kvarvarande kontraktslangd
pa 8lar.

Uthyrningsarbete lokalt och centralt
Uthyrningsarbetet sker bade lokalt i forvalt-
ningsorganisationen med narhet till kund
och genom en central funktion som arbetar
med uthyrning och utveckling inom Corems
bestand som helhet. Kombinationen av lokal
marknadskannedom och mojligheter till
utveckling inom andra delar av bestandet
ger goda och langa hyresgéastrelationer.
Under 2020 har den accelererade
utvecklingen foér e-handel gynnat efter-
fragan pa citynara lager- och logistiklokaler.
Uthyrningsarbetet har varit framgangsrikt
och nettouthyrningen fér 2020 uppgick till
6 mkr. Uthyrningar och omférhandlingar
uppgick till 18 mkr, dar 42 procent avsag
nya kunder och resterande del avsag ut-
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hyrning till befintliga kunder. Arets uppség-
ningar uppgick till 113 mkr, dar uppsagning
for omférhandling/villkorsandring utgér

35 procent.

Kundernas intresse for hallbarhetsfragor
har 6kat under aret, vilket ligger vél i linje
med Corems egna ambitioner. Hallbarhet
diskuteras proaktivt och gréna hyresavtal
foreslas allt oftare.

Tongivande uthyrningar 2020

Ett antal storre uthyrningar och omfor-
handlingar har skett under aret. Nagra av
de storre beskrivs nedan.

MatHem, en av Sveriges ledande mat-
butiker pa natet, upplevde markant 6kad
efterfragan i samband med pandemin och
tecknade avtal om 5 000 kvm i fastigheten
Veddesta 2:63 i Jarfalla. Malet var att
snabbt kunna 6ka kapaciteten i Stockholm
och MatHem kunde flytta in efter rekord-
snabb anpassning av lokalerna.

Aven Coops e-handel upplevde stor
efterfragan 2020 och 6kade sin yta i
Corems bestand med 4 100 kvm till 9100
kvm i Maseskar 5 i Malmo.

Frakttjanstforetaget Instabox, som ocksa
gynnas av 6kad e-handel, tecknade avtal
om 2 400 kvm i Oskaret 16 i Jonkoping.

Sun-Com Logistics, verksamt inom
e-handelsrelaterad mébelmontering,
flyttade in pa 6 700 kvm i Jordbromalm
5:2, 5:3 i Haninge.

Ett nytt 15-arigt avtal tecknades med
Danmarks ledande maskinuthyrnings-
foretag GSV. De utdkar sina ytor till 13 400
kvm byggnad och 90 000 kvm mark i
Kappelgarde utanfér Képenhamn. En om-

och tillbyggnad pagar som beréknas bli klar
andra kvartalet 2021.

Trafiksakerhetsforetaget Ramudden,
som hyr av Corem i andra fastigheter sedan
tidigare, tecknade nytt avtal om 1500 kvm
lager och kontor samt 5 000 kvm utomhus-
yta i Neongasen 2 i Boras.

Lakemedelsdistributéren Tamro teck-
nade nytt avtal om 4 300 kvm lager- och
logistikyta i Region Vast, i anslutning till ytor
som de hyr sedan tidigare.

Logistikkonsultforetaget Logic Consulting
tecknade avtal om att hyra 4 300 kvm lager
i Karra 9111 Goteborg.

670

ANTAL HYRESGASTER, ST

4,4

GENOMSNITTLIG
KONTRAKTSLANGD, AR
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KONTRAKTSFORDELNING PER KUNDKATEGORI, %

Industrivaror och tjanster

Transport

Partihandel

Kommersiella tjanster, konsulter

Detaljhandel inklusive grossister

Bygg och fastigheter

Fordon: férséljning, tillverkning och service

Statlig och kommunal verksamhet

IT: Mjukvara, hardvara samt tjanster

Hotell, restaurang och fritid

El, gas, vatten och olja

Emballage, papper och skogsprodukter

Bank, finans och férsakring J | | | |
0 5 10 15 20 25 %
TIO STORSTA HYRESGASTERNA PER 31 DECEMBER 2020
Genomshnittlig Andel

aterstaende intékter, Antal
Hyresgast kontraktslédngd, ar Region % avtal
Silex Microsystems AB 1,0 Stockholm 4] 1
PostNord Sverige AB 73 Stockholm, Smaland 30 2
Finisar Sweden AB 6,1 Stockholm 2,7 2
Bilia AB 59 Stockholm, Syd, Vast 28 4
ARITCO Lift AB 77 Stockholm 2,2 1
DSV Solution A/S 39 Syd 18 1
ST Engineering Aerospace Solutions A/S 58 Stockholm 1,6 1
Engelska Skolan 14,5 Stockholm 13 4
Webhallen Sverige AB 14 Stockholm 12 4
ICA Fastigheter AB 6,5 Vast 12 3
Ovriga 3,6 Samtliga 78,1 1037
Total 4,4 100 1060

Hallbar och kundnara forvaltning

RAMUDDEN
VAXER MED
COREM

Kundnara forvaltning och att skapa
utrymme for att kunderna ska kunna
utveckla sin affar ar hornstenar i
Corems verksamhet. Det mangariga
samarbetet med Ramudden ar ett
bra exempel pa hur Corem har kunnat
mota kundens behov éver tid och i
olika delar av landet.

Ramudden, som ar ledande inom
|6sningar for sakra trafikarbetsplatser,
hyr sedan 2015 lokaler i Jonkoping.
Aret darpa flyttade de in i Veddesta
och de senaste aren har Ramudden
aven etablerat sig i tva av Corems
fastigheter i Region Vast. Den
senaste etableringen var i fastighe-
ten Neongasen 2 i MéIndal utanfor
Goteborg.

"Vi har varit kund hos Corem i flera
ar och haft en bra dialog hela tiden.
Nar vi behdvde nya ytor kandes det
bra att ha en befintlig kontakt och fa
hjalp direkt”, sa Ronnie Olsson, region-
chef Vast pa Ramudden, i samband
med den senaste uthyrningen.

Corems VD Eva Landén:

"Uthyrningen till Ramudden ar ett
fint exempel pa hur vi jobbar med
kundnara forvaltning.”

FAKTA

Fastighet: Neongasen 2, MéIndal
Yta: 6 500 kvm, varav 1500 kvm
lager och kontor samt 5 000 kvm
utomhusyta.

Avtalslangd: sju ar

Tilltrade: 1 april 2021
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Vardeskapande foradling

52800

PAGAENDE
NYPRODUKTION,
KVM

- Y
747

| INVESTERING | FORADLING {8

| OCH NYBYGGNATIONER 2020;%
MKR 1 !'I'
iy

4

- .-__EBOJEkTINVESTER A’g.

TUNDER 2020, MKR |

¥
@ Hyresgastanpasshing,
ombyggnatiof
Energibesparin:
underhallsprojekt,
@ Nyproduktion L
(projekt 6ver25 mkr)ie7%

4

Corem Ars- och héllbarhetsredovisning 2020

PROJEKT SOM SKAPAR
NYA VARDEN FOR
KUNDEN OCH COREM

Projekt- och fastighetsutveckling ar en viktig del i Corems
verksamhet och gor att vi kan moéta hyresgasternas efter-
fragan pa lokaler samtidigt som vi skapar nya varden i
bestandet. | takt med att avkastningskraven pa fastigheter
har sjunkit ger projekt- och fastighetsutveckling ofta hdgre

avkastning an forvarv.

Projekt- och fastighetsutveckling ar en viktig
del i Corems verksamhet och omfattar
foradling av befintliga fastigheter samt ny-,
om- och tilloyggnationer. Projekten gor det
mojligt att mota kunders skiftande lokal-
behov samt vidareutveckla och skapa mer-
varden i fastighetsbestandet. Investeringar
i befintliga fastigheter sker ofta i samband
med nyuthyrningar och i syfte att anpassa,
energieffektivisera och modernisera.

Investeringarna skapar varden i form av
hojd standard, vilket 6kar fastigheternas
attraktivitet pa marknaden och i férlang-
ningen ger mer ndjda hyresgaster. Ofta leder
projekten dessutom till héjda hyror och
sankta driftskostnader. Fastighetsutveck-
lingsprojekten bidrar ocksa till utvecklingen
i de omraden dar Corem verkar.

Investeringar om 741 mkr 2020
Corem har under 2020 investerat 741 mkr i
fastighetsbestandet. Majoriteten av projek-
ten &r av forhallandevis begransad storlek.
Av de projekt som pagatt under aret har,
sett till antal, 89 procent, haft en projektin-
vestering pa mindre an 2 mkr.

Sex storre projekt med dver 25 mkr i
investering har pagatt under aret, varav tre
har fardigstallts och ett har startats. Berak-
nad investering for pdgaende storre projekt
uppgick vid arsskiftet till 682 mkr.

For att starta ett nybyggnadsprojekt har
Corem som policy att hyresavtal ska vara
tecknat.

Fardigstallda projekt 2020
Skruven 3, Pro Stop Boras
Nybyggnation av Pro Stop Boras, ett
handelsomrade for yrkesbutiker, som

fardigstallt kommer att omfatta 20 000
kvm. Byggnationen sker i etapper och per
arsskiftet var 15 000 kvm fardigstallt med
inflyttade hyresgaster. Etapp 3A fardigstall-
des 2020. Granngarden, som hyr 1900 kvm
butik och lager samt 550 kvm utesaljyta,
flyttade in i mars; Hogbergs Ror, som hyr
1150 kvm, flyttade in i juni och Wirth, som
hyr 475 kvm, flyttade in i september.

Etapp 3B, om cirka 4 000 kvm, ar under
planering och projektet startar nar hyresav-
tal har undertecknats. | etapp 4 har hyres-
avtal tecknats med en biltvatt och projektet
startar under forsta kvartalet 2021.

Skruven 3, Boras, Sandlid Business Park
Hyresgastanpassning har slutforts av
kontor for ICA Bank & Forsakring om

6 700 kvm samt for befintlig hyresgast
Ericsson. ICA flyttade in i sina nya lokaler

i juli och den tidigare single-tenant
fastigheten ar darmed omvandlad till en
multi-tenant-fastighet med namnet Sandlid
Business Park.

Flahult 21:36, J6nkdping

Ombyggnation av 9 500 kvm och nybygg-
nation av 3 400 kvm for befintliga hyres-
gasten BUBS Godis. BUBS har tecknat ett
20-arigt avtal och projektet fardigstalldes
under tredje kvartalet 2020.

Pagaende projekt 2021

Veddesta 2:79, Jarfalla

Nybyggnad av en miljéprofilerad lager-
byggnad i tre plan om totalt 16 900 kvm.
En tidigare hoglagerbyggnad har rivits och
i stallet uppfors en modern lagerbygg-
nad i tre plan om 16 170 kvm. En befintlig



kontorsbyggnad om 760 kvm renoveras till
nytt huvudkontor féor MTAB, som har tecknat
ett 15-arigt hyresavtal for hela anlaggningen.
Inflyttning sker andra kvartalet 2021.

Backa 96:2, Goteborg, Pro Stop Backa
Nybyggnation av Pro Stop Backa, Goéteborg,
en handelsplats for yrkesbutiker, som far-
digstalld kommer omfatta 22 500 kvm. Din
Bil, K-Rauta, Elektroskandia, Wangeskogs
och Warth har tecknat hyresavtal. Den
forsta byggnaden, som omfattar 6 000
kvm, ar fardigstalld och Din Bil flyttade ini
september. Den andra byggnaden beraknas
vara klar for inflyttning under férsta kvar-
talet 2021.

Kappelgarde, Képenhamn, Danmark

Om- och tillbyggnad for hyresgasten GSV,
Danmarks ledande maskinuthyrningsfore-
tag. Projektet Okar uthyrbar yta med 1000

kvm till totalt 13 400 kvm. GSV har tecknat
ett 15-arigt hyresavtal som dven omfattar
mark om cirka 90 000 kvm. Projektet ska
vara klart andra kvartalet 2021.

Corem har cirka 63 250 kvm detaljplane-
lagda byggratter pa egen mark. Bygg-
ratterna avser lager- och logistikanvandning.

Ett flertal fastigheter ligger i storstads-
regioner och skulle darmed 6éver tid kunna
andra karaktar till bostadsomraden efter
detaljplaneandring. Exempel pa fastigheter
med framtida bostadspotential &r Veddesta
2:63 i Jarfalla samt Sickladn 356:11 Nacka.

Per den 31 december 2020 utgjordes
knappt 2 procent av totalt fastighetsvarde
av byggratter. Byggratternas varde beror
bland annat av geografiskt lage och attrak-
tivitet pd hyresmarknaden.

Vardeskapande foradling

INVESTERING
STARKER GSV:S
POSITION |
KOPENHAMN

Danmarks ledande maskinuthyrnings-
foretag, GSV, tecknade under 2020 ett
15-arigt hyresavtal med Corem. Avtalet
omfattar aven att Corem ska investera
motsvarande cirka 88 mkr i om- och
tilloyggnationer och den uthyrbara ytan
kommer att 6ka med 1000 kvm.
"Projektet ger oss en mycket
starkare set-up i Greve och innebar att
GSV verkligen kan bidra till bygg- och
anlaggningsbranschen i Kopenhamns-

BYGGRATTER regionen. Vi ar glada éver det goda
Detaljplanelagd samarbetet med Corem som gor att vi

Fastighet Kommun Lokaltyp byggritt, kvm BTA kan lagga denna viktiga hornsten for

Hammarby-Smedby 1:435 Upplands Vasby Lager/logistik 1250 framtiden”, sager Dan Vorsholt, VD for

Jordbromalm 5:2 och 5:3 Haninge Lager/logistik 5000 GSV Materieludlejning A/S.

Kryptongasen 8 MélIndal Lager/logistik 2000 GSV ar sedan tidigare hyresgast |

Kullen 5 Malmo Lager/logistik 2000 fastigheten.

Marsta 15:7 Sigtuna Lager/logistik 30 000

Ringparmen 2 Sollentuna Lager/logistik 3000 FAKTA

Skruven 3 Borés Lager/logistik 500D Fastighet: Kappelgarde, Greve,

Stridsyxan 4 Malmo Lager/logistik 2000 Képenhamn

Tornrosen 5 Mélndal Lager/logistik 2 000 Yta: Oknmg av Uthyrbar yta med

Veddesta 2:43 Jarfalla Lager/logistik 7 000 1000 kvm till totalt cirka 13 400 kvm.

Viby 19:32 Upplands Bro Lager/logistik 4000 Avtalslangd: 15 ar

Totalt 63250 Tilltrade: Andra kvartalet 2021

STORRE INVESTERINGSPROJEKT (OVER 25 MKR)

Fastighet Beskrivning Fardigstallande Kvm Investering, mkr

Vast, Skruven 3, Bords Nybyggnation av Pro Stop Boras Q32020 3750 49

Vast, Skruven 3, Boras Hyresgastanpassning for Ica och Ericsson Q32020 20 000 95

Smaéland, Flahult 21:36, Jénkdping  Om- och nybyggnation, Bubs Godis Q32020 3400 47

Summa fardigstallda projekt 27150 191

Fastighet Beskrivning Fardigstallande Kvm Upparbetat, mkr Berdaknad inv., mkr

Stockholm, Veddesta 2:79 Om- och nybyggnation fér MTAB, Jarfalla Q22021 16 900 7 219

Vast, Backa 96:2 Nybyggnation av Pro Stop Backa, Géteborg Q4 2020/Q12021 22 500 345 375

Syd, Kappelgarde Om- och nybyggnation for GSV, Danmark Q22021 13 400 32 88

Summa pagaende projekt 52 800 548 682
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Under tredje kvartalet 2020 férvarvade Corem Anoden 2 och 5, tva lager- och logistikfastigheter
i Flemingsberg strax séder om Stockholm, med totalt 8 300 kvm uthyrbar yta.
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COREM VAXER GENOM
FORVARV PA TILLVAXTORTER

Corems innehavsstrategi ar att 1angsiktigt aga, forvalta och utveckla fastigheter med tonvikt
pa fastigheter for citylogistik i utvalda tillvaxtregioner. Transaktioner gors kontinuerligt for
att utdka och renodla bestandet. Under 2020 véaxte bestandet med tio fastigheter; samtliga
lager- och logistikfastigheter i lagen som kompletterar och utvecklar befintligt bestand.

Corem soker l6pande forvarvsobjekt och analyserar marknadsut-
vecklingen kontinuerligt for att identifiera tillvaxt-, utvecklings- och
renodlingsmojligheter.

Potentiella forvarvsobjekt analyseras noga for att sakerstalla
l&ngsiktig potential, god avkastning och synergieffekter med
befintligt bestand.

Avyttringar sker i mindre utstrackning och da framst for att ren-
odla och optimera bestandet samt ¢ka koncernens lénsamhet. De

Corem Ars- och héllbarhetsredovisning 2020

fastigheter som blir aktuella for avyttring ar antingen av en annan
fastighetskategori &n den Corem fokuserar pa, har ett geografiskt
l&ge som inte passar regionstrukturen eller har fér 1dg avkastning.

Under 2020 avyttrades fem mindre fastigheter: Bulten 2 i Avesta,
Norsen 12 i Hedemora, Strommen 1och 4 i Fagersta samt Hexagonen
1iLund. Samtliga ar beldgna utanfér Corems prioriterade orter.

Tio fastigheteter forvarvades - nio i Stockholm och en i Smaland.
Forvarven i Stockholm ar koncentrerade till de sddra fororterna.



Flemingsberg - Stockholm

Anoden 2 och 5

| det expansiva omradet Flemingsberg i
Huddinge forvarvades Anoden 2 och 5
med lager-, produktions- och kontorsytor
om 8 300 kvm. Ytorna é&r fullt uthyrda

till en hyresgast med en aterstaende
kontraktslangd om fem ar. Totalt arligt
hyresvarde ar 8,3 mkr.

Jordbro - Stockholm

Jordbromalm 6:59 och 4:5

Det befintliga bestandet om elva fast-
igheter i Jordbro i Haninge utokades
genom forvarv av Jordbromalm 6:59 samt
Jordbromalm 4:5. De nya fastigheterna
har mycket bra lagen, bade logistiskt och i
forhallande till Corems befintliga bestand.
Jordbro &r ett valetablerat omrade med
tillvaxtpotential.

Jordbromalm 6:59 har en uthyrbar area
om 3272 kvm, i huvudsak produktions-
och lagerytor. Fastigheten ar fullt uthyrd
och totalt arligt hyresvarde ar 3,3 mkr.

Jordbromalm 4:5 ar en lagerfastighet
med area om 925 kvm samt cirka 3 000
kvm byggratt. Totalt arligt hyresvarde &r
cirka 2 mkr och fastigheten ar fullt uthyrd.

Alvsjo - Stockholm

Fabrikoren 6

I néra anslutning till befintligt bestand i
Alvsjo inom Stockholms kommun forvar-
vades Fabrikoéren 6. Fastigheten ar fullt
uthyrd och har en uthyrbar area om 1594
kvm - framst lager- och verkstadsytor.
Totalt arligt hyresvarde &r cirka 2 mkr och
aterstdende hyreslangd ar 3,5 ar.

Under 2020 forvaryad

torp 2:41i Jonkoping med tva moderna lager- och logistikanlaggningar. Den uthyrbara

yrningsgraden ar 85 procent. Forvarvet var Corems forsta i industriomradet Hedenstorp.

Lanna - Stockholm
Angmaskinen 5 och Slipskivan 9
Under aret utokades dven bestandet
genom forvarv i Ladnna industriomrade i
Huddinge med tva fastigheter. Lanna ar
strategiskt beldget cirka 15 minuter séder
om Stockholms city 1angs Riksvag 73 mot
Nynashamn och kommande Norviks Hamn.
Omradet ar en naturlig férlangning av
Corems satsning i Jordbro.
Fastigheten Angmaskinen 5, som &r
en modern logistik- och kontorsbyggnad
med 2 623 kvm uthyrbar area, férvarvades
i februari. Fastigheten ar fullt uthyrd till en
hyresgéast med ett arligt hyresvarde om 2,9
mkr och aterstdende hyreslangd om 3,8 ar.
| december tillkom &ven lager- och indu-
strifastigheten Slipskivan 9, med uthyrbar
area om drygt 900 kvm. Fastigheten har
ett arligt hyresvarde om knappt 1,4 mkr och
ar fullt uthyrd.

TRANSAKTIONER

Fastighets- Uthyrbar
Kvartal Fastighet Stad Kommun kategori area, kvm
Ql Angmaskinen 5 Stockholm Haninge Logistik 2623
Q3 Anoden 2, 5 Stockholm Huddinge Logistik 8300
Q3 Jordbromalm 6:59 Stockholm Haninge Logistik 3272
Q3 Fabrikéren 6 Stockholm Stockholm Logistik 1594
Q3 Bulten 2 Avesta Avesta Logistik -3 853
Q3 Norsen 12 Hedemora Hedemora Logistik -3043
Q3 Strommen1, 4 Fagersta Fagersta Logistik -20n
Q4 Hedenstorp 2:41 Jonkoping Jonkoping Logistik 10 583
Q4 Jordbromalm 4:5 Stockholm Haninge Logistik 925
Q4 Koborg 2 Stockholm Botkyrka Logistik 1548
Q4 Slipskivan 9 Stockholm Huddinge Logistik 912
Q4 Skyttbrink 36 Stockholm Botkyrka Logistik 860
Q4 Hexagonen 1 Lund Lund Ovrigt -918
Totalt, netto transaktioner 20792

Botkyrka - Stockholm

Koborg 2 och Skyttbrink 36

Tva fastigheter i industriomradet Skyttbrink
i Botkyrka kommun, dar Corem sedan
tidigare ar etablerat, férvarvades ocksa
under 2020: Koborg 2 och Skyttbrink 36

i Botkyrka. Total uthyrbar area uppgar till
cirka 2 400 kvm.

Jénkdping - Smaland

Hedenstorp 2:41

| Region Smaland utdkades bestandet med
fastigheten Hedenstorp 2:41i Jonkodping. P&
fastigheten finns tvd moderna lager- och
logistikanldggningar. Den uthyrbara arean
uppgar till 10 583 kvm och uthyrnings-
graden ar 85 procent med en aterstaende
kontraktslangd om 8,5 ar.

Jonkoping ar en av Corems prioriterade
orter och bolaget ager sedan tidigare 20
fastigheter i kommunen. Forvarvet ar Corems
forsta i industriomradet Hedenstorp.

350 617

FORVARVAD UTHYRBAR AREA,
KVM

-9 825

AVYTTRAD UTHYRBAR AREA,
KVM
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Vara fastigheter

FASTIGHETER | ATTRAKTIVA
LOGISTIKOMRADEN

VERKSAMHETEN

985 887

ey D

Corems fastighetsbestand bestar framst av lager- och logistikfastigheter lampade for
citylogistik. Bestandet finns i geografiskt koncentrerade forvaltningsomraden i attraktiva,
stadsnara och tillgangliga lagen pa orter med god tillvaxt.

Den 31 december 2020 agde Corem 167 fastigheter med en
uthyrbar area om 985 887 kvm och ett fastighetsvarde om 14 002
mkr. Hyresvardet beddémdes uppga till 970 mkr. Fastigheterna ar
belagna i 1attillgangliga lagen néra stora trafikleder pa tillvaxtorter
och utgdrs till 70 procent av logistikfastigheter, ofta med tillhéran-
de kontorsdelar. 57 procent av fastighetsvardet finns i Stockholm.

Fyra regioner och lokala forvaltningskontor

Organisatoriskt ar fastighetsbestandet uppdelat i fyra regioner;
Stockholm, Syd, Vast och Smaland. (Se vidare information pa nasta
uppslag.) Det dagliga férvaltningsarbetet sker lokalt inom Corem
och tack vare att flertalet fastigheter ar beldgna nara varandra ska-
pas effektiva forvaltningsenheter. Det innebéar ocksa snabb service
till kunderna och god kunskap om lokala férutsattningar.

Nagra av Corems storsta forvaltningsomraden ar:
— Vastberga, Satra och Jordbro i sédra Stockholm
— Veddesta i vastra Stockholm

— Bredden och Arlandastad i norra Stockholm

— Fosie/Elisedal i Malmo

Molndal och Hisings Backa i Géteborg

— Ljungarum i Jonkoping.

Bestandet utokas och foradlas genom transaktioner och fastighets-
utveckling med malsattningen att vara ledande inom fastigheter for
citylogistik.

Las mer om vara forvaltningsomraden pa www.corem.se.
Fullstandig fastighetsforteckning finns pa sidorna 118-122 samt pa
www.corem.se.

Bild nedan: Corem tecknade i slutet av 2020 avtal om forvarv av en modern industrifastighet med i huvudsak lager- och produktionsytor i expansiva
Albyberg i Haninge kommun. Fastigheten Kalvsvik 16:20 har en uthyrbar area om 6 224 kvm och ligger intill riksvag 73.

FASTIGHETSVARDE
PER REGION

UTHYRBAR AREA,
KVM- -

HYRESVARDE
PER REGION




FORANDRING VERKLIGT VARDE, ANTAL FASTIGHETER SAMT UTHYRBAR AREA

2020 2019

Antal Kvm Mkr Mkr
Totalt per 1januari 162 959 495 1214 13 479
Forvarv 10 30617 478 350
Ny-, till- och ombyggnation 0 5600 41 506
Avyttringar 5 -9825 -60 -3920
Vardeférandringar, orealiserade 0 0 742 1695
Valutaomrakningar 0 0 -13 4
Totalt per 31 december 167 985 887 14 002 12114

Vara fastigheter

NETTOINVESTERINGAR, MKR

Mkr
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® Forvarv
Avyttringar

Investeringar
Nettoinvesteringar

Corems fastighetsbestand och operativa verksamhet delas in i fyra geografiska regioner: Region Stockholm, Region Syd, Region Vast

och Region Smaland. Regionindelningen éverensstammer med den interna uppféljningsmodellen till VD och styrelse.

Investeringar och

Intdkter, mkr Kostnader, mkr Driftsoverskott, mkr Overskottsgrad, % nettoforvarv
Resultat per 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
geografiskt omrade jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Stockholm 515 483 -147 -150 368 334 71 69 600 =33
Syd 126 164 -29 -41 97 123 77 75 42 -1177
Vast 187 174 -37 -36 150 138 80 79 339 246
Smaland 66 92 =3 =22 53 70 80 76 178 =811
Malardalen/Norr” - 48 - -1 - 37 - 77 - -1289
Totalt 894 961 -226 -260 668 701 75 73 1159 -3 064

Ekonomisk
Antal fastigheter, st Verkligt varde, mkr Hyresvarde, mkr uthyrningsgrad, % Vakans, kvm
Nyckeltal per 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
geografiskt omrade 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec
Stockholm 94 89 7903 6925 564 532 94 91 38382 58 449
Syd 25 26 1650 1514 134 133 95 92 14 224 21093
Vast 26 26 3271 2776 196 179 91 92 24 005 26 217
Smaland 22 21 1178 899 76 68 92 88 10 534 13172
Malardalen/Norr” - - - - - - - - - -
Totalt 167 162 14 002 1214 970 912 93 91 87145 118 931
Totalt Logistik Kontor Handel Ovrigt

2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Uthyrbar area, kvm jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Stockholm 457 556 452 651 300 448 291715 123044 122180 18 247 21481 15 817 17 275
Syd 193 079 194 072 153 643 153 983 26 359 26 624 5840 5840 7237 7625
Vast 236 954 228 556 164 271 175 812 43573 36 260 24 025 13072 5085 3412
Smaland 98 298 84 216 69 874 57 564 17 051 15279 3939 3939 7434 7434
Malardalen/Norr” - - - - - - - - - -
Totalt 985 887 959 495 688 236 679 074 210 027 200 343 52 051 44 332 35573 35746
Andel av area, % 70 Vil 21 21 5 4 4 4

1) Den tidigare Region Malardalen/Norr avvecklades 2019 ndr merparten av bestandet avyttrades. Ett fatal av denna regions mindre fastigheter saldes inte och dessa inkluderas,
fran och med den 30 september 2019, i Region Stockholm i tabellerna. Tidigare &rs jamférelsesiffror har [&mnats intakta. Under tredje kvartalet 2020 avyttrades alla utom en av
de kvarvarande fastigheterna fran den tidigare Region Mélardalen/Norr.

Corem Ars- och hallbarhetsredovisning 2020

NILIHWYSHITA



VERKSAMHETEN

28

Vara fastigheter

COREMS REGIONER

Corems verksamhet ar fokuserad kring Sveriges storsta stader och logistiknav.
Fastighetsbestandet ar indelat i fyra regioner: Stockholm, Syd, Vast och Smaland.
Region Stockholm ar storst med 57 procent av bestandet.

STOCKHOLM

Stockholm ar Corems storsta region.
Har finns 57 procent av bestandets
totala fastighetsvarde och en uthyrbar
area om 457 556 kvm.

Stockholm &r Sveriges stérsta och
snabbast vaxande region. Hyresmark-
naden for logistikfastigheter ar stark
men ocksa differentierad beroende pa
lage. Det rader brist pa byggbar mark
i stadsnara lagen, vilket innebar att in-
dustrimark i 6kande grad omvandlas till
exempelvis bostadsomrade. Foradling
och utveckling av anvandning till mark-
nadens behov ar darfér nyckelfaktorer.

Corems fastigheter ar samlade i ett
flertal forvaltningsomraden, till exempel
Arlandastad, Bredden och Sétra, som
alla har mycket goda forutsattningar
for logistik. Under aret har regionen
utokats genom foérvarv i Jordbro, Lanna,
Flemingsberg och Alvsjé. En storre in-

© Logistik 66%
@ Kontor 27%
. 5 ) o ) Handel 4%
vestering har gjorts i befintlig fastighet Ovrigt 3%

i Veddesta.

FASTIGHETSVARDE OCH UTHYRBAR AREA
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AREA PER LOKALTYP

SYD

Malmo och Képenhamn utgor till-
sammans Corems Region Syd, med
huvuddelen av fastigheterna belagna
i Malmd. 12 procent av det totala
fastighetsvardet finns i regionen
och den uthyrbara ytan uppgar till
193 079 kvm. Med val utbyggd infra-
struktur som mojliggér resor utanfor
Sveriges granser och ett geografiskt
lage som tillater ett stort godsflode
till évriga landet, &r Skane en av
Sveriges framsta knutpunkter for
logistik. Regionen praglas av relativt
god tillgdng pa mark vilket skapar
manga etableringsalternativ. Hyres-
marknaden gynnas av expansion och
befolkningsékning i regionen.
Corems bestand ar samlat i Fosie/
Elisedal respektive i Malmos Ostra
Hamn, Képenhamn och Svedala.

@ Logistik 80%

@® Kontor14%

@ Handel 3%
Ovrigt 4%

FASTIGHETSVARDE OCH UTHYRBAR AREA
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Lillsatra 3, Skarholmen, Region Stockholm

Stigladret 11, Malmo, Region Syd

Karra 91:1, Géteborg Region Vast

Vara fastigheter

Hedenstorp 2:41, Jonképing, Region

Smaland

VAST

Region Vast, som omfattar Goteborg
och Boras, ar Corems ndast storsta region.
Har finns 23 procent av bestandet
fordelat pa 236 954 kvm. En stor del av
Corems nybyggnation sker har.

Goteborg ar strategiskt belaget
mellan tre huvudstader och har Nordens
storsta import- och exporthamn med
en rackvidd om cirka 190 miljoner
manniskor. Corems bestand i Géteborg
ar koncentrerat till Harryda, Mélndal och
Hisings Backa.

Boras har, tack vare jarn- och motor-
vagar samt narheten till Landvetter och
Goteborg, bra kommunikationer och ar
en val etablerad logistikort.

Under 2020 pagick tre storre utveck-
lingsprojekt i regionen, varav tva inom
konceptet Pro Stop - handelsplatser for
yrkesbutiker.

© Logistik 69%
Kontor 18%
Handel 10%
Ovrigt 2%
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AREA PER LOKALTYP

SMALAND

Smaland &r Corems minsta region
sett till fastighetsvarde, har finns 8
procent av besandet. Fastigheterna
ar framst beldgna i Jonkodping och
omfattar cirka 98 298 kvm.

Jonkdping ligger centralt i Sverige
och har ett av landets basta logistik-
lagen. Har finns cirka 30 procent av
Sveriges befolkning inom en radie
av 17 mil. Regionen har mycket goda
vagférbindelser med bade E4 fran
Stockholm till Helsingborg/Malme
och riksvag 40 till Géteborg. En
stark foretagarkultur bidrar till hog
efterfragan pa lager- och lattindustri-
lokaler, framst langs med stambanan
och E4.

Corems fastigheter i Jonkodping
ar belagna framst i Ljungarum och
Torsvik. Under 2020 har bolaget
etablerat sig genom forvarv dven

AREA PER LOKALTYP

Logistik 71%
Kontor 17%

Handel 4%
i industriomradet Hedenstorp. En Ovrigt 8%
fastighet finns i Vaxjo.
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MARKNADSVARDERING

Det samlade marknadsvardet for fastighetsportféljen upp-
gick vid arsskiftet till 14 002 mkr, en 6kning i fastighets-
varde med 16 procent under aret.

Per 31 december 2020 uppgick det totala
marknadsvardet pa Corems fastighetsport-
ol till 14 002 mkr (12 114). Okningen i fast-
ighetsvarde forklaras av vardeférandringar
om 742 mkr, investeringar i ny-, till- och
ombyggnationer om 741 mkr och netto-
forvarv av fastigheter om 419 mkr.
Orealiserade vardeférandringar for fast-
ighetsbestandet uppgick for helaret till 742
mkr, vilket motsvarar cirka 6 procent. Sank-
ta avkastningskrav, stigande hyresnivaer,
positiv nettouthyrning samt vardehojande
investeringar forklarar vardeuppgangen for
aret. Det genomsnittliga avkastningskravet
vid arsskiftet uppgick till 5,5 procent, en
sankning fran 5,8 procent vid arets ingang.

Fastighets- och
transaktionsmarknaden
Covid-19-pandemin ledde under 2020 till
osakerhet, avvaktan och stundtals stor
volatilitet pa globala finansmarknader. Det
bidrog till en dkad efterfragan pa tillgangar
inom lagrisksegment som trots krisen har
stabila kassafléden och goda marknads-
utsikter, sdsom lager- och logistikfastighe-
ter i goda kommunikationslagen.

De senaste drens rekordstarka intresse
for fastighetsinvesteringar har darmed
fortsatt dven under 2020 och lager-, logis-
tik- och industrifastigheter ar numera ett
valetablerat tillgdngsslag med transaktions-
och nybyggnationsvolymer pa rekordnivaer.

Den totala fastighetstransaktions-
volymen for 2020 uppgick till cirka 189
mdkr, vilket &r den tredje hégsta noteringen
hittills. Lager- och logistikfastigheter stod
for 18 procent av den totala transaktions-
volymen, en historiskt hég andel. Priserna
pa moderna tillgdngar i attraktiva lagen ar
pa rekordniva - med prime yield pa 4,25
procent - och priserna fortsatter att stiga.

Corem tror pa fortsatt hog efterfragan
pa hyresmarknaden inom segmentet lager
och logistik, starkt investerarintresse fran
bade inhemska och internationella aktorer

samt ytterligare yield-kompression.

For ytterligare beskrivning av
marknadsforutsattningar i Corems utvalda
segment och regioner, se avsnittet om
marknad och omvarld pa sidorna 6-9.

Véardering fastigheter

Corems fastighetsbestand véarderas varje
kvartal. Ett urval av fastigheterna varderas
externt och resterande fastigheter varderas
internt av auktoriserad fastighetsvarderare.
Under 2020 har fastigheter motsvarande
99,9 procent av det samlade fastighets-
vardet externvarderats. Externa varderingar
har utforts av Savills Sweden AB, Cushman
& Wakefield Sweden AB och CBRE A/S.
Corem inhamtar kontinuerligt marknads-
information fran externa varderingsinstitut
som stdd for den interna varderings-
processen.

Vardebeddmningarna grundas pa
kassaflodesanalyser, dar den enskilda fast-
ighetens avkastningsférmaga har bedomts.
Metoden innebar att fastighetens varde
baseras pa nuvardet av prognostiserade
kassafloden jamte restvardet. | normalfallet
har en tioarig kalkylperiod anvants. De
vardepaverkande parametrar som anvands
i varderingen motsvarar varderingsinstitu-
tens tolkning av hur investerare och andra
aktorer pa marknaden resonerar och verkar.

Det i varderingarna vagda genom-
snittliga direktavkastningskravet vid
kalkylperiodens slut var 5,5 procent per
31 december 2020, att jamfora med 5,8
procent vid arets ingang. | varderingarna &r
avvikelsen mellan den vagda genomsnitt-
liga kalkylrdntan for nuvardeberdkning av
driftnetton, och motsvarande kalkylrdnta
for restvarden ytterst liten. Den genom-
snittliga kalkylrantan for diskontering av
kassafloden uppgar till 7.4 procent och for
restvarden till 7,5 procent.

For ytterligare beskrivning av vardering
och vérderingsmetod, se Not 10 pa sidan
91-92.
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FORANDRING FASTIGHETSVARDE DIREKTAVKASTNING OCH KALKYLRANTA

UNDER 2020
Kalkylrdanta (nom)
Direktavkastningskrav Driftnetto och
(nom), % Restvarde, % investering, %
Region lag hég lag hog lag hég
Stockholm inkl M/N 4,40 725 6,38 9,29 6,38 9,29
Syd 5,55 6,64 7,56 8,67 5,80 8,67
Vast 510 700 710 9,03 710 9,03
Forvary 478 mkr Sméland 4,90 745 6,95 9,49 4,95 9,49
Ny-, till- och ombyggnation 741 mkr Végt genomsnitt 5,5 75 74
Avyttringar 60 mkr
Vardeférandringar, orealiserade 742 mkr
Valutaomrakningar 13 mkr
FASTIGHETSVARDE OCH DIREKT- -
AVKASTNINGSKRAV KANSLIGHETSANALYS
';Z‘é‘g"g Forandring Virdepaverkan, mkr  Vérdepaverkan, %
14000 - Direktavkastningskrav och kalkylranta +0,5 procentenhet -1169 -84
12 000 = Direktavkastningskrav och kalkylranta -0,5 procentenhet 1384 99
10 000 = 0
3000 o B B Marknadshyra +5% 656 47
6000 — — - = — — - Drift- och underhallskostnader +5% 173 -1.2
S 77_74__71__67__66 65 58 55 Langsiktig vakansgrad +1 procentenhet -176 13
2008%%%%%%%%

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Fastighetsvarde, kr/kvm
Direktavkastingskrav vardering, %

VERKLIGT VARDE PER REGION
DEN 31 DECEMBER 2020

VARDERINGSANTAGANDEN

Vérdetidpunkt 31december 2020 31 december 2019

Varde, Andel
Region mkr virde, % Inflationsantagande, %" 2 2
Stockholm 7903 57 Kalkylperiod, ar 10-20 10-20
Syd 1650 2 Direktavkastning, % 4,40-7,45 4,65-7,45
Vast 3271 o3 Kalkylranta, % 4,95-9,49 5,48-9,60
Smaland 1178 3 Langsiktig vakans, % Huvudsakligen 4-10
Totalt 14 002 100 Hyresantaganden Befintlig hyra och marknadshyra

Drift- och underhallskostnader

Individuellt anpassade utifran utfall for respektive fastighet och
varderingsinstitutets erfarenhet av likartade objekt

1) Inflationsantagande om 1,0 procent under 2021 och 2,0 procent under dvriga ar.
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Hallbarhet inom Corem

'l':-EN LANGSIKTIGT HALLBAR
VERKSAMHET

Corems verksamhet ska bedrivas pa ett ansvarsfullt satt, med god
affarsetik och med ldsningar som ar hallbara ur so ialt, ek
och ekonomlskt perspektiv. Det skapar foru

- siktigt framgan

HALLBARHET

' 3-2 ‘Corem Ars- 'oc'h hallbarh isning 2020




En naturlig del av verksamheten

Corems hallbarhetspolicy beskriver med vilken
grund verksamheten ska bedrivas. Den innebar
i korthet att Corem ska:

\/ Uppfylla eller 6vertraffa gallande lagar
och regelverk

\/ Drivas med Idnsamhet och god etik
\/ Ha ndra dialog med intressenter

\/ Varna om mangfald och utveckling bland
sina medarbetare

\/ Vara en god affarspartner

\/ Minimera verksamhetens miljépaverkan

Hallbarhet inom Corem

» Ett hallbart synsétt innebdr framtids-
sdkring och starkt konkurrenskraft.

Langsiktighet &r verksamhetens utgangspunkt

Sedan Corems bildades har ett langsiktigt synsatt varit en sjalvklar
grund i var affar och vart arbetssatt. Fastigheterna ska brukas i
manga ar och kunna anpassas och fungera for att méta behov som
skiftar Over tid. Alla delar av verksamheten praglas av att skapa var-
den 6ver lang tid. Det innebar att kombinera en ekonomiskt hallbar
affarsverksamhet med hog affarsetik, socialt ansvarstagande och
miljdhansyn. Vi ar langsiktiga och hallbara ur socialt, ekologiskt och
ekonomiskt perspektiv.

Ett aktivt hallbarhetsarbete bidrar till att framtidssakra verksam-
heten, bade genom att de operativa riskerna minskas och genom
att sakerstalla att Corem &r en god affarspartner. Arbetet bidrar
ocksa positivt till Corems fortroende som arbetsgivare, genom
att halla fokus pa hélsa, sékerhet och att personal bade trivs och
utvecklas.

Nar hallbarhetsarbetet bedrivs i nara dialog med intressenter
innebar det ytterligare starkt konkurrenskraft. En nara kontakt med
den marknad och det samhalle vi och vara kunder verkar i innebar
en Okad insikt i de utmaningar vi och var omgivning kan méta. God
|6nsamhet och finansiell styrka gor det mojligt for oss att fortsatta
utveckla var affar och ger utrymme att gora ytterligare investering-
ar for 6kad hallbarhet.

Med fokus dar Corem kan ha stdrst positiv paverkan

Nya langsiktiga hallbarhetsmal har satts under aret med syfte att ha
an tydligare fokus pa de omraden dar arbetet kan ha storst positiv
paverkan - bade pa Corem och dess omgivning. Las mer om fram-
tida fokusomraden och mal pa sidorna 34-41och 104.

Malsattningar som baseras pa nationella

och globala initiativ

Corems hallbarhetsmal har de tio principerna i FN:s Global Com-
pact samt Sveriges miljdémal och Agenda 2030 som utgangspunkt.
Bland de 17 6vergripande malen inom Agenda 2030 har Corem
identifierat sju som sarskilt relevanta for féretaget. Till dessa mal har
Corem storst mojlighet att bidra.

Tillforlitlig och transparent hallbarhetsrapportering
Transparens, jamférbarhet och balans ar viktiga faktorer i allt
hallbarhetsarbete. For att sakerstalla att Corems hallbarhets-
rapportering uppfyller dem alla gérs var arliga hallbarhetsrapport
enligt GRI standards niva Core, och granskas sedan 2019 av E&Y.
Corems hallbarhetsrapport hittar du pa sidorna 32-41samt pa
sidorna 101-108, som innehaller hallbarhetsnoter och GRI-index.

Corem Ars- och hallbarhetsredovisning 2020
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HALLBARHET

Hallbarhetsarbetet under 2020

Corems organisation ar decentraliserad med lokal narvaro och korta beslutsvagar. Tony Andersson, Martin Eriksson och Anders

Lovgren arbetar tillsammans inom férvaltningen i Region Stockholm.

COOL sSUR

SK}}LLE

SOLKRAFT
AR GODIS

| Jonkodping har en solenergianlaggning
med 972 solcellspaneler och en total yta
om 1890 kvm tagits i drift pa fastigheten
Flahult 21:36. Anlaggningen har installerats
i samband med att hyresgasten BUBS
Godis expanderar sin verksamhet. Den
solenergi som produceras i anldggningen
uppskattas innebara minskade kodioxid-
utslapp motsvarande 150 232 kg/ar.

Corem Ars- och héllbarhetsredovisning 2020
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NMI 2020

MEDARBETARE
SOM TRIVS OCH
HJALPER COREM
ATT UTVECKLAS

Corem mater arligen Nojd Medarbetar Index
via en medarbetarenkat. Enkaten ar utformad
for att mata hur val Corem motsvarar en ideal
arbetsgivare. Arets undersokning visade ett
Nojd Medarbetar Index om 83, ett mycket gott
helhetsbetyg som tyder pa att medarbetarna
trivs. Det bekraftas ocksa av att 96 procent av
de som svarade gav Corem goda eller mycket
goda rekommendationer som arbetsgivare.

COREMS NYA HALLBARHETSMAL -
FORTSATT STRAVAN MOT GLOBALA

MALEN

Under de senaste aren har mycket forand-
rats, bade vad géller tekniska mojligheter,
och omvarldens behov och krav. Intresset
for hallbarhetsfragor har 6kat och glo-

bala mal och initiativ har tillkommit. Infor
kommande ar har Corem tagit fram nya
dvergripande hallbarhetsmal, inom tre
fokusomraden: God affarspartner, Miljo-
hansyn och resursbesparing, samt Attraktiv
arbetsgivare.

God affarspartner

Corem ska ha en stabil ekonomisk grund
och sunda affarsmetoder ska alltid ska
anvandas inom verksamheten. Det inne-
fattar ocksa hur vi forhaller oss till de runt
omkring oss, saval kunder, leverantorer och

entreprendrer som andra delar av samhallet.

Nojda kunder i langa samarbeten
Justerad soliditet om minst 40 procent
Leverantorer och entreprendrer arbetar i
enlighet med Corems uppférandekod
Samtliga medarbetare &r utbildade inom
antikorruption

Miljéhdnsyn och resursbesparing
Miljohansyn och standig férbattring ar ett
av de hallbarhetsomraden dar Corem kan
ha storst positiv inverkan pa den globala
utvecklingen. Det 6vergripande malet &r att
minska de utsldpp som genereras av verk-
samheten, och att ha ett livscykelperspektiv
avseende miljohansyn:
Kontinuerligt 6kad energieffektivitet
Fossilfrihet for minskade utslapp
Certifiering och miljoklassificering av
byggnader for fortsatt forbattring
Sunda material vid byggnationer

Attraktiv arbetsgivare
Det &r genom medarbetarnas kompetens
och engagemang som Corem nar langsiktig
framgang. Medarbetare som trivs och valjer
att stanna och utvecklas inom Corem ger
god kontinuitet och kompetens.

Sund och saker arbetsmiljo med pro-

aktivt arbete for god halsa

God trivsel med hogt medarbetarindex



Hallbarhetsarbetet under 2020

»

| fastigheten Maseskar 5 i Malmé har investeringar givit betydande energibesparingar.

INVESTERINGAR FOR FORBATTRAD
DRIFT OCH ENERGIEFFEKTIVITET

Investeringar i styrsystem, nya fastighets-
installationer och ett dagligt arbete med
optimering ar viktiga delar i arbetet med
att fastigheterna ska prestera pa basta satt
och vara resurseffektiva. Under aret har
totalt 95 mkr investerats i olika drifts- och
energibesparingsprojekt.

Ett sadant projekt ar Maseskar 5 i Malmo

dar stort fokus har lagts pa fastighets-
automation. Nytt styrsystem har installerats
och optimering har gjorts av fastighetens
teknik och installationer. Resultatet ar att
fastigheten kan visualiseras, 6vervakas och
forvaltas pa ett mycket effektivt satt, sam-
tidigt som en signifikant energibesparing
natts.

GRONT RAMVERK

Under aret har ett gront ramverk for
obligationer tagits fram, vilket utvarderats
av Cicero med betyget "Medium green”.
Ramverket har sin tyngdpunkt i gréna och
energieffektiva byggnader men innefattar
aven investeringar i energibesparande
atgarder som till exempel laddstolpar och
solpaneler.

Det gréna ramverket ligger till grund nar
Corem emitterar grona obligationer vilket
innebar att likviden anvands till att finan-
siera investeringar som bidrar till minskad
miljopaverkan.

FRAMTIDA
KOMPETENS

Varje ar erbjuder Corem ett antal studenter
mojlighet till praktikplats for att ge dem

en inblick i branschen och erfarenhet inom
yrkeslivet. Corem har sedan 2018 ett prakti-
kantsamarbete med Newton, som bedriver
yrkeshogskole- och diplomutbildningar i
Stockholm, Géteborg och Malmé. Under
aret har tre elever inom driftteknik och for-
valtning genomfort sin praktik hos Corem,
och fatt vara delaktiga i bade uthyrningsar-
bete, ekonomisk och teknisk férvaltning.

68

NKI 2020

FORTSATT OKAD
KUNDNOJDHET

En hérnsten i Corems strategi ar narhet till
kunder och langsiktiga samarbeten som
bidrar till att kunderna och Corem kan vaxa
tillsammans.

For att ta reda pa hur val vi lyckas leva
upp till kundernas forvantningar mats
overgripande kundnojdhet. Fér 2020 visar
resultatet ett NKI pa 68, vilket &r en hdjning
jamfort med féregaende ar och fortsattning
pa en uppatgaende trend.

Att vi lyckades na 6kad kundnojdhet
trots de utmanande férutsattningar som
har praglat 2020 ar ett bra kvitto pa att
Corem har lésningsorienterade, engagerade
och ansvarstagande medarbetare.

DIGITALISERING
FOR EFFEKTIV
VERKSAMHET
OCH MINSKAT
RESANDE

Arbetet med att 6ka anvandandet av
digitala verktyg har stora fordelar for bade
verksamhet och miljé. Genom system som
automatiserar datainsamling och upp-
féljning eller eliminerar behov av manuell
berdkning eller sammanstalining blir verk-
samheten effektivare och informationen far
hogre kvalitet.

Under aret har implementation av
nya verksamhetssystem inom avtals-
administration, projekt och forvaltning
implementerats, vilket effektiviserat arbetet
och samtidigt givit 6kad kvalitet. Parallellt
har anvandandet av digitala [6sningar for
visning av lokaler, méten och utbildningar
inneburit en betydande minskning av
mangden resor inom verksamheten.

Corem Ars- och hallbarhetsredovisning 2020
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HALLBARHET

Miljohansyn och resursbesparing

Fastigheter paverkar miljon under alla delar av sin livscykel. Corems miljdarbete omfattar
darfor bade forvaltning, ny-, till- och ombyggnationer samt innovativa l6sningar som
innebar att befintliga byggnader anpassas och far okad livslangd.

Initiativ for 6kad miljohansyn och for att
vara sparsamma med resurser finns i alla
delar av Corems verksamhet. Tyngdpunk-
ten i miljdarbetet ar pa resurseffektiv och
miljévanlig forvaltning av fastigheterna och
ar till stor del relaterat till 6kad energieffek-
tivitet och fossilfrihet.

Varje ny byggnad som uppférs innebar

en klimatpaverkan for manga ar framat.

Ett livscykelperspektiv dar befintliga bygg-
naders livslangd forlangs ar darfor en viktig
faktor for att minska negativ miljopaverkan
fran fastighetsverksamhet. Innovativa l6s-
ningar dar befintliga byggnader anpassas
till nya marknadsbehov och krav innebar att
var miljopaverkan minskas.

En stor del av en fastighets totala
miljdpaverkan bestams vid dess utformning
och byggnation. Vid nybyggnation fokuserar
Corem darfér pa att byggnaden uppfors
for resurssnalhet, dar bade byggnad och
installationer utformats fér maximal resurs-
effektivitet, och med sunda material. P4 s
vis far vi basta effekt under byggnadens
hela livscykel.

Corem har hittills arbetat med certifiering
av fastigheter enligt Green Building, men

de senaste dren har arbetet breddats till att
omfatta flertalet certifieringssystem. Green
Building har fokus pa fastighetens energi-
férbrukning och fungerar som ett bra kvitto
i arbetet med energieffektivisering. Intresset
for bredare certifieringstyper som aven tar
hansyn till andra miljopaverkande faktorer
liksom ekologisk mangfald 6kar successivt.

