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VI SKAPAR UTRYMME VAR AFFARSMODELL
F6R ATT UTVECKLA TILLVAXT OCH RENODLING

HYRESGASTFOKUS

DIN AFFAR- VARDESKAPANDE

Corem ska pa ett

hallbart satt skapa langsiktig
tillvaxt och vardedkning
genom att forvarva, forvalta, ,

foradla och bygga fastigheter

i logistikomraden. STOCKHOLM, MID CAP MDKR BORSVARDE
FASTIGHETER KVM UTHYRBAR AREA MDKR VERKLIGT VARDE

Corems fastighetsbestand &r

o ® operativt sett indelat i fem regioner.
Falun
L ORR O Region Stockholm
Vésterés.STOEKHOL Region Syd
Kumla Region Vast
@ Katrinehplm
Region Smaland
! Norrkop! Region Mélardalen/Norr
VAST
. ° .Jankaping
Boras
SMA'jA_f‘D Coremkoncernen &r organiserad Corem Property Group
b med huvudkontor i Stockholm och &r ett fastighetsbolag som
platskontor i Satra, Marsta, Veddesta, ager och forvaltar fastigheter
Malmé, Géteborg, Jénkdping, Orebro i mellersta och sédra Sverige

och Hudiksvall. samt i Danmark.




Mkr 2016 2015
Intakter 740 626
Fastighetskostnader -166 -145
Driftsdverskott 574 481
Central administration -32 -4
Finansnetto -266 -239
Forvaltningsresultat 276 201
Resultatandelar enligt kapitalandelsmetoden 344 325
Vardeférandringar fastigheter 498 265
Vardefoérandringar derivat -101 N4
Resultat fore skatt 1017 905
Skatt -102 -105
Periodens resultat 915 800

» Corem forvarvar mark och paborjar uppférandet av Svenska Retur-

systems 31 000 kvm stora anlaggning i Vasteras.

* Forvarv av en fastighet i Jonkdéping och en i Stockholm.
» Uppférandet av nytt kontor och lager till KS Projekt paborjas

i Halmstad.

» Byggstart av utbyggnad fér Svenska Retursystem AB i Goteborg.

« Avyttring av 1,1 miljoner stamaktier A och 10,0 miljoner stamaktier B

i Klovern AB (publ).

» Corem avtalar om foérvarv av Estancia Logistik med en lager- och
logistikportfélj bestaende av 21 fastigheter och total uthyrbar yta

om drygt 168 500 kvm.

2

2016
Antal fastigheter, st 165
Uthyrbar area, kvm 1260173
Fastigheternas verkliga varde, mkr 10 667
Hyresvarde, mkr 917
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92
Overskottsgrad, % 77
Justerad soliditet, % 35
Soliditet, % 30
Belaningsgrad, % 58
Rantetackningsgrad, ggr 2.8
Avkastning pa totalt kapital, % 12,9
Avkastning pa eget kapital, % 274
Utdelning per stamaktie, kr? 1,75
Utdelning per preferensaktie, kr? 10,00

Y For 2016 foreslagen utdelning och for 2015 beslutad utdelning.

2015

133
1016 000
7776
696
92
77

37
32

51

2,7
14
299
1,50
10,00

« Forvarv av tva fastigheter i Stockholm och en fastighet i Goteborg.

» Uthyrning av 12 000 kvm i Stockholm till ST Aerospace.

« Obligationslan om 300 mkr emitteras och noteras pa Nasdag.

+ Riktad nyemission av preferensaktier, 6vertagande av bankfinan-
siering, dvertagande av obligationslan om 200 mkr, och avyttring
av 5,5 miljoner stamaktier A och 10,6 miljoner stamaktier B i
Klévern AB (publ), samtliga som del av betalning i samband med

tilltrade av Estanciaforvarvet.
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* Hyresintakterna dkade med 19 procent till 723 mkr (607) och évriga
intakter uppgick till 17 mkr (19).

* Driftsdverskottet 6kade med 19 procent till 574 mkr (481).
* Forvaltningsresultatet 6kade med 37 procent till 276 mkr (201).

« Vardeférandringar fastigheter uppgick till 498 mkr (265) och varde-
forandringar derivat paverkade resultatet med -101 mkr (114).

* Resultat efter skatt uppgick till 915 mkr (800), vilket motsvarar
1,76 kr per stamaktie (10,00).

« Vardet pa fastighetsportfoljen uppgick till 10 667 mkr (7 776).

» Corem har under aret férvarvat 35 fastigheter samt avyttrat tre
fastigheter.

* Investeringar om 385 mkr har gjorts i ny-, till-, och ombyggnationer.

MKR, RESULTAT e )
EFTER SKATT Styrelsen avser att foresla drsstamman en utdelning om 1,75 kronor

per stamaktie (1,50), samt 10,00 kronor (10,00) per preferensaktie
att betalas ut med 2,50 kronor (2,50) per kvartal.

» Avyttring av en fastighet i Vaggeryd och en i Huddinge. * Forvarv av en fastighet i Stockholm och en i Malmé.
* Forvarv av fyra fastigheter i Goteborg. « Corem etablerar sig i Helsingborg genom férvarv av tva fastigheter.
« Avyttring av 10 miljoner stamaktier B i Klévern AB (publ). * Avyttring av en fastighet i Borlange.

« Andraplats i branschtidningen Lokalguidens tavling Arets
Uthyrningsteam Stockholm, samt vinnare av Arets Uthyrare
i dvriga landet.

+ Den nya lagerbyggnad som byggts i Halmstad, anpassad for
KS Projekt, fardigstalls.

» Utbyggnad for Svenska Retursystem i Goteborg fardigstalls.
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VD HAR ORDET

ETT INTENSIVT AR AV TILLVAXT
MED REKORDRESULTAT

Annu ett &r med rekordresultat i Corems snart 10-ariga historia. Resultatet fére
skatt visar pa 1017 mkr jamfort med fjolarets 905 mkr, ndgot vi natt genom starkt
forbattrat forvaltningsresultatet i kombination med positiva vardeférandringar av

fastighetsbestandet.

Nar vi blickar tillbaka pa 2016, kan vi kon-
statera att det inte har saknats stora och ut-
manande omvarldsfaktorer. Trots detta kan
vi gladjas at ett intensivt fastighetsar med
hoga transaktions- och uthyrningsvolymer.
Corems hyresintakter och driftsdverskott
Okade med 19 procent vilket beror pa arets
forvarv samt pa det dagliga kundfokuserade
arbetet ute i vara fastigheter. Bade fastig-
hetsvarde och forvaltningsresultat har Okat
med 37 procent under aret.

Vi jobbar standigt med férbattringar och
den service som visas mot vara kunder ar
avgorande for att vara affarer ska ge goda
resultat. Ett kvitto pa det &r att vart jam-
forbara bestand visar tydligt positiva siffor
med saval 6kade hyresintakter som ett 6kat
driftsdverskott om 4 procent.

Corem har under aret vaxt i snabb takt,
bade med forvarv av 35 fastigheter samt
investeringar i nybyggnads- och utbygg-
nadsprojekt. Vi har under aret forvarvat en
storre portfolj, Estancia Logistik med

21 fastigheter, samtidigt som vi har letat
och hittat ett antal vagar dar vi styckvis har
gjort bra affarer i vara prioriterade regioner.
Med arets tillvaxt ser vi tydligare att den
Okade fastighetsvolymen ger mojlighet till
framtida synergi och att flexibiliteten i var
affar breddas. Corem vaxer aven genom
investeringar i det befintliga fastighets-
bestandet och genom utveckling av nya

fastigheter tillsammans med hyresgaster
som vill expandera. Var nyuppforda fastig-
het i Halmstad om drygt 5 300 kvm stod
inflyttningsklar i december och inom kort
kommer vart nybyggnadsprojekt i Vasteras
om 31000 kvm vara fardigstallt. Vi ser en
stor potential for vardeskapande inom var
projektverksamhet och med tiden skapar vi
attraktiva logistikplatser med hégre hyror
och lagre direktavkastningskrav.

Hallbar tillvaxt och vardedkning betyder ratt
fokus och en langsiktig syn pa vilka beslut
som ska fattas och vad som ska prioriteras
for att méta morgondagens utmaningar. Vi
maste hela tiden anpassa oss till att mota
kundernas behov och kunna leverera det
som kunderna efterfragar, nu och i framti-
den. Vi ar val rustade for ett 2017 dar vi kan
fortsatta vaxa, bibehalla fokus pa forvaltning
och utveckla vart bestand. Fardigstallda
projekt kommer att bidra till ett forbattrat
kassaflode under det kommande aret och vi
har hdga ambitioner for 2017 med férhopp-
ningar om nya projekt. Avslutningsvis vill
jag tacka alla medarbetare for ert harda
arbete och stora insatser under det gangna
aret. Manniskor och foretag vaxer tillsam-
mans, vilket innebar att vi hela tiden maste
attrahera medarbetare med ratt kunskap
och engagemanag.

Stockholm den 30 mars 2017
Eva Landén, VD
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"MED ARETS
TILLVAXT SER VI
AN TYDLIGARE
MOJLIGHETER TILL
VARDESKAPANDE
SYNERGIER”



INVESTMENT CASE

COREMS VAG FRAMAT

Ett ar av stark expansion, dar forvarvet av Estancia
Logistik med 21 lager- och logistikfastigheter star for
merparten. Totalt forvarvas under aret 35 fastigheter,
fokuserade pa Corems strategiska orter och framst i
Stockholm, Malmé och Géteborg. Aven resultatmassigt
nar Corem rekordniva med resultat efter skatt om 915
mkr. Fastighetsvardet uppgar vid arets slut till 10,7
mdkr och det totala borsvardet till 3,8 mdkr.

Corem fortsatte sin tillvaxt genom strategiska férvarv
och bade uthyrbar yta och fastigheternas varde vaxer
jamfort med foregdende ar. Bland de 7 fastigheter som
forvarvas finns 23 500 kvm i Roskilde och MéInlycke
logistikpark i Géteborg om 17 000 kvm. Genom
vardeokning och forvarv nar fastighetsvardet 7,2 mdkr.
Hyresavtal tecknas med Ericsson, NKT och Hexatronic.

Under &ret fokuseras pa utveckling av bestandet, vilket
bland annat resulterar i en ny byggnation for Terminal &
Transporttjanst och samarbetsavtal med JM avseende
framtagande av bostadsratter i Lund. Ett 15 arigt avtal
med Kunskapsskolan i Katrineholm tecknas. Ytterligare
6 fastigheter om 358 mkr forvarvas och fastighetsvardet
nar 5,8 mdkr. Corem tilldelas Green Building Award for
sitt aktiva energibesparingsarbete.

Ett intensivt ar, da totalt 28 fastigheter till ett fastig-
hetsvarde om 707 mkr forvarvas. Vid arets slut uppgar
fastighetsvardet till 5,1 mdkr. Bolaget genomfér en
fondemission och i februari noteras Corems preferens-
aktie pa Nasdaq Stockholm. Under drets sista kvartal
forvarvas aktier i Kldvern och efter forvarvet ager
Corem cirka 19 procent av résterna och kapitalet i
Klovern.

2016
Under 2015 forvarvas 9 fastigheter och 7 fastigheter av- 2015
yttras som ett led i Corems strategi att renodla fastighets-
bestandet. Under aret avtalas om nyproduktion av saval
31000 kvm anlaggning i Vasteras for Svenska Retursys-
tem AB samt 5 200 kvm logistikcentrum i Halmstad for
KS Projekt. 2015 visade ett resultat efter skatt om 800 mkr
och ett fastighetsvarde om 7.8 mdkr.
2014
Aktivt arbete med att bredda 2013
hyresgastbasen vilket har
genomslag genom nya uthyr-
ningar under aret, exempelvis
ett 22-arigt avtal och om-
byggnation av Internationella
Engelska Skolan i Vastberga.
Etablering i Halmstad, i Region
Syd. Fastighetsvarde 6,4 mdkr. 201 2
Under borjan av 2011 flyttade Corem till Nasdag OMX 2011
Stockholm Mid Cap. Samarbetsavtal tecknas med NREP
avseende ett 15-arigt hyreskontrakt for en terminal-
byggnad om 19 000 kvm i Veddesta till PostNord.
Bolagets fastighetsbestand vaxer ytterligare, och fastig-
hetsvardet nar 5,4 mdkr. Innehavet i Klévern okar till 20
procent, vilket innebar att innehavet redovisas som ett
intresseforetag. 2 01 0
Corem listas pa Nasdag OMX 2009
Stockholm Small Cap.
| samband med noteringen
emitteras aktier motsvarande
101 mkr. Under aret férvarvas
9 fastigheter om 43 000 kvm
till ett varde om 255 mkr, och
fastighetsvardet nar vid arets
slut 4,3 mdkr. 2008
2007
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Corem skapas ur det noterade bolaget Biolight Inter-
national AB, listat pa Nordic Growth Market (NGM),
som férvarvades i november 2007. Biolight Interna-
tional namnéandras till Corem Property Group AB, och
har vid starten 75 fastigheter, ett fastighetsvarde om
3,0 mdkr och borsvarde om 1,3 mdkr. Efter det forsta
hela verksamhetsaret, den 31 december 2008, uppgar
fastighetsvardet till 4,1 mdkr.



INVESTMENT CASE

ATT INVESTERA | COREM

Corem Property Group ar ett fastighetsbolag som pa ett hallbart satt forvarvar,
foradlar, forvaltar och bygger fastigheter i logistikomraden i mellersta och sddra
Sverige samt i Danmark.

KONTINUERLIG

TILLVAXT

FORADLING
OCH
UTVECKLING

GOD
AVKASTNING

Sedan Corems bildande har bestan-
dets uthyrbara area mer an férdubb-
lats och fastighetsvardet nara tre-
dubblats. Med malet stallt pa att vara
det ledande fastighetsbolaget pa vara
utvalda marknader ar fortsatt tillvaxt
en viktig del i var framtida strategi.
Vara fastigheter finns kring Sveriges
storsta stader och logistiska nav med

Vi dger och forvaltar 1260 173 kvm
med en ekonomisk uthyrningsgrad
om 92 procent. Det ger en trygg och
stabil bas for verksamheten.
Proaktiv forvaltning med korta
beslutsvagar och lokal narvaro ar
prioriterade i syfte att ge Corems
hyresgaster basta mojliga service. |
kombination med att vi kan erbjuda
hyresgaster en mangd olika lokal-

En kontinuerlig utveckling och férad-
ling av vara fastigheter &r viktigt for
att mota hyresgasternas efterfragan.
| takt med att samhallet utvecklas fér-
andras behoven av lokaler och Corem
arbetar standigt med att analysera
marknadsutvecklingen samt att
foradla befintligt bestand.

Varje ar genomfors hyresgast-
anpassningar, ombyggnationer och
energibesparingsatgarder av olika
storlek. Dessa genererar mervarde for

Sedan starten 2007 har vi forsett vara dgare med
stadig avkastning pa investerat kapital. Var utdel-
ningspolicy ar att langsiktigt dela ut lagst 35 pro-
cent av bolagets forvaltningsresultat, med tillagg
for utdelning fran intresseféretag och med avdrag
for preferensaktiers ratt till utdelning om 10,00 kr

narhet till de stora tillfartslederna,
i lagen som ar vardefulla for vara
hyresgaster.

Alla investeringar vi gor sker
utifran ett 1angsiktigt perspektiv. Ratt
geografiskt lage och potential for for-
adling ar viktiga faktorer vid forvary,
for att fortsatta vaxa bade i volym
och resultat.

alternativ kan vara hyresgaster vara
sékra pa en langsiktig och givande
relation, med mojlighet att utvecklas
och vaxa inom Corems bestand.
Genom ett geografiskt koncentre-

rat bestand och att fastigheterna
forvaltas av var egen forvaltningsper-
sonal ar vi standigt narvarande och
vart fastighetsbestand visar god
avkastning.

bolaget i form av féradlade lokaler,
lagre driftskostnader och ndjdare
hyresgaster. Att nyproducera fastig-
heter kan ge god avkastning och
genom var projektutveckling kan vi er-
bjuda skraddarsydda nyproduktioner.

Viinvesterar ocksa i energiopti-
mering och anvander alltid sunda
byggnadsmaterial i vara fastigheter.
Det innebar att vi minskar belast-
ningen pa var miljé och bidrar till ett
battre samhalle.

Kvm Mkr
1400000 ——— 13000

1200 000

1000 000 4" 9000

11000

800 000 7000

600 000 5000

400 000 3000

200000 1000

0 -1000
SO LS N LI LS
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Mkr %
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200 80
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. Hyresgéastanpassning

. Energibesparings-
och underhallsprojekt
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VARA MAL OCH VAGEN SOM TAR 0SS DIT

AFFARSMODELL

Corems affarsmodell bygger pa en kontinuerlig process av
strategiska transaktioner och optimering av fastighetsbestandet
som skapar varde genom att alltid ha hyresgasten i fokus.

TRANSAKTION

= TILLVAXT OCH RENODLING
Noggranna affarsanalyser
genomfors i syfte att identifiera
potentiella tillvaxtmojlighe-

ter. Forvarv ar av intresse om
avkastningen ar attraktiv och

om synergieffekter kan uppnas.
Avyttringsmaojligheter uppstar

da avkastningen understiger de
faststallda kraven, det geografiska
laget inte passar regionstrukturen
eller da fastighetstypen inte ligger
i bolagets fokus.

FORADLING - VARDESKAPANDE
Corem har ett langsiktigt engagemang i bestandets

samtliga fastigheter och stravar efter att optimera FORVALTNING - HYRESGASTFOKUS
fastigheternas avkastning och skapa langsikti- | syfte att skapa en god dialog med hyresgaster
ga relationer med hyresgaster och leverantorer och leverantérer ska Corems fastigheter forvaltas
genom_om—o, t'l,l,' eller nybyggnation samt energi- av egen personal. Korta beslutsvagar och lokal
besparingsatgarder. narvaro pa bolagets marknader prioriteras i syfte
att kunna ge hyresgasterna basta mojliga service.
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VARA MAL OCH VAGEN SOM TAR 0SS DIT

AKTIVT SOKA UPP
OCH GENOMFORA
TRANSAKTIONER |
SYFTE ATT 6KA OCH
FORADLA BESTANDET.

For att vaxa och samtidigt
generera avkastning i
enlighet med de finansiella
malen ska Corem aktivt soka
upp och genomfoéra forvarv
inom sina utvalda regioner.
Forvarv ar av intresse om
avkastningen ar god eller
synergieffektier uppnas.
Enskilda fastigheter kan av-
yttras om de inte uppfyller
bolagets kriterier for att vara
ett strategiskt innehav.

GENOM LANGSIKTIGT
ENGAGEMANG
OPTIMERA FASTIGHETS-
BESTANDET.

Genom att dga ratt fastig-
heter i ratt lagen blir Corem
en attraktiv hyresvard som
kan erbjuda saval befintliga
som potentiella hyresgas-
ter effektiva och passande
lokaler. Fastigheterna ska
efter forvarv utvecklas och
foradlas genom en aktiv
projekt- och forvaltnings-
organisation, som optimerar
fastigheternas avkastning
och skapar langsiktig varde-
tillvaxt genom om-, till-, eller
nybyggnation samt energi-
besparingsatgarder.

Corem ska pa ett hallbart satt
skapa langsiktig tillvaxt och
vardedkning genom att forvarva,
forvalta, foradla och bygga
fastigheter i logistikomraden.

SKAPA LANGSIKTIGA
HYRESGASTRELATIONER
GENOM ATT HA EN
MARKNADSORIENTERAD
OCH SKICKLIG FASTIG-
HETSFORVALTNING.

For att sakerstalla en god
och proaktiv dialog med
hyresgasterna forvaltas
Corems fastigheter av egen
forvaltningspersonal som har
direktkontakt med hyres-
gasterna. Lokal narvaro
prioriteras bade i syfte att ge
hyresgasterna basta mojliga
service och for kannedom om
utvecklingen hos hyresgaster
och iregionen.

POSITIV UTVECKLING
FOR COREM OCH DESS
OMGIVNING.

Corems hallbarhetsarbete
inkluderar samtliga delar

av verksamheten och ett
hallbart tankesatt utgor,
liksom vara varderingar, en
sjalvklar del i hur vi arbetar.
Verksamheten ska praglas av
ett ansvarsfullt agerande
gentemot hyresgaster,
medarbetare och évriga in-
tressenter. Corem ska strava
efter god affarsetik, en trygg
och stabil arbetsmiljé samt
utvecklas med minsta mojli-
ga paverkan pa miljon.



Over tiden ska Corem uppvisa en
genomsnittlig avkastning pa
eget kapital om lagst den riskfria
rantan plus tio procentenheter.
Med riskfri ranta avses den
genomsnittliga femariga stats-
obligationsrantan. For 2016
uppgick malet till 9,8 procent.

Soliditeten ska langsiktigt
uppga till minst 25 procent.

25%

Réantetackningsgraden ska lang-
siktigt uppga till minst 1,5 ganger.

1 ,599r

Strava efter att vara hyresgas-
ternas framsta val som hyres-
vard inom segmenten lager,
logistik, industri och handel.

Minska energiforbrukningen
med 10 procent per kvm mellan
aren 2013-2017 i jamforbart
bestand®.

Corems avkastning pa eget kapital per den

31 december 2016 uppgick till 27,4 procent.
Corem har valt ett mal om en avkastning pa
eget kapital som ska vara attraktiv for aktie-
dgarna samt langsiktigt hallbart. Genomsnittlig
avkastning over fem ar uppgar till 17,4 procent.

Corems soliditet per den 31 december 2016 upp-
gick till 30 procent. Soliditetsmalet ar faststallt
for att sakerstalla en god kapitalstruktur. Det ar
av storsta vikt att det egna kapitalet utnyttjas
optimalt for att sakerstalla framgang pa lang
sikt och mojliggora framtida investeringar.

Rantekostnader ar Corems enskilt storsta kost-
nadspost. Det ar viktigt att intjaningsformagan
med god marginal tacker rantekostnadsnivan
och en rantetackningsgrad pa 1,5 ganger inne-
bar att Corems resultat efter finansiella intakter
overstiger rantekostnaderna med 50 procent.
Corems rantetackningsgrad per den 31 december
2016 uppgick till 2,8 ganger.

Genom en marknadsorienterad fastighets-
forvaltning pa plats, med lokal forankring och
ett starkt hyresgastfokus, arbetar Corem aktivt
for att skapa langsiktiga hyresgastrelationer.

Redan under 2015 naddes vart mal om 10 procent
minskad energiférbrukning per kvm i jamforbart
bestand» sedan 1januari 2013. Under 2016 har
energiforbrukningen minskat ytterligare, och be-
sparingen nar 14 procent per 31 december 2016.

Nytt mal, for fortsatt fokus pa energibesparing, ar
ytterligare 15 procent besparing till och med ar 2020.
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HALLBART
FORETAGANDE
INNEBAR POSITIV
UTVECKLING FOR
BADE COREM OCH
DESS OMGIVNING.

Var grundsyn ar att verksamheten ska bedrivas pa ett ansvarsfullt satt, med god
affarsetik, hdllbarhet i fokus och I6sningar som ar langsiktiga ur bade socialt, ekologiskt
och ekonomiskt perspektiv.

Corems hela karnaffar handlar om langsik-
tighet. Vi &ger, férvaltar och utvecklar vara
fastigheter for att de ska bygga varden
i manga ar. Vara medarbetare adderar
extra varde till vart erbjudande genom sin
kunskap och engagemang, och en viktig del
i var strategi ligger i att hitta ratt synergier
med saval kunder, ndromrade som samhaélle.
Darfor ar hallbarhet en sjalvklar grund i
var affar och vart arbetssatt. Det &r viktigt
att vi har en nara kontakt med det sam-
halle vi och vara kunder verkar i, att var
personal trivs och utvecklas, och att vi har
en ekonomi som gor det mojligt for oss att
fortsatta utveckla var affar. Bra lonsamhet
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och finansiell styrka ger ocksa utrymme att
gora investeringar av social karaktar.

Det bade nationella och internationella
fokus dessa fragor har &r gladjande, och
nagot vi ser bidrar till att fler féretag anser
att ett sunt och etiskt satt att arbeta inte ska
vara en ambition utan en sjalvklarhet.

Foérutom det dagliga arbetet mot vara
mal har vi under aret satsat pa att gora vara
mal tydligare, dels for att visa fokus internt
men aven for att ge battre synlighet och
transparens utanfor organisationen kring
vad vi gor. Var ambition &r att med god
framforhalining uppfylla de nya krav pa
hallbarhetsrapportering som galler fran och
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med 2017. Med 6kad tydlighet har vi ocksa
mojlighet att paverka positivt i hdgre grad
anidag, genom att fragorna lyfts mer aktivt
gentemot leverantdrer och kunder. Det ar
nagot som vart hallbarhetsarbete under
2017 kommer att praglas av.

Det finns manga fordelar med att tédnka
hallbart. Att driva sin verksamhet med
framtiden och omvarlden i dtanke innebar
forutom att resurserna anvands mer effek-
tivt ocksa en stolthet i hur vi gér affarer och
att var konkurrenskraft starks. Det bidrar till
att vi kan utveckla foretaget i ratt riktning;
mot en hallbar framgang.

Eva Landén, VD
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ETT ANSVARSTAGANDE

COREM

Hallbarhet ar inget nytt, for oss ar det sjalvklart att bedriva verksamheten pa ett ansvars-
fullt satt. Ansvaret innefattar saval sparsamhet i anvandande av naturresurser, att vara en
bra affarspartner och arbetsgivare samt att ha en sund ekonomi som gor att vi kan fort-

satta utvecklas.

Var dvergripande hallbarhetsstrategi ar att
verksamheten ska praglas av ett ansvarsfullt
agerande, god affarsetik, trygg och stabil ar-
betsmiljé och utveckling med minsta méjliga
paverkan pa miljon.

Under 2016 har vi fokuserat pa att géra
hallbarhetsmalen tydligare. Arbetet startade
med en kartldggning av det befintliga hall-
barhetsarbetet, foljt av en intressentdialog
dar de storsta intressentgrupperna engage-
rades. Med det resultatet som bas gjordes en
grundlig vasentlighetsanalys, som resultera-
de i att fyra malomraden valdes ut som de
mest vasentliga for Corems hallbarhetsar-
bete. Foér 2016 redovisar vi for forsta gangen
enligt GRI G4 Core.

LEDNING OCH STYRNING

AV HALLBARHETSARBETET

Corems hallbarhetsarbete styrs framst av
interna processer och externa regelverk.

Till grund ligger bade Corems vardegrund
och uppférandekod, interna riktlinjer och
miljéledningssystem. Hallbarhetsomradet &r
fullt integrerat i bolagets strategiarbete, och
drivs tillsammans med évriga affars- och
verksamhetsmal. Det &r Corems styrelse
som faststaller dvergripande policy och
langsiktiga mal medan ledningsgruppen
beslutar och foljer upp de arliga, operativa
malen. Inom Corem finns en miljéstyrgrupp,
dar miljérelaterade hallbarhetsfragor

drivs, samt en arbetsmiljogrupp dar fragor
relaterade till arbetsmiljo, arbetsvillkor och
sakerhet behandlas.

Corem

 ska drivas med I6nsamhet och god etik

e ska lyssna pa hyresgdsterna och utga
fran deras behov

e ska vdrna om mangfald och utveckling
bland medarbetarna

* ska verka fér en god miljé med hallbar
utveckling

VAR PLATS | VARDEKEDJAN

Vi skapar varden genom en kontinuerlig
process, dar ndra samverkan med kund och
insikt i marknaden ar nddvandiga for att
lyckas. Forvary, forvaltning och foradling av
fastigheter &r centrala for att tillhandahalla
vara kunder med den lokal de behdéver for
att driva sin verksamhet.

Hyres-
gésters
kunder

Under-

leverantdr GIEm

Leverantdr

Hyresgast

Genom att vi i egen regi forvaltar och for-
adlar fastigheterna kan vi tillhandahalla vara
hyresgaster med en lokal som stodjer deras
affar, och i férlangningen deras kunder, pa
basta satt. Aven med egen personal pa plats
kdps en mangd tjanster in, exempelvis
byggentreprendrer, teknisk specialistkom-
petens och konsulttjanster. L&s mer om var
affarsmodell pa sida 9.

NARA INTRESSENTDIALOG

Corems viktigaste intressenter ar hyres-
gaster, medarbetare, dgare och investerare,
kreditgivare, styrelse, samt leverantdrer och
samhaéllsorganisationer. Med en liten och
decentraliserad organisation har vi naturligt
en tat och nara kontakt med vara kunder
och andra intressenter. Intressentdialogen
genomfordes for att erhdlla en tydligare,
samlad bild av férvantningar och krav hos
vara intressenter. Resultatet visar pa ett
stort och tydligt engagemang kring hall-
barhetsfragor. Vilken fraga som lyftes som
primar skilde sig &t nagot, men i stort var de
omraden som prioriterades hogt liknande
mellan grupperna. Gemensamt var éaven

att madnga omraden ses som sjalvklara och
hygienfaktorer, framst inom arbetsvillkor,
héalsa och sdkerhet. Forutom de nyckelom-
raden som visas i tabellen nedan visades
stort intresse att fa veta mer om hur vi
arbetar inom omradet och fran vara kunder
uttrycktes intresse att genomféra gemen-
samma energibesparingsprojekt.

Intressent Dialogtillfdllen Nyckelomraden som lyftes
Hyresgaster Lopande kontakt Energibesparing, materialval, halsa och sdkerhet,
Kundenkat startas 2017 affarsetik/antikorruption.
Medarbetare Medarbetarsamtal Affarsetik/antikorruption, ekonomisk utveckling,
Foretagskonferens energibesparing, materialval, arbetsvillkor,
kompetensutveckling
Agare och Bolagsstamma Affarsetik/antikorruption, ekonomisk utveckling,
Investerare Finansiella rapporter transparens, arbetsvillkor, energibesparing,
miljocertifiering, kundnojdhet.
Kreditgivare L6pande avstamningar Affarsetik/antikorruption, ekonomisk utveckling,

Finansiella rapporter

transparens, energibesparing, miljocertifiering.

Hyresgaster av spridd storlek, verksamhetstyp och geografiskt omrade valdes ut och gavs valet att svara genom webbenkat
eller telefonintervju. Medarbetardialogen genomférdes i form av webbenkat, som skickades till samtliga anstallda. Ett urval
av kreditgivare, investerare och &gare, minst tre fran varje grupp, intervjuades individuellt. Totalt har 66 svar kommit in,
fordelat pa 25 hyresgaster, 3 gare och investerare, 3 banker och 35 medarbetare.

COREM ARSREDOVISNING 2016
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UTVECKLING | RATT RIKTNING

ANSVARSFULLA
AFFARER

MILJOHANSYN OCH
RESURSBESPARING

KUNDNOJDHET

MEDARBETARE

FOKUS PA DET VASENTLIGA

Under 2016 har Corem genomfort en
vasentlighetsanalys, dar vara intressenters
prioritering av hallbarhetsrelaterade fragor
vagdes samman med verksamhetens stra-
tegi och var mojlighet att paverka. Analysen
genomférdes inom ledningsgruppen, och
resulterade i ett ramverk dar fyra malom-
raden valdes ut som de mest vasentliga for
Corems hallbarhetsarbete. P4 foljande sidor
beskrivs narmare hur vi arbetar med vara
malomraden.

ANSVARSFULLA AFFARER

Ett ansvarsfullt satt att gora affarer inklude-
rar bade finansiell stabilitet och ekonomisk
utveckling éver tid, och fragor inom affarse-
tik som att aktivt arbeta med antikorruption
och uppratthalla transparens och 6ppenhet.

MILJOHANSYN OCH RESURSBESPARING
Att arbeta resurssmart och milj¢vanligt

ar bra bade for miljon och ekonomin, och
miljdarbetet fortsatter vara hogt prioriterat.
Har ingar energieffektivitet, materialval och
miljocertifieringar. Energibesparing ansags
viktigt av manga intressentgrupper.

Omrade Aspekt

KUNDNOJDHET

Nojda kunder &r ett av vara dvergripande
mal och en forutsattning for att var affar och
verksamhet ska fortsatta vara framgangsrik
Gver tid.

MEDARBETARE

Var personal adderar extra varde till var
affér, och fokus pa att all personal ska ma
bra, kdnna delaktighet och ges mojlighet att
utvecklas &r darfor viktigt. Malomradet med-
arbetare pa Corem inkluderar arbetsvillkor,
hélsa, sadkerhet och jamlikhet vilka alla lyftes
som viktiga av vara intressenter.

MED GEMENSAMT FOKUS

KOMMER VI LANGRE

Corem har Sveriges miljomal och Agenda
2030 som en grund i de mal som satts,
liksom FN’s Global Compact. Stravan &r att
Overtraffa nivan i de nationella malen inom
de omraden som Corem valt som sina mest
vasentliga.

Paverkan i virdekedjan pa

Ansvarsfulla Ekonomi och finans

affarer
kravstallande
Anti-korruption

Leverantérsbedémning och

Corem, Agare
Corem, Leverantorer

Corem, Hyresgaster, Leverantorer

Miljohansyn och
resursbesparing

Energiférbrukning

Certifiering av byggnader

Corem, Hyresgaster, Leverantorer
Corem, Hyresgaster, Leverantorer

Engagerade medarbetare
Mangfald och jamstalldhet

Corem
Corem

Materialval Corem, Hyresgaster, Leverantorer
Kundnojdhet Kundnojdhet Corem, Hyresgaster
Medarbetare Sund och saker arbetsplats Corem, Leverantorer
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Inom varje omrade har vasentliga aspekter valts ut, och identifiering av var var paverkan finns, internt repesktive externt.
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KUNDNOJDHET

Dagens nara och naturliga kontakt mellan
hyresgast och forvaltare har varit fram-
gangsrik, nagot ocksa intressentdialogen
gav positiv aterkoppling om. Som ett
komplement kommer Corem med start
2017 genomfora en kundenkat, for att fa en
bade tydligare och mer jamforbar bild av
kundernas syn pa oss som hyresvéard och
som samarbetspartner.

ANSVARSFULLA AFFARER
Ansvarsfullt foretagande innebar for Corem
att anvanda sunda principer fér hur bolaget
drivs. For att ha en gemensam grund finns
uppférandekod och relaterad policy fram-
tagna, som ar en sjalvklar del i introduk-
tionsprogrammet for ny personal. Det ar vid
samverkan med leverantérer och kunder vi
kan paverka andra pa ett positivt satt, inom
bade milj¢ och sociala villkor.

Var informationsgivning ska kanneteck-
nas av transparent, relevant och korrekt
information.

EKONOMISK UTVECKLING

Finansiell stabilitet och Iénsamhet 6ver tid
ar grundlaggande for att bedriva verk-
samheten pa bésta satt, ge mojlighet till
fortsatta satsningar och utveckling samt
fortsatta skapa varden bade for Corem, dess
hyresgaster, medarbetare och dgare.

Bland vara ekonomiska och finansiella
mal har éverskottsgrad och soliditet valts ut
som mest vasentliga for hallbarhet. Ett sta-
digt fokus pa kostnadskontroll och kontakt
med marknaden ar viktiga for att lyckas.

"COREM SKA ARBETA

LANGSIKTIGT OCH
ENLIGT PRINCIPER
SOM GARANTERAR
HOG MORAL OCH
ETIK I VARA INTERNA
OCH EXTERNA
RELATIONER.”

INKOP

Corem gor en stor mangd inkdp av varor
och tjanster, exempelvis byggnads- och in-
stallationsarbeten samt konsulttjanster. Ofta
anvands lokala leverantorer, for att stodja
det lokala naringslivet.

Ett stort antal avtal sluts varje ar och det
ar viktigt att alla sluts pa marknadsmassiga
grunder. Det &r inom inkdpsverksamheten
den storsta risken avseende korruption finns,
och Corem arbetar I6pande med rutiner for
att sakra risken.

Med manga olika leverantérer ar det vik-
tigt med ett enhetligt kravstallande. Sedan
ett flertal ar staller Corem krav pa anvand-
ning av miljévanliga material vid ny-, till- och
ombyggnationer i vart fastighetsbestand.
Framat utokas arbetet med upphandlings-
och inkdpsrutiner, for att ocksa inkludera
krav vad galler sociala aspekter. Malet for
2017 &r att ta fram en uppforandekod for
leverantdrer och samarbetspartners, som
baseras pa Corems interna uppférandekod.
Tillsammans med existerande milj¢- och ma-
terialkrav kommer den utgéra del i framtida
upphandlingar och inkdp.

COREM ARSREDOVISNING 2016
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ATT ARBETA PA COREM

Corem har under 2016 fortsatt arbetet med att anstalla
egen personal som hanterar bolagets tekniska och ekono-
miska forvaltning. Genom den vardagliga kontakten dkar vi
narheten till vara hyresgaster - Corems viktigaste moten.

Manniskor och féretag vaxer tillsammans,
vilket innebar att var personal ska ma bra,
kanna delaktighet och ges mojlighet att
utvecklas. Med en stadig tillvaxt &r det ocksa
viktigt att att vi hela tiden kan attrahera

nya medarbetare med ratt kunskap och
engagemang.

LOKALT OCH NARA

Corem har en decentraliserad organisation,
som operativt ar indelad i fem geografiska
regioner; Stockholm, Syd, Vast, Smaland
samt Malardalen/Norr.

Ett stort lokalt fokus syftar till att uppna
god kannedom om marknaden och en nara
relation till samtliga intressenter.

Coremkoncernen ar organiserad med
sitt huvudkontor i centrala Stockholm samt
platskontor i Satra, Méarsta, Veddesta, Malmo,
Goteborg, Jonkoping, Orebro och Hudiksvall.
De lokala férvaltningskontoren skoter driften
av fastigheterna och den kontinuerliga kon-
takten med hyresgasterna. Huvudkontoret

TRANSAKTION

HR/
JURIDIK/
IT

FORVALTNING

ansvarar for personal, ekonomi, transaktio-
ner, hyresadministration samt investerar-
relationer och fungerar som affarsmassigt
stod till regionerna och ledningen. Antalet
anstallda per den 31 december 2016 var 47,
med en medelalder pa 46,4 ar. Den totala
andelen kvinnor var 28 procent och andelen
kvinnor pa chefspositioner var 36 procent.
Fastighetsbranschen anses traditionellt
vara mansdominerad men vi ser att allt fler
kvinnor soker sig till branschen.

FORETAGSKULTUR

Corem som arbetsplats karaktariseras

bast som informell och personlig med

stor ansvarskansla, hégt i tak och en stark
entreprendrsanda. Vi tilloringar en stor del
av var vakna tid pa arbetsplatsen och det &ar
darfor viktigt for oss att skapa en arbetsmil-
j6 dar personalen trivs och motiveras. Vi vill
att vara medarbetare ska vara stolta dver att
arbeta pa Corem.

REGIONER PLATSKONTOR

SATRA, MARSTA

SIOCK & VEDDESTA

SYD MALMO

FASTIGHETS-
UTVECKLING

UTHYRNING/
MARKNAD

VAST GOTEBORG

SMALAND JONKOPING

OREBRO,
HUDIKSVALL

MALARDALEN
/NORR
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VI AR ETT BOLAG
DAR INGEN
MEDARBETARE,
HYRESGAST ELLER
LEVERANTOR FAR
DISKRIMINERAS.

ALDERSFORDELNING

19-29 30-39 40-49 50-59 60-

= Kvinnor = Man
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FORDELNING ANSTALLDA
PER FUNKTION

VD, ledning och
stodfunktioner 17 %
- Fastighets-
forvaltning 64 %

_—

Ekonomisk
forvaltning 19 %

FORDELNING ANSTALLDA

Mén 72 %
PR

Kvinnor 28 %

FORDELNING
CHEFSBEFATTNINGAR

Man 64 %
PRl

Kvinnor 36 %

EN VAG IN | ARBETSLIVET

Corems ambition ar att utveckla och behalla
talangfulla och dedikerade medarbetare, och
i takt med att fastighetsbestandet och
verksamheten vaxer skapas nya mojligheter.
Corem erbjuder mojlighet till praktikplats
for att ge ungdomar inblick i saval bolaget
som branschen, och en vag in i arbetslivet.
Da bolaget expanderar finns det ett stort
intresse av att traffa nya potentiella
medarbetare och under 2017 kommer
ytterligare rekryteringar att genomféras.
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KOMPETENSUTVECKLING

Delaktighet och engagemang éar ledord for
att Corem ska vara en attraktiv arbetsgivare.
Det ar av storsta vikt att medarbetarna ar
stimulerade och att de ges mojlighet till
utveckling. Det &r positivt bade for individen
och verksamheten. Kompetensutveckling

ar saledes ett viktigt inslag och mojligheter
till fordjupning och vidareutbildning erbjuds
kontinuerligt. Under 2016 har utbildningar
genomfoérts inom bland annat hyresjuridik,
vardering, miljé och arbetsmiljo.
Internrekrytering ar ytterligare ett satt att
stimulera kunskapshojning. Vid férandrade
behov eller forutsattningar undersdéks om
interna mojligheter finns innan en extern
rekrytering startas, och Corems anstallda har
darmed stor mojlighet till kompetensutveck-
ling genom att flytta mellan olika arbetsupp-
gifter inom organisationen.

FOKUS PA HALSA

Corem satter stort varde pa medarbetarnas
halsa och uppmuntrar friskvard bade genom
friskvardsbidrag saval som gemensamma
friskvardsaktiviteter. Corems anstallda er-
bjuds regelbundna halsokontroller och om-
fattas av en formanlig sjukvardsférsakring
som sakerstaller snabb och kvalificerad vard
vid sjukdom. Vi anser att en god balans mel-
lan arbete och fritid ar en viktig ingrediens

i en framgangsrik organisation. Var strévan
ar att ha bade 1ag personalomsattning och
1&g sjukfranvaro. Under 2016 visar Corem en
sjukfranvaro pa 1aga 1,1 procent, vilket ar en
ytterligare sankning fran 2015 ars sjukfranva-
ro pa 1,4 procent.

VINSTANDELSSTIFTELSE

For att starka personalens delaktighet i
verksamheten, och darmed Corems
utveckling, erhaller personalen andelar i
Corems vinstandelsstiftelse.

Denna instiftades 2011 och eventuell
avsattning baseras pa Corems resultat,
utdelning till aktieagare och avkastningskrav.
For 2016 utgick en avsattning om
totalt 1196 tkr.

COREM ARSREDOVISNING 2016

MEDARBETARSAMTAL OCH ENKAT
For att pa basta satt fanga upp varje
medarbetares situation och férutsattningar
genomfors arliga medarbetarsamtal med
respektive chef. Under samtalen diskuteras
mal, maluppfyllelse, kompetensutveckling,
trivsel och utbyte av idéer for utveckling av
bolaget. Samtalen fungerar som ett verktyg
for att utveckla saval individen som bolaget.
Med start 2017 kommer en medarbe-
tarenkat att genomforas, for att fa battre
tydlighet i olika faktorer runt personalens
halsa, trivsel och kompetensutveckling.

EN TRYGG OCH JAMSTALLD ARBETSPLATS
Var malsattning &r att skapa en arbets-
miljo dar risk for arbetsskador férebyggs.
Arbetsmiljon ska minst uppfylla lagar och
avtal samt vara saker och sund. Arbets-
forhallanden i bolaget, saval fysiska som
psykosociala, ska lampa sig bade for kvinnor
och man. Alla anstallda i bolaget ska kunna
forena arbete och féraldraskap, och Corem
uppmuntrar badde man och kvinnor att vara
foraldralediga. Vi ar ett bolag dar ingen
medarbetare, hyresgast eller leverantor far
diskrimineras.

SPONSRING

Corem ar vanféretag till Stockholms
Stadsmission. Vi vill med var sponsring stodja
det viktiga arbete de gor, visa ansvar, sam-
hallsengagemang och skapa stolthet hos vara
medarbetare.
Vi sponsrar ocksa Svenska Handbolls-
forbundets ungdomsverksamhet, Dam-
och Herrsidan, samt ar huvudsponsor at
Bastadtennis Corem Open; varldens storsta
juniortennistavling utomhus.
Forhoppningsvis kan vart bidrag hjalpa
vara partners mot utveckling och framgang.
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Miljdhansyn ar en del av vardagen for medarbetare pa Corem. Inom ramen for var
karnverksamhet ska miljdarbetet bidra till effektivare resursanvandning och ett Iangsiktigt

hallbart samhalle.

Miljoinitiativ finns i alla delar av Corems
verksamhet, men fokus i miljdarbetet ligger
knutet till energiforbrukning och krav pa
miljohansyn vid byggnationer, de omraden
dar var storsta paverkan och mojlighet att
paverka finns.

ATT DRIVA MILJOARBETET FRAMAT
Langsiktiga miljomal utgor en del av Corems
affarsplan och hallbarhetsmal, och med
grund i dem tas arliga delmal for miljdarbe-
tet fram. Med stark ekonomisk utveckling i
ryggen har vi under 2016 kunnat fortsatta
gbra viktiga miljdinvesteringar.

For att halla fokus pa miljéfragor, sam-
ordna och driva Corems milj¢arbete framat
finns en miljostyrgrupp. Gruppen foljer upp
framsteg mot satta miljomal, leder miljo-
relaterade projekt samt fungerar som stod
och hjalp till personalen i deras miljdar-
bete. En viktig grund i vart miljdarbete ar
forsiktighetsprincipen, och miljéstyrgruppen
uppdaterar sig ldpande pa utveckling och
rekommendationer inom miljdomradet.

ENERGIBESPARING

Corem arbetar aktivt med energibesparing,
och investeringar gors bade for den egna
forvaltningen och i samarbete med hyres-
gaster. For att arbeta an mer fokuserat har
Corem en specialiserad energigrupp. Malet
ar att ha god kontroll pa var energiférbruk-

DIGITAL EKONOMI

Corem uppmuntrar alla leverantorer att
anvanda elektroniska fakturor, for att bade
spara miljé och 6ka sakerheten i hanteringen.
Under 2016 nadde andelen e-fakturor och
pdf-fakturor till 45 procent

Vi arbetar ocksa aktivt med att hitta andra
digitala arbetssatt som bade kan skona miljon
och 6ka kvaliteten.

Under 2016 har ett sddant projekt
genomforts inom ekonomiavdelningen, som
resulterat i att vi arligen sparar 210 timmar
effektiv arbetstid och 200 parmar bokforings-
material!

ning och kontinuerligt minska den - och
darmed ocksa belastningen pa vart gemen-
samma klimat.

ENERGIBESPARING SEDAN 2013

Arbetet har haft god effekt. Corems energi-
besparingsmal till och med 2017, att i jamfor-
bart bestand na en besparing om 10 procent
jamfort med ar 2013, naddes redan 20715.
Besparingen jamfort med 2013 nadde da
11 procent, och under 2016 har ytterligare 3
procents besparing natts, vilket innebér att vi
nu minskat energiférbrukningen i jdmforbart
bestand med 14 procent jamfort med 2013.
Ett nytt energibesparingsmal besluta-
des under 2016. Corems nya mal - att na
ytterligare 15 procent besparing i kWh/kvm
- stracker sig fram till och med 2020.

NA EN ENERGIBESPARING OM 15%
| PAVERKBART BESTAND MELLAN
2016 OCH 2020

Det nya malet omfattar ocksa en storre del
av fastighetsbestandet &n tidigare. Jamfor-
bart bestand innebér att endast fastigheter
som agdes vid malets forsta ar och fortfa-

rande agdes vid utgadngen av respektive ar

SUNDA MATERIAL

Att bygga sunt ar viktigt, sa att fastigheterna
varar och manniskorna i dem mar bra i manga
ar framat.

Corem staller krav pa materialval i alla
storre om- och nybyggnationer sa att
materialval gors i enlighet med BASTA
eller Byggvarubedémningen. En miljéplan
tas ocksa fram for projekten, for att minska
paverkan pa miljon.
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inkluderas i matningen. Det nya malet utgar
istallet fran totalt paverkbart bestand, dvs
samtliga fastigheter i Corems ago dar Corem
ar innehavare av abonnemanget. Anledning-
en till andringen ar att inkludera sa stor del
av bestandet som mojligt, och aven reflek-
tera forandringar i bestandet.

De globala malen for hallbar utveckling
att till 2030 fordubbla den globala forbatt-
ringstakten vad galler energieffektivitet
ligger till grund fér Corems mal avseende
energibesparing och darmed minskade
utslapp.

ENERGILEDNINGSYSTEM

Corem har ett webbaserat energilednings-
system dar energiférbrukning och miljopa-
verkan for de fastigheter som finns inlagda
i systemet kan foljas i detalj och genom
jamforande nyckeltal. Det ger oss informa-
tion om var vi bast fokuserar resurser pa
bade kort och lang sikt.

Per utgangen av 2016 finns 77 av bestan-
dets fastigheter implementerade i energi-
ledningssystemet, medan 6vriga fastigheter
foljs upp via exempelvis energibolagens
websidor. Stravan ar att fa in alla fastigheter
dar Corem &r innehavare av abonnemanget
i energiledningssystemet. Det ar fran ener-
giledningssystemet vi hamtar utfallssiffror
avseende energiforbrukning och miljopa-
verkan.

MEDLEMSKAP

Under 2016 har Corem varit medlemmar i:
- Sweden Green Building Council

- Energinatverk Sverige

- Energi & Miljotekniska foreningen

- EGN nétverk, Miljo, Hallbarhet Stockholm:
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MILJOMARKT EL

Redan idag ar den el som anvands i forvalt-
ning och drift miljomarkt. El till var forvalt-
ning och drift tillverkas av vatten och ar mil-
jomarkt med EPD® (Environmental Product
Declaration), ett oberoende verifierat och
registrerat dokument som ger transparent
och jamforbar information om produkters
miljopaverkan i ett livscykelperspektiv. Dock
koper vi ibland el pa kortare avtal, till lokaler
som ar tillfalligt vakanta. All el Corem kdper
in till fastigheterna skall vara miljomarkt, och
under 2017 & malet att &ven el pa tillfalliga
avtal ska vara miljomarkt och vi med det nar
vart mal.

100 PROCENT

ALLELVIKOPERINTILLVARA
FASTIGHETER SKALL VARA MILJOMARKT

UTSLAPP AV KOLDIOXID
Corems utslapp av koldioxid kommer framst
genom kopt energi som el och fijarrvarme,
och uppgick under 2016 till 1476 ton, vilket
innebar 3,37 kg/kvm. Det &r en forbattring
om 15 procent i kg/kvm, jamfort med 2015.
Utfallet inkluderar de fastigheter som
finns i energiledningssystemet, vilket innebar
att den totala mangden koldioxid som gene-
reras i verksamheten ar hogre. Las mer om
Corems energiledningssystem pa sida 19.

FORNYBAR ENERGI

Inom Corem finns sex oljepannor kvar som
anvands som huvudvarmekalla. Arbetet
med att byta ut dessa pagar lIépande, och
vart mal &r att inga av Corems fastigheter
ar 2020 ska anvanda olja som huvudvarme-
kalla.

Corems mal om minimering av olja stravar
mot de globala malen for hallbar utveckling,
att till 2030 vasentligen 6ka andelen forny-
bar energi i den globala energimixen.
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KRAV PA MILJOHANSYN
Att bygga sunt ar viktigt, och Corem ska
stalla miljokrav vid inkdp av varor och tjans-
ter samt anvanda miljovanliga byggnads-
material.

Vid alla storre projekt tas en miljoplan
fram for att minska paverkan pa miljon,
och miljokrav stélls pa byggmaterial enligt
BASTA eller Byggvarubeddmningen.

CERTIFIERING AV FASTIGHETER

Sedan 2011 ar Corem medlem i Sweden
Green Building Council. Under ar 2016 har
sex stycken fastigheter certifierats enligt
Green Building, och Corem har dédrmed totalt
13 certifierade fastigheter. Certifiering enligt
Green Building kraver att fastigheterna natt
en energibesparing om minst 25 procent
under en femarsperiod. Besparingarna har
uppnatts genom investeringar i exempelvis
installation av fjarrvarme, styr- och regler-
system och optimering.

Var vision infér 2020 &r att 40 av vara
befintliga fastigheter ska ha natt sa stora
energibesparingar att de kan Green Building
certifieras, samt att all nyproduktion certi-
fieras.

13 FASTIGHETER

TOTALT ANTAL MILJOCERTIFIERADE
FASTIGHETER | BESTANDET PER 2016-12-31

KOMMUNIKATION OCH TRANSPORT

Corem ska aktivt arbeta med att minska

sin miljopaverkan fran egna lokaler och
transporter, sdval som ¢ka medarbetares
miljdomedvetenhet. Det innefattar en resepo-
licy som framjar alternativa fardsatt, rutiner
for inkdp av kontorsmaterial och att [6pande
soka digitaliseringsmojligheter.



Fastighet Arbete som utforts Energibesparing

Marsta 21:22 Konvertering fran oljepanna till fjarrvarme och installation av éverordnat styr- och 34 %
reglersystem.

Kobbegarden 155:2 Byte av ventilationsaggregat till luftbehandlingsaggregat och installerat 6éverordnat 45 %
styr- och reglersystem.

Méarsta 21:53 Konverterat fastigheten fran elpanna till fiarrvarme och ¢verordnat styr & reglersytem. 27 %

Bronsen 2 Byte av ventilationsaggregat till ett luftbehandlingsaggregat, installation av nya 32 %
cirkulationsvarmare samt dverordnat styr- och reglersystem.

Broby 12:9 Konvertering fran elpanna till fijarrvarme samt installation av ¢verordnat styr- och 25%
reglersystem.

Grevaryd Utbyte av belysning pa ca 20 000 kvm. 30 %

Marsta 21:50 Konvertering fran oljepanna till figrrvarme och installation av éverordnat styr- och 25 %

reglersystem.
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FASTIGHETSBESTAND

MARKNADSOVERSIKT

UNDER 2016 VAR
LAGER-, LOGISTIK-
OCH INDUSTRI-
FASTIGHETER ETT
AV DE SEGMENT DAR
DET NOTERADES
REKORD SETT TILL
TRANSAKTIONS-
VOLYM.

Corem gor skillnad pa de olika fastighetssegmenten
beroende pa fastighetens huvudsakliga anvandning.
Lager- och logistikfastigheter nyttjas framst for lagring
samt lastning av varor och i handelsfastigheter bedrivs
verksamhet for handel inom lagersegmentet. | de
fastigheter Corem har klassificerat som industrifastigheter
bedrivs lattare och tyngre produktion. Nedan beskriver

vi lager- och logistikmarknaden i Sverige och industri-
segmentet ska ses som en del av detta.