Corem Ars- och héllbarhetsredovisning 2020

Exempel pa sadana miljdcertifieringar ar
Miljobyggnad och Breeam. Under aret har
nybyggnationer genomforts i niva med
Miljebyggnad Silver, samtidigt som BREEAM
In Use anvants vid en ombyggnation.

Det ¢vergripande malet med Corems
miljdarbete ar att minska den totala mangd
utslapp av koldioxid som genereras av
verksamheten. Mangden utslapp som
genereras paverkas av den mangd energi
som forbrukas samt vilken typ av energi
som anvands. Darfor ska Corem alltid valja
miljévanliga, fornybara energislag samtidigt
som investeringar kontinuerligt gors for att
Oka energieffektiviteten.

SIKTE PA FOSSILFRIHET

Ett delmal mot fossilfrihet har varit att inga
av Corems fastigheter ska anvanda olja, ett
mal som naddes redan 2019. Det fortsatta
arbetet mot 6kad fossilfrinet omfattar
|6pande optimering for att reducera den
mangd fjarrvarme som forbrukas, samtidigt
som investeringar i egna kallor till férnybar
energi gors. Ett exempel pa det &r den
geo-energianlaggning i kombination med
solceller som installeras i Veddesta 2:79.

FORNYBAR EL

El' som anvands i Corems forvaltning ska
alltid komma fran férnybara kallor. Den

el som kopts under aret &r EPD-markt

och kommer fran vattenkraft. Corem gor
ocksa investeringar i solpaneler, for att 6ka
tillgangen till fornybar el.

Energieffektivisering ar ett kontinuerligt
arbete som varit prioriterat inom Corem
sedan starten. Arbetet inriktas pa atgarder
som minskar fastigheternas miljdavtryck
langsiktigt och ger kontinuerlig forbattring,
samtidigt som prestanda och funktion
behalls. Sett till dret har arbetet lett till en
besparing om 5 procent KWh/kvm jamfort
med 2019. Effekten av det langsiktiga
arbetet visar en minskning i anvand energi
om 14 procent per kvm éver den senaste
femarsperioden och 38 procent dver tio ar.
Investeringar inkluderar exempelvis nya
installationer och styrsystem. Under 2020
investerades 95 mkr i olika underhalls- och
energibesparingsprojekt.

-5
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» For bdsta miljéhdnsyn ar det
nédvéndigt att bade forvalta
fastigheterna pa ett resursmdssigt
effektivt satt och att se till deras
livscykel som helhet.

Miljohansyn och resursbesparing

VEDDESTA 2:79
BLIR HELT
FOSSILFRI

| Veddesta nordvast om Stockholm
bygger Corem en toppmodern, miljo-
profilerad logistikbyggnad pa cirka

17 000 kvadratmeter for kunden MTAB.

"Det nya lagret, som ansluter till
den befintliga byggnaden pa fastig-
heten, blir unikt med saval sakerhet
som miljéprestanda av hoégsta klass”,
sager Simon Fors, VD féor MTAB, som
har specifika behov eftersom bolaget
bland annat hanterar konstféremal och
avancerad teknisk utrustning.

MTAB:s nya lager byggs i tre plan,
vilket bidrar bade till mer effektivt
utnyttjande av mark och hogre miljo-
prestanda. Byggnaden varms vintertid
upp genom bergvarme och sommar-
tid kyls byggnaden via kallt vatten
fran samma borrhal. Vidare placeras
solceller pa den sodra fasaden. Corem
planerar att miljocertifiera byggnaden
i linje med malet att all nyproduktion i
bolaget ska vara miljocertifierad.

Fastigheten Veddesta 2:79 har
utéver MTAB aven den varldsledande
hisstillverkaren Aritco Lift som hyres-
gast och for deras rakning genomfor-
des anpassningar i befintliga lokaler
for ett par ar sedan. Dessa investe-
ringar omfattade bland annat tekniska
|6sningar som innebar forbattringar i

bade inomhusmiljé och miljdprestanda.

Dessutom var aterbruk ett viktigt led-
ord nar Aritco inredde sina nya lokaler.
Aven de befintliga ytorna dar Aritco
ar hyresgast kommer att f& varme och
kyla fran geoenergianldggningen.
Tillsammans leder investeringarna
till att Veddesta 2:79 blir helt fossilfri,
bade vad galler fastighetsdrift och
hyresgasternas energianvandning.

Corem Ars- och hallbarhetsredovisning 2020
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Medarbetare

Corem Ars- och héllbarhetsredovisning 2020

Corem ska vara en attraktiv arbetsgivare med kompetenta
och engagerade medarbetare som trivs pa jobbet och
bidrar till att driva bolaget mot dess vision.

Corems organisation ar decentraliserad och
praglas av narhet och korta beslutsvagar.
De sju lokalkontoren skoter saval drift som
forvaltning samt den I6pande kontakten
med hyresgasterna. Huvudkontoret ar
belaget i centrala Stockholm och fungerar
affarsstddjande for de lokala forvaltnings-
kontoren, med funktioner som ekonomi,
finans, fastighetstransaktion, uthyrning,
kommunikation, HR och IT. Arbetsklimatet
inom Corem praglas av stort eget ansvar
och stark samarbets- och entreprenérsanda.
Per den 31 december 2020 hade Corem
57 anstallda, varav 21 kvinnor och 36 man.
Genomsnittsalder i bolaget &r 46 ar.

For att fanga upp medarbetares arbets-
situation och utveckling halls arliga med-
arbetarsamtal. Under samtalen diskuteras
medarbetares arbetssituation, trivsel,
kompetensutveckling och mal. Ett nara
samarbete mellan medarbetare och chef
ar vart viktigaste verktyg for att ha en god
arbetsmilj¢ och hégt engagemang.

En arlig medarbetarundersékning
kompletterar och ger en mer dvergripande
bild av medarbetarnas situation och trivsel.
Enkéaten stracker sig fran konkreta fragor
som exempelvis arbetsbelastning, fysisk och
social arbetsmiljo, information, samarbete

och ledning till att méata dvergripande trivsel.

Resultatet for 2020 visade ett samlat
NMI (N6jd Medarbetar Index) om 83. Det
ar ett gott helhetsbetyg som tyder pa att
medarbetarna trivs. Hoga betyg erholls
avseende arbetsklimat, samarbete med kol-
legor, fortroende for ledning samt avseende
att rekommendera Corem som arbetsgivare.
Forbattringsomraden som lyftes i under-
sdkningen var bland annat kommunikation
mellan de lokala kontoren.

Kontinuerlig kompetensutveckling gor att
medarbetarna och Corem som bolag ut-
vecklas och forbattras tillsammans. Det ger
fordelar bade for verksamhetens utveckling
och bidrar till att medarbetarna ska trivas
och utvecklas dver tid. Foretagskulturen
inom Corem ska uppmuntra samarbete,
larande och kompetensutveckling. Mojlig-
heter till fordjupning och vidareutbildning
kopplat till roll och verksamhetens framtida
utveckling erbjuds kontinuerligt.

Corem uppmuntrar aven internrekry-
tering, for att ge medarbetare ytterligare
mojlighet att utvecklas till en ny roll. For
Corem ger det samtidigt fordelen att kom-
petens och kunnande finns kvar i féretaget.

For att framja framtida kompetens-
forsorjning inom fastighetsbranschen
tar Corem arligen emot praktikanter och
sommarjobbare. Under aret arbetade tre
praktikanter i verksamheten som en del i
sin utbildning.

Under aret har farre utbildningar an
normalt genomforts pa grund av den
radande pandemin, men med hjalp av
digitala verktyg har ett antal utbildningar

57

ANTAL ANSTALLDA
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bidragit till Corems

goda utveckling under
pandemin 2020.

genomforts, bland annat inom hallbarhet,
fastighetsvardering, anldaggningsskotsel
brandlarm, arbete pa tak och arbetsmiljo
vid distansarbete. Vidare har vi under aret
implementerat nya affarssystem vilket
bidragit till digitalisering av flera adminis-
trativa processer. | samband med detta har
digitala utbildningar ocksa genomforts.
Samtlig personal ges kontinuerligt HLR-
utbildning, liksom regelbundna genom-
gangar av policys, uppforandekod och
riktlinjer.

For att starka medarbetarnas delaktighet
i verksamheten och Corems utveckling
finns sedan 2011 en vinstandelsstiftelse
dar anstallda far andelar. Mojlig avsattning
baseras pa Corems resultat, utdelning till
aktiedgare och avkastningskrav.

Alla rekryteringar ska baseras pa kvalifika-
tion och lamplighet for rollen. Var rekryte-
ringsprocess innefattar bade lamplighets-
tester och intervjuer av externa rekryterare,
for att ytterligare sakerstalla objektivitet.

Corem ska erbjuda en milj¢ dar diskrimi-
nering eller sarbehandling ej fdrekommer.
Goda arbetsvillkor och lika rattigheter och
mojligheter géller for samtliga medarbetare.
Anstéllda i bolaget ska kunna férena arbete
och foraldraskap och Corem uppmuntrar
bade méan och kvinnor till foraldraledighet.
Sett till ledarskapspositioner ligger
Corem och fastighetsbranschen som helhet
i framkant vad galler jamstalldhet. Corems
ledningsgrupp bestod under 2020 av tre
kvinnor och tva man. Corem fanns ocksa
for femte aret i rad med pa Allbrights gréna
lista dver mest jamstallda noterade foretag.
Fastighetsteknik har under manga ar varit

ett omrade som relativt fa kvinnor sokt sig
till vilket innebar att andelen man respek-
tive kvinnor inom den delen av verksam-
heten fortfarande ar mer ojamn.

Enligt SCB definieras utlandsk bakgrund
som personer som ar utrikes fodda alter-
nativt personer som &r inrikes fédda med
tva utrikes fodda foraldrar. Inom Corem
har 19 procent av medarbetarna utlandsk
bakgrund enligt den definitionen.

Arbetsmiljén inom Corem ska vara sund
och saker med ett proaktivt arbete fér god
halsa. Malsattningen &r att ha 1ag sjuk-
franvaro samtidigt som personalens héalsa
framjas langsiktigt. Arbetet med arbets-
miljofragor baseras pa ldpande kartlagg-
ning av risker och utbildning inom omradet,
for att proaktivt forebygga arbetsrelaterade
olyckor och undvika arbetsskador.

Anstallda erbjuds regelbundna halso-
kontroller och omfattas av en formanlig
sjukvardsforsakring som sakerstaller snabb
och kvalificerad vard om behov uppstar.

Under 2020 uppgick korttidssjukfran-
varon till 1,6 procent och total sjukfranvaro
till 4,4 procent. Malet &r att sjukfranvaron
langsiktigt ska uppga till max 3 procent
per ar. Det gangna aret férde med sig
pafrestningar till foljd av covid-19 och dess
restriktioner. Genom distansarbete, digitala
moten och visningar, flexibla arbetstider,
utdkad stadning och utdkad tillgang till
hygienartiklar som munskydd och handsprit
har Corem férsokt bidra till minskad smitt-
spridning.

Friskvard uppmuntras genom arliga
friskvardsbidrag liksom genom gemen-
samma friskvardsaktiviteter. P4 grund
av coronapandemin arrangerades inga
traditionella friskvardsaktiviteter under aret,
men ett digitalt Spring for Livet genom-
fordes anda av 12 coremiter bland loppets
totalt 274 deltagare.

Medarbetare

FORDELNING ANSTALLDA
PER FUNKTION, ANTAL

Fastighetsforvaltning, 61%
Ekonomisk férvaltning, 23%
VD, ledning och stodfunktioner, 16%

FORDELNING ANSTALLDA,
ANTAL

Kvinnor, 37% Man, 63%

FORDELNING CHEFSBEFATTNINGAR,

ANTAL

Kvinnor, 38% Man, 63%

Antal
25

20

ALDERSFORDELNING,
ANTAL

18-29 30-39 40-49 50-59 60-
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Grunden i en langsiktigt framgangsrik verksamhet ar

ett gott samarbete med affarspartners. Affarsmassighet,
transparens och nara dialog med bade kunder och
leverantdrer ar hérnstenar i det arbetet.

Att gora affarer pa affarsmassiga grunder
och bedriva ett aktivt anti-korruptionsarbete
ar sjalvklarheter inom Corem. Det galler
aven stravan efter transparens och 6ppen-
het i affarsrelationer och informations-
givning. Men att vara en god affarspartner
innebar mer an sa. Corems arbete inom
omradet omfattar darfor bade vart eget
agerande, samarbetet med vara intressen-
ter och hur vi tar ansvar for de tjanster vi
koper in. Nojda kunder som hyresgaster
ar en forutsattning for langsiktigt fram-
gangsrik verksamhet och professionella
leverantorer borgar for god kvalitet i
utforda arbeten.

Ndrvarande férvaltning fér néjda
kunder som vaxer med Corem
Forvaltningsarbetet &r baserat pa att finnas
nara kunderna i det dagliga arbetet, for att
kunna ge snabb hjalp vid behov. Samtidigt
ger den lokala férankringen, tillsammans
med erfarenhet inom fastigheter for lager
och logistik, en kdannedom om den lokala
utvecklingen och marknaden som gor att
Corem samtidigt kan vara en langsiktig
samarbetspartner vid férandrade behov.

OKAD KUNDNOJDHET

Arets kundundersdkning visar ett éver-
gripande Nojd Kund Index om 68. Resul-
tatet innebar en 6kning med en enhet
jamfort med foregaende ar och ar del i en
uppatgaende trend. Covid-19-pandemin har
under aret inneburit stora utmaningar for
flera av Corems kunder samtidigt som den
medfort ett behov av att stalla om arbets-

satten internt, inom saval férvaltning som
uthyrning. Ett fortsatt 6kat NKI ar ett kvitto
pa att vi genom medarbetarnas 16snings-
orientering, engagemang och ansvarsta-
gande lyckades hitta vagar att sakerstalla
bra funktion och serviceleverans trots de
utmanande férutsattningarna under aret.

Inkdép med god affarsetik och
hallbarhet som grund

Corem koper arligen in en mangd varor
och tjanster som kompletterar den egna
verksamheten. Det ror sig exempelvis om
byggnads- och installationsarbeten, teknisk
specialistkompetens samt konsulttjanster.
Leverantdrer och entreprendrer ar darfor
viktiga for att sakerstalla hog kvalitet i
utfoérda arbeten och for att Corem ska
kunna tillhandahalla lokaler som stodjer
kundernas verksamhet pa basta satt.
Lokala leverantorer anlitas ofta. Det stodjer
det lokala naringslivet men ger framfor allt
fordelar i det operativa, dagliga arbetet
med mojlighet till snabbhet och flexibilitet.

UPPFORANDEKOD

Corems uppférandekod ar framtagen for
att ge en enhetlig grund i samarbeten med
externa partners och bildggs i storre leve-
rantérsavtal och entreprendrsavtal. Upp-
foérandekoden innehaller en summering av
hur verksamheten ska bedrivas avseende
till exempel miljohansyn, affarsetik och ar-
betsmiljo. Den utgdr pa sa vis en mojlighet
att paverka i en positiv och hallbar riktning.
Corem forvantar sig att alla leverantorer
agerar i enlighet med uppférandekoden.



Corem samarbetar med det lokala
naringslivet och med kommuner pa de
orter dar bolaget ar verksamt - for att

vara del i utveckling av naromraden och
hallbara l6sningar for de véxande staderna.
Val fungerande forsorjning av varor och
tjanster ar vitala delar for att stader ska
utvecklas positivt.

Med samlade bestand, dar Corem ager
ett flertal fastigheter i geografiskt nar-
liggande omraden, kan Corem fokusera pa
enskilda fastigheter och samtidigt bidra till
utvecklingen av hela stadsdelar, sa att saval
fastigheter som omraden béttre stédjer
forandrade behov och kan ge god funktion
for stad, naringsliv och invanare.

Sedan 2009 ar Corem vanforetag till
Stockholms Stadsmission, som varje dag
gor skillnad for manniskor som lever i
utsatthet i staden. Vi vill med var sponsring
stddja det viktiga arbete de bedriver, visa
ansvar och samhallsengagemang samt
skapa stolthet hos vara medarbetare.

Corem sponsrar Svenska Handbolls-
forbundet som en stolt del av Framtids-
landslaget samt &r huvudsponsor at
Bastadtennis Corem Open, véarldens storsta
juniortennistavling utomhus.

Hallbarhet inom Corem

;U aﬂﬁ,ﬂmmw; 17774 :
MatJtem.se- |
Veddesta /

REKORDSNABB OMBYGGNATION

FOR E-BUTIKEN MATHEM

N&r coronapandemin under varen
2020 utloste snabbt 6kande efter-
fragan i natbaserade livsmedelsbutiker
behdvde MatHem snabbt nya lager-
lokaler i bra citylogistiklage. Corem
var snabba att méta MatHems behov
och kunde erbjuda 5 000 kvm lager
i Veddesta, nordvast om Stockholm.
Avtal tecknades i mars och redan i april
kunde MatHem flytta in i ett nytt lager,
helt anpassat efter deras verksamhet.

”LLagret Okar var kapacitet och har
etablerats pa endast fyra veckor. Tack
vare det nya lagret kan vi erbjuda annu
fler leveranstider”, kommenterade
Johan Lagercrantz, VD pa MatHem, som
ar en av Sveriges ledande matbutiker
pa natet.

"Tack vare ett effektivt och kund-
nara uthyrningsarbete kunde vi skapa

utrymme for att utveckla MatHems affar
- och dessutom snabbt hyra ut ytor som
precis hade blivit vakanta. Vi ser fram
emot ett langt och gott samarbete med
MatHem”, kommenterade Eva Landén,
VD pa Corem.

Corem har ett fastighetsbestand om
cirka 100 000 kvm i Veddesta-omradet
i Jarfalla. Veddesta industriomrade har
ett bra lage nara staden for verksam-
heter med hoga krav pa tillganglighet.

FAKTA

Fastighet: Veddesta 2:63, Jarfalla,
Stockholm

Yta: 5 000 kvm

Avtalslangd: 4 ar

Tilltrade: april 2020
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HALLBARHET

Langfristiga aktieinnehav

Corem har langfristiga aktieinnehav i fastighetsbolagen Kldvern och Castellum, som
bada ar noterade pa Nasdaqg Stockholm Large Cap och vars aktier har hog likviditet.

Klovern och Castellum har en annan investeringsinriktning an Corem,
vilket innebar en diversifiering till Corems direktagda fastigheter. Bo-
lagen beddms ha en god potential och vara valskotta, och innehaven
forvantas bidra till att skapa god avkastning pa eget kapital dver tid.

Innehaven redovisas i resultatrakningen till aktuellt marknads-
varde, vilket innebér att fluktuationer i bolagens bdrskurs under
perioden paverkar Corems resultat motsvarande.

Storleken pa aktieinnehavet i Klovern innebéar att Corem har en
representant i styrelsen, vilket ger méjlighet att aktivt paverka, och
i Castellum har Corem en plats i valberedningen.

Corem &ger aktier i Kldvern AB sedan 2008 och ar idag dess nast
storsta agare. Klovern ar ett fastighetsbolag som erbjuder attrakti-
va lokaler i tillvaxtorter i Sverige och Danmark samt i New York.

Klévern ar borsnoterat pad Nasdag Stockholm Large Cap och
har rating BBB- fran Scope. Klovern har skrivit under FN:s Global
Compact och har ambitiésa hallbarhetsmal inom bland annat miljo.

Fastighetsvardet i Kldverns bestand uppgick per arskiftet till
57,4 mdkr och hyresvardet till 3,8 mdkr. Beldningsgraden uppgick
till 50 procent.

| december deltog Corem i den nyemission som Klévern genom-
forde och tecknade aktier for cirka 347 mkr med en kurs pa tio
kronor per aktie.

Corems aktieinnehav i Klévern uppgick per 31 december 2020
till 11875 000 stamaktier A samt 161 750 000 stamaktier B. Det
motsvarar 14,6 procent av rosterna och 15,2 procent av kapitalet i
bolaget baserat pa totalt antal aktier.

NYCKELTAL
Klévern Castellum

2020 2019 2020 2019
Intékter, mkr 3294 3638 6 004 5821
Forvaltningsresultat, mkr 1269 1462 3380 3146
Verkligt varde 57 448 52 377 103 042 95 168
fastigheter, mkr
Balansomslutning, mkr 62 395 57 615 109 916 98 985
Ekonomisk uthyrnings- 87 90 93 94
grad, %
Rantetackningsgrad, ggr 2,5 2,6 53 50
Beléningsgrad, % 50 50 44 43

Corem Ars- och héllbarhetsredovisning 2020

Genomsnittligt anskaffningsvarde pa aktieinnehavet for A-
respektive B-aktierna uppgar till 4,82 kronor per aktie och bors-
kursen per den sista december 2020 uppgick till for A-aktien
15,55 kr respektive B-aktien 15,54 kr.

Fram till 1juli 2019 redovisades innehavet i Klévern som ett
intressebolag. Det har darefter omklassificerats till Finansiella till-
gangar varderade till verkligt varde.

| fastighetsbolaget Castellum ager Corem aktier sedan 2019.
Castellum ar ett av Nordens storsta bdrsnoterade fastighetsbolag,
noterat pa Nasdaq Stockholm Large Cap. Castellum &ger kontors-
och logistikfastigheter i svenska tillvaxtregioner samt i Képenhamn
och Helsingfors och ar det enda nordiska fastighets- och byggbolaget
som ar invalt i Dow Jones Sustainability Index (DJSI). Castellum har
signerat Global Compact och har som forsta fastighetsbolag i Norden
fatt sitt klimatmal godkant av Science Based Targets initiative (SBT).
Bolaget har en "Baa2-rating” fran Moodys.

Fastighetsvardet i Castellum uppgick till 103 mdkr per 31 decem-
ber 2020 och hyresvardet var 6,5 mdkr. Belaningsgraden uppgick
till 44 procent.

Corem var femte storsta dgare i Castellum vid utgangen av
2020, med ett aktieinnehav som uppgick till 7 900 000 aktier. Det
motsvarar 2,9 procent av résterna och 2,9 procent av kapitalet i
bolaget, baserat pa totalt antal aktier.

Genomsnittligt anskaffningsvarde pa aktierna uppgar till 190,63
kronor per aktie och borskursen per den sista december 2020 upp-
gick till 208,70 kr per aktie.

AKTIEKURS KLOVERN AKITEKURS CASTELLUM
kr kr
25 250
20 — 200
15 150
10 — 100
5 < 50
0 0 N
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Klovern A-aktie, vid periodens Castellum, vid periodens
utgang utgang
Klovern B-aktie, vid periodens
utgang



FINANSIERING

Finansiering

Corem verkar inom en kapitalintensiv bransch. For vidareutveckling och utdkning
av fastighetsbestandet och verksamheten kravs tillgang pa kapital pa bade kort och
lang sikt och till en val avvagd kostnad och risk.

FORDELNING RANTEBARANDE
SKULDER, MKR

@ Lan med fastigheter
som sakerhet, 67%

@ Obligationslan 13%

@ Gront obligationslan 9%

@ Aktielan, 10%

@ Lan utan sékerhet 1%

FORDELNING SKULDER OCH
EGET KAPITAL, MKR

5258

NETTOBELANING, MKR

9620

RANTEBARANDE SKULDER, MKR

2,5

RANTETECKNINGSGRAD, GGR

48

JUSTERAD SOLIDITET, %




FINANSIERING

Finansiering

Stark balansrakning och langsiktigt

god avkastning pa eget kapital

Corems mal ar att dver tid uppvisa en genomsnittlig avkastning
pa eget kapital om lagst den riskfria rantan plus 10 procent-
enheter. Med riskfri ranta avses den genomsnittliga femariga
statsobligationsrantan. Over de senaste fem &ren har den genom-
snittliga avkastningen uppgatt till 24 procent.

Aret har varit speciellt d& covid-19 har praglat finansmarknaden.
Periodvis har obligationsmarknaden och certifikatsmarknaden
inte fungerat fullt ut. Dock har bankmarknaden fungerat val under
hela aret. En valdiversifierad kapitalstruktur, flera kapitalkallor och
en riskavvagd rante- och kapitalbindning sakerstaller en fortsatt
finansiellt sund och framgangsrik utveckling av Corem samt ger
ldngsiktig avkastning pa eget kapital enligt uppsatta mal.

Finansverksamhetens styrning,

finansiella mal och risker i finanshanteringen

Corem &r i egenskap av nettoldntagare exponerat for finansiella
risker. Framfor allt utsatts Corem for finansieringsrisk, ranterisk,
kreditrisk och valutarisk. Den finansiella verksamheten fokuserar pa
att det befintliga riskmandat som erhallits, anvands som styrmedel i
syfte att anpassa verksamhetens finansiella riskniva efter utveck-
lingen av Corems rorelserisk.

Finansverksamheten styrs av en finanspolicy som beslutas av
styrelsen. Finanspolicyns syfte ar att begransa de risker som finns
férknippade med bolagets finansiering samt ange riktlinjer och
regler for hur finansverksamheten ska bedrivas. Finanspolicyn ar en
vagledning for finansfunktionen, hur finansiella transaktioner ska
genomforas, utifran en beddmning av koncernens samlade behov
av likviditet, kapital och ranterisk. | policyn finns uppsatta mal som
syftar till att uppna en god relation mellan finansiell risk och avkast-
ning. Likviditetsprognoser upprattas kontinuerligt for en effektiv
finansforvaltning och for att sakerstalla att Corem vid var tid kan
fullgéra sina betalningsforpliktelser. Finansfragor, for beslut och
information, &r en staende punkt pa styrelseagendan. Ansvaret for
uppfolining av risker hanteras av koncernledningen. For att sprida
risken analyserar och utvarderar Corem kontinuerligt méjligheterna
att bredda sin finansieringsbas och antalet finansieringskallor. Un-
der aret har finansiella maltal uppdaterats med att justerad soliditet
langsiktigt ska uppga till minst 40 procent.

For ytterligare information om risker, se sidorna 69-71.
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Kreditgivare

Corem finansierar sin verksamhet till 78 procent via nordiska
banker och kreditinstitut och 22 procent via den svenska obliga-
tionsmarknaden. Upplaningen i bank har 2020 varit via atta banker
och kreditinstitut; Brunswick Real Estate Capital, Danske Bank,
DNB, Handelsbanken, Nordea, Realkredit i Danmark, Sparbanken i
Enkoping samt Swedbank. Corem finansierar sina utlandska fastig-
heter i lokal valuta och minimerar pa sa satt valutariskerna. Avtalen
med bankerna och kreditinstituten innebar maojlighet till kort- och
langfristig finansiering.

Rantebarande skulder, likvida medel
och outnyttjade kreditlinor
Corems rantebarande skulder uppgick vid arsskiftet till 9 620 mkr
(7 375). Upplaningskostnader uppgick till 24 mkr, vilket innebar
rantebarande skulder i balansrakningen pa 9 596 mkr (7 355).
Rantebarande nettoskuld, rantebarande skuld med avdrag for
rantebarande tillgangar, kortfristiga och langfristiga aktieinnehav
och likvida medel uppgick till 5 258 mkr (2 629). Rantebdrande
nettoskuld anvands for att belysa bolagets finansiella risk.

Corem hade per den 31 december 2020 likvida medel om 15 mkr
(8). Darutdver fanns outnyttjade krediter om 567 mkr (993).

Rantebarande skulder i kreditinstitut,

covenanter och sakerheter

| flera av de laneavtal som Corem ingatt finns dtaganden, covenanter,
som maste uppfyllas for att behalla ldnen. Exempel pa covenanter
ar miniminiva for rantetackningsgrad och maxniva foér beldnings-
grad. Corem foéljer kontinuerligt upp att inga covenanter riskerar

att brytas och villkoren ligger val inom de uppsatta malen i Corems
finanspolicy.

Som sakerheter for de rantebarande skulderna har Corem lam-
nat aktier i dotterbolag, pantbrev i fastigheter, internreverser, pant
i noterade aktieinnehav samt 16ften om att uppréatthalla sina cove-
nanter. Corem beddmer att dessa ar i enlighet med marknadspraxis.
Av Corems lan har 67 procent pantbrev i fastigheter och/eller aktier
i dotterbolag som sakerhet och 10 procent av lanen har noterade
aktier som sakerhet. Andel sakerstalld finansiering i forhallande till
bolagets tillgdngar uppgar till 45 procent (38).

Under aret har Corem omférhandlat krediter i banker och kredit-
institut om 1137 mkr. Bolaget har amorterat 1505 mkr och tagit upp
nya krediter om 2 617 mkr och utdkat kreditramar med 400 mkr.
Totalt hade bolaget 7 470 mkr i sékerstallda skulder vid utgangen
av 2020. Samtliga krediter har upplanats hos befintliga kreditgivare.




FINANSIELLA MAL / UTFALL

Finansiering

Mal 2020 31dec 2020 31dec 2019 31dec 2018 31dec 2017
Avkastning eget kapital, genomsnitt éver 5 ar, % 9,7 24,0 30,3 22,0 20,5
Justerad solidiet, % =240 48 55 39 38
Rantetackningsgrad, ggr =2,0 2,5 2,8 2,9 2,8
Kreditbindning, ar =15 19 2.2 30 25
R&ntebindning, ar =15 2,7 3,4 21 3,0
Réntesakrade skulder, % =50 53 71 60 54
Externfinansiering i lokal valuta, % 100 100 100 100 100
FORANDRING AV RANTEBARANDE SKULDER
Mkr
Rantebarande skulder 31 december 2019 7 375
Refinansiering 1&n i bank och kreditinstitut 1137
Nyupptagna lan i bank och kreditinsititut 517
Obligationslan (netto) 750
Amorteringar -155
Valutakursférandringar -4
Réntebéarande skulder 31 december 2020 9 620
Periodiserade upplaningskostnader =24
Redovisade rantebéarande skulder 31 december 2020 9 596
RANTE- OCH KREDITFORFALLOSTRUKTUR
Réantebindning Kreditbindning

Férfall, ar Mkr Ranta, % Andel, % Mkr Andel, %
2021 6 990 2,8 73 4 036 42
2022 100 0,3 1 2398 25
2023 121 3.0 1 1681 18
2024 35 2,4 1 884
2025 490 17 5 509 5
>2025 1884 27 19 12 1
Totalt 9 620 2,7 100 9 620 100
RANTEBARANDE NETTOSKULD UTESTAENDE OBLIGATIONER 31 DECEMBER 2020
Belopp 31dec 2020 31dec 2019 Férfall, ar Belopp, mkr Ranta
Rantebarande skulder 9620 7 375 2023 feb 1250 STIBOR 3M +2,5
R&ntebé&rande tillgangar 0 -5 2024 april (grén) 850 STIBOR 3M +3,5
La&ngfristigt aktieinnehav -4 347 -3191 Totalt 2100
Kortfristiga placeringar () -1542
Likvida medel -15 -8
Rantebédrande nettoskuld 5258 2629
RANTEDERIVAT

Rénte- Réntetak, Summa rante- Marknads- Snittranta Strikepris
Forfall, ar swappar, mkr mkr derivat, mkr vdrde, mkr rantederivat, % rantetak, %
2021 - - - - - -
2022 100 2 060 2160 = 0,3 1,75 - 2,5
2023 = 107 107 (0] = 1,75
>2024 2 290 336 2626 -454 3.7 20
Totalt 2 390 2503 4 893 -455 2,4 2,0

Corem Ars- och hallbarhetsredovisning 2020
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FINANSIERING

Finansiering

Under aret har ett gront ramverk for obligationer tagits fram.
Ramverket, som utvarderats av Cicero med betyget "Medium
green”, tar sikte pa att minska koldioxidutslapp och omfattar
fastigheter certifierade enligt Green Building och fastigheter med
energiklass A och B. Det omfattar aven andra miljécertifieringar
samt investeringar i energibesparande atgarder som till exempel
laddstolpar och solpaneler. Per arsskiftet uppfylide cirka 20 procent
av Corems fastighetsbestand kriterierna i det gréna ramverket.
Corem har sedan inom ramen for ramverket emitterat sin forsta
gréna obligation om 850 mkr.

Corem hade pa balansdagen tva emitterade och noterade icke
sékerstallda obligationslan om totalt 2 100 mkr. Obligationslanen
diversifierar Corems finansieringsbas och ger ett dkat utrymme for
saval forvarv som investeringar. Obligationerna har finansiella atag-
anden om att bolaget ska ha en soliditet om minst 20 procent och
en rantetackningsgrad om minst 1,25 ggr. For det fall att bolaget
avnoteras fran Nasdaq har obligationsinnehavarna ratt att begéara
aterbetalning till 101 procent.

| februari emitterades ett icke-sakerstallt obligationslan om
1000 mkr med en loptid om 3 ar och ranta Stibor 3 M + 2,50 pro-
cent utan rantegolv. Obligationslanet utokades med ytterligare 250
mkr med en rédnta om Stibor 3 M + 2,25 procent. Likviden anvandes
bland annat till att refinansiera ett obligationslan om 500 mkr, med
en ranta pa Stibor 3 M + 4,25 procent med rantegolv.

| oktober emitterade Corem sin forsta grona obligation - ett
icke-sakerstallt obligationslan om 850 mkr med en 16ptid om 3,5 ar
och rénta pa Stibor 3 M + 3,50 procent, utan rantegolv. Likviden an-
vandes till att fortidsldsa en obligation om 850 mkr som I6pte med
ranta pa Stibor 3 M + 4,35 procent med forfall under kvartal 1, 2021.

Bolagets mal &r att den genomsnittliga kapitalbindningen ska
uppga till minst 1,5 ar. Genomsnittlig kreditbindningstid uppgick vid
arsskiftet till 1,9 ar (2,2). Lanen I6per med kredittider om 1 manad
till 49 ar.

Den genomsnittliga rantan har sankts under aret och uppgick vid
arsskiftet till 2,7 procent (3,4). Den genomsnittliga réantebindnings-
tiden uppgick till 2,7 ar (3,4), inklusive derivat.

Corem innehar derivat i form av ranteswappar och rantetak i syfte
att minimera ranterisk. Ranteswappar skapar forutsagbarhet i bo-
lagets rantekostnader. De innebar att Corem betalar fast ranta och
erhaller rorlig ranta under en forutbestamd period. | ett stigande

Corem Ars- och héllbarhetsredovisning 2020

rantelage okar vardet pa swapparna och i ett sjunkande minskar
vardet. Loptider pa ranteswapparna ar 2022-2031. Under aret har
ett antal av swapparna forlangts.

Rantetak skyddar ranteportféljen for pldtsliga och hdga
rantehdjningar. Rantetaken har ett strikepris pa mellan 1,75 pro-
cent och 2,5 procent. Loptider pa rantetaken ar 2022-2025. Vid
arsskiftet fanns 2 390 mkr ranteswappar och 2 503 mkr réntetak.
Tillsammans med de 1an som l6per med fast réanta innebar det att
53 procent av laneportfolien var réantesakrad pa balansdagen.

| enlighet med redovisningsreglerna IFRS 9 ska rantederivat
marknadsvarderas, vilket innebér att det uppstar ett teoretiskt
over- eller undervarde om den avtalade réantan avviker fran aktuell
marknadsranta, dar vardeférandringen i Corems fall ska redovisas
over resultatrakningen. Derivatens varde styrs av tre parametrar:
aktuell marknadsranta, derivatets ranteniva och aterstaende

|6ptid pa derivatet. Vid l6ptidens slut &r vardet alltid noll och ur

ett kassaflddesperspektiv ar utfallet detsamma. Marknadsvardet i
rantederivatportfoljen uppgick pa balansdagen till -455 mkr (-424).
Vardeférandring under aret uppgick till =31 mkr (<17).

Corems ovriga skulder om 1801 mkr bestar av upplupna kostnader,
forskottsbetalda hyror, skatteskulder, leasingskulder, leverantors-
skulder, beslutad utdelning till preferensaktiedgarna samt derivat
varderade till verkligt varde.

Koncernens egna kapital férdelar sig pa stamaktier serie A och serie
B samt preferensaktier och uppgick per den 31 december 2020 till
7227 mkr (8 172). Férandringen av det egna kapitalet under aret
beror pa arets totalresultat och utdelning till aktiedgarna.

Eget kapital per aktie uppgick till 18,56 kr per stamaktie (19,95)
och 251,67 kr per preferensaktie (251,67). Substansvarde (NAV) per
stamaktie uppgick till 22,22 kronor per aktie (22,74).

Soliditetsmalet uppdaterades under 2020, innebarande att justerad
soliditet langsiktigt ska uppga till minst 40 procent. Tidigare solidi-
tetsmal avsag att soliditet ska uppga till minst 30 procent.

Pa balansdagen uppgick justerad soliditet till 48 procent, medan
soliditeten uppagick till 39 procent.

Beldningsgraden uppgick den 31 december 2020 till 38 procent.
Rantetackningsgraden &r malsatt att langsiktigt uppga till minst 2,0
ggr. Per den 31 december 2020 uppgick rantetackningsgraden till
2,5 gar.



Finansiering
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Aktien och agarna

AKTIEN OCH AGARNA

Corem ar noterat pa Nasdaq Stockholm Mid Cap och har tre aktieslag:
stamaktier av serie A, stamaktier av serie B samt preferensaktier.

Aktier och aktiekapital Aktiedgare stamaktie serie B respektive 6,3 procent for
Corem Property Group ar noterat pa Antalet aktiedgare har 6kat med 6 procent preferensaktie per den 31 december 2020.
Nasdaqg Stockholm Mid Cap med tre aktie- under aret och uppgick per den 31 december Utdelningsandelen avseende den fore-
slag: stamaktie av serie A, stamaktie av 2020 till 7 662 (7 231). Antalet privatper- slagna utdelningen pa stamaktier uppgar
serie B och preferensaktie. Varje stamaktie soner som var aktiedgare i Corem uppgick till 64 procent (58) av forvaltningsresultatet
av serie A berattigar till en roést, medan vid arets slut till 7 094 (6 742) och antalet per den 31 december 2020, med avdrag for
stamaktie av serie B och preferensaktie juridiska personer som var aktieagare i preferensaktieutdelning.
berattigar till en tiondels rést vardera. Corem uppgick till 568 (489).
Det totala antalet registrerade aktier
uppgick per 31 december 2020 till Utdelningspolicy
379 338 880 aktier. Dessa ar fordelade Corem ska langsiktigt dela ut lagst 35 pro- AKTIEFAKTA, 31 DECEMBER 2020
pa 32 510 224 stamaktier av serie A, cent av bolagets forvaltningsresultat och Marknadsplats: Nasdaq
343 228 656 stamaktier av serie B samt med avdrag for preferensaktiedgarnas ratt Stockholm, Mid Cap
3600 000 preferensaktier. Under februari till utdelning om 20,00 kr per preferens-
och augusti 2020 har begaran om omvand-  aktie och &r. Under verksamhetséret 2020 Borsvarde B2 el
ling gjorts for 492 819 stamaktier av serie A, delade Corem ut 0,60 kr per stamaktie och Antal aktieagare 7662
vilka under mars och september omvandlats 20,00 kr per preferensaktie, vilket motsva- Stamaktier serie A
till stamaktier av serie B. rade en direktavkastning om 2,2 procent for Al R8I0 22
Corem ar anslutet till Euroclear Sweden stamaktie serie A, 2,2 procent for stamaktie SiENGRINES U 120 a7
AB:s kontobaserade vardepapperssystem, serie B respektive 5,1 procent for preferens- [SIN SEQOI07427S
yarfor inga fysiska aktpbrev gtfar;las. Samt- aktie per den 31 december 2019. SA‘:t';‘Iak“e’ serie B 543 998 656
liga rattigheter knutna till aktien tillkommer o
den som &r registrerad i den av Euroclear Féreslagen utdelning Stangningskurs 18,80 kr
Sweden AB férda aktieboken. Aktierna ar och direktavkastning ISIN : SE0010714287
denominerade i svenska kronor och har Den foreslagna utdelningen 2021 om Zﬁ:re"sakt'er 2 600 000
utfardalts i ephgheﬁ med Aktlebqlagslagen. 0,65 kr per stamaktle och ZO,QO kr“per Stangningskurs 320,00 kr
Aktiekapitalet i Corem uppgick per den preferensaktie motsvarar, om arsstamman p—. RO
31 december 2020 till 759 mkr vilket ger ett bifaller forslaget, en direktavkastning
kvotvarde per aktie om 2,00 kr. om 3,5 procent for stamaktie serie A och
KURSUTVECKLING COREM STAMAKTIE SERIE A OCH B KURSUTVECKLING COREM PREFERENSAKTIE
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Arsstdmman 2020 gav styrelsen bemyndi-
gande att, under tiden till nasta arsstamma,
besluta om férvarv av aktier i bolaget.
Aterkdpsprogrammet ger dkade mojligheter
att kunna anpassa bolagets kapitalstruktur
till kapitalbehovet fran tid till annan, bland
annat genom mojlighet att kunna éverlata
aterkopta aktier som likvid i samband med
forvarv. Forvarv far ske av hogst sé manga
aktier att bolaget efter varje forvarv innehar
hogst 10 procent av samtliga aktier i bolaget.
Under 2020 har 21 075 000 egna stam-
aktier av serie B aterkopts till en genom-
snittlig kurs om 23,64 kr. Corem innehar per
31 december 2020 totalt 2 913 825 stam-
aktier av serie A och 29 630 550 stamaktier
av serie B. Aktierna &r aterkopta till en
genomsnittskurs om 18,35 kr per aktie.

Corems huvudagare M2 Asset Management
(M2) forvarvade i november ytterligare
aktier i Corem vilket utldste skyldighet att
offentliggodra ett budpliktsbud.

Budpliktsbudet offentliggjordes med ett
bud pa 18,60 kr per stamaktie A respektive
B och 317,00 kr per preferensaktie varefter
en oberoende budkommitté formades,
utsedd av Corems styrelse for att géra

en oberoende beddmning av villkoren.
Budkommittén rekommenderade i sitt utta-
lande aktiedgarna att inte acceptera budet,
en rekommendation som baserade sig pa
en samlad beddémning dar villkoren inte
ansags motsvara Corems nuvarande varde
eller framtida tillvaxtmaojligheter.

Utfallet avseende M2:s erbjudande till
Corems aktiedgare offentliggjordes 2 mars
2021 och visade att dgare till 785 119 stam-
aktier A, 1557 123 stamaktier B och 692 183
preferensaktier accepterat erbjudandet. Till
foljd 6kar M2:s innehav under mars 2021
till cirka 47,2 procent av totalt kapital och
cirka 49,1 procent av totalt antal roster. Sett
till utestdende roster dkar M2:s dgarandel till
cirka 53,8 procent.

DE STORSTA AKTIEAGARNA PER DEN 31 DECEMBER 2020

Aktien och dgarna

YTTERLIGARE INFORMATION
Ytterligare information om aktien ater-
finns i forvaltningsberattelsen sidorna
64-64 samtinot 17.

UTDELNING PER STAMAKTIE, KR

kr/aktie
07

BN INLINGN NN

Utdelning kr/stamaktie

For rakenskapsaret 2020
foreslagen utdelning, évriga ar
beslutad utdelning.

Stamaktier av Stamaktier av Andel Andel roster, Andel roster,
Aktiedgare serie A serie B Preferensaktier kapital, % utestaende, % totala, %
Rutger Arnhult via bolag? 15 967 692 159 679 211 512 802 46,4% 52,2% 47,6%
Gardarike? 5787 959 49 476 560 47 355 14,6% 17,5% 16,0%
Lansforsakringar fondférvaltning 837 387 14 451160 - 4,0% 3,7% 3,4%
Swedbank Robur fonder 951 000 7 000 000 - 21% 2,7% 2,5%
Fredrik Rapp privat och via bolag 749 999 7 499 990 - 2.2% 2,4% 2.2%
Fjarde AP-Fonden 606 532 5783 031 57 612 17% 1,9% 1,8%
Livforsakrings AB Skandia 729 075 4239768 - 1,3% 1,9% 1,7%
Patrik Tillman privat och via bolag 571441 5714 410 40 000 1,7% 1,9% 1,7%
Prior & Nilsson 145 836 8 931 319 = 2,4% 1,7% 1,5%
Handelsbanken fonder = 9 646 611 = 2,5% 1,6% 1,4%
UBS Switzerland AG, NQI 434 307 4 473 970 - 1,3% 1,4% 1,3%
CBNY - Norges Bank 692 364 949 726 = 0,4% 1,3% 1,2%
Verdipapirfondet Odin Eiendom = 7 094 238 = 1,9% 1.2% 11%
Nilsson, Magnus 265 000 1250 000 - 0,4% 0,6% 0,6%
Alfred Berg 144 599 1735618 - 0,5% 0,5% 0,5%
Ovriga aktiedgare 1713 208 25 672 494 2942 231 8,0% 7,5% 6,8%
Totalt antal utestdende aktier 29 596 399 313 598 106 3600 000 91,4% 100,0% 91,3%
Aterkopta aktier? 2 913 825 29 630 550 = 8,6% = 8,7%
Totalt antal aktier 32510 224 343 228 656 3600 000 100,0% 100,0% 100,0%

1) Aterkopta egna aktier saknar rostratt och erhaller heller ingen utdelning.
2) Innehav som férvaltas genom Alandsbanken rapporteras fér narvarande i EuroClear som “Alandsbanken i &gares stalle” med samlad totalsumma,
istallet for att visa bakomliggande &gande. For att reflektera det bakomliggande dgandet pa ett mer rattvisande satt har dessa uppgifter justerats.
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Fem skal att investera i Corem

Corem ar en langsiktig fastighetsagare samt en aktiv dgare i nordiska fastighetsbolag.
Inom fastighetsverksamheten forvarvar, forvaltar och féradlar Corem fastigheter i attraktiva
logistikomraden med malet att vara ledande inom fastigheter for citylogistik.

Corem har arbetat med lager- och logistik-
fastigheter sedan bildandet 2007 och
skapat varden for sina aktiedgare genom
utdelning och vardetillvaxt i aktien. Den
gedigna branschkunskapen skapar goda
forutsattningar for saval aktivt agande i
andra noterade fastighetsbolag som for
vardeskapande i den egna fastighetsport-
foljen. Att ha ett hallbart arbetssatt ar en
integrerad del av verksamheten och en

forutsattning for langsiktigt vardeskapande.

Corem har sedan bildandet aktivt utvecklat
och utokat fastighetsbestandet, framst
genom forvary av fastigheter. Tillvaxten
har skett i stadig takt och med bibehal-
len lbnsamhet. Fokus &r pa fastigheter i
tillvaxtomraden med god framtidspoten-
tial och malet &r att vara ledande inom

FASTIGHETSBESTANDETS AREA

OCH VARDE/KVM
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Corem Ars- och héllbarhetsredovisning 2020

fastigheter for citynéra logistik pa utvalda
orter. Fortsatt tillvaxt ar darfor en viktig
del i Corems strategi och ratt geogra-
fiskt lage och potential for foradling ar
nyckelfaktorer vid forvarv. Under 2020 har
bestandet expanderat genom projekt-
utveckling och férvarv.

Corem ager och forvaltar nastan 1 miljard
kvm uthyrbar area i attraktiva lagen. Med ett
hyresvarde om 970 mkr, en bred kund-

bas med 670 unika hyresgaster och en
ekonomisk uthyrningsgrad om 93 procent

i slutet av 2020 utgdr bestandet en trygg
bas for verksamheten och en stabil grund
for framtida investeringar. Ett geografiskt
samlat bestadnd ger narhet till kunder och
vardefulla synergier i férvaltningen. Forvalt-
ning i egen regi ar en grundbult for att

FORVALTNINGSRESULTAT
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skapa varden éver tid och Corems pro-
aktiva forvaltning har givit god avkastning
sedan starten.

Foradling och utveckling av fastighets-
bestandet har blivit en allt viktigare del
av verksamheten de senaste aren och
skapar 6kade varden bade i form av dkade
fastighetsvarden, lagre driftskostnader
och nojdare kunder. Corem investerar
[6pande i foradling och under 2020 inves-
terades 741 mkr i hyresgastanpassningar,
nyproduktion, underhallsprojekt och
energibesparingsatgarder. Kontinuerliga
investeringar i foéradling och utveckling ar
viktigt for en langsiktigt god utveckling
av bolaget och stark vardeutveckling av
fastighetsbestandet.

FORDELNING PROJEKTINVESTERINGAR
UNDER 2020, ANDEL, %

Hyresgastanpassning, ombyggnation, 20%
Energibesparings- och underhallsprojekt, 13%
Nyproduktion éver 25 mkr, 67%
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God avkastning

till dgare
Corem &r noterat pa Nasdag Stockholm
Mid Cap med tre aktieslag, stamaktie av
serie A, stamaktie av serie B och prefe-
rensaktie. Bolagets utdelningspolicy ar att
l&ngsiktigt dela ut lagst 35 procent av redo-
visat forvaltningsresultat med avdrag for
preferensaktiers ratt till utdelning om
20,00 kr per aktie och ar. Corem har sedan
2007 kontinuerligt forsett sina agare med
stadigt 6kande avkastning pa investerat
kapital.

UTDELNING
KR/AKTIE

kr/aktie
07
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Utdelning kr/stamaktie

For rakenskapsaret 2020
foreslagen utdelning, évriga ar
beslutad utdelning.

5 Hallbart over tid

Corems affarsidé bygger pa langsiktigt
fastighetsagande, med kontinuerlig
forvaltning, foradling och utveckling for
att ge god vardeutveckling éver manga
ar. Alla delar av verksamheten praglas av
att skapa varden inte bara for idag utan
dver 1ang tid. Det innebér att kombinera
en ekonomiskt hallbar affarsverksamhet
med hog affarsetik, socialt ansvarstagande
och miljohansyn. Det ger en langsiktighet

som genomsyrar bade affar och arbetssatt.

GENOMSNITTLIG AVKASTNING PA

EGET KAPITAL,
%

%
35
30
25
—u——
10*07070: L el

02 9.9 o 9.6 97__

5—

2016 2017 2018 2019 2020

Utfall O Mal

\ Fem skal

1

t investerai Corem

s

Hallbarhetsarbetet &r integrerat i alla delar
av verksamheten och avgérande for vart
l&ngsiktiga vardeskapande. Ett hallbart
féretagande starker konkurrenskraften,
bade genom att minska de operativa
riskerna och sakerstalla att Corem ar en
god affarspartner och attraktiv arbets-
givare med hogt fortroende. Hallbarhets-
arbetet styrs fran och med 2021 utifran tre
fokusomraden: Miljo- och resursbesparing,
God affarspartner samt Attraktiv arbets-
givare. Energibesparing ar ett av de mest
centrala hallbarhetsmalen.

ENERGIBESPARING OVER 10 AR,
KWH/KVM

kWh/kvm
140
120

80 (S S 33P0 (80 190 0

El Varme ~—— Total

Corem Ars- och hallbarhetsredovisning 2020

51

ONIG3LSIANI
WOS W3H0D




BOLAGSSTYRNING
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Bolagsstyrningsrapport

BOLAGSSTYRNING
COREM PROPERTY GROUP

Corems bolagsstyrningsrapport beskriver pa vilket satt rattigheter och skyldigheter ar
fordelade mellan bolagets organ i enlighet med gallande lagar, regler och processer
samt hur bolagets 6vergripande styrning och ledning fungerar.

Corem Property Group AB (publ) ("Corem”) ar ett svenskt publikt
fastighetsbolag noterat pa Nasdag Stockholm Mid Cap. Genom
bolagsstamman och styrelsen styr dgarna bolaget och sakerstaller
att VD och operativ ledning arbetar for att skapa varde och att
risker i verksamheten hanteras. Bolagsstyrningsrapporten lamnas
som en sarskild rapport i tillagg till arsredovisningen, i enlighet med
arsredovisningslagen (1995:1554 6 kap. 6§) och den svenska koden
for bolagsstyrning. Rapporten har granskats av Corems revisor i
enlighet med arsredovisningslagen och en sarskild rapport fran
revisor bifogas detta dokument.