Marknads- och regionavsnitten, sidorna
22-37 samt 44-45, har upprattats tillsam-
mans med Savills Sweden AB, radgivare
inom fastighetsbranschen. Marknadsbeskriv-
ningen och framtidsbeddémningarna som
redovisas i nedanstaende text ar baserade
pa Savills samlade erfarenheter och bedém-
ningar av marknaden.

DEN SVENSKA EKONOMIN

2016 har varit ett mycket handelserikt ar i
varlden med flera politiska osakerheter. Trots
det ser utsikterna for Sverige halsosamma ut
och Sveriges ekonomi hor fortfarande till en
av de snabbast vaxande i Europa. Aven om
Sveriges ekonomi bromsade in nagot under
2016 jdmfort med den starka utvecklingen
under 2015 &r tillvaxten fortfarande god.
Sveriges BNP vaxte med 3,4 procent under
2016 och forvantas na en tillvaxt om strax
over 2 procent under de kommande tva
aren. Tillvaxten drivs framst av inhemska
faktorer som kraftigt bostadsbyggande och
en hog offentlig konsumtion. Den tidigare
snabba tillvaxten i hushallens konsumtion
bromsade in ndgot under 2016 och hushallen
valjer istallet att 6ka sitt sparande. Hushal-
lens sparkvot 1dg under 2016 pa historiska
rekordnivaer vilket troligen forklaras av
hushallens tendens att spara under ekono-
miskt osakra tider kombinerat med det 1dga
rantelaget.

Trots en lagre tillvaxt ar efterfrégan pa
arbetskraft fortsatt hog. Antalet sysselsatta
har haft en stabil positiv trend sedan 2009
och enligt konjunkturinstitutets konjunktur-
barometer forvantas den trenden fortsatta.
Aven arbetslésheten har minskat under
de senaste aren och forvantas pa kort sikt
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sjunka ytterligare. Andra faktorer pa arbets-
marknaden som utvecklats i positiv riktning
under aret ar bland annat att bade varseltal
och antal konkurser ar pa lagre nivaer under
2016 jamfort med foregdende ar.

For fastighetssektorn ar aven inflationen
och rantelaget tva viktiga faktorer. Den
expansiva penningpolitiken med historiskt
l&g reporanta och kop av statsobligationer
som drivits i Sverige har pressat ner rantorna
i svensk ekonomi. Inflationsuppgangen i
Sverige kom igdng under 2016 men det
kommer dréja innan inflationen nar det lang-
siktiga malet om 2 procent. For att stotta
inflationsuppgangen behovs darfor fortsatt
kraftfullt stdd och reporantan forvantas ligga
kvar pa dagens laga niva pa -0,5 procent
anda in i borjan pa 2018, da riksbanken
forvantas hoja rantan langsamt.

FASTIGHETSMARKNADEN | SVERIGE

En orolig omvarld, den |dga réntan, brist pa
andra investeringsalternativ och fordelaktig
finansiering har medfért att intresset for
fastighetsinvesteringar i Sverige varit ex-
tremt starkt under aret och det noterades en
hogsta notering nagonsin avseende transak-
tionsvolym. Aven den nordiska marknaden

i helhet har noterat rekordnivaer i transak-
tionsvolym under aret vilket i sin tur ar tvart
emot de europeiska karnmarknaderna som
mattats av pa grund av Brexit.

Pa den svenska marknaden omsattes
fastigheter for 201 miljarder kronor under
2016, vilket ar hela 30 procent mer an
foregdende ar och 23 procent mer an det
tidigare transaktionsrekordet fran 2014. En
stor bidragande faktor till den hdga volymen
var Castellums forvarv av Norrporten, som
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ar den nast stoérsta transaktionen som
nagonsin genomforts i Sverige. Exkluderas
denna affar och dess foljdaffarer dvertraffas
anda det tidigare rekordet med cirka 10
miljarder kronor. Antalet transaktioner under
aret uppgick till cirka 630 stycken, vilket ar
atta procent lagre jamfort med foregaende
transaktionsintensiva ar. Det lagre antalet
transaktioner ska dock inte ses som en av-
mattning pa marknaden da det &r den nast
hogsta transaktionsintensiteten nagonsin
och 28 procent hoégre &n arsgenomsnittet
under det senaste decenniet.

Andelen utlandska investerare av den
totala transaktionsvolymen sjonk med cirka
7 procentenheter under 2016 jamfort med
féregdende ar och de svarade darmed for
13 procent av den totala volymen. Minsk-
ningen tenderar att ga emot att Sverige
anses som en attraktiv marknad i Europa,
men har ska papekas att det har varit svart
att konkurrera ut de starka inhemska ko-
parna samt att Norrportenaffaren drar ner
andelstalet ndgot. Internationella aktorer
har varit starka dven pa saljsidan under aret
och cross-bordertransaktionerna uppgick
till 68 miljarder kronor, vilket ar i linje med
foregdende ar.

Historiskt sett ar kontor och bostader
de tva segment som svarar for den storsta
transaktionsvolymen och sa var &ven fallet
under nuvarande ar. De tva segmenten sva-
rade tillsammans foér 50 procent av den tota-
la volymen. Trots arets hoga transaktionsvo-
lym noterades det endast transaktionsrekord
inom tva segment - samhallsfastigheter
samt lager-, logistik och industrifastigheter
som bada 6vertraffade sina tidigare rekord
med cirka 10 procent.

Forvantningarna for 2017 ser fortsatt
positiva ut och fastighetsinvesteringar for-
vantas vara fortsatt attraktiva. Det historiskt
|dga rantelaget forvantas fortsatta och
traditionella grundférutsattningar for fastig-
hetsmarknaden ser bra ut. Majoriteten av ris-
kerna ar globala och avseende de inhemska
riskerna sa utgor eventuella lagférandringar
den storsta risken.

FASTIGHETSMARKNADEN FOR LAGER-
OCH LOGISTIKFASTIGHETER

Sedan 2000-talets bérjan har lager-, logistik-
och industrifastigheter vaxt fram som ett
eget segment pa fastighetsmarknaden, med
ett antal aktorer som fokuserar mer eller

mindre uteslutande pa segmentet.

Tillgdngen pa fastigheter inom segmentet
har stigit kraftigt i takt med att egenanvan-
dare har avyttrat verksamhetsfastigheter i
syfte att frigdra kapital till sina karnverksam-
heter. Detta utbud beddms 6ka ytterligare
da Sverige fortfarande &r ett land med en
hdg grad av dgande hos egenanvandarna
och nyproduktionen ar hég.

Under 2016 var lager-, logistik- och
industrifastigheter ett av de tva fastighets-
segment dar det noterades rekord sett till
transaktionsvolym. Totalt omsattes fastig-
heter inom segmentet for drygt 24 miljarder
kronor vilket ar 15 procent hoégre an 2015 och
9 procent hogre an féregdende rekordvolym
fran 2007. Aven sett till antalet transaktioner
presterade segmentet bra under aret da
drygt 80 transaktioner genomférdes, 25 pro-
cent hogre an det arliga genomsnittet under
de senaste tio aren.

Storstadsregionerna har fortsatt vara de
mest populara marknaderna dar Goéteborg
14g i topp foér 2016 och utgjorde 20 procent
av den totala transaktionsvolymen.

HYRESMARKNADEN

Nagot forenklat brukar hyressattningen for
lager-, logistik- och industrifastigheter vara
styrd av tva principer - en hyressattnings-
princip for nyproducerade fastigheter och
en utbuds- och efterfragebaserad princip for
befintliga fastigheter.

NYPRODUCERADE FASTIGHETER

| den férsta principen bestams hyran som
en funktion av de faktiska produktions-
kostnaderna for byggnaden, kostnaden for
mark och exploatdrens vinstkrav. Hyresni-
vaerna for dessa fastigheter varierar bland
annat beroende pa hyresgéstens tekniska
krav, avtalstiden samt kostnaden for mark.
Exempelvis kan distributionsterminaler ha
en vasentligt hogre hyra pa grund av hogre
produktionskostnader. Med undantag fér
Stockholm och Géteborg ar nyproduktions-
hyran relativt jamn oberoende av geografisk
lokalisering, da marktillgdngen i de flesta
kommuner ar god.

Efterfragan pa nyproducerade och
moderna fastigheter har varit valdigt god
under 2015 och 2016 da cirka 540 000 kvm
producerades under respektive ar. Detta kan
jamféras med den genomsnittliga nypro-
duktionen mellan 2008 - 2014 som uppgick
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24 MDKR

TRANSAKTIONSVOLYMEN FOR LAGER-
OCH LOGISTIKFASTIGHETER.
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till knappt 370 000 kvm. Hittills har 441 000
kvm lager-, logistik- och industriyta kommu-
nicerats till marknaden for fardigstallande
under 2017, men da produktionstiden &r kort
jamfort med byggnader i andra fastighets-
segment forvantas den totala volymen bli
omkring en halv miljon kvadratmeter.
Geografiskt sett har majoriteten av
nyproduktionen under aret varit lokaliserad
i Stockholm och Goteborg, vilket &ven ar i
linje med lokaliseringen av tidigare produk-
tion - mellan 2009 och 2015 svarade de tva
storstadsregionerna tillsammans for ungefar
halften av den totala nyproduktionen.

BEFINTLIGA FASTIGHETER
Den andra hyressattningsprincipen bestams
utav utbud och efterfragan. Hyran kan
variera kraftigt mellan olika geografiska
lokaliseringar. | orter som lider av en hogre
vakans och utbudet pa lokaler &r stort kan
marknadshyran understiga nyproduktions-
hyran vasentligt. Den motsatta situationen,
att marknadshyran éverstiger nyproduk-
tionshyran, ar mer ovanligt och férekommer
nastan uteslutande i storstadernas citynara
anlaggningar dar byggbar mark saknas och
det rader en generell brist pa moderna och
andamalsenliga lokaler.

En tydlig trend som véxt fram pa lager-,
logistik- och industrimarknaden &r att fler
foretag valjer kortare hyresavtal. Manga
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efterfrdgar avtal som loper mellan tre till
fem ar vilket & mycket kortare &n tio ar som
anses vara “standard”.

DIREKTAVKASTNINGSKRAV
Direktavkastningskravet ar ett centralt
nyckeltal inom fastighetsbranschen. Det

ar ett avkastningsmatt vilket méats som en
fastighets normaliserade driftnetto (intakter
minus kostnader) i férhallande till marknads-
vardet.

Spridningen i avkastningskrav avseen-
de lager-, logistik- och industrifastigheter
mellan de basta objekten och samre
objekt ar mycket hog i jamforelse med
andra segment. Likt ¢vriga fastighetsslag
har direktavkatsningskraven inom lager-,
logistik-, och industrisegmentet rort sig
kraftigt nedat under de senaste tva aren
och ligger for narvarande pa historiskt laga
nivaer. Under det gangna aret har vi noterat
transaktioner dar direktavkastningskraven
varierat mellan 1&ga 5,4 procent upp till cirka
9 procent. Arets lagsta noteringar ligger i
intervallet 5,4 - 6,25 procent och avser da
nyproducerade eller moderna anldggning-
ar i storstadsregionerna med hyresgaster
pa langa hyresavtal. Fér andra fastigheter
varierar direktavkastningskraven kraftigt
beroende pa exempelvis geografiskt lage,
modernitet eller hyresgast.
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AKTORER | VART SEGMENT

Corems konkurrenter

Castellum &r ett fastighetsbolag vars bestand bestar av 9 :

kommersiella fastigheter fér naringsliv och samhallsfastig- ,beStar av ﬂertalet_ Ollka
CASTELLUM heter. Verksamheten &r samlad under ett varumarke och i Investera rkategorler

fem regioner; Mitt, Vast, Oresund, Stockholm och Norr. men vara huvudsa kliga

konkurrenter finns
bland de borsnoterade

fastighetsbolagen.
Catena é&r ett fastighetsbolag som fokuserar pa logistikfastigheter
i strategiska omraden. Fastigheterna &r belédgna i fem regioner i
Goteborg, Helsingborg, Jonkdping, Malmé och Stockholm.
Fastpartner ar ett fastighetsbolag med fokus pa kommersiella Corem har en hdg specialiseringsgrad vad
FASTPARTNER fastigheter vilka framforallt finns i Stockholmsregionen, galler fastighetstyp och besténdet har en
Goteborg, Norrképing och Malmé. geografisk koncentration kring Stockholm,

Malmo, Halmstad, Géteborg och Jonkdping.
Borsnoterade bolag som delvis investerar i
samma segment som Corem ar Castellum,
Catena, Fastpartner, Sagax, Stenddrren och
Wihlborgs Fastigheter.

Sagax ar ett fastighetsbolag som framst investerar i kommersiella

fastigheter inom segmentet lager och latt industri. Sagax har

fem marknadsomraden; Stockholm, Ovriga Sverige, Helsingfors, SAGAX
Ovriga Finland samt Ovrigt.

Stendorren Fastigheter ar ett fastighetsbolag som ager och
utvecklar lagerlokaler, logistik, industrilokaler och kontorslokaler
i Storstockholm och Mélardalen

Wihlborgs Fastigheter &r ett fastighetsbolag med fokus pa kom-
mersiella fastigheter i Oresundsregionen. Bestandet &r belaget i WIHLBORGS
Malmo, Helsingborg, Lund samt Képenhamn.
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SEBASTIAN SCHLASBERG
REGIONCHEF, STOCKHOLM

STARK OCH OKANDE EFTERFRAGAN
MED FOKUS PA TILLGANGLIGHET

Stockholm ar Sveriges ekonomiska tillvaxt-
motor och utvecklingen i regionen blir allt
viktigare for landet. Stockholms lan svarar for
cirka en tredjedel av landets BNP. Tillvaxten
ar i manga aspekter gynnsam for lager-, och
logistikfastigheter, med en regional tillvaxt-
takt som éverstiger landets.

STADENS TRE LAGESKATEGORIER
Efterfragan pa lokaler &r generellt sett god,
men utbud, modernitet och hyresnivaer skil-
jer sig at beroende pa geografiskt lage i re-
gionen. Forenklat kan marknaden for lager-,
logistik- och industrifastigheter i Stockholm
delas ini tre storre ldgeskategorier - stadsna-
ra lagen, narfororter och ytterstadslagen.

| stadsnéara lagen ar efterfragan pa lokaler
mycket hég, vilket leder till Idga vakanser och
héga hyresnivaer och med positiv hyresut-
veckling som foljd. Hyresgaster som soker
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sig till stadsnéara lagen har ofta hégre krav pa
snabba leveranser och tillganglighet, och ef-
terfragan pa lager och lattindustriytor i dessa
omraden &r att betrakta som mycket god.
Exempel pa stadsnéra lagen &r bland annat
Ulvsunda, Solna och Sundbyberg i norr samt
Arsta och Globen/Slakthusomradet i soder.
Stadsnara lagen ar i dagslaget en bristvara
och utbudet av exploaterbar mark mycket
litet, med manga stadsnéra industriomraden
som konverteras till bostader. Med begransat
utbud och 6kande efterfragan kan markna-
den antas fortsatt starkas.

Narfororter inkluderar exempelvis H6g-
dalen, Lunda, Segeltorp, Satra, Veddesta
och Vinsta. Fastigheter i dessa lagen ligger
ofta i anslutning till stérre vagar och/eller
jarnvagsnatet, som ger god kommunikation.
Hyresnivan i narforort ar generellt nagot
lagre an i stadsndara lagen, men lokalerna
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har ofta en hog modernitet. Efterfragan ar
hdg och aven har ar utbudet av exploaterbar
mark begransad. Vakanserna ar darfor laga
och hyresnivaerna beddms utvecklas fortsatt
positivt.

Ytterstadslagen inkluderar exempelvis
Sigtuna/Marsta, Rosersberg, Upplands-Bro,
Jordbro samt Sodertalje. Tillgangligheten av
mark ar battre i dessa omraden, framfor allt i
de norra delarna, och det ar har majoriteten
av nyproduktionen i Stockholm kommer
fortsatta ligga. Mojligheten till nyproduktion
dppnar upp for mer &ndamalsenliga fastig-
heter med I1&dga driftkostnader, och hyresni-
vaerna i ytterstadslagen begransas ofta av
nyproduktionshyra. De positiva aspekterna i
dessa omraden &r den goda tillgangligheten,
som inte begransas av trafik i samma omfatt-
ning som stadsnara omraden.



BOTKYRKA
HUDDINGE
JARFALLA
NACKA
SIGTUNA
SOLLENTUNA
STOCKHOLM
TYRESO

TABY
UPPLANDS-BRO
UPPLANDS VASBY
UPPSALA

NYPRODUKTION

Nyproduktionen i Storstockholm har varit
hog under aret och totalt fardigstalldes
cirka 180 000 kvm lager- och logistikfast-
igheter med en minsta yta om 5 000 kvm,
vilket ar 6éver 100 procent mer an den ge-
nomsnittliga arsvolymen om 84 000 kvm/
ar fran de foregaende atta aren.

Under 2017 forvantas volymen aterga till
mer genomsnittliga volymer. Vid slutet av
2016 hade 70 000 kvm kommunicerats till
marknaden for fardigstallande under 2017.
Majoriteten av projekten ar fullt uthyrda
innan byggstart, men spekulationsbyggan-
det 6kade kraftigt under aret och av den to-
tala produktionsvolymen utgjordes knappt
40 procent av spekulationsprojekt.

TRANSAKTIONSMARKNAD
Transaktionsvolymen for lager- och logistik-
fastigheter i Storstockholm minskade under
aret, och totalt omsattes fastigheter for 4
miljarder kronor. Det motsvarar en nedgang
om drygt 40 procent jamfort med 2015,
som var ett ar med mycket hog transak-
tionsvolym i segmentet. Den genomsnittli-
ga arsvolymen under det senaste decenniet
uppgar till knappt 4 miljarder i regionen.

DIREKTAVKASTNINGSKRAV
Direktavkastningskraven for de basta
objekten har sjunkit under de senaste tva
aren och under slutet av 2016 noterades
rekordlaga nivaer om cirka 5,4 procent. For
objekt i mindre centrala lagen lag avkast-
ningskraven omkring 6,5-6,75 procent
under aret.
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Lager/Industri 64 %

Kontor
Handel

Ovrigt

DE TRE STORSTA HYRESGASTERNA | REGION
STOCKHOLM PER DEN 31 DECEMBER 2016

Hyresgdst Andel, %
ELFA 84
Posten 6,0
ST Aerospace 35
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REGIONSTOCKHOLM

STOCKHOLM SYD

STOCKHOLM MITT

STOCKHOLM NORR

Forvaltare: Jan Salmelin

Stockholm Syd innefattar huvudsakligen
Skarholmen och Vastberga, och bestar av
cirka 142 000 kvm fordelat pa 19 fastig-
heter. Forvaltningskontor for Syd finns i
Satra. Omradets storsta fastighet ar
Storsatra 1om cirka 31000 kvm.

Forvaltare: Peter Hagsten

Stockholm Mitt innefattar huvudsakligen
Jarfalla och Upplands Vasby, och bestar av
cirka 148 000 kvm fordelat pa 30 fastig-
heter. Forvaltningskontor for Mitt finns i
Veddesta. Omradets storsta fastighet ar
Veddesta 2:79 om cirka 26 000 kvm.
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Forvaltare: Sofie Nyberg

Stockholm Norr innefattar huvudsakligen
Arlandastad och Rosersberg och aven Upp-
sala. Omradet bestar av cirka 106 000 kvm
fordelat pa 20 fastigheter. Forvaltningskon-
tor for Norr finns i Marsta. Omradets storsta
fastighet &r Arsta 64:2 i Uppsala om cirka
26 000 kvm.




EXPANSIVT AR MED FRAMGANGSRIKT

UTHYRNINGSARBETE

Region Stockholm ar Corems stérsta region
med 43 procent av det totala fastighetsvar-
det. Regionen &r fordelad pa tre delomra-
den, Stockholm Syd, Mitt och Norr, som alla
har en egen lokal férvaltningsorganisation.
LLokalkontor finns i Satra, Marsta och i
Veddesta.

Genom arets expansion har bade den ut-
hyrbara arean och hyresvardet 6kat med 33
procent, vilket motsvarar 100 000 kvm och
95 mkr. Forvarven under aret ar lokaliserade
framst i Sollentuna, Vastberga och Arlanda-
stad. | dessa omraden ser vi att efterfragan
Okar och det logistiska laget ar eftertraktat.

Vardet pa fastighetsbestandet har sam-
tidigt 6kat med 40 procent, cirka 1,3 mdkr,
varav 944 mkr ar hanforligt till nettoférvarv
och investeringar. Det visar bade att de 13-
gen vi satsar pa ar attraktiva och expansiva,
men ocksa att vart arbete med att foradla
och utveckla vara fastigheter har effekt.

FOKUS PA UTHYRNING OCH
OMFORHANDLINGAR

Det ganga aret har till stor del varit fokuserat
pa uthyrning och hyresférhandlingar. Den
ekonomiska uthyrningsgraden ar hog med
94 procent, men potential finns bade i va-
kanserna liksom i vissa uthyrda ytor som inte
fullt ut foljit marknadens hyresutveckling.

Foregaende ar sag vi kontorsvakanser
som en av utmaningarna, dar har vi under
2016 drivit kontorsutvecklingen inom
bestandet framat och lyckats sanka vakans-
graden for kontorslokalerna.

Den enskilt storsta uthyrningen under
aret gjordes i Arlandastad, 12 500 kvm till
ST Aerospace, ett bolag verksamt inom
flygindustrin. Uthyrningen innebaér att en hel
byggnad, som tidigare hyrdes ut till Atlas
Copco, anpassas och moderniseras for att
istallet passa den nya hyresgasten ST Aero-
space verksamhet pa basta satt. Den har

LILLSATRA 3
STOCKHOL
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typen av projekt kraver stor forstaelse for
hyresgastens verksamhet, och ger mycket
goda effekter for bade fastighetsagare och
hyresgast.

DET STARKASTE ARET HITTILLS

2016 summeras for Region Stockholm som
det starkaste aret i Corems historia, ett
arbete som vi natt genom gemensamma
anstrangningar. Ett kvitto pa vart fram-
gangsrika uthyrningsarbete under aret ar
en hedrande andraplats i branschtidningen
Lokalguidens tavling Arets Uthyrningsteam.

ELEKTRA 23
STOCKHOLM
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BJORN HARSTE
FORVALTARE, SYD

FYLLINGE 20:466
Ij_AL_MSTAD

ATTRAKTIV LOGISTIKPUNKT MED
KRAFTIGT VAXANDE MARKNAD

Oresundsregionen vaxer kraftigt och om den
nuvarande snabba tillvaxten fortsatter for-
vantas regionen passera 4 miljoner invanare
under 2017.

Corems bestand i regionen &r koncen-
trerat framst inom Malm® kommun vilket
stammer bra dverens med efterfragan pa
marknaden. Malmé ar en mycket attraktiv
logistikpunkt i Sverige, med fordelaktigt lage
genom narheten till kontinenten bade via
fartyg-, tag- och lastbilstransporter. Efter for-
andringen i granspolitiken har transporttak-
ten saktats ner nagot men det har i stort inte
haft ndgon avstannande effekt pa intresset
och dragningskraften for logistiksegmentet i
regionen.

Den kommande Fehmarn Balt-tunneln
forvantas oka tillvaxten ytterligare genom
avsevart forkortade restider, dar prognosen
tyder pa att tunneln kommer ha samma
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tillvaxtseffekt som Oresundsbron. Produk-
tionen forvantas starta under 2019 med en
projekteringstid pa 8 till 9 ar.

NYPRODUKTION
Den relativt goda tillgangen pa mark i de
flesta delar av regionen gor att det fortfa-
rande finns gott om etableringsalternativ.
Den totala nyproducerade volymen i Skanes
|&n atervande efter forra arets topp till en
produktionsniva i linje med tidigare ar.
Framtida planerade nyetableringar under
2017 uppgar i slutet av 2016 till cirka 90 000
kvm vilket till halften bestar av Boozts nya
logistikcenter utanfér Angelholm.

TRANSAKTIONSMARKNAD OCH
DIREKTAVKASTNINGSKRAV

Det starka koparintresset fortsatte under
2016 och transaktionsvolymen uppgick vid
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arets slut till drygt 3,7 miljarder kronor for
lager- och logistiksegmentet, vilket &r mer an
en dubblering jamfort med 2015.

Direktavkastningskraven har precis som i
Stockholmsomradet sjunkit markant under
de senaste aren. For de mest attraktiva
objekten har avkastningskraven hallit en niva
om 6,25 - 6,50 procent under aret. For mer
sekundara objekt har avkastningskraven
legat pa en niva omkring 7,25 - 7,5 procent.

Pa den danska sidan ligger avkastnings-
kraven pa liknande nivaer som féregaende
ar, vilket innebér att avkastningskraven for
de mest attraktiva objekten ligger under 7
procent och vasentligt hogre for fastigheter
i mindre attraktiva omraden och med brister
sasom Kkorta avtal, renoveringsbehov eller
samre lagen.



SYD

MALMO

LUND
HALMSTAD
KOPENHAMN
HELSINGBORG

ANTAL FASTIGHETER, ST

HYRESINTAKTER, MKR

3 EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD

FORVARV OCH FASTIGHETSUTVECKLING

Vi summerar ett spannande och positivt ar
for Region Syd, med férvarv och nyutveck-
ling som tillsammans inneburit en 6kning av
Corems uthyrbara area om 46 procent och
en vardedkning om 59 procent i regionen.

ARETS TILLSKOTT

Under aret har sex fastigheter forvarvats,
samtliga i lagen som mycket val kom-
pletterar vart tidigare fastighetsbestand i
regionen. Tillsammans har forvarven okat
regionens uthyrbara area med cirka 80 000
kvm. Féregaende ars expansion i Halmstad
har fortsatt aven under 2016 genom uppfo-
randet av ett nytt logistikcentrum om cirka
5300 kvm for KS projekt.

GEOGRAFISK NARVARO

Corems storsta delmarknad i regionen ar
Malmo. Det &r ocksa Malmé som sett den
storsta okningen under aret med tre av
forvarven. Vi har dven under aret etablerat
0ss i Helsingborg, genom forvarv av Acku-
mulatorn 2 och 8 om 20 100 kvm. Fastighe-
terna ar beldgna i Langeberga, Helsingborg
med sitt mycket goda logistiska lage och
etableringar av importorer, grossister och
distributérer av frukt och grént.

UTHYRNING OCH FORVALTNING

Pa uthyrningssidan kan ndmnas det 7-ariga
hyresavtalet med Profisol, som under okto-
ber 2016 invigde sina nya lokaler i Malmoé.
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VERKLIGT VARDE, MKR

UTHYRBAR AREA, KVM

ANDEL AV VERKLIGT VARDE

LOKALTYP AREA

M Lager/Industri 80 %

I Kontor 13 %
Handel 3%
Ovrigt 4%

DE TRE STORSTA HYRESGASTERNA | REGION
SYD PER DEN 31 DECEMBER 2016

Hyresgast Andel, %

Ewerman 10,3

DSV 9,0

Bring 74
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LAGER- OCH LOGISTIKHUBB MED STARK FRAMTIDSTRO
OCH FORTSATTA SATSNINGAR PA NYPRODUKTION

Goteborgsregionen ar ett tydligt nav for
lager- och logistikfastigheter med Nordens
storsta import- och exporthamn samt ett
val utbyggt jarnvagsnat. De korta avstanden
mellan hamn, lager och tagpendling ger laga
logistikkostnader och Géteborgs hamn har
en rackvidd vilken omfattar cirka 190 miljoner
manniskor i tio nordiska och baltiska lander.
Vidare finns i vastra Sverige en betydande
del av Sveriges industriella sektor och ar dar-
med av stor betydelse for landets export.
Corems fastighetsinnehav i Region Vast
ar koncentrerat till Storgéteborg och Boras
vilket &r tva stabila delmarknader inom
lager-, logistik- och industrisegmentet. Boras
med sin langtgaende historik i textilhandeln
samt Goteborg som hamnstad ar starka
inom distanshandelssegmentet med stor
kompetens inom logistik och en valutvecklad
infrastruktur.
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NYPRODUKTION

Region Vast har under de senaste sex aren
haft den storsta totala nyproduktionsvoly-
men av de regioner Corem ar verksamma

i och under 2016 6kar volymen ytterligare.
Trots detta gick Stockholmsregionen under
2016 om Goteborg i produktionsvolym.

Sedan 2009 har i genomsnitt nastan
100 000 kvm lager-, logistik- och industri-
fastigheter fardigstallts arligen i regionen,
vilket &r en niva som éverskrids 2016 da cirka
140 000 kvm byggdes.

Nyproduktionen har ocksa varit mer geo-
grafiskt utspridd &n tidigare ar, da majorite-
ten av projekten 1ag i Goteborgs eller Boras
kommun.

Antalet spekulativa projekt har varit fort-
satt hogt under aret vilket pekar pa en positiv
framtidssyn inom segmentet da utvecklare har
en stark tro pa fortsatt god efterfragan.
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TRANSAKTIONSMARKNAD OCH
DIREKTAVKASTNINGSKRAV
Transaktionstakten i regionen har fortsatt
utvecklats starkt och under aret omsattes
lager-, logistik- och industrifastigheter till
ett varde av nastan 6 miljarder kronor, vilket
ar cirka 30 procent av den totala volymen
inom segmentet. Detta kan jamféras med
féregdende ar, da regionen omsatte strax
under 5 miljarder, vilket motsvarar en 6kning
om drygt 20 procent.
Direktavkastningskraven i Géteborg har
rort sig nedat och 1ag under aret pa en 1&g
niva om 5,5-5,75 procent for de basta objek-
ten. For sekundara objekt har avkastnings-
kraven legat pa en niva kring 7 -7,25 procent
under aret.



GOTEBORG
MOLNDAL
HARRYDA
LERUM
BORAS

STARKT VAXANDE REGION MED FLERA FORVARV

Omradet runt Goteborg &r ett av landets
mest intressanta vad galler Corems fastig-
hetssegment och det ar gladjande att vi
under aret haft méjlighet att vaxa och
starka var narvaro i regionen. Geografiskt
finns majoriteten av bestandet i Goteborg,
men &ven Boras och Harryda har ett samlat
fastighetsbestand.

ARETS FORVARV

Totalt har sex fastigheter forvarvats under
aret, vilka adderat cirka 40 000 kvm
uthyrbar yta till bestandet. Bland férvarven
finns Backa 25:6 och Backa 25:1, som utokar
fastighetsbestandet i Hisings Backa.

Aven Kryptongasen 8, Tornrosen 2, Hog-
sbo16:16 och Kindbogarden 1107 forvarvades
under aret. Fastigheterna &r beldgna i MéIn-
dal, Harryda och Hogsbo/Sisjon och tillfér en
total uthyrbar yta om cirka 27 000 kvm.

FASTIGHETSUTVECKLING
Fastighetsbestandet i regionen har &ven ut-
vecklats genom tillbyggnation. | Brata 2:136
forhyr sedan tidigare Svenska Retursystem
drygt 5 500 kvm lager och kontor, och
under 2016 har en tilloyggnation gjorts om
ytterligare drygt 1500 kvm. Svenska Retur-
systems totala yta blir efter fardigstallandet
cirka 7 000 kvm.
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Lager/Industri 79 %

Kontor 15 %
Handel 4%
Ovrigt 2%

DE TRE STORSTA HYRESGASTERNA | REGION
VAST PER DEN 31 DECEMBER 2016

Hyresgast Andel, %

Ericsson 14,0

Bilia 75

Grolls 6,7
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ULRIK ROSKLINT
FORVALTARE, SMALAND

STARK FORETAGARANDA GER

FLAHULT 21:18
JONKOPING

FASTIGHETSMARKNAD MED BREDD

Huvudorterna i Smaland &r generellt att
betrakta som tillvéxtorter och manga har
valdiversifierade naringsliv och god nyféreta-
garanda. Corems fastighetsbestand i Region
Smaland &r koncentrerat till huvudorterna
Jonkoping, Tranas och Vaxjo. Fram till 2024
forvantas den viktade befolkningsmangden i
de tre kommunerna 6ka cirka 13 procent, vil-
ket &r en stark tillvaxtsiffra. Omradet med sin
narhet till E4:an, riksvdag 40 och stambanan
har flera fordelar som logistikcentrum.
Hyresgasternas efterfragan pa moderna
lager-, logistik- och industrilokaler &r god
framfor allt i Jonkdping men aven i omgi-
vande orter och framst langs dragningen
vid E4:an och stambanan. Det finns ett
gott utbud av byggbar mark i kommunerna
vilket kombinerat med ldga markpriser gor
att nyproduktion ar ett konkurrenskraftigt
alternativ till att hyra befintliga anldggningar.
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Endast i industriomraden som har en stor
andel detaljhandel kan marknadshyrorna for
befintliga fastigheter dverstiga den jamforba-
ra nyproduktionshyran. Det starka nyfore-
tagandet har lett till en god efterfragan pa
mindre lager- och lattindustrilokaler samt
aven pa aldre lokaler.

Investerarintresset i det attraktiva omradet
langs E4:an har varit fortsatt gott under aret.
| omradet langs E4:an sdder om Stockholm
ned till Skane omsattes lager-, logistik- och
industrifastigheter till ett varde om drygt 3
miljarder kronor. Aven om volymen &r cirka
en miljard lagre an féregaende ar anses aret
som starkt.

Direktavkastningskraven inom regionen
varierar kraftigt. For de basta objekten i bra
l&gen med langa hyresavtal och god mo-
dernitet ligger avkastningskraven pa en niva
omkring 6 - 7 procent. For aldre fastigheter
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med eftersatt underhall eller héga vakan-
ser beddms avkastningskraven ligga pa en
vasentligt hogre niva.

Nyproduktionen i regionen var valdigt
stark under 2015 men svalnade av nagot
under 2016. Totalt producerades en volym
om cirka 55 000 kvm lager-, logistik- och
industriyta under aret vilket ar cirka 30 pro-
cent lagre &n den genomsnittliga arsvolymen
under foregaende atta ar.

Jonkodping har varit mycket framgangsrika
i att marknadsfora orten som ett logistiknav
och stora volymer lager- och logistikfastig-
heter har byggts i kommunen. Jonkdping
visade attraktivitet &ven under 2016 da
kommunen svarade for cirka halften av all
nyproduktion. Andelen spekulativt byggande
ar nastan obefintligt i regionen da i stort sett
alla projekt ar fullt uthyrda innan byggstart.



TRANAS
JONKOPING
VAXJO

STARKT NARVARO | JONKOPING OCH
FORTSATT GOTT UTHYRNINGSARBETE

Corems bestand i regionen &r fokuserat till
Jonkoping, Vaxjo och Tranas. Sett i antalet
fastigheter dominerar Jonkoping, medan
Vaxjo fortsatt ar storst sett till uthyrbar
area. Vi ser en mycket god framtida poten-
tial i samtliga tre orter, med dess aktiva
lokala naringsliv.

Under 2016 har Corems narvaro i Jonko-
ping starkts genom forvarv av Ulvd 8 och
Algskytten 4, dar Osborn International AB
respektive Axfood ar hyresgaster. Varde-
massigt har Corems bestand i regionen
6kat med 15 procent under aret.

FORTSATT AKTIV UTHYRNING

Foregaende ars lyckade uthyrningsarbete
har haft god ekonomisk effekt under aret i
form av en 6kning om 6 procent i regionens
overskottsgrad. Det aktiva uthyrningsarbe-
tet har fortsatt under 2016. Bland de storre

uthyrningarna kan nédmnas ett 4-arigt
avtal om 1026 kvm till HRM Software AB i
Fabriken 1, Broderna Birgersson Byggnads
AB’s 1151 kvm i Overlappen 8 och 15 samt
Méassbolaget i Trands AB som tecknat ett
3-arskontrakt avseende 1863 kvm i Stadet.
Bubs Godis AB &r en annan hyresgast som
under aret valt att utdka med 1821 kvm i
Flahult 21:18.
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Lager/Industri 78 %

Kontor 13 %
Handel 3%
Ovrigt 6%

DE TRE STORSTA HYRESGASTERNA | REGION
SMALAND PER DEN 31 DECEMBER 2016

Hyresgast Andel, %

FB Internet 12,7

Gunnebo 72

Bubs Godis 52
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JAN HELANDER
FORVALTARE, MALARDALEN/NORR

OSTANBRA
HUDIKSVALL.

MALARDALENS CENTRALA LAGE MED

STOR MANGD NYPRODUKTION

Regionen ar geografiskt mycket spridd

och omfattar Malardalen samt Dalarna och
norrut. Majoriteten av Corems innehav ligger
i attraktiva logistiklagen och till sin helhet

i tillvaxtorter. Fram till 2020 foérvantas den
viktade befolkningstillvaxten i de kommuner
Corem ar verksamma i att vaxa med strax
under 6 procent.

Malardalens strategiska lage och utmarkta
kommunikationer har medfort att omradet
ses som ett av landets absolut basta utifran
ett lager- och logistikperspektiv. Regionen
har en fordelaktig infrastruktur och erbjuder
narhet till samtliga transportslag. Manga
av Malardalens regionstader marknadsfor
medvetet omradet som ett logistiklage
med goda motorvags- och jarnvagskom-
munikationer som erbjuder en narhet till
Stockholm och Goteborg saval som Norge
och Danmark.
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Nyproduktionen i regionen var valdigt hdg
under aret med cirka 155 000 kvm lager-, lo-
gistik- och industrilokaler fardigstallda, vilket
ar hela 140 procent hégre volym jamfort med
arsgenomsnittet fran de foregaende atta
aren. For 2017 forvantas produktionstakten
Oka ytterligare. Vid slutet av 2016 hade strax
under 220 000 kvm kommunicerats till mark-
naden for fardigstallande under 2017, vilket
ar hela 50 procent av den totala nyproduk-
tionen i Sverige. Nyproduktionen finns framst
i Malardalen, men dven i norra Sverige har
produktionstakten ¢kat nagot jamfort med
tidigare ar.

Till skillnad fran Sveriges tre storstadsregi-
oner sker nastan inget spekulativt byggande,
och pa grund av relativt likartade markpriser
i regionen ar nyproduktionshyrorna relativt
homogena. For befintliga lokaler ar dock
hyresmarknaden mer splittrad, med hogre
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vakansgrader och l&agre hyror pa orter som
drabbats av nedlaggningar och omstrukture-
ringar av industrier. Som pa andra delmark-
nader drabbar vakanser och lagre hyror
framst &ldre och icke-&ndamalsenliga lokaler.

Transaktionsvolymen i lager-, logistik- och
industrisegmentet svalnade av nagot jamfort
med féregaende ar men ligger fortfarande
pa historiskt sett hoga nivaer. Totalt uppgick
transaktionsvolymen till cirka 3 miljarder kro-
nor vilket ar cirka 400 miljoner lagre jamfort
med foregaende ar. Andelsmaéssigt svarade
regionen for cirka 15 procent av den totala
transaktionsvolymen inom segmentet. Di-
rektavkastningskraven for de basta objekten
i regionen lag under 2016 pa nivaer omkring
6-7,5 procent medan avkastningskraven kan
vara vasentligt hogre for fastigheter med
olika former av brister eller mindre attraktiva
lagen.



MALARDALEN/
NORR

HUDIKSVALL
FALUN
HEDEMORA
AVESTA
FAGERSTA
VASTERAS
HALLSTAHAMMAR
KOPING
KUMLA
KATRINEHOLM
NORRKOPING
GAVLE

ANTAL FASTIGHETER, ST

HYRESINTAKTER, MKR

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD

STARKT NARVARO | VASTERAS

Innehavet i regionen ar geografiskt utbrett,
Corem finns i 11 olika orter éver Malardalen
och norrut.

Vasteras ar den av regionens orter som
sett storst satsning under aret med bade
forvarv av tva fastigheter och nybyggnation
av Svenska Retursystems anlaggning. Det
ar dock fortfarande Falun, Kumla och Hu-
diksvall som ar ytmadssigt storst i regionen,
med produktionslokaler for NKT Cables,
Ericsson och Hexatronic.

TRANSAKTIONER

Genom arets forvarv har etablering gjorts

i Gavle, med fastigheten Naringen 4:3,
beldgen vid Gavle hamn och med DHL som
hyresgast.

NYUTVECKLING

| december 2015 tecknade Corem och
Svenska Retursystem ett 15-arigt avtal
avseende cirka 31 000 kvm i Vasterds. Corem
har under aret forvarvat mark och uppfort
vad som blir Svenska Retursystems storsta
anlaggning. Under borjan av 2017 flyttar
Svenska Retursystem in i sin nya anlagg-
ning.

UTHYRNINGSARBETET

Bland uthyrningar under aret kan néamnas
en utékning om 3 400 kvm pa ett 6-arigt
avtal med Hexatronic i Hudiksvall, samt
nyuthyrning i Kumla till Loxy om 4 900 kvm
pa ett 10-arigt avtal.
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VERKLIGT VARDE, MKR

UTHYRBAR AREA, KVM

ANDEL AV VERKLIGT VARDE

»

LOKALTYP AREA

M Kontor
W Handel
Ovrigt

DE TRE STORSTA HYRESGASTERNA | REGION
MALARDALEN/NORR PER DEN 31 DECEMBER 2016

Hyresgast Andel, %
Bilia 19,0
NKT Cables 17,0
Ericsson 16,8
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FASTIGHETSBESTAND

FASTIGHETSBESTAND

Corems fastighetsbestand

har under aret utokats starkt.

Per den 31 december 2016
fanns 165 fastigheter i be-
standet med en uthyrbar
area om 1260 173 kvm och
ett fastighetsvarde om

10 667 mkr.

917

MKR TOTALT HYRESVARDE

+24%

OKNING | UTHYRBAR AREA

VERKLIGT VARDE

Region

Malardalen/Norr 12 %
Region
Stockholm 43 %

Region
Smaland 9 %

Region Vast 17 %

Region Syd 19 %
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Corems fastighetsbestand bestar huvud-
sakligen av lager- och logistiklokaler och ar
fordelat pa fem regioner; Stockholm, Syd,
Vast, Smaland samt Malardalen/Norr.
Fastigheternas varde uppgick per 31
december 2016 till 10 667 mkr, vilket ar en
o6kning om 37 procent sedan den 31 decem-
ber 2015. Okningen av fastighetsvardet
beror framst pa nettoférvary om 1997 mkr.
Dartill kommer investeringar i ny-, till- och
ombyggnation om 385 mkr samt orealisera-
de vardeférandringar om 496 mkr, framst till

foljd av sankta direktavkastningskrav. Varde-
okning har skett i samtliga regioner och
vardedkningen innebar att dven Smaland
nar ett fastighetsvarde ¢ver 1 mdkr. Region
Stockholm &r storst, med éver 4,5 mdkr
av fastighetsvardet. Corems regioner kan
alla betraktas som attraktiva for bolagets
segment med goda forutsattningar for en
positiv utveckling.

Bestandets ekonomiska uthyrningsgrad
uppgick till 92 procent.

FORANDRING VERKLIGT VARDE, ANTAL FASTIGHETER SAMT UTHYRBAR AREA

Antal Kvm Mkr
Totalt per den 31 december 2015 133 1016 000 7776
Forvarv 35 258 674 2186
Ny-, till- och ombyggnation - 5383 385
Avyttringar -3 -19 884 -189
Orealiserade vardeférandringar - - 496
Valutaomrakningar - - 13
Totalt per den 31 december 2016 165 1260173 10 667

NETTOINVESTERINGAR

20m 2012 2013 2014 2015 2016

m Forvary
Avyttringar

M Investeringar
m Nettoinvesteringar

HYRESVARDE

Region
Maélardalen/Norr 12 %

Region

Region Stockholm 42 %

Smaland 11%

Region Vast 17 %

Region Syd 18 %
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FASTIGHETSTYP AREA

Ovrigt 5%

Handel 4 %

Kontor 18 %

Lager/Industri 73 %
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FORDELNING PER GEOGRAFISKT OMRADE

Intdkter, mkr Kostnader, mkr Driftsdverskott, mkr Overskottsgrad, %

2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Resultat per geografiskt omrade jan-dec  jan-dec jan-dec jan-dec | jan-dec  jan-dec | jan-dec  jan-dec
Stockholm 324 277 -82 =71 242 206 75 74
Syd 104 97 =21 -19 83 78 80 81
Vast 118 102 -19 -16 99 86 84 85
Smaland 84 59 -25 =21 59 38 71 64
Mélardalen/Norr 110 91 -19 -18 91 73 83 80
Totalt 740 626 -166 -145 574 481 77 77

Ekonomisk
Verkligt virde, mkr Uthyrbar area, kvm Hyresvarde, mkr uthyrningsgrad, %

2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Nyckeltal per geografiskt omrade 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec
Stockholm 4574 3270 396 293 298 054 387 292 94 92
Syd 1987 1249 248 668 170 557 161 93 94 98
Vast 1804 1371 212 943 174162 153 114 91 90
Smaland 1009 876 182 847 169 620 103 92 87 90
Mélardalen/Norr 1293 1010 219 422 203 607 n3 105 86 87
Totalt 10 667 7776 1260173 1016 000 917 696 92 92
FORDELNING AV UTHYRBAR AREA PER LOKALTYP OCH GEOGRAFISKT OMRADE
(for fastighetsforteckning, se sid 112-117 samt www.corem.se)

Lager/Industri Kontor Handel Ovrigt
2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015

Uthyrbar area, kvm

31dec 31dec

31dec 31dec

31dec 31dec

31dec 31dec

Stockholm 254 071 184 364 102 318 87 737 15287 15287 24617 10 666
Syd 197 596 136 775 32330 17182 8 000 651 10 742 10 089
Vast 168 228 146 062 33 061 19 526 7954 6099 3700 2475
Smaland 142 278 132227 23570 21303 5201 5201 1798 10 889
Méalardalen/Norr 157208 142 092 40233 39534 12 267 12 267 9714 9714
Totalt 919 381 741520 231512 185 282 48 709 45 365 60 571 43833
Andel, % 73 73 18 18 4 5 5 4

FORDELNING AV FASTIGHETER, VAKANSER OCH INTAKTER PER GEOGRAFISKT OMRADE

Antal fastigheter, st

2016 2015
31dec 31dec

Vakans, kvm

2016 2015
31dec 31dec

Intdkter”, mkr

2016 2015
31dec 31dec

Stockholm 69 55 30080 32572 363 269
Syd 28 22 15 201 3453 152 91
Véast 23 17 2374 27726 139 103
Smaland 26 24 29819 23614 90 83
Malardalen/Norr 19 15 36 287 33647 97 91
Totalt 165 133 135 128 121 012 841 637

" Avser intakter pa arsbasis per den 31 december 2016 respektive 31 december 2015

COREM ARSREDOVISNING 2016
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TRANSAKTIONER

Corems forvarv gors
med avsikt att langsiktigt
aga, forvalta och féradla
fastigheterna.

238 790

NETTOFORVARV UNDER 2016
UTHYRBAR YTA, KVM

32

ANTAL FASTIGHETER
NETTO

1997

FASTIGHETSVARDE
NETTOFORVARV, MKR

40

2016 har varit ett intensivt transaktionsar,
da Corem forvarvat 35 fastigheter om totalt
258 674 kvm uthyrningsbar yta och till ett
fastighetsvarde om 2 186 mkr. Under samma
period har tre fastigheter avyttrats, framfor
allt som ett led i Corems renodlingsstrategi.
Avyttringarna uppgick till 189 mkr och med
en uthyrningsbar area om 19 884 kvm.

Arets transaktioner innebér en etable-
ring i Helsingborg, samt att Corem ldamnar
Vaggeryd och Borlange.

FORVARV Q1

Forvary av Eneberga 3 i Vasteras om cirka
66 000 kvm mark av Vasteras Stad gjordes i
februari, dar uppférandet av Svenska Retur-
systems nya anlaggning om cirka 31 000
kvm paborjades i april.

Tomtratten till fastigheten Marsta 2411
Arlandastad férvarvades i mars 2016. Fast-
igheten som omfattar 1345 kvm uthyrbar
area, ar uthyrd till bland andra Elektro-
skandia AB och Rikshem AB.

Forvarv av Ulvo 8, belagen vid infarten till
Jonkoping, och uthyrd till Osborn Internatio-
nal AB, forvarvades i mars 2016. Fastigheten
omfattar cirka 6 000 kvm uthyrbar area,
fordelat pa 4 800 kvm lager och 1200 kvm
kontor/butik.

FORVARV Q2
Det andra kvartalet inleddes med forvarv
av Revisorn 2 (upplaten med tomtratt)
och Ringparmen 2 om totalt 11 600 kvm,
i Breddens industriomrade, Sollentuna.
Fastigheterna ar uthyrda till 96 procent,
och innefattar framtida potential i form av
byggratt om 2 000 kvm.

Under april forvarvades aven Backa 25:6
i Goteborg, som utdkar Corems bestand i
omradet med 3 360 kvm.

I mars avtalades om forvarv av Estancia
Logistik, med en fastighetsportfolj bestaen-
de av 21 lager- och logistikfastigheter. Fast-

igheterna ar i huvudsak beldgna i Stockholm,

Malmo, Goteborg samt Jonkdping. Den

31 maj tilltraddes bestandet, med en total
uthyrbar area om drygt 168 500 kvm och ett
fastighetsvarde om 1 315 mkr. Fastigheterna
har ett totalt hyresvarde om 129 mkr. Storsta
hyresgaster ar Bring, Axfood, Ingram Micro,
Pon Equipment samt DHL.
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FORVARV Q3

Forvarv av fyra fastigheter; Hogsbo 16:16,
Kindbogarden 1:107, Kryptongasen 8 och
Tornrosen 2, samtliga belagna i Goteborgs-
omradet och med en sammanlagd uthyrbar
area om cirka 27 000 kvm och fastighetsvar-
de om 240 mkr. Fastigheterna ar fullt uthyrda
med diversifierad hyresgastbas. Tilltrade per
30 september 2016.

FORVARV Q4
Forvarv av Elektra 27 i Vastberga industri-
omrade, Stockholm, samt Kajan 37 i Malmo.
Fastigheterna har en total uthyrbar area om
cirka 20 800 kvm och sammanlagt fastighets-
varde om 145 mkr. Tilltrade 18 november 2016.
Forvarv av Ackumulatorn 2 & 8 i Lange-
berga, Helsingborg. Fastigheterna har en
uthyrbar area om 20 108 kvm, dar merpar-
ten utgors av terminal och lager. Foérvarvet
gjordes till underliggande fastighetsvarde
om 275 mkr. Tilltrade 20 december 2016.

AVYTTRINGAR 2016

Tre avyttringar har gjorts under aret, dar tva
av fastigheterna férvarvades som del i Estan-
cia Logistik och utgjorde del av bestandet
endast en kort tid.

Under kvartal tre avyttrades Bildhugga-
ren1i Vaggeryd om 14 647 kvm, samt Forra-
det 12 i Huddinge, med en uthyrbar area om
713 kvm. Sammanlagt fastighetsvarde for de
tva fastigheterna uppgick till 92 mkr.

Under kvartal fyra avyttrades Bordet 1i
Borlange om 4 524 kvm och ett varde om
97 mkr. I och med avyttringarna lamnade
Corem orterna Vaggeryd och Borlange.
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FORVARVAT 1JANUARI - 31 DECEMBER 2016

Uthyrbar
Fastighets- area,
Kv Fastighet Stad kategori kvm
1 Eneberga 3 Vasteras Lager/Industri -
1 Mérsta 24:11 Stockholm Lager/Industri 1345
1 Ulvo 8 Jonkoping Lager/Industri 5980
2 Revisorn 2 Stockholm Lager/Industri 4 305
2 Ringparmen 2 Stockholm Lager/Industri 7257
2 Backa 25:6 Goteborg Lager/Kontor 3360
2 Naringen 4:3 Gavle Lager/Industri 10 865
2 Bordet 1 Borlange Ovrigt 4 524
2 Arsta 64:2 Uppsala Lager/Industri 25956
2 Rosersberg 11:37 Stockholm Lager/Industri 1394
2 Tornby 2:2 Stockholm Lager/Industri 19 463
2 Skalby 3:674 m. fl. Stockholm Lager/Industri 12724
2 Singeln 13 Stockholm Lager/Industri/Kontor 3853
2 Magasinet 7 Stockholm Lager/Industri 6469
2 Kompassen 7 & 1 Véasteras Lager/Industri 4950
2 Backa 25:1 Goteborg Lager/Industri/Kontor 821
2 Algskytten 4 Jonkoping Lager/Industri 6 357
2 Bildhuggaren 1 Vaggeryd Lager/Industri 14 647
2 Bramon 4 Malmo Lager/Industri/Kontor 16 543
2 Fornminnet 6 Malmod Lager/Industri 4710
2 Svedala 306:9 Malmo Lager/Industri 17 608
3 Hogsbo 16:16 Goteborg Lager/Industri 8 300
3 Kindbogarden 1:107 Goteborg Lager/Industri 2 470
3 Kryptongasen 8 Goteborg Lager/Industri/Kontor 10 360
3 Toérnrosen 2 Goteborg Lager/Industri 6080
4 Elektra 27 Stockholm Lager/Kontor 6038
4 Kajan 37 Malmé Lager/Industri 14797
4 Ackumulatorn 2 & 8 Helsingborg Lager/Industri/Kontor 20108
Totalt forvarvat 2016 258 674
AVYTTRAT 1JANUARI - 31 DECEMBER 2016
Uthyrbar
Fastighets- area,
Kv Fastighet Stad kategori kvm
3 Forradet 12 Stockholm Lager/Industri 713
3 Bildhuggaren 1 Vaggeryd Lager/Industri 14 647
4 Bordet 1 Borlange Ovrigt 4524
Totalt avyttrat 2016 19 884

COREM ARSREDOVISNING 2016 4
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HYRESGASTRELATIONER
OCH AVTALSSTRUKTUR

Under 2016 tecknade Corem
totalt 171 hyresavtal, varav
53 procent avsag befintliga
hyresgaster och 47 procent
avsag nya hyresgaster.

VEDDESTA 2:90
STOCKHOLM

42

For att skapa en god och 1angsiktig dialog
med hyresgéasterna forvaltas vara fastighe-
ter av egen forvaltningspersonal. Corems
hyresgéaster verkar inom manga olika
omraden inom svenskt naringsliv och &r av
olika storlek, vilket innebar att de enskil-
da hyresgasternas behov och énskemal
varierar. Férvaltningsarbetet ar i hog grad
ett relationsbaserat arbete mellan Corem,
fastigheten och hyresgéasten, dar malet &r
att alla inblandade ska vara nojda sa att ett
varaktigt starkt resultat nas.

Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis
uppgick per den 31 december 2016 till 841
mkr, hyresvardet uppgick till 917 mkr och
nettouthyrningen till -4 mkr.

Corem hade, per den 31 december 2016,
913 lokalhyresavtal, dar det stérsta avtalet
stod for 3,6 procent av hyresintékterna pa
arsbasis. Under 2016 tecknade Corem totalt

171 stycken hyresavtal, varav 53 procent
avsag befintliga hyresgaster och 47 procent
avsag nya hyresgéster.

Aterstdende genomsnittlig kontrakts-
langd &r 4,4 ar, dar motsvarande 41 procent
av de kontrakterade intakterna har en kvar-
stdende l6ptid pa 5 ar eller langre.

STORSTA HYRESGASTER

Corem har en valdiversifierad intaktsbas med
754 unika hyresgaster. Bolagets mal &r att
minska beroendet av enskilda hyresgaster,
nagot som framst gjorts via forvarv.

De tre storsta hyresgésterna star till-
sammans for 13 procent av Corems totala
hyresintakter i jamforelse med 18 procent
per den 31 december 2015.

Bilia ar Corems enskilt storsta hyresgast
och hyr industri-, lager- och kontorslokaler i
Region Stockholm, Region Mélardalen/Norr

KONTRAKTERADE HYRESINTAKTER PER 31 DECEMBER 2016

Hyresintakt pa

Avtalsstorlek, Mkr Antal avtal Uthyrbar area, kvm arsbasis, Mkr Andel, %
>3,0 63 633159 464 55
2,0-30 30 108 724 75 9
1,0-2,0 73 126 481 102 12
0,5-1,0 107 93650 75 9
<0,5 640 162 497 121 15

913 1124 511 837 100
Bostader 8 534 1 0
Parkering 232 - 3 0
Totalt 1153 1125 045 841 100
LOPTIDER FOR COREMS HYRESAVTAL PER 31 DECEMBER 2016
Ar Antal avtal Uthyrbar area, kvm  Hyresintdkt, Mkr Andel, %
-2017 274 145 029 13 14
2018 217 185867 148 18
2019 197 193833 143 17
2020 19 121799 85 10
2021- 106 477 983 348 41

913 1124 51 837 100
Bostader 8 534 1 0
Parkering 232 - 3 0
Totalt 1153 1125 045 841 100

COREM ARSREDOVISNING 2016
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och Region Vast. Sammanlagt har Bilia tio
hyresavtal med en genomsnittlig atersta-
ende kontraktslangd om 5,9 ar. Ericsson
har sammanlagt tre hyresavtal med en
genomsnittlig aterstaende kontraktslangd
om 2,6 ar. ELFA har ett hyresavtal med en
aterstdende kontraktslangd om 1,5 ar.

NETTOUTHYRNING

Nettouthyrningen for aret uppagick till -4 mkr.
Uthyrningar uppgick till 107 mkr, varav 30,4
procent avsag nya hyresgaster. Uppsagning-
arna uppgick till =111 mkr, dar uppsagning for
omférhandling/villkorsandring utgdr majori-
teten, med 42,2 procent.

UTHYRNINGSARBETET
Corem ager och férvaltar 1260 173 kvm
vilket ger mojlighet att erbjuda en mangd
olika lokalalternativ. Vi arbetar systema-
tiskt med vara vakanser och har alltid den
nara relationen till hyresgasten i fokus. Vi
samarbetar aven med det lokala naringslivet
och kommunerna i de omraden dar vara
fastigheter ar beldgna.

Corem har under 2016 gjort flertalet
viktiga uthyrningar. | Arlandastad tecknade

ST Aerospace, ett foretag verksamt inom
flygindustrin, avtal om cirka 12 000 kvm och
omlokaliserar darmed fran Arlanda till en
fastighet som anpassats for deras specifika
verksamhet.

En betydande andel av arets uthyrningar
bestar av befintliga hyresgéaster som valt att
teckna nya avtal.

Svenska Retursystem hyr sedan tidigare
5500 kvm lager och kontor i Géteborg dar
forhyrningen under 2016 utdkats genom
nyproduktion av ytterligare 1500 kvm. Corem
nyproducerar aven en byggnad om 31 000
kvm for Svenska Retursystem i Vasteras,
vilken beraknas bli fardigstalld i mars 2017.
| Svedala har LaserStans TechPro under aret
tecknat ett 6-arigt avtal om cirka 10 000 kvm.

Ett fint kvitto pa ett framgangsrikt
uthyrningsarbete under aret kom i form av
en forstaplacering i tavlingen Arets Uthyrare
i kategorin Ovriga Sverige samt en hedrande
andraplats i kategorin Arets Uthyrningsteam
Stockholm. Tavlingen Arets Uthyrare &r tid-
ningen Lokalguidens utmarkelse till uthyrare
och méklare som presterat bast under aret.

TIO STORSTA HYRESGASTERNA PER 31 DECEMBER 2016

Genomsnittlig

aterstaende Andel
Hyresgast kontraktslingd, ar Region intdkter, %
Bilia 59 Malardalen/Norr, Stockholm, Vést 4,7
Ericsson 2,6 Malardalen/Norr, Vast 4,2
ELFA 1,5 Stockholm 3,6
Posten 1,0 Stockholm 3]
NKT Cables 77 Mélardalen/Norr 2,0
Bring 3,4 Smaland, Syd, Méalardalen/Norr 19
Ewerman 10,0 Syd 19
DSV 6,0 Syd 1,6
Hexatronic 9.2 Maélardalen/Norr 16
ST Aerospace 4.8 Stockholm 15
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MARKNADSVARDERING

Volymen av fastighets-
transaktioner var rekord-
hog 2016, med 30 procent
dkning mot 2015.

"DEN SVENSKA
FASTIGHETS-
MARKNADEN AR
INTRESSANT FOR EN
BRED SKARA
INVESTERARE.”

10667

MKR AR MARKNADSVARDET
PA COREMS FASTIGHETSPORTFOLJ.

44

Investerarintresset holl i sig under 2016
och nér aret var till &anda summerades en
ny rekordvolym vad géller omséattning pa
fastighetsmarknaden i Sverige. Total om-
sattningsvolym var ca 200 mdkr, vilket var
ca 30 procent hogre an fijolaret och ca 40
mdkr mer an den tidigare toppnoteringen
fran 2014.

Forutsattningarna att investera i fastighe-
ter som tillgangsslag var fortsatt gynnsam-
ma under 2016. God tillgang pa kapital,
|dga réntor och en stark underliggande
hyresmarknad skapade en bra grogrund
och lockade en bred investerarskara till den
svenska fastighetsmarknaden. Svenska
institutioner och noterade fastighetsbolag
var det storsta investerarkollektivet, men
aven intresset fran utlandska investerare
holl i sig. Kanske som en reaktion pa Brexit
minskade omsattningen pa nagra av de sto-
ra europeiska fastighetsmarknaderna under
2016, vilket mojligtvis forflyttade intresset
till Sverige understott av fortsatta goda
makroutsikter i Sverige. Som vanligt var
bostader och kontor det delsegment dar de
flesta affarerna gjordes, men dven inom det
av Corem prioriterade segmentet lager och
logistikfastigheter var intresset stort och for
moderna anldggningar med langa hyresavtal
noterades rekordlaga direktavkastningskrav.
Geografiskt dominerade inte storstaderna
som brukligt, delvis till foljd av ett antal stora
portfoljaffarer som genomférdes under aret.

Okade transaktionsvolymer konstate-
rades 6ver hela den nordiska fastighets-
marknaden 2016. Speciellt pa den danska
marknaden, dar Corem har intressen, sags
en hundraprocentig 6kning under det sista
kvartalet jamfort med kvartalet innan och
for heldret var omsattningsokningen ca 30
procent hogre.

Precis som under 2015 har direktavkast-
ningskraven for Corems samlade fastighets-
portfolj fortsatt att sjunka under aret, framst
som en foljd av generellt lagre direktav-
kastningskrav p& marknaden. Aven Corems
standigt pagaende renodling av fastighets-
portféljen, genom avyttringar av fastigheter
pa icke prioriterade orter och icke priorite-
rade fastighetstyper, har bidragit till sankta
direktavkastningskrav. Lagre direktavkast-
ningskrav, uppvardering av byggratter och
vardehdjande investeringar och projekt i
egen regi har haft en vardehojande effekt pa
fastighetsbestandet. Vakanser har haft en
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motsatt effekt pa Corems fastighetsvarden.
Sammantaget innebar det en tydligt positiv
vardeforandring under aret.

VARDERINGSMETOD

Samtliga Corems fastigheter varderas varje
kvartal, varav ett urval varderas externt.
Corem inhamtar kontinuerligt marknadsin-
formation fran externa véarderingsinstitut,
som stod for den interna varderingsproces-
sen. Under den senaste tolvmanadersperi-
oden har fastigheter motsvarande cirka 87
procent externvarderats av olika varderings-
institut. Under aret har Savills Sweden AB
anlitats. Corem har till varderarna lamnat
information om gallande samt nytecknade
hyreskontrakt, I6pande drift- och under-
hallskostnader samt beddmda investeringar
utifran underhallsplaner och bedémda
framtida vakanser.

Foérandringar under perioden i de icke
observerbara indata som tillampas vid var-
deringar analyseras vid varje bokslutstillfalle
av foretagsledningen mot internt tillganglig
information, information fran genomforda
och planerade transaktioner samt informa-
tion fran de externa varderarna.

Samtliga varderingar grundar sig pa
en kassaflddesanalys, innebarande att
fastigheternas varde baseras pa nuvardet av
prognostiserade kassafléden jamte restvarde
under kalkylperioden. | normalfallet har en
femarig kalkylperiod anvants, men da Corem
innehar ett antal fastigheter med langa
hyresavtal, som har en avtalslangd 6versti-
gande fem ar, har kalkylperioden i férekom-
mande fall anpassats till detta. Antagandet
avseende de framtida kassaflédena gors
utifran analys av:

* Nuvarande och historiska hyror samt
kostnader

+ Marknadens och naromradets framtida
utveckling

« Fastigheternas forutsattningar och
position i respektive marknadssegment

» Befintliga géllande hyreskontraktsvillkor

« Marknadsmassiga hyresvillkor vid
kontraktstidens slut

« Drift- och underhallskostnader i likartade
fastigheter i jamforelse med dem i den
aktuella fastigheten

For de fastigheter dar det finns outnyttjade
byggratter och tomtmark varderas dessa
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utifran ortsprismetoden och/eller utifran
konkreta bud. Det samlade vardet av bygg-
ratter utgér cirka 6 procent av det totala
marknadsvardet for fastighetsbestandet.

Corems samtliga forvaltningsfastigheter
har varderats enligt varderingsniva 3. Det
har inte férekommit nagon forflyttning av
fastigheteter mellan olika varderingsnivaer.
Varderingen har beaktat basta och maximala
anvandning av fastigheterna.

KALKYLRANTA

Fran analysen resulterande driftnetton
under kalkylperioden och ett restvarde vid
kalkylperiodens slut, har sedan diskonterats
med beddmd kalkylranta. Den beddémda
kalkylrantan ska motsvara ett nominellt av-
kastningskrav pa totalt kapital. Kalkylrantan
ar anpassad individuellt for varje fastighet
och ligger i intervallet 6,1till 10,8 procent. Vid
varderingen av Corems samlade fastighets-
portfolj, avviker den vagda genomsnittliga
kalkylrantan for nuvardeberakning av

DIREKTAVKASTNING OCH KALKYLRANTA

driftnettona valdigt lite jamfoért med motsva-
rande kalkylranta for restvardet. Avrundat
uppgar den vagda genomsnittliga kalkylran-
tan for diskontering av kassafloden till cirka
8,7 procent och for restvarde till cirka 8,8
procent.

RESTVARDE OCH DIREKTAVKASTNING
Restvardet framréaknas sasom fastighetens/
tomtrattens marknadsvarde vid kalkylperi-
odens slut och har sin grund i det prog-
nostiserade driftnettot forsta aret efter
kalkylperiodens slut. Det prognostiserade
driftnettot evighetskapitaliseras med ett for
fastigheten/tomtratten individuellt direktav-
kastningskrav, for att berakna restvardet. Det
vagda genomsnittliga direktavkastningskra-
vet vid kalkylperiodens slut uppgar till cirka
6,7 procent. De vardepaverkande parametrar
som anvands i varderingen motsvarar varde-
ringsinstitutens tolkning av hur investerare
och andra aktorer pa marknaden resonerar
och verkar. Varderingsforfarandet for det

Kalkylrdnta (nom)

Direktavkastningskrav Driftnetto och

(nom), % Restvarde, % investering, %
lag hég lag hég lag hog
Stockholm 6,00 750 8,12 9,65 6,12 9,65
Syd 6,25 7,70 8,37 9,85 6,88 9,85
Vast 6,00 8,60 8,12 10,77 8,12 10,77
Smaland 6,50 8,00 8,63 10,17 8,63 10,17
Mélardalen/Norr 6,25 8,25 8,37 10,41 8,37 10,41

Vagt genomsnitt 6,70 8,82 8,66

KANSLIGHETSANALYS

Mkr

Foérandring direktavkastningskrav, %-enheter
-0,5

+/-0

+0,5

Vardetidpunkt 31december 2016
Inflationsantagande, % 2

Kalkylperiod, ar 5-20
Direktavkastning, % 6,00-8,60
Kalkylranta, % 6,12-10,77

Langsiktig vakans, %
Hyresantagande
Drift- och underhallskostnader

Forandring driftnetto, %

-5,0 +/-0 5,0
+285 +860 +1440
-535 0 535
-1240 -740 -245

31december 2015

2

10-20

6,00-9,00

5,00-11,00

Huvudsakligen 5-10
Befintlig hyra och marknadshyra
Individuellt anpassat utifran utfall fér respektive fastighet och

varderingsinstitutets erfarenhet av likartade objekt
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svenska fastighetsbestandet, med tillho-
rande underlagsinsamling och bearbetning
féljer anvisningar till SFI (Svenskt Fastighets-
index). | Danmark har varderingsforfarandet
foljt de normer som galler fér medlemmar
av RICS (the Royal Institution of Chartered
Surveyers).

FASTIGHETSBESTANDETS
VARDEFORANDRING

31 december 2016 uppgick det samlade
marknadsvardet pa Corems fastighetsport-
folj till 10 667 mkr (7 776). Under 2016 ar det
framfor allt genom forvary, investeringar
och orealiserade vardeférandringar, som det
samlade fastighetsvardet har dkat. Varde-
forandringen for det ursprungliga bestan-
det och under aret forvarvade fastigheter,
uppgick totalt till 496 mkr. Inflationstakten
ar fortsatt lagre &n Riksbankens langsiktiga
mal om 2 procent, vilket har paverkat fastig-
hetsvardena negativt. Detta har framfor allt
motverkats av sankta direktavkastningskrav,
vardehojande investeringar och uppvar-
dering av byggratter i befintligt bestand.
Sammantaget har det genererat en positiv
vardeforandring for aret. | Corems bestand
ar direktavkastningskraven fortsatt sankta
pa arsbasis. Det genomsnittliga, viktade,
direktavkastningskravet i arsskiftesvar-
deringarna var cirka 6,7 procent. Fortsatt
renodling av fastighetsportféljen under aret
har bidragit till sankta direktavkastningskrav,
da fastigheter pa marknader med hogre
direktavkastningskrav har avyttrats och
istallet fastigheter pa prioriterade marknader
har forvarvats. Generellt sankta direktavkast-
ningskrav i marknaden har dven det bidragit
till sankta direktavkastningskrav i Corems
varderingar. Under 2016 har totalt 385 mkr
investerats i ny-, till- och ombyggnationer.

VERKLIGT VARDE PER REGION DEN 31 DECEMBER 2016

Region Vidrde, mkr Andel, %
Stockholm 4574 43
Syd 1987 19
Vést 1804 17
Smaland 1009 9
Mélardalen/Norr 1293 12
Totalt 10 667 100
45
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PROJEKT- OCH
FASTIGHETSUTVECKLING

"VISER EN STOR
POTENTIAL FOR
VARDESKAPANDE
| VAR PROJEKT-
VERKSAMHET.”

36000

KVM NYPRODUKTION
UNDER 2016

385

MKR INVESTERINGAR I NY-, TILL-, OCH
OMBYGGNATIONER

PROJEKTINVESTERINGAR UNDER 2016, MKR

. Hyresgastanpassning

. Energibesparings-
och underhéllsprojekt

Nyproduktion

153 000

KVM BYGGRATTER
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Projekt- och fastighets-
utveckling ar en viktig del |
Corems arbete att vidareut-
veckla fastighetsbestandet
och mota hyresgasternas
efterfragan.

Corems projektorganisation arbetade
under 2016 aktivt med att analysera och
vidareutveckla befintligt fastighetsbestand.
Investeringarna sker i syfte att dka fastighe-
ternas varden samt att erhalla en attraktiv
avkastning pa eget kapital. Malsattningen
ar att utifran olika behov attrahera och
behalla hyresgésterna till de fastigheter och
lokaler som foradlas samt att teckna langa
hyresavtal.

PROJEKT UNDER 2016

Under 2016 har Corem genomfort nybygg-
nationer, hyresgastanpassningar, ombygg-
nationer och energibesparingsatgarder till
ett varde av 385 mkr och under aret pagick
totalt 258 projekt. Dessa genererar mervarde
for Corem i form av foradlade lokaler, lagre
driftkostnader och nojda hyresgaster. Ge-
nom féradlingen minskar ocksa vakanserna
och hyresvardet hojs. Flertalet av Corems
ombyggnadsprojekt ar av forhallandevis
begransad storlek, endast cirka 11 procent av
de antal projekt som pagatt under aret hade
en investering pa dver 2 mkr.

BYGGRATTER, NYPRODUKTION

Att utveckla egna fastighetsprojekt fran
ramark kan ofta ge en battre avkastning an
att kdpa befintliga, uthyrda fastigheter. For-
utsattningarna pa marknaden fér genomfor-
ande av nyproduktion ar fortsatt goda, aven
om vi ser en press uppat i entreprenadpri-
serna. Corem har under 2016 genomfort tva
nybyggnadsprojekt av lager- och verksam-
hetslokaler i Vasterds och Halmstad om totalt
drygt 36 000 kvm, pa nyforvarvad mark.

BYGGRATTER
Corem har totalt ca 153 000 kvm byggratter
pa egen mark och flera intressanta utveck-
lingsprojekt finns i fastighetsbestandet.
Narmast till hands ar exploateringsmoj-
ligheter pa fastigheter i Arlandastad, Boras
samt Goteborg. Enbart pa dessa fastigheter
beddms upp till 65 500 kvm lokalyta kunna
skapas. Marken i Arlandastad anses mycket
attraktiv da Arlandastad och Rosersberg
haller pa att utvecklas till Norra Stockholms
logistiknav, mycket tack vare sin narhet till
storstadsregionen och Arlanda. Fastigheter-
na i Hisings Backa, Goteborg, kommer med
det blivande bygget av Marieholmstunneln
att fa ett utmarkt kommunikationslage och
mojlighet ges darmed att producera allt fran
handelskvarter till logistikanlaggningar.
Under 2016 har ett aktivt utvecklings-
arbete bedrivits pa tva av Corems egna
fastigheter i Goteborg och Boras och har
planeras for en produktionsstart i nartid om
ca 20-30000 kvm lokalyta.

Region Fastighet Stad Lokaltyp Kvm byggrétt
Stockholm Mérsta 15:7 Stockholm Lager/logistik/industri 25000
Ringparmen 2 Stockholm Lager/logistik/industri 2000

Lastkajen 3 Stockholm Lager 1000

Syd Sadelgjorden 1 Malmdo Lager/logistik/industri 2000
Bredskar 1 Malmo Lager/logistik/industri 1500

Bramon 4 Malmdo Lager/logistik/industri 6000

Hundigevej 85 Greve, DK Lager/logistik/industri 30000

Vast Backa 96:2 Goteborg Lager/logistik/industri 17 000
Backa 22:17 Goteborg Lager/logistik/industri 3500

Backa 25:1 Goteborg Lager/logistik/industri 2000

Kryptongasen 8 Goteborg Lager/logistik/industri 3000

Skruven 3 Boras Lager/logsitik/industri 20 000

Smaland Grevaryd 1:64 Vaxjo Lager/logistik/industri 30000
Mélardalen/Norr Stalet 3 Norrkoping Lager/logistik/industri 10 000
153 000
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EGNA HANDELSOMRADEN SKA
FA YRKESBUTIKERNA ATT VAXA

SKISS/BACKA 96:2
GOTEBORG

Stora handelsomraden

| stadernas utkanter har
lange varit standard inom
konsumenthandeln - och
nu tar yrkesbutikerna efter.
Corem tar till vara pa tren-
den och planerar att bygga
handelsomraden anpassa-
de for yrkesbutiker.

48

De senaste decennierna har konsumenthan-
deln tagit dver mycket av verksamhetsomra-
denaistadernas utkanter. Industri, verkstad
och logistik har successivt flyttat pa sig nar
bilhandlare, matbutiker och elektronikaffarer
samlat sig i storre lokaler, pa bekvamt bilav-
stand fran innerstan. Resultatet ar att stora
handelsplatser for konsumenthandel, i grans-
landet mellan stad och verksamhetsomraden,
blivit mer regel an undantag i svenska stader.

Den har trenden &r ndgot bilhandlarna
varit valdigt framsynta i, de har sedan flera
ar sett till att etablera sig i de hér lagena och
varit duktiga pa att samla ihop sig. Genom att
etablera sigi narheten av andra med samma
kundgrupp drar de nytta av varandra, och
ger bekvamlighet fér konsumenter, som kan
besoka alla handlare pa samma stalle.

Ett tydligt undantag till den har trenden
har varit yrkesbutiker, som ofta funnits
utspridda pa mer otillgéngliga platser i sta-
derna. Pa senare ar har dock konkurrensen
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hardnat inom segmentet, och marknaden
har &ven konsoliderats genom att fristdende
butiker blivit uppkdpta av storre kedjor.

"FOR BARA NAGRA
AR SEDAN VAGRADE
MANGA SITTA INTILL
KONKURRENTERNA. NU
LETAR VI LAGEN AT DEM
BREDVID VARANDRA'”

HANDELSPLATSER FOR YRKESBUTIKER
Ett resultat av den har utvecklingen ar att
stora koncerner, med flera varumarken inom
yrkeshandeln, nu forsdker samla sina butiker
till samma omrade.

Det &r ocksa en tydlig trend att manga
B2B-foretag borjat se fordelar med att ligga
narmare sina konkurrenter.
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SKISS/BACKA 96:2 ¥
GOTEBORG

Corem vill ta till vara pa den har trenden
genom att ta den ett steg langre. Istallet for
att bara hjalpa féretagen att hitta lokaler
nara varandra ar malet nu att bygga anpas-
sade handelsplatser enbart for yrkeshandel.

SKRUVEN 3, BORAS

| Bords arbetar Corem med att ta fram ett
handelsomrade 1angs riksvag 40 - mitt
emellan staden och de manga lager- och
logistikforetag som finns langre vasterut. Det
planerade handelsomradet kommer besta
av lokaler fran ca 500 kvadratmeter upp till

7 000 kvadratmeter. Stor hansyn kommer
tas till logistiken runt byggnaderna, saval for
kundfléden som varutransporter.

BACKA 96:2, GOTEBORG

Ett liknande handelsomrade planeras ocksa

i Hisings Backa i Goteborg, aven detta ett
omrade dar industri- och logistikforetag
borjat ersattas av handel. Dessutom planerar

s — e
s
SKISS/SKRUVEN 3
BORAS

staden omfattande infrastrukturprojekt som
ytterligare kommer 6ka trafikflodet genom
omradet och gora laget annu mer attraktivt.
Tanken &r att bygga butikerna i tva plan,
med en storre verksamhet pa bottenplan
och flera olika yrkesbutiker pa taket. | anslut-
ning till detta kommer det aven byggas en
restaurangdel.

KONCEPT PA FRAMMARSCH

Det ideala laget for yrkesbutiker ar normalt
intill riksvag eller andra stora trafikleder,
mellan staden och de lager- och logistikfore-
tag som finns etablerade langre ut. Det ger
fordelar i tillganglighet, bade for kunder och
for varutransporter. Skruven 3 och Backa
96:2 har bada dessa forutsattningar, vilket
gbr att intresset ar stort.

Forhoppningen ar att handelsomradena i
Boras och Hisings Backa ska bli de forsta av
manga liknande satsningar. Genom anpas-
sade handelsomraden kan yrkesbutikerna
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tillsammans locka fler kunder och fér kom-
munerna blir det aven enklare att attrahera
nyetableringar.

"OM NAGRA AR FINNS DEN
HAR TYPEN AV OMRADEN
| STORT SETT | VARJE STAD.
MAN BORJAR TILL OCH
MED PRATA OM DESTINA-
TIONSHANDEL | DET HAR
SEGMENTET”

49
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FINANS

Corem verkar inom en
kapitalintensiv marknad.
En valdiversifierad
kapitalstruktur och lang
rantebindning sakerstaller
en fortsatt framgangsrik
utveckling av Corem.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

15 .

2012 2013 2014 2015 2016

m Utfall Mal

SOLIDITET

30 .
—

2012 2013 2014 2015 2016

m Utfall Mal

RANTETACKNINGSGRAD

2012 2013 2014 2015 2016

m Utfall Mal
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Corem verkar inom en kapitalintensiv mark-
nad och for att kunna vidareutveckla bolaget
till att bli den ledande aktéren inom sitt seg-
ment kravs god tillgang till kapital vid ratt
tid till begransad kostnad och risk. Corem ar
finansierat med eget kapital och skulder, dar
62 procent ar rantebarande skulder. Corem
analyserar kontinuerligt méjligheterna att
bredda sin finansieringsbas.

FINANSPOLICY

Corems finansverksamhet styrs av den
finanspolicy som bolaget har tagit fram.
Finanspolicyns syfte ar att begransa de risker
som finns férknippade med bolagets
finansiering samt ange riktlinjer och regler
for hur finansverksamheten ska bedrivas.
Finanspolicyn fungerar som en vagledning
for finansfunktionen. Avsteg fran koncernens
finanspolicy kraver styrelsens godkannande.
Ansvaret for koncernens finansiella transak-
tioner och risker hanteras av moderbolagets
ledning. Finansiella transaktioner ska genom-
foras utifrdn en bedémning av koncernens
samlade behov av likviditet, finansiering och
ranterisk. Som ett led i att standigt forbattra
och anpassa den finansiella riskhanteringen
genomfor styrelsen en arlig éversyn av fi-
nanspolicyn. | finanspolicyn anges limiter for
hantering av finansiella risker. For ytterligare
information, se sid 88.

EGET KAPITAL

Koncernens egna kapital uppgick per den

31 december 2016 till 3 671 mkr (3 O1).
Forandringen av det egna kapitalet under
aret beror pa ldmnade utdelningar pa aktier,
nyemission av preferensaktier, dterkop av
egna stamaktier samt arets resultat. Corems
mal ar att dver tiden uppvisa en genom-
snittlig avkastning pa eget kapital om lagst
den riskfria rantan plus tio procentenheter.
Med riskfri ranta avses den genomsnittliga
femariga statsobligationsrantan.