Ramverk fér bolagsstyrning

Det yttre ramverket for bolagsstyrningen ar aktiebolagslagen,
bolagsordningen, Nasdags regler fér emittenter och Svensk kod
for bolagsstyrning ("Koden”). Dartill kommer interna regelverk
utfardade av styrelsen dar de viktigaste ar styrelsens arbets-
ordning, instruktioner fér VD samt policyer, som utgdr ramverk for

Styrelsens arbete under aret

December
— Budget infér kommande ar.

—_—

— Affarsplan samt mal for kommande

den dagliga operativa verksamheten, inklusive riskhantering samt
uppférandekod.

Koden, som forvaltas av Kollegiet for Svensk Bolagsstyrning,
www.bolagsstyrning.se, bygger pa sjalvreglering och principen att
folja eller forklara. Syftet ar att skapa bra forutsattningar for ett
aktivt och ansvarsfullt agande. Corem har under 2020 foljt Koden
och anser att inga avvikelser finns att rapportera.

Aktiedgare och aktier

Corem &r noterat pa Nasdag Stockholm Mid Cap med tre aktieslag,
stamaktier av serie A, stamaktier av serie B samt preferensaktier.
Stamaktier av serie A har en rost per aktie medan stamaktier av
serie B och preferensaktier har en tiondels rost vardera.

BOLAGSORDNING

Bolagets féretagsnamn ar Corem Property Group AB och bolaget
ar ett svenskt publikt (publ) bolag med sitt registrerade sate i
Stockholm. Huvudkontoret ar belaget i Stockholm.

Februari
— Bokslutskommuniké féregaende ar.

— Arenden infor drsstamma samt

ar, baserad pa beslutad strategi. DEC JAN forslag till vinstdisposition.
— Styrelseutvardering. — Utfall affarsmal féregaende ar.
NOV FEB
Oktober
— Delarsrapport kvartal 3. N Q4 el Mars
— Uppfolining av &rets affarsmal. OKT MARS — Arsredovisning féregdende &r.
2020
September =———  SEP APRIL —= April
— Strategim6te med styrelse samt — Deldrsrapport kvartal 1.
.bolagslednmbg. Q3 Q2 — Uppfdlining av &rets affarsmal.
— Prognos innevarande ar. — Arsstamma och konstituerande
| Ote.
AUG MAJ styrelsemote

JuLl

Juli
— Halvarsrapport.
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— Styrelsens arliga genomgang av
policies och styrande dokument.

— Revisionsplan.



Corems verksamhet ar att direkt eller indirekt genom dotterbolag
forvarva, &ga, forvalta och utveckla fastigheter, samt bedriva dar-
med forenlig verksamhet.

Aktier kan utges i stamaktier serie A, stamaktier serie B och
preferensaktier. Ett omvandlingsforbehall finns, dar stamaktier av
serie A under tva perioder per ar kan omvandlas till stamaktier av
serie B. Rakenskapsaret omfattar kalenderar. Andringar i Corems
bolagsordning sker enligt foreskrifterna i aktiebolagslagen.

Bolagsordningen, som i évrigt innehaller uppgifter om bland
annat aktiekapital, inlésenforbehall for preferensaktier, vinstutdel-
ning, antal styrelseledamoter och revisorer samt bestammelser
om kallelse och dagordning for arsstamman, finns i sin helhet pa
bolagets webbplats www.corem.se.

Vid &rets slut hade Corem 7 662 aktiedgare (7 231). De i rostratt

tre storsta dgarna, berdknat pa totalt antal aktier, var Rutger
Arnhult via bolag med 46,4 procent (41,8) av kapitalet och 47,6
procent (42,5) av rosterna, Gardarike AB med 14,6 procent (14,6) av
kapitalet och 16,0 procent (15,9) av rosterna och Lansforsakringar
fondférvaltning med 4,0 procent (11,9) av kapitalet och 3,4 procent
(78) av rosterna.

Under februari och augusti 2020 har begaran om omvandling
gjorts for totalt 492 819 stamaktier av serie A, vilka under mars
repektive september har omvandlats till stamaktier av serie B.

Per den 31 december 2020 uppgick det totala antalet aktier till
379 338 880, varav 32 510 224 stamaktier av serie A, 343 228 656
stamaktier av serie B och 3 600 000 preferensaktier. Kvotvardet ar
2,00 kr for samtliga aktier. Stangningskursen var per balansdagen
18,80 kr (27,00) per stamaktie av serie A, 18,80 kr (27,00) per stam-
aktie av serie B och 320,00 kr (392,00) per preferensaktie, vilket
motsvarar ett totalt bérsvarde om 8,2 mdkr (11,6).

Under aret har Corem aterkdpt 21 075 000 aktier av serie B till
en genomsnittlig kurs om 23,64 kr per aktie.

Corem innehar per 31 december 2020 totalt 2 913 825 stam-
aktier av serie A samt 29 630 550 stamaktier av serie B. Aktierna ar
aterkopta till en snittkurs om 18,35 kr per aktie.

Det finns inte nagra teckningsoptioner eller motsvarande véarde-
papper som kan leda till ytterligare aktier i bolaget. For ytterligare
information om aktieslag, aktiedgare och aktieutveckling dver tid se
sidorna 48-51 samt Corems webbplats, www.corem.se.

ARSSTAMMA

Corems ordinarie arsstamma 2020 &gde rum fredagen den 28 april
2020 i Stockholm. Vid stamman deltog 58 (43) aktieagare, vilka
tillsammans representerade 80,3 procent (64,8) av de utestdende
rosterna. Av aktiedgarna deltog 18 genom postrostning, i enlighet
med tillfalliga lagregler pa grund av radande pandemi, medan 40
aktieagare narvarade personligen eller genom ombud. Till stam-
mans ordférande valdes Patrik Essehorn.

Vid stamman deltog styrelseordférande Patrik Essehorn samt
styrelseledamdterna Rutger Arnhult, Fredrik Rapp och Christina
Tillman, valda av stdmman, nya styrelseledmoter Katarina Klingspor
och Magnus Uggla samt bolagets revisor under 2020, Ernst &
Young genom huvudansvarig revisor Katrine Séderberg.

Bolagsstyrningsrapport

Beslut pa arsstamma

Protokollet fran arsstamman aterfinns pa Corems webbplats

www.corem.se. Utdver obligatoriska drenden som anges i bolags-

ordningen beslutade stamman féljande:

— Antalet styrelseledamoter uppgar fortsatt till sex. Omval av
ledamoter Patrik Essehorn, Rutger Arnhult, Fredrik Rapp samt
Christina Tillman. Nyval av Katarina Klingspor och Magnus Uggla.

— Patrik Essehorn omvaldes till styrelseordférande.

— Antalet revisorer ska fortsatt vara en. Omval av Ernst & Young AB,
dar Katrine Séderberg har utsetts till huvudansvarig revisor.

— Utdelning av 0,60 kr per stamaktie samt utdelning om 20,00 kr
per preferensaktie att delas ut med 5,00 kr per kvartal.

— Faststallande av arvode till styrelse och revisor.

— Faststallande av riktlinjer for ersattning till ledande befattnings-
havare.

— Beslut om andring av bolagsordningen.

— Beslut att, i enlighet med styrelsens forslag, ej rosta om tidigare
lamnat forslag om minskning av aktiekapitalet genom indragning
av egna aktier och féljande fondemission.

— Beslut om fornyat bemyndigande for styrelsen att besluta om
nyemission av aktier.

— Beslut om férnyat bemyndigande for styrelsen att férvarva och
Overlata bolagets egna aktier.

Arsstamman 2020 beslutade att valberedning ska utses arligen och
besta av styrelsens ordférande samt en representant vardera for de
tre storsta agarna i bolaget per den sista dagen for handel i augusti
manad, aret fore arsstamman. | det fall en tillfrdgad aktiedgare ej 6ns-
kar utse en ledamot till valberedningen ska den nastféljande storsta
aktieagaren tillfragas till dess att valberedningen bestar av fyra
ledamoter. Valberedningen ska inom sig utse ordférande, som inte far
vara ledamot av bolagets styrelse.

VALBEREDNINGENS UPPGIFTER

Valberedningen ska till arsstamman lamna forslag avseende:

— Stammoordférande

— Styrelseordférande

— Styrelsesammansattning, inkluderande val av styrelseledamoter,
antal ledamoter, samt arvode

— Tadel av revisionsutskottets rekommendation kring val av
revisor och arvodering av denne, samt darefter lamna forslag till
arsstdmman om revisorsval.

— Ersattning for utskottsarbete

— Foresla regler for valberedningens sammansattning till stamma

— Forfarande vid utbyte av ledamot i valberedningen innan dess
arbete slutforts

Det &r dven valberedningens uppgift att i sitt arbete beakta de fragor
som framgar av Koden. | sitt arbete ska valberedningen beakta att
mangfald och en jamn konsfordelning ska rada i styrelsen i enlighet
med rekommendationer fran Koden samt i enlighet med Corems
hallbarhetspolicy och dess avsnitt om mangfald i styrelsen.
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VALBEREDNING INFOR ARSSTAMMA 2021

Valberedningen infor arsstamma 2021 bestar av Mia Arnhult (ut-
sedd av Rutger Arnhult via bolag), Lars Hockenstrom (Gardarike
AB), Sofia Aulin (Lansférsakringar fondférvaltning) samt styrelsens
ordférande Patrik Essehorn. Valberedningens ledamoter har dver-
vagt och konstaterat att det inte foreligger nagon intressekonflikt
att acceptera uppdraget som ledamot i Corems valberedning. Val-
beredningens sammansattning meddelades pa Corems webbplats
den 22 september 2020.

Valberedningen representerar 73,4 procent av utestdende roster
per den 31 december 2020. Ingen ersattning utgar till valberedning-
ens ledamdter. Mia Arnhult har varit valberedningens ordférande
under aret.

Valberedningens arbete har bestatt av att ta del av den
genomfoérda styrelseutvarderingen samt analysera vilka behov av
erfarenheter och kompetenser som foreligger for att sakerstalla ett
effektivt styrelsearbete utifran bolagets strategi, stallning och om-
varld. Infér rsstdmman 2021 har valberedningen haft tre protokoll-
forda moten och darutéver haft kontakter per telefon och e-post.

De storsta agarnas riktlinjer for urvalet till nominering ar att
foreslagna personer ska ha kunskaper och erfarenheter som ar rele-
vanta fér Corem och bolagets framtida utveckling. Valberedningen
har vidare beaktat att mangfald och en jamn konsfordelning ska
rada i styrelsen. Vid utgdngen av 2020 var tva styrelseledamoter
kvinnor och fyra man. De regler som galler fér oberoende styrelse-
ledamoter enligt Koden har iakttagits. Valberedningen har ocksa
tagit del av och beaktat revisionsutskottets rekommendation till val
av revisor.
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Uthyrning &
marknad

Fastighetsutveckling

Den 29 december 2020 meddelade Rutger Arnhult styrelsen
och valberedningen att han avser l&mna styrelsen fran den
25 mars 2020.

Revisorerna ska granska bolagets arsredovisning och bokféring
samt styrelsens och den verkstallande direktérens forvaltning.
Revisorerna ska efter varje rédkenskapsar ldmna en revisions-
berattelse till drsstdmman. Revisorerna utses av arsstamman for en
mandattid om normalt ett ar.

I samband med arsstdmman 2020 beslutades att antalet revi-
sorer i bolaget fortsatt ska uppga till en. Det registrerade revisions-
bolaget Ernst & Young AB omvaldes som Bolagets revisorer, och
meddelade Katrine Séderberg som huvudansvarig revisor. Revisor
har under perioden mellan arsstdmmorna 2020 och 2021 varit
narvarande vid styrelsemoéten i Corem vid tre tillfallen.

MKR 2020 2019
Revisionsuppdraget Ernst & Young AB 1,6 2,0
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget 05

Ernst & Young AB ! 0,3
Skatteradgivning 0,1 0,2
Ovrig konsultation Ernst & Young AB = 02
Totalt 2,2 2,7



STYRELSENS SAMMANSATTNING

Corems styrelse bestar av sex ledamoter som valdes vid drsstam-
man 2020, varav fyra omvalda fran 2019 och tva nyvalda 2020.
Uppdraget for samtliga ledamoter 16per till slutet av kommande
arsstamma. Styrelsen har darmed foljande sammansattning: Patrik
Essehorn (ordférande), Rutger Arnhult, Katarina Klingspor, Fredrik
Rapp, Christina Tillman och Magnus Uggla. Corems styrelse ska
enligt bolagsordningen besta av lagst fem och hogst atta ledamaoter
utan suppleanter. Ovrig information om styrelsens ledaméter finns
pa sidan 60.

MANGFALDSPOLICY FOR STYRELSENS SAMMANSATTNING
Styrelsen i Corem ska ha en andamalsenlig samlad kompetens for
den verksamhet som bedrivs samt kunna identifiera och forsta de
risker som verksamheten medfor. Malsattningen ar att styrelsen
ska bestd av ledamoter i varierande alder, med varierande kon och
geografiskt ursprung, samt med en varierande utbildnings- och
yrkesbakgrund som sammantaget bidrar till ett oberoende och
ifrdgasattande i styrelsen. Denna policy verkar for mangfald och for
att skapa ett bra och ¢ppet arbetsklimat.

STYRELSENS OBEROENDE
Enligt Nasdaqg Stockholms regelverk och Koden ska majoriteten
av de stdmmovalda ledaméterna vara oberoende i forhallande till
bolaget och bolagsledningen samt minst tva &ven vara oberoende i
forhallande till bolagets storre aktiedgare. Med oberoende i forhal-
lande till Bolaget och till dess huvudagare asyftas att omfattande
affarsforbindelser med Bolaget inte finns samt att styrelsemedlem-
marna enskilt representerar mindre an 10 procent av det hdgsta av
aktierna eller résterna i Corem.

Styrelsens bedémning, som delas av valberedningen, rérande
ledamoternas beroendestallning ar att Corem uppfyller dessa
krav. Respektive ledamots beddémda beroendestallning i forhal-
lande till bolaget och aktiedgarna framgar av nedanstaende tabell
"Styrelsens sammansattning”. Sammanlagt uppgick ledamoternas
innehav per 31 december 2020 till 190 938 845 aktier, varav 17 299
132 stamaktier av serie A, 173 086 611 stamaktier av serie B samt
553102 preferensaktier. Innehaven motsvarar 50,33 procent (45,75)
av kapitalet och 51,59 procent (46,59) av rosterna, beraknat pa
totalt antal aktier.

STYRELSENS SAMMANSATTNING

Ledamot Invald Befattning Fodd Nationalitet
Rutger Arnhult 2007 Ledamot 1967  Svensk
Patrik Essehorn 2008 Ordférande 1967  Svensk
Katarina Klingspor 2020 Ledamot 1963  Svensk
Fredrik Rapp 2018 Ledamot 1972 Svensk
Christina Tillman 2010 Ledamot 1968  Svensk
Magnus Uggla 2020 Ledamot 1952  Svensk
Carina Axelsson 2017 Ledamot 1965  Svensk
Jan Sundling 2007 Ledamot 1947  Svensk

Bolagsstyrningsrapport

STYRELSENS ARBETE

Styrelsen utses av bolagsstamman och férvaltar Corem foér dgarnas
rakning genom att faststalla mal och strategi, utvardera den opera-
tiva ledningen samt sakerstéalla rutiner och system for uppféljning
av de fastslagna malen. Detta innebar bland annat att styrelsen
fortldpande ska beddma Bolagets ekonomiska situation samt att
Bolagets ekonomiska férhallanden kontrolleras pa ett betryggande
satt. Enligt aktiebolagslagen svarar styrelsen for Bolagets organisa-
tion och forvaltningen av Bolagets angeldgenheter.

Styrelsen ska aven utse verkstallande direktor, granska att den
verkstallande direktoren fullgor sina dtaganden, samt faststalla lon
och annan ersattning till denne och évriga ledande befattnings-
havare. Det &r vidare styrelsens ansvar att sakerstalla att ratt
information ges till Corems intressenter, att Corem foljer lagar och
regler samt att Bolaget tar fram och implementerar interna policyer
och riktlinjer.

Styrelsen i Corem har for sitt arbete faststallt en arbetsordning
samt en instruktion for den verkstallande direktoren dar styrelsens
respektive verkstallande direktérens dtaganden samt arbetsfor-
delning mellan dem regleras. Instruktionen fér den verkstallande
direktoren uppstaller bland annat begransningar avseende vilka
avtal som den verkstéllande direktdren kan inga.

ERSATTNINGSUTSKOTT OCH REVISIONSUTSKOTT
Enligt beslut fattat av Corems styrelse utfor styrelsen sjalv de
uppgifter som i annat fall skulle ankomma pa ett ersattningsutskott
respektive ett revisionsutskott, da detta ansags vara den mest
andamalsenliga och ekonomiska ldsningen for ett bolag av Corems
storlek. En av foljderna av detta beslut blir att styrelsen har till upp-
gift att genomfora analyser av for Corem viktiga redovisningsfragor,
kvalitetssakra Bolagets finansiella rapportering samt aven arbetet
med att folja upp resultatet av de externa revisorernas granskning.

Styrelsen traffar fortldpande Bolagets revisor for att informeras
om revisionens inriktning och omfattning samt diskutera synen
pa Bolagets risker. Styrelsen faststaller riktlinjer for vilka andra
tjanster an revision som Bolaget far upphandla av Bolagets revisor.
Styrelsen utvarderar revisionsinsatsen och informerar Bolagets
valberedning om resultatet av utvarderingen samt bitrader valbe-
redningen vid framtagandet av férslag till revisor och arvodering av
revisorsinsatsen.

Ersattningsutskottets uppgift ar att bereda fragor kring ersatt-
ningar till VD och ledande befattningshavare for beslut av styrelsen.

Oberoende i fér- Styrelseméten
hallande till bolagets  Totalt antal

Oberoende i for-
héllande till bolaget

och bolagsledningen storre aktiedgare moten Narvaro
Nej Nej 19 19
Nej Nej 19 19
Ja Ja 12 12
Ja Ja 19 19
Ja Nej 19 19
Ja Ja 12 12
Ja Ja 7 7
Ja Ja 7 7

Corem Ars- och hallbarhetsredovisning 2020

ONINYALSSOVIO9



BOLAGSSTYRNING

Bolagsstyrningsrapport

STYRELSENS ORDFORANDE

Styrelsens ordférande utses av arsstdmman och har ett sarskilt

ansvar for att styrelsens arbete ar val organiserat och bedrivs

effektivt. Ordférande ska sarskilt:

— Halla fortldpande kontakt med och fungera som diskussions-
partner och stod for verkstallande direktdren samt samrada
med verkstallande direktoren i strategiska fragor.

— Tillse att styrelsen erhaller tillfredsstallande information och
beslutsunderlag for sitt arbete.

— Tillse att styrelsens ledamo&ter genom verkstallande direktoérens
forsorg fortldpande far den information som behdvs for att
kunna folja bolagets stallning och utveckling.

— Vara ordférande pa styrelsemoétena, samrada med verkstéallande
direktéren om dagordning samt tillse att kallelse sker.

— Organisera och leda styrelsens arbete, uppmuntra en éppen och
konstruktiv diskussion i styrelsen, for att skapa basta mojliga
forutsattningar for styrelsens arbete.

— Tillse att handlaggning av drenden inte sker i strid med bestam-
melserna i aktiebolagslagen och bolagsordningen.

— Tillse att styrelsemedlemmarna &r insatta i insiderlagstiftningen
och bolagets insiderpolicy.

— Ansvara for att ny styrelseledamot genomgar erforderlig intro-
duktionsutbildning samt den utbildning i 6vrigt som styrelseord-
féranden och ledamoten gemensamt finner lamplig.

— Ansvara for att styrelsen kontinuerligt uppdaterar och férdjupar
sina kunskaper om Corem.

— Ta ansvar for kontakter med &garna i dgarfragor och férmedla
synpunkter fran dgarna till styrelsen.

— Folja upp att styrelsens beslut verkstalls pa ett effektivt och
korrekt satt.

— Ansvara for att styrelsens arbete arligen utvarderas.

STYRELSENS ARBETE UNDER ARET

Styrelsen har under aret haft sammantraden vid 19 (24) tillfallen,
varav 1 var konstituerande (1). Vid varje styrelsemote behandlas
marknadslaget, fastighetsférvarv och andra storre investeringar,
forsaljningar, strategiska initiativ, ekonomisk uppféljning och det
finansiella laget. Uppfoljning mot satta affarsmal gors kvartalsvis.
Vidare ges rapport av storre handelser i férvaltnings- och projekt-
organisationen, fragor rérande kunder och uthyrningslage samt
l&get pa kredit- och finansmarknaden. Fragor avseende arbets-
milj6 och eventuella incidenter samt avvikelser mot satta policyer
behandlas I6pande.

Arsbokslut och fragor infér &rsstamma, inklusive forslag till
vinstdisposition, behandlas i februari, medan deldrsbokslut behand-
las i april, juli och oktober. Vid varje styrelsemdote halls en session
utan féretagsledningens narvaro. Bland de drenden som behand-
lats under aret kan ndmnas de transaktioner som genomforts
under aret, pagdende och planerade fastighetsprojekt, finansiella
placeringar i noterade fastighetsbolag, analys av framtida inriktning
pa bolagets hallbarhetsarbete samt dvergripande affarsplan for
bolagets framtida utveckling.

Styrelsens arbete utvarderas kontinuerligt och en arlig systema-
tisk och strukturerad utvardering genomfoérs skriftligen vilken har
sammanstallts och presenterats till valberedningen. Utfallet 2020
visar pa en fungerande beslutsprocess med gott och konstruktivt
styrelseklimat. Efterféljande styrelsediskussion tjanar som underlag
for en fortldpande utveckling av styrelsens arbetssatt.
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STYRELSENS ANSVAR FOR DEN FINANSIELLA RAPPORTERINGEN
Styrelsen sakerstaller kvaliteten i den finansiella rapporteringen
genom instruktion for verkstallande direktéren, instruktion for eko-
nomisk rapportering till styrelsen och genom informationspolicyn,
samt genom att behandla rapport fran revisionsutskottet i form

av upprattade protokoll samt observationer, rekommendationer
och forslag till beslut och atgarder. Styrelsen sakerstaller vidare
kvaliteten i den finansiella rapporteringen genom att ingdende be-
handla delarsrapporter, bokslutskommuniké och arsredovisning. De
finansiella mal som styrelsen faststallt foljs I6pande upp i samband
med faststallande av budget och kvartalsrapporter.

Styrelsen har delegerat till bolagsledningen att sakerstalla
kvaliteten i pressmeddelanden med finansiellt innehall samt pre-
sentationsmaterial i samband med méten med media, agare och
finansiella institutioner.

VD, tillika koncernchef, leder verksamheten enligt den svenska
aktiebolagslagen, andra lagar och férordningar, gallande regler for
aktiemarknadsbolag inklusive Koden, bolagsordningen samt inom
de ramar styrelsen lagt fast bland annat i instruktion for verkstallande
direktoren.

VD tar i samrad med styrelsens ordférande fram nodvandig
information och dokumentation som underlag for styrelsens arbete
och for att styrelsen ska kunna fatta val underbyggda beslut,
foredra drenden och motivera forslag till beslut, samt rapportera till
styrelsen om bolagets utveckling.

VD leder koncernledningens arbete och fattar beslut i sam-
rad med 6vriga i ledningen. Koncernledningen bestod per den 31
december 2020 av fem personer inklusive VD:

— VD, Eva Landén

— CFO, Anna-Karin Hag

— Projekt- och affarsutvecklingschef, Jerker Holmgren
— Fastighetschef, Anna Lidhagen Ohlsén

— Uthyrnings- och marknadschef, Jesper Carlsto

Corem haller koncernledningsmote varannan vecka. Moten foljer
en forbestamd agenda 6ver punkter som ska behandlas pa varje
koncernledningsmote och berdr fragor av bade strategisk och ope-
rativ karaktar sdsom transaktions-, uthyrning-, organisations- och
hallbarhetsfragor samt uppfaljning av finansiering och ekonomi.
Ytterligare information om koncernledningen finns pa sida 61.

ERSATTNING TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
Nedanstaende principer for ersattning till ledande befattnings-
havare i Corem faststalldes vid drsstdmma 2020 att galla som
langst intill drsstdmma 2024. Riktlinjerna ar i grunden oférandrade
jamfort med foregdende ar.

Corems principer for ersattning till ledande befattningshavare
ar att bolaget ska erbjuda marknadsmassiga villkor som gor att
bolaget kan rekrytera, utveckla och behalla ledande befattnings-
havare. Corem inhamtar och utvarderar kontinuerligt information
om marknadsmassiga ersattningsnivaer for relevanta branscher
och marknader. Kompensationsstrukturen ska besta av fast och
rorlig 16n, pension och 6vriga ersattningar vilka tillsammans utgor
individens totala kompensation. Ersattningen ska vidare sta i rela-
tion till ansvar och befogenheter. For fullgott arbete ska ersattning
utgd i form av fast 16n. Rorliga ersattningar ska baseras pa matbara



och affarsframjande kriterier, vilka faststalls arligen av ersattnings-
utskottet. Ersattning och formaner till 6vriga ledande befattnings-
havare i koncernledningen beslutas, efter principer faststallda av
Corems arsstamma, av styrelsen.

Ersattning, formaner samt 6vriga anstallningsvillkor till Corems
VD och koncernledning framgar av tabell nedan samti not 4.

ERSATTNING TILL STYRELSE

Styrelsearvode ska utga enligt beslut fattat pa arsstamma. For
2020 uppgick arvodet till 320 000 kr till styrelsens ordférande och
180 000 kr till de dvriga ledamoterna. Det finns inga avtal mellan
medlemmar av Corems styrelse och Corem, eller ndgot av Corems
dotterféretag, enligt vilka styrelseordféranden eller évriga styrelse-
ledamoter erhdller formaner efter det att uppdraget har avslutats.
Konsultarvoden till styrelseledaméter har ej utgatt. Corem har un-
der aret kopt juridiska tjanster fran Walthon Advokater AB i vilken
styrelsens ordférande Patrik Essehorn ar deldgare.

ERSATTNING TILL VERKSTALLANDE DIREKTOR

Under 2020 har verkstallande direktoren, tillika koncernchefen,
uppburit fast och rorlig 16n i enlighet med tabell nedan. Den
maximala arliga bonusen kan uppga till maximalt sex ordina-

rie manadsloner. Verkstallande direktoren har ratt till tjanstebil,
sjukvardsforsakring och deltagande i Corems vinstandelstiftelse.
Verkstallande direktoren har ett pensionsavtal med pensionsalder
fran 65 ar. Verkstallande direktoren har ratt till pensionsférmaner
motsvarande det som skulle ha utgatt enligt ITP-planen om Corem
deltagit i denna. Verkstallande direktéren har med bolaget en ém-
sesidig uppsagningstid om nio manader och ett avgangsvederlag
om 15 manadsloner.

ERSATTNING TILL OVRIGA LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
Principen for ersattning till andra ledande befattningshavare
bygger pa fast och rorlig 16n. Den maximala arliga bonusen kan
uppga till ett belopp motsvarande maximalt tre eller sex manaders
grundloner. Samtliga har ratt till tjanstebil, sjukvardsforsakring och
deltagande i vinstandelsstiftelse. Ovriga ledande befattningshavare

ERSATTNING TILL STYRELSE OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Bolagsstyrningsrapport

har ratt till pensionsférmaner motsvarande det belopp som skulle
ha utgatt enligt ITP-planen om Corem deltagit i denna. For dvriga
ledande befattningshavare galler dmsesidig uppsagningstid om
sex manader. Avtal om avgangsvederlag i tolv manader finns per 31
december 2020 for en av fyra personer.

STYRELSENS RAPPORT OM INTERN KONTROLL

Corem hanterar [6pande risker som kan paverka verksamheten och
férmagan att nd uppsatta mal. For att begransa riskernas paverkan
kravs proaktivitet, god intern styrning och kontroll. Styrelsens an-
svar for intern kontroll regleras i den svenska aktiebolagslagen och
i Koden. Den féljande beskrivningen har upprattats i enlighet med
Koden och utgdr styrelsens rapport om intern kontroll avseende
den finansiella rapporteringen.

Corem har definierat intern kontroll som en process, vilken
paverkas av styrelsen, revisionsutskottet, ersattningsutskottet, VD,
koncernledningen och évriga medarbetare. Processen har utfor-
mats for att ge en rimlig férsakran om att Corems mal vad galler
andamalsenlig och effektiv verksamhet, tillforlitlig rapportering och
efterlevnad av tillampliga lagar och forordningar uppnas.

Styrelsen ska se till att bolaget har god intern kontroll och fort-
|6pande halla sig informerad om och utvardera att systemen for
intern kontroll fungerar.

KONTROLLMILJO
Processen for intern kontroll baseras pa kontrollmiljé och kontrollat-
garder, som skapar disciplin och struktur for de évriga komponen-
terna i processen; riskbeddémning, kontrollaktiviteter, information
och kommunikation samt uppféljning. Kontrollmiljon sakerstaller
effektiviteten i bolaget och utgér basen fér den interna kontrollen.
Den formella beslutsordningen utgar ifran ansvarsfordelning mellan
styrelse och VD och omfattar arbetsordning samt VD-instruktion.
Vasentliga processer utdver den finansiella rapporteringen, som
exempelvis redovisningsinstruktioner, projekt- och hyresadminis-
tration, utvarderas och utvecklas I6pande utefter andringar i lagar,
rekommendationer, risker och rutiner.

2020 2019

Sociala Sociala

Loner, kostnader Loner, kostnader

arvoden och Pensions- inklusive arvoden och Pensions- inklusive
Tkr féormaner kostnad Ioneskatt Summa formaner kostnad I6neskatt Summa
Styrelsens ordférande, Patrik Essehorn 317 = 99 416 307 = 96 403
Rutger Arnhult 177 = 56 233 168 = 53 221
Jan Sundling 56 = 6 62 168 = 27 195
Carina Axelsson 56 = 18 74 168 = 53 221
Christina Tillman 177 = 56 233 168 = 53 221
Fredrik Rapp 177 = 56 233 168 = 53 221
Magnus Uggla 120 = 12 132 = = = =
Katarina Klingspor 120 - 38 158 - - - -
VD Eva Landén 3494 785 1288 5567 3966 805 1441 6212

Andra ledande befattningshavare (4 (4)),

varav rorlig ersattning utgor 0,6 mkr (1,3) 6 519 1244 2 350 1013 8979 1541 3195 13 715
Summa 1213 2029 3979 17 221 14 092 2346 4971 21409
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BOLAGSSTYRNING

Bolagsstyrningsrapport

POLICYDOKUMENT

Revidering av policyer gors I6pande och faststalls av styrelsen en
gang per ar. Bolagets styrelse har under aret antagit féljande tio
policyer: Finanspolicy, Utdelningspolicy, Narstaendepolicy, Policy
for godkannande av icke-revisionstjanster, Krishanteringspolicy,
Arbetsmiljépolicy, Policy for personuppagiftsbehandling, Informa-
tionspolicy, Insiderpolicy och Hallbarhetspolicy. Férutom de policyer
som antagits har styrelsen aven antagit en uppférandekod vilken
summerar varderingar och hur verksamheten ska bedrivas.

Viktiga instrument for att sakerstalla god intern kontroll ar
attestinstruktion, ekonomihandbok med rutinbeskrivningar och
liknande samt interna riktlinjer som beslutas pa VD-niva. Styrelsen
for en fortldpande dialog med bolagets revisorer och ledning for att
forsakra sig om att systemen for intern kontroll fungerar.

RISKBEDOMNING

Riskhantering finns inbyggd i bolagets processer och olika metoder
anvands for att vardera och begransa risker samt for att sakerstalla
att de risker som Corem ar utsatt for hanteras i enlighet med fast-
stallda policyer och riktlinjer.

Corem har i enlighet med sin investeringsstrategi for avsikt att
fortsatta sin tillvaxt genom forvarv av fastigheter och genom inves-
teringar i befintliga fastigheter. Bolaget investerar i fastigheter vilka
uppfyller koncernens krav pa god avkastning och balanserad risk.
Varje investering provas separat vid varje enskilt beslutstillfalle.

I enlighet med arbetsordningen gor styrelsen en gang om aret
en genomgang av intern kontroll tillsammans med bolagets reviso-
rer. ldentifiering gérs av de risker som bedéms finnas och atgarder
faststalls for att reducera dessa risker. Genom bolagets affarsplane-
arbete identifieras saval affars- som hallbarhetsrisker 16pande och
atgarder foreslas samt utfors.

POLICY SYFTE

Finanspolicy

INFORMATIONSGIVNING

Bolagets informations- och kommunikationsvagar syftar till att
sakerstalla effektiv och korrekt information till alla delar av verksam-
heten, marknaden, och relevanta myndigheter. Policyer och riktlinjer
gors tillgangliga och kanda for berdrd personal, medan information
om handelser, utveckling och status i verksamhetens olika delar ater-
kopplas till Corems styrelse, revisionsutskott, VD och koncernledning
som underlag for att kunna fatta val grundade beslut.

Extern information bestar till exempel av lagstadgad rappor-
tering till myndigheter och rapportering av finansiell informa-
tion. Bolaget ska leverera snabb, korrekt, relevant och tillférlitlig
information till befintliga och potentiella aktiedgare samt andra
intressenter. Bolaget lamnar delarsrapporter éver verksamheten
kvartalsvis samt bokslutskommuniké och arsredovisning for hela
verksamhetsar. Corem anvander webbplatsen www.corem.se for att
snabbt kunna leverera information till aktiemarknaden. Vasentliga
handelser offentliggors I6pande genom pressmeddelanden. For att
sakerstalla att den externa informationsgivningen blir korrekt och
fullstandig finns en informationspolicy vilken beskriver hur saval
extern som intern informationsgivning ska ske.

Intern information férmedlas genom regelbundna moéten,
bolagskonferens samt via bolagets intranat. Intranatets huvudsak-
liga syfte ar att fungera som en plattform genom vilken aktuell och
relevant information gors tillganglig for medarbetare.

KONTROLLAKTIVITETER
Intern kontroll avseende den finansiella rapporteringen syftar till att
ge rimlig sakerhet avseende tillforlitligheten i den externa finansiella
rapporteringen i form av delarsrapporter, arsredovisningar och bok-
slutskommunikéer och att den externa finansiella rapporteringen
ar upprattad i dverensstammelse med lag, tilldmpliga redovisnings-
standarder och 6vriga krav pa noterade bolag.

De risker som identifierats avseende den finansiella rapporte-

Specificerar ¢vergripande finansiella mal samt riktlinjer for hur den finansiella verksamheten ska bedrivas, sa att langsiktiga och stabila

finanser liksom god avkastning till aktiedgare sakerstélls. Policyn innehaller dven férdelning av ansvar.

Utdelningspolicy

Definierar hur stor andel av arets resultat som ska delas ut till bolagets &gare.

Narstaendepolicy

Med nérstaende bolag avses bolag dér ett narstaende dgande finns. Policyn innehaller riktlinjer avseende upphandling och tillhandahallande

av tjanster till och fran narstaende bolag, for att sakerstélla att affarer med narstaende bolag alltid gors till marknadsmaéssiga villkor.

Policy fér godkannande av

icke-revisionstjanster standighet hos Corems externa revisorer vidhalls.

Innehaller riktlinjer avseende upphandling av sa kallade icke-revisionstjanster for att sékerstalla att oberoende, opartiskhet och sjalv-

Krishanteringspolicy

Innehaller riktlinjer for hur bolaget ska agera och kommunicera vid en eventuell kris.

Arbetsmiljopolicy

Beskriver dvergripande ramar och metoder for Corems systematiska arbetsmiljdarbete, liksom ansvarsomraden avseende arbetsmiljo.

Policy for person-
uppgiftsbehandling
hetens ataganden eller uppfylla andra lagkrav.

Beskriver hur personuppgifter hanteras och lagras i enlighet med géallande lagar och regelverk. Information finns &ven tillganglig pa Corems
webbplats, www.corem.se. Grundregel inom Corem &r att endast spara sadana personuppgifter som ar vasentliga for att uppfylla verksam-

Informationspolilcy

Innehéller riktlinjer och kommunikationsvégar avseende saval extern som intern kommunikation. Policyn sé&kerstaller att snabb, korrekt och

relevant information om bolaget tillhandahalls bolagets intressenter. Transparens och tillforlitlighet ska pragla Corems informationsgivning

Insiderpolicy
gentemot aktie- och kapitalmarknaden.

Regler rorande sekretess och handel med vardepapper for personer med insiderinformation. Policyn sakerstaller korrekt och etisk hantering

Hallbarhetspolicy

Beskriver hur verksamheten ska bedrivas med avseende pa social, ekologisk och ekonomisk hallbarhet liksom jamstalldhet och anti-

korruption. Hallbarhetspolicyn innefattar personalpolicy, miljpolicy samt etiska regler. Verksamheten ska praglas av ansvarsfullhet, god etik
och hég professionalism i alla samarbeten. Diskriminering eller krankande sarbehandling far ej férekomma, och Corem ska vara en sund,
s&ker och attraktiv arbetsplats. Corem ska vidare ha ett aktivt miljdarbete som minimerar negativ miljopaverkan fran verksamheten.

Corem Ars- och héllbarhetsredovisning 2020



ringen hanteras via bolagets kontrollstrukturer och leder till ett an-
tal kontrollaktiviteter. Kontrollaktiviteterna syftar till att férebygga,
upptacka och korrigera fel och avvikelser. De omfattar till exempel

kontoavstamningar, uppféljning och avstamning av styrelsebeslut

och av styrelsen faststallda policyer, godkannande och redovisning
av affarstransaktioner, fullmakts- och behérighetsstrukturer, firma-
tecknare, koncerngemensamma definitioner, mallar, rapporterings-
verktyg samt redovisnings- och varderingsprinciper.

Lopande uppfoljning av resultatutfall sker pa flera nivaer i
koncernen, savél pa fastighetsniva som pa koncernniva. Uppféljining
och analys av utfall sker mot budget, prognos och féregaende ar.

Fastighetsforvaltarna har ett tydligt resultatansvar for de
fastigheter de ar ansvariga for. Deras regelbundna analys av fastig-
heternas finansiella rapportering ar tillsammans med den analys
som gors pa koncernniva en viktig del av den interna kontrollen.

Revisorerna ska rapportera sina iakttagelser fran granskningen
och sin beddmning av den interna kontrollen. Rapporteringen
fran revisorerna ska ske minst tva ganger per ar. Styrelsen har det
overgripande ansvaret for den interna kontrollen avseende den
finansiella rapporteringen.

Bolagsstyrningsrapport

BEHOV AV INTERNREVISION

Corems styrelse har gjort beddmningen att ingen separat funktion
for internrevision behover inrattas. Det arbetssatt som Corem till-
lampar for uppféljining och kontroll beddms som tillrackligt.

Corem har en decentraliserad och transparent organisation.
Finansverksamheten, ekonomi- och hyresadministration samt ex-
tern och intern information utgar fran huvudkontoret. Uppfélining
av resultat och balansrakningar gors kvartalsvis av saval de olika
funktionerna som av ansvariga for Corems regioner, bolagsledning
och styrelse. CFO narvarar som adjungerad/sekreterare vid samtliga
styrelsemoten. Andra tjansteman i koncernen deltar regelbundet
vid styrelsemoten sdsom foéredragande av sarskilda fragor.

Tydlig dokumentation via policyer och instruktioner, tillsammans
med aterkommande uppféljning och regelbundna diskussioner
med revisor, sakerstaller processernas korrekthet. Hantering och
rapportering granskas formellt av bolagets revisor och avrapporteras
till styrelsen.

Utforlig information om Corems riskbeddémning, exponering och
hantering finns i avsnittet Mojligheter och Risker pa sidorna 69-71.

Stockholm den 19 mars 2021

Patrik Essehorn
Styrelseordférande

Fredrik Rapp
Styrelseledamot

Rutger Arnhult
Styrelseledamot

Christina Tillman
Styrelseledamot

Katarina Klingspor
Styrelseledamot

Magnus Uggla
Styrelseledamot

REVISORS YTTRANDE OM BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten
for ar 2020 (rakenskapsaret) pa sidorna 52-59 och for att den ar
upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar
att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfért med den
inriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser
att denna granskning ger oss tillracklig grund for vara uttalanden.

Till bolagsstamman i Corem Property Group AB (publ), org. nr 556463-9440

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisnings-
lagen samt 7 kap. 31 & andra stycket samma lag ar férenliga med
arsredovisningen och koncernredovisningen samt &r i éverens-
stammelse med arsredovisningslagen

Stockholm den 19 mars 2021
Ernst & Young AB

Katrine Soderberg
Auktoriserad revisor

Corem Ars- och hallbarhetsredovisning 2020
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Styrelse & revisor

STYRELSE & REVISOR

a

PATRIK ESSEHORN
Styrelseordférande
Invald: 16 dec 2008

Fodd: 1967

Utbildning: Jur kand

Andra uppdrag: Deldgare och styrelseordférande i
Walthon Advokatbyra AB, styrelseordférande i Tobin
Properties AB samt ledamot i Patrik Essehorn Advokat
AB. Ledamot och VD i EssehornNorrman Advokat AB.

Beroende i forhallande till Bolaget, bolagsledningen.
Beroende i forhallande till Bolagets storre aktiedgare.

Innehav: Stamaktie A: 10 000, stamaktie B: 100 000.

RUTGER ARNHULT
Styrelseledamot

Invald: 30 okt 2007

Fodd: 1967

Utbildning: Civilekonom

Andra uppdrag: VD och styrelseledamot i Klévern AB
och styrelseordférande i M2 Asset Management AB.
Beroende i forhallande till Bolaget, bolagsledningen.
Beroende i forhallande till Bolagets stérre aktiedgare.

Innehav: Stamaktie A: 15 967 692, stamaktie B:
159 679 211, preferensaktie: 512 802

KATARINA KLINGSPOR
Styrelseledamot

Invald: 28 april 2020

Fodd: 1963

Utbildning: MBA samt ekonomi- och juridikstudier

Andra uppdrag: Styrelseordférande for Srf Konsulterna
AB och Svenska Viltmatakademin samt styrelseledamot
i Ludvig Holding AB, Ludvig Group AB och Biby Forvalt-
nings AB.

Oberoende i férhallande till Bolaget, bolagsledningen.
Oberoende i férhallande till Bolagets storre aktiedgare.

Innehav: Stamaktie B: 13 000 preferensaktie: 150.

FREDRIK RAPP
Styrelseledamot
Invald: 27 apr 2018

Fodd: 1972
Utbildning: Civilekonom

Andra uppdrag: VD for Pomona-gruppen AB.
Styrelseordférande i Xano Industri AB, Argynnis indu-
strier AB samt Svenska Handbollférbundet. Styrelse-
ledamot i Itab Shop Concept AB, Ages Industri AB,
Pomona-gruppen AB inklusive dotter/intressebolag,
PrimeKey Solutions AB och Segulah AB.

Oberoende i forhallande till Bolaget, bolagsledningen.
Oberoende i férhallande till Bolagets storre aktiedgare.

Innehav: Stamaktie A: 749 999, stamaktie B:
7499 990.

CHRISTINA TILLMAN

Styrelseledamot
Invald: 21 apr 2010

Fodd: 1968
Utbildning: Civilekonom

Andra uppdrag: Styrelseordférande for NF11 Holding
AB. Styrelseledamot i Volati AB (publ), Grimaldi
Industri AB, Cycleurope AB och Clean6 holding AB.
Suppleant i styrelsen for Stocksund Financial Manage-
ment AB, Stocksund Financial Services AB. Tf VD for
Hunter Sales | Stockholm AB.

Oberoende i forhallande till Bolaget, bolagsledningen.
Beroende i forhallande till Bolagets storre aktiedgare.

Innehav: Stamaktie A: 571 441, stamaktie B: 5 714 410,
preferensaktie: 40 150.

Ovanstéende uppgifter avser innehav per den 31 december 2020 och avser eget,

narstdendes samt eget och narstdendes bolags innehav.

Corem Ars- och héllbarhetsredovisning 2020

MAGNUS UGGLA

Styrelseledamot

Invald: 28 april 2020

Fodd: 1952

Utbildning: Civilingenjor, Civilekonom

Andra uppdrag: Magnus ar ordférande i styrelsen for
Junibacken och ledamot i Advisory Board fér Ashoka
Sverige.

Oberoende i forhallande till Bolaget, bolagsledningen.
Oberoende i forhallande till Bolagets storre aktiedgare.

Innehav: Stamaktie B: 80 000.

REVISOR ERNST & YOUNG AB
Katrine Séderberg, Huvudansvarig revisor

Fodd: 1981
Auktoriserad revisor, Medlem i FAR



Ledningsgrupp

LEDNING

EVA LANDEN

VD

Fodd: 1965

Utbildning: Civilekonom

Arbetslivserfarenhet: Eva har tidigare varit CFO och Vice VD pa Corem, ekonomichef
pa Bonnier Cityfastigheter och innan dess auktoriserad revisor hos PwC. Eva &r styrelse-
ledamot i KI6vern AB och styrelseordférande i Specialfastigheter Sverige AB.

Innehav: Stamaktie A: 6 120, stamaktie B: 56 570, preferensaktie: 250.

JESPER CARLSOO

Marknads- och Uthyrningschef

Fodd: 1971

Utbildning: Ekonomi vid Stockholms Universitet

Arbetslivserfarenhet: Jesper har tidigare varit Regionchef Stockholm pa& Corem och forvaltare
pa M2 Gruppen. Dessférinnan drev Jesper under drygt 10 &rs tid en av Sveriges storsta reklam-
byraer med verksamhet i Sverige, Norge och Danmark. Jesper ar aven ledamot i Otologica
Aktiebolag, Nilocom Holding AB, Puppeeter Stockholm AB och Carlsé6 & Co Communications AB.

Innehav: Stamaktie A: 3 250, stamaktie B: 11 354, preferensaktie: 100.

ANNA-KARIN HAG
CFO

F6dd: 1973
Utbildning: Ekonomie magister

Arbetslivserfarenhet: Anna-Karin har tidigare arbetat som CFO pa Humlegarden Fastigheter
AB och John Mattson Fastighetsforetagen AB samt arbetat pa AP Fastigheter/Vasakronan
och PwC Corporate Finance - Real Estate. Hon ar aven ledamot i Innuce Management
Consulting AB.

Innehav: Stamaktie A: 1300, stamaktie B: 3100, preferensaktie: 50.

JERKER HOLMGREN

Affars- och projektutvecklingschef

F6dd: 1960

Utbildning: Civilingenjér

Arbetslivserfarenhet: Jerker har tidigare varit affarsansvarig for projektutveckling pa AP

Fastigheter, marknadschef och projektchef pa Peab samt fastighetschef och projektchef pa
Skanska Fastigheter.

Innehav: Stamaktie A: 4 000, stamaktie B: 41500.

ONINJALSSOV108

ANNA LIDHAGEN OHLSEN
Fastighetschef

F6dd: 1973

Utbildning: Civilingenjor/fastighetsekonom

Arbetslivserfarenhet: Anna har tidigare varit Forvaltningschef fér Region Stockholm pa
Corem och Marknadsomrédeschef Ostra City pd Hufvudstaden.

Innehav: Stamaktie B: 15 514.

Ovanstdende uppgifter ar per den 31 december 2020 och avser eget, narstdendes samt eget och narstdendes bolags
innehav.
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Forvaltningsberattelse

FINANSIELLA
RAPPORTER

Styrelsen och verkstallande direktéren for
Corem Property Group AB (publ), med
organisationsnummer 556463-9440, med
sate i Stockholm, Sverige, avger harmed
redovisning for koncernen och moderbola-
get for verksamhetsaret 2020.

Corems affarsidé ar att skapa langsiktig
tillvaxt och vardedkning genom att pa ett
hallbart satt férvarva, forvalta, foradla och
bygga fastigheter i logistikomraden.
Corems grundlaggande strategier har alla
hallbarhet integrerat, i syfte att verksam-
heten som helhet ska praglas av ett hallbart
tankesatt och ansvarsfullt agerande:
— Investeringsstrategi for fortsatt tillvaxt
— Forvaltningsstrategi for effektiv forvalt-
ning med hyresgastfokus
— Affarsstrategi for vardeskapande genom
foradling och fastighetsutveckling

Corems dvergripande malsattning &r att bli
ledande fastighetsbolag inom sitt segment
och utvalda geografiska regioner, samt att
skapa god avkastning pa eget kapital for ak-
tiedgarna. For att nd bolagets 6vergripande
malsattning har fem malomraden valts ut:
— Foradling, tillvaxt och utveckling.
Maluppfyllelse mats genom genom-
snittlig avkastning 6ver tid pa eget kapi-
tal samt tillvaxt inom utvalda segment.

— Proaktiv och kundfokuserad férvaltning.
Maluppfyllelse mats genom bland
annat kundnéjdhet, nettouthyrning och
utveckling av driftnetto.

— Attraktiv arbetsgivare. Maluppfyllelse
mats genom medarbetarnojdhet NMI
samt matetal avseende sjukfranvaro och
arbetsmiljo.

— Miljéhansyn och resursbesparing.
Maluppfyllelse mats genom energibe-
sparing och reducering av utslapp samt
miljocertifiering av fastigheter.

— Langsiktiga, stabila finanser. Finansiella
mal inkluderar réntetackningsgrad, réante-
och kreditbindning samt soliditets-
mal. Utdelning pa minst 35 procent
av bolagets forvaltningsresultat, med
avdrag for preferensaktiedgarnas ratt till
utdelning om 20 kr per preferensaktie
och &r, ska kunna lamnas.

Corem Ars- och héllbarhetsredovisning 2020

Corems fastighetsbestand har ett fastighets-
varde som per den 31 december 2020 upp-
gick till 14 002 mkr (12 114) och bestod av 167
fastigheter (162) med en total uthyrbar area
om 985 887 kvm (959 495). Fastighetsbe-
standet &r indelat i fyra geografiska regioner:
Region Stockholm, Region Syd, Region Vast
samt Region Smaland.

Samtliga fastigheter varderas varje
kvartal genom kassaflddesvarderingar.
Bolaget har intern varderingskompetens i
form av auktoriserad varderare med lang
erfarenhet. Extern vardering av samt-
liga fastigheter gors arligen, med cirka
25 procent av fastigheterna per kvartal.
Under aret har 99,9 procent av det samlade
vardet externvarderats. For rapportperio-
den har bolaget anlitat Savills Sweden AB,
Cushman & Wakefield AB och CBRE A/S
som varderingsinstitut. Corem inhamtar kon-
tinuerligt marknadsinformation fran externa
varderingsinstitut, som stéd for den interna
varderingsprocessen. Det genomsnittliga
direktavkastningskravet per 31 december
2020 uppgick till 5,5 procent (5,8).

FORVARV OCH AVYTTRINGAR

Under 2020 har Corem férvarvat tio
fastigheter om totalt 30 617 kvm och till ett
underliggande fastighetsvarde om 478 mkr.
Avyttring har gjorts av fem fastigheter, om
totalt 9 825 kvm och ett nettofastighets-
varde om 60 mkr. Avtal har tecknats om for-
varv av fastigheten Kalvsvik 16:20 i Haninge
om 6 224 kvm uthyrbar yta till ett under-
liggande fastighetsvarde om cirka 132 mkr
och planerat tilltrade i februari 2021.

KLASSIFICERINGAR AV FORVARV

De fastighetsforvarv som har gjorts i
bolagsform utgér med beaktande av IFRS 3
tillgdngsforvarv.

PROJEKTUTVECKLING

Corem har under 2020 investerat 741 mkr
(506) i fastighetsbestandet avseende ny-,
till- och ombyggnationer. Projekt- och
fastighetsutveckling ar en allt viktigare del i
Corems verksamhet da det gor det mojligt
att mota kunders skiftande lokalbehov,
vidareutveckla och skapa mervarden i
fastighetsbestandet. Investeringar i befint-
liga fastigheter sker ofta i samband med
nyuthyrningar och i syfte att anpassa och
modernisera lokaler.