For 2016 uppgick avkastningen pa eget
kapital till 27,4 procent (29,9). Avkastningen
pa eget kapital kan variera stort mellan aren
da Corems resultat paverkas av varde-
forandringar pa derivat, fastigheter och
resultatandelar i intresseftretag. Soliditeten,
vilken anger relationen mellan eget kapital
och balansomslutningen, uppgick till 30 pro-
cent (32) per den 31 december 2016. Corems
mal ar att soliditeten langsiktigt ska uppga
till minst 25 procent. De uppsatta malen
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syftar till att uppna en god relation mellan
finansiell risk och avkastning.

RANTEBARANDE SKULDER OCH KREDITER
Upplaning sker genom upptagande av lan
och krediter i bank och pa den svenska
kapitalmarknaden. Avtalen med bankerna
innebar mojlighet till kort- och langfristig fi-
nansiering inom pa férhand bestamda ramar.
Darutoéver emitterar Corem icke-sakerstallda
obligationslan och en mindre del av uppla-
ningen avser aktielan och kontokrediter. Den
31december 2016 hade Corem rantebdrande
skulder uppgaende till 7 557 mkr (5 676).
Rantebdrande nettoskulder, efter avdrag

for likviditet om 7 mkr (40) och aktiverade
upplaningskostnader om 28 mkr (16) uppgick
till 7522 mkr (5 620). Skuldsattningsgraden
beskriver hur stora nettoskulderna ar i forhal-
lande till eget kapital. Corems skuldsattnings-
grad paverkas dels av vald finansiell riskniva
och dels av lanemarknadens krav pa det
egna kapitalets storlek for att bevilja bolaget
marknadsmassig finansiering. Per den 31 de-
cember 2016 uppgick skuldsattningsgraden
till 2,1 ggr (1,9).

KREDITBINDNING

Bolagets totala kreditram om 7 945 mkr

(6 351) I6per med kredittider om 3 manader
till 97 &r, varav 7 557 mkr utnyttjats per den
31 december 2016. Under aret har Corem
omférhandlat krediter om 1331 mkr samt
tagit upp nya krediter om 2 168 mkr och
nyttjat krediter inom befintliga kreditramar.
Bolagets genomsnittliga kreditbindningstid
uppgick till 2,8 ar (3,2) per den 31 december
2016. Bolagets mal &r att den genomsnittliga
kreditbindningen ska uppga till minst 1,5 ar
och pa sa satt minska refinansieringsrisken.
Corem finansierar samtliga sina utlandska
fastigheter i lokal valuta och minimerar pa
sa satt valutariskerna. Forhandling avseende
forlangning av merparten av 2017 ars kredit-
forfall pagar, vilket forvantas bli klart under
det forsta halvaret 2017.

KREDITGIVARE

Corems finansieringskalla ar kapitalmarkna-
den och bolaget arbetar framst med langa
kreditfaciliteter. Corem har kreditramar
fordelade pa 9 kreditinstitut (8); Brunswick
Real Estate Capital, Danske Bank, DNB, Han-
delsbanken, Nordea, Realkredit i Danmark,
Sparbanken i Enkdping, Swedbank samt
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Alandsbanken. Under 2016 har Corem ingétt
nya kreditramar och laneavtal om 2 168 mkr

(1278), vilka har gjorts med befintliga kredit-
givare och en ny kreditgivare.

OBLIGATIONSLAN
Corem har sammantaget fyra emitterade
obligationslan om totalt 1650 mkr. Obliga-
tionslanen diversifierar Corems finansierings-
bas och ger ett dkat utrymme for forvary

och investeringar i det befintliga bestandet.
Corems obligationslan har en viktad genom-
snittlig aterstaende 16ptid om 1,4 &r. Samtliga
obligationslan ar icke-sakerstallda.

Forfall

Belopp Rédnta

400 Mkr 2017
750 Mkr 2018
200 Mkr 2019
300 Mkr 2019

STIBOR 3M + 2,70 %
STIBOR 3M + 3,50 %
STIBOR 3M + 5,0 %

STIBOR 3M + 4,75 %

RANTEBINDNING

Av Corems rantebarande skulder per den
31 december 2016 var 49 procent (51)
rantesakrade, varefter den genomsnittliga
rantebindningstiden uppgick till 3,2 ar
(4.1). Den genomsnittliga rantan per den

RANTE- OCH KREDITFORFALLOSTRUKTUR

31 december 2016 var 3,70 procent (4,01)
inklusive marginaler. Corem efterstravar en
1dng rantebindning med malet att rante-
bindningen ska uppga till minst 1,5 ar samt
att rantebdrande skulder ska till minst 50
procent vara rantesakrade. Efter periodens
utgang har ranteswappar om 349 mkr upp-
tagits, varefter de rantebdrande skulderna ar
rantesdkrade till 53 procent.

Rantetackningsgraden, ett matt som
anger vilken férmaga ett bolag har att tacka
sina finansiella kostnader, uppgick per den 31
december 2016 till 2,8 ggr (2,7). Corems mal
ar att rantetackningsgraden langsiktigt ska
uppga till minst 1,5 gar.

DERIVAT

Corem innehar derivat i form av ranteswap-
par for att uppna énskad rantebindning,
minimera ranterisk och skapa férutsagbar-
het i bolagets rantekostnader. Vid arsskiftet
hade Corem 10 swappavtal (10) om sam-
manlagt 3 285 mkr (2 700). Marknadsvardet
i rantederivatportféljen uppgick till -555 mkr
(-454). Loptider pa swapparna ar 2018-
2031, Corem anvander sig for narvarande

av tva (3) typer av swappar; Vanliga och
Stangningsbara ranteswappar.

VARDERING AV DERIVAT

| enlighet med redovisningsreglerna IAS 39
ska rantederivat marknadsvarderas, vilket
innebér att det uppstar ett teoretiskt dver-
eller undervarde om den avtalade rantan av-
viker fran aktuell marknadsranta, dar varde-
forandringen i Corems fall ska redovisas dver
resultatrakningen. Derivatens varde styrs

av tre parametrar: aktuell marknadsranta,
derivatets ranteniva och aterstaende 16ptid
pa derivatet. Vid loptidens slut &r vardet
alltid noll och ur ett kassaflddesperspektiv
ar utfallet detsamma. | Corems fall innebar
detta att 555 mkr kommer att dterforas till
resultatet under swappavtalens [6ptid.

RANTESWAPPAR (VANLIGA)

Corem hade per 31 december 2016 vanliga
ranteswappar om 2 985 mkr (2 200).
Ranteswapparna innebéar att Corem betalar
fast ranta och erhaller rérlig ranta. | ett sti-
gande ranteldge dkar vardet pa swapparna
och i ett sjunkande minskar vardet.

RANTE- OCH KREDITBINDNING SAMT RANTETACKNINGSGRAD

Réantebindning Kreditbindning Ar
Snitt- 0
Forfall, ar Mkr rénta,%  Andel, % Mkr Andel, % 65
6,0
Rérlig 3881 2,69 51 -
2017 58 188 1 2318 30 -
2018 300 376 4 1478 20 .
2019 885 314 2 2655' 35 M
2020 237 5,96 3 621 8 .
2021 300 566 4 - - N
2022 . . - .
2023 233 348 3 285 4 jz 7
2024 463 5,31 6 63 1 oz
2025 - - - - - ‘
2026 700 5,91 9 - -
2027- 500 6,02 7 137 2 Rentebinaning
Totalt 7557 3,70 100 7557 100

" Varav 400 mkr avser obligation under 2017, 750 mkr avser obligation under 2018 och

500 mkr avser obligationer under 2019.
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RANTESWAPPAR (STANGNINGSBARA)
Corem betalar fast ranta och erhaller rorlig
ranta, men med skillnaden mot en vanlig
ranteswapp har Corems motpart vid vissa
fastslagna datum en mojlighet att avsluta
swappavtalet i fortid. Férdelen med denna
typ av derivat ar att motparten betalar en
premie for mojligheten att stdnga swappen
i fortid, vilket leder till att den fasta rantan
Corem erlagger blir lagre an vad fallet hade
varit for motsvarande vanlig swapp. Per den
31 december 2016 hade Corem 300 mkr
(300) i stangningsbara ranteswappar.

LIKVIDITET

Corem hade per den 31 december 2016 dis-
ponibel likviditet om 395 mkr (715) inklusive
outnyttjade krediter om 388 mkr (675).
Likviditetsprognoser upprattas kontinuerligt
for en effektiv finansforvaltning och for att
sakerstalla att Corem kan fullgéra sina
betalningsforpliktelser.

OVRIGA EJ RANTEBARANDE SKULDER
Corems 6vriga skulder om 918 mkr (699)
bestar av upplupna kostnader, forskottsbetal-
da hyror, skatteskulder, leverantorsskulder,
beslutad utdelning till preferensaktiedgarna
samt derivat varderade till verkligt varde.

COVENANTER OCH SAKERHETER

| flera av de laneavtal som Corem ingatt
framgar faststallda nyckeltal, covenanter,
som Corem maste uppfylla for att behalla
lanen. Villkoren i covenanterna ar exempelvis
miniminiva for rantetackningsgrad och
maximiniva for skuldsattningsgrad. Corem
foljer kontinuerligt upp att inga covenanter
riskerar att brytas och villkoren ligger val
inom de uppsatta malen i Corems finans-
policy. Som sakerheter for de rantebarande
skulderna har Corem lamnat aktier i dotter-
bolag, pantbrev i fastigheter, reverser, pant
i noterade innehav samt I6ften om att upp-
ratthalla sina covenanter.

KAPITALSTRUKTUR

Ej réntebarande skulder 3 %

Eget
kapital 30 %

Rantebarande

skulder 62 % Derivat 5%

RISKER | FINANSHANTERINGEN

Corem &r i egenskap av nettoldntagare
exponerat for finansiella risker. Framforallt
utsatts Corem for finansieringsrisk, ranterisk,
valutarisk och kreditrisk. Corems finansiella
verksamhet fokuserar pa att det befintliga
riskmandat man har erhallit anvands som
styrmedel i syfte att anpassa verksamhetens

finansiella riskniva efter utvecklingen av
Corems rorelserisk. For ytterligare informa-
tion om risker, se sid 63-65.

MALUPPYLLELSE 2016

Malen i Corems finanspolicy samt hur Corem
presterat i forhallande till dessa mal framgar
av tabellen nedan.

RANTESWAPPAR
Aterstaende Marknads-
Ar Belopp, Mkr Andel, % 1optid, ar virde, Mkr Snittranta,%
2017 - - - - -
2018 300 9 12 -7 1,45
2019 885 27 2,4 -24 2,37
2020 200 6 38 -33 4,33
2021 300 9 4,2 -41 3,36
2022 - - - - -
2023 - - - - -
2024~ 1600 49 10,1 -450 3,60
Totalt 3285 100 5,8 -555 2,68
RANTESWAPPAR
Mkr
0
-100
-200
-300
-400
-500
4 -600
0 _t -700
jan-dec.2009 jan-dec.2010  jan-dec.2011 jan-dec2012  jan-dec.2013  jan-dec.2014  jan-dec2015  jan-dec.2016
m Ranteswappar Verkligt varde swappar
FINANSIELLA MAL / UTFALL
2016 2015 2014 2013 2012 201m
Mal 31dec 31dec 31dec 3ldec 31dec 3ldec
Avkastning pa eget kapital, % R 274 299 4,7 16,6 84 17
Soliditet, % 225 30 32 27 31 29 29
Rantetackningsgrad, ggr =15 2.8 27 2,4 2.2 2,0 2,0
Kreditbindning, ar =15 2,8 32 3,6 28 2,7 29
Rantebindning, ar =15 32 4] 4.8 49 6,0 6,4
Rantesakrade skulder, % =250 49 51 62 68 75 74
Externfinansiering i lokal valuta, % 100 100 100 100 100 100 100

" Den riskfria rantan plus 10 procentenheter. For 2016 uppgick malet till 9,77 procent. Med riskfri ranta avses den genomsnitt-
liga femariga statsobligationsrantan. Den genomsnittliga femariga statsobligationsrantan uppgick for 2016 till -0,23 procent.
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AKTIEINNEHAV KLOVERN

Corem innehar cirka 14
procent av de utestaende
rosterna i Kldvern AB (publ)
och redovisar innehavet
som ett intresseforetag.

Klovern ar ett noterat fastighetsbolag pa
NASDAQ Stockholm med inriktning mot
kommersiella fastigheter. Kldverns fastig-
hetsbestand uppgick per den 31 december
2016 till 431 fastigheter (415) med ett
marknadsvarde om 39,2 mdkr (35,0) och
ett hyresvarde om 3 386 mkr (3182).
Corems aktieinnehav i Klévern uppgick
per den 31 december 2016 till 9 500 000
stamaktier A samt 129 400 000 stam-
aktier B, motsvarande cirka 14 procent av
de utestdende rosterna i bolaget och cirka

FINANSIELLA NYCKELTAL, KLOVERN

15 procent av kapitalet i bolaget. Innehavet
uppgick per den 31 december 20716 till
1395 mkr att jamfora med 1460 mkr per
den 31 december 2015. Corems andel av
Kloverns resultat om 314 mkr har ¢kat det
bokférda vardet. Forsaljning av aktier och
erhallen utdelning om cirka 58 mkr har
minskat det bokférda vardet.

I november 2008 férvarvade Corem
10,5 procent av aktierna i Kldvern och blev
darmed bolagets storsta agare. Fram till
och med 2011 forvarvades ytterligare aktier
och innehavet omklassificerades till Andelar
i intressefdretag. Under 2016 har Corem
avyttrat 6,6 miljoner stamaktier A samt 30,6
stamaktier B med en realiserad vardeférand-
ring om 30 mkr. Verkligt vérde pa Corems
innehav, baserat pa bérskurs per den 31 de-
cember 2016, uppgick till 1325 mkr (1672).

2016 2015 2014 2013 2012
Justerad soliditet, % 36,7 35,8 359 314 31,9
Rantetackningsgrad, ggr 29 2,6 2,0 19 19
Beldningsgrad, % 60 61 60 65 64
Avkastning pa eget kapital, % 18,6 18,9 14,5 11,6 58
Genomsnittlig ranta, % 2,5 2,7 35 43 43
Genomsnittlig rantebindning, ar 2,6 2] 21 2,7 3,0
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 3,0 28 2] 2,0 2,2
Réntebarande skulder, mkr 23869 21486 18 870 16 163 15 229

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL, KLOVERN

2016 2015 2014 2013 2012
Antal fastigheter, st 431 415 408 402 387
Uthyrningsbar area, tkvm 2943 2872 2792 2624 2529
Hyresvarde, mkr 3386 3182 2983 2570 2 468
Verkligt varde fastigheter, mkr 39234 35032 30208 24 059 22 624
Direktavkastningskrav vardering, % 6,2 6,5 6,9 72 72
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89 91 90 90 88
Ytmassig uthyrningsgrad, % 82 83 81 82 81
Genomsnittlig kontraktstid, ar 3,7 3,5 3,3 3,5 3,4

COREM ARSREDOVISNING 2016

COREMS AKTIEINNEHAV | KLOVERN
UPPGICK PER DEN 31 DECEMBER 2016 TILL

9500000

STAMAKTIER A

129400000

STAMAKTIER B

ANDEL AV UTESTAENDE ROSTER
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AKTIEN OCH AGARNA

Corem ar noterat pa
NASDAQ Stockholm Mid
Cap och har tva aktieslag;
stam- och preferensaktier.

3,8

BORSVARDE, MDKR

4072

AKTIERNA

Aktiekapitalet i Corem uppgick per den 31
december 2016 till 312 mkr (309). Totala
antalet registrerade aktier uppgick till

83 096 586 och var fordelade pa 75 896 586

stamaktier och 7 200 000 preferensaktier.

Kvotvardet per aktie uppgar till 3,75 kr. Varje

stamaktie berattigar till en rést och varje
preferensaktie till en tiondels rost. Aktierna
ar denominerade i svenska kronor och har
utférdats i enlighet med Aktiebolagslagen.

Aterkdpta aktier uppgick per den 31
december 2016 till 7 580 431 stamaktier.

Enligt Corems bolagsordning ska aktie-
kapitalet lagst utgodra 187 500 000 kr och
hoégst 750 000 000 kr. Detta innebar att
Corem ska ha lagst 50 000 000 aktier och
hoégst 200 000 000 aktier.

Corem ar anslutet till Euroclear Sweden
ABs kontobaserade vardepapperssystem,

AKTIEAGARE

Antalet aktiedgare per den 31 december 2016
uppgick till 4 072. Corems tio storsta agare
kontrollerade per detta datum cirka 69 pro-
cent av kapitalet och cirka 81 procent av ros-
terna i bolaget. Antalet privatpersoner som
var aktiedgare i Corem per den 31 december
2016 uppgick till 3 708 och antalet juridiska
personer som var aktiedgare i Corem vid
motsvarande tidpunkt uppgick till 364.

UTDELNINGSPOLICY
Corem ska langsiktigt dela ut lagst 35 procent
av bolagets forvaltningsresultat med tillagg
for utdelning fran intresseféretag och med
avdrag for preferensaktiedgarnas ratt till
utdelning om 10 kr per preferensaktie och ar.
Under verksamhetsaret 2016 delade
Corem ut 1,50 kr per stamaktie, vilket mot-
svarade en direktavkastning om 5,3 procent

varfor inga fysiska aktiebrev utfardas. Samt-
liga till aktien knutna rattigheter tillkommer
den som ar registrerad i den av Euroclear
Sweden AB forda aktieboken. Corem

har under aret genomfort en nyemission

av 588 681 preferensaktier, som del av
betalningen for Estancia Logistik.

pa stamaktiekursen per den 31 december
2015. Corem har aven delat ut 10,00 kr per
preferensaktie, vilket motsvarade en direkt-
avkastning om 6,9 procent pa preferens-
aktiekursen per den 31 december 2015.

Den foreslagna utdelningen 2017 om 1,75
kr per stamaktie och 10,00 kr per preferens-
aktie motsvarar, om arsstamman bifaller

ANTAL AKTIEAGARE, ST

AKTIEFAKTA, 31 DECEMBER 2016

Borsvarde 3,8 mdkr
Antal stamaktier 75 896 586
Antal preferensaktier 7200 000

Antal aktiedgare 4072 DE STORSTA AKTIEAGARNA PER DEN 31 DECEMBER 2016

Stangningskurs, stam 37,00 kr Preferens- Andel Andel

Stangningskurs, pref 142,00 kr Aktiedgare Stamaktier aktier kapital, % roster, %

Marknadsplats NASDAQ Sto&fg%';‘g Rutger Arnhult via bolag 28721342 1025304 35.8% £18%

2 1 0, 0

LEIr Z13800CHXQADTTSSITSY (Laéarzgfaémrt:kringar fondférvaltning 398];1; 222 o 71] 41]61‘2 1;20//:
ISIN, stamaktie SE0002257402 ' '

ISIN, preferensaktie SE0003208792 JP Morgan Bank Luxembourg 3049 048 - 3.7% 4,4%

Swedbank Robur fonder 214 851 - 2,5% 31%

Rasjo Staffan 2 053529 54 336 2,5% 3,0%

CBNY - Norges bank 1989 950 - 2,4% 2,9%

Fjarde AP-Fonden 1951578 - 2,3% 2,8%

Handelsbanken fonder 1513409 70 000 1,9% 2.2%

Pomona Gruppen AB 1499 998 - 1,8% 2.2%

SEB Life International Assurance 1383363 150 1,7% 2,0%

Livférsakrings AB Skandia 1360197 - 1,6% 2,0%

YTTERLIGARE Patrik Tillman via bolag 1142 882 80 000 1,5% 1,7%

INFORMATION Humle Smabolagsfond 989 541 - 1,2% 1,4%

Ytterhgare information om JP Morgam Bank Luxembourg S.A. 868 614 - 1,0% 1,3%

aktien, aktiekapitalet, villkor Ovriga aktiedgare 6683532 5875499 151% 10,5%

med mera aterfinns i Totalt antal utestaende aktier 68 316 155 7 200 000 90,9% 100,0%

forvaltningsberattelsen
samt i not 17. Aterkopta aktier 7580 431 - 91% -
Totalt antal aktier 75896 586 7200 000 100,0% 100,0%

Kalla: Euroclear Sweden AB
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forslaget, en direktavkastning om 4,7 procent
respektive 7.0 procent per den 31 decem-

ber 2016. Utdelningsandelen avseende den
foreslagna utdelningen pa stamaktier uppgar
till 46 procent (59) av forvaltningsresultatet,
med tillagg for utdelning fran intresseféretag
och med avdrag for preferensaktieutdelning
per den 31 december 2016.

KURSUTVECKLING COREM STAMAKTIE
28 NOVEMBER 2007 TILL 11 MARS 2017

ATERKOP OCH OVERLATELSE AV AKTIER
Arsstdmman gav styrelsen bemyndigande
att, under tiden till nasta arsstamma, besluta
om forvarv av aktier i bolaget. Forvary far
ske av hogst s manga aktier att bolaget
efter varje forvarv innehar hogst 10 procent
av samtliga aktier i bolaget. Aterkdpspro-
grammet ger dkade mojligheter att kunna
anpassa bolagets kapitalstruktur till kapital-
behovet fran tid till annan. Harmed ges

bland annat fortsatta mojligheter att kunna
Overlata aktier som likvid i samband med
eventuella forvarv eller for finansiering av
fastighetsinvesteringar.

Fran arsstamman den 27 april 2016 fram
till 31 december 2016 har Corem aterkdpt
5075 306 stamaktier. Corem dgde 7 580 431
stamaktier per den 31december 2016. Efter
arsskiftet, fram till och med den 15 mars 2017,
har inga ytterligare stamaktier aterkopts.

KURSUTVECKLING COREM PREFERENSAKTIE
9 MARS 2010 TILL 11 MARS 2017

200
40 190
35 | 180 A| -
30 N 170
- o [N Y 160
150 ] \ | A"
20 M WPy B T Thaf W of T 6000
140 4121000
15 . 4000 130 |
10— —_ 2000 120 H — HE1T—
L300 T N W |11 FITR P11 T T PPY| SRR R 11 11T PR P 10
2008 2009 2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017
© NASDAQ © NASDAQ
Stamaktie Omsatt antal aktier 1000-tal Preferensaktie Omsatt antal aktier 1000-tal
OMX Stockholm PI
AKTIEKAPITALETS UTVECKLING TILL OCH MED 31 DECEMBER 2016
Andring av antalet Andring av antalet Okning av Totalt Totalt Kvotvirde,
Ar Transaktion stamaktier preferensaktier aktiekapitalet, kr antal aktier aktiekapital, kr kr
Ingadende balans vid
Coremkoncernens bildande
2007 1 november 2007 - - - 9573183 1435 977,45 0,15
2007 Apportemission 1250 317173 - 187 547 575,95 1259890 356 188 983 553,40 0,15
2007 Nyemission 29 330 000 - 4 399 500,00 1289 220 356 193 383 053,40 0,15
2007 Kvittningsemission 9573183 - 143597745 1298793 539 194 819 030,85 0,15
2007 Nyemission ll - 1,65 1298 793 550 194 819 032,50 0,5
2007 Sammanlaggning 1:50 -1272 817 679 - 0,00 25975 871 194 819 032,50 750
2008 Apportemission 1630 435 - 12 228 262,50 27 606 306 207 047 295,00 750
2009 Apportemission 1365214 - 10 239 105,00 28971520 217 286 400,00 750
2009 Nyemission 2127 400 - 15955 500,00 31098 920 233241 900,00 750
2010 Fondemission - 3109 892 23 324190,00 34208 812 256 566 090,00 7,50
2010 Apportemission 550 358 83 316 4752 555,00 34842 486 261318 645,00 7,50
2010 Nyemission 6 236 922 - 46 776 915,00 41079 408 308 095 560,00 7,50
2010 Nyemission 62 093 - 465 697,50 41141501 308 561 257,50 7,50
201 Aktiesplit 2:1 37948 293 3193208 - 82283002 308 56125750 3,75
2013 Apport- och nyemission - 224903 843 386,25 82 507 905 309 404 643,75 3,75
2016 Apport- och nyemission - 588 681 2207 553,00 83 096 586 311612197,00 3,75
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstallande direktdren for
Corem Property Group AB (publ), med orga-
nisationsnummer 556463-9440, med sate i
Stockholm, Sverige, avger harmed redovis-
ning for koncernen och moderbolaget for
verksamhetsaret 2016.

AFFARSIDE, MAL OCH STRATEGI

Corems affarsidé &r att pa ett hallbart satt

skapa langsiktig tillvaxt och vardedkning ge-

nom att forvarva, forvalta, foradla och bygga

fastigheter i logistikomraden.
For att uppna detta har Corem féljande

dvergripande malomraden:

» Strategiska transaktioner och vardeska-
pande fastighetsutveckling.

« Aktiv och kundnara forvaltning med lokal
forankring.

» Langsiktiga och stabila finanser med god
avkastning till aktiedgare.

« En attraktiv arbetsgivare, med kompetent
och engagerad personal.

« Ett ansvarsfullt agerande och langsiktigt
tankesatt i hela verksamheten.

Corems finansiella mal ar att:

« Over tid uppvisa en genomsnittlig avkast-
ning pa eget kapital om lagst den riskfria
rantan plus tio procentenheter.

Med riskfri rénta avses den genomsnittliga
femariga statsobligationsrantan.

« Soliditeten ska langsiktigt uppga till minst
25 procent.

» Rantetackningsgraden ska langsiktigt
uppga till minst 1,5 ganger.

* Réantebarande skulders genomsnittliga
kreditbindning ska uppga till minst 1,5 ar.

« Réantebdarande skulders genomsnittliga
rantebindning ska uppga till minst 1,5 ar.

* Rantebarande skulder ska till minst
50 procent vara rantesdkrade.

« Externfinansiering av fastigheter utom-
lands ska ske i lokal valuta.

LEGAL STRUKTUR

Koncernen bestod, férutom innehaven redo-
visade enligt kapitalandelsmetoden, per den
31december 2016 av 113 aktiebolag (90) och
24 kommanditbolag (19), dar Corem Proper-
ty Group AB (publ) ar moderbolag. Samtliga
fastigheter ags genom dotterforetagen.

ORGANISATION

Corem hade per den 31 december 2016
totalt 47 anstallda (46), med férdelningen

13 kvinnor (14) och 34 man (33). Corems am-
bition &r att halla bade personalomsattning-
en och sjukfranvaron pa en 1&g niva. Detta
ska uppnas genom en trivsam arbetsmiljo,
uppmuntran till friskvard och mojligheter

att utvecklas inom Corem. Tjanster mellan
koncernféretag debiteras enligt mark-
nadsprissattning och pa affarsmassiga
villkor. Koncerninterna transaktioner bestar
av debitering av forvaltningstjanster och
koncernrantor. Pa sidorna 12-13,17-18, i not 4
samt i avsnittet om Majligheter och risker pa
sidorna 63-65 finns ytterligare information
om organisationen och medarbetarna.

MILJO

Corems miljdarbete ar en viktig del i det
dagliga arbetet, och utgoér en vasentlig del
av det dvergripande hallbarhetsarbetet.
Corems miljopolicy ar ett levande dokument
som tillsammans med hallbarhetsmalen
utgdr grunden for bolagets miljdarbete.
Genom att arbeta med saval langsiktiga mal
som tydliga arliga miljomal konkretiseras hur
policyn ska efterlevas. Corem bedriver ingen
verksamhet som kraver sarskilt miljotillstand.
Mer information om miljdarbetet finns pa
sidorna 12-13, 19-21 samt i avsnittet om
Mojligheter och risker pa sidorna 63-65.

AKTIEINFORMATION

AKTIEN

Per balansdagen fanns totalt 75 516 155
utestdende aktier i Corem; samtliga med
kvotvarde 3,75 kr (3,75). Totalt antal regist-
rerade aktier per den 31 december 2016
uppgick till 83 096 586 och var férdelade
pa 75 896 586 stam- och 7 200 000
preferensaktier. Per den 31 december 2016
dgde Corem 7 580 431 dterkopta stamaktier.
Stamaktierna berattigar till en rést medan
preferensaktierna beréattigar till en tiondels
rost. Det finns inga begransningar i aktiernas
Overlatelsebarhet pa grund av bestammelse
i lag eller bolagsordning. For ytterligare
information om aktien se sid 54-55 samt
not 17.
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AGARE

Antalet aktiedgare per den 31 december
2016 uppdgick till 4 072 (3 272) varav de tio
storsta innehar 81,1 procent (86,2) av roster-
na. Tva (tre) av dessa har ett innehav som,
per den 31 december 2016, uppgick till

10 procent eller mer av bolagets roster.

ATERKOP AV EGNA AKTIER
Vid Corems arsstamma den 27 april 2016
godkandes styrelsens forslag om fortsatt
bemyndigande att aterkdpa och dverlata
egna aktier. Forvarv far ske av hogst sa
manga aktier att bolaget efter varje férvéarv
innehar hogst tio procent av samtliga aktier
i bolaget. Forvary far ske pa en reglerad
marknadsplats och till ett pris som ligger
inom det vid var tid registrerade kursinter-
vallet. Overldtelse far ske av samtliga aktier
som bolaget innehar vid tiden for styrel-
sens beslut. Overldtelse far ske pa& reglerad
marknadsplats eller pd annat satt. Ersattning
for overldtna aktier ska erldggas kontant, ge-
nom kvittning, apport eller eljest med villkor.
Syftet med bemyndigandet ar att ge styrel-
sen stdrre mojligheter att kunna anpassa
bolagets kapitalstruktur till kapitalbehovet
fran tid till annan. Styrelsen ges darmed moj-
lighet att kunna dverlata aktier i samband
med eventuella férvarv.

| enlighet med arsstammans beslut 201,
2012, 2013, 2014, 2015 respektive 2016 har
Corem aterkopt aktier, for ytterligare infor-
mation se Not 17. Under 2016 har 5 075 306
stamaktier till ett snittpris om 32,65 kr och
inga preferensaktier aterkopts. Per boksluts-
datum &gde Corem 7 580 431 stamaktier
och inga preferensaktier, till ett sammanlagt
varde om 280,5 mkr, baserat pa borskurs per
den 31 december 2016, och samtliga med
kvotvarde om 3,75 (3,75). Detta motsvarar
91 procent (3,0) av totala antalet registrera-
de aktier och 9,9 procent (3,3) av rostvardet.

Efter arsskiftet har, fram till och med
den 15 mars 2017, inga stamaktier och inga
preferensaktier aterkopts.



RESULTAT

Arets resultat efter skatt uppgick till

915 mkr (800), vilket med hansyn tagen till
utdelning till preferensaktiedgarna, motsva-
rar 11,76 kr per stamaktie (10,00). Under aret
uppgick orealiserade vardeférandringar pa
fastigheter till 496 mkr (255) och orealise-
rade vardeforandringar pa derivat till =101
mkr (114).

HYRESINTAKTER

Koncernens hyresintakter for aret uppgick
till 723 mkr (607). Den positiva forandringen
kan framst hanforas till nettoforvarv. Ovriga
intakter uppgick till 17 mkr (19) och bestar till
Overvagande del av fortidslosen av hyra. Den
ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till
92 procent (92). Det totala hyresvardet pa
arsbasis per den 31 december 2016 uppgick
till 917 mkr (696). Corems hyresintakter pa
arsbasis uppgick per 31 december 2016 till
841 mkr (637) Corem har en valdiversifierad
intaktsbas med 754 hyresgaster, dar Corems
tre storsta hyresgaster star for knappt 13
procent (18) av de totala hyresintékterna.
Aterstdende genomsnittlig kontraktslangd
uppgar till 4,4 ar (5,0).

FASTIGHETSKOSTNADER, DRIFTSOVER-
SKOTT OCH FORVALTNINGSRESULTAT
Fastighetskostnaderna uppgick till 166 mkr
(145). Driftsdverskottet uppgick till 574 mkr
(481), vilket genererade en dverskottsgrad
om 77 procent (77). Forvaltningsresulta-
tet uppgick till 276 mkr (201), vilket med
hansyn tagen till preferensaktiernas del av
utdelningen, motsvarade 2,99 kr (1,83) per
stamaktie.

CENTRAL ADMINISTRATION
De centrala administrationskostnaderna
uppgick till 32 mkr (41).

FINANSNETTO

Finansnettot uppgick till -266 mkr (-239)
och avser drets rantekostnader och
kreditavgifter. Vid arets slut uppgick den
genomsnittliga rantan, inklusive marginaler,
till 3,70 procent (4,01). Den genomsnittliga
rantebindningstiden uppgick per den 31
december 2016 till 3,2 ar (4,0).

RESULTAT FRAN INTRESSEFORETAG
Resultatandelar enligt kapitalandelsmeto-
den uppgick till 314 mkr (323) fran Klovern
AB (publ), och resultat fran forsaljning av
aktier i Klovern uppgick till 30 mkr (2).

VARDEFORANDRINGAR

Fastigheter

Orealiserade vardeférandringar avseende
fastigheter uppgick under aret till 496 mkr
(255) medan realiserade vardeférandringar
uppagick till 2 mkr (10).

Derivat

Corems rantederivat marknadsvarderas,
vilket innebar att det uppstar ett teoretiskt
over- eller undervarde om den avtalade
rantan avviker fran aktuell marknadsranta.
Marknadsvardet i rantederivatportfoljen
uppagick till =555 mkr (-454). Reserven for
dessa undervarden kommer successivt att
uppldsas och aterforas till resultatet fram till
derivatens avtalade slutdatum. Vardeférand-
ringen, vilken uppgick till =101 mkr (114), ar
inte kassaflodespaverkande.

KASSAFLODE OCH FINANSIELL STALLNING
Koncernens kassafléde fran den l6pande
verksamheten uppgick till 411 mkr (338),
vilket motsvarar 4,73 kr (3,70) per stamaktie
med hansyn tagen till resultat avseende
preferensaktier. Kassafldde fran investe-
ringsverksamheten uppgick till -2 039 mkr
(-264) under aret och kassaflodet fran
finansieringsverksamheten uppgick till 1595
mkr (-82). Likvida medel vid arets utgang
uppagick till 7 mkr (40) vilket motsvarar

0,10 kr (0,52) per stamaktie. Likvida medel
tillsammans med outnyttjade krediter om
388 mkr (675) innebar att den disponibla
likviditeten uppgar till 395 mkr (715).

Den 31 december 2016 hade Corem
rantebarande skulder uppgaende till 7 557
mkr (5 676). Rantebarande nettoskulder,
efter avdrag for likviditet om 7 mkr (40) och
aktiverade upplaningskostnader om 28 mkr
(16) uppgick till 7 522 mkr (5 620).

Rantetackningsgraden uppagick till 2,8 ggr
(2,7). Vid periodens utgang var 49 procent
(51) av de rantebarande skulderna rantesak-
rade. Efter periodens utgang &r rantebaran-
de skulder rantesdkrade till 53 procent.
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Corem innehar derivat i form av rante-
swappar i syfte att minska ranterisken. Vid
arsskiftet hade Corem ranteswappar om
3285 mkr (2 700) som |6per ut mellan 2018
och 2031

Bolagets genomsnittliga kreditbindnings-
tid per den 31 december 2016 uppgick till 2,8
ar (3,2). De totala krediterna loper med kvar-
stdende kredittider om 3 manader till 97 ar.
Som sakerhet for de rantebarande skulderna
har Corem bland annat lamnat aktier i dot-
terféretag samt pantbrev i fastigheterna. Det
ar Corems beddémning att pantsattningsav-
talen har ingatts pa marknadsmassiga villkor.

FASTIGHETSINNEHAV
FASTIGHETSBESTANDET

Corems fastighetsvarde uppgick per den 31
december 2016 till 10 667 mkr (7 776) och
bestod av 165 fastigheter (133) med en total
uthyrbar area om 1260 173 kvm

(1016 000).

Fastighetsbestandet &r indelat i fem
geografiska omraden: Region Stockholm,
Region Syd, Region Vast, Region Smaland
samt Region Méalardalen/Norr.

Corem varderar samtliga fastigheter
varje kvartal. Under aret har 87 procent av
det samlade vardet externvarderats, medan
resten har varderats genom interna kassaflo-
desvarderingar. For rapportperioden har
bolaget anlitat Savills Sweden AB som
varderingsinstitut. Corem inhamtar konti-
nuerligt marknadsinformation fran externa
varderingsinstitut, som stéd for den interna
varderingsprocessen. Det genomsnittliga
direktavkastningskravet per 31 december
2016 ar cirka 6,7 procent (7,1)

KLASSIFICERING AV FORVARV

De fastighetsforvarv som har gjorts i bo-
lagsform utgér med beaktande av IFRS 3
tillgangsforvarv.
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SKATT

Bolagsskatten i Sverige &r nominellt 22 pro-
cent. Genom mojligheten att gora skatte-
massiga avskrivningar och avdrag for vissa
ombyggnationer av fastigheter samt utnytt-
ja underskottsavdrag uppstar i princip ingen
betald skattekostnad. Betald skatt uppkom-
mer dock i ett fatal dotterbolag fran vilka
skattemassiga koncernbidragsmojligheter
inte finns. Redovisad uppskjuten skatt pa
vardeforandringar fastigheter beror bland
annat pa Kklassificeringen vid forvarv samt i
vilken form avyttring sker.

De skattemassiga underskotten beraknas
uppga till cirka 1,5 mdkr (1,5). Skattefordran
hanforlig till de skatteméassiga underskotten
har upptagits i koncernens balansrakning till
310 mkr (271) och i moderbolagets balans-
rakning till 30 mkr (31).

Kammarratten har den 16 februari 2016
bifallit Skatteverkets yrkande om upptaxe-
ring av tidigare ars resultat, innebarande ett
skattekrav om 68 mkr. Corem har beslutat
att inte dverklaga domen till Hogsta for-
valtningsdomstolen. Corem har redan 2014
kostnadsfort samt betalat in motsvarande
belopp om 68 mkr.

Corem redovisar en total skatt om -102
mkr (-105) for perioden. Aktuell skatt upp-
gick till 3 mkr (-3) och uppskjuten skatt till
-105 mkr (-102). Den I6pande fastighetsro-
relsen har belastats med en skatt om 5 mkr
(-2). Vidare avser 22 mkr (-25) uppskjuten
skatt pa temporéra skillnader hanforliga till
derivat samt -124 mkr (-55) till vardeférand-
ringar fastigheter. En 6kad temporar skillnad
fastigheter hanforlig till skattemassiga
avskrivningar och direktavdrag innebar en
uppskjuten skatt om =51 mkr (-39).

Uppskjuten skatt avseende omvardering
av underskottsavdrag med mera uppgick till
46 mkr (16).
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FORVARV OCH AVYTTRINGAR

Under 2016 har Corem forvarvat totalt 35 fastigheter om totalt 258 674 kvm och till ett fastig-
hetsvarde om 2 186 mkr. Tre fastigheter har avyttrats, om totalt 19 884 kvm och ett fastighets-
varde om 189 mkr. Det ger nettoférvarv under 2016 om 238 790 kvm uthyrbar area och ett
fastighetsvarde om 1997 mkr. Ytterligare information om transaktioner finns pa sida 40-41.

FASTIGHETSTRANSAKTIONER 1 JANUARI - 31 DECEMBER

FORVARVAT AVYTTRAT NETTOFORVARV

Uthyrbar  Fastighets- Uthyrbar Fastighets- Uthyrbar Fastighets-

Kvartal area, kvm vdrde, mkr area, kvm  varde, mkr area, kvm  vdrde, mkr
1 7 325 69 - - 7 325 69
2 183196 1461 - - 183196 1461
3 27 210 235 15 360 92 11850 143
4 40943 421 4524 97 36 419 324
258 674 2186 19 884 189 238790 1997

ANDELAR | INTRESSEFORETAG REVISORER

Fran och med 18 mars 2011, da Corem fick ett
betydande inflytande i Klovern, klassificeras
innehavet som Intresseféretag och redovisas
fran detta datum i enlighet med kapitalan-
delsmetoden. Corems aktieinnehav i Klévern
uppgick per den 31 december 2016 till

9500 000 stamaktier A samt 129 400 000
stamaktier B, motsvarande ett bokfort varde
om 1395 mkr (1460). Innehavet motsvarar
cirka 14 procent av de utestaende rosterna
och cirka 15 procent av kapitalet. Corems an-
del av Kléverns resultat om 314 mkr har dkat
det bokférda vardet pa innehavet. Erhallen
utdelning om 58 mkr samt forsaljning av
stamaktier A och B om 321 mkr har minskat
det bokférda vardet

MODERBOLAGET

Moderbolag ar det legala bolaget Corem
Property Group AB (publ). Moderbolaget
ager inga fastigheter utan dess verksamhet
bestar i att hantera aktiemarknadsrelaterade
fragor och koncerngemensamma verksam-
hetsfunktioner som administration, transak-
tion, forvaltning, projektutveckling, juridik,
marknadsfoéring, ekonomi och finansiering.
Kostnaderna vidarefaktureras dotterféreta-
gen kvartalsvis. Resultatet efter skatt

fér moderbolaget uppgick till 282 mkr (37).
Omsattningen som till storsta del utgors av
intern koncernfakturering uppgick till 70
mkr (65). Moderbolagets tillgangar uppgick
till 3114 mkr (3 274), varav likvida medel
utgjorde 12 mkr (15). Eget kapital uppgick till
1275 mkr (1252).
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De auktoriserade revisorerna Mikael Ikonen
samt Ingemar Rindstig, bada verksamma vid
Ernst & Young AB, ar bolagets revisorer se-
dan den 2 maj 2012. De har under perioden
mellan arsstammorna 2016 och 2017 varit
narvarande vid styrelsemoten i Corem vid
tre tillfallen. Revisors mandatperiod I6per ut
vid slutet av arsstaémman som halls 2017.

BOLAGSSTYRNING

Corem ér ett svenskt publikt aktiebolag med
sate i Stockholm. Till grund for bolagsstyr-
ning ligger bolagsordningen, aktiebolagsla-
gen samt andra tillampliga lagar och regel-
verk. Corem tillampar sedan den 1juli 2008
Svensk kod for bolagsstyrning (Koden) vars
overgripande syfte ar att bidra till forbattrad
styrning av svenska bolag vars aktier ar upp-
tagna till handel pa en reglerad marknad.
Koden bygger pa principen folj eller forklara.
En sarskild beskrivning av styrelsens arbete
framgar av Bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 97-102.

STYRELSE

Enligt bolagsordningen ska antalet styrel-
seledamoter, som valjs av bolagsstdmman,
besta av lagst fem och hogst atta ledamoter
utan suppleanter. Information om styrelsen
finns pa sidan 106 samt i Bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 97-102.

ERSATTNINGSFRAGOR
Styrelsen ansvarar for att bolaget har en
formaliserad och transparent process for att



faststalla principer, ersattningar och andra
anstallningsvillkor for bolagsledningen. Er-
sattningsutskottet beslutar om ersattningar
och 6vriga anstallningsvillkor for VD och an-
dra ledande befattningshavare. Lon, ersatt-
ningar samt pensionspremier avseende VD,
andra ledande befattningshavare och styrel-
se under 2016 framgar av not 4. Styrelsens
forslag till riktlinjer for ersattning till VD och
andra ledande befattningshavare behandlas
pa arsstamman. Styrelsens forslag rorande
principer for ersattningar och anstallnings-
villkor till drsstamman 2017 ar oférandrade
jamfort med foregaende ar. Ersattningen ska
vara marknadsmassig och konkurrenskraf-
tig samt utgd i form av fast 16n. Bonus kan
utga till ett belopp motsvarande maximalt
tre eller sex manadsloner. Pensionsvillkor
ska vara marknadsmassiga och baseras

pa avgiftsbestamda pensionslosningar.
Styrelsen ska i enlighet med vad som foljer
av 8 kap. 53 & Aktiebolagslagen ha ratt att
franga riktlinjerna, om det i ett enskilt fall
finns sarskilda skal for det. Riktlinjerna ska
omfatta VD samt bolagets andra ledande
befattningshavare. | syfte att starka samtlig
personals delaktighet i bolagets verksamhet
och resultatutveckling har Corem i enlighet
med arsstammans beslut 2011 inrattat en
vinstandelsstiftelse. Avsattning kan goras
med maximalt ett prisbasbelopp per anstalld
och far ej dverstiga 1 procent av foreslagen
utdelning till stamaktiedagarna. Avsatt belopp
for 2016 uppgick till 1196 tkr (902).

VASENTLIGA HANDELSER EFTER
PERIODENS UTGANG
FASTIGHETSFORVARV OCH AVYTTRINGAR
Inga vasentliga handelser efter periodens
utgang, fram till och med den 30 mars 2017.

ATERKOP AV AKTIER

Efter arsskiftet har, fram till och med den
30 mars 2017, inga stamaktier och inga
preferensaktier aterkopts.

UTSIKTER FOR 2017

Corem kommer under 2017 fortsatta att
driva sin strategi med langsiktigt vardeska-
pande och kontinuerlig tillvaxt, liksom aktivt
arbete med att optimera bestandet. Vi kom-
mer félja kundernas behov av strategiskt

placerade lokaler i ett affarsklimat dar effek-
tiva transporter och hallbara I6sningar &ar en
viktig konkurrensfaktor. Corem satter ribban
hogt och medarbetarna drivs av engage-
mang, tydliga mal och av att kunna utveckla
bolaget. Det &r en stigande efterfragan pa
fastigheter inom vart prioriterade segment,
lager och logistik, men vi ser fortsatt goda
férutsattningar att driva Corems expansion
med nya férvarv och férvaltning i egen regi.

VINSTDISPOSITION OCH INFORMATION
OM UTDELNING

Corems utdelningspolicy ar att bolaget éver
tid ska lamna utdelning om lagst 35 procent
av bolagets forvaltningsresultat med tillagg
for utdelning fran intresseféretag och med
avdrag for preferensaktiernas ratt till utdel-
ning om 10,00 kronor per aktie och ar.
Styrelsen foreslar arsstamman en utdelning
om 1,75 kr per stamaktie (1,50). Darutover
foreslas att preferensaktiedgare erhaller
10,00 kr per ar per preferensaktie att betalas
ut med 2,50 kr varje kvartal. Utdelningsan-
delen avseende den féreslagna utdelningen
pa stamaktier uppgar till 46 procent (59) av
férvaltningsresultatet med tillagg for utdel-
ning fran intresseféretag och med avdrag for
preferensaktieutdelning.

DIREKTAVKASTNING

Corems féreslagna utdelning 2017 om 1,75
kr per stamaktie och 10,00 kr per preferens-
aktie motsvarar, om arsstamman bifaller for-
slaget, en direktavkastning om 4,7 procent
(5,3) av stamaktiens kurs respektive

7,0 procent (6,9) av preferensaktiens kurs
per den 31 december 2016.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

| forslag till vinstdisposition, for rakenskaps-
aret 2016, foreslar styrelsen aktiedgarna pa
arsstamman den 28 april 2017 att ldamna
utdelning med 1,75 kr per stamaktie och
10,00 kr per preferensaktie. Darutover fore-
slar styrelsen att aktiedgarna pa arsstamman
bemyndigar styrelsen att avseende utdel-
ning pa stamaktierna faststalla avstamnings-
dag till den 3 maj 2017 med utbetalnings-
dag den 8 maj 2017. Avstamningsdagar for
utdelning till preferensaktieagarna ar sista
bankdagen i respektive kalenderkvartal med
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utbetalning tre bankdagar darefter.

Till rsstammans forfogande star

963 119 985 kr enligt nedanstaende forteck-
ning:

Kronor

Fria medel 681395 624
Arets resultat 281724 361
Summa till arsstdmmans 963 119 985

disposition

Styrelsen féreslar att vinstmedlen dispone-
ras enligt féljande:

Kronor

Utdelas till aktieagarna 10,00 kr
per preferensaktie, varav for
2,50 kr foreslas avstamningsdag

mars 2017 72 000 000
Utdelas till a.ktleagarna 1,75 kr 119 553 271
per stamaktie

Balanseras i ny rakning 771566 714
Summa 963 119 985

Utdelningsbeloppet &r berdknat pa antalet
utestdende aktier per den 15 mars 2017 det
vill sdga 68 316 155 stamaktier och

7 200 000 preferensaktier. Det totala antalet
utestdende stamaktier kan komma att
férandras fram till och med avstamnings-
tidpunkten den 3 maj 2017 beroende pa
aterkdp av egna aktier och apportemission-
er. Likasa kan antalet preferensaktier komma
att forandras av samma skal fram till och
med respektive avstamningstidpunkt. Vad
betraffar koncernens och moderbolagets
resultat och stallning i évrigt hanvisas till
efterfoljande resultat- och balansrakningar
med tillhérande bokslutskommentarer.

OVRIG INFORMATION AVSEENDE
UTDELNING

Beslut om vinstutdelning kan fattas vid
Corems arsstamma. Vid eventuell vinstutdel-
ning ombesorjs utbetalningen av Euroclear
Sweden AB. Ratt till eventuell utdelning
tillfaller den som vid av arsstamman fast-
stalld avstamningsdag ar registrerad som
aktieagare i den av Euroclear Sweden AB
forda aktieboken. | det fall att aktiedgare
inte kan nds genom Euroclear Sweden AB,
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kvarstar aktiedgarens fordran pa Corem
avseende utdelningsbeloppet och begransas
endast genom regler avseende preskription.
Vid preskription tillfaller utdelningsbeloppet
Corem. Det foreligger inte nagra restriktioner
for utdelning eller sarskilda forfaranden for
aktiedgare utanfor Sverige. For aktieagare
som inte har sin skatterattsliga hemvist i
Sverige utgar dock normalt svensk kupong-
skatt. Preferensaktierna medfor vid en even-
tuell likvidation ratt att ur bolagets behallna
tillgangar erhalla 225 kr per aktie samt even-
tuellt innestdende belopp innan utskiftning
sker till stamaktiedgarna. Stamaktiedgare
har ratt till andel av 6verskott vid en eventu-
ell likvidation i forhallande till det antal aktier
som aktieinnehavaren ager.

Corems aktier ar inte foremal for inskrank-
ning vad avser dverlatbarhet.

STYRELSENS YTTRANDE AVSEENDE
FORESLAGEN VINSTUTDELNING
Koncernens egna kapital har beraknats i
enlighet med de av EU antagna IFRS-stan-
darderna och tolkningarna av dessa (IFRIC)
samt i enlighet med svensk lag genom
tillampning av Radet for finansiell rappor-
terings rekommendation RFR 1 (Komplet-
terande redovisningsregler for koncernen).
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Moderbolagets egna kapital har beraknats
i enlighet med svensk lag och med tillamp-
ning av Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 (Redovisning for
juridiska personer). Styrelsen finner att full
tackning finns for bolagets bundna egna
kapital efter féreslagen vinstutdelning.
Styrelsen finner dven att foreslagen vinst-
utdelning ar férsvarlig med hansyn till de
beddmningskriterier som anges i 17 kap. 3§
andra och tredje styckena i Aktiebolagslagen
(verksamhetens art, omfattning och risker
samt konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i dvrigt). Styrelsen beddémer att bo-
lagets och koncernens egna kapital efter den
féreslagna vinstutdelningen kommer att vara
tillrackligt stort i relation till verksamhetens
art, omfattning och risker. Styrelsens be-
démning av moderbolaget och koncernens
ekonomiska stallning innebar att utdelning-
en ar forsvarlig i forhallande till de krav som
verksamhetens art, omfattning och risker
stéller pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital samt moderbola-
gets och koncernens konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i évrigt. Féreslagen
utdelning pa stamaktier utgor 9,4 procent
(8,8) och utdelningen pa preferensaktier
utgor 5,6 procent (5,3) av bolagets egna
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kapital och 3,3 procent (3,7) respektive
2,0 procent (2,2) av koncernens egna
kapital per den 31 december 2016.

Corems uttalade mal for koncernens
kapitalstruktur att soliditeten langsiktigt
ska uppga till minst 25 procent och att
rantetackningsgraden langsiktigt ska uppga
till minst 1,5 ganger, uppfylls dven efter
den féreslagna utdelningen. Mot denna
bakgrund anser styrelsen att bolaget och
koncernen har goda férutsattningar att
tillvarata framtida affarsmojligheter och aven
tala eventuella forluster. Planerade investe-
ringar har beaktats vid bestdmmande av den
foreslagna vinstutdelningen. Den féreslagna
vinstutdelningen kommer inte att paverka
bolagets och koncernens férmaga att i ratt
tid infria sina betalningsforpliktelser.

Styrelsen har ¢vervagt 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 gér att den féreslagna
utdelningen inte framstar som forsvarlig.

Stockholm den 30 mars 2017
Styrelsen



MOJLIGHETER OCH RISKER

All affarsverksamhet ar forenad med ett visst matt av
risktagande, vilket i sin tur aven genererar mojligheter.
Dessa mojligheter och risker kan paverka Corems
verksamhet, finansiella stallning och resultat.

FASTIGHETER

RISK

HANTERING

Corem redovisar sitt innehav av fastigheter till verkligt
varde, vilket ger en direkt paverkan pa resultat och
finansiell stallning. Vardet pa fastigheterna paverkas av
hur val vi lyckas féradla och utveckla fastigheterna, av
relationerna med hyresgasterna i form av avtals- och
hyresgaststruktur samt yttre faktorer som paverkar den
lokala utbuds- och efterfragebalansen.

Corems resultat paverkas av uthyrningsgrad och bortfall
av hyresintakter. Risken for stora svangningar i vakanser
och bortfall av hyresintakter dkar ju fler enskilt stora
hyresgaster ett fastighetsbolag har. Corem ar beroende
av att hyresgéaster betalar sina avtalade hyror i tid. Likval
kvarstar risk for att hyresgaster staller in sina betalning-
ar eller i 6vrigt inte fullgor sina forpliktelser.

Storre kostnadsposter inom Corems fastighetsforvalt-
ning utgodrs av taxebundna avgifter for framforallt el,
vatten och varme samt kostnader for fastighetsskatt och
|6pande fastighetsskotsel. Det ingdr i forekommande fall
att Corem ansvarar for drift- och underhallskostnader.

| den man kostnadshojningar inte kompenseras genom
reglering i hyresavtal, kan Corems resultat paverkas
negativt. Aven oférutsedda och omfattande repara-
tionsbehov kan paverka resultatet.