Corem ager sedan 2008 aktier i Klévern,
noterat pa Nasdaq Stockholm Large Cap,
Aktieinnehavet i Kldvern uppgick per den

31 december 2020 till 11 875 000 stamaktier
A samt 161 750 000 stamaktier B. Innehavet
motsvarar 14,6 procent av rosterna och

15,2 procent av kapitalet, baserat pa totalt
antal aktier. Innehavet har tidigare redovisats
i de finansiella rapporterna som Innehav
redovisade enligt kapitalandelsmetoden
men fran 1juli 2019 har innehavet omklassi-
ficerats till Finansiella tillgangar varderade
till verkligt varde och redovisas i resultat-
rakningen under Vardeférandringar finan-
siella tillgdngar varderade till verkligt varde
samt finansnetto. For ytterligare informa-
tion, se not 11. Under aret deltog Corem i den
nyemission som Klévern genomférde vilket
innebar en investering om cirka 347 mkr.

Sedan 2019 ager Corem aktier i
Castellum. Innehavet uppgick per den
31 december 2020 till 7 900 000 aktier,
vilket motsvarar 2,9 procent av résterna
och 2,9 procent av kapitalet, baserat pa
totalt antal aktier.

Corem har kortfristigt placerat kapital i
fastighetsbolagsaktier noterade pa nordis-
ka borser under 2019 och 2020. Dessa inne-
hav avyttrades under 2020 med undantag

FASTIGHETSTRANSAKTIONER 1 JANUARI-31 DECEMBER 2020

FORVARVAT AVYTTRAT NETTOFORVARV

Uthyrbar  Fastighets- Uthyrbar  Fastighets- Uthyrbar  Fastighets-
Kvartal area, kvm véirde, mkr area, kvm varde, mkr area, kvm varde, mkr
1 2623 41 = = 2623 41
2 - - - - - -
3 13166 21 -8907 -42 4259 169
4 14 828 226 -918 -18 13910 208
Total 2020 30617 478 -9 825 -60 20792 418



av innehavet i Castellum som omklassificer-
ades till lAngfristiga tillgangar.

Hallbarhetsarbetet bedrivs som en integre-
rad del i den I6pande verksamheten och
omfattar social, ekologisk och ekonomisk
hallbarhet. Arbetet drivs inom tre huvudsak-
liga fokusomraden vilka valts ut som extra
prioriterade: God affarspartner, Attraktiv
arbetsgivare samt Miljdohansyn och resurs-
besparing.

GOD AFFARSPARTNER

Corem ska vara en god affarspartner till
samtliga intressenter, vilket innebéar eko-
nomiskt hallbar verksamhet med anvarsta-
gande, god affdrsetik och med nolltolerans
gallande korruption och givande och
tagande av muta. En uppférandekod galler
for samtliga medarbetare samt anvands
som grund i leverantorsavtal.

ATTRAKTIV ARBETSGIVARE

Engagerade medarbetare &r en nyckelfaktor
for Corems framgang. Detta ska uppnas
genom en sund och saker arbetsmiljo, lika-
behandling och franvaro av diskriminering,
uppmuntran till friskvard och mojligheter att
vidareutvecklas inom Corem.

MILJOHANSYN OCH RESURSBESPARING
Huvudsakligt fokus i miljdarbetet ar
minskade utslapp och 6kad energieffekti-
vitet, fossilfri energi, miljoklassificering av
fastigheter, certifiering av fastigheter och
sunda material vid byggnationer. Corem be-
driver ingen verksamhet som kraver sarskilt
miljotillstand.

HALLBARHETSREDOVISNING

Langsiktiga hallbarhetsmal och strategier
aterfinns pa sidorna 12-17 tillsammans med
verksamhetens 6vriga strategier och mal.
Corems hallbarhetsarbete under verk-
samhetsaret 2020 beskrivs i enlighet med
lagkravet om hallbarhetsrapportering. | en-
lighet med ARL 6 kap 11§ har Corem valt att
uppratta den lagstadgade hallbarhetsrap-
porten som en fran drsredovisningen avskild
rapport. Hallbarhetsrapporten revideras
samtidigt som arsredovisningen.

Sidorna 32-42 samt 101-108 i detta
tryckta dokument utgor koncernens hall-
barhetsrapport enligt arsredovisningslagen.
Social, ekologisk och ekonomisk hallbarhet
behandlas i rapporten. Corems hallbarhets-
redovisning avser Coremkoncernen som hel-
het och gors for 2020 enligt GRI Standards.
GRI-index aterfinns pa sidorna 107-108.

Risker som identifierats inom hallbarhets-
omradet finns beskrivna i avsnittet Mojlig-
heter och risker pa sidorna 69-71. Mer om
Corems hallbarhetspolicy aterfinns pa sidan
33. Information finns i Corems hallbarhets-
redovisning samt pa www.corem.se.

Spridningen av covid-19, som orsakas av det
nyupptackta coronaviruset SARS-CoV-2,
klassades i februari 2020 som en pandemi.
Insatser for att bekampa smittspridningen
har paverkat hela samhallet under aret och
den ekonomiska tillvaxten avtog. Vissa delar
av naringslivet, s som besoksnaring, restau-
ranger och viss handel, har drabbats sarskilt
hart. For Corems del har marknadsforutsatt-
ningarna varit goda trots pandemin, bland
annat till foljd av att starka digitaliserings-
och e-handelstrender lett till efterfrdgan pa
lokaler for citynara logistik. Corem har inte
noterat vare sig press nedat pa hyresnivaer
eller 6kad vakansgrad till foljd av pandemin.

Vissa av Corems hyresgaster drab-
bades av kortsiktigt bristande likviditet,
vilket framst hanterades genom &verens-
kommelser om manadsbetalning. Dessa
dverenskommelser har hallits och hyrorna
har betalats in i tid. Kundférlusterna for
helaret 2020 uppgar till 2 mkr (2).

Hyresrabatter till befintliga hyresgaster
till foljd av covid-19-pandemin belastar
resultatet for dret med totalt 3 mkr, efter
avdrag for kompensation om 0,8 mkr i linje
med det statliga stodet for hyresrabatter till
utsatta branscher som kunde sokas i andra
kvartalet 2020.

Ingen paverkan pa Corems projektut-
veckling férekom under aret.

Corem har langfristiga finansiella place-
ringar i fastighetsbolag noterade pa nordiska
borser. Vardet pa dessa placeringar var
volatila framst andra kvartalet men stabilise-
rades mot slutet av aret. Den samlade risken
for negativ paverkan pa Corems finansiella
stallning beddms begransad.

Bankmarknaden har fungerat val for
Corem hittills under pandemin. Obligations-
marknaden aterhamtade sig under andra
halvaret efter en nedgdng under forsta
halvaret.

Arets resultat efter skatt uppgick till -108
mkr (3114), vilket med hansyn tagen till
utdelning till preferensaktiedgarna, mot-
svarar -0,52 kr per stamaktie (8,35). Under
aret uppgick vardeférandringar fastigheter
till 759 mkr (1695), vardeforandringar fran
finansiella placeringar -1 042 mkr (1 089)
och vardeforandringar derivat paverkade
resultatet med -31 mkr (-17).

Forvaltningsberattelse

INTAKTER

Koncernens intakter uppgick till 894 mkr
(961) for perioden, vilka har paverkats av
bestandsforandringar, fardigstallda projekt
samt nyuthyrningar och omférhandlingar.
I jamforbart bestand tkade intakterna
med 4 procent. Hyresintakterna inkluderar
reservering for befarade kundforluster om
2 mkr (2).

Kontrakterad hyra per den 31 december
2020 uppgick till 906 mkr (830) och totalt
hyresvarde pa arsbasis till 970 mkr (912).
Corem har en val diversifierad intaktsbas
med 670 unika hyresgaster, dar de tre
storsta hyresgasterna star for cirka 10 pro-
cent (11) av kontrakterad hyra. Aterstaende
genomsnittlig kontraktslangd uppgar till 4,4
ar (4,0). Den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick till 93 procent (91).

FASTIGHETSKOSTNADER

OCH DRIFTSOVERSKOTT
Fastighetskostnader uppgick till 226 mkr
(260), en minskning som framst harror
fran bestandsforandringar 2019. | jamfér-
bart bestand var kostnaderna i stort sett
oférandrade jamfért med foregdende ar.
Driftsdverskottet uppgick till 668 mkr (701)
och 6verskottsgraden till 75 procent (73).

| jamforbart bestand dkade driftsoverskot-
tet med 5 procent och dverskottsgraden
uppgick till 74 procent (73).

CENTRAL ADMINISTRATION
De centrala administrationskostnaderna
uppgick till 39 mkr (39).

FINANSNETTO

Finansnettot uppgick till -209 mkr (-262).
Finansiella intakter uppgick till 84 mkr (34)
och bestar av utdelning fran aktieinnehav.
Finansiella kostnader uppgick till 293 mkr
(296), och bestod av framst rantekostnad
fran 1an samt ranta leasingskuld tomtratter
om 15 mkr (13). Vid arets slut uppgick den
genomsnittliga rantan, inklusive marginaler,
till 2,7 procent (3,4).

FORVALTNINGSRESULTAT
Forvaltningsresultatet uppgick till 420 mkr
(400).

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER
Vérdeférandringar fastigheter uppgick un-
der aret till 759 mkr (1695), varav orealise-
rade vardeférandringar uppgick till 742 mkr
(1695) och realiserade vardeférandringar till
17 mkr (0).

Corem Ars- och hallbarhetsredovisning 2020
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VARDEFORANDRINGAR FINANSIELLA
PLACERINGAR

Vardeférandringarna pa samtliga finansiella
placeringar uppgick till -1 042 mkr (1089),
dar -840 mkr avser innehavet i Klévern, 86
mkr innehavet i Castellum samt -288 mkr
avser kortfristiga placeringar. Av vardefor-
andringarna var -166 mkr (30) realiserade
forandringar.

VARDEFORANDRINGAR DERIVAT
Marknadsvardet i rantederivatportfélien
uppgick till -455 mkr (-424). Reserven for
dessa undervarden kommer successivt att
uppldsas och aterforas till resultatet fram
till derivatens avtalade slutdatum. Vardefor-
andringen pa derivat under aret uppgick till
=31 mkr (-17).

SKATT
Corem redovisar en total skatt om =214 mkr
(=200 for perioden. Aktuell skatt uppgick
till =7 mkr (-8) och uppskjuten skatt till
-207 mkr (-193). Den I6pande fastighetsro-
relsen har belastats med en skatt om - 48
mkr (-51). Vidare avser 48 mkr (-32) upp-
skjuten skatt pa temporéra skillnader han-
forliga till finansiella placeringar och derivat,
samt -154 mkr (-50) till vardeférandringar
fastigheter. En 6kad temporar skillnad han-
forlig till fastigheter avseende skattemassiga
avskrivningar och direktavdrag innebar en
uppskjuten skatt om =71 mkr (-68).
Uppskjuten skatt avseende omvardering
av underskottsavdrag med mera uppgick till
11 mkr (0).

Den 31 december 2020 hade Corem rante-
barande skulder uppgaende till 9 620 mkr
(7 375). Rantebarande nettoskulder, efter
avdrag for likviditet om 15 mkr (8), rante-
barande tillgangar om O mkr (5), langfristigt
aktieinnehav 4 347 mkr (3 191) och kort-
fristiga placeringar O mkr (1542) uppgick
till 5258 mkr (2 629). Av de rantebarande
skulderna hade 6 473 mkr (5 626) fastig-
heter och/eller aktier i fastighetsagande
bolag som sakerhet enligt gangse praxis
pa marknaden. Ytterligare 997 mkr (327)
har noterade aktier som sakerhet. Andel
sakerstalld finansiering i forhallande till
bolagets tillgangar uppgick pa balansdagen
till 45 procent (38).

Under aret har ett obligationslan om
500 mkr samt ett obligationslan om
850 mkr fortidslosts pa 100 procent av
vardet.

Genomesnittlig kreditbindningstid upp-
gick per balansdagen till 1,9 ar (2,2).

Corem innehar derivat i form av rante-

Corem Ars- och héllbarhetsredovisning 2020

swappar och rantetak i syfte att minska
ranterisken. Ranteswappar ger forutsagbar-
het i rantekostnader och rantetak skyddar
fran plotsliga rantehojningar. Vid arsskiftet
hade Corem ranteswappar om 2 390 mkr

(2 390) och rantetak for 2 503 mkr (2 503).
Tillsammans med de lan som |6per med fast
ranta innebar det att 53 procent (71) av de
rantebdrande skulderna var rantesakrade.
Forfallen pa rantederivaten ar mellan 2022
och 2031, genomsnittlig aterstaende l6ptid
pa derivaten uppgar till 5,2 ar. Bolagets
genomsnittliga rantebindningstid uppgick
till 2,7 ar (3,4) med beaktande av derivat.
Den genomsnittliga rantenivan uppgick pa
balansdagen till 2,71 procent (3,40) inklusive
derivatinstrument. Rantetackningsgraden
uppgick till 2,5 ggr (2,8).

Koncernens eget kapital uppgick vid peri-
odens utgang till 7 277 mkr (8 172), vilket
motsvarar 18,56 kr (19,95) per stamaktie,
251,67 kr (251,67) per preferensaktie samt
Substansvarde (NAV) 22,22 kr (22,74) per
stamaktie.

Per den 31 december 2020 uppgick den
justerade soliditeten till 48 procent (55) och
soliditeten till 39 procent (48).

Koncernens kassaflode fran den lopande
verksamheten uppgick till 370 mkr (467).
Utdelning fran aktieinnehav uppgick till 84
mkr (64).

Kassaflode fran investeringsverksam-
heten uppgick till -2 016 mkr (3 064) och
kassaflodet fran finansieringsverksamheten
till 1653 mkr (-3 537). Likvida medel vid
arets utgang uppgick till 15 mkr (8). Likvida
medel tillsammans med outnyttjade krediter
om 567 mkr (993) innebar att den dispo-
nibla likviditeten uppgick till 582 mkr (1 0071).

Moderbolag i koncernen ar Corem Property
Group AB (publ). Moderbolaget ager inga
fastigheter utan dess verksamhet bestar i att
hantera aktiemarknadsrelaterade fragor och
koncerngemensamma verksamhetsfunktio-
ner som administration, transaktion, forvalt-
ning, projektutveckling, juridik, marknadsfo-
ring, ekonomi och finansiering. Kostnaderna
vidarefaktureras dotterféretagen kvartalsvis.
Tjanster mellan koncernféretag debiteras
enligt marknadsprissattning och pa affars-
massiga villkor. Koncerninterna transaktioner
bestar av debitering av forvaltningstjanster
och koncernrantor.

Resultatet efter skatt for moderbolaget
uppgick till 791 mkr (1118). Omsattning-

en som till storsta del utgors av intern
koncernfakturering uppgick till 89 mkr (96).
Ranteintakter och liknande resultatposter
inkluderar bland annat utdelning fran dot-
terbolag om 980 mkr (1025).

Moderbolagets tillgangar uppgick till
5924 mkr (4 493), varav likvida medel
utgjorde 21 mkr (8). Eget kapital uppgick till
2769 mkr (2754).

Corem hade per den 31 december 2020
totalt 57 anstallda (57), med férdelningen

21 kvinnor (19) och 36 man (38). Samtliga ar
anstallda i moderbolaget.

Koncernen bestod per den 31 december
2020 av 122 aktiebolag (116) och 21 kom-
mandit- och handelsbolag (21), dar Corem
Property Group AB (publ) ar moderbolag.
Samtliga fastigheter ags genom dotter-
bolagen.

Corem ar ett svenskt publikt aktiebolag med
sate i Stockholm. Till grund fér bolags-
styrning ligger bolagsordningen, aktiebo-
lagslagen samt andra tilldmpliga lagar och
regelverk. Corem tillampar Svensk kod for
bolagsstyrning (Koden) vars ¢vergripande
syfte ar att bidra till férbattrad styrning

av svenska bolag vars aktier ar upptagna

till handel pa en reglerad marknad. Koden
bygger pa principen folj eller forklara. Nar-
mare beskrivning av styrelsens arbete finns i
Bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 52-59.

Enligt bolagsordningen ska antalet styrel-
seledamdter, som valjs av bolagsstamman,
bestd av lagst fem och hogst atta ledamoter
utan suppleanter. Information om styrelsen
finns pa sidan 60 samt i Bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 55-57.

Styrelsen ansvarar for att bolaget har en
formaliserad och transparent process for att
faststalla principer, ersattningar och andra
anstallningsvillkor for bolagsledningen.
Corems ersattningsutskott bereder forslag
till riktlinjer for ersattning och andra anstall-
ningsvillkor till VD och andra ledande befatt-
ningshavare samt utvarderar tilldmpningen
av de riktlinjer som arsstdmman fattat beslut
om. Ersattningsutskottet i Corem bestar av
styrelsens samtliga ledamoter.

Forslag till riktlinjer upprattas av styrel-
sen minst var figrde ar och forslaget laggs



fram for beslut vid &rsstamman. Arsstam-
man 2020 beslutade om riktlinjer fér
bestammande av 16n och annan ersattning
till ledande befattningshavare i Corem,
vilken galler som langst for tiden intill slutet
av arsstamman 2024.

Riktlinjerna innebdr att Corem ska
erbjuda marknadsmassig och konkurrens-
kraftig ersattning som star i relation till
ansvar och befogenheter. Ersattningen ska
besta av fast 16n, eventuell rorlig ersattning,
pensionsformaner och dvriga formaner.
Marknadsmassighet och konkurrenskraft
ska galla som dvergripande principer for
ersattning till ledande befattningshavare.
Eventuell rérlig ersattning kan uppga till
hogst sex manadsloner och vara baserad
pa utfall i forhallande till uppsatta mal.
Pensionsvillkor ska vara marknadsmassiga
och baseras pa avgiftsbestamda pensions-
I6sningar. Ovriga fdrmaner ska, dar de
forekommer, utgdra en begransad del av
ersattningarna. Styrelsen ska i enlighet med
vad som féljer av 8 kap. 53 § Aktiebolags-
lagen ha ratt att franga riktlinjerna, om det
i ett enskilt fall finns sarskilda skal for det.
Lon, ersattningar samt pensionspremier
under 2020 framgar av not 4.

| syfte att starka samtlig personals
delaktighet i bolagets verksamhet och
resultatutveckling har Corem i enlighet med
arsstammans beslut 2011 inrattat en vin-
standelsstiftelse. Avsattning kan géras med
maximalt ett prisbasbelopp per anstalld och
far ej dverstiga 1 procent av foreslagen utdel-
ning till stamaktieagarna. Avsatt belopp for
2020 uppgick till 639 tkr (2 066).

For fullstandigt férslag avseende fore-
slagna riktlinjer for ledande befattningshava-
re, se Corems hemsida www.corem.se.

Det registrerade revisionsbolaget Ernst

& Young AB, med auktoriserade revisorn
Katrine Séderberg som huvudansvarig revi-
sor, ar bolagets revisor sedan 2020. Bolagets
revisor har under perioden mellan arsstam-
morna 2020 och 2021 varit narvarande vid
styrelsemoten i Corem vid tre tillfallen.

Corem kommer under 2021 fortsatta med
l&ngsiktigt vardeskapande for aktiedgarna
genom tillvaxt i utvalda regioner, liksom
aktivt arbete med att féradla och utveckla
bestandet. Efterfragan pa fastigheter inom
Corems prioriterade segment, lager och lo-
gistik, liksom kundernas behov av strategiskt
placerade lokaler med majlighet till effektiva
transporter och hallbara losningar bedéms
fortsatta vara god.

Corem Property Group AB (publ) &r noterat
pa Nasdaq Stockholm Mid Cap med tre
aktieslag; stamaktie av serie A, stamaktie av
serie B och preferensaktie. Stamaktier av se-
rie A berattigar till en rost medan stamaktier
av serie B och preferensaktier berattigar till
en tiondels rost vardera.

Ett omvandlingsforbehall finns, inneba-
rande att stamaktier av serie A kan omvand-
las till stamaktier av serie B. Begaran om
omvandling kan goras under tva perioder
per ar, under februari och augusti. Under
2020 har begaran om omvandling gjorts
for 492 819 stamaktier av serie A (635 959),
vilka under mars och september omvandlats
till serie B. Totalt antal aktier per den 31 de-
cember 2020 uppgick till 379 338 880 aktier,
varav 32 510 224 stamaktier serie A, 343
228 656 stamaktier serie B och 3 600 000
preferensaktier, samtliga med ett kvotvarde
om 2,00 kr.

Det finns inga begransningar i aktiernas
Overlatelsebarhet pa grund av bestammelse
i lag eller bolagsordning. For ytterligare
information se sidorna 48-49 samt not 17.

AGARE

Antalet aktiedgare per den 31 december
2020 uppgick till 7 662 (7 231) varav de tio
storsta innehar 79,85 procent (82,72) av
rosterna, berdknat pa totalt antal aktier. Tva
(tvd) av dessa har ett innehav som, per den
31 december 2020, uppgick till 10 procent
eller mer av bolagets roster.

ATERKOP AV EGNA AKTIER
Vid Corems arsstamma den 28 april 2020
godkandes styrelsens forslag om fortsatt
bemyndigande att aterkdpa och dverlata
egna aktier. Forvary far ske av hogst sa
manga aktier att bolaget efter varje forvarv
innehar hogst 10 procent av samtliga aktier
i bolaget. Forvarv far ske pa en reglerad
marknadsplats och till ett pris som ligger
inom det vid var tid registrerade kursin-
tervallet. Overlatelse far ske av samtliga
aktier som bolaget innehar vid tiden fér
styrelsens beslut. Overlatelse far ske pa
reglerad marknadsplats eller pa annat satt.
Ersattning for dverlatna aktier ska erlaggas
kontant, genom kvittning, apport eller eljest
med villkor. Syftet med bemyndigandet ar
att ge styrelsen stérre maéjligheter att kunna
anpassa bolagets kapitalstruktur till kapital-
behovet fran tid till annan. Styrelsen ges
darmed mojlighet att kunna dverlata aktier i
samband med exempelvis forvarv.

I enlighet med det bemyndigande som
beslutades vid arsstamman har Corem ater-
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kopt aktier. Under 2020 har 21 075 000 egna
stamaktier av serie B aterkopts.

Per den 31 december 2020 innehar
Corem 2 913 825 stamaktier av serie A samt
29 630 550 stamaktier av serie B, ter-
kopta till en snittkurs om 18,35 kr per aktie.
Sammanlagt varde uppgick till cirka 612 mkr,
baserat pa borskurs per den 31 december
2020, och samtliga med kvotvarde om
2,00 kr. Detta motsvarar 8,6 procent (3,0)
av totala antalet registrerade aktier och 8,7
procent (5,6) av rostvardet.

BUDPLIKTSBUD
Corems huvudagare M2 Asset Management
(M2) forvarvade under fjarde kvartalet 2020
ytterligare aktier i Corem vilket utloste skyl-
dighet att offentliggora ett budpliktsbud.
Budpliktsbudet offentliggjordes i december
med ett bud pa 18,60 kr per stamaktie A
respektive B och 317,00 kr per preferens-
aktie.

For utfall avseende M2:s erbjudande till
aktiedgarna i Corem, se Vasentliga handel-
ser efter periodens utgang pa sidan 68.

Corems utdelningspolicy ar att bolaget éver
tid ska lamna utdelning om lagst 35 procent
av bolagets forvaltningsresultat med avdrag
for preferensaktiernas ratt till utdelning om
20,00 kr per aktie och ar.

Styrelsen foreslar arsstamman en
utdelning avseende rakenskapsaret 2020
om 0,65 kr (0,60) per stamaktie serie A och
stamaktie serie B. Darutover foreslas att
preferensaktiedgare erhaller 20,00 kr per ar
per preferensaktie att betalas ut med 5,00
kr varje kvartal. Som avstamningsdag av-
seende utdelning pa stamaktierna foreslar
styrelsen den 3 maj 2021 med utbetalnings-
dag den 6 maj 2021. Avstamningsdagar for
utdelning till preferensaktiedgarna ar sista
bankdagen i respektive kalenderkvartal
med utbetalning tre bankdagar darefter.

Den féreslagna utdelningen pa stam-
aktier motsvarar en utdelning om 64 procent
(58) av forvaltningsresultatet med avdrag
for preferensaktieutdelning.

DIREKTAVKASTNING

Corems foreslagna utdelning om 0,65 kr
per stamaktie serie A och stamaktie serie B
samt 20,00 kr per preferensaktie mot-
svarar, om arsstdmman bifaller forslaget,
en direktavkastning om 3,5 procent (2,2)
for stamaktie serie A, 3,5 procent (2,2) for
stamaktie serie B, samt 6,3 procent (5,1) for
preferensaktien baserat pa aktiekurs per
den 31 december 2020.
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FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

| forslag till vinstdisposition fér rakenskaps-
aret 2020 foreslar styrelsen aktiedgarna pa
arsstamman den 29 april 2021 att ldmna
utdelning med 0,65 kr per stamaktie och
20,00 kr per preferensaktie. Till arsstam-
mans forfogande star 2 010 352 001 kr enligt
nedanstaende forteckning:

Kronor
Balanserade vinstmedel 1219 357 362
Arets resultat 790 994 639

Summa till arsstdmmans disposition 2 010 352 001

Styrelsen foreslar att vinstmedlen dispo-
neras enligt foljande:

Kronor

Utdelas till aktiedgarna 20,00 kr per 72 000 000
preferensaktie

Utdelas _UII aktiedgarna 0,65 kr per 223076 428
stamaktie

Balanseras i ny rakning 1715275573

Summa 2010 352 001

Utdelningsbeloppet ar berdknat pa antalet
utestdende aktier per den 5 mars 2021 det
vill sdga 343194 505 stamaktier av serie A
och serie B samt 3 600 000 preferensaktier.
Det totala antalet utestdende aktier kan
komma att férandras beroende pa aterkdp
av egna aktier, frivillig omvandling av
stamaktier av serie A eller apportemissioner.
Vad betraffar koncernens och moderbola-
gets resultat och stallning i dvrigt hanvisas
till efterféljande resultat- och balansrakningar
med tillhérande bokslutskommentarer.

OVRIG INFORMATION AVSEENDE
UTDELNING

Beslut om vinstutdelning fattas vid Corems
arsstamma. Vid eventuell vinstutdelning
ombesorjs utbetalningen av Euroclear
Sweden AB. Rétt till eventuell utdelning
tillfaller den som vid av arsstamman fast-
stalld avstamningsdag ar registrerad som
aktiedgare i den av Euroclear Sweden AB
forda aktieboken. | det fall att aktieagare
inte kan nas genom Euroclear Sweden AB,
kvarstar aktiedgarens fordran pa Corem
avseende utdelningsbeloppet och begransas
endast genom regler avseende preskription.
Vid preskription tillfaller utdelningsbeloppet
Corem. Det foreligger inte nagra restrik-
tioner for utdelning eller sarskilda forfa-
randen for aktiedgare utanfor Sverige. For
aktiedgare som inte har sin skatterattsliga
hemvist i Sverige utgar dock normalt svensk
kupongskatt. Preferensaktierna medfér vid
en eventuell likvidation ratt att ur bolagets
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behallna tillgangar erhalla 450 kr per aktie,
justerat for sammanlaggning av aktier som
genomférdes i januari 2018, samt eventuellt
innestaende belopp innan utskiftning sker
till stamaktiedgarna. Stamaktieagare har
ratt till andel av dverskott vid en eventuell
likvidation i forhallande till det antal aktier
som aktieinnehavaren ager.

Corems aktier ar inte foremal for in-
skréankning vad avser 6verlatbarhet.

STYRELSENS YTTRANDE AVSEENDE
FORESLAGEN VINSTUTDELNING
Koncernens egna kapital har beraknats

i enlighet med de av EU antagna IFRS-
standarderna och tolkningarna av dessa
(IFRIC) samt i enlighet med svensk lag
genom tillampning av Radet fér finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1
(Kompletterande redovisningsregler for
koncernen).

Moderbolagets egna kapital har berak-
nats i enlighet med svensk lag och med
tilldmpning av Radet for finansiell rapporte-
rings rekommendation RFR 2 (Redovisning
for juridiska personer). Styrelsen finner att
full tackning finns for bolagets bundna egna
kapital efter foreslagen vinstutdelning.

Styrelsen finner aven att foreslagen
vinstutdelning ar forsvarlig med hansyn till
de beddmningskriterier som anges i 17 kap.
38 andra och tredje styckena i Aktiebo-
lagslagen (verksamhetens art, omfattning
och risker samt konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning i Gvrigt). Styrelsen
beddmer att bolagets och koncernens egna
kapital efter den foreslagna vinstutdelningen
kommer att vara tillrackligt stort i relation till
verksamhetens art, omfattning och risker.
Styrelsens beddmning av moderbolaget och
koncernens ekonomiska stallning innebar att
utdelningen ar forsvarlig i forhallande till de
krav som verksamhetens art, omfattning och
risker staller pa storleken av moderbolagets
och koncernens egna kapital samt moder-
bolagets och koncernens konsoliderings-
behov, likviditet och stallning i dvrigt.

Foreslagen utdelning pa stamaktier
utgér 8,1 procent (7,5) och utdelningen pa
preferensaktier utgor 2,6 procent (2,6) av
bolagets egna kapital och 3,1 procent (2,5)
respektive 1,0 procent (0,9 ) av koncernens
egna kapital per den 31 december 2020.

Corems mal for koncernens kapital-
struktur att justerad soliditet Iangsiktigt
ska uppga till minst 40 procent och att
rantetackningsgraden langsiktigt ska
uppga till minst 2,0 ganger, uppfylls dven
efter den féreslagna utdelningen. Mot
denna bakgrund anser styrelsen att bolaget

och koncernen har goda forutsattningar
att tillvarata framtida affarsmojligheter och
aven tala eventuella forluster. Planerade
investeringar har beaktats vid bestamman-
de av den foreslagna vinstutdelningen.
Den féreslagna vinstutdelningen kommer
inte att paverka bolagets och koncernens
formaga att i ratt tid infria sina betalnings-
forpliktelser.

Styrelsen har évervagt alla 6vriga kanda
forhallanden som kan ha betydelse for bo-
lagets och koncernens ekonomiska stallning
och som inte beaktats inom ramen for det
ovan anférda. Darvid har ingen omstandig-
het framkommit som goér att den féreslagna
utdelningen inte framstar som férsvarlig.

Den gréna obligation som emitterades i
fiarde kvartalet har utdkats med 550 mkr.

Avtal har tecknats om férvarv av fast-
igheten Hedenstorp 1:99 i Jonkdping om
4 033 kvm lager- och produktionsytor samt
tillhérande kontor till ett underliggande
fastighetsvarde om 65 mkr.

Avtal har tecknats om att sdlja fastig-
heterna Instrumentet 13 och 18 i Ornsberg i
Stockholm om ca 5 700 kvm uthyrbar yta.

Corems styrelses oberoende bud-
kommitté rekommenderade aktiedgarna
att inte acceptera det budpliktsbud som
huvudagaren M2 offentliggjorde under
fiarde kvartalet 2020. Baserat pa en samlad
beddmning ansag de att villkoren for erbju-
dandet inte motsvarar Corems nuvarande
varde eller framtida tillvaxtmojligheter.

Det slutliga utfallet avseende M2:s
erbjudande till Corems aktieagare offentlig-
gjordes 2 mars 2021 och visade att dgare till
785 119 stamaktier A, 1557 123 stamaktier
B och 692 183 preferensaktier accepterat
erbjudandet. M2:s innehav 6kar darmed till
cirka 47,2 procent av totalt kapital och cirka
49 procent av totalt antal roster. Sett till
utestaende roster uppgar M2:s agarandel
till cirka 53,8 procent.

M2:s 6kade agande innebar en Change
of Control-handelse fér Corems obliga-
tioner med 16ptid 2020/2023 respektive
2020/2024. Obligationshavare har ratt att
begéra aterkdp av obligationer till ett pris
motsvarande 101 procent av det nominella
beloppet plus upplupen ranta.

Stockholm den 19 mars 2021
Styrelsen



Mojligheter och risker

MOJLIGHETER OCH RISKER

Corems dvergripande mal &r att ge en langsiktigt hog och stabil avkastning

pa eget kapital och darmed langsiktigt skapa aktiedgarvarde for aktiedgarna.
Detta gérs genom att investera i och forvalta fastigheter i logistikomraden
samt &ga aktier i noterade nordiska fastighetsbolag. All affarsverksamhet ar
forenad med ett visst matt av risktagande, risker vilka kan paverka verksamhet,
finansiell stallning och resultat. Med god och proaktiv hantering kan risker
ocksa fora med sig mojligheter.

hog
medel
@ [Ele}

MARKNADSRISKER

Riskomrade S/K Beskrivning

Inom bolaget finns riktlinjer, processer och rutiner som syftar till att minimera
risker men anda tillata en hog affarsmassighet. Risker relaterade till Corems
verksamhet, liksom deras sannolikhet och hantering, identifieras i en struk-
turerad process minst arligen av koncernledningen. Riskerna informeras och
diskuteras sedan i Corems styrelse. Risker, deras bedémda sannolikhet samt
aktuell bevakning och hantering visas nedan.

S= Sannolikhet dar grén &r 1ag, gul &r medel och réd &r hég sannolikhet.
K = Konsekvens, dar gron ar lag, gul &r medel och réd &r stor konsekvens.

Hantering

av hur val bolaget lyckas féradla och utveckla

av fastigheterna per kvartal.

KONJUNKTUR Lokala férandringar beddms ge 1ag paverkan, medan God lokal kdnnedom och kunskap om transaktionsmarknaden pa de orter
OCH MAKRO- en generell konjunkturnedgang bedéms ha en paver- dar Corem verkar prioriteras for att bevaka férandringar. Genom att ha for-
EKONOMISKA kan om medel, da den paverkar samtliga marknader. valtningspersonal lokalt uppnas nara kontakt med och kunskap om markna-
FAKTORER den och hyresgasters situation. Samtidigt ger en central uthyrningsfunktion
en bra helhetsbild avseende marknadslaget. Ett fokus pa fastigheter med
egenskaper som ar attraktiva for flertalet olika hyresgaster minskar risken i
det fall marknaden forandras. Bolaget har stor exponering mot Stockholm
men eftersom Stockholmsmarknaden bestér av flera delmarknader dar
Corem verkar i ett flertal bedéms risken hanterbar.
COVID-19 Utbrottet av covid-19 bérjade i Kina i december En egen forvaltningsorganisation som ar nara hyresgasterna ar en viktig
2019 och &r enligt WHO definierat som en pandemi. parameter for att minska riskerna under pandemin. Narheten gor att eventu-
Covid-19 har haft paverkan pa samtliga marknader ella betalningssvarigheter hos kunder kan fangas upp tidigt. Att ha goda re-
dar Corem verkar, framst i form av osakerhet. Pande- lationer med banker och finansieringsinstitut och ha tillgang till flera kapital-
min paverkar hyresgaster och deras betalningsfér- kallor minskar risken pa finansmarknaden. En god finansiell stallning gor att
maga, finansmarknaden, tillgangen pa kapital samt bolaget kan hantera nedgangar i aktiekurser avseende aktieinnehaven.
aktiemarknaden och darmed aktieinnehaven.
AFFARSRISKER
Riskomrade S/K Risk Hantering
VARDE- Corem redovisar fastighetsinnehavet till verkligt var- Samtliga fastigheter varderas varje kvartal. Bolaget har intern varderings-
FORANDRING de, vilket ger en direkt paverkan pa resultatrakning kompetens i form av auktoriserad varderare med lang erfarenhet. Extern
FASTIGHETER och finansiell stallning. Fastigheternas varde paverkas vardering av samtliga fastigheter gors en gang per ar - med cirka 25 procent

fastigheterna, av forvaltnings- och uthyrningsarbetet
i form av avtals- och hyresgaststruktur samt av yttre
faktorer som konjunkturen och den lokala utbuds-
och efterfragebalansen. Avkastningskravet styrs i
hog grad av den riskfria rantan och av fastighetens
lage och unika risk.

Genom att vara aktiv pa transaktionsmarknaden har Corem god lokal-
kannedom och kunskap om hur marknaden ser ut pa de orter dar Corem
verkar. Detta kompletteras med kontinuerliga analyser av portféljens
sammansattning med avseende pa fastighetstyp och geografi. Projekt fér
driftsforbattring och foradling bedrivs kontinuerligt

HYRESINTAKTER Corems resultat paverkas av uthyrningar, ekonomisk
OCH —f— uthyrningsgrad samt av eventuellt bortfall av

Risken for svangningar i vakanser och bortfall av intakter dkar ju fler enskilt
stora hyresgaster ett fastighetsbolag har. En diversifierad kontraktsbas, med

UTHYRNINGS- hyresintakter. Corem ar beroende av att hyresgaster hyresgaster inom olika branscher och hyresavtal med olika I6ptider, minskar
GRAD ;7 betalar sina avtalade hyror i tid. Risk finns dven att risken for storre paverkan genom yttre marknadsfaktorer. Proaktiv dialog
L hyresgéaster staller in sina betalningar eller i dvrigt med hyresgasterna kombinerat med fastigheter i kluster som skapar méjlig-
inte kan fullgéra sina forpliktelser. het att erbjuda alternativa lokallésningar ger ytterligare verktyg for att kunna
mota eventuella problem.
DRIFT- OCH [ ] Storre kostnadsposter inom fastighetsforvaltning ut- Corem har genom egen och aktiv forvaltning god kunskap om fastigheterna.

UNDERHALLS- L gors av taxebundna avgifter for framfor allt el, vatten
KOSTNADER, och varme samt kostnader for fastighetsskatt och 16-
TEKNISK pande fastighetsskotsel. | den man kostnadshojning-
STANDARD PA LI arinte kompenseras genom reglering i hyresavtal,
FASTIGHETER kan de paverka Corems resultat negativt. Avvikelser
i vadret mot vad som kan anses normalt kan paverka
det totala utfallet. Fastigheter ar forknippade med
tekniska risker sasom risk for konstruktionsfel, skador
eller fororeningar, vilka kan medféra 6kade kostnader
och darmed paverka bolagets resultat negativt.
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Ett kontinuerligt underhallsarbete gors for att bibehalla och forbattra fast-
igheternas skick, vilket minskar risken for plotsligt omfattande reparations-
behov. Stort fokus laggs pa energibesparingsatgarder for att ha god kontroll
pa och minimera taxebundna kostnader samt som en del i hallbarhets-
arbetet. | flertalet av Corems hyresavtal svarar hyresgasten for samtliga eller
merparten av de lépande drift- och underhallskostnaderna. Féradlingsprojekt
genomfors kontinuerligt inom bestandet. Stérre ombyggnadsprojekt startas
forst da det finns en hyresgast. Samtliga Corems fastigheter ar fullvardes-
forsakrade.
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FINANSIELLA
RAPPORTER

Mojligheter och risker

AFFARSRISKER (FORTS.)

Riskomrade S/K Risk

Hantering

PROJEKT Corems projektverksamhet har dkat i volym de se-
naste aren. Ny-, till- och ombyggnationer kan ge god
avkastning men fér ocksa med sig risker. Vid nybygg-

DE nation finns risk att fastigheten inte gar att hyra ut
efter fardigstallande. | samtliga fastighetsutvecklings-
projekt finns risk for forseningar, kostnadsokningar,
och for att fastigheten efter slutférande inte lever
upp till av hyresgasten satta krav eller férvantningar.

Projektverksamheten bestar av bade féradlings- och nybyggnadsprojekt. For att
nybyggnadsprojekt ska startas ska det generellt finnas ett hyresavtal med en hyres-
gast. Storre projekt genomfors pa totalentreprenad mot fast pris for att minska
risken for Okade kostnader. For att minska risken avseende projektgenomférandet
och att kunders krav och férvantningar méts finns fastighetsutvecklingskompetens
inom bolaget som &r engagerade i hela processen.

att den tekniska standarden ar sémre an bedomt eller
att dolda miljorisker finns. Vid bolagsforvarv finns
aven risk for juridiska ataganden inom det forvarvade
bolaget samt en skattemassig risk.

God kontakt med marknaden och hég marknadskannedom prioriteras for att ge
goda forvarvs- och avyttringsmojligheter. Risker vid transaktioner hanteras genom
att ha bred och hog kunskap inom fastighetsverksamhet och vid varje forvarv
genomfoéra sedvanlig ekonomisk och teknisk due diligence.

NOTERADE
INNEHAV

Corem har langsiktiga aktieinnehav i de pa Nasdaq
Stockholms Large Cap-lista noterade fastighets-
bolagen Klévern AB (publ) samt Castellum AB
(publ). Innehaven ar i balansrakningen varderade till
aktuellt marknadsvarde. En stérre nedgang i borskurs
paverkar Corems resultatrakning och finansiella stall-
ning negativt liksom innehavens likviditet pa borsen.

TRANSAKTION Grunden for Corems verksamhet ar en aktiv transak-
tionsverksamhet. Vid forvarv finns risk att fastighe-
ternas uthyrningsgrad ej utvecklas enligt forvantan,

Klévern och Castellum har en annan investeringsinriktning an Corem, vilket innebar
en diversifiering till Corems direktagda fastigheter. Storleken pa aktieinnehavet i
Klovern innebar att Corem har en representant i styrelsen, vilket ger mojlighet att
aktivt paverka. | Castellum har Corem en plats i valberedningen och darmed mojlig-
het att paverka tillsattningen av styrelsen.

Bolagen beddms ha en god potential och vara valskétta. Innehaven bedéms
kunna avyttras inom en rimlig period, i det fall avyttring beslutas, da aktierna ar
noterade pa Nasdaq:s Large Cap-lista och har hog likviditet,

FINANSIELLA RISKER

Riskomrade S/K Risk

Hantering

FINANSIERING,
REFINANSIERING
OCH LIKVIDITET

Med finansieringsrisk avses risk att upplaning uteblir
eller att den kan genomforas endast till oférdelaktiga
villkor. Oro pa kreditmarknaden gor att férutsattningar
for, och tillgang till, krediter snabbt kan férandras.
Med likviditetsrisk avses risken att inte kunna fullfolja
betalningsataganden. Om Corem inte kan forlanga
eller ta upp nya lan eller om villkoren &r oférmanliga
begransas mojligheterna saval att kunna fullfolja
befintliga dtaganden som att genomféra framat-
syftande affarer.

Corem har en finanspolicy beslutad av styrelsen med mal for bland annat kapital-
bindning och laneforfall. Genom att vara aktiv pa kreditmarknaden, ha flera kapital-
kallor och flera kreditgivare minskas risken att inte fa tillgang till finansiering. Genom
tillgang till outnyttjade kreditramar begransas risken ytterligare. Likviditetsprognoser
for kommande tolv manader upprattas Iépande och avrapporteras i styrelsen.
Syftet med likviditetsprognosen ar att verifiera behovet av kapital och kunna arbeta
framatriktat.

RANTOR Rantekostnad ar Corems storsta kostnadspost och Corem har en finanspolicy med mal fér ranteriskhantering som beslutas av
ar darfor viktig for bolagets resultat och kassaflode. styrelsen. For att undvika kraftigt stigande rantor i befintliga laneavtal hanteras
Forutsattningarna pa rantemarknaden, och i sin tur risken genom derivat. For att minska ranterisk i nyupplaning har bolaget flera

D] réntelaget, kan snabbt forandras vilket paverkar olika kapitalkallor och flera olika motparter. Bolaget arbetar aktivt med att sanka

Corems finansieringskostnad. Riksbankens pen- rantekostnaderna.
ningpolitik, férvantningar om ekonomisk utveckling
saval internationellt som nationellt, samt ovéntade
handelser paverkar marknadsrantorna.

VALUTA Corems &gande av fastigheter i Danmark medfor en For att minska valutarisken ar de danska fastigheterna finansierade med lan i danska

valutarisk da fastigheternas intakter och kostnader &r
i danska kronor, ndgot som vid en valutakursforand-
ring kan medféra saval positiva som negativa effekter
for Corems intjaningsformaga.

kronor, vilket gor att intakter och kostnader for dessa fastigheter ar denominerade
i samma valuta.
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Mojligheter och risker

OPERATIVA RISKER

Riskomrade S/K Risk Hantering
POLITISKA 7; Corems verksamhet paverkas av politiska beslut, Omvarldsbevakning som tidigt fangar upp politiska beslut och féreslagna andringar
BESLUT; —f— lagar och regelverk. Férandringar kan innebéara and- i regelverk och lag ar viktigt. D& Corems storlek gor att det inte finns expertis inom
LAGAR OCH | | | rade forutsattningar for verksamheten och innebara samtliga regelverk internt, gors regelbunden bevakning i samarbete med experter
REGELVERK Py effekter sdsom okade kostnader, dkade behov av inom respektive relevant omrade

L1 organisatoriska resurser, minskade intakter, paverkan

pa finansiering eller framtida investeringsmajligheter.

SKATT [T Forutsattningarna for Corems verksamhet paverkas Corem foljer ldpande politiska beslut i form av férandringar avseende nivan pa

I av forandringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom

ovriga statliga avgifter. Det kan inte uteslutas att

; skattesatser forandras i framtiden eller att andra

L1 andringar sker i det statliga systemet som paverkar
fastighetsagandet. En forandring av skattelagstift-
ning eller praxis innebarande exempelvis forandrade
mojligheter till skattemassiga avskrivningar, att
utnyttja underskottsavdrag eller till avdragsratt for
rantekostnader, kan medféra att Corems framtida
skattesituation forandras och darigenom aven
paverka resultatet.

féretagsbeskattning, fastighetsskatt, skattelagstiftningen eller dess tolkning och
forsoker anpassa sig darefter i syfte att skapa en effektiv skattesituation. Corem
anlitar extern skatteexpertis fran flera olika firmor. | flertalet av Corems hyres-
kontrakt svarar hyresgasten for fastighetsskatt.

till fororeningen sjélv inte kan utfora eller bekosta
efterbehandlingen.

Vid forvarv genomfoér Corem sedvanliga miljoundersokningar for att identifiera
eventuella miljorisker. Dar oklarheter kvarstar begransar Corem sin exponering
genom att motparten far ldmna marknadsmassiga garantier. Corem kartlagger
kontinuerligt férekomsten av eventuella miljéfororeningar i fastighetsbestandet.
For narvarande finns inga identifierade miljokrav mot Corem.

MEDARBETARE Corem har en relativt liten organisation vilket medféor
att enskilda medarbetare har hog inverkan. Lopande
verksamhet liksom framtida utveckling beror i

hog grad pa individers kunskap, erfarenhet och
engagemang. Franvaro vid langvarig sjukdom, eller
risk for olycksfall eller annan incident kan innebéra
risk for forluster i det fall rutiner ar bristfalliga eller att
pagaende &renden fordrojs. | det fall personal valjer
att sluta sin anstallning kan det innebara en period av
kunskapstapp eller 6kade kostnader i form av rekry-
teringskostnader, upplarningstid eller liknande.

MILJO Enligt miljobalken kan fastighets&garen bli skyldig
att bekosta atgarder pa grund av férorenings-
skada eller milioskada. Det kan intréffa i det fall den
hyresgast som bedrivit en verksamhet som bidragit

Omsorg om personalen framjar viljan att stanna kvar och utvecklas inom bolaget,
nagot som undersoks genom saval medarbetarsamtal som NMI-enkat. Tillsam-
mans med aktiv kompetensutveckling, delegerat ansvar och hog etik ger det en
arbetsplats som &r attraktiv, vilket underlattar férmagan att rekrytera och behalla
kompetens. Corem arbetar I6pande med system, interna regelverk och rutiner for
att uppna god intern kontroll och kvalitet i det arbete som utfors.

AFFARSETIK, Forekomst av osunda affarsmetoder eller aktiviteter For att begransa risken finns uppférandekod samt interna policies och riktlinjer
ANSEENDE OCH | —— som strider mot Corems vérderingar riskerar skada som técker relevanta omraden. Mutor och bestickning ska ej forekomma och
VARUMARKE Corems anseende och varumarke. Risken finns i alla det foljs upp arligen. Utbildning av nyanstallda gors i policies samt gemensam
|| delarav verksamheten, och ar till stor del &r kopplade uppférandekod. Lopande arbete med att ha en gemensam foretagskultur &r
L till individuella medarbetares agerande. en annan viktig faktor i att minimera risken. Hog affarsetik ar viktigt for Corems
medarbetare.
LEVERANTORER [ [ | Ettstortantal avtal tecknas &rligen inom Corems Fran och med 2018 ska Corems uppférandekod dven bifogas i leverantérsavtal, i
L1 verksamhet. Langa leverantérsled &r svara att kont- syfte att tillse att vara leverantorer arbetar pa ett satt som &r i linje med Corems.
rollera i detalj, vilket innebar att risk for att osunda
7; affarsmetoder eller aktiviteter som strider mot Corems
L1 varderingar kan férekomma inom verksamheten.
| det fall sadana beteenden skulle forekomma kan
dessutom fortroendet for Corem skadas, vilket har en
paverkan pa Corems framtida utveckling.
IT OCH Bolaget ar beroende av IT-system bade for driften Bolaget har ett aktivt arbete kring IT sakerhet inklusive rutiner for back-up,

INFORMATIONS-
SAKERHET

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 goras i
den takt som kravs for att mota krav fran kunder eller
andra intressenter.

molntjanster och leverantorer. All datautrustning & modern och har aktuella virus-
skydd, brandvaggar etc. Bolaget har intern och extern kompetens inom IT. Rutiner
finns angaende sparande av information, Iésenordsbyten etc.

Informationsbehovet fran intressenter, sasom informationsbehov fran kunder
och rapporteringskrav fran andra externa intressenter, analyseras i samband med
afférsplanearbetet.
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FINANSIELLA
RAPPORTER

Koncernen

RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Mkr Not 2020 2019
Intakter 2,3 894 961
Fastighetskostnader 3,4,6 -226 -260
Driftséverskott 668 701
Central administration 4,5,6 -39 -39
Finansnetto 7 -209 -262
Forvaltningsresultat 420 400
Resultatandelar enligt kapitalandelsmetoden n = 148
Realiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter 10 17 0
Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter 10 742 1695
Orealiserade vardefoérandringar finansiella tillgangar varderade till verkligt varde n -754 919
Realiserade vardeforandringar kortfristiga placeringar 16 -166 30
Orealiserade vardeférandringar kortfristiga placeringar 16 -122 140
Vardeférandringar derivat 8 -31 -17
Resultat fore skatt 106 3315
Skatt 9 -214 -201
Arets resultat -108 34
Ovrigt totalresultat

Poster som kan omféras till periodens resultat

Omréakningsdifferenser - -8
Arets totalresultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare -119 3106

Data per aktie (fore och efter utspadning)

Genomsnittligt antal utestaende stamaktier, st 343429 054 364 269 505
Resultat per stamaktie fore och efter utspadning, kr ” 18 -0,52 8,35
Utdelning per stamaktie, for 2020 foreslagen utdelning och for 2019

: 0,65 0,60
beslutad utdelning, kr
Utdelning per preferensaktie, for 2020 foreslagen utdelning och fér 2019 20,00 20,00

beslutad utdelning, kr

1) Resultatmétt per aktie &r framréknat med genomsnittligt antal aktier som bas och med hénsyn taget till preferensaktiernas ratt till utdelning
N&gon utspadningseffekt foreligger ej dé inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) férekommer.
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KOMMENTAR

Koncernen

Intakter
Intakterna uppgick till 894 mkr (961)
for perioden. Minskningen av intakterna
jamfort med foregdende ar harror framst
fran bestandsforandringar 2019 da totalt
31 fastigheter avyttrades. | kvarvarande
bestdnd har intakterna okat, vilket &r till
foljd av fardigstallda projekt, nyuthyrningar
och omférhandlingar. | jamforbart bestand
Okade intakterna med 4 procent.
Hyresintakterna inkluderar reservering
for befarade kundforluster om 2 mkr (2).
Effekten av covid-19-pandemin pa in-
takterna har varit begransade och lamnade
hyresrabatter kopplade till denna uppgick
till 3 mkr efter avdrag fér kompensation
om 0,8 mkr i linje med det statliga stodet
for hyresrabatter till utsatta branscher som
kunde sokas under andra kvartalet 2020.
Den ekonomiska uthyrningsgraden har
Okat under aret och uppgick vid arsskiftet
till 93 procent.

Kostnader

Fastighetskostnader for perioden uppgick
till 226 mkr (260), en minskning som framst
harrér fran bestandsforandringar under
2019. | jdmforbart bestand var kostnader-
na i stort sett oférandrade jamfort med
féregaende ar.

De centrala administrationskostnaderna
uppgick till 39 mkr (39) och avser kostna-
der for koncernledning och koncerngemen-
samma funktioner.

FLERARSOVERSIKT 2014-2020

Mkr
1000

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

© Intakter
© Driftsoverskott
@ Forvaltningsresultat

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -209 mkr (-262).
Finansiella intakter uppgick till 84 mkr (34)
och bestar av utdelning fran aktieinnehav i
noterade fastighetsbolag.

Finansiella kostnader uppgick till 293
mkr (296), och bestod av framst rantekost-
nad fran lan samt tomtrattsavgalder om 15
mkr (13). Vid arets slut uppgick den genom-
snittliga rantan, inklusive marginaler, till 2,7
procent (3,4). Det motsvarar en sankning
med 0,7 procentenheter.

Resultat fran intresseforetag
Resultatandelar enligt kapitalandelsme-
toden uppgick foregaende ar till 148 mkr
hanforligt till aktieinnehav i det noterade
bolaget Kldvern AB (publ). Fran 1juli 2019
har innehavet omklassificerats till Finan-
siella tillgangar véarderade till verkligt varde
och redovisas i resultatrakningen under
Vardeforandringar finansiella tillgangar
varderade till verkligt varde.

Vardeférandringar

FASTIGHETER

Vardeforandringar fastigheter uppgick
under aret till 759 mkr (1695), varav
orealiserade vardeférandringar uppgick till
742 mkr (1695) och realiserade vardefor-
andringar till 17 mkr (0). Den orealiserade
vardeférandringen forklaras framst av
sankta avkastningskrav, nyuthyrningar samt
omfdérhandlingar.

FINANSIELLA PLACERINGAR
Vardeforandringarna pa finansiella place-
ringar i noterade fastighetsinnehav uppgick
totalt till -1 042 mkr (1 089) dar -754 mkr
(919) avser langfristiga placeringar och
-288 mkr (170) avser kortfristiga
placeringar.

Av vardeférandringarna var -166 mkr
(30) realiserade vardeférandringar.

DERIVAT

Vardet pa Corems derivat paverkas av
forandringar i de ldnga marknadsrantorna.
Vardeforandringar pa derivat under perio-
den uppagick till -31 mkr (-17).

Skatt

Under perioden uppgick uppskjuten skatt
till -207 mkr (-193) samt aktuell skatt till -7
mkr (-8).

Resultat

Driftsdverskottet uppgick till 668 mkr (701).
Overskottsgraden uppgick till 75 procent
(73). I jdmforbart bestand dkade driftso-
verskottet med 5 procent och éverskotts-
graden uppgick till 74 procent (73).
Forvaltningsresultatet uppgick till 420 mkr
(400), en 6kning med 5 procent. Arets
resultat uppgick till -108 mkr (3 114).

Ovrigt totalresultat

Ovrigt totalresultat uppgick till -11 mkr (-8).
Posten avser omrakningsdifferenser han-
forligt till Corems tva fastigheter i Danmark.
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FINANSIELLA
RAPPORTER

Koncernen

Mkr Not 31dec 2020 31dec 2019
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 10 14 002 1214
Nyttjanderattstillgangar 23 218 209
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde n 4347 3191
Ovriga anlaggningstillgéngar 12 7 5
Summa anlédggningstillgangar 18 574 15 519
Omséttningstillgangar

Kundfordringar 13 8 6
Ovriga fordringar 14 48 31
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 15 29 25
Kortfristiga placeringar 16 - 1542
Likvida medel 15 8
Summa omséttningstillgangar 100 1612
SUMMA TILLGANGAR 19 18 674 17131
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare

Aktiekapital 17 759 759
Ovrigt tillskjutet kapital 1409 1409
Omrakningsreserver mm -7 4
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 516 6 000
Summa eget kapital 7277 8172
Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 20 5510 5264
Langfristiga leasingskulder 23 218 209
Uppskjuten skatteskuld 9 800 592
Derivat 20 455 424
Ovriga skulder 7 7
Summa langfristiga skulder 6 990 6 496
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 20 4086 2091
Leverantorsskulder 60 76
Aktuella skatteskulder 1 27
Ovriga skulder 21 46 42
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 22 214 227
Summa kortfristiga skulder 4 407 2463
Summa skulder 19 1397 8959
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 18 674 17131

For information om koncernens stallda sakerheter och eventualforpliktelser se not 24.
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KOMMENTARER

Koncernen

Corem har under 2020 foérvarvat tio fastig-
heter samt avyttrat fem fastigheter, till ett
underliggande fastighetsvarde om 478 mkr
respektive 60 mkr. Investeringar avseende
ny-, till- och ombyggnationer uppgick till
741 mkr (506).

Vardeforandringar fastigheter uppgick
under aret till 759 mkr (1695), varav 742
mkr (1695) orealiserade vardeférandringar
och 17 mkr (O) realiserade vardeférand-
ringar. Orealiserade vardeférandringar beror
pa sankta direktavkastningskrav, stark
nettouthyrning samt stigande hyresnivaer.

Corems aktieinnehav i Klévern uppgick
per den 31 december 2020 till 11875 000
stamaktier A samt 161 750 000 stamakti-
er B, motsvarande cirka 14,6 procent av
résterna och cirka 15,2 procent av kapitalet
i bolaget, baserat pa totalt antal aktier. Per
den 31 december 2020 uppgick marknads-
vardet till 2 698 mkr (3 191).

| Castellum finns ett aktieinnehav om
7 900 000 aktier. Det motsvarar 2,9 pro-
cent av rosterna och 2,9 procent av kapita-
let i bolaget, baserat pa totalt antal aktier.
Marknadsvardet pa innehavet uppgick per
31 december 2020 till 1649 mkr.

Kortfristiga placeringar uppgick vid
utgadngen av 2020 till O mkr (1542). Under
aret har innehavet i Castellum klassificerats
om till langfristig placering och évriga
kortfristiga placeringar avyttrats. Likvida
medel per den 31 december 2020 uppgick
till 15 mkr (8).

Koncernens egna kapital uppgick vid pe-
riodens utgang till 7 277 mkr (8 172), vilket
motsvarar 18,56 kr per stamaktie (19,95),
251,67 kr per preferensaktie (251,67).
Substansvarde (NAV) uppgick till 22,22 kr
per stamaktie (22,74). Per den 31 december
2020 uppgick den justerade soliditeten

till 48 procent (55) och soliditeten till 39
procent (48).

Forandringen av det egna kapitalet
beror pa lamnad utdelning om -278 mkr,
aterkop av egna aktier om -498 mkr samt
periodens totalresultat om -119 mkr.

Redovisad uppskjuten skatteskuld ar framst
hanforlig till skillnaden mellan fastighe-
ternas verkliga varde och skattemassiga
varde. Uppskjuten skatt pa vardeférand-
ringar fastigheter beror bland annat pa
klassificeringen vid forvarv samt i vilken
form avyttring sker. De skattemassiga un-
derskottsavdragen berdknas uppga till cirka
1178 mkr (1117). Skattefordran hanférlig till
de skattemassiga underskottsavdragen har
i koncernens balansrakning upptagits till
243 mkr (230).

Den 31 december 2020 hade Corem rante-
barande skulder uppgdende till 9 620 mkr
(7 375). Upplaningskostnader uppgick till
24 mkr (20), vilket innebar rantebarande
skulder i balansrakningen om 9 596 mkr
(7 355).

FORANDRING VERKLIGT VARDE, ANTAL FASTIGHETER SAMT UTHYRBAR AREA

Rantebarande nettoskulder, efter avdrag
for likviditet om 15 mkr (8), rantebarande
tillgangar om O mkr (5), langfristigt aktie-
innehav 4 347 mkr (3 191) samt kortfristiga
placeringar O mkr (1542), uppgick till
5258 mkr (2 629).

Den genomsnittliga kreditbindnings-
tiden uppgick till 1,9 ar (2,2). Belanings-
graden uppgick till 38 procent (22).

Per den 31 december 2020 uppgick
marknadsvardet i rantederivatportféljen
till =455 mkr (-424). Reserven for dessa
undervarden kommer successivt att
upplosas och aterforas till resultatet fram
till derivatens avtalade slutdatum. Vid
|6ptidens slut ar vardet alltid noll och ur
ett kassaflodesperspektiv ar utfallet det-
samma. Storsta posterna, utdver derivat, ar
leverantoérsskulder om 60 mkr (76), skuld
till preferensaktiedgare om 36 mkr (36)
samt forutbetalda hyror om 130 mkr (124).

2020 2019

Antal Kvm Vdrde, mkr Varde, mkr

Totalt per den 1 januari 162 959 495 1214 13479
Forvarv 10 30 617 478 350
Ny-, till- och ombyggnation - 5600 74 506
Avyttringar -5 -9825 -60 -3920
Orealiserade vardeférandringar - - 742 1695
Valutaomrakningar - - -13 4
Totalt per den 31 december 167 985 887 14 002 12114
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FINANSIELLA
RAPPORTER

/6

Koncernen

RAPPORT OVER
KASSAFLODEN

Mkr Not 2020 2019
Den I6pande verksamheten

Driftséverskott 668 701
Central administration -39 -39
Avskrivningar 1 1
Erhdllen ranta, utdelningar mm 84 64
Erlagd ranta mm -262 -275
Ranta lesingskuld tomtratter -13 -13
Betald inkomstskatt -7 -7
Kassaflode fore forandringar i rérelsekapital 28 432 432
Forandring av kortfristiga fordringar -24 -13
Forandring av kortfristiga skulder -38 48
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 370 467
Investeringsverksamheten

Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer =741 -506
Forvarv av fastigheter -478 -350
Avyttring av fastigheter 60 3920
Forvarv av langfristiga aktieinnehav -854 -
Forandring évriga anlaggningstillgangar =3 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 016 3064
Finansieringsverksamheten 29

Utbetald utdelning till moderbolagets agare -278 -236
Aterkop egna aktier -498 -
Forvarv av kortfristiga placeringar -737 -1705
Avyttring av kortfristiga placeringar 934 333
Upptagna 1an 4929 274
Amorterade 1an -2 697 -4 670
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 1653 -3 537
Arets kassaflode 7 -6
Likvida medel vid drets borjan 8 14
Likvida medel vid arets slut 15 8
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Koncernen

RAPPORT OVER FORANDRINGAR
| EGET KAPITAL

Ovrigt Balanserade

tillskjutet Omrédknings-  vinstmedel inkl Totalt eget
Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare, mkr Aktiekapital kapital reserver arets resultat kapital
Ingdende eget kapital 1januari 2019 759 1409 12 3122 5302
Totalresultat januari-december 2019 - - -8 314 3106
Summa férmégenhetsforandringar, _ _ 8 314 3106
exklusive transaktioner med bolagets dgare
Utdelning till stamaktiedgare, 0,45 kr per aktie - - - -164 -164
Utdelning till preferensaktieagare, 20,00 kr per aktie - - - -72 -72
Summa transaktioner med bolagets dgare - - - -236 -236
Utgadende eget kapital 31 december 2019 759 1409 4 6 000 8172
Totalresultat januari-december 2020 - - -1 -108 -119
Summa férmogenhetsférandringar, - - -1 -108 -9
exklusive transaktioner med bolagets dgare
Utdelning till stamaktiedgare, 0,60 kr per aktie - - - -206 -206
Utdelning till preferensaktiedgare, 20,00 kr per aktie? - - - -72 -72
Aterkop av egna aktier - - - -498 -498
Summa transaktioner med bolagets dgare - - - -776 -776
Utgaende eget kapital 31 december 2020 759 1409 -7 5116 7277

1) Déarav utbetalas 18 mkr i januari och 18 mkr i april 2021.
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FINANSIELLA
RAPPORTER
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Moderbolaget

RESULTATRAKNING
MODERBOLAGET

Mkr Not 2020 2019
Nettoomsattning 2 89 96
Kostnad salda tjanster -52 -67
Bruttoresultat 37 29
Central administration 456 -39 -39
Rorelseresultat -2 -10
Resultat fran avyttring av kortfristiga placeringar 16 -27 38
Nedskrivning av andelar i koncernféretag 26 -202 -
Ranteintékter och liknande resultatposter 7 1123 1182
Rantekostnader och liknande resultatposter 7 -88 -85
Resultat fore skatt 804 1125
Skatt 9 -13 -7
Arets resultat 791 18

I moderbolaget finns inga transaktioner hanférliga till Ovrigt totalresultat varfér ndgon Rapport 6ver totalresultat inte upprattats.
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Moderbolaget

Mkr Not 31dec 2020 31dec 2019
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgangar

Ovriga immateriella anlaggningstillgdngar 12 3 -
Summa immateriella anldggningstillgangar 3 -
Materiella anldggningstillgangar

Maskiner och inventarier 12 1 1
Summa materiella anldggningstillgangar 1 1
Finansiella anldggningstillgadngar

Andelar i koncernforetag 26 432 333
Ovriga finansiella anlaggningstillgédngar 12 2346 492
Fordringar pa koncernféretag 27 3106 2 468
Uppskjuten skattefordran 9 10 21
Summa finansiella anldggningstillgdngar 5894 3314
Summa anlaggningstillgangar 5898 3315
Omséttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 1 5
Kortfristiga placeringar 16 1162
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 4 3
Summa kortfristiga fordringar 5 1170
Kassa och bank 21 8
Summa omséttningstillgangar 26 1178
SUMMA TILLGANGAR 5924 4 493
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital

Aktiekapital 17 759 759
Summa bundet eget kapital 759 759
Fritt eget kapital

Overkursfond 1417 1417
Balanserat resultat -198 -540
Arets resultat 791 s
Summa fritt eget kapital 2010 1995
Summa eget kapital 2769 2754
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 2093 849
Summa langfristiga skulder 2093 849
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 992 824
Leverantorsskulder 3 5
Ovriga skulder 21 39 39
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 22 28 22
Summa kortfristiga skulder 1062 890
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5924 4493

For information om stallda sakerheter och eventualférpliktelser se not 24.
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FINANSIELLA
RAPPORTER

Moderbolaget

KASSAFLODESANALYS
MODERBOLAGET

Mkr Not 2020 2019
Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt 804 1125
Justering for poster som inte ingar i kassaflode 28 242 -30
Betald skatt = -
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore férandring av rorelsekapital 1046 1095
Kassafléde fran férandringar i rorelsekapital

Forandring av rorelsefordringar 4 -2
Forandring av rorelseskulder -5 2
Kassafléde fran den lI6pande verksamheten 1045 1095
Investeringsverksamheten

Forvarv av 6vriga anlaggningstillgangar -3 -4
Investeringar i dotterforetag -301 -
Forvarv av finansiella anlaggningstillgangar -854 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1158 -4
Finansieringsverksamheten 29

Férandring lan koncernféretag -639 857
Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare -278 -236
Aterkop av egna aktier -498 -
Forvarv av kortfristiga placeringar -621 -1456
Avyttring av kortfristiga placeringar 756 332
Upptagna 1an 2781 -
Amorterade lan -1375 -601
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 126 -1104
Arets kassaflode 13 -14
Likvida medel vid arets borjan 8 22
Likvida medel vid arets slut 21 8
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Moderbolaget

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL
MODERBOLAGET

Balanserade Totalt

B vinstmedel inkl eget

Mkr Aktiekapital Overkursfond arets resultat kapital
Ingdende eget kapital 1januari 2019 759 1417 -303 1873
Arets resultat - - 118 118
Utdelning till stamaktiedgare - - -164 -164
Utdelning till preferensaktiedgare - - -72 -72
Utgaende eget kapital 31 december 2019 759 1417 578 2754
Arets resultat - - 791 -498
Utdelning till stamaktiedgare - - -206 -206
Utdelning till preferensaktieagare” - - -72 -72
Aterkop av egna aktier - - -498 791
Utgadende eget kapital 31 december 2020 759 1417 593 2769

1) Déarav betalas 18 mkr ut i januari och 18 mkr i april 2021
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Noter

REDOVISNINGSPRINCIPER

OCH NOTER

REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Corem Property Group AB (publ), organisationsnummer 556463-9440, ar

ett svenskregistrerat aktiebolag med sate i Stockholm. Moderbolagets aktier
ar sedan den 24 juni 2009 noterade pa Nasdag Stockholm. Adressen till
huvudkontoret &r Riddargatan 13C, 114 51 Stockholm. Koncernredovisningen for
ar 2020 bestar av moderbolaget och dess dotter- och intresseféretag, tillsam-
mans benamnd Koncernen. Arsredovisningen och koncernredovisningen har
godkants for utfardande av styrelsen den 19 mars 2021. Koncernens resultat-
och balansrakning och moderbolagets resultat- och balansrakning kommer att
framlaggas for beslut om faststéallelse pa arsstamman den 29 april 2021.

Overensstimmelse med normgivning och lag

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen,
International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) och uttalanden fran IFRS Interpretation
Committee sddana de antagits av EU samt Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1, Kompletterande redovisningsregler for koncerner.
Moderbolaget tilldmpar samma redovisningsprinciper som koncernen utom i
de fall som anges nedan under avsnittet "Moderbolagets redovisningsprinci-
per”. De avvikelser som forekommer mellan moderbolagets och koncernens
principer féranleds av begransningar i mojligheterna att tilldmpa IFRS i moder-
bolaget till féljd av arsredovisningslagen samt i vissa fall pa grund av géllande
skatteregler. Avrundningsdifferenser kan férekomma i arsredovisningen.

Nya dndrade eller omarbetade standarder utgivna av IASB

och uttalande fran IFRIC som tratt i kraft 2020

ANDRINGAR AV IFRS 3 RORELSEFORVARV

Syftet med andringarna ar att fortydliga definitionen av ett rérelseférvary med

malsattningen att underlatta for foretagen att analysera om ett forvarv utgor ett

rorelseforvary eller forvary av tillgangar. Corem har klassificerat samtliga genom-

forda forvarv som tillgangsférvarv och bedémer att den typ av forvarv som

foretaget gor dven fortsattningsvis kommer att klassificeras som tillgangsforvarv.
Ovriga andringar av standarder och tolkningar har inte haft ndgon effekt pa

Corems redovisning.

Standarder, andringar och tolkningar som annu inte tratt i kraft
och som inte har tillampats i fértid av koncernen

Kommande andringar av standarder och tolkningar bedéms inte komma att ha
nagon effekt pa Corems redovisning.

Foérutsattningar vid upprattande av moderbolagets och
koncernens finansiella rapporter

Den funktionella valutan &r svenska kronor och utgér presentationsvaluta i kon-
cernen samt redovisningsvaluta i moderbolaget. Samtliga belopp, om inte annat
anges, ar avrundade till ndrmaste miljontal. Koncernens redovisningsprinciper
har tillampats konsekvent pa rapportering och konsolidering av moderbolag och
dotterforetag. De viktigaste redovisningsprinciperna som anvands vid upprat-
tande av koncernens finansiella rapporter sammanfattas nedan.

Viktiga uppskattningar och bedémningar

For att kunna uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god redovis-
ningssed kravs det att det gors bedémningar och antaganden som paverkar

i bokslutet redovisade tillgangar, skulder, intakter och kostnader samt évrig
information. Dessa bedémningar och antaganden baseras pa historiska
erfarenheter samt andra faktorer som bedéms vara rimliga under radande
omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedémningar om andra
antaganden gors eller andra forutsattningar foreligger.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Inom omradet vardering av forvaltningsfastigheter kan bedémningar och
antaganden ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella
stallning. Varderingen kraver beddmning av och antaganden om framtida

kassafloden samt faststallelse av diskonteringsfaktor (avkastningskrav). For
att avspegla den osakerhet som finns i gjorda antaganden och bedémningar
anges vanligtvis vid fastighetsvardering ett osékerhetsintervall om +/-5-10
procent. Information om detta samt de antaganden och bedémningar som har
gjorts framgar av not 10.

UPPSKJUTEN SKATT

Med beaktande av redovisningsreglerna redovisas uppskjuten skatt nominellt
utan diskontering. Den verkliga skatten &r betydligt lagre, dels pa grund av
mojligheten att salja fastigheter via bolag och darmed pa ett skatteeffektivt
satt, dels pa grund av tidsfaktorn. Pa grund av mojligheten att gora skattemas-
siga avskrivningar och avdrag for vissa ombyggnationer av fastigheter, vilka ak-
tiveras i redovisningen, samt utnyttja underskottsavdrag uppstar i princip ingen
betald skattekostnad. Betald skatt uppkommer dock i ett fatal dotterféretag
fran vilka skattemassiga koncernbidragsmojligheter inte finns.

Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrakningsmetoden med utgangs-
punkt i temporara skillnader mellan redovisade och skatteméassiga varden pa
tillgdngar och skulder samt med beaktande av de skattesatser och skatteregler
som &r beslutade eller aviserade pa balansdagen. Temporéra skillnader som
uppkommit vid férsta redovisningen av tillgangar och skulder som ér tillgangs-
forvarv och som vid tidpunkten for transaktionen varken paverkar redovisat re-
sultat eller skattemassiga resultat beaktas inte. Obeskattade reserver redovisas
i moderbolaget inklusive skatt.

Uppskjutna skatteskulder som uppkommer efter forvarvstidpunkt redo-
visas till gallande skattesats. Uppskjutna skattefordringar som uppkommer
efter forvarvstidpunkt redovisas i den utstrackning de beddms kan komma att
utnyttjas. Ovriga upplysningar ang&ende uppskjuten skatt finns i not 9.

KLASSIFICERING AV FORVARV

Redovisningsstandarden IFRS 3:s regel om klassificering av forvarv som
rorelseforvary eller tillgdngsforvary utgdr fran att en individuell beddémning
maste goras av varje enskild transaktion. Vid forvary av verksamheter gors

en beddmning av hur redovisning av forvarvet ska ske baserat pa foljande
kriterier: forekomsten av anstallda och komplexiteten i interna processer. Vidare
beaktas antalet verksamheter och férekomsten av avtal med olika grader av
komplexitet. Hog forekomst av dessa kriterier innebar att forvarvet klassificeras
som ett rorelseférvary och lag forekomst som ett tillgdngsforvary. Corems
beddmning har for samtliga, genomforda forvary inneburit att transaktionerna
har Kklassificerats som tillgadngsférvarv.

Nar forvarv av dotterforetag innebar forvary av tillgangar som inte utgor
rorelse fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda tillgangarna och skulderna
baserat pa deras relativa verkliga varden vid forvarvstidpunkten. Uppskjuten
skatt redovisas inte pa initiala temporara skillnader vid tillgangsforvarv.

Om istallet bedémningen skulle ha resulterat i klassificering som rérelsefor-
vary, skulle detta ha medfort att det initialt redovisade fastighetsvardet skulle
varit hogre liksom uppskjuten skatteskuld och sannolikt ocksé goodwill. Ingen
effekt skulle vid forvarvsogonblicket ha uppstatt pa eget kapital.

REDOVISNING AV PREFERENSAKTIER

Antalet utestaende preferensaktier uppgick vid arsskiftet till 3 600 000 st.
Antalet preferensaktier ar justerat med hansyn till genomférd sammanlaggning
i januari 2018. De utestaende preferensaktierna klassificeras som eget kapital

i enlighet med IAS 32. Ingen avtalsmassig forpliktelse att betala utdelningar
eller att aterbetala insatt kapital foreligger mellan Corem och innehavarna av
preferensaktier En utbetalning av utdelning och/eller &terbetalning av insatt
kapital ar ytterst beroende av ett beslut av bolagsstamman.

Klassificering med mera

Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder i moderbolaget och koncernen
bestar enbart av belopp som férvantas atervinnas eller betalas senare an tolv
manader raknat fran balansdagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga
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skulder i moderbolaget och koncernen bestar enbart av belopp som férvantas
atervinnas eller betalas inom tolv manader raknat fran balansdagen.

DOTTERFORETAG

Dotterféretag ar féretag som star under ett bestémmande inflytande fran
moderbolaget Corem Property Group AB (publ). Bestdammande inflytande
innebar att Corem ar exponerat for rorlig avkastning fran sitt engagemang

och kan paverka avkastningen med hjalp av sitt inflytande éver foretaget.

Vid beddmningen om ett bestdammande inflytande foreligger, ska potentiella
rostberattigande aktier samt andra avtalsforhallanden beaktas. Dotterféretag
konsolideras enligt forvarvsmetoden. Metoden innebar att forvarv av ett dot-
terféretag beaktas som en transaktion varigenom koncernen indirekt forvarvar
dotterforetagets tillgangar och dvertar dess skulder och eventualforpliktelser.
Det koncernmassiga anskaffningsvardet faststalls genom en forvarvsanalys i
anslutning till forvarvet. | analysen faststalls dels anskaffningsvardet for ande-
larna, dels det verkliga vardet av férvarvade identifierbara tillgangar samt éver-
tagna skulder och eventualforpliktelser. Dotterfoéretags finansiella rapporter tas
in i koncernredovisningen fran och med forvarvstidpunkten till det datum da
det bestdammande inflytandet upphor.

UTLANDSK VALUTA
Transaktioner i utlandsk valuta omraknas, nar de tas in i redovisningen, till den
funktionella valutan enligt transaktionsdagens valutakurs. Monetéra tillgangar
och skulder i utlandsk valuta omraknas pa varje balansdag till balansdagskur-
sen. Kursdifferenser som uppkommer inkluderas i periodens resultat.
Koncernens utlandsverksamheters balansrakningar omraknas fran dess
funktionella valuta till svenska kronor baserat pa balansdagens valutakurs.
Intakts- och kostnadsposter omraknas till periodens genomsnittskurs. Even-
tuella omrakningsdifferenser som uppstar redovisas i dvrigt totalresultat inom
Rapport 6ver totalresultat och de ackumulerade differenserna redovisas i
omrakningsreserven i eget kapital. Den ackumulerade omrakningsdifferensen
omfors och redovisas som del i reavinst eller forlust i de fall utlandsverksam-
heten avyttras.

TRANSAKTIONER SOM SKA ELIMINERAS VID KONSOLIDERING
Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader och orealiserade
vinster eller forluster som uppkommer fran transaktioner mellan koncernfére-
tag, elimineras i sin helhet vid upprattande av koncernredovisningen.

INNEHAV REDOVISADE ENLIGT KAPITALANDELSMETODEN

Intresseféretag

Ett bolag, redovisas som intresseféretag, da Corem innehar minst 20 procent
men ej mer &n 50 procent av rosterna eller pa annat satt har ett betydande
inflytande ¢ver den driftsmassiga och finansiella styrningen. | koncernredovis-
ningen redovisas intresseféretag i enlighet med kapitalandelsmetoden. Andelar
i intresseforetag redovisas i balansrakningen under rubriken Innehav redovisade
enligt kapitalandelsmetoden, till anskaffningsvarde justerat for férandringar i
koncernens andel i intresseforetagets nettotillgangar. Vid transaktioner mellan
koncernféretag och intresseforetag elimineras den del av orealiserade vinster
och férluster som motsvarar koncernens andel av intresseforetaget utom da det
galler orealiserade forluster som beror pa nedskrivning av en éverlaten tillgang.

HYRESINTAKTER
Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas i resultatet linjart éver
hyresperioden. Hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal med
utgangspunkten att fastigheten kvarstar i Corems &go dven om avtalet kan
|6pa pa upp till 20 ar. | de fall hyreskontrakt under viss tid medger en reducerad
hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt hégre hyra, periodiseras mellan-
skillnaden linjart. L&mnade hyresrabatter och erhalina staliga stod till foljd av
coronakrisen redovisas netto och belastar resultatet i perioden de avser.
Ersattningar fér de ataganden som Corem iklader sig i hyresavtalen sdsom
att forse lokalerna med t ex varme, kyla, sndéskottning och sophamtning ar
en integrerad del av hyran eftersom hyresgasterna inte kan paverka valet av
leverantor, frekvens eller ha annan paverkan pa utférande och redovisas darfor
som leasing..

INTAKTER FRAN FASTIGHETSFORSALJINING

Intakt for fastighetsforsaljningar redovisas normalt pa tilltradesdagen. | han-
delse av att kontrollen dver tillgdngen har dévergatt vid ett tidigare tillfalle &n
tilltradestidpunkten intaktsredovisas fastighetsforsaljningen vid denna tidigare
tidpunkt. Vid bedémning av intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad som
avtalats mellan parterna betraffande risker och férmaner, engagemang i den
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|6pande forvaltningen samt ¢vergang av legal dganderatt. Darutover beaktas
omstandigheter som kan paverka affarens utgang vilka ligger utanfér saljarens
och/eller kdparens kontroll.

IFRS 8 kréver att upplysningar lamnas utifran ledningens perspektiv. Med
ledningens perspektiv avses rapporteringen till hdgsta verkstallande beslutsfat-
taren (HVB), vilket innebar att rapporteringen stammer 6verens med hur den
presenteras internt. HVB ar en funktion som fordelar resurser och utvarderar
resultatet. Corem har identifierat VD som HVB. Koncernen ar organiserad i och
styrs i forsta hand utifran geografiska omraden. Det finns fyra identifierade
geografiska omraden som betraktas som enskilda segment. Hyresintakter och
fastighetskostnader ar direkt hanférliga till fastigheter i respektive segment.
Ovriga intakts- och kostnadsposter har ej fordelats p& segment. P& samma
satt fordelas endast forvaltningsfastigheter per segment. Segmenten redovisas
enligt samma varderingsprinciper som i koncernredovisningen. Driftséver-
skottet &r HVBs centrala styrnings- och rapporteringsbegrepp. Det sker ingen
|6pande forsalining mellan segment och darfor framgar i tabellen i not 3 ingen
forsaljning mellan segmenten. Eventuella évriga transaktioner sker till mark-
nadsmassiga villkor.

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

CENTRAL ADMINISTRATION
Central administration utgoérs av kostnader foér koncerngemensamma funktio-
ner samt dgande av koncernens dotterféretag.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Finansiella intakter och kostnader bestar av ranteintakter pa bankmedel och
fordringar, utdelningsintakter samt rantekostnader pa lan. | finansiella kostna-
der ingar aven kostnader for rantederivat. Eventuella forandringar pa grund av
marknadsvardering ingar inte i finansiella intakter eller kostnader utan sarredo-
visas i poster beroende pa om férandringen &r realiserad eller orealiserad.

Ranteintékter och réantekostnader pa fordringar respektive skulder berak-
nas genom tilldmpning av effektivrantemetoden.

Ranteintakter resultatfors i den period de avser. Utdelningsintakter
redovisas nar utdelningen blivit faststalld och néar ratten att erhalla betalning
beddmts som saker. Rantekostnader inkluderar periodiserade belopp av emis-
sionskostnader och liknande direkta transaktionskostnader for att uppta lan.

REDOVISNING AV LANEKOSTNADER
Lanekostnader som direkt ar hanforliga till inkdp, konstruktion eller produktion
av storre ny-, till- eller ombyggnader aktiveras under produktionstiden.

ERSATTNING TILL ANSTALLDA

Ersattningar till anstallda sdsom loner och sociala kostnader, semester och
betald sjukfranvaro etc. kostnadsfors i takt med att de anstéallda utfor tjanster
at foretaget.

AVGIFTSBESTAMDA PENSIONSPLANER

Samtliga forpliktelser avseende pensioner har klassificerats som avgiftsbestam-
da pensionsplaner och redovisas som en kostnad i resultatet nar de uppstar, se
vidare not 4. Pensionsplan i enlighet med ITP tillampas.

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter
redovisas i resultatet utom da underliggande transaktion redovisas i évrigt
totalresultat eller direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovi-
sas i ovrigt totalresultat respektive i eget kapital. Aktuell skatt ar skatt som ska
betalas eller erhallas avseende aktuellt &r, med tillampning av de skattesatser
som ar beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Hit férs dven
justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrakningsmetoden med utgangs-
punkt i temporara skillnader mellan redovisade och skattemassiga varden
pa tillgangar och skulder. Temporara skillnader som uppkommit vid forsta
redovisningen av tillgdngar och skulder som é&r tillgdngsférvary och som vid
tidpunkten for transaktionen varken paverkar redovisat resultat eller skatte-
massiga resultat beaktas inte. Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig
pa hur redovisade varden pa tillgangar eller skulder férvantas bli realiserade
eller reglerade. Uppskjuten skatt beraknas med tillampning av de skattesatser
och skatteregler som ar beslutade eller i praktiken beslutade pa balansdagen.



Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och
underskottsavdrag redovisas endast i den man det &r sannolikt att dessa kom-
mer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar reduceras nar
det inte langre beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger upphov till en finansiell
tillgang i ett féretag och en finansiell skuld eller ett eget kapitalinstrument i ett
annat féretag. Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inklu-
derar pa tillgangssidan likvida medel, kundfordringar, évriga fordringar samt
aktier. Pa skuldsidan aterfinns leverantorsskulder, 1dneskulder, rantederivat
samt évriga skulder. Redovisningen beror pa hur de finansiella instrumenten
har klassificerats.

REDOVISNING OCH BORTTAGANDE

En finansiell tillgéng eller finansiell skuld tas upp i balansréakningen nér bolaget
blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. Hyresfordringar och kund-
fordringar tas upp i balansrakningen nar faktura har skickats och féretagets ratt
till ersattning ar ovillkorlig. Skuld tas upp nar motparten har presterat och av-
talsenlig skyldighet foreligger att betala, dven om faktura annu inte mottagits.
Leverantorsskulder tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgdng och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i balansrakningen endast nar det féreligger en legal ratt att kvitta
beloppen samt att det féreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobe-
lopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden. En finansiell
tillgang tas bort fran balansrakningen néar rattigheterna i avtalet realiseras,
forfaller eller nér bolaget forlorar kontrollen éver dem. Detsamma géller for del
av en finansiell tillgadng. En finansiell skuld tas bort fran balansrékningen nar
forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt utslacks. Detsamma galler for
del av en finansiell skuld. Vid varje rapporttillfalle utvarderar foretaget om det
finns objektiva indikationer pa att en finansiell tillgéng eller grupp av finansiella
tillgdngar &r i behov av nedskrivning.

Vinster och férluster fran borttagande ur balansrakning samt modifiering
redovisas i resultatet.

KLASSIFICERING OCH VARDERING

Klassificeringen av skuldinstrument baseras pa koncernens affarsmodell for for-
valtning av tillgangen och karaktaren pa tillgdngens avtalsenliga kassafloden.
Instrumenten klassificeras till:

— upplupet anskaffningsvarde

— verkligt varde via évrigt totalresultat, eller

— verkligt varde via resultatet.

Finansiella tillgangar
Koncernens finansiella tillgangar klassificeras som finansiella tillgangar redovi-
sade till upplupet anskaffningsvarde med undantag av finansiella placeringar.

Finansiella tillgdngar klassificerade till upplupet anskaffningsvarde innehas
enligt affarsmodellen att inkassera avtalsenliga kassafldéden som endast ar
betalningar av kapitalbelopp och ranta pa det utestdende kapitalbeloppet.
Finansiella tillgangar Klassificerade till upplupet anskaffningsvarde varderas
initialt till verkligt varde med tilldgg av transaktionskostnader.

Kundfordringar och leasingfordringar redovisas initialt till det fakturerade
vardet. Efter forsta redovisningstillfallet varderas tillgdngarna enligt effektiv-
rantemetoden. Tillgdngarna omfattas av en forlustreservering for forvantade
kreditforluster.

Egetkapitalinstrument som innehas for handel och egetkapitalinstrument
dar koncernen valt att inte redovisa verkligt vardeférandringar via évrigt
totalresultat klassificeras som finansiella tillgangar varderade till verkligt varde
via resultatrakningen. | denna kategori ingar koncernens finansiella placeringar.
En vinst eller forlust pa en finansiell tillgdng som redovisas till verkligt varde
via resultatrakningen redovisas netto i resultatrakningen per likviddagen i den
period vinsten eller férlusten uppkommer.

Finansiella skulder
Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde med undantag
av derivat. Finansiella skulder redovisade till upplupet anskaffningsvarde
varderas initialt till verkligt varde inklusive transaktionskostnader. Efter det
forsta redovisningstillfallet varderas de till upplupet anskaffningsvarde enligt
effektivrantemetoden.

Derivat: klassificeras till verkligt varde via resultatet. Koncernen tilldmpar ej
sakringsredovisning. Verkligt varde faststalls enligt beskrivning i not 20.

NEDSKRIVNING AV FINANSIELLA TILLGANGAR
Koncernens finansiella tillgangar, forutom de som klassificeras till verkligt varde
via resultatet eller egetkapital-instrument som varderas till verkligt varde via
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ovrigt totalresultat, omfattas av nedskrivning for forvantade kreditforluster.
Nedskrivning for kreditforluster enligt IFRS 9 &r framatblickande och en
forlustreservering gors nar det finns en exponering for kreditrisk, vanligtvis vid
forsta redovisningstillfallet. Forvantade kreditforluster dterspeglar nuvardet

av alla underskott i kassafléden hanférliga till fallissemang antingen for de
nastkommande 12 manaderna eller for den forvantade aterstaende I6ptiden for
det finansiella instrumentet, beroende pa tillgangsslag och pa kreditférsamring
sedan forsta redovisningstillfallet. Forvantade kreditforluster dterspeglar ett
objektivt, sannolikhetsvagt utfall som beaktar flertalet scenarier baserade pa
rimliga och verifierbara prognoser.

Den forenklade modellen tillampas for kundfordringar, avtalstillgangar
och hyresfordringar. En forlustreserv redovisas, i den férenklade modellen, for
fordrans eller tillgangens forvantade aterstaende 16ptid.

For dvriga poster som omfattas av forvantade kreditforluster tillampas en
nedskrivningsmodell med tre stadier.

Initialt, samt per varje balansdag, redovisas en forlustreserv for de nast-
kommande 12 manaderna, alternativt for en kortare tidsperiod beroende pa
aterstaende 16ptid (stadie 1). Koncernens tillgangar har bedomts vara i stadie 1,
det vill s&ga, det har inte skett nagon vasentlig kning av kreditrisk.

Varderingen av forvantade kreditforluster baseras pa olika metoder.
Metoden for kundfordringar, avtalstillgangar och hyresfordringar baseras pa
historiska kundférluster kombinerat med framéatblickande faktorer. Ovriga ford-
ringar och tillgangar skrivs ned enligt en ratingbaserad metod genom extern
kreditrating. Det beaktar ocksa eventuella sékerheter och andra kreditforstark-
ningar i form av garantier.

De finansiella tillgdngarna redovisas i balansrakningen till upplupet anskaff-
ningsvarde, det vill séga netto av bruttovarde och forlustreserv. Férandringar
av forlustreserven redovisas i resultatrakningen.

INDELNING AV FINANSIELLA INSTRUMENT | VARDERINGSNIVAER
Verkligt varde pa finansiella instrument som handlas pa en aktiv marknad
baseras pa noterade marknadspriser och tillhér varderingsniva 1 enligt IFRS 13.
| de fall noterade marknadspriser saknas beraknas verkligt varde genom
diskonterade kassafléden. Dessa varderingar tillhor varderingsniva 2. Ovriga
varderingar, for vilka nagon variabel baseras pa egna bedémningar, tillhor
varderingsniva 3. For évrig information se not 19.

Indata for varderingsnivaer vid vardering till verkligt varde

Niva T: Noterade, ojusterade, priser pa aktiva marknader for identiska tillgangar
eller skulder som Corem har tillgang till vid varderingstidpunkten.

Niva 2: Andra indata &n de noterade priser som ingdr i Niva 1, vilka ar direkt
eller indirekt observerbara for tillgdngar eller skulder.

Niva 3: Indata pa Niva 3 ar icke observerbara indata for tillgangar eller skulder.

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga tillgodo-
havanden hos banker och motsvarande institut samt kortfristiga likvida
placeringar med en 16ptid fran anskaffningstidpunkten understigande tre ma-
nader. Likvida medel omfattas av kraven pa forlustreservering for forvantade
kreditforluster.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyres-
intakter eller vardestegring eller en kombination av dessa syften. Initialt
redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad, vilket inkluderar

till forvarvet direkt hanforbara utgifter. Forvaltningsfastigheter redovisas

i koncernbalansrakningen till verkligt varde, se not 10. Corem varderar
samtliga fastigheter/tomtratter varje kvartal. For 2020 har cirka 99 procent
av det samlade fastighetsbestandet externvarderats. Varderingsmodellen
som anvands ar avkastningsbaserad enligt kassafloédesmodell. Fran utfallet i
kassaflodesmodellen beddéms det verkliga vardet pa fastigheten fore avdrag
for forsaliningsomkostnader. Saval orealiserade som realiserade vardeforand-
ringar redovisas i resultatrakningen. Hyresintakter och intakter fran fastig-
hetsforsaljningar redovisas i enlighet med de principer som beskrivs under
avsnittet intaktsredovisning. Tillkommande utgifter laggs till det redovisade
vardet endast om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som ar
forknippade med tillgdngen kommer att komma foretaget till del. Avgérande
for beddomningen nar en tillkommande utgift laggs till det redovisade vardet
ar huruvida atgarden innebar en forbattring jamfért med standarden fore
atgardens genomforande. Reparationer och underhéllsatgarder kostnadsfors i
samband med att utgiften uppkommer. | storre projekt aktiveras i forekommande
fall rantekostnaden under produktionstiden.
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OVRIGA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Ovriga materiella anlaggningstillgangar redovisas i koncernen till anskaffnings-
varde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskriv-
ningar. | anskaffningsvardet ingar inkdpspriset samt kostnader direkt hanfér-
bara till tillgangen for att bringa den pa plats och i skick att utnyttjas i enlighet
med syftet med anskaffningen.

Finansiella anldggningstillgangar redovisas i koncernen till verkligt varde,
forutom dvriga finansiella anlaggningstillgangar som redovisas till upplupet
anskaffningsvarde.

Avskrivningsprinciper maskiner och inventarier:

Avskrivning sker linjart éver tillgangens beraknade nyttjandeperiod. Berak-
nade nyttjandeperioder &r 3-10 &r. Beddmning av en tillgangs restvarde och
nyttjiandeperiod gors arligen.

Avskrivningsprinciper immateriella tillgangar:

Avskrivning sker linjart dver tillgangens beraknade nyttjandeperiod. Berdknade
nyttjandeperioder &r 5 &r. Bedémning av en tillgangs restvarde och nyttjande-
period gors arligen.

LEASING

Leasegivare

Leasingavtal dér i allt vasentligt alla risker och formaner férknippade med
agandet faller pa leasegivaren klassificerades som operationella leasingavtal.
Hyreskontrakt hanforliga till forvaltningsfastigheter klassificeras som operatio-
nella leasingavtal.

Leasetagare

Leasetagare ska redovisa tillgangar och skulder hanférliga till alla leasingavtal,
med undantag for avtal som &r kortare &n 12 manader och/eller avser sma
belopp. Corem ar leasetagare for framst tomtratter samt i mindre omfattning
for arrenden, lokaler, fordon och kontorsutrustning.

Nar ett leasingavtal har tecknats redovisas atagandet att betala leasingav-
gifterna som en leasingskuld efter diskontering och ratten att nyttja den
underliggande tillgangen under leasingperioden redovisas som en tillgang.
Avskrivningar pa tillgdngarna och ranta pa leasingskulden redovisas i resultat-
rakningen. Leasingavgifter redovisas dels som betalning av ranta, dels som
amortering av leasingskulden. Férandringar i leasingavtalet kan medféra en
omvardering av skulden och en justering av tillgangens redovisade varde.

Leasebetalningar for avtal klassificerade som korttidslease och/ eller
leasing av lagt varde kostnadsfors linjart dver leasingperioden.

De redovisade vardena pa koncernens tillgangar prévas vid varje balansdag
for att bedéma om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. Om ndgon
sadan indikation finns beraknas tillgdngens atervinningsvarde. En nedskrivning
aterfors endast i den utstrackning tillgdngens redovisade véarde efter aterforing
inte overstiger det redovisade varde som tillgangen skulle ha haft om nedskriv-
ning inte skett. Undantag fran nedskrivningsprinciperna gors fér materiella
anlaggningstillgangar som innehas for forsalining, forvaltningsfastigheter och
uppskjutna skattefordringar som varderas enligt sarskilda regler vilket beskrivs
pa respektive stallen i redovisningsprinciperna.

En avsattning redovisas i balansrakningen nar koncernen har en befintlig legal
eller informell forpliktelse som en foljd av en intraffad handelse, 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. Dar
effekten av nar i tiden betalning sker ar vasentlig, beraknas avsattningen ge-
nom diskontering av det férvantade framtida kassaflédet till en rantesats fore
skatt som aterspeglat aktuella marknadsbedémningar av pengars tidsvarde
och, om det ar tillampligt, de risker som ar forknippade med skulden.

En eventualférpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt atagande som harrér
fran intraffade handelser och vars forekomst bekréaftas endast av en eller flera
osdakra framtida handelser eller nar det finns ett dtagande som inte redovisas
som en skuld eller avsattning pa grund av att det inte &r troligt att ett utflode
av resurser kommer att kravas.

I koncernen tilldmpas den uppstallningsform som ar praxis for ett stérre

antal féretag inom fastighetsbranschen. Detta innebar att resultatrakningen
utvisar resultat for driftsdverskott, forvaltningsresultat och resultat fore skatt.
| férvaltningsresultatet ingar finansnetto inklusive realiserade vardeforandringar
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avseende derivat. Orealiserade vardeférandringar pa derivat samt évriga
vardeférandringar redovisas efter forvaltningsresultatet.

I moderbolaget anvands Rapportformen for funktionsindelning med
bruttoresultat och rorelseresultat.

Kassaflodesanalysen har uppréattats enligt indirekt metod, vilket innebar att
rorelseresultatet justerats for transaktioner som inte medfort in- eller utbetal-
ningar under perioden samt for eventuella intakter och kostnader som hanfors
till investeringsverksamhetens kassafloden. Kassaflodesanalysen ska utvisa
foretagets in- och utbetalningar under perioden dar betalningarna hanfors till
|6pande verksamhet, investeringsverksamhet eller finansieringsverksamhet.

Utdelningar redovisas som skuld efter det att arsstamman/extra bolagsstdmma
godkant utdelning.

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt rsredovisningslagen
(1995:1554) och Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2.
Redovisning for juridiska personer. Rekommendationen innebar att moder-
bolaget 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 hansyn tagen till sambandet mellan redovisning
och beskattning. De nedan angivna redovisningsprinciperna fér moderbolaget
har tilldmpats konsekvent pa samtliga perioder som presenterats i moderbola-
gets finansiella rapporter. Uppstallningsformen for Resultat- och Balansrakning
foljer arsredovisningslagen.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning tillampas
inte reglerna om finansiella instrument enligt IFRS 9 i moderforetaget som ju-
ridisk person, utan moderféretaget tillampar i enlighet med ARL anskaffnings-
vardemetoden. | moderféretaget varderas darmed finansiella anlaggningstill-
gangar till anskaffningsvarde och finansiella omsattningstillgangar enligt lagsta
vardets princip, med tilldmpning av nedskrivning for forvantade kreditforluster
enligt IFRS 9 avseende tillgangar som &r skuldinstrument. For ¢vriga finansiella
tillgdngar baseras nedskrivning pa marknadsvarden.

Moderforetaget tilldmpar en ratingbaserad metod for berakning av
forvantade kreditforluster pa koncerninterna fordringar utifran sannolikhet for
fallissemang, forvantad forlust samt exponering vid fallissemang. Moder-
foretaget har definierat fallissemang som da betalning av fordran &r 90 dagar
forsenad eller mer, eller om andra faktorer indikerar att betalningsinstallelse
foreligger. Vasentlig 6kning av kreditrisk har per balansdagen inte bedémts
foreligga. Sadan beddmning baseras pa om betalning &r 30 dagar férsenad
eller mer, eller om vasentlig forsamring av rating sker, medférande en rating
understigande investment grade. Moderféretagets fordringar pa dotterfore-
taget &r efterstallda externa langivares fordringar. Moderforetaget tillampar
den generella metoden pa de koncerninterna fordringarna. Moderféretagets
forvantade forlust vid fallissemang beaktar dotterforetagens genomsnittliga
beldningsgrad samt forvantat marknadsvarde pa dotterforetagens fastigheter
vid en patvingad forsalining. Baserat pd moderféretagets bedémningar enligt
ovanstaende metod med beaktande av évrig kand information och framat-
blickade faktorer beddms forvantade kreditforluster inte vara vasentliga och
ingen reservering har darfoér redovisats.

Moderféretaget tillampar undantaget att inte vardera finansiella garanti-
avtal till férman for dotter- och intresseféretag samt joint ventures i enlighet
med reglerna i IFRS 9 utan tillampar istéllet principerna for vardering enligt IAS
37 Avséattningar, eventualférpliktelser och eventualtillgédngar.

DOTTERFORETAG

Andelar i dotterféretag varderas i moderbolaget enligt anskaffningsvardeme-
toden. Erhallna utdelningar redovisas som intakt oavsett om dessa harror fran
vinstmedel som intjanats fore eller efter forvarvet. | handelse av utdelningar
som harror fran vinstmedel som intjanats fore forvarvet gors en nedskrivnings-
proévning av andelarna.

KONCERNBIDRAG OCH AKTIEAGARTILLSKOTT FOR JURIDISKA PERSONER
Koncernbidrag redovisas i resultatet enligt dess ekonomiska innebérd, dvs
som en finansiell int&kt vid erhallande av koncernbidrag eller som andelar i
dotterforetag vid ldmnade koncernbidrag. Aktiedgartillskott fors direkt mot
eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i
den man nedskrivning ej erfordras.

LEASING
Moderbolaget har valt att tilldmpa undantaget for leasetagare i RFR 2 och
leasebetalningar kostnadsfors linjart 6ver leasingperioden.



INTAKTERNAS FORDELNING

Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019
Hyresintakter fran 894 961 B B
uthyrning av lokaler
Fakturering av B B 89 %
koncerninterna tjanster
Summa 894 961 89 96

Noter

SEGMENT

IFRS 8 kraver att upplysningar lamnas utifran ledningens perspektiv, det vill
saga hogsta verkstallande beslutsfattaren (HVB), med syftet att sakerstalla att
rapporteringen stammer éverens med hur den presenteras internt. Corem har

identifierat VD som HVB, den funktion som férdelar resurser och utvarderar

resultatet. Koncernen &r organiserad i och styrs i férsta hand utifrdn geogra-

fiska omraden. Det finns fyra identifierade segment. Den tidigare Region
Malardalen/Norr avvecklades under 2019 d& huvudparten av bestandet

avyttrades den 5 juli 2019. Ett fatal av regionens mindre fastigheter ingick inte
i denna transaktion, och dessa inkluderades fran och med den 30 september

2019 i Region Stockholm i segmentstabellerna nedan. Hyresintakter och

FORDELNING PER GEOGRAFISKT OMRADE

fastighetskostnader ar direkt hanforliga till fastigheter i respektive segment.
Ovriga intakts- och kostnadsposter har ej férdelats pa segment. P& samma satt
fordelas endast forvaltningsfastigheter per segment.
Segmenten redovisas enligt samma varderingsprinciper som i koncern-
redovisningen. Driftsdverskottet ar centralt styrnings- och rapporterings-

begrepp. Det sker ingen I6pande forsaljning mellan segment och darfor fram-
gar i tabellen nedan ingen forsaljning mellan segmenten. Eventuella ¢vriga

transaktioner sker pa marknadsmassiga villkor. For ytterligare information se
Not 10, sidorna 24-29.

Investeringar

Intdkter, mkr Kostnader, mkr Driftsdverskott, mkr Overskottsgrad, % och nettoforvarv, mkr
2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Stockholm 515 484 -147 -150 368 334 71 69 600 -33
Syd 126 164 -29 -41 97 123 77 75 42 -1177
Vast 187 174 -37 -36 150 138 80 79 339 246
Smaland 66 91 -13 -22 53 69 80 76 178 -811
Malardalen/Norr - 48 - -1 - 37 - 77 - -1289
Totalt 894 961 -226 -260 668 701 75 73 1159 -3064
FORDELNING AV UTHYRBAR AREA PER LOKALTYP OCH GEOGRAFISKT OMRADE
(for fastighetsforteckning se sidorna 118-122 eller www.corem.se)
Total, kvm Logistik, kvm Kontor, kvm Handel, kvm Ovrigt, kvm
2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec

Stockholm 457 556 452 651 300 448 291715 123044 122180 18 247 21481 15 817 17 275
Syd 193 079 194 072 153 643 153 983 26 359 26 624 5840 5840 7237 7625
Vast 236 954 228 556 164 271 175 812 43573 36 260 24 025 13072 5085 3412 z g
Smaland 98298 84 216 69 874 57 564 17 051 15279 3939 3939 7 434 7434 % 32
Mélardalen/Norr = - = - = - = - = - %%
Totalt 985 887 959 495 688 236 679 074 210 027 200 343 52 051 44 332 35573 35746 iy E
Andel, % 70 il 21 21 5 4 4 4
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FORDELNING AV FASTIGHETER, VAKANSER OCH UTHYRNINGSGRAD PER GEOGRAFISKT OMRADE

Antal fastigheter, st

Uthyrbar area, kvm Vakans, kvm Kontrakterad hyra, mkr

2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Stockholm 94 89 457 556 452 651 38 382 58 449 531 484
Syd 25 26 193 079 194 072 14 224 21093 126 122
Vast 26 26 236 954 228 556 24 005 26 217 179 64
Smaland 22 21 98 298 84 216 10 534 13172 70 60
Malardalen/Norr = - - = - = -
Totalt 167 162 985 887 959 495 87145 118 931 906 830
ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER
MEDELANTALET ANSTALLDA
2020 maén, % 2019 man, % Loner, arvoden och férmaner
Moderbolaget 58 64 59 67 Samtliga ersattningar till styrelsen, VD och évriga ledande befattningshavare

Samtliga anstallda inom koncernen &r anstallda i moderbolaget. Medelantalet
anstallda under aret var 58 (59) och vid arsskiftet hade koncernen och moder-
bolaget 57 (57) anstallda, med fordelningen 21 kvinnor (19) och 36 man (38).

Samtliga anstallda finns i Sverige.

LONER, ANDRA ERSATTNINGAR OCH SOCIALA KOSTNADER

2020 2019
Loner och Loner och

ersatt- Sociala ersatt- Sociala

ningar kostnader ningar kostnader

Moderbolaget 41,2 18,8 44,4 20,6
varav pensionskostnad "2 - 51 - 50
Koncernen totalt 41,2 18,8 44,4 20,6
varav pensionskostnad "2 - 51 - 50

1) Av moderbolagets pensionskostnader avser 0,78 mkr (0,85) VD. Nagra utestaende pensionsfor-

pliktelser finns ej.

2) Redovisade kostnader motsvarar inbetalda avgifter.

KONSFORDELNINGEN BLAND LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

varav varav

2020 kvinnor 2019 kvinnor

Styrelseledamoter 6 2 6 2
VD och ledande 5 3 5 3

befattningshavare

LONER OCH ANDRA ERSATTNINGAR, FORDELADE MELLAN STYRELSE-
LEDAMOTER, VD OCH OVRIGA ANSTALLDA

2020 2019
Styrelse Ovriga  Styrelse Ovriga
ochVD anstdllda och VD anstdllda
Moderbolaget 47 36,5 5] 39,3
varav tantiem o.d” 04 0,6 09 13
Koncernen totalt 4,7 36,5 51 39,3
varav tantiem o.d” 04 0,6 09 13

1) Av de totala kostnaderna for tantiem om 0,4 mkr (0,9) avser 0,4 mkr (0,9) bolagets VD,

Eva Landén.
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har utgatt enbart fran moderbolaget.

STYRELSE

Till styrelsens ordférande och ledamoéter utgér arvode enligt drsstdmmans
beslut. Vid arsstamman den 28 april 2020 beslutades att styrelsearvode ska
utgd med 320 000 kr till styrelsens ordférande och 180 000 kr vardera till de
ovriga ledamoterna.

VERKSTALLANDE DIREKTOR

Ersattning och formaner till VD beslutas av bolagets styrelse efter princi-

per faststallda av stamman. Ersattningen ska vara marknadsmassig och
konkurrenskraftig samt utga i form av fast och rorlig lon. Maximal arlig bonus
kan uppga till ett belopp motsvarande maximalt sex ordinarie manadsléner. VD
har ratt till tjanstebil och sjukvardsforsakring samt del i Corems vinstandels-
stiftelse. VD har ratt till pensionsférmaner i enlighet med ITP-planen. Pensions-
aldern for VD &r 65 ar. VD har med bolaget en émsesidig uppsagningstid om
nio manader och ett avgangsvederlag om 15 manader.

ANDRA LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Ersattning och formaner till andra ledande befattningshavare beslutas, efter
principer faststallda av stamman, av bolagets styrelse. For andra ledande
befattningshavare géller marknadsmassiga och konkurrenskraftiga loner.
Maximal arlig bonus kan uppga till ett belopp motsvarande maximalt tre eller
sex manaders grundléner. Bonusen ar inte pensionsgrundande. For andra
ledande befattningshavare avsatts, under anstallningstiden hos bolaget,
pensionsférmaner i enlighet med ITP-planen. Pensionsaldern for andra ledande
befattningshavare ar 65 ar respektive 67 ar. Samtliga fyra andra ledande
befattningshavare har ratt till tjanstebil och ratt till sjukvardsférsakring samt del
i Corems vinstandelsstiftelse. For dessa ledande befattningshavare galler aven
en omsesidig uppsagningstid om tre till sex manader. Avtal om avgangsve-
derlag i 12 manader finns for en av fyra personer. Det finns inga avtal mellan
medlemmar av Corems styrelse och Corem, eller nagot av Corems dotter-
foretag, enligt vilka styrelseordféranden, évriga styrelseledamoter, VD, andra
ledande befattningshavare eller andra anstallda erhaller formaner efter det att
uppdraget avslutats. Ersattning i form av aktierelaterade ersattningsprogram,
optioner eller andra finansiella instrument finns ej. Ersattningar och férmaner
foljer de principer som beslutades av arsstamman 2020.

Vinstandelsstiftelse

Corem har i enlighet med beslut pa arsstamman i maj 2011 inrattat en vinstan-
delsstiftelse som omfattar alla anstallda som har minst halvtidsanstalining och
som &r narvarande till mer &n 25 procent av tjanstgdringstiden under aret.
Avsattning kan goras med maximalt ett prisbasbelopp per anstéalld och far

ej Overstiga 1 procent av foreslagen utdelning till stamaktiedgarna. For 2020
utgick en avsattning om 639 tkr (2 066).
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STYRELSE OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES FORMANER

2020 2019
Loner, Sociala Loner, Sociala
arvoden kostnader arvoden kostnader
och Pensions inkl och Pensions inkl
férmaner kostnad I6neskatt Summa férmaner kostnad I6neskatt Summa
Styrelsens ordférande, Patrik Essehorn 317 - 99 416 307 - 96 403
Rutger Arnhult 177 = 56 233 168 - 53 221
Jan Sundling 56 = 6 62 168 - 27 195
Carina Axelsson 56 = 18 74 168 - 53 221
Christina Tillman 177 = 56 233 168 - 53 221
Fredrik Rapp 177 = 56 233 168 - 53 221
Magnus Uggla 120 - 12 132 - - - -
Katarina Klingspor 120 - 38 158 - - - -
VD Eva Landén 3494 785 1288 5567 3966 805 1441 6212
Andra ledande befattningshavare (4 (4)), varav
rorlig ersattning utgor 0,6 mkr (1,3) 6519 1244 2 350 10113 8979 1541 3195 13715
1n213 2029 3979 17 221 14 092 2346 4971 21409
| ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING RORELSENS KOSTNADER FORDELADE
TILL REVISORER PA KOSTNADSSLAG
Koncernen Moderbolaget 2020 2019
2020 2019 2020 2019 Fastighetskostnader
Revisionsuppdrag 16 20 6 19 El, fjarrkyla och varme 92 105
Revisionsverksamhet o5 03 05 03 Kopta tjanster for forvaltning 26 33
utoéver revisionsuppdraget : ’ ’ ’ Reparationer och underhall 23 23
Skatteradgivning 0) 02 01 0.2 Fastighetsskatt 28 31
Ovrig konsultation = 02 - 02 Tomtrattsavgald och arrenden 2 2 2
Summa arvoden till revisorer 2,2 2,7 2,2 2,6 Personalkostnader 24 28
Avskrivningar 0 0
Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen Ovriga fastighetskostnader 21 28
samt styrelsens och verkstéllande direktorens forvaltning, samt radgivning Summa fastighetskostnader © 226 260
eller annnat bitrade som fornanl_eds av \akttagelser vid sddan granskning eller Central administration ¥ 39 39
genomfdérande av sddana 6vriga uppgifter.
Med revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget avses olika typer av 1) Fastighetsskostnaderna avser i sin helhet fastigheter som genererat intékter.

kvalitetssakringstjianster som ska utmynna i en rapport, intyg eller liknande. Har 2) Nya redovisningsregler, IFRS 16, gor att tomtrattsavgalder fran och med 2019 redovisas som
finansiell kostnad och ingér i Finansnettot.

m_gar exeerIVl; g_ranSkmng av delarsrapport och fusioner. Med Skattera_dglv- 3) De centrala administrationskostnaderna bestar framférallt av kostnader som uppstatt i moder-
ning avses radgivning relaterade till skatter, moms och personalbeskattning. bolaget fér bolagsadministration samt kostnader som sammanhanger med bolagets nuvarande
Allt annat ar évrig konsultation. notering pa Nasdag Stockholm. Darutéver ingar kostnader for administration av gemensam art

sasom revision, upprattande av &rsredovisning, koncernledning, IT med mera.
4) De koncerninterna kostnaderna uppgar till O mkr (0).

43140ddvd
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FINANSNETTO

Koncernen Moderbolaget

2020 2019 2020 2019
Tillgangar och skulder véirderade
till upplupet anskaffningsvarde
Réanteintakter ¢vriga finansiella tillgangar 0 0 0 0
Ranteintakter, dotterforetag - - 60 92
Summa ranteintdkter enligt
effektivrantemetod e 0 50 92
Rantekostnader lan” -278 -283 -88 -85
Rantekostnader, dotterforetag = - 0 0
S}Jmma rantekostnader enligt effektiv- 278 283 88 -85
réntemetod
Férvﬂ'antade kreditforluster pa finansiella 0 0 0 0
tillgangar
Forvantade kreditforluster pé finansiella B B B B
tillgangar fran koncernféretag
Utde\nlngar fra[w mnehza)v i borsnoterade 84 4 83 65
aktier/Intresseféretag
Utdelningar fran dotterforetag = - 980 1025
Koncernbidrag - - - -
Summa 84 34 1063 1090
Rantekostnader leasingskuld -15 -13 - -
Summa redovisat i 209 262 1035 1097

resultatet (finansnetto)

1) Inklusive periodiserade upplaningskostnader om 14 mkr (13) samt aktiverade rantekostnader om
11 mkr (2). Av de 209 mkr (262) avser 64 mkr (71) betald ranta som haror fran derivat varderade
till verkligt varde i resultatet. For derivat varderade till verkligt varde, se not 8.

2) Utdelningar fran intresseféretag elimineras i koncernredovisningen till och med 1juli 2019.

Forvantade kreditforluster finansiella tillgangar
De finansiella tillgangar som omfattas av reservering for forvantade kreditfor-
luster enligt den generella metoden utgors av likvida medel, évriga fordringar
samt upplupna intakter. Corem tillampar en ratingbaserad metod i kombination
med annan kand information och framatblickande faktorer for bedémning
av forvantade kreditforluster. Koncernen har definierat fallissemang som da
betalning av fordran ar 90 dagar férsenad eller mer, eller om andra faktorer
indikerar att betalningsinstallelse foreligger. Vasentlig 6kning av kreditrisk har
per balansdagen inte bedomts féreligga fér ndgon fordran eller tillgdng. S&ddan
beddmning baseras pa om betalning &r 30 dagar forsenade eller mer, eller
om vasentlig forsamring av rating sker, medférande en rating understigande
investment grade. | de fall beloppen inte beddms vara ovasentliga redovisas en
reserv for forvantade kreditforluster aven for dessa finansiella instrument.
Forvantade kreditforluster hyres/kundfordringar, se not 13.

n VARDEFORANDRINGAR, DERIVAT

2020 2019
Derivatinstrument
Vinster/forluster pa rantederivat -31 -17
Summa =31 -17

| syfte att uppna en dnskad struktur avseende ranteforfall anvander Corem
rantederivat fran tid till annan. Det teoretiska éver- eller undervarde som kan
uppsta da den avtalade rantan avviker fran marknadsrantan redovisas dver
resultatet for de finansiella instrument vars vardeférandringar redovisas
Over resultatet.

Corem Ars- och héllbarhetsredovisning 2020

n SKATTER

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatteskuld redovisas pa skattepliktig temporar skillnad mellan
fastigheternas verkliga varde och skattemassiga varde. Fastigheternas skatte-
massiga varde uppgar till cirka 4,5 mdkr (4,0) och den temporara skillnaden
uppgar till cirka 9,5 mdkr (8,1). Med reducering av forvarvade temporéra skillna-
der uppgar skattepliktig temporar skillnad till cirka 5,4 mdkr (4,3).

Corem redovisar uppskjuten skattefordran pa ackumulerade skattemassiga
underskott som uppgar till 1178 mkr (1117). Dessa forluster &r inte tidsbegran-
sade och kan nyttjas genom att kvittas mot framtida skattemassiga vinster.
Uppskjuten skattefordran, som redovisas pa totala skattemassiga underskott,
uppgar till 243 mkr (230) i koncernens balansrakning och till 10 mkr (21) i
moderbolagets balansrakning.

Corem paverkas av de ranteavdragsbegransningsregler som tradde i kraft den
Tjanuari 2019 och som i korthet innebar begransning i avdragsratt for negativa
rantenetton overstigande 30% av skattemassigt EBITDA. Med anledning av
att koncernen inte medges fullt avdrag for ranteutgifter forbrukas koncernens
underskottsavdrag i snabbare takt. Koncernen redovisar inte uppskjuten skat-
tefordran pa ej avdragsgilla ranteutgifter om 43 mkr (47).

Genom mojligheten att gora skattemassiga avskrivningar och avdrag for vissa
ombyggnationer av fastigheter samt utnyttja underskottsavdrag uppstar i
princip ingen betald skattekostnad. Betald skatt uppkommer dock i ett fatal
dotterbolag fran vilka skattemassiga koncernbidragsmajligheter inte finns.

REDOVISAD | RESULTATET

Koncernen Moderbolaget

2020 2019 2020 2019
Aktuell skatt
Periodens skattekostnad =7/ -8 -2 -
Summa aktuell skatt -7 -8 -2 -
Uppskjuten skatt
Under aret utnyttjat/aktiverat skattevarde
i underskottsavdrag - - g 7
\O/frr]dsg}‘sa;tdringar finansiella placeringar 48 2 B B
Lopande forvaltningsresultat -4 -43 = -
Sinacer astigneter B S0 - -
Okad temporar skillnad fastigheter han-
forlig till skattemassiga avskrivningar och - -68 = -
direktavdrag
Omvardering underskottsavdrag mm n 0 = -
Summa uppskjuten skatt -207 -193 -1 -7
Totalt redovisad skatt -214 -201 -13 -7
AVSTAMNING AV EFFEKTIV SKATT
Koncernen 2020 2019
Resultat fore skatt 106 3315
Nominell skatt 21,4% pa resultat fore skatt -23 -709
Ej skattepliktiga intakter/ej avdragsgilla kostnader 0 0
Ej avdragsgilla rantekostnader, netto -42 -47
Tidigare ej aktiverade underskott n 0
Omrakning till 20,6% 1 26
Vardeférandringar fastigheter 1 300
Resultat fran innehav enligt kapitalandelsmetoden = 31
Resultat fran finansiella tillgangar varderade till verkligt varde -168 196
Ovriga justeringar 6 2
Redovisad effektiv skatt -214 -201
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Not 9 forts.
Moderbolaget 2020 2019 REDOVISAD | BALANSRAKNINGEN
UPPSKJUTNA SKATTEFORDRINGAR /SKATTESKULDER
Resultat fore skatt 804 1126
Nominell skatt 21,4% pa resultat fore skatt -172 -241 Koncernen 2020 2019
Ej skattepliktiga utdelningar 217 224 Derivat 94 87
Ej avdragsgilla nedskrivningar -43 - Underskottsavdrag 243 230
Omrakning till 20,6% 1 9 Skattefordringar 337 317
Ej avdragsgilla kostnader/ej skattepliktiga intaker -16 1 Skillnad mellan bokfort och skattemassigt od .
Redovisad effektiv skatt -13 -7 varde avseende fastigheter
Langfristiga aktieinnehav -29 -
Kortfristiga placeringar - -27
Periodiseringsfonder etc. -4 -3
Skatteskulder -1137 -909
_Netto, uepslfjuten skatteskuld/fordran -800 592
i balansrékningen
Moderbolaget 2020 2019
Underskottsavdrag 10 21
Skattefordringar 10 21
FORVALTNINGSFASTIGHETER
Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde. ) o ) _ )
vardering gors arligen av samtliga fastigheter, med cirka 25 procent per kvartal.
Koncernen 2020 2019 Under 2020 har fastigheter motsvarande 99,9 procent av det samlade vardet
Totalt per den 1januari 1214 13479 externvarderats. ‘ ‘
Forya 178 350 Externa varderingar har under 2020 utforts av Savills Sweden AB, Cush-
Orvavrv ] man & Wakefield Sweden AB och CBRE A/S. Corem har till varderarna lamnat
Ny-, till- och ombyggnation 741 506 information om gallande och nytecknade hyreskontrakt, [6pande drift- och
Avyttringar 60 -3920 underhallskostnader samt bedémda investeringar och underhallsplaner. Corem
Vardeforandringar, orealiserade 742 1695 inhamtar kontinuerligt marknadsinformation fran externa varderingsinstitut
o som stod for den interna varderingsprocessen.
Omrakningsdifferenser -13 4

Totalt per den 31 december 14 002 1214
Under 2020 har 10 fastigheter forvarvats, till ett underliggande fastighetsvarde
om 478 mkr, samt fem fastigheter avyttrats, till ett fastighetsvarde om 60 mkr.
Forvarv ar belagna i Corems utvalda segment och i geografisk anslutning till
befintligt bestand. Avyttringarna har gjorts i syfte att renodla bestandet geo-
grafiskt och avseende fastighetstyp. Under 2020 har totalt 741 mkr investerats i
ny-, till- och ombyggnationer.

Per den 31 december 2020 uppgick det samlade marknadsvardet pa
Corems fastighetsportfolj till 14 002 mkr (12 114). Vardeforandringen for fastig-
hetsbestandet inklusive de fastigheter som férvarvats under aret uppgick till
759 mkr, varav realiserad vardeférandring 17 mkr. Sankta avkastningskrav,
stark nettouthyrning och omférhandlingar har bidgragit till att generera en
positiv vardeférandring for aret. Marknadens 6kade intresse for investeringar
i lager- och logistikfastigheter, med sankta avkastningskrav som foljd, har fatt
aterverkningar i Corems bestand dar det genomsnittliga avkastningskravet
fortsatt ar sankt pa arsbasis. Det végda genomsnittliga direktavkastningskravet
i arsskiftesvarderingarna var cirka 5,5 procent (5,8).

Corem har foljande vasentliga dtaganden géllande forvarv och avyttring av
forvaltningsfastigheter: Bolaget har forvarvat en fastighet i Haninge, Stockholm
omfattande 6 224 kvm uthyrbar area. Affaren genomfors som ett bolagsfor-
varv och tilltrade har skett i februari 2021. Bolaget har dven forvarvat en fast-
ighet i Hedenstorp, Jonkdping omfattande 4 033 kvm uthyrbar area. Affaren
genomférs som ett bolagsforvarv och tilltrade har skett i februari 2021.
Corem har aven dtaganden om att fardigstalla paboérjade projekt. De flesta ar
mindre underhalls- och hyresgastanpassningsprojekt. Vid arsskiftet fanns tre
storre pagaende investeringsprojekt, dvs projektvolym éver 25 mkr. Projekten
avser om- och nybyggnation samt hyresgastanpassning, dar den aterstaende
investeringen beraknas vara 134 mkr och total projektvolym 682 mkr.

Corems fastighetsbestand varderas varje kvartal. Bolaget har intern varde-
ringskompetens i form av auktoriserad varderare med lang erfarenhet. Extern

Vardebeddmningarna grundas pa kassaflodesanalyser, dar den enskilda
fastighetens avkastningsférmaga har uppskattats. Metoden innebér att
fastighetens varde baseras pa nuvardet av prognostiserade kassafloden jamte
restvardet. | normalfallet har en tiodrig kalkylperiod anvants, vid behov an-
passad for fastigheter med langre hyresavtal. Antaganden avseende framtida
kassafloéden gors utifran analys av:

— Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

— Marknadens och naromradets framtida utveckling

— Fastigheternas forutsattningar och position i respektive marknadssegment

— Gallande hyreskontraktsvillkor

— Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

— Drift- och underhallskostnader for likartade fastigheter i jamforelse med de
aktuella fastigheterna

— Investerings- och underhallsplaner

Forandringar under perioden i indata som inte &r observerbara pa marknaden
och som tilldmpas vid vardebeddmningarna analyseras vid varje bokslutstill-
falle av féretagsledningen mot internt tillganglig information, information fran
genomforda och planerade transaktioner samt information fran de externa
varderarna.

For de fastigheter dar det finns outnyttjade byggratter och tomtmark
varderas dessa utifran ortsprismetoden och/eller utifran konkreta bud. Det
samlade vardet av byggratter utgér knappt 2 procent av det totala marknads-
véardet for fastighetsbestandet vid arsskiftet.

Corems samtliga forvaltningsfastigheter har varderats enligt varderingsniva
3. Det har inte forekommit nagon forflyttning av fastigheteter mellan olika
varderingsnivaer. Varderingen har beaktat basta och maximala anvandning av
fastigheterna.

De vérdepaverkande parametrar som anvands i varderingen motsvarar var-
deringsinstitutens tolkning av hur investerare och andra aktoérer pa marknaden
resonerar och verkar. Varderingarna har upprattats i enlighet med tillampliga
delar av Valuation Practice Statements (VPS) som ingar i "Red Book” och
utfardats av RICS samt det ramverk som upprattats av International Valuation
Strandard Committee (IVSC).

Corem Ars- och hallbarhetsredovisning 2020
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Kalkylranta

Fran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden samt restvarde vid
kalkylperiodens slut har diskonterats med bedémd kalkylranta. Den bedémda
kalkylrantan ska motsvara ett nominellt avkastningskrav pa totalt kapital.
Kalkylrantan ar anpassad individuellt for varje fastighet och ligger i intervallet
5,0 till 9,5 procent per 31 december 2020. Vid varderingen av Corems samlade
fastighetsportfolj, ar avvikelsen mellan den vagda genomsnittliga kalkylran-
tan for nuvardeberakning av driftnetton och motsvarande kalkylranta for
restvarden ytterst liten. Den genomsnittliga kalkylrantan for diskontering av
kassafloden uppgar till 7.4 procent och for restvarden till 7,5 procent.

Restvarde och direktavkastning

Restvardet framraknas sdsom fastighetens marknadsvarde vid kalkylperio-
dens slut och har sin grund i det prognostiserade driftnettot forsta aret efter
kalkylperiodens slut. Det prognostiserade driftnettot evighetskapitaliseras med
ett for fastigheten individuellt direktavkastningskrav, for att berdkna restvardet.
Det vagda genomsnittliga direktavkastningskravet vid kalkylperiodens slut
uppgar till 5,5 procent per 31 december 2020.

VARDERINGSANTAGANDEN

Vardetidpunkt 31dec 2020 31dec 2019
Inflationsantagande, %" 2,00 2,00
Kalkylperiod, ar 10-20 10-20
Direktavkastning, % 4,40-7,45 4,65-7,45
Kalkylranta, % 4,95-9,49 5,48-9,60

Langsiktig vakans, % Huvudsakligen 4-10

Hyresantagande Befintlig hyra och marknadshyra
Drift- och underhalls- Individuellt anpassade utifran utfall for respektive
kostnader fastighet och varderingsinstitutets erfarenhet av

likartade objekt.

1 Inflationsantagande om 1,0 procent under 2021 och 2,0 procent under &vriga ar.

KANSLIGHETSANALYS VARDERING

Vardepaverkan vid férandrat driftnetto och/eller direktavkastningskrav, mkr.
De olika parametrarna paverkas var for sig av olika antaganden och i normal-
fallet samverkar de inte i samma riktning.

NYCKELTAL PER GEOGRAFISKT OMRADE

Vérde- Vérde-

paverkan, paverkan,

Forandring mkr %

Direktavkastningskrav och +0,5 procent- 1169 84
kalkylranta enhet

Direktavkastningskrav och -0,5 procent- 1384 9.9
kalkylranta enhet

Marknadshyra +5% 656 47

Drift- och underhallskostnader 5% -173 12

Langsiktig vakansgrad +1 procentenhet -176 -13

FORVALTNINGSFASTIGHETER - PAVERKAN PA ARETS RESULTAT
Koncernen, mkr 2020 2019

Intakter 894 961
Direkta kostnader for férvaltningsfastigheter som genererat

hyresintakter under perioden 2 -260
Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter som ej genererat

hyresintakter under perioden g 0
Vardeférandringar fastigheter 759 1695
TAXERINGSVARDEN ?

Koncernen, mkr 2020 2019
Taxeringsvarden byggnader 3365 3244
Taxeringsvarden mark 1475 1418
Summa taxeringsvdrde 4 841 4662

1) Avser enbart de svenska fastigheterna, da andra regler foreligger i Danmark
betraffande fastighetstaxering.

Skattemassigt restvarde

Fastigheternas skattemassiga restvarde uppgick per den 31 december 2020 till
4 485 mkr (3 974).

Ekonomisk Vagt
Verkligt varde, mkr Uthyrbar area, kvm Hyresvarde, mkr uthyrningsgrad, % avkastningskrav, %

2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019

jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec

Stockholm 7903 6925 457 556 452 651 564 532 94 91 542 5,66
Syd 1650 1514 193 079 194 072 134 133 95 92 5,97 6,32
Vast 3271 2776 236 954 228 556 196 179 91 92 5,60 584
Smaland 1178 899 98298 84 216 76 68 92 88 5,66 6,08
Malardalen/Norr = - = - = - = - = -
Totalt 14 002 12114 985 887 959 495 970 912 93 91 5,54 5,81

Corem ager aktier i tva noterade fastighetsbolag, Klévern och Castellum. |
dessa bolag har Corem en plats i valberedningen och kan darmed paverka
utvecklingen av bolagen. Castellum har omklassificerats till langfristigt innehav
under tredje kvartalet 2020 efter att Corem tagit plats i valberedningen.

Under kvartal fyra 2020 har Corem deltagit i Klverns nyemission och
forvarvat A- och B-aktier for cirka 347 mkr.

KLOVERN

Corem ager sedan 2008 aktier i Klovern AB, ett fastighetsbolag som med
narhet och engagemang erbjuder attraktiva lokaler och aktivt bidrar till

stadsutveckling i tillvaxtregioner, med visionen att skapa attraktiva och héllbara

miljoer for framtidens foretag, individer och samhaélle. Kldvern ar bérsnoterat
pa Nasdaq Large Cap och har rating BBB- fran Scope.
Enligt Kloverns senast publicerade delarsrapport per 31 december 2020

Corem Ars- och héllbarhetsredovisning 2020

FINANSIELLA TILLGANGAR VARDERADE TILL VERKLIGT VARDE / RESULTATANDELAR
OCH INNEHAV REDOVISADE ENLIGT KAPITALANDELSMETODEN

uppgick fastighetsvardet i Kloverns bestand till 57,4 mdkr och hyresvardet till
3,8 mdkr. Beldningsgraden uppgick till 50 procent.

Klavern har skrivit under FN:s Global Compact och har ambiti¢sa hallbar-
hetsmal inom bland annat miljé. Corems aktieinnehav i Klévern uppgick per
31 december 2020 till 11875 000 stamaktier A samt 161 750 000 stamaktier B.
Det motsvarar 14,6 procent av rosterna och 15,2 procent av kapitalet i bolaget
baserat pa totalt antal aktier.

Genomsnittligt anskaffningsvarde for A-respektive B-aktierna i Klovern
uppgar till 4,82 kronor per aktie. Borskursen per den sista december 2020
uppgick for A-aktien till 15,55 kr och for B-aktien till 15,54 kr.

Per 31 december 2020 uppgick verkligt varde for innehavet i Klovern till
2 698 mkr jamfort med 3191 per 31 december 2019. Vardeférandringarna
uppgick for aret till -840 mkr och inkluderas i Rapport éver totalresultat under
posten Vardeférandringar finansiella placeringar.
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CASTELLUM
| fastighetsbolaget Castellum ager Corem aktier sedan 2019. Castellum &r ett av
Nordens stérsta borsnoterade fastighetsbolag, noterat pa Nasdaq Large Cap.
Castellum ager kontors- och logistik-fastigheter i svenska tillvaxtregioner
samt i Kdpenhamn och Helsingfors och &r det enda nordiska fastighets- och
byggbolaget som ar invalt i Dow Jones Sustainability Index (DJSI). Castellum
har undertecknat Global Compact och har bland annat som mal att vara helt
klimatneutrala till 2030. Castellum har som férsta fastighetsbolag i Norden fatt
sitt klimatmal godkant av Science Based Targets initiative (SBT).
Fastighetsvardet i Castellum uppgick till 103 mdkr per 31 december 2020
och hyresvardet var 6,5 mdkr. Beldningsgraden uppgick till 44 procent. Bolaget
har en Baa2-rating fran Moodys.
Corems aktieinnehav i Castellum uppgick per 31 december 2020 till

Noter

7 900 000 aktier. Det motsvarar 2,9 procent av résterna och 2,9 procent av
kapitalet i bolaget, baserat pa totalt antal aktier.

Genomsnittligt anskaffningsvarde pa aktierna uppgar till 190,63 kronor
per aktie och borskursen per den sista december 2020 uppgick till 208,70 kr
per aktie.

Per 31 december 2020 uppgick verkligt varde for innehavet i Castellum
till 1649 mkr. Vardeforandringarna uppgick for aret till 86 mkr (-) och inkluderas
i Rapport dver totalresultat under posten Vardeforandringar finansiella
placeringar.

Moderbolaget

| moderbolaget redovisas innehaven som Ovriga finansiella anlaggnings-
tillgdngar och redovisas dar till anskaffningsvarde, se not 12.

OVRIGA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

OVRIGA IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

OVRIGA FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Ingdende balans 0 0 0 0 Ingdende balans 3 0 492 0
Forvarvade/aktiverade tillgangar 3 - 3 - O__mk\assw’ficermg fran Andelar i intresse- B B a 489
Bokfort varde 3 0 3 0 foretag
Forvarvade tillgangar 1) - 3 1854 3
Bokfort varde 3 3 2346 492

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Koncernen Moderbolaget

2020 2019 2020 2019
Anskaffningsvarde
Ingdende balans 10 10 6 6
Foérvarvade inventarier 0 0 0 0
Sehovriga jsterngar 10 o0 o
Utgadende anskaffningsvérde 9 10 6 6
Avskrivningar
Ingaende balans -8 -8 -5 -5
Arets avskrivningar -1 0 0 0
Avyttringar, utrangeringar
och 6vriga justeringar ! 0 0 0
Utgédende avskrivningar -8 -8 -5 -5
Bokfort vérde 1 2 1 1

1) Se aven Not 11

Hyresintakter

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas i resultatet linjart éver
hyresperioden.

KUNDFORDRINGAR

Corem utvarderar sina kundfordringar varje kvartal och gér individuella
beddémningar av samtliga kundfordringar éverstigande 30 dagar. For osakra
kundfordringar gors reserveringar och vid konkurser eller andra konstaterade
kundférluster bokas fordran som kundforlust. Vid uthyrning gors alltid en
kreditbedémning av hyresgasten.

Kundfordringarna ar upptagna initialt till nominellt belopp, vilket motsvarar
verkligt varde vid den tidpunkten och redovisas med hansyn tagen till kon-
staterade och befarade kundférluster. Nagot ytterligare reserveringsbehov av
kundforluster foreligger inte.

Det fanns per balansdagen inga kundfordringar i utlandsk valuta.

ALDERSFORDELADE KUNDFORDRINGAR

Dagar 2020 2019
Ej forfallet 1 4
1-30 5 0
31-90 0 1
91- 5 4
Férvantade kreditforluster =3 -3
Summa 8 6

Kreditkvaliteten pa fordringar som inte &r forfallna eller nedskrivna bedoms
vara god. Fordringar utgors i huvudsak av kund- och hyresfordringar for vilka
koncernen valt att tillampa den férenklade metoden for redovisning av forvan-
tade kreditforluster. Detta innebar att forvantade kreditforluster reserveras for
aterstaende 16ptid, vilken forvantas understiga ett ar for samtliga fordringar.
Hyra faktureras i forskott, vilket innebar att samtliga redovisade kund- och
hyresfordringar har forfallit till betalning. Koncernen reserverar for forvantade
kreditforluster baserat pa historiska kreditforluster samt framatriktad informa-
tion. Koncernens kunder ar en homogen grupp med likartad riskprofil, varfor
kreditrisken initialt bed®ms kollektivt for samtliga kunder. Eventuella storre
enskilda fordringar beddéms per motpart aven initialt. Corem skriver bort en
fordran néar det inte langre finns nagon forvantan pa att erhélla betalning och
da aktiva atgarder for att erhalla betalning har avslutats.
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OVRIGA FORDRINGAR

Posten Ovriga fordringar om 48 mkr (31) inkluderar bland annat annu ej regle-
rade kopeskillingar.

FORUTBETALDA KOSTNADER
OCH UPPLUPNA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019
Forutbetalda tomtrattsavgalder 4 2 B B
och arrenden
Ovriga poster 25 21 4 3
Summa 29 25 4 3

KORTFRISTIGA PLACERINGAR

Per den 31 december 2019 uppgick marknadsvardet till 1542 mkr och bestod
av fastighetsbolagsaktier noterade pa nordiska borser, bland annat Castellum.

Under 2020 har innehavet i Castellum omklassificerats till Iangfristigt inne-
hav och inkluderas i posten Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde,
se not 11. Samtliga dvriga kortfristiga placeringar har ayttrats under aret och
innehavet uppgar per den 31 december 2020 till O mkr.

Del av innehavet i kortfristiga placeringar agdes av moderbolaget och
redovisades dar till anskaffningsvarde.

Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019
Realiserad vardeférandring -166 30 -27 38
Orealiserad vardeférandring -122 140 - -
Summa -288 170 -27 38

EGET KAPITAL

Aktier

Corem &r noterat pa Nasdag Stockholm Mid Cap med tre aktieslag;
stamaktier av serie A och serie B samt preferensaktier. Varje stamaktie av
serie A berattigar till en rost, medan stamaktie av serie B och preferensaktie
berattigar till en tiondels rost vardera.

Aterkdp av egna aktier

Arsstamman gav styrelsen bemyndigande att, under tiden till nasta &rsstamma,
besluta om férvary av aktier i bolaget. Aterkép av aktier ger dkad méjlighet

att anpassa bolagets kapitalstruktur till kapitalbehovet frén tid till annan, bland

annat mojlighet att kunna 6verlata aktier, exempelvis som likvid i samband med
eventuella fastighetsinvesteringar. Under 2020 har 21 075 000 egna stamaktier
av serie B aterkopts till en genomsnittlig kurs om 23,64 kr.

Utdelning

Styrelsen foreslar for rakenskapsaret 2020 aktiedgarna pa arsstdmman den
29 april 2021 att besluta om utdelning med 0,65 kr (0,60) per stamaktie av serie

A och stamaktie serie B samt 20,00 kr (20,00) per preferensaktie. Daruttver
foreslar styrelsen att avstdmningsdag avseende utdelning pa stamaktierna
foreslas vara 3 maj 2021 med beraknad utbetalningsdag 6 maj 2021. samt att
utdelningsbeloppet per preferensaktie delas i fyra utbetalningar om vardera 5,00
kr. Avstamningsdagar for utdelning till preferensaktiedgare foreslas vara sista
bankdagen i respektive kalenderkvartal med utbetalning tre bankdagar darefter.

Till drsstammans forfogande star 2 010 352 001 kr. Styrelsens férslag
innebar att vinstmedlen disponeras sa att 72 000 000 kr utdelas till preferens-
aktiedgare, motsvarande 20,00 kr per preferensaktie, 223 076 428 kr utdelas
till stamaktiedagare, motsvarande 0,65 kr per stamaktie, och 1715 275 573 kr
balanseras i ny rékning. For ytterligare information se forvaltningsberattelse
sidorna 56-63.

Foérandring av eget kapital

Specifikation 6ver forandring av Eget kapital aterfinns i Rapport éver forand-
ringar i Eget kapital for koncernen pa sid 77 respektive Férandringar i Eget
kapital i moderbolaget pa sid 81.

Antal

Preferens- Totalt antal Kvotvarde, Aktie-
Antal aktier Ar Stamaktier A  Stamaktier B aktier aktier kr kapital, kr
Vid arets bérjan 2007 435144 653 - - 435144 653 0,03 13 054 340
Nedsattning av aktiekapital 2007 - - - 435144 653 0,0015 652 717
Apport-, kvittnings- och nyemissioner 2007 1294 442103 - - 1729 586 756 0,15 194 819 032
Sammanlaggningar 2007 -1703 610 885 - - 25975871 75 194 819 032
Apportemission 2008 1630 435 - - 27 606 306 75 207 047 295
Apport- och nyemission 2009 3492 614 - - 31098 920 75 233241900
Fond-, apport- och nyemissioner 2010 6849 373 - 3193 208 41141501 75 308 561258
Aktiesplit 2:1 20m 37948293 - 3193208 82283002 375 308 561258
Apport- och nyemission 2013 - - 224 903 82507 905 3,75 309 404 644
Apport- och nyemission 2016 - - 588 681 83 096 586 375 311612197
Minskning aktiekapital och indragning av aktier 2017 -7 580 431 - 75 516 155 3,75 283185 581
Fondemission, aterstalining aktiekapital 2017 - - - 75 516 155 415 313392 043
Riktad nyemission 2017 5 - - 75 516 160 415 313392 064
Minskning aktiekapital 2017 - - - 75 516 160 1,00 75 516 160
Fondemission, B-aktie 2017 - 683161 600 - 758 677 760 1,00 758 677 760
Omvand split 1:2 2018 -34158 080 -341580 800 -3600 000 379 338 880 2,00 758 677 760
Omstampling A - B, 2018 2018 -519 078 519 078 - 379 338 880 2,00 758 677 760
Omstampling A - B, 2019 2019 -635 959 635959 - 379 338 880 2,00 758 677 760
Omstémpling A - B, 2020 2020 -492 819 492 819 - 379 338 880 2,00 758 677 760
Vid arets slut 2020 32510 224 343 228 656 3600 000 379 338 880 2,00 758 677 760
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Antal
Preferens-
Aterkodp och avyttringar av egna aktier Ar Stamaktier A  Stamaktier B aktier Totalt antal
Aterkop av egna aktier, efter split 2:1 2009 308 400 - - 308 400
Fondemission, darav utgérande egna aktier, efter split 2:1 2010 - - 30840 339240
Aterkop av egna aktier” 201 918 633 - 16 313 1274186
Aterkép av egna aktier” 2012 235438 - 9300 1518 924
Avyttring av egna aktier? 2012 -99 083 - -56 453 1363 388
Aterkop av egna aktier” 2013 87 400 - - 1450 788
Avyttring av egna aktier? 2013 -1387 388 - - 63400
Aterkép av egna aktier” 2014 2 421525 - - 2484 925
Aterkop av egna aktier” 2015 20200 - - 2505125
Aterkop av egna aktier” 2016 5075 306 - - 7580 431
Indragning av aterkopta aktier 2017 -7 580 431 - - 0
Aterkép av egna aktier” 2017 1702 650 17 026 500 - 18 729150
Omvand split 1:2 2018 -851325 -8 513250 - 9364 575
Aterkop av egna aktier” 2018 2062 500 42 300 - 11469 375
Aterkop av egna aktier” 2020 - 21075 000 32544 375
Antal aterképta egna aktier vid arets slut 2020 2913825 29 630 550 - 32544 375
Totalt antal utestaende aktier vid arets slut 2020 29 596 399 313598 106 3600000 346 794 505

1) 2013 &terkoptes stamaktier till ett snittpris om 3,58 kr, 2014 till ett snittpris om 4,63 kr, 2015 stamaktier till ett snittpris om 5,28 kr, 2016 stamaktier till ett snittpris om 5,94 kr, 2017 till ett snittpris om 8,57 kr,
2018 till ett snittpris om 8,89 kr samt 2020 till ett snittpris om 23,64 kr. Snittpriser har justerats for sammanlaggning av aktier 1:2 som gjorts under januari 2018.
2) Samtliga avyttringar av egna aktier &r relaterade till fastighetsforvarv.

RESULTAT PER AKTIE

Berakningen av resultat per stamaktie -0,52 kr (8,35) har baserats pa arets
resultat -108 mkr (3 114) med avdrag for preferensaktiedgarnas andel av
resultatet om 72 mkr (72) och pa ett vagt genomsnittligt antal utestdende
stamaktier uppgaende till 343 429 054 under 2020 respektive 364 269 505

under 2019. Resultat per preferensaktie uppgar till 20,00 kr per aktie och ar.
Nagon utspadningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier (till exempel
konvertibler) forekommer.

FINANSIELLA INSTRUMENT PER KATEGORI

| nedanstaende tabell presenteras koncernens finansiella tillgangar och skulder,
upptagna till redovisat varde respektive verkligt varde, klassificerade i katego-
rierna enligt IFRS 9.

Koncernen 31 december 2020 Koncernen 31 december 2019

Finansiella Finansiella Finansiella Finansiella
tillgangar och tillgangar och tillgangar och tillgangar och
skulder vérderade skulder varderade Summa Summa skulder varderade skulder varderade Summa  Summa
till verkligt varde till upplupet an- redovisat verkligt till verkligt varde till upplupet an- redovisat  verkligt
via resultatet skaffningsvarde varde varde via resultatet skaffningsvarde varde virde
Finansiella tillgdngar
Kundfordringar och andra
fordringar - 75 75 75 - 50 50 50
bl
Finansiella tillgangar 3% ;%
varderade till verkligt varde 4347 - 4347 4347 3191 - 3191 3191 32
Kortfristiga placeringar = = = = 1542 - 1542 1542 gﬁ
C
Likvida medel = 15 15 15 - 8 8 8 o>
Summa 4347 90 4 437 4437 4733 58 4791 4791
Finansiella skulder
Derivatinstrument, niva 2 455 = 455 455 424 - 424 424
Upplaning = 9620 9620 9620 - 7375 7375 7375
Leverantorsskulder = 60 60 60 - 76 76 76
Ovriga skulder - 53 53 53 - 49 49 49
Upplupna kostnader = 84 84 84 - 103 103 103
Summa 455 9817 10 272 10 272 424 7603 8 027 8027
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Tillgdngarnas maximala kreditrisk utgérs av nettobeloppen av de redovisade
vardena i tabellen ovan. Koncernen har inte erhallit nagra stallda sakerheter
for de finansiella nettotillgangarna. Verkligt varde pa finansiella instrument
som handlas pa en aktiv marknad baseras pa noterade marknadspriser pa
balansdagen. Corem anvander i forekommande fall den aktuella kdpkursen.
Dessa instrument aterfinns i niva 1. De investeringar som aterfunnits i niva 1 har
framforallt utgjorts av aktier noterade pa nordiska borser och som &r klassifice-
rade som Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde samt i Kortfristiga
placeringar. Verkligt varde pa finansiella instrument som inte handlas pa en
aktiv marknad faststalls med hjalp av olika varderingstekniker. Harvid anvands
i s& stor utstrackning som mojligt marknadsinformation dé denna finns till-

ganglig medan foretagsspecifik information anvands i sa liten utstrackning som
mojligt. Om samtliga vasentliga indata som kravs for verkligt varde varderingen
av ett instrument ar observerbara aterfinns instrumentet i niva 2. For Corems
del utgdrs detta av Corems innehav av derivat. | de fall ett eller flera vasentliga
indata inte baseras pa observerbar marknadsinformation klassificeras det be-
rérda instrumentet i niva 3. Corem har inga instrument i denna kategori. Corem
har inte omfort nagra finansiella instrument mellan de olika nivaerna under
perioden. Avtal finns som mojliggor nettning av forpliktelser gentemot samma
motpart avseende derivat. Inga derivatinstrument har nettoredovisats. Bedém-
ningen har gjorts att det inte har skett nagon vasentlig 6kning av kreditrisk for
nagon av koncernens finansiella tillgdngar. Motparterna &r utan kreditriskbetyg,
forutom for likvida medel dar motparten har kreditrisk AA-.

20 FINANSIELLA RISKER
OCH FINANSPOLICY

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for olika slags finansiella risker.
Med finansiella risker avses finansieringsrisk, likviditetsrisk, ranterisk, valutarisk
och kreditrisk.

Corems finanspolicy, vilken &r faststalld av styrelsen, anger riktlinjer och
regler for de finansiella riskerna.

Avsteg fran koncernens finanspolicy kraver styrelsens godkannande. Ansva-
ret for koncernens finansiella transaktioner och risker hanteras centralt av moder-
bolagets ledning. Finansfragor av strategisk betydelse behandlas i styrelsen.

Corems riskexponering ska vara begrénsad och sa 1angt som mojligt
kontrollerad vad avser val av placeringsobjekt, hyresgaster och avtalsvillkor,
finansieringsvillkor samt affarspartners. Ytterligare information finns i avsnittet
Finans pa sidorna 43-47 samt i avsnittet Mojligheter och risker pa sidorna
69-71.

MALEN | FINANSPOLICYN AR ATT:

— Over tiden uppvisa en genomsnittlig avkastning pa eget kapital om lagst
den riskfria rantan plus tio procentenheter. Med riskfri ranta avses den
genomsnittliga femariga statsobligationsrantan.

— den justerade soliditeten 6ver tiden ska vara minst 40 procent.

— rantetackningsgraden langsiktigt ska vara minst 2,0 ganger.

— rantebdrande skulders genomsnittliga kreditbindning ska uppga till minst
1,5ar.

— rantebarande skulders genomsnittliga rantebindning ska uppga till minst
1,5ar.

— rantebarande skulder ska till minst 50 procent vara rantesakrade.

— externfinansiering av fastigheter utomlands ska ske i lokal valuta.

Finansiella mal Mal Utfall
Genomesnittlig avkastning pa eget kapital, % 97 24,0
Justerad soliditet, % =40 48
Rantetackningsgrad, ggr 22,0 2,5
Kreditbindning, ar =15 19
Rantebindning, ar =15 27
Rantesakrade skulder, % =50 53
Externfinansiering i lokal valuta, % 100 100

Styrelsen ska minst arligen ga igenom finanspolicyn for att forbattra och
anpassa den efter Corems vid tidpunkten gallande situation.

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls kan erhallas, eller
endast till oférdelaktiga villkor. Genom att ha tillgang till manga kreditgivare
och kreditkallor begransas finansierings- och refinansieringsrisken. Refinansie-
ringsrisken begransas vidare genom att ha laneforfallen spridda éver flera ar
och vid olika tillfallen under aret. Genom tillgang till outnyttjade kreditramar
begransas risken ytterligare.

Koncernens totala kreditram om 10 187 mkr (8 368), inklusive outnyttjade
krediter om 567 mkr (993), I6per med kredittider om 1 manader till 49 ar. Kon-
cernens genomsnittliga kreditbindningstid uppgick till 1,9 ar (2,2).
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Med likviditetsrisk avses risken att sakna tillrackligt med likvida medel for att
kunna fullfolja koncernens betalningsataganden. Styrelsen kan oaktat lang-
siktigt mal besluta om tillfalligt okad likviditet till exempel vid dkad beredskap
och storre affarer. Lopande upprattas interna likviditetsprognoser for komman-
de tolv manader, dar samtliga kassaflédespaverkande poster analyseras pa
koncernniva. Syftet med likviditetsprognosen é&r att verifiera behovet av kapital.
Corems likvida medel uppgick per den 31 december 2020 till 15 mkr (8).

Ranterisk avser risk for att férandringar i rantelédget paverkar koncernens
upplaningskostnad. Ranterisk kan dels besta av forandring i fastigheternas
verkliga varde, dvs en prisrisk, dels forandringar i kassaflode, det vill séga en
kassaflodesrisk. En betydande faktor som paverkar ranterisken ar rantebind-
ningstiden. Langa rantebindningstider paverkar framst kassaflodesrisken
medan Kkortare rantebindningstider paverkar prisrisken.

Hanteringen av koncernens ranteexponering ar centraliserad, vilket innebar
att den centrala finansfunktionen ansvarar for att identifiera och hantera denna
exponering. Corem anvander sig av finansiella instrument i syfte att begransa
ranterisker samt for att pa ett flexibelt satt paverka laneportféliens genomsnitt-
liga bindningstid. Corem innehar derivat i form av ranteswappar och rantetak.
Vid arsskiftet hade Corem 7 (7) swapavtal om 2 390 mkr (2 390) och 7 (7)
rantetak om 2 503 mkr (2 503). Forfallen pa derivaten &r mellan 2022 och 2031.

Per den 31 december 2020 var 53 procent (71) av de rantebarande skulderna
rantesakrade. Bolagets genomsnittliga rantebindningstid uppagick till 2,7 ar
(3,4), beaktande av derivat. Den genomsnittliga rantan per den 31 december
2020 var 2,7 procent (3,40). En 6kning av Stibor 3M med en procentenhet
skulle hoja Corems genomsnittliga upplaningsranta med 0,7 procentenhet,
vilket motsvarar cirka 67 mkr i arliga rantekostnader.

Vid arets utgang uppgick de rantebarande skulderna till 9 620 mkr (7 375).
Rantebarande nettoskuld, dér avdrag gors for rantebarande tillgangar,
kortfristiga och langfristiga aktieinnehav och likvida medel uppgick till 5 258
mkr (2 629). Vardet pa derivatportféljen uppgick till 455 mkr (-424). Vérde-
forandringar derivat i arets resultat uppgick till =31 mkr (-17). Ranteswapparna
har varderats av Swedbank, Nordea och Danske Bank genom att framtida
kassafloden diskonterats till nuvarde. Ytterligare information om swapavtal
finns i avsnittet Finans pa sidorna 43-47.

Derivatinstrument klassificeras som langfristiga skulder i balansrakningen
och varderas, liksom tidigare ar, enligt IAS 39 lopande till verkligt varde. Varde-
forandringar redovisas i resultatet pa separat rad, Vardeférandringar derivat.

Sakerhet for de rantebarande skulderna &r reversfordringar pa dotterfo-
retag med dari pantforskrivna pantbrev samt sakerhet i noterade innehav.
Sakerheten har kompletterats med pant i vissa av dotterféretagens aktier.

Sakerheten kompletteras med miniminiva for rantetackningsgrad samt
maximiniva for belaningsgrad.

Villkoren for utlaning angivna i laneavtalen ar forenliga med Corems finan-
siella mal. Kreditavtalen innehaller sedvanliga uppsagningsvillkor.

Forfallostrukturen for laneavtalen, som framgar av tabellen intill, visar nar i
tiden laneavtalen forfaller till omfoérhandling eller aterbetalning.
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RANTE- OCH KREDITFORFALLOSTRUKTUR, 2020

Réntebindning Kreditbindning

Férfall, ar Mkr Snittrdnta,% Andel, % Mkr Andel, %
2021 6990 2,8 73 4036 42
2022 100 0,3 1 2398 25
2023 21 30 1 1681 18
2024 35 24 1 834 9
2025 490 17 5 509 5
>2025 1884 27 19 2 1
Totalt 9620 2,7 100 9620 100

Framtida likviditetsfléden

Framtida likviditetsfloden hanférliga till krediter och derivat framgar av tabellen
nedan. Vid berakningen av likviditetsfloden for krediter samt for det rorliga
benet i derivaten har Stiborrantan per senaste rantesattningsdagen anvants.
Med ovanstaende antaganden uppgick totala betalningsansvaret for avtalade
krediter och rantederivat till sammanlagt 10 550 mkr (8 226) 6ver aterstaende
|6ptider.

LIKVIDITETSFLODEN PER 31 DECEMBER 2020

Noter

Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken for forlust om motparten inte fullfoljer sina
dtaganden. Risken begransas genom att endast kreditvardiga motparter
accepteras i finansiella transaktioner. Risken att koncernens hyresgaster inte
uppfyller sina dtaganden, det vill séga att betalning ej erhalles fér kundford-
ringar utgor en kundkreditrisk. Koncernens hyresgaster kreditkontrolleras
varvid information om deras finansiella stallning inhamtas fran olika kreditupp-
lysningsforetag. Koncernen har upprattat en kreditpolicy for hur kundkrediterna
ska hanteras. En berakning av kreditrisken gors i samband med nyuthyrning
och lokalanpassning for befintlig hyresgast.

Bankgarantier, depositioner av fortida hyror eller annan sékerhet kravs for
kunder med lag kreditvardighet eller otillracklig kredithistorik. | syfte att folja
hyresgasternas kreditvardighetsutveckling sker en Iépande kreditbevakning. P&
motsvarande satt provas aven kreditvardigheten betraffande de reversfordringar
som eventuellt uppstar i samband med avyttring av fastigheter och bolag.

OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER

Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019
Momsskuld = - 3 3
Skuld till preferensaktieagare 36 36 36 36
Ovriga skulder 10 6 0 0
Summa 46 42 39 39

UPPLUPNA KOSTNADER _
OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Krediter
Amor- Ranta Rénta
Ar 1B tering UB  krediter  derivat Totalt
2021 9620 -4 036 5584 -162 -61 -4 259
2022 5584 -2 398 3186 -9 -61 -2578
2023 3186 -1681 1505 -51 -60 -1792
2024 1505 -884 621 -21 -60 -965
2025 621 -509 12 -4 -52 -565
>2025 n2 -112 = £25 -254 -391
Totalt -9 620 -382 -548 -10 550
LIKVIDITETSFLODEN PER 31 DECEMBER 2019
Krediter
Amor- Ranta Ranta
Ar 1B tering UB  krediter  derivat Totalt
2020 7375 -2022 5353 -147 -72 -2241
2021 5353 -2 629 2724 -88 -72 -2789
2022 2724 -1634 1090 -50 -72 -1756
2023 1090 -418 672 -17 -65 -500
2024 672 -44 628 -12 -63 -1n9
>2024 628 -628 - -26 -167 -821
Totalt -7 375 -340 -511 -8 226
Valutarisk

Med valutarisk avses risken for negativ paverkan pa Corems resultat- och
balansrakning till foljd av forandrade valutakurser. Valutarisken ar begransad,
da Corem endast ager tva fastigheter i Danmark, som tillsammans utgér cirka
3 procent av det totala fastighetsbestandet. De danska fastigheterna éar finan-
sierade med 1an i danska kronor. Valutakursférandringar ger pa detta satt effekt
endast pa nettoresultatet for fastigheten.

Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019
Upplupna rantekostnader 21 19 n 4
Forutbetalda hyror 130 124 - -
Upplupna driftskostnader 25 27 - -
Ovriga poster 38 57 17 8
Summa 214 227 28 22
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NYTTJANDERATTSTILLGANGAR /
LEASINGSKULDER

Corem redovisar Nyttjanderattstillgdngar samt Leasingskulder i balansréak-
ningen, framst hanforliga till tomtratter. Tomtratter betraktas i standarden som
eviga hyresavtal och redovisas till verkligt varde och kommer darfér inte att
skrivas av utan vardet pa nyttjanderattstillgangen kvarstar till nasta omfor-
handling av respektive tomtrattsavgald. En leasingskuld redovisas motsvarande
vardet pa Nyttjanderattstillgangen. Leasingskulden amorteras inte utan vardet
ar oforandrat fram till omforhandling av respektive tomtrattsavgald. Vid 2020
ars utgang hade Corem 36 fastigheter upplatna med tomtratt, dar totala utbe-
talningar uppgick till 15 mkr (13).

LOPTIDER FOR COREMS HYRESAVTAL PER DEN 31 DECEMBER 2020

Ar Antal avtal Uthyrbar area, kvm Hyresintdkt, mkr Andel, %
2021 233 134 471 116 13
2022 219 151458 151 17
2023 7 126 560 124 14
2024 109 160 899 142 16
2025- 102 324094 366 39

834 897 482 899 99
Bostader 1 45 0 0
Parkering 225 1215 7 1
Totalt 1060 898742 906 100

STALLDA SAKERHETER OCH

EVENTUALFORPLIKTELSER

Tomtratts- Hyres-
Nyttjanderéttstillgangar avtal Arrenden avtal Total
Anskaffningsvérde
Per 1januari 2020 202 4 3 209
Avgaende/tillkommande 9 0 0 9
Per 31 december 2020 21n 4 3 218
Ackumulerade avskrivningar
Per 1januari 2020 -
Arets avskrivningar -
Per 31 december 2020 [0} 0
Redovisad tillgang per 31
december 2020 21 4 3 218
Leasingskulder
Per 1januari 2020 202 3 209
Avgéende/tillkommande 9 0 0 9
Per 31 december 2020 21 4 3 218
Amortering
Per 1januari 2020 -
Arets amortering -
Per 31 december 2020 [0}
Redovisad Leasingskuld per
31december 2020 21 4 3 218
Avtalade framtida tomtrdttsavgalder 2020 2019
Avtalade tomtrattsavgalder ar 1 14 13
Avtalade tomtrattsavgélder mellan ar 2 och 5 47 37
Avtalade tomtrattsavgalder senare an 5 ar 35 25
Summa 96 75

Leasingavtal dar koncernen &r leasegivare
Koncernen hyr ut sina forvaltningsfastigheter enligt operationella leasingavtal.
Den vanligast férekommande l¢ptiden vid nytecknade avtal &r tre till fem ar
med en uppsagningstid om 9 manader.

Efterfljande tabell visar framtida hyresintakter avseende befintliga
hyreskontrakt:
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Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019
Stéllda sakerheter
Fastighetsinteckningar 7 315 6107 - -
Pantsatta aktier i dotterféretag 2968 2748 - -
Pantsatta aktier i noterade foretag 4347 3191 2343 489
Summa stéllda sékerheter 14630 12046 2343 489
Eventualforpliktelser
Borgensforbindelser till forman for
dotterforetag - - 6473 5626
Summa eventualforpliktelser - - 6 473 5626

Pantsatta aktier i dotterforetag anges till dotterféretagens andel av koncernens
nettotillgdngar. Pantsatta aktier i noterade foretag &r i koncernen upptagna till
verkligt varde och till anskaffningsvarde i moderbolaget.

Bolaget har under senare &r genomfort ett antal forvarv och férsaljningar
av fastigheter och bolag. | vissa fall har férsaljningarna skett efter interna
omstruktureringar i syfte att skapa en av koparna efterfragad forvarvsstruktur.
| samband med transaktioner kan transaktionsrisker i form av garantier och
skatter med mera uppkomma. Bolagets exponering mot sadana risker uppgar
till betydande belopp. Den sannolika risken for framtida utbetalningar av
betydande belopp beddms vara lagre. Bolaget kan dock inte utesluta att nagon
sadan anledning till framtida utbetalning kan komma att uppsta.

Som ett led i koncernens verksamhet ar koncernbolagen inblandade i
mindre tvister. Ingen av dessa beddms vara vasentliga for koncernen.

Moderbolaget har ingatt avtal om proprieborgen till férman for dotterféretag.

NARSTAENDE

Narstaende relationer

KONCERNEN

Koncernen star under inflytande fran Rutger Arnhult genom bolag som,
berédknat pa totalt antal aktier, innehar 46,4 procent (41,8) av kapitalet och

47,6 procent (42,5) av rosterna i moderbolaget Corem Property Group AB
(publ). Nast storsta aktiedgare per 31 december 2020 &r Gardarike AB med 14,6
procent av kapitalet och 16,0 procent av rosterna, vilket innebar visst enskilt
vasentligt inflytande pa Corem.

MODERBOLAGET
Utdver de narstaenderelationer som anges for koncernen har moderbolaget
bestammande inflytande 6ver dotterféretagen, se not 26.
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Sammanstallning 6ver narstaendetransaktioner

KONCERNEN

Tjanster mellan koncernféretag och narstaende debiteras enligt marknads-
prissattning och pa affarsmassiga villkor. Koncerninterna tjanster bestar av
forvaltningstjanster och debitering av koncernrantor.

Ett entreprenadavtal tecknades under 2019 med Wastbygg AB avseende
uppforande av Pro Stop Backa, Goteborg, samt avseende uppférande av Pro
Stop Boréas etapp 3A. Transaktioner med Wastbygg uppgick under aret till 170
mkr (200). Wastbygg kontrolleras av styrelseledamoten Rutger Arnhult.

Darutéver har Coremkoncernen under 2020 kopt juridiska tjanster fran
Walthon Advokater i vilken styrelsens ordférande Patrik Essehorn ar deldgare.

MODERBOLAGET
Langfristiga fordringar pa dotterféretag, netto, uppgar per 31 december 2020
till 3106 mkr (2 468) och kortfristiga fordringar till O mkr (0).

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stallning

Foretagets styrelseledamoter samt bolag dgda av dessa kontrollerar 50,33
procent (45,75) av kapitalet och 51,59 procent (46,59) av rosterna i foretaget,
beraknat pa totalt antal aktier.

For ytterligare information se sidorna 60-61. Betraffande styrelsen, VD och
ovriga befattningshavares I6ner och andra ersattningar, kostnader och avtal
som avser pensioner och liknande formaner samt avtal angdende avgangsve-
derlag, se not 4.

ANDELAR | KONCERNFORETAG

ANDELAR | KONCERNFORETAG

Noter

LANGFRISTIGA FORDRINGAR

PA KONCERNFORETAG
2020 2019
Ingdende balans 2468 3325
Tillkommande/avgaende fordringar 638 -857
Reversfordringar = -
Summa 3106 2468

2020 2019
Ackumulerade anskaffningsvarden vid arets
borjan 333 332
Aktiedgartillskott 301 1
Nedskrivningar -202 -
Summa 432 333

Fran november 2007 &r Corem AB samt fran 2019 Meroc Kapitalférvaltning
AB direktédgda av Corem Property Group AB, se nedan. Ovriga koncernbolag
ags av Corem AB direkt eller indirekt av dess dotterforetag. Dessa i koncernen
ingdende bolag redovisas ej i moderbolagets drsredovisning eftersom inget
enskilt dotterbolag ar av vasentlig storlek. Ovriga bolag framgdr dock av
respektive dotterféretags arsredovisningar. Angiven kapitalandel inkluderar
andra koncernbolags andelar. Totalt finns i koncernen 122 aktiebolag (116) och
21 kommandit- och handelsbolag (21).

MODERBOLAGETS INNEHAV AV AKTIER OCH ANDELAR
1 KONCERNFORETAG

Organisations- Bokfdrt virde

Dotterféretag nummer Sédte Andeli% 31dec 2020
Corem AB 556731-4231 Stockholm 100 432
Meroc Kapital-

forvaltning AB 556855-7598 Stockholm 100 0
Summa 432

Nettoforsaljningsvardet pa dotterforetagsaktierna har bedomts enligt nedan-
stdende beskrivning:

Substansvarde pa dotterforetagsaktierna efter beaktande av verkligt varde
pa tillgdngar och skulder med avdrag fér beddmda forsaljiningskostnader for
aktieinnehavet. Vid substansvardebeddmningen har ocksa beaktats varde av
skattemassiga underskottsavdrag i koncernen vilka pa rimliga och konsekventa
grunder har kunnat allokeras till dotterféretagsaktierna. Vid berakningen av det
verkliga vardet pa fastigheterna i dotterféretagen har bedémda marknads-
massiga avkastningskrav tillampats i enlighet med metoder och antaganden
beskrivna under not 10.

pasl KASSAFLODESANALYS
RANTOR
Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019
Erhéllen ranta 0 0 60 93
Erlagd ranta -262 -275 -75 -77
Summa -262 -275 -15 16
JUSTERINGAR FOR POSTER SOM INTE INGAR | KASSAFLODET
Moderbolaget 2020 2019
Av- och nedskrivning pa materiella
och immateriella anlaggningstillgangar 202 0
Justering for resultat kortfristiga placeringar 27 -38
Justering for erlagda rantor 13 8
Summa 242 -30
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AVSTAMNING AV SKULDER HANFORLIGA TILL FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Ej kassaflodespaverkande
férandringar

Effekt andrad Periodisering
Koncernen 2019-12-31 Kassaflode valutakurs laneomkostnader 2020-12-31
Langfristiga rantebarande skulder 5264 239 -4 n 5510
Kortfristiga rantebarande skulder 2091 1993 - 2 4086
Summa skulder hanférliga till
finansieringsverksamheten 7355 2232 -4 13 9596
Ej kassaflédespaverkande
férandringar
Moderbolag 2019-12-31 Kassaflode Periodisering laneomkostnader 2020-12-31
Langfristiga rantebarande skulder till kreditinstitut 849 1240 4 2093
Kortfristiga rantebarande skulder till kreditinstitut 824 166 2 992
Summa skulder hanférliga till
finansieringsverksamheten 1673 1406 6 3085
Ej kassaflodespaverkande
férandringar
Effekt andrad Periodisering
Koncernen 2018-12-31 Kassaflode valutakurs laneomkostnader 2019-12-31
Langfristiga rantebarande skulder 7574 -2324 2 12 5264
Kortfristiga rantebarande skulder 1694 395 - 2 2091
Summa skulder hanférliga till
finansieringsverksamheten 9268 -1929 2 14 7 355
Ej kassaflodespaverkande
forandringar
Moderbolaget 2018-12-31 Kassaflode Periodisering laneomkostnader 2019-12-31
Langfristiga rantebarande skulder till kreditinstitut 1346 -503 6 849
Kortfristiga rantebarande skulder till kreditinstitut 920 -98 2 824
Summa skulder hénférliga till
finansieringsverksamheten 2266 -601 8 1673

Koncernens samt moderbolagets rantederivat ar ej kassaflédespaverkande.

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

— Den gréna obligation som emitterades i fjarde kvartalet har utékats med

totalt 550 mkr.

— Avtal har tecknats om forvarv av fastigheten Hedenstorp 1:99 i Jonkoping
om 4 033 kvm lager- och produktionsytor samt tillhérande kontor till ett

underliggande fastighetsvarde om 65 mkr.

— Avtal har tecknats om att sélja fastigheterna Instrumentet 13 och 18

i Ornsberg i Stockholm om cirka 5 700 kvm uthyrbar yta.

— Corems styrelses oberoende budkommitté rekommenderade aktiedgarna
att inte acceptera det budpliktsbud som huvudagaren M2 offentliggjorde
under fiarde kvartalet 2020. Baserat pa en samlad bedémning ansag de
att villkoren for erbjudandet inte motsvarar Corems nuvarande varde eller

framtida tillvaxtmaojligheter.

Corem Ars- och héllbarhetsredovisning 2020

— Det slutliga utfallet avseende M2:s erbjudande till Corems aktieagare
offentliggjordes 2 mars 2021 och visade att dgare till 785 119 stamaktier A,
1557123 stamaktier B och 692 183 preferensaktier accepterat erbjudandet.
M2:s innehav 6kar darmed till cirka 47,2 procent av totalt kapital och cirka
49,1 procent av totalt antal roster. Sett till utestdende réster uppgar M2:s
agarandel till cirka 53,8 procent.

— M2:s dkade dgande innebar en Change of Control-handelse for Corems
obligationer med 6ptid 2020/2023 respektive 2020/2024. Obligations-
havare har ratt att begéra aterkop av obligationer till ett pris motsvarande
101 procent av det nominella beloppet plus upplupen ranta.
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Hallbarhetsnoter

1 INFORMATION OM HALLBARHETS-
REDOVISNINGEN

Corems hallbarhetsredovisning avser Coremkoncernen som helhet och
inkluderar samtliga bolag i Corem Property Group-koncernen. Fastighetsverk-
samheten bedrivs i Sverige och Danmark, med 96 procent av fastigheternas
area i Sverige.

Den information som ligger till grund for redovisningen har samlats in ge-
nom redovisningssystem, energiledningssystem, kund- och medarbetarenkater
samt interna rapporteringsprocesser. Avgransningar avseende rapporteringen
anges vid respektive indikator.

Corems hallbarhetsarbete for verksamhets- och redovisningsaret 2020 be-
skrivs i enlighet med lagkravet om hallbarhetsrapportering. Sidorna 32-41 samt
101-108 utgdr koncernens hallbarhetsrapport enligt arsredovisningslagen.
Datum for senaste hallbarhetsrapport var 20 mars 2020. Denna omfattade
januari-december 2019 och inkluderades i Corems Arsredovisning 2019.
Information om hallbarhetsarbetet kan &ven hittas pa www.corem.se.

SAMMANSTALLNING OVER COREMS UPPFYLLANDE AV REDOVISNINGS-
KRAVEN ENLIGT ARSREDOVISNINGSLAGEN.

Omrade Upplysning Sida
Overgripande Affarsmodell, strategier och mal 12-17,33
Miljo Policy, Risker och riskhantering, 13-14, 16, 33,
Ml och resultat relaterat till omradet  36-37, 71,
Personal och sociala Policy, Risker och riskhantering, 13-14,16, 33,
forhallanden Mal och resultat relaterat till omradet  38-39, 71,
106-107

Respekt for manskliga  Policy, Risker och riskhantering, 13-14,16, 33, 71,
rattigheter Mal och resultat relaterat till omradet 104-107

Motverkande av Policy, Risker och riskhantering, 13-14, 40-41, 71,
korruption Mal och resultat relaterat till omradet ~ 104-107

Arets redovisning av hallbarhetsarbetet gérs enligt GRI Standards, niva Core.
Alla GRI-indikatorer avser GRI standards 2016 utom GRI 403-9 som refererar
till r 2018. GRI-index aterfinns pa sidorna 107-108. Den senaste redovisningen
gjordes avseende 2019 och &terfinns inkluderad i Corems Arsredovisning 2019.

Under aret har del av bestandet analyserats avseende hyresgéstrelaterad elfor-
brukning vilket lett till en korrigering av hur den totala elférbrukningen fordelar
sig mellan hyresgasters verksamhetsel och fastighetsrelaterad el. For basta
jamforbarhet har 2019 &rs siffror uppdaterats pa motsvarande satt. Férandringen
har inte paverkat rapporterad total férbrukning.
Rapportering avseende utslapp fordelas fran 2020 mellan Corems for-

brukning och utslapp som avser hyresgasters verksamhetsférbrukning. For
jamforbarhet har aven 2019 &rs siffror kompletterats med sadan férdelning.

Corem tillampar forsiktighetsprincipen i verksamheten. Hallbarhetsrisker finns
integrerade som ett riskslag bland 6vriga verksamhets- och affarsrisker och
utgdr som sadant en del i det arliga arbetet med riskanalys och affarsplanering.
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COREMS INTRESSENTER

Hyresgaster, medarbetare, agare, investerare, kreditgivare, styrelse, leveran-
torer och samhallsorganisationer utgor alla viktiga intressenter for Corems
verksamhet. De paverkas av Corems verksamhet alternativt har paverkan pa
densamma. En liten och decentraliserad organisation innebar att kontakten
med intressenter blir naturligt ndra och operativ. Som ett komplement till 16-
pande kontakt finns évergripande dialogtillfallen i form av exempelvis enkater,
med syfte att fa en samlad bild av Iangsiktiga forvantningar och krav.

Arets intressentdialog

En djupare intressentdialog genomférdes under 2020 med hyresgaster,
investerare, kreditgivare, &gare och medarbetare. Den fokuserade pa vilka
forvantningar och krav intressenter har pa Corems hallbarhetsarbete, bland
annat med tanke pa teknikutveckling, nya lagar och férandrade férvantningar
avseende hallbarhetsarbete i samhallet i stort.

Hyresgasterna kontaktades dels via en kundundersékning som inkludera-
de fragor kring 6vergripande krav avseende hallbarhetsarbetet, dels genom
telefonintevjuer med de hyresgaster som visat intresse for en djupare dialog.
Dialogen med medarbetare skedde genom en enkat som skickades ut tillsam-

mans med den arliga medarbetarenkaten. Kreditgivare, investerare och dgare
kontaktades genom att e-post skickades till ett urval inom respektive grupp -
med mojlighet att svara via webbenkat alternativt telefonintervju.

Jamfort med den intressentdialog som 13g till grund fér Corems langsiktiga
hallbarhetsmal under perioden 2016-2020 noterades ett dkat intresse for
hallbarhetsrelaterade fragor hos samtliga grupper.

Aven om primara intresseomraden skiljer sig ndgot mellan grupperna var
de 6vergripande trenderna liknande. Forvéantningar och krav pa ekologisk hall-
barhet - sarskilt avseende fornybar energi och energieffektivisering - har tkat.
Antikorruption och goda arbetsvillkor betraktas som sjalvklara hygienfaktorer
snarare an malomraden, vilket &ven géller ekonomisk hallbarhet. Hogre forvant-
ningar noterades ocksa avseende paverkan pa, och kontroll av, leverantérer och
underleverantorer. Det galler sarskilt inom arbetsmiljé och anstaliningsvillkor.
Bland investerare och kredivgivare noterades den storsta Gkningen av intresset
for hallbarhet. Dessa grupper har ocksa hogst férvantningar nar det galler att
hallbarhetsrapporteringen ska inkludera fler steg i vardekedjan. De omraden
som lyfts som sarskilt vasentliga av respektive grupp syns i tabell nedan.

Intressent Dialogtillfdllen Nyckelomraden avseende hallbarhet

Hyresgaster Lépande forvaltning, Bland kunderna lyftes anvandning av fossilfri energi samt energibesparing i samarbete med Corem som sarskilt
arlig kundenkat vasentliga omréden. Aven investering i egna férnybara energikallor framkom som prioriterat. Ovriga fokusom-

raden var ekonomisk stabilitet, transparenta affarsmetoder och saker arbetsmiljo. Kunderna lyfte ocksa fram
forvantan pa att Corems leverantérer foljer samma standard.

Medarbetare Medarbetarenkat, Foérutom goda arbetsvillkor samt saker och sund arbetsmiljo prioriterade medarbetarna antikorruption, likabe-
medarbetarsamtal, handling samt kundnéjdhet mycket hogt. Inom miljdomradet lyfte de fram anvandning av fossilfri energi och
féretagskonferens energibesparing som vasentliga omraden.

Agare Bolagsstamma, Agarna betonade affarsetik, antikorruption och sunda affarsmetoder samt 1&ngsiktigt god ekonomisk utveckling,
finansiella rapporter, |6nsamhet och tillvaxt som sarskilt vasentliga omraden. Aven kundnéjdhet samt saker arbetsmiljé och férmaga
aktiedgartraffar att rekrytera och behalla kompetens prioriterades hogt. Inom miljdarbetet betonades framst energieffektivitet

och fossilfrihet.

Investerare Bolagsstamma, Investerare lyfte fram energibesparing och fossilfrinet samt certifiering av fastigheter som vasentliga omraden
finansiella rapporter, avseende miljo. God ekonomisk utveckling, sunda affdrsmetoder och trygg arbetsmiljo betraktas som hygien-
investerarmoten faktorer. Forvantan pa kontroll att leverantorer efterlever samma krav som Corem. Hallbarhet ses ocksa som ett

Lopande avstamningar,
finansiella rapporter

Kreditgivare

Var vardekedja

Corems fastigheter utgér genom sina strategiska lagen en del i samhéllets
férmaga att forse stader med varor och tjanster. En val fungerande infrastruktur
innefattar att varor och tjanster kan tillhandahallas till saval verksamheter som

privatpersoner.

Genom néara kundsamverkan, god insikt i marknadsutvecklingen och en
omfattande erfarenhet av fastigheter for citylogistik kan Corem tillhandahalla
lokaler med de egenskaper som hyresgasten behover for att driva sin verk-
samhet. Det gor det mojligt for Corems kunder att utveckla sin verksamhet och

omrade som tillhandahaller god kontroll dver risk.

Ett starkt Okat intresse for miljofragor framkom med kontinuerligt 6kad energieffektivitet, fossilfri energi och
sunda material som hogst prioriterat. Hallbarhet anses borga for proaktivitet och tillhandahalla god kontroll éver
risk. Ekonomisk stabilitet, kontinuitet och transparens lyftes fram som viktiga faktorer. God kundnojdhet ses som
prioriterat, liksom att leverantérer foljer samma standard som Corem.

Corem skoter forvaltning och drift av fastigheterna med egen personal.
Agarperspektivet ar 18ngsiktigt och investeringar gors I6pande for att foradla
och anpassa byggnaderna. Koncernen koper in en stor mangd varor och tjans-
ter fran entreprendrer och leverantorer vilka kompletterar Corems verksamhet
och darmed bidrar till Corems mojligheter att leverera eftertraktade och
vardeskapande kunderbjudanden.

Samlat ger detta en vardekedja som inkluderar samhalle, naringsliv och
privatpersoner och som innebar att Corem har en aktiv roll i vardeskapandet
hos saval kunder som leverantorer.

forse sina egna kunder med varor och tjanster.

UNDER-_
LEVERANTOR |

i

corem g

[ ] o [ ]
- m
| MvRESGAST

HYRESGASTS
KUNDER
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VASENTLIGHETSANALYS

Hallbarhetsarbetet inriktas pa de omraden dar Corem har storst mojlighet att
bidra till samhallets malsattningar inom hallbar utveckling - samtidigt som
verksamheten bedrivs pa ett langsiktigt konkurrenskraftigt satt. Corem bevakar
utvecklingen i omvarlden lépande for att vara uppdaterad pa férandrade krav
och forvantningar. Valda fokusomraden och mal analyseras lépande for att
sakerstalla att arbetet fokuserar pa det som &r mest vasentligt.

Den vasentlighetsanalys som genomférts under aret tog avstamp i resul-
tatet av arets intressentdialog i kombination med nationella och globala lagar
och mal, verksamhetens méjlighet att paverka samt Corems mal och strategier.
Analysen genomfordes inom ledningsgruppen och tillsammans med styrelsen.

Utvarderingen resulterade i att det tidigare fokusomrédena ansvarsfulla affarer
och kundnojdhet kombinerades till ett mer évergripande fokusomrade under
namnet God affarspartner, med syfte att omradet tydligare ska inkludera
arbetet med leverantédrer/entreprendrer samt andra delar av samhallet. | dvrigt
kvarstar fokusomradena Miljéhansyn och resursbesparing, samt Attraktiv
arbetsgivare, dar det senare har bytt namn fran Medarbetare. Las mer om
framtida fokusomraden och langsiktiga mal inom respektive fokusomrade pa
sida 34. Avrapportering av de mal som arbetet stréavat mot under perioden
2016-2020 finns i pa sidorna 104-107.

— Energieffektivisering

— Samarbeten med hyresgaster for — Antikorruption
— Samarbeten med kommuner och resursbesparing och miljdhansyn — Stabil ekonomi och lénsamhet
andra fastighetsagare for att utveckla — Krav pa leverantorer — Saker arbetsmiljo
naromraden — Insatser for att rekrytera och behalla — Fossilfrihet
— Stod till arbetsmarknaden kompetens — Kundnojdhet
— Kallsortering — Certifiering av fastigheter — Likabehandling
— Vélgoérenhet och sponsring — Kompetensutveckling — Medarbetarnojdhet

— Motstandskraft mot effekter av

klimatférandringar

— Expansion

Prioriterat

Mycket Prioriterat

LEDNING OCH STYRNING AV HALLBARETSARBETET

Corems héllbarhetsmal ar integrerade med 6vriga affars- och verksamhetsmal
vilket innebéar att de utgor del i det arliga arbetet med riskanalys, affarsplane-
ring och strategi. Corems styrelse faststaller évergripande policyer, strategier
och langsiktiga mal medan ledningsgruppen beslutar om och ansvarar for de
arliga, operativa malen liksom for att de genomférs och foljs upp. Som stod i
det operativa arbetet finns specialiserade arbetsgrupper dar bade féretagsled-
ning och medarbetare &r delaktiga. Miljérelaterade mal och initiativ drivs och
samordnas inom en miljostyrgrupp. Gruppen foljer upp arbetet mot de mal
som satts och bevakar ny teknik och annan utveckling inom omradet samt tar
fram forslag avseende framtida satsningar. Fragor relaterade till arbetsmiljo,
halsa och sakerhet behandlas i en arbetsmiljogrupp. Under aret har gruppen
kompletterats med ytterligare ledningsrepresentation. Fastighetschef och VD
liksom representanter for HR, forvaltning och drift ingar i gruppen, som hanterar
eventuella tilloud samt driver och féljer upp beslutade dtgarder inom omradet.

Policyer och styrdokument

Till grund fér arbetet med hallbarhet ligger tillampliga lagar och regelverk samt

interna riktlinjer, mal och policyer. Risker som identifierats inom hallbarhetsom-

radet finns beskrivna i avsnitttet Mojligheter och risker pa sidorna 69-71.

Corems héllbarhetspolicy omfattar social, ekonomisk och ekologisk hallbarhet

och beskriver de grundlaggande forhaliningssatt och varderingar som ska

galla inom verksamheten. Ytterligare policyer finns som styr verksamheten

och relaterar till hallbarhetsfragor, bland dessa kan nédmnas informationspolicy

samt policy avseende samverkan med narstaende bolag. For mer information

avseende bolagets policyer, se Bolagsstyrningsrapport pa sidorna 52-59.
Risker inom hallbarhetsomradet hanteras pa samma satt som évriga affars-

och verksamhetsrisker. Se riskavsnitt sidan 71.

Val av fokusomraden och hallbarhetsmal

De senare aren har mycket férandrats pa hallbarhetsomradet - saval tekniska
forutsattningar som behov och férvantningar fran intressenter. Intresset for
hallbarhetsfragor har ¢kat och globala méal och initiativ har tillkommit. Corems

hallbarhetsarbete bedrivs inom tre évergripande fokusomraden;
— God affarspartner

— Miljéhdnsyn och resursbesparing

— Attraktiv arbetsgivare

Dessa fokusomraden ar valda for att spegla de hallbarhetsomraden som ar
mest vasentliga for Corem. P& foljande sidor presenteras dessa tre fokusomra-
den narmare, tillsammans med deras respektive mal och utfall avseende 2020.

Externa initiativ

Corem tilldmpar de tio principerna som utgor FN:s Global Compact i sin verk-
samheten. Aven Sveriges miljiomal och de globala mélen i Agenda 2030 har
anvants som utgangspunkt for hallbarhetsarbetet och de mal som satts. Bland
de 17 ¢vergripande malomradena inom Agenda 2030 har Corem identifierat sju
mal som mest relevanta for den egna verksamheten. Dessa mal bedéms vara
de som bolaget har storst mojlighet att bidra till. Under vara respektive fokus-
omraden beskrivs narmare hur Corem arbetar for att bidra till Globala malen.

FOKUSOMRADEN HALLBARHET MATCHAT MOT GLOBALA MALEN

God Attraktiv
affarspartner arbetgivare

Miljohdnsyn
och resursbesparing
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PRODUKTON
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Medlemskap

Under aret har Corem varit medlem i Sweden Green Building Council, Ener-
ginatverk Sverige, Energi & Miljotekniska foreningen samt EGN natverk, Miljo,
Hallbarhet Stockholm.
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GOD AFFARSPARTNER

Sunda affarsmetoder ska alltid anvandas inom verksamheten, och Corem

ska vara en god affarspartner till samtliga samarbetspartners. Transparens

och tydlighet i rapportering och kommunikation samt ett aktivt arbete inom
antikorruption ar viktiga affarsetiska grunder. | det operativa arbetet ligger
fokus pa kundnojdhet och att bredda anvandningen av Corems uppférandekod
i avtal. Las mer om arbetet inom God afférspartner pa sidorna 40-41 samt
hallbarhetsnoterna 5-7 nedan.

EKONOMISK UTVECKLING

Sunda finanser och ldnsamhet ar férutsattningar for att bedriva och utveckla
verksamhet éver tid. Corem verkar inom en kapitalintensiv bransch, dar en
valdiversifierad kapitalstruktur och riskavvagd rante- och kapitalbindning sa-
kerstaller fortsatt finansiellt sund och framgangsrik utveckling. Den ekonomiska
utvecklingen foljs upp samt rapporteras externt varje kvartal. Finansverksam-
heten styrs av en finanspolicy som arligen beslutas av styrelsen.

SKAPAT EKONOMISKT VARDE

2020 2019 2018
Intakter 894 961 965
Resultatandel fran intressebolag 0 148 499
Vardeférandringar fastigheter 759 1695 458

Véardeférandringar derivat och
finansiella placeringar -1073 1072 12
580 3876 1934

DISTRIBUERAT EKONOMISKT VARDE

2020 2019 2018
Drift, leverantérer 205 234 212
Loéner, medarbetare 60 65 60
Utdelning, agare 278 236 218
Skatt, samhallet 214 201 166
Kreditgivare 209 262 213
Behallet ekonomiskt varde -108 314 1183
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Overgripande mal Mal Utfall

NKI >70 70 68 X
Nolltolerans mot mutor och bestinckning 0 0 v
Personal utbildas i policyer och uppférandekod 100% 100%
Justerad soliditet >40% 40% 48%

E KUNDNOJDHET

For en dvergripande bild av hyresgasters trivsel och hur lokaler och service
uppfyller forvantningar genomfors regelbundna kundnodjdhetsundersokningar.
Arets enkat genomférdes i samarbete med Evimetrix och skickades till 428
hyresgaster, vilket motsvarar cirka 64 procent av totalt antal hyresgaster.
Urvalet baserade sig pa att hyresgéasten varit kund hos Corem under mer &n
ett ar, samt pa vilken typ av lokal kunden hyr. Resultatet av arets enkat visar
goda betyg avseende tillganglighet och bemdétande samt hur val bolaget haller
[6ften som givits. Undersdkningen visade ocksa tydligt férbattrade resultat
avseende lokalernas funktion samt hur underhall, drift och felanmalan upplevs.
Omraden med forbattringspotential &r informationsgivning i samband med
arbeten i fastigheterna samt samarbeten avseende milj¢initiativ, exempelvis
energieffektivisering och etablering av laddstolpar.

2020 2019 2018
Kundnojdhet 68 67 64

AFFARSETIK OCH ANTIKORRUPTION

Corem ska anvanda sunda principer for hur bolagets verksamhet bedrivs och
aktivt arbeta med antikorruption. Férutom policyer och interna regelverk finns
en uppforandekod som galler i hela Corems verksamhet och dven bildggs avtal
avseende inkopta tjanster.

Utbildning géllande uppférandekoder och policyer

Alla medarbetare inom Corem ska ha god kunskap om innehdll och betydelse
av Corems policyer och uppférandekod. Utbildning i detta ingar i introduk-
tionsprogram for nyanstallda. Materialet finns ocksa tillgéngligt pa bolagets
intranat tillsammans med policyer i sin helhet. Det &r narmaste chefs ansvar att
programmet utfors, vilket foljs upp av HR-funktionen. Under 2020 har 100
procent (100) av nyanstalld personal genomgatt introduktion.

Uppdateringar i policyer kommuniceras arligen till samtliga medarbetare,
tillsammans med beskrivning av eventuella férandringar, efter att de beslutats
av styrelsen. Sedan 2019 innehaller Corems arliga medarbetarenkat ocksa en
kontrollfrdga avseende hur tillgéngliga och begripliga policyerna upplevs.

Fall av missténkt korruption, visselblasning

Corems uppférandekod - liksom information om tillvdgagangssatt for att rap-
portera misstankta avvikelser - ar tillganglig i sin helhet pa Corems webbplats
www.corem.se. Dar kan misstanke rapporteras anonymt av saval medarbe-
tare som externa personer. Medarbetare har daven majlighet att rapportera
misstanke till valfri chef, HR-ansvarig, VD eller styrelsens ordférande. Inkomna
rapporter utreds av neutral part.

2020 2019 2018

Rapport om misstankt korruption 0 0 0
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MILJOHANSYN OCH RESURSBESPARING

Miljohansyn och minskad anvandning av resurser ar det omrade inom vilket
Corems insatser har storst mojlighet att positivt paverka den globala utveck-
lingen. Overgripande fokus inom miljarbetet &r att minska de utslapp som
verksamheten genererar. Corems mal tar sin utgangspunkt i det nationella
malet om ett klimatneutralt Sverige 2050 samt Globala malens mal 7: Hallbar
energi for alla, som stravar mot att till 2030 férdubbla den globala forbattrings-
takten i energieffektivitet samt att vasentligen 6ka andelen fornybar energii
den globala energimixen. Framstegen mot malet foljs framst upp genom mal
avseende energieffektivisering, sunda materialval, genererade utslapp och
fossilfri energi. For basta effekt och mojlighet att identifiera forbattringsmojlig-
heter prioriteras att samtliga fastigheter inventeras och fortsatt implementeras
i Corems energiledningssystem. Las mer om arbetet pa sidorna 36-37 samt i
hallbarhetsnoterna 8-10 nedan.

H ENERGIFORBRUKNING

Forbrukning av el och fjarrvarme mats genom energiledningssystemet Mestro.
| systemet kan forbrukningen foljas saval i detalj som genom jamforande nyck-
eltal dver tid. | det operativa arbetet méats och analyseras energiférbrukning pa
aggregerad niva samt per fastighet.

Rapporterig av energiforbrukning gors for totalt paverkbart bestand, vilket
innebar de fastigheter som har varit i Corems dgo hela kalenderaret och &r
kopplade till energimatningssystemet. Per 31 december 2020 ar 126 fastigheter
kopplade till Mestro. Av fastigheterna i systemet har 120 fastigheter varit i
Corems &go hela kalenderaret, vilket tillsammans motsvarar 79 procent (66)
av Corems uthyrbara area, och inkluderas darmed i rapporten avseende ener-
giférbrukning. Ambitionen ar att samtliga fastigheter dar Corem ar innehavare
av abonnemangen ska vara kopplade till Mestro och arbetet med att koppla
kvarvarande fastigheter till systemet pagar kontinuerligt.

Elférbrukningen bryts sedan 2019 ned for att visa vilken andel av forbruk-
ningen som ar relaterad till Corems verksamhet och vilken andel som avser
hyresgasters verksamhetsel och som sadan vidaredebiteras till hyresgast.
Forbrukning av fjarrvarme ar graddagskorrigerad.

302-1 Energifdrbrukning i verksamheten

2020 2019 2018
El, GWh 47 509 45989 23100
- varav fastighetel 14 481 12676 23100
- varav hyresgasters
verksamhetsel 33028 33313 /
Fjarrvarme, GWh 36191 24167 33500
Total forbrukning, GWh 83701 70156 56 600
Corems forbrukning, GWh 50673 36 844 56 600

CRE1 Energiintensitet i byggnader

Infor perioden 2016-2020 sattes malet att na 15 procents besparing i KWh/
kvm. For 2020 visar utfallet en elférbrukning avseende fastighetsel om 21,3
kWh/kvm och total férbrukning av fiarrvarme om 57,9 kWh/kvm. Det ger en
total energifdrbrukning om 79,2 vilket ar en besparing om drygt 5 procent
jamfort med foregdende ar och 14 procent jamfort med 2016.

2020 2019 2018
Fastighetsel kWh/kvm 213 2330 332
Fjarrvarme kWh/kvm 579 60,2 59,0
Totalt Corem kWh/kvm 79,2 83,5 92,2

1 Under aret har del av bestandet analyserats avseende hyresgéastrelaterad elférbruk-
ning vilket lett till en korrigering av hur den totala elférbrukningen férdelar sig mellan
hyresgasters verksamhetsel och fastighetsrelaterad el. For basta jamférbarhet har

2019 ars siffror uppdaterats pad motsvarande satt.

Overgripande mal Mal Utfall
Nyproduktioner byggs enligt certifieringskrav 100% 100%
Energibesparing - jmf 2019 2% 5%
-jmf 2016 15% 14% X
Inga byggnader har olja som huvudvarmekalla Ost ost
Miljocertifiera >30 fastigheter 30 19 X

n UTSLAPP

Emissionsfaktorer fran respektive leverantor av el samt fjiarrvarme laggs in i
energiledningssystemet Mestro, varifran rapporter avseende utslapp tas ut.
Rapportering av utslapp enligt 305.2, det vill séga motsvarande GHG scope 2,
gors enligt samma urval som rapportering av energiférbrukning.

305-2 Utslapp (motsvarar scope 2)

2020 2019 2018
CO,, kg market based, total 1879 8548 /
CO,, kg market based, Corem 1852 2245 /
CO,, kg location based, total 17 424 12973 /
CO,, kg location based, Corem 6 530 4723 /

CRE3 Vaxthusgasutslappsintensitet i byggnader

2020 2019 2018
Antal kvm 783329 630 749 /
CO,, kg/kvm, Corem 24 36 /

MILJOCERTIFIERING AV BYGGNADER

Det finns ett flertal olika standarder for certifiering av fastigheter, som har olika
fokus och styrkor. For Corem har ett viktigt syfte med certifieringen varit att ge
ett kvitto pa det kontinuerliga arbetet med att genomféra energibesparings-
effekter. Corem har darfor huvudsakligen arbetat med certifiering enligt Green
Building for befintliga byggnader, som kraver att fastighetens energiférbruk-
ning minskat med minst 25 procent inom en femarsperiod.

CRES, Typ och antal hallbarhets-/miljocertifieringar

2020 2019 2018

Fastigheter som har certifierats,
eller &r i certifieringsprocess 19 16 18

Ambitionen infor 2020 var att 30 av Corems befintliga fastigheter skulle natt
en niva dar de kunde certifieras. Vid utgangen av 2020 hade Corem totalt 19
fastigheter som nar malet, varav 4 i certifieringsprocess. Det finns tva huvud-
sakliga anledningar till att malet ej har natts. Dels ser bestandet annorlunda ut
an det gjorde da det langsiktiga malet sattes - ett flertal av de fastigheter som
salts var sadana som hade potential till forbattringar och darefter certifiering.
Dels har storre fokus lagts pa att optimera och férbéattra bestandet pa bred
front, i stallet for att genomfora riktade atgarder for ett fatal fastigheter med
certifiering som slutresultat. Arbetet har aven breddats till att dven omfatta
certifiering enligt Miljobyggnad och BREEAM In Use.
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ATTRAKTIV ARBETSGIVARE

Medarbetarnas kunskap, ansvarskannande och engagemang ar viktiga faktorer
for att géra Corems verksamhet langsiktigt framangsrik. Corem ska vara en att-
raktiv arbetsgivare, dar personal trivs valjer att stanna och utvecklas. En viktig
grund ar att vara en sund och saker arbetsplats dar alla har lika mojligheter.
Arbetet foljs upp genom mal inom halsa och sékerhet, medarbetares trivsel
samt indikatorer avseende jamstalldhet och mangfald. Las mer om arbetet
inom fokusomrade Attraktiv arbetsgivare pa sidorna 38-39 samt i hallbarhets-
noterna 11-12 nedan.

Overgripande mal Mal Utfall

NMI >75 75 83
Arligen ta emot minst 2 praktikanter 2 3 v
Sjukfranvaro total <3% 3% 4% X
Inga olyckor eller tillbud 0 0 v

HALSA OCH SAKERHET

Det operativa arbetsmiljdarbetet drivs och foljs upp genom Corems arbets-
miljogrupp. Arbetet ar proaktivt och omfattar samtliga anstallda inom Corems
egen verksamhet. Uppgifter avser personalstyrkan som helhet. Enhet &r antal
anstallda.

403-9 Olyckor och tillbud

Om ett tilloud eller en olycka intraffar inom Corems verksamhet rapporteras
detta till arbetsmiljogruppen av narmaste chef eller respektive medarbetare.
Uppdelning gérs ej per region, personalkategori och kon pa grund av organi-
sationens storlek. For entreprenader sdsom byggnadsprojekt avtalar Corem

sd att arbetsmiljo- och samordningsansvaret ligger hos entreprenéren, som
aven leder arbetet. Vid tillbud eller olycka inom en entreprenad rapporteras det
vidare till Corem genom rutiner inom projektverksamheten.

12 MANSKLIGA RATTIGHETER, MANGFALD

OCH LIKA MOJLIGHETER
Lika mojligheter ar viktiga grundpelare avseende manskliga rattigheter i
Corems verksamhet och ingen diskriminerande behanding far férekomma.
Tydliga riktlinjer avseende likabehanding finns i policyer och uppférandekod,
och all personal utbildas inom omradet. Upplevd liksabehandling utgor dven
del av Corems arliga medarbetarenkat, for uppféljning och granskning av hur
riktlinjerna efterfoljs. Corem foljer samma nivaer som branschens tecknade
kollektivavtal for 100 procent av de anstallda.

405-1 Sammansattning av foretaget

Uppdelning av tillsvidareanstallda avseende heltid/deltid gérs ej, pa grund av
verksamhetens storlek. Inhyrning av personal gors under exempelvis ledighe-
ter, langre sjukdom eller rekryteringsperioder. Enhet ar antal anstallda.

Olyckor och tillbud 2020 2019 2018 2020 2019 2018
Tillbud inom Corem, antal 0 0 1 Tillsvidareanstallda 57 57 59
Olyckor inom Corem, antal 0 0 0 Visstidsanstallda® 3 7 5
Tillbud, underentreprensrer 2 N/A N/A Inhyrda 7 / /
Olyckor, underentreprendrer 1 N/A N/A D inkl sommar- och extraarbetare
El-2 Sjukfranvaro Fordelning avdelningar 2020 2019 2018
Total sjukfranvaro om 4,4, procent (5,45) varav 1,6 procent &r korttidsfranvaro. VD, ledning och stodfunktioner [z 14% 15%
Fastighetsforvaltning 61% 65% 65%
2020 2019 2018 Ekonomisk forvaltning 23% 21% 20%
Korttidsfranvaro 1,60 1,00 113
Total sjukfranvaro 4,40 545 378  405-1Mangfald inom Corem
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Inom Corem &r andelen kvinnor 37 procent totalt. P& chefspositioner uppgar
andelen kvinnor till 38 procent. I ledningsgruppen finns 3 kvinnor och 2 man,
och i styrelsen finns 2 kvinnor och 4 man.

Samtliga anstallda 2020 2019 2018
Kvinnor 21 19 20
Man 36 38 39
Totalt 57 57 59
Under 30 ar 2 4 3
30-50 ar 34 33 33
Over 50 &r 21 20 23
Totalt 57 57 59

Medelaldern inom Corem uppgick per 31 december till 46 ar (46).



Not 12 forts.

Styrelse och

foretagsledning 2020 2019 2018
Man, antal 6 6 7
Kvinnor, antal 5 5 5

Enligt SCB definieras utlandsk bakgrund som personer som ar utrikes fodda
alternativt personer som &r inrikes fodda med tva utrikes fodda foraldrar.
Inom Corem har 19 procent av medarbetarna utlandsk bakgrund enligt den
definitionen.

Samtiga anstéllda 2020 2019 2018
Utlandsk bakgrund, % 19 19 17
Svensk bakgrund, % 81 81 83

Hallbarhetsnoter

Nojd Medarbetar Index

Fragorna i den undersokning som genomférdes under aret berérde arbets-
miljo, arbetsuppgifter, kommunikation, kompetensutveckling, ledning och
Overgripande trivsel. Resultatet visade ett samlat NMI (N6jd Medarbetar Index)
om 83, jamfort med 2019 &rs NMI om 84. Det indikerar att bolagets anstéallda
trivs mycket bra pa Corem. For mer information, se Attraktiv Arbetsgivare pa
sidorna 38-39.

2020 2019 2018

No6jd Medarbetar Index 83 84 84

GRI-INDEX

GENERELLA STANDARDUPPLYSNINGAR

ORGANISATIONSPROFIL

2011 Organisationens namn Corem Property Group AB (publ)
102-2 Varumarken, produkter och tjanster Forvaltning och foradling av logistikfastigheter. Sid 18-19, 28-29
102-3 Organisationens huvudkontor Riddargatan 13C, Stockholm
102-5 Verksamhetslander Sida 101

102-6 Marknader Sidor 6-11

102-7 Organisationens storlek Sidor 38-39

102-8 Personalstyrka Sidor 38-39, 80 samt 106

102-9 Leverantorskedija Sidor 40-41

102-10 Betydande férandringar i organisationen och dess leverantorskedja Sidor 2-3

102-11 Tillampning av forsiktighetsprincipen Sida 101

102-12 Externa initiativ Sida 103

102-13 Medlemskap Sida 103

STRATEGI OCH ANALYS

102-14 Uttalande fran hogsta beslutsfattare Sida 4

ETIK OCH INTEGRITET

102-16 Varderingar, principer, standarder och normer for upptradande Sidor 33, 40-41, samt 104
STYRNING

102-18 Styrningsstruktur Sidor 52-59, 101-103
102-24 Tillsattning av styrelse Sidor 52-59

102-25 Hantering av intressekonflikter Sidor 55, 57-58
INTRESSENTENGAGEMANG

102-40 Intressentgrupper Sida 102

102-41 Andel som omfattas av kollektivavtal Sida 106

102-42 Identifiering och val av intressentgrupper Sida 102

102-43 Tillvégagangssatt for kommunikation med intressenter Sida 102

102-44 Fragor som lyfts av intressenter samt hantering av dessa Sida 102
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REDOVISNINGSPROFIL

102-45 Enheter som ingar i rapporteringen Sida 101

102-46 Process for att definiera redovisningens innehall Sida 101-103
102-47 |dentifierade vasentliga aspekter Sida 103

102-48 Reviderad information Sida 101

102-49 Vasentliga forandringar Sida 101

102-50 Redovisningsperiod januari - december 2020
102-51 Datum for senaste redovisning 20 mars 2020
102-52 Redovisningscykel Arligen

102-53 Kontaktuppgifter fér fragor om redovisningen och dess innehall Det tryckta dokumentets omslag
102-54 Uttalande om att redovisningen foljer GRI standarder Sida 101

102-55 GRI-index Sida 107-108
102-56 Externt bestyrkande Sidan3
AMNESSPECIFIKA UPPLYSNINGAR

GRI 201 EKONOMISK UTVECKLING

103-1-3 Styrning avseende ekonomisk utveckling Sida 104

2011 Skapat och distribuerat ekonomiskt varde Sida 104

GRI 205 ANTIKORRUPTION

103-1-3 Styrning avseende antikorruption Sidor 40-41,104
205-3 Antal fall av korruption Sida 104

El-1 Egen indikator: Kommunikation och utbildning géllande uppférandekod och policyer Sida 104

GRI 302 ENERGI

103-1-3 Styrning avseende energiférbrukning Sidor 36,105
302-1 Energiférbrukning inom verksamheten Sida 105

CREI1 Energiintensitet i byggnader Sida 105

GRI 305 UTSLAPP

103-1-3 Styrning avseende utslapp Sidor 36,105
305-2 Utslapp Sida 105

CRE3 Vaxthusgasutslappsintensitet i byggnader Sida 105

GRI 403 HALSA OCH SAKERHET

403-1 Ledningssystem for halsa och sakerhet Sida 106

403-2 Identifiering av faror, risker och handelseutredning Sida 71

403-3 Halsovard Sidor 38-39
403-4 Medarbetares deltagande, samrad och kommunikation i halso- och sakerhetsfragor Sidor 38-39,102, 106
403-5 Utbildning fér medarbetare i halsa och sakerhet Sidor 38-39,106
403-6 Frémjande av medarbetares halsa Sida 38-39
403-7 Férhindrande och begransning av paverkan pa halsa och sakerhet kopplad till affarsrelationer Sida 102-106
403-9 Olyckor och tillbud Sida 106

El-2 Egen indikator: Sjukfranvaro Sida 106

GRI 405 MANGFALD OCH LIKA MOJLIGHETER

103-1-3 Styrning avseende social hallbarhet

405-1 Mangfald Sida 106

CRE PRODUKTANSVAR

103-1-3 Styrning avseende certifiering av byggnader Sida 105

CRE8 Typ och antal hallbarhets-/miljécertifieringar Sida 105
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Arsredovisningens undertecknande

ARSREDOVISNINGENS
UNDERTECKNANDE

Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar harmed att moderbolagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver
koncern- och arsredovisningen, har upprattats i enlighet med de vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som de féretag som ingar i
internationella redovisningsstandards IFRS, sddana de antagits av koncernen star infor. Arsredovisningen innehdller ocksa koncernens
EU, respektive god redovisningssed och ger en rattvisande bild och moderbolagets hallbarhetsrapportering enligt ARL 6 kap 118, se
av koncernens och moderbolagets stallning och resultat, samt att sidan 32-41 samt 101-108. For hallbarhetsredovisning enligt Global
forvaltningsberattelsen for koncernen respektive moderbolaget Reporting Initiative, GRI, se GRI-index sidorna 107-108.

ger en rattvisande 6versikt dver utvecklingen av koncernens och

Stockholm den 19 mars 2021

Patrik Essehorn
Styrelseordférande

Rutger Arnhult Katarina Klingspor Fredrik Rapp
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Christina Tillman Magnus Uggla
Styrelseledamot Styrelseledamot
Eva Landén

Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse betraffande denna arsredovisning
och koncernredovisning har avgivits den 19 mars 2021

43140ddvy
V113ISNVNIA

Ernst & Young AB

Katrine Séderberg
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

FINANSIELLA
RAPPORTER

Till bolagsstamman i Corem Property Group AB (publ),
org nr 556463-9440

UTTALANDEN

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen for Corem Property Group AB (publ) for rakenskapsaret
2020. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa
sidorna 62-100 och 109 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den
31 december 2020 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger eni alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2020 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for aret enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), s& som de antagits av EU, och arsredovisnings-
lagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 52-59. Férvaltningsberattelsen &r forenlig med arsredo-
visningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrak-
ningen och balansrakningen fér moderbolaget och rapporten éver
totalresultat och rapporten 6ver finansiell stallning fér koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen &r férenliga med innehallet i den komplet-
terande rapport som har éverlamnats till moderbolagets revisions-
utskott i enlighet med Revisorsforordningens (537/2014) artikel 11.

VARDERING AV FORVALTNINGSFASTIGHETER

Beskrivning av omradet

GRUND FOR UTTALANDEN
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var béasta
kunskap och dvertygelse, inga forbjudna tjanster som avses i
Revisorsforordningens (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 inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

SARSKILT BETYDELSEFULLA OMRADEN
Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen &r de omraden som
enligt var professionella beddémning var de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for den
aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for
revisionen av, och i vart stallningstagande till, arsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata utta-
landen om dessa omraden. Beskrivningen nedan av hur revisionen
genomfordes inom dessa omraden ska lasas i detta sammanhang.
Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisorns
ansvar i var rapport om arsredovisningen ocksa inom dessa omra-
den. Darmed genomfdérdes revisionsatgarder som utformats for att
beakta var beddmning av risk for vasentliga fel i arsredovisning-
en och koncernredovisningen. Utfallet av var granskning och de
granskningsatgarder som genomforts for att behandla de omraden
som framgar nedan utgdr grunden for var revisionsberattelse.

Hur detta omrade beaktades i revisionen

Det verkliga vardet for koncernens férvaltningsfastigheter, redovisade

i Rapport éver finansiell stallning, uppgick den 31 december 2020 till

14 002 Mkr. De orealiserade vardeférandringarna under aret, redovisade i
Rapport 6ver totalresultat, uppgick till 742 Mkr.

Fastighetsvarderingarna ar avkastningsbaserade enligt kassaflédes-
modellen, vilket innebéar att framtida kassafloden prognostiseras. Samt-
liga fastigheter varderas varje kvartal. Cirka tre fjardedelar av fastighets-
bestdndet vérderas internt och cirka en fjardedel varderas externt, vilket
innebar att hela fastighetsbestandet varderas externt arligen. Fastig-
heternas direktavkastningskrav bed®éms utifrén varje fastighets unika risk
samt gjorda transaktioner pa marknaden for objekt av liknande karaktar.

Vardering till verkligt varde ar till sin natur behaftat med subjektiva
beddmningar dar en till synes mindre férandring i gjorda antaganden
som ligger till grund fér varderingarna kan fa vésentlig effekt i redovisade
varden. Med anledning av den héga graden av antaganden och beddém-
ningar som sker i samband med fastighetsvarderingen, tillsammans med
det faktum att beloppen ar betydande, anser vi att vardering av férvalt-
ningsfastigheter &r ett sérskilt betydelsefullt omrade i var revision.

Beskrivning av véardering av forvaltningsfastigheterna, tillsammans med
redovisningsprinciper, betydelsefulla redovisningsbeddémningar, uppskatt-
ningar och antaganden, framgar av arsredovisningen i avsnitt Foérvalt-
ningsberéttelse under rubriken Fastighetsbestand pa sidan 64, i not 1 pa
sidan 85 samt i not 10 pa sidorna 91-92.
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| var revision har vi utvarderat bolagets process for fastighetsvardering.

Vi har utvarderat varderingsmetod, modell, och antaganden i de ex-
ternt och internt upprattade varderingarna. Vi har under aret inhamtat
och granskat ett urval av upprattade interna varderingar for att utvar-
dera efterlevnad av bolagets varderingspolicy och varderingsmodell.
Vi har utvarderat de externa varderarnas kompetens och objektivitet.

Vi har med stdd av EY:s interna varderingsexpertis granskat anvand
modell for fastighetsvardering och granskat rimligheten i gjorda
antaganden sasom hyresintékter, driftkostnader, direktavkastningskrav,
fastighetsinvesteringar och vakansgrad och gjort jamféorelser mot
kand marknadsinformation. Urval har gjorts utifran kriterierna risk och
storlek. Vi har diskuterat viktiga antaganden och bedémningar med
bolagets varderingsansvariga och féretagsledningen.

Vi har for ett urval av fastigheterna testat indata i varderingsmodel-
len avseende bland annat hyresintakter, kontraktslangd och fastighets-
investeringar mot redovisningen och kontrollberaknat varderingarna.

Vi har granskat lamnade upplysningar i arsredovisningen.



ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN

OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Detta dokument innehaller &ven annan information an arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 62-100
och 109. Aven ersattningsrapporten for rakenskapsaret 2020 utgor
annan information. Det ar styrelsen och verkstallande direktéren
som har ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte denna information och vi gér inget uttalande
med bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med var revision av arsredovisningen och koncernre-
dovisningen &r det vart ansvar att ldsa den information som identi-
fieras ovan och ¢vervaga om informationen i vasentlig utstrackning
ar oférenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid
denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat
under revisionen samt beddémer om informationen i évrigt verkar
innehalla vasentliga felaktigheter.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR

Det &r styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret for
att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att
den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad
galler koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de antagits av

EU. Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar dven for den
interna kontroll som de beddémer ar nédvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for bedémningen
av bolagets formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar
sd ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att
fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen
och verkstallande direktéren avser att likvidera bolaget, upphora
med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att
gbra nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i évrigt, bland annat évervaka bolagets finan-
siella rapportering.

REVISORNS ANSVAR

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om att arsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag, och att lamna en revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sakerhet, men
ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekono-
miska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen
och koncernredovisningen.

Revisionsberattelse

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Dessutom:

— identifierar och bed®mer vi riskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa misstag, utformar och
utfor granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som é&r tillrackliga och &ndamalsenliga
for att utgdra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter
ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

— skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for var revision for att utforma gransknings-
atgarder som &r lampliga med hansyn till omstandigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstéallande direktérens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

— drar vien slutsats om lampligheten i att styrelsen och verk-
stallande direktdren anvander antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi
drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbe-
visen, om det finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser
sadana handelser eller forhallanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets formaga att fortsatta verksamheten. Om vi
drar slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
vii revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysning-
arna i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn el-
ler, om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller férhal-
landen gora att ett bolag inte langre kan fortsatta verksamheten.

— utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen aterger de underliggande transaktionerna
och handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

— inhamtar vi tillrackliga och &ndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalan-
de avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
overvakning och utférande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt
ansvariga for vara uttalanden.

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

Corem Ars- och hallbarhetsredovisning 2020
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FINANSIELLA
RAPPORTER

Revisionsberattelse

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 tillampliga fall tillhérande motatgarder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller
vi vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive
de viktigaste beddmda riskerna for vasentliga felaktigheter, och
som darfor utgor de for revisionen sarskilt betydelsefulla omradena.
Vi beskriver dessa omraden i revisionsberattelsen savida inte lagar
eller andra forfattningar forhindrar upplysning om fragan.

UTTALANDEN
Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en
revision av styrelsens och verkstallande direktérens forvaltning av
Corem Property Group AB (publ) for rakenskapsaret 2020 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.
Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt for-
slaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter
och verkstallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

GRUND FOR UTTALANDEN
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i ¢vrigt fullgjort vart yrkes-
etiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i évrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fort-
|6pande beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation,
och att tillse att bolagets organisation &r utformad sa att bokféring-
en, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter
i vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Den verkstallande
direktoéren ska skota den I6pande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar
nodvandiga for att bolagets bokfoéring ska fullgoras i Gverensstam-
melse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett
betryggande satt.
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REVISORNS ANSVAR

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna beddéma om nagon styrelse-
ledamot eller verkstallande direktoren i nagot vasentligt avseende:

— foretagit ndgon atgéard eller gjort sig skyldig till ndgon férsum-
melse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget.

— pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sakerhet beddéma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige an-
vander vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen
och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar
sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa var professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar
att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som &r vasentliga fér verksamheten och dér avsteg
och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation.
Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som é&r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har
vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av un-
derlagen for detta for att kunna bedéma om foérslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Ernst & Young AB, Box 7850, 103 99 Stockholm, utsags till Corem
Property Group ABs revisor av bolagsstamman den 28 april 2020
och har varit bolagets revisor sedan ar 2012.

Stockholm den 19 mars 2021
Ernst & Young AB

Katrine Soéderberg
Auktoriserad revisor



Till Corem Property Group AB (publ), org.nr 556463-9440

Inledning

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen i Corem Property Group AB att
dversiktligt granska Corem Property Group AB:s hallbarhetsredo-
visning for &r 2020. Foretaget har definierat hallbarhetsredovis-
ningens omfattning till de omraden som hanvisas till i GRI-index
pa sidorna 107-108, varav den lagstadgade héllbarhetsrapporten
definieras pa sidan 101.

Styrelsens och féretagsledningens ansvar

Det ar styrelsen och foretagsledningen som har ansvaret for att
uppratta hallbarhetsredovisningen inklusive den lagstadgade
hallbarhetsrapporten i enlighet med tillampliga kriterier respektive
arsredovisningslagen. Kriterierna framgar pa sidan 101 i hallbarhets-
redovisningen, och utgdrs av de delar av ramverket for hallbar-
hetsredovisning utgivet av GRI (Global Reporting Initiative) som ar
tillampliga for hallbarhetsredovisningen, samt av féretagets egna
framtagna redovisnings- och berakningsprinciper. Detta ansvar
innefattar aven den interna kontroll som beddms nddvandig for att
uppréatta en hallbarhetsredovisning som inte innehaller vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar
Vart ansvar ar att uttala en slutsats om hallbarhetsredovisningen
grundad pa var dversiktliga granskning och lamna ett yttrande
avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten. Vart uppdrag ar
begransat till informationen i detta dokument, och den historiska
information som redovisas och omfattar saledes inte framtidsorien-
terade uppgifter.

Vi har utfort var oversiktliga granskning i enlighet med
ISAE 3000 Andra bestyrkandeuppdrag an revisioner och éversikt-
liga granskningar av historisk finansiell information. En éversiktlig
granskning bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till perso-
ner som &r ansvariga for upprattandet av hallbarhetsredovisningen,
att utféra analytisk granskning och att vidta andra éversiktliga
granskningsatgarder. Vi har utfort var granskning avseende den
lagstadgade hallbarhetsrapporten i enlighet med FARs rekommen-
dation RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbar-
hetsrapporten. En éversiktlig granskning och en granskning enligt
RevR 12 har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning

Revisionsberattelse

jamfort med den inriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i 6vrigt har.

Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 (International Standard on
Quality Control) och har darmed ett allsidigt system for kvali-
tetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner
avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkes-
utévningen och tillampliga krav i lagar och andra férfattningar. Vi
ar oberoende i forhallande till Corem Property Group AB enligt
god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgarder som vidtas vid en éversiktlig gransk-
ning och granskning enligt RevR 12 gor det inte mojligt for oss att
skaffa oss en sadan sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga
omstandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en
revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en 6versiktlig
granskning och granskning enligt RevR 12 har darfor inte den saker-
het som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Var granskning av hallbarhetsredovisningen utgar fran de av
styrelsen och féretagsledningen valda kriterier, som definieras ovan.
Vianser att dessa kriterier ar lampliga for upprattande av hallbar-
hetsredovisningen.

Vianser att de bevis som vi skaffat under var granskning ar
tillrackliga och andamalsenliga i syfte att ge oss grund for vara
uttalanden nedan.

Uttalanden

Grundat pa var dversiktliga granskning har det inte kommit fram
nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse att hallbar-
hetsredovisningen inte, i allt vasentligt, ar upprattad i enlighet med
de ovan av styrelsen och foretagsledningen angivna kriterierna.

En lagstadgad hallbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm den 19 mars 2021
Ernst & Young AB

Charlotte Séderlund
Auktoriserad revisor

Katrine Sdderberg
Auktoriserad revisor
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OVRIGT

Flerarsoversikt

FLERARSOVERSIKT

RESULTATRAKNING
Mkr 2020 2019 2018 2017 2016
Intakter 894 961 965 900 740
Fastighetskostnader -226 -260 -232 -199 -166
Driftséverskott 668 701 733 701 574
Central administration -39 -39 -40 -36 -32
Finansnetto -209 -262 =313 -301 -266
Forvaltningsresultat 420 400 380 364 276
Resultatandelar enligt kapitalandelsmetoden - 148 499 346 344
Realiserade vardeforandringar fastigheter 17 0 0 3 2
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 742 1695 458 344 496
Vardeférandring finansiella placeringar -1042 1089 - - -
Vardeférandringar derivat =31 -17 12 62 -101
Resultat fore skatt 106 3315 1349 1m9 1017
Skatt -214 -201 -166 -182 -102
Arets Resultat -108 3114 1183 937 915

Poster som kan omféras till periodens resultat

Omrakningsdifferenser m.m. -N -8 16 4 4
Arets totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare -9 3106 1199 941 919
Resultat per stamaktie, kr -0,52 8,35 3,05 2,33 214
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BALANSRAKNING

Flerarsoversikt

Mkr 2020 2019 2018 2017 2016
Forvaltningsfastigheter 14 002 1214 13479 1539 10 667
Nyttjanderattstillgangar 218 209 - - -
Innehav redovisat enligt kapitalandelsmetoden - - 2165 1714 1395
Finansiella tillgangar vardera til verkligt varde 4347 3191 - - -
Ovriga anlaggningstillgédngar 7 5 2 2 n
Summa anldggningstillgangar 18 574 15 519 15 646 13 255 12 073
Ovriga tillgéngar 85 62 52 64 38
Kortfristiga placeringar - 1542 - - -
Likvida medel 15 8 14 34 7
Summa omséttningstillgangar 100 1612 66 98 45
Summa tillgdngar 18 674 17131 15712 13 353 12118
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 7277 8172 5302 4340 3671
Rantebarande langfristiga skulder 5510 5264 7574 5572 5222
Langfristiga leasingskulder 218 209 - - -
Uppskjuten skatteskuld 800 592 395 230 55
Derivat 455 424 407 493 555
Ovriga langfristiga skulder 7 7 8 4 4
Summa langfristiga skulder 6990 6 496 8384 6299 5836
Rantebarande skulder 4086 2091 1694 2391 2307
Ovriga skulder 321 372 332 323 304
Summa kortfristiga skulder 4 407 2463 2026 2714 261
Summa skulder 1397 8959 10 410 9013 8447
Summa eget kapital och skulder 18 674 17 131 15712 13 353 12118
KASSAFLODESANALYS
Mkr 2020 2019 2018 2017 2016
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 370 467 448 440 Al
Kassafléde fran investeringsverksamheten -2 016 3064 -1439 -559 -2039
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1653 -3537 971 146 1595
Arets kassaflode 7 -6 -20 27 -33
Likvida medel vid arets borjan 8 14 34 7 40
Likvida medel vid arets slut 15 8 14 34 7

Corem Ars- och hallbarhetsredovisning 2020
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OVRIGT

Nyckeltal

NYCKELTAL

2020 2019 2018 2017 2016
Fastighetsrelaterade
Fastigheternas verkliga véarde, mkr 14 002 1214 13479 1539 10 667
Direktavkastningskrav vardering, % 55 58 6,5 6,6 6,7
Hyresvarde, mkr 970 912 1m2 972 917
Uthyrbar area, kvm 985 887 959 495 1439793 1316 233 1260173
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 9 91 90 92
Ytmassig uthyrningsgrad % 91 88 88 88 89
Overskottsgrad, % 75 73 76 78 77
Antal fastigheter, st 167 162 186 169 165
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % -4 46,2 24,5 23,4 274
Justerad soliditet, % 48 55 39 38 37
Soliditet, % 39 48 34 32 30
Réantebarande nettoskuld, mkr 5258 2629 7848 6 466 6314
Belaningsgrad, % 38 22 58 56 58
Belaningsgrad fastigheter, % 46 46 51 52 54
Rantetackningsgrad, ggr 2,5 28 29 28 28
Genomsnittlig ranta, % 2,71 3,40 316 3,65 3,70
Genomsnittlig rantebindning, ar 2,7 34 2] 30 32
Genomsnittlig kreditbindning, ar 19 22 3,0 25 2,8
Aktierelaterade ¥
Resultat per stamaktie, kr -0,52 8,35 3,05 2,33 214
Resultat per preferensaktie, kr 20,00 20,00 20,00 20,00 20,00
Substansvarde (NAV) per stamaktie, kr 22,22 22,74 14,27 1,35 8,98
Eget kapital per stamaktie, kr 18,56 19,95 12,07 9,37 7,36
Eget kapital per preferensaktie, kr 251,67 251,67 251,67 251,67 251,67
Utdelning per stamaktie, kr % 0,65 0,60 0,45 0,40 0,32
Utdelning per preferensaktie, kr 20,00 20,00 20,00 20,00 20,00
Aktiekurs per stamaktie serie A, kr? 18,80 27,00 10,00 10,10 6,73
Aktiekurs per stamaktie serie B, kr? 18,80 27,00 10,70 9,26 -
Aktiekurs per preferensaktie, kr? 320,00 392,00 294,00 304,00 284,00
Antal utestdende stamaktier, st® 343194 505 364 269 505 364 269 505 366 374 305 375738853
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, st® 343 429 054 364 269 505 364 727 545 371837 353 394 097 875
Antal utestaende preferensaktier, st 3600 000 3600 000 3600 000 3600 000 3600 000

1) Historiska siffror ar justerade for den fondemission som genomfordes under december 2017 samt fér den sammanlaggning av aktier som genomfoérts under januari 2018.
2) Vid periodens utgang.

3) Exklusive aterkopta aktier.

4) For 2020 foreslagen utdelning och for évriga ar beslutad utdelning

Definitionen avseende justerad soliditet har andrats och historiska jamforelsetal har justerats.
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DEFINITIONER

Definitioner

| rapporten presenteras ett antal finansiella nyckeltal och matt som inte ar definierade enligt IFRS. Corem anser att dessa nyckeltal och matt
ger vardefull kompletterande information till investerare och bolagets ledning for att analysera bolagets verksamhet. Eftersom inte alla fore-
tag beraknar finansiella nyckeltal och matt pd samma satt ar dessa inte alltid jamforbara. Nedan presenteras definitionerna av valda nyckel-
tal och matt och varfér de anvands. For de nyckeltal som inte ar direkt identifierbara fran de finansiella rapporterna finns en kompletterande
berakningsbilaga pa Corems webbplats www.corem.se/sv/investerare/definitioner.

Avkastning pa eget kapital - Resultat efter skatt

pa arsbasis dividerat med snittet av ingdende och
utgdende kapital. Anges fér att belysa avkastning pa
agarnas kapital.

Belaningsgrad - Rantebarande skulder efter avdrag
for marknadsvarde pa noterade aktieinnehav samt
likvida medel i relation till fastigheternas verkliga
varde vid periodens utgang. Anges for att belysa
koncernens finansiella risk.

Belaningsgrad fastigheter - Rantebarande skulder
med sakerhet i fastigheter i relation till fastigheter-

nas verkliga varde vid periodens utgang. Anges for
att belysa fastigheternas finansiella risk.

Central administration - Centrala administrations-
kostnader avser kostnader fér koncernledning och
koncerngemensamma funktioner.

Direktavkastningskrav - Avkastningskravet pa
restvardet i fastighetsvarderingarna.

Driftséverskott - Hyresintakter minus fastighets-
kostnader (exempelvis drifts- och underhallskost-
nader samt fastighetsskatt). Anvands for att visa
fastigheternas ekonomiska avkastningsformaga
uttryckt i kr.

Eget kapital per stamaktie - Redovisat eget kapital,
efter hansyn tagits till preferenskapitalet, i relation
till antal utestdende stamaktier vid periodens slut.
Anvands for att visa eget kapital per stamaktie.

Ekonomisk uthyrningsgrad - Intékter pa arsbasis di-
viderat med hyresvarde enligt definition. Anvands for
att visa fastigheternas ekonomiska utnyttjandegrad.

Forvaltningsresultat - Driftsoverskott, central
administration samt finansnetto inklusive realiserade
vardeforandringar avseende derivat. Anges for

att belysa bolagets intjaningsformaga i mkr med
hansyn tagen till finansieringskostnader och central
administration.

Genomsnittlig kreditbindning - Genomsnittlig
aterstaende 16ptid for rantebarande skulder. Anges
for att belysa bolagets finansiella risk.

Genomsnittlig rdntebindning - Genomsnittlig
aterstaende 16ptid avseende rantebindningen pa
rantebarande skulder och derivat. Anges for att
belysa bolagets finansiella risk.

Genomsnittlig rdnta - Genomsnittlig upplanings-
ranta for rantebarande skulder och derivat. Anges
for att belysa bolagets finansiella risk.

Hyresvérde - Kontrakterad arshyra som géller vid
periodens utgang med tillagg fér beddémd mark-
nadshyra for vakanta lokaler.

Justerad soliditet " - Eget kapital justerat for vardet
pa derivat inklusive skatt, dterkdpta aktier (baserat
pa aktiekursen vid respektive tidsperiods slut) och
bokford uppskjuten skatt fastigheter, samt belast-
ning uppskjuten skatt om 5 procent hanforlig till
skillnaden mellan fastigheternas verkliga varde och
skattemassigt restvarde, i procent av balansomslut-
ningen. Anvands for att belysa bolagets finansiella
stabilitet.

Jamforbart bestand - De fastigheter som ingatt i
bestandet under hela rapporteringsperioden samt
under hela jamférelseperioden samt justerat for
intakter och kostnader av engangskaraktar, t ex
fortida 16sen av hyresavtal, forsakringsersattning
och kundférluster.

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

Orealiserade vardeférandringar, fastigheter -
Forandring av verkligt varde efter avdrag for gjorda
investeringar for fastighetsinnehavet vid respektive
periods utgang.

Preferenskapital - Antal utestaende preferensaktier
multiplicerat med genomsnittlig emissionskurs.

Realiserade vardefoérandringar, fastigheter -
Realiserade fastighetsforsaljiningar efter avdrag for
fastigheternas senast redovisade verkliga varde och
omkostnader vid forsaljning.

Resultat per stamaktie - Resultat efter skatt i
forhallande till genomsnittligt antal utestaende
stamaktier och med hansyn tagen till preferensakti-
ernas del av resultatet for perioden. Anvands for att
visa resultat per stamaktie.

Resultat per preferensaktie - Preferensaktiens
andel av resultatet motsvarande periodens acku-
mulerade andel av arlig utdelning om 20,00 kr per
preferensaktie.

Réntebéarande nettoskuld - Rantebarande skulder
minus rantebarande tillgdngar, marknadsvarde pa

noterade aktieinnehav och likvida medel. Anvands
for att belysa bolagets finansiella risk.

Réntebarande skulder - Kort- och langfristiga skul-
der, dar rénta utgar pa lanat kapital, samt aktiverade
upplaningskostnader.

Réntetackningsgrad » - Forvaltningsresultat, samt
andel av intresseforetags forvaltningsresultat plus
finansiella kostnader dividerat med finansiella kost-
nader. Anvands for att belysa bolagets kanslighet
for ranteférandringar.

Soliditet - Eget kapital i procent av balansomslut-
ningen. Anvands for att belysa bolagets finansiella
stabilitet.

Substansvarde (NAV) per stamaktie - Redovisat
eget kapital, efter hansyn tagits till preferenskapitalet,
med aterlaggning av derivat och uppskjuten skatt en-
ligt rapport ¢ver finansiell stallning, i relation till antal
utestaende stamaktier vid periodens slut. Anges som
ett alternativt satt att rakna vardet pa eget kapital per
stamaktie.

Totalt antal aktier - Registrerade aktier inklusive
egna aterkopta aktier.

Utestdende aktier - Registrerade aktier med avdrag
for egna aterkopta aktier, vilka inte berattigar till
utdelning eller rostratt.

Uthyrbar area - Total area som ar tillganglig for
uthyrning.

Ytmassig uthyrningsgrad - Uthyrd area i relation till
totalt uthyrningsbar area.

Arshyra - Hyra inklusive tillagg och index pa &rsbasis.

Overskottsgrad - Driftsdverskott i procent av intak-
ter. Anvands for att belysa intjaning i forvaltnings-
verksamheten.

1 Definitionen av justerad soliditet har andrats for att ta hansyn
till dterkopta aktier.
2) Exklusive tomtrattsavgald.
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Fastighetsforteckning
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UTHYRBAR AREA, KVM

UPPLATELSE-
NR FASTIGHET KOMMUN ADRESS FORM LOGISTIK KONTOR HANDEL OVRIGT TOTALT
1 Anoden 2,5 Huddinge Jonvégen 2-4, Regulatorvagen 4  Aganderatt 6 601 1420 315 8 336
2 Broby 11:6 Sigtuna Ostra Bangatan 18 Aganderatt 587 355 942
3 Broby 12:6 Sigtuna Ostra Bangatan 2 A Aganderatt 674 326 1000
4 Broby 12:9 Sigtuna Ostra Bangatan 2 B Aganderatt 958 293 291 1542
5 Dagskiftet 2 Stockholm Elektravagen 20, 22 Tomtratt 8176 3874 12 050
6 Dahlian 5 Taby Enhagsvagen 5 Aganderatt 97 142 998 1237
7 Damskon 2 Stockholm Elsa Brandstréoms gata 50, 52 Tomtratt 3198 1048 150 289 4685
8 Elektra 20 Stockholm Elektravagen 53 Tomtratt 34 2217 355 5686
9 Elektra 23 Stockholm Elektravagen 25, Vastberga Allé Tomtratt 3587 3023 448 7 058
10 Elektra 27 Stockholm Vastberga allé 32 Tomtratt 2126 3387 5513
1 Fabrikoéren 6 Stockholm Grossistvagen 6 Aganderatt 500 940 1440
12 Gladjen 1:51 Upplands Vasby  Truckvagen 14 Aganderatt 900 2 314 3214
13 Gladjen 1.52 Upplands Vasby  Truckvagen 16 Aganderatt 515 741 1256
14 Hammarby-Smedby 1:435 Upplands Vasby Travgatan 92 Aganderatt 341 768 1109
15 Hallsatra 3 Stockholm Stensatravagen 5 Tomtratt 7 913 1430 1007 10 350
]18 Corem Ars- och héllbarhetsredovisning 2020



Fastighetsforteckning

UTHYRBAR AREA, KVM
UPPLATELSE-
NR FASTIGHET KOMMUN ADRESS FORM LOGISTIK KONTOR HANDEL OVRIGT TOTALT
16 Induktorn 37 Stockholm Ranhammarsvagen 26 Tomtratt 6150 535 6 685
17 Instrumentet 13 Stockholm Instrumentvagen 12-14 Aganderatt 967 1489 2 456
18 Instrumentet 18 Stockholm Instrumentvagen 10 Aganderatt 2041 1149 3190
19 Jordbromalm 4:5 Haninge Lillsjovagen 15 Aganderatt 733 192 925
20 Jordbromalm 5:2, 5:3 Haninge Lagervagen 1 Aganderatt 6 659 6 659
21 Jordbromalm 6:11 Haninge Rorvagen 10 Aganderatt 3568 565 4133
22 Jordbromalm 6:18 Haninge Lagervagen 36 Aganderatt 10 037 1139 n176
23 Jordbromalm 6:59 Haninge Armaturvagen 5 Aganderatt 2875 397 3272
24 Jordbromalm 6:62 Haninge Lagervagen 14, Armaturvagen 3F  Aganderatt 1996 458 2 454
25 Jordbromalm 6:64 Haninge Armaturvagen 3B Aganderatt 480 516 996
26 Jordbromalm 6:65 Haninge Armaturvagen 3C Aganderatt 142 868 1010
27 Jordbromalm 6:66 Haninge Dantorpsvéagen 3 Aganderatt 271 232 644 375 1522
28 Jordbromalm 6:67 Haninge Armaturvagen 3D Aganderatt 406 587 993
29 Jordbromalm 6:68 Haninge Armaturvagen 3E Aganderatt 316 509 163 988
30 Jordbromalm 6:89 Haninge Lagervagen 5A-5D Aganderatt 7106 2153 841 10100
31 Kallhall 9:36 Jarfalla Galgbacken 3 Aganderatt 3968 1182 5150
32 Koborg 2 Botkyrka Tuna Géardsvag 14 Aganderatt 1001 498 49 1548
33 Konsumenten 3 Stockholm Varuvagen 7 Tomtratt 6 704 3177 256 10137
34 Lastkajen 3 Stockholm Upplagsvagen 34, 38 Tomtratt 11548 591 42 12181
35 Lillsatra1 Stockholm Storsatragrand 5 Tomtratt 4 024 2901 6 925
36 Lillsatra 3 Stockholm Storsatragrand 3 Tomtratt 8210 215 29 8 454
37 Magasinet 6 Stockholm Konsumentvagen 12, 14 Tomtratt 7 294 en 7 905
38 Magasinet 7 Stockholm Varuvagen 15 Tomtratt 6 376 129 6 505
39 Mallen 3 Taby Mallslingan 1, Tillverkarvagen 8 Aganderatt 1095 262 1357
40 Marsta 111 Sigtuna Generatorgatan 1 Aganderatt 2775 185 2960
41 Marsta 1114 Sigtuna Generatorgatan 3, 5 Aganderatt 2 359 955 3314
42 Marsta 15:7 Sigtuna Bristagatan 13 Aganderatt 15183 1652 740 17 575
43 Marsta 21:22 Sigtuna Maskingatan 17 Aganderatt 1966 1381 3347
44 Marsta 21:34 Sigtuna Soderbyvagen 1 Tomtratt 1142 2719 2606 575 7042
45 Marsta 21:42 Sigtuna Soderbyvagen 3 Aganderatt 2027 5289 7 316
46 Marsta 21:46, 21:47 Sigtuna Generatorgatan 7,9 Aganderatt 130 2189 2 319
47 Marsta 21:50 Sigtuna Maskingatan 29 Aganderatt 2 666 1231 741 4638
48 Marsta 21:53 Sigtuna Kabelgatan 8 Aganderatt 95 365 460
49 Marsta 24:10 Sigtuna Soderbyvagen 8 Tomtratt 872 872
50 Marsta 2411 Sigtuna Soderbyvagen 12, Pionjarvagen 25 Tomtratt 191 559 577 1327
51 Marsta 2412 Sigtuna Soderbyvagen 14 Tomtratt 520 544 21 1085
52 Méarsta 24:8 Sigtuna Soderbyvagen 10 Aganderatt 7 922 102 114
53 Morto 6 Stockholm Frykdalsbacken 20 Tomtratt 1071 1501 2572
54 Nattskiftet 12, 14 Stockholm Drivhjulsvéagen 36 Tomtratt 4963 5737 208 10 908
55 Nickeln 2 Hallstahammar Norra Véasterasvégen 5 Tomtratt 965 21 762 1748
56 Norslunda 1:10 Sigtuna Lindberghs gata 9 Aganderatt 930 1980 2 910
57 Revisorn1 Sollentuna Bergkallavagen 27 Aganderatt 1333 1641 160 3134
58 Revisorn 2 Sollentuna Bergkallavagen 29 Tomtratt 4 305 4 305
59 Revisorn 3 Sollentuna Bergkallavagen 31C Aganderatt 30 1108 1138
60 Ringparmen 1 Sollentuna Bergkallavagen 26 Aganderatt 4 533 1172 414 79 6198
61 Ringparmen 2 Sollentuna Bergkallavagen 28 Aganderatt 6772 485 7 257
62 Ringparmen 6 Sollentuna Bergkallavagen 36 Aganderatt 3898 417 8 015
63 Rotorn1 Sollentuna Bergkallavéagen 25 Aganderatt 754 321 215 1290
64 Rotorn 2 Sollentuna Bergkallavagen 23 Aganderatt 967 597 1564
65 Sickladon 356:1 Nacka Jarlabergsvagen 2 Aganderatt 6109 2 086 3232 n 427
66 Skyttbrink 30 Botkyrka Kompassvagen 11 Aganderatt 2463 473 2936
67 Skyttbrink 36 Botkyrka Skyttbrinksvagen 35 Aganderatt 860 860
68 Skalby 3:1321 Jarfélla Spjutvagen 1 Aganderatt 3m 540 5 3656
69 Skalby 3:674 m fl. Jarfalla Spjutvagen 5A-H Tomtratt 8 442 4282 12724
70 Slipskivan 9 Huddinge Speditionsvagen 35 Aganderatt 425 487 912
71 Slanten 1 Tyreso Bollmoravagen 123 Aganderatt 460 196 172 828
72 Stensatra 17 Stockholm Stromsatravagen 18 Tomtratt 4360 429 127 143 5059
73 Storsatral Stockholm Storsatragrand 4-26 Tomtratt 8010 14344 3985 5275 31614
74 Tumstocken 8 Taby Hantverkarvagen 5 Aganderatt 916 652 845 2413
75 Tornby 2:2 Upplands Vasby  Jupitervagen 10 Aganderatt 11288 3309 4866 19 463
76 Veddesta 2:31 Jarfalla Nettovagen 13 Aganderatt 4836 4836
77 Veddesta 2:43 Jarfalla Bruttovagen 1,3,7, Datavagen 14 Aganderatt 14179 4557 389 19125
78 Veddesta 2:63 Jarfalla Fakturavagen 9 Aganderatt 4080 816 4896
79 Veddesta 2:79 Jarfalla Elektronikhojden 12-22 Aganderatt 12588 6049 766 19403
80 Veddesta 2:90 Jarfalla Elektronikhojden 4 Aganderatt 15885 3696 19581
81 Viby 19:32 Upplands-Bro Effektvagen 14 Aganderatt 1180 1180 2
82 Viby 19:53 Upplands-Bro Kraftvagen 30, 32 Aganderatt 1695 245 57 1997 g
83 Viby 19:54 Upplands-Bro Kraftvagen 26, 28 Aganderatt 1236 802 2038 —
84 Aby 1197 Haninge Rérvagen 60 Aganderatt 2400 457 554 341
85 Angmaskinen 5 Huddinge Lyfkransvagen 16 Aganderatt 2107 516 2623
Totalt Region Stockholm 300448 123044 18 247 15 817 457 556
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Fastighetsforteckning
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SVERIGE UTHYRBAR AREA, KVM
UPPLATELSE-

NR FASTIGHET KOMMUN ADRESS FORM LOGISTIK KONTOR HANDEL OVRIGT TOTALT
1  Bredskar1 Malmo Farégatan 6 Tomtratt 1582 339 247 2168
2 Bramon 4 Malmo Bjurdgatan 15-17 et al. Aganderatt 8933 6121 1489 16 543
3 Batyxanl Malmo Jarnyxegatan 13 Tomtratt 1808 750 2558
4 Fornminnet 6 Malmo Stenaldersgatan 27 Aganderatt 3109 1601 4 710
5 Forbygeln1 Malmo Ridspogatan 1 Aganderatt 4 500 646 5146
6 Ganggriften 3 Malmo Djurhagegatan 14 Aganderatt 3167 586 2500 233 6 486
7 Kajan 37 Malmo Ekonomig. 2-4, Limhamnsv. 110 Aganderatt 1453 2853 125 14 431
8 Krukskarvan 8 Malmo Stenyxegatan 34 Aganderatt 3648 1492 5140
9 Kullens Malmo Sturkdgatan 5 Aganderatt 1367 1o 3700 5177
10 Loplinan 7 Malmo Sporregatan 13 Aganderatt 2489 2 489
N Maseskar 5 Malmo Kostersg. 8-10, Styrsog. 3, Vaderdg. 7 Aganderatt 15783 3305 70 19158
12 Nackremmen 1 Malmo Jagersrovagen 211 Tomtratt 314 (0] 303 1103 1720
13 Nackremmen 2 Malmo Jagersrovagen 213 Aganderatt 1939 721 108 2768
14 Nosgrimman 1 Malmo Jagersrovagen 215 Tomtratt 1186 548 1o 1844
15 Sadelgjorden 1 Malmo Galoppgatan 4 Tomtratt 8 345 470 280 9 095
16 Sadelknappen 3 Malmo Betselgatan 2, m fl Tomtratt 1130 314 43 1487
17 Smorbollen 12 Malmé Cypressvagen 12 Aganderatt 3394 298 63 3755
18 Stigladret 1 Malmo Skrittgatan 7, Sadelgatan 2 Aganderatt 6 215 6 215
19 Stridsyxan 4 Malmo Agnefridsvagen 179 Aganderatt 7 880 555 87 8522
20 Stridsyxan 5 Malmo Bronsyxegatan 6 Aganderatt 4 372 343 1440 6155
21 Stangbettet 15 Malmo Travbanegatan 5, Ridbanegatan 6 Aganderatt 3 481 462 3943
22 Svedala 306:9 Svedala Agatan 27, 37 Aganderatt 16 199 881 528 17 608
23 Utlangan 1 Malmo Tarndgatan 6 Aganderatt 7 633 1699 648 9 980
Totalt Region Syd - Sverige 19 927 24 094 5840 7 237 157 098

DANMARK UTHYRBAR AREA, KVM

UPPLATELSE-

NR FASTIGHET KOMMUN ADRESS FORM LOGISTIK KONTOR HANDEL OVRIGT TOTALT
24 1R Kappelgarden Greve Hundigevej 85-87 Aganderatt 10 767 1692 12 459
25 Kumlehusvej 1A Roskilde Kumlejusvej 1A, Danmark Aganderatt 22 949 573 23522
Totalt Region Syd - Danmark 33716 2265 o (o] 35981
Totalt Region Syd 153 643 26 359 5840 7 237 193 079
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Fastighetsforteckning
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UTHYRBAR AREA, KVM
UPPLATELSE-

NR FASTIGHET KOMMUN ADRESS FORM LOGISTIK KONTOR HANDEL OVRIGT TOTALT
1 Arendal 5:1 Goteborg Karrlyckegatan 24 Aganderatt 784 1419 135 2338
2 Backa 21:8 Goteborg Exportgatan 19-21 Aganderatt 15 897 1388 434 17 719
3 Backa 22:17 Goteborg Exportgatan 65-67 Aganderatt 7 456 1118 8574
4 Backa 251 Goteborg Exportgatan 30 A-C Aganderatt 3769 4212 7 981
5 Backa 25:6 Goteborg Exportgatan 24A Aganderatt 2800 560 3360
6 Backa 30:4 Goteborg Importgatan 23-25 Aganderatt 7921 1495 721 271 10 408
7 Backa 96:2 Goteborg Exportgatan 23 Aganderatt 2688 636 2688 6 012
8 Brata 2:136 Harryda Fraktvagen 3, m fl Aganderatt 18151 2 061 20 212
9 Brata 2150 Harryda Akarevagen 1-3 Aganderatt 15 428 2502 17 930
10 Fjadern 3 Boras Industrigatan 31 Aganderatt 50 235 629 914
11 Fjadern 4 Boras Industrigatan 29 Aganderatt 5014 806 5820
12 Haltsas 117 Harryda Mediavagen 2-4, 8 Aganderatt 7877 1401 9278
13 Hogsbo 16:16 Goteborg Amalia Jonssons Gata 5-9 Aganderatt 5475 1600 1225 8 300
14 Hogsbo 38:3 Goteborg Sodra Langebergsgatan 30 Aganderatt 3355 1734 157 5246
15 Kindbogéarden 1:107 Harryda Metallvdgen 8 Aganderatt 1470 1000 2470
16 Kobbegéarden 155:2 Goteborg Askims Verkstadsvag 9 Aganderatt 5338 464 141 5943
17 Kryptongasen 8 Mélndal Kryptongatan 2, Neongatan 6-10 Aganderatt 5788 4580 10 368
18 Karra 9111 Goteborg Orrekulla Industrigata 47 Aganderatt 12 801 250 13 051
19 Neongasen 2 Maélndal Neongatan 7 Aganderatt 889 832 600 2321

20 Pantédngen 19 Boras Getangsvagen 32 Aganderatt 1717 46 1763
21 Rotorn1 Boras Industrigatan 10 Aganderatt 7923 1636 210 9 769

22 Skruven 3 Boras Sandlidsgatan 3 Aganderatt 18 164 1494 13 471 1719 44 848

23 Spinnaren 1 MoélIndal Goteborgsvagen 92 Aganderatt 8601 576 4 260 13 437

24 Tingstadsvassen 30:2  Goteborg Ringdgatan 38 Tomtratt 2215 49 430 n8 2812

25 Toérnrosen 2, 5 MolIndal Flojelbergsgatan 12, 14A Aganderatt 2700 1525 1855 6 080

Totalt Region Vast 164 271 43 573 24 025 5085 236 954
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UTHYRBAR AREA, KVM
UPPLATELSE- .
NR FASTIGHET KOMMUN ADRESS FORM LOGISTIK KONTOR HANDEL OVRIGT TOTALT
1 Budkaveln18 Jonkoping Jarnvagsgatan 18 Aganderatt 7 293 1071 77 8 441
2 Fabriken1 Vaxjo Regementsgatan 9 Aganderatt 127 1697 5619 7 443
3 Flahult 21:14 Jonkoping Alfavagen 3 Aganderatt 3565 3565
4 Flahult 21:36 Jonkoping Betavagen 4, Betavagen 13 Aganderatt 12163 715 12878
5 Hedenstorp 2:41 Jonkoping Mol6gsvagen 26 Aganderatt 8548 2035 10 583
6 Ulvo8 Jonkoping Huskvarnavagen 105-107 Aganderatt 4 800 1180 5980
7 Adelkorallen 1 Jonkoping Bultvagen 2 Aganderatt 553 276 504 1333
8 Adelkorallen 10 Jonkoéping Bultvagen 6 a Aganderatt 305 86 15 406
9 Adelkorallen17 Jonkoping Bultvagen 4 Aganderatt 1125 1006 30 2161
10 Adelmetallen 12 Jonkoping Grossistgatan 12 Aganderatt 1687 316 2 003
11 Adelmetallen 14 Jonkoping Grossistgatan 5,7 Aganderatt 1590 851 100 2541
12 Adelmetallen 4 Jonkoping Kabelvagen 14 Aganderatt 3221 261 909 4 391
13 Adelmetallen 5 Jonkoping Kabelvagen 2 Aganderatt 3604 1563 5167
14 Algskytten 4 Joénkoping Industrigatan 14A Aganderatt 5477 1005 126 6 608
15 Areporten3 Jonkoping Fridhemsvagen 12 Aganderatt 597 705 1302
16 Attehogen 9 Jonkoéping Fordonsvéagen 2 Aganderatt 3710 700 4 410
17 Oronlappen 7 Jonkoping Bangardsgatan 1 Aganderatt 597 141 2498 33 3269
18 Oronlappen 8 Jonkoping Bangardsgatan 3 Aganderatt 1640 426 2 066
19 Oronskyddet 9 Jonkoping Gnejsvagen 2 Aganderatt 1037 108 525 1670
20 Oskaret16 Jonkoping Kindgrensgatan 15 Aganderatt 7 575 797 8372
21 Overlappen15 Jonkoping Granitvagen 10 Aganderatt 1074 663 246 1983
22 Overlappen 8 Jonkoping Granitvagen 8 Aganderatt 1226 235 265 1726
Totalt Region Smaland 69 874 17 051 3939 7 434 98 298

122 Corem Ars- och héllbarhetsredovisning 2020



Kontaktuppagifter

VALKOMMEN
ATT KONTAKTA
0SS!

HUVUDKONTOR STOCKHOLM
Besodksadress: Riddargatan 13C
Postadress: Box 560 85, 102 17 Stockholm
Tel vxI: 08-503 85 333

Webbplats: corem.se

FORVALTNING REGION STOCKHOLM

Lokalkontor Satra
Storsatragrand 14, Skarholmen
Tel: 08-503 853 97
Lokalkontor Jordbro
Armaturvagen 3D, Jordbro
Tel: 08-503 853 00
Lokalkontor Veddesta
Elektronikhojden 16, 1tr, Jarfalla
Tel: 08-503 853 65
Lokalkontor Arlandastad
Soderbyvagen 14, Arlandastad
Tel: 08-503 853 08

FORVALTNING REGION SYD
Lokalkontor Malmé

Stenyxegatan 34, Malmo

Tel: 0705-43 47 48

FORVALTNING REGION VAST
Lokalkontor Géteborg

Exportgatan 19, Hisings Backa

Tel: 08-503 853 61

FORVALTNING REGION SMALAND
Lokalkontor Jonkdping

Granitvagen 10, Jonkoping

Tel: 0723-19 95 00

UTHYRNING

Jesper Carls6o, uthyrningschef
Tel: 08-503 853 87
jesper.carlsoo@corem.se

INVESTOR RELATIONS

Eva Landén, VD

Tel: 08-503 853 33
Anna-Karin Hag, CFO
Tel: 08-503 853 49
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YTTERLIGARE INFORMATION

For mer information, vanligen kontakta VD Eva Landén
E-post: eva.landen@corem.se
Telefon: 08-503 853 33

Samlad information om verksamheten, styrelse och
ledning, ekonomisk rapportering samt pressmeddelanden
finns pa Corems webbplasts: www.corem.se

Postadress: Corem Property Group AB (publ), Box 56085,
102 17 Stockholm

Besoksadress: Riddargatan 13C

Telefon: 08-503 853 33

Organisationsnummer: 556463-9440
Styrelsens sate: Stockholm

E-post: info@corem.se

Webbplats: www.corem.se

Grafisk form och produktion: Narva, Stockholm

Fotograf: Per-Erik Adamsson samt Mikael Sjéberg (VD-ord)
Tryck: Elanders Sverige AB, 2021

Kartor: Stadskartan AB

Omslagsbild: Per-Erik Adamsson




Kalendarium, inbjudan till arsstamma

INBJUDAN TILL ARSSTAMMA 2021

Corem Property Group ABs arsstamma ager rum den 29 april 2021.

Mot bakgrund av den pdgdende coronapandemin och i syfte att
minska risken for smittspridning, planerar styrelsen for narvarande
att arsstamman halls genom férhandsrostning (postrostning) med
stod av tillfalliga lagregler, utan nagon fysisk narvaro. Kallelse sker
senast fyra veckor innan stamma och finns tillganglig pa www.
corem.se. Information om hur anmdlan om deltagande i stamman
gar till kommer att framgd av kallelsen. Ovriga handlingar som
ska laggas fram pa stamman offentliggors pa bolagets webbplats,
www.corem.se, senast tre veckor fére stamman. Av kallelsen fram-
gar vilka drenden som ska behandlas vid stamman.

Aktiedgare som énskar delta i drsstdmman ska:

— vara inford i den av Euroclear Sweden AB férda aktieboken
senast den 21 april 2021.

— ha anmalt sin avsikt att delta i arsstamman till Corem
senast den 21 april 2021.

SA BLIR MAN AGARREGISTRERAD

Aktiedgare som valt att forvaltarregistrera sina aktier maste i god
tid fore den 21 april 2021, genom férvaltarens forsorg, tillfalligt
inregistrera aktierna i eget namn for att erhalla ratt att delta i
stdmman. Begaran om sadan registrering gors hos den bank eller
det vardepappersinstitut som forvaltar aktierna.

DELTAGANDE VIA FULLMAKT

Om deltagande sker med stéd av fullmakt ska denna insandas

i original i anslutning till anmalan. Till sdédan anmalan bifogas ocksa
i forekommande fall registreringsbevis.

FORESLAGEN UTDELNING

Styrelsen avser att foresla drsstdmman en utdelning om 0,65 kr
per stamaktie av serie A och serie B. Avstéamningsdag foreslas vara
3 maj 2021 med berdknad utbetalningsdag 6 maj 2021. Darutover
foreslas att preferensaktieagare erhaller en utdelning om 20,00 kr
per preferensaktie vilken utbetalas med 5,00 kr per kvartal.

Till rsstammans forfogande star 2 010 352 001 kr enligt nedan-
stdende forteckning:

Kronor

Balanserade vinstmedel 1219 357 362
Arets resultat 790 994 639
Summa till arsstdmmans disposition 2 010 352 001

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt foljande:

Kronor

Utdelas till aktiedgarna 20,00 kr per preferensaktie 72 000 000
Utdelas till aktiedgarna 0,65 kr per stamaktie 223076 428
Balanseras i ny rékning 1715275573
Summa 2010 352 001

AVSTAMNINGSDAG

Som avstamningsdag for preferensaktie foreslas vara sista bank-

dagen i respektive kalenderkvartal med utbetalning tre bankdagar

dérefter:

— avstamningsdag 30 juni 2021 med beraknad utbetalningsdag
5 juli 2021

— avstamningsdag 30 september 2021 med beraknad
utbetalningsdag 5 oktober 2021

— avstdmningsdag 30 december 2021 med beraknad
utbetalningsdag 5 januari 2022

— avstamningsdag 31 mars 2022 med beraknad utbetalningsdag
5 april 2022

Corem Ars- och hallbarhetsredovisning 2020
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Corem Property Group AB (publ), Box 56085, 102 17 Stockholm
Besok: Riddargatan 13C. Telefon: 08-503 853 33
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