Fastigheter &r forknippade med tekniska risker sdsom
risken for konstruktionsfel, skador (exempelvis genom
brand eller annan naturkraft) samt fororeningar. Tekniska
problem kan komma att medfora dkade kostnader for
fastigheten och déarmed komma att paverka bolagets
resultat och finansiella stallning negativt.

| syfte att skapa varden ar projektutveckling en viktig
bestandsdel for Corems aktiva fastighetsférvaltning.
Inom Corem finns projektutvecklingskompetens och
flera intressanta utvecklingsprojekt har identifierats i det
egna bestandet. Detta tillsammans med Corems fokus
pa att skapa langsiktiga hyresgéastrelationer genom att
ha en marknadsorienterad och skicklig fastighetsforvalt-
ning bidrar till att generera forutsattningar for en stabil
vardeutveckling.

Genom att aktivt soka och genomfdéra transaktioner
kommer de enskilda hyresgasternas paverkan pa Corems
hyresintékter och hyresutveckling att minska over tiden.
Genom forvarv diversifieras kontraktsbasen. Vidare arbe-
tar Corem med att sakerstalla en god och proaktiv dialog
med hyresgasterna for att pa sa satt snabbt kunna upp-
fatta och tillgodose férandrade behov hos hyresgasterna.
Ett storre fastighetsbestand ger Corem mojligheten att
erbjuda hyresgéasterna alternativa passande lokallésning-
ar vid omférhandlingar.

Ett kontinuerligt arbete genomférs for att bibehalla och
forbattra fastigheternas skick, vilket minskar riskerna for
omfattande reparationsbehov. Ett stort fokus laggs dven
pa energibesparingsatgarder och i flertalet av Corems
hyresavtal svarar hyresgasten for samtliga eller merpar-
ten av de lopande drift- och underhallskostnaderna.

Corem vidtar I6pande atgarder for att begransa sin expo-
nering mot tekniska risker genom en aktiv férvaltning och
tecknandet av fastighetsforsakringar. Samtliga Corems
fastigheter ar fullvardesforsakrade. Vid forvarv genom-
for Corem sedvanliga tekniska undersékningar och dar
oklarheter kvarstar begransar Corem sin risk genom att
motparten far lamna marknadsmaéssiga garantier.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

HALLBART FORETAGANDE

MER OM COREMS HALLBARHETSARBETE: SID 12-21.

RISK

HANTERING

Fastighetsfoérvaltning och fastighetsexploatering med-
for en miljopaverkan. Enligt miljébalken har den som
bedrivit en verksamhet som har bidragit till féroreningen
aven ett ansvar for efterbehandling. Om inte verksam-
hetsutévaren kan utfora eller bekosta efterbehandling
av en fororenad fastighet ar den som férvarvat fastig-
heten, och som vid férvarvet kant till eller da borde ha
upptackt fororeningarna, ansvarig.

Corem har en relativt liten organisation vilket medfér
ett beroende av enskilda medarbetare. Verksamhetens
framtida utveckling beror i hog grad pa foretagsled-
ningens och andra nyckelpersoners kunskap, erfaren-
het och engagemang. Inom ramen fér den I6pande
verksamheten kan Corem komma att dsamkas forluster
pa grund av bristfalliga rutiner, bristande kontroll eller
oegentligheter.

ORGANISATION

NOTERADE INNEHAV

Corem arbetar aktivt med miljofragor och utreder
kontinuerligt forekomsten av eventuella miljoféroreningar
i fastighetsbestandet. For narvarande finns inte nagon
kannedom om nagra miljékrav som kan komma att riktas
mot Corem. Vid forvary genomfoér Corem sedvanliga miljo-
undersokningar och dar oklarheter kvarstar begransar
Corem sin exponering mot miljérisker genom att mot-
parten far lamna marknadsmassiga miljdgarantier.

| takt med att Corem och dess organisation vaxer minskar
beroendet av enskilda medarbetare. Arbetsuppgifter och
kunskap fordelas ut pa fler individer och dokumenteras

i tydliga process- och rutinbeskrivningar, vilket medfér
att Corem blir mindre kansligt for enskilda medarbetares
franvaro. En aktiv personalpolitik ska ocksa framija viljan
att stanna kvar och utvecklas inom bolaget.

Corem arbetar I6pande med andamalsenliga administra-
tiva system, interna regelverk och fastlagda rutiner for
att uppna god intern kontroll och kvalitet i det arbete
som utférs. Kompetensutveckling och tillgang till palitliga
varderings- och riskmodeller minskar de organisatoriska
riskerna.

MER OM COREMS NOTERADE INNEHAV: SID 53.

RISK

HANTERING

Corem har sitt noterade innehav helt placerat i aktier
i det noterade fastighetsbolaget Klovern AB (publ).

NOTERADE
INNEHAV

SKATT

Corem &r storsta agare i Kldvern. Storleken pa aktie-
innehavet medfor att Corem innehar en styrelsepost,
vilket ger Corem mojlighet att i hog grad aktivt paverka
investeringsobjektet. Klovern ar verksamt i en sektormas-
sigt narliggande del av fastighetsmarknaden, men med
ett vardemassigt mer diversifierat och betydligt storre
fastighetsbestand &n vad Corem har. Av den anledningen
bedoms risken att inneha aktier i Klévern inte vara storre
an risken som uppstar i Corems egna verksamhet.

MER OM COREMS SKATT: SID 67 SAMT NOT 10.

RISK

HANTERING

Forutsattningarna for Corems verksamhet paverkas av
forandringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom évriga
statliga avgifter. Det kan inte uteslutas att skattesatser
forandras i framtiden eller att andra andringar sker i det
statliga systemet som paverkar fastighetsagandet. En
forandring av skattelagstiftning eller praxis innebarande
exempelvis forandrade mojligheter till skattemassiga
avskrivningar, att utnyttja underskottsavdrag eller till
avdragsratt for rantekostnader, kan medfora att Corems
framtida skattesituation férandras och darigenom aven
paverka resultatet. Det kan inte heller uteslutas att Skatte-
verket inte kommer att godkanna samtliga av Corem
yrkade underskottsavdrag.
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Corem foljer [6pande politiska beslut i form av férand-
ringar i nivan pa foretagsbeskattning, fastighetsskatt,
skattelagstiftningen eller dess tolkning och forsoker
anpassa sig darefter i syfte att skapa en effektiv skatte-
situation. Corem anlitar skatteexpertis fran flera olika val-
renommerade firmor. | flertalet av Corems hyreskontrakt
svarar hyresgasten for fastighetsskatt.



FORVALTNINGSBERATTELSE

FINANSIERING

MER OM COREMS FINANSER SE SID 50-53 SAMT NOT 20.

RISK

HANTERING

RANTOR

Med finansieringsrisk avses risken att upplaning uteblir
eller endast kan genomféras till ofordelaktiga villkor.
Oro pa kreditmarknaden goér att forutsattningar for, och
tillganag till, krediter snabbt kan férandras. Om Corem
inte langre kan forlanga eller ta upp nya lan eller om vill-
koren ar oférmanliga begransas mojligheterna att kunna
fullfolja dtaganden och genomféra affarer.

Rantekostnaden ar en av Corems storre kostnadsposter.
Forutsattningarna pa rantemarknaden, och i sin tur
rantelaget, kan snabbt forandras vilket paverkar Corems
finansieringskostnad. Riksbankens penningpolitik, for-
vantningar om ekonomisk utveckling saval internatio-
nellt som nationellt samt ovantade handelser paverkar
marknadsrantorna.

Corems agande av fastigheter i Danmark medfér en
risk genom att fastigheternas intakter och kostnader ar
denominerade i danska kronor, vilket vid en valutakurs-
forandring kan medfdra positiva respektive negativa
effekter for Corems intjaningsférmaga.

Med likviditetsrisk avses risken att Corem saknar tillrack-
ligt med likvida medel for att kunna fullfélja koncernens
betalningsataganden.

Corem arbetar med att kreditbindningen for de olika kre-
diterna ska vara fordelade 6ver flera ar i syfte att minska
refinansieringsrisken vid kapitalférfall. Omférhandling

av kreditavtal sker kontinuerligt och Corem har under
aret tecknat langfristiga krediter med faststallda villkor.
Risken hanteras vidare genom att upplaning férdelas pa
ett antal olika finansieringskallor.

Corem har valt att skydda sig mot kraftigt stigande
rantor genom att anvanda derivat i form av ranteswappar.
Corems rantebindningsstrategi innebar en avvagning
mellan kort rantebindning for att Idngsiktigt séanka
rantekostnaden och 1ang rantebindning for att uppna

en stabil rantekostnadsutveckling. Denna avvagning
bestams bland annat av finansiell styrka, kassafl¢de och
beddmd ranteutveckling.

For att minska valutarisken ar de danska fastigheterna
finansierade med lan i danska kronor, vilket gor att intak-
ter och kostnader for dessa fastigheter ar denominerade
i samma valuta.

Styrelsen kan oaktat 1dngsiktigt mal besluta om tillfallig
Okad likviditet till exempel vid 6kad beredskap och storre
affarer. Varje manad upprattas interna likviditetsprognoser
for kommande tolv manader, dar samtliga kassaflodes-
paverkande poster analyseras pa koncernniva. Syftet med
likviditetsprognosen ar att verifiera behovet av kapital.

KANSLIGHETSANALYS

Forandring i resultat
Faktor Forandring fore skatt, helar, Mkr
Hyresintakter +/-1 procent +/-72
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1 procentenhet +/-84
Fastighetskostnader +/-1 procent -/+17
Genomsnittlig ranteniva for rantebarande skulder +/-1 procentenhet -/+385
Vardeférandring fastigheter +/-1 procent +/-106,7
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RAPPORT OVER
TOTALRESULTAT

Mkr Not 2016 2015
Hyresintakter 2,3 723 607
Ovriga intakter 2 17 19
Fastighetskostnader 3,4,6 -166 -145
Driftséverskott 574 481
Central administration 4,5,6 -32 -4
Finansnetto 7 -266 -239
Forvaltningsresultat 276 201
Resultatandelar enligt kapitalandelsmetoden 12 314 323
Resultat fran forsaljning av andelar i intresseféretag 8 30 2
Realiserade vardeforandringar fastigheter 1 2 10
Orealiserade vardeforandringar fastigheter 1l 496 255
Orealiserade vardeforandringar derivat 9 -101 n4
Resultat fore skatt 1017 905
Skatt 10 -102 -105
Arets resultat 915 800
Ovrigt totalresultat

Poster som kan omféras till periodens resultat

Omrakningsdifferenser m.m. 4 -7
Arets totalresultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare 919 793
Data per aktie (fére och efter utspadning)

Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, st 71654159 73 391981
Resultat per stamaktie fére och efter utspadning, kr 18 1,76 10,00
Utdelning per stamaktie, for 2016 foreslagen utdelning och for 2015 beslutad utdelning, kr 1,75 1,50
Utdelning per preferensaktie, for 2016 foreslagen utdelning och foér 2015 beslutad utdelning, kr 10,00 10,00
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KONCERNEN

KOMMENTARER

INTAKTER

Periodens hyresintakter 6kade med 19
procent till 723 mkr (607). Den positi-

va forandringen kan framst hanforas till
nettoforvarv. | jamfoérbart bestand dkade
hyresintakterna med 4 procent (-2), framst
till foljd av inflyttningar. Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick till 92 procent
(92). Periodens hyresintakter inkluderar &ven
befarade kundférluster om 6 mkr (2).
Ovriga intakter uppgick till 17 mkr (19) och
bestar till dvervagande del av fortidslosen
av hyra.

FASTIGHETSKOSTNADER
Fastighetskostnader uppgick under
perioden till 166 mkr (145). Okningen &r
huvudsakligen hanforbar till nettoforvarv.
Kostnader i jamférbart bestand har dkat
med 2 procent (2) och forklaras framst av
uppkomna kostnader till foljd av inflyttning-
ar och planerade inflyttningar.

FLERARSOVERSIKT

Mkr

800

20m 2012 2013 2014 2015 2016

H Intakter
m Driftséverskott

W Forvaltningsresultat

CENTRAL ADMINISTRATION

De centrala administrationskostnaderna
uppagick till 32 mkr (41) och avser kostnader
for koncernledning och koncerngemensam-
ma funktioner. Féregaende ar ingick en-
gangskostnader om cirka 13 mkr hanférliga
till bud pa Tribona AB (publ). Den kvarvaran-
de skillnaden relaterar till 6kade kostnader
till foljd av volymokningen.

FINANSNETTO

Finansnettot uppgick till -266 mkr (-239)
och avser periodens rantekostnader och kre-
ditavgifter. Vid periodens slut uppgick den
genomsnittliga rantan, inklusive marginaler,
till 3,70 procent (4,01). Corems rantekost-
nader paverkas av férandringen i de korta
marknadsrantorna, men rantesakring av de
rantebdrande skulderna minskar fluktuatio-
ner i finansnettot.

RESULTAT FRAN INTRESSEFORETAG
Resultatandelar enligt kapitalandelsmetoden
uppgick till 314 mkr (323) fran Klovern AB
(publ), och resultat fran forsaljning av aktier
i Klovern uppgick till 30 mkr (2). Resultatan-
delen som redovisas bestar av Corems andel
av Kloverns resultat efter skatt, med hansyn
tagen till utdelning till Kléverns preferens-
aktiedagare.
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VARDEFORANDRINGAR

Vardeforandringar fastigheter uppgick under
perioden till 498 mkr (265), varav orealise-
rade vardeférandringar uppgick till 496 mkr
(255). Orealiserade vardeférandringar beror
pa en kombination av sénkta direktavkast-
ningskrav, vardehodjande investeringar och
uppvardering av byggratter. Vardet pa
Corems derivat paverkas av forandringar i
de ldnga marknadsrantorna. Orealiserade
vardeférandringar pa derivat under perioden
uppgick till =101 mkr (114).

SKATT

Under perioden uppgick uppskjuten skatt till
-105 mkr (-102) samt aktuell skatt till 3 mkr
(-3).

RESULTAT

Driftséverskottet 6kade med 19 procent till
574 mkr (481) och dverskottsgraden uppgick
till 77 procent (77). Forvaltningsresulta-

tet uppgick till 276 mkr (201), en 6kning
med 37 procent. Bade driftsdverskott och
forvaltningsresultat har paverkats positivt
av nettoforvarv och nettoinflyttningar. |
jamforbart bestand dkade driftséverskot-
tet med 4 procent (-3). Resultat fore skatt
uppgick till 1017 mkr (905) och paverkades
av vardeforandringar fastigheter och derivat
samt resultatandel fran intresseféretag.
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RAPPORT OVER
FINANSIELL STALLNING

Mkr Not 31dec 2016 31dec 2015
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 1 10667 7776
Innehav redovisade enligt kapitalandelsmetoden 12 1395 1460
Ovriga anlaggningstillgédngar 13 1 2
Uppskjuten skattefordran 10 - 54
Summa anldggningstillgangar 12 073 9292

Omséttningstillgangar

Kundfordringar 14 8 8
Ovriga fordringar 15 8 9
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 22 21
Likvida medel 7 40
Summa omséttningstillgangar 45 78
SUMMA TILLGANGAR 19 12118 9 370
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanférligt till moderbolagets dgare

Aktiekapital 17 312 309
Ovrigt tillskjutet kapital 1409 1323
Omrakningsreserver m.m. -8 -12
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 1958 1391
Summa eget kapital 3671 30M

Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 20 5222 4783
Uppskjuten skatteskuld 10 55 -
Derivat 19, 20 555 454
Ovriga skulder 4 3
Summa langfristiga skulder 5836 5240

Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 20 2 307 877
Leverantoérsskulder 50 3
Aktuella skatteskulder 34 3
Ovriga skulder 21 54 56
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 22 166 152
Summa kortfristiga skulder 261 119
Summa skulder 19 8 447 6 359
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 12118 9370

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

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Corem har under 2016 uttkat bestandet
genom forvarv av 35 fastigheter. Den totala
férvarvade uthyrbara arean uppgick till 258
674 kvm med ett fastighetsvarde om 2 186
mkr. Under samma period har tre fastigheter
avyttrats, som ett led i Corems renodlings-
strategi. Avyttringarna uppgick totalt till 189
mkr med en uthyrningsbar area om 19 884
kvm. Avyttringarna resulterade i en realise-
rad vardeférandring om 2 mkr.

Corem har under perioden totalt investe-
rat 385 mkr (169) i fastigheterna avseende
ny-, till- och ombyggnationer.

Vardeférandringar fastigheter uppgick
under aret till 498 mkr (265), varav orea-
liserade vardeférandringar uppgick till
496 mkr (255) och realiserade vardeférand-
ringar uppgick till 2 mkr (10). Orealiserade
vardeforandringar beror pa en kombination
av sankta direktavkastningskrav, vardeho-
jande investeringar och uppvardering av
byggratter.

Corems aktieinnehav i Klévern uppgick
per den 31 december 2016 till 9 500 000
stamaktier A samt 129 400 000 stamakti-
er B, motsvarande cirka 14 procent av de
utestdende rosterna och cirka 15 procent av
kapitalet i bolaget. Innehavet ar klassificerat
som Innehav redovisade enligt kapita-
landelsmetoden. Under 2016 har Corem
avyttrat 6,6 miljoner stamaktier A samt 30,6
miljoner stamaktier B med en realiserad var-
deférandring om 30 mkr. Innehavet uppgick
per den 31 december 2016 till 1 395 mkr att
jamfora med 1460 mkr per den 31 december
2015. Verkligt varde fér Corems innehav
baserat pa borskurs per den 31 december
2016 uppgick till 1325 mkr (1672).

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Likvida medel per den 31 december 2016
uppagick till 7 mkr (40), vilket motsvarar 0,10
kr per stamaktie (0,52).

EGET KAPITAL OCH SOLIDITET
Koncernens egna kapital uppgick vid
periodens utgang till 3671 mkr (3 011), vilket
motsvarar 38,77 kr per stamaktie (28,05),
142,00 kr per preferensaktie (144,00) samt
EPRA NAV 46,90 kr per stamaktie (33,50).
Per den 31 december 2016 uppgick den
justerade soliditeten till 35 procent (37) och
soliditeten till 30 procent (32).
Forandringen av det egna kapitalet beror
framst pa ldmnad utdelning om -182 mkr,
periodens totalresultat om 919 mkr samt
aterkdp av egna stamaktier om -166 mkr.

SKATT

Genom mojligheten att gora skattemassiga
avskrivningar och avdrag for vissa ombygg-
nationer av fastigheter samt utnyttja under-
skottsavdrag uppstar i princip ingen betald
skattekostnad. Betald skatt uppkommer dock
i ett fatal dotterbolag fran vilka skattemas-
siga koncernbidragsmajligheter inte finns.
Uppskjuten skatt pa vardeférandringar
fastigheter beror bland annat pa klassifice-
ringen vid foérvarv samt i vilken form avyttring
sker. De skattemassiga underskottsavdragen
beraknas uppga till cirka 1491 mkr (1499).
Skattefordran hanférlig till de skattemadssi-

ga underskottsavdragen har i koncernens
balansrakning upptagits till 310 mkr (271).

RANTEBARANDE SKULDER
Den 31 december 2016 hade Corem ranteba-
rande skulder uppgaende till 7 557 mkr

FORANDRING VERKLIGT VARDE, ANTAL FASTIGHETER SAMT UTHYRBAR AREA

2016 2015

Antal Kvm Virde, mkr | Virde, mkr

Totalt per den 1januari 133 1016 000 7776 7259
Forvarv » 35 258 674 2186 423
Ny-, till- och ombyggnation - 5383 385 169
Avyttringar » -3 -19 884 -189 -314
Orealiserade vardeférandringar - - 496 255
Valutaomrakningar - - 13 -16
Totalt per den 31 december 165 1260173 10 667 7776

1 Lyckebacken 5, en del av Estancia Logistik AB, forvarvades och avyttrades som avtalat under maj 2016 direkt efter tilltrade
tillbaka till de tidigare &garna av Estancia Logistik. Avyttringen gjordes utan resultatpaverkan fér Corem.

COREM ARSREDOVISNING 2016

(5 676). Rantebarande nettoskulder, efter
avdrag for likviditet om 7 mkr (40) och
aktiverade upplaningskostnader om 28 mkr
(16), uppgick till 7 522 mkr (5 620).

Rantetackningsgraden uppgick till 2,8 ggr
(2,7). Vid periodens utgang var 49 procent
(51) av de rantebarande skulderna rantesak-
rade. Av de rantesakrade skulderna var 66
procent (80) sédkrade om minst 3 ar. Efter
periodens utgang har ranteswappar om 349
mkr upptagits, varefter de rantebarande
skulderna &r rantesakrade till 53 procent.
Under perioden har Corem tagit upp nya
krediter om 2 168 mkr och aven utnyttjat
krediter inom befintliga kreditfacilitetsramar.
Under aret omférhandlade och forlangda
krediter uppgick till 1331 mkr. Bolagets
genomsnittliga kreditbindningstid uppgick
till 2,8 ar (3,2).

Under aret har Corem emitterat och
noterat ett icke-sakerstallt obligationslan om
300 mkr med en I6ptid om 3,5 ar.

OVRIGA SKULDER INKLUSIVE DERIVAT

Per den 31 december 2016 uppgick mark-
nadsvardet i rantederivatportfoljen till -555
mkr (-454). Reserven fér dessa undervarden
kommer successivt att upplésas och aterfo-
ras till resultatet fram till derivatens avtalade
slutdatum. Vid 16ptidens slut ar vardet alltid
noll och ur ett kassaflddesperspektiv ar
utfallet detsamma. Stérsta posterna, utdver
derivat, ar skuld till preferensaktiedgare om
36 mkr (33) samt forutbetalda hyror om

104 mkr (98).
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RAPPORT OVER
KASSAFLODEN

Mkr Not 2016 2015
Den I6pande verksamheten

Driftséverskott 574 481
Central administration -32 -4
Avskrivningar 0 1
Erhallen ranta, utdelningar m.m. 58 54
Erlagd ranta -254 -233
Betald inkomstskatt 0 -4
Kassafléde fore forandringar i rorelsekapital 28 346 258
Foérandring av kortfristiga fordringar 2 43
Forandring av kortfristiga skulder 63 37
Kassafléde fran den Idpande verksamheten 4n 338
Investeringsverksamheten

Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -385 -172
Forvarv av fastigheter -2186 -423
Avyttring av fastigheter 191 324
Forvarv av dotterféretag, netto likviditetspaverkan 1 0
Forandring 6vriga anlaggningstillgangar 340 7
Kassafléde fran investeringsverksamheten -2039 -264
Finansieringsverksamheten

Utbetald utdelning till moderbolagets agare -179 -124
Aterkdp egna aktier -166 -1
Nyemission 89 -
Upptagna lan 2995 1267
Amorterade lan -1144 -1224
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1595 -82
Arets kassaflode -33 -8
Likvida medel vid &rets borjan 40 48
Kursdifferens i likvida medel 0 0
Likvida medel vid arets slut 7 40

D For att battre aterspegla koncernens verksamhet har uppstalliningsformen for kassaflédesanalysen andrats fran och med 1januari 2015.

Aven jamférelseperioder har andrats.
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RAPPORT OVER
FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Ovrigt Balanserade
tiliskjutet Omrdknings- vinstmedel inkl Totalt eget
Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare, mkr Aktiekapital kapital reserver mm. arets resultat kapital
Ingdende eget kapital 1januari 2015 309 1323 -5 716 2343
Totalresultat januari - december 2015 - - -7 800 793
Summ'a formogenhetsforandnngar, i _ _ -7 800 703
exklusive transaktioner med bolagets dgare
Aterkdp av egna aktier - - - -1 -1
Utdelning till stamaktieagare, 0,80 kr per aktie - - - -58 -58
Utdelning till preferensaktiedgare, 10,00 kr per aktie - - - -66 -66
Summa transaktioner med bolagets dgare - - - -125 -125
Utgdende eget kapital 31 december 2015 309 1323 -12 1391 30m
Totalresultat januari - december 2016 - - 4 915 919
Summa formogenhetsforandringar,
N . u - - 4 915 919
exklusive transaktioner med bolagets dgare
Aterkdp av egna aktier - - - -166 -166
Nyemission 3 86 - - 89
Utdelning till stamaktiedagare, 1,50 kr per aktie - - - -10 -110
Utdelning till preferensaktiedgare, 10,00 kr per aktie” - - - -72 -72
Summa transaktioner med bolagets dgare 3 86 - -348 -259
Utgaende eget kapital 31 december 2016 312 1409 -8 1958 3671

D Darav utbetalas 18 mkr i januari respektive april 2017.
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RESULTATRAKNING

Mkr Not 2016 2015
Nettoomsattning 2 70 65
Kostnad salda tjanster -40 -38
Bruttoresultat 30 27
Central administration 4,5,6 -32 -4
Rérelseresultat -2 -14
Resultat fran forsaljning av andelar i intresseforetag 8 219 5
Réanteintakter och liknande resultatposter 7 142 107
Rantekostnader och liknande resultatposter 7 -76 -67
Resultat fore skatt 283 31
Skatt 10 -1 6
Arets resultat 282 37

| moderbolaget finns inga transaktioner hanforliga till Ovrigt totalresultat varfér ndgon Rapport éver totalresultat inte uppréttats.
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BALANSRAKNING

2016 2015
Mkr Not 31dec 31dec
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Maskiner och inventarier 13 1 2
Summa materiella anldggningstillgangar 1 2
Finansiella anldggningstillgdngar
Andelar i koncernféretag 26 332 332
Andelar i intresseféretag 12 489 620
Fordringar pa koncernforetag 27 2242 2263
Uppskjuten skattefordran 10 30 31
Summa finansiella anldggningstillgangar 3093 3246
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 3094 3248
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 3 6
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 5 5
Summa kortfristiga fordringar 8 n
Kassa och bank 12 15
Summa omséttningstillgangar 20 26
SUMMA TILLGANGAR 3N4 3274
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet eget kapital
Aktiekapital 17 312 309
Summa bundet eget kapital 312 309
Fritt eget kapital
Overkursfond 1417 1331
Balanserat resultat -736 -425
Arets resultat 282 37
Summa fritt eget kapital 963 943
Summa eget kapital 1275 1252
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 1241 1146
Summa langfristiga skulder 1241 1146
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 527 813
Leverantorsskulder 6 6
Ovriga skulder 21 4 36
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 22 24 21
Summa kortfristiga skulder 598 876
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 314 3274

For information om stallda sakerheter och eventualférpliktelser se not 24.
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KASSAFLODESANALYS

Mkr Not 2016 2015
Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt 283 31
Justering fér poster som inte ingar i kassaflodet -279 -33
Betald skatt - -
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore forandringar i rérelsekapital 28 4 -2
Kassafléde fran férandringar i rorelsekapital

Foérandring av rorelsefordringar 5 -8
Forandring av rorelseskulder 3 5
Kassafléde fran den Idpande verksamheten 12 -5
Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anlaggningstillgéngar 0 -1
Investeringar i dotterféretag - -120
Avyttring av andelar i intresseféretag 350 9
Kassafléde fran investeringsverksamheten 350 -12
Finansieringsverksamheten

Forandring 1an koncernforetag 21 -140
Utbetald utdelning till moderbolagets agare -179 -124
Aterkdp egna aktier -166 -1
Nyemission 89 -
Erhallna och lamnade koncernbidrag 68 32
Upptagna lan 555 796
Amorterade lan -753 -445
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -365 18
Arets kassaflode -3 1
Likvida medel vid arets bérjan 15 14
Likvida medel vid arets slut 12 15

74 COREM ARSREDOVISNING 2016




FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Balanserade Totalt
. vinstmedel inkl eget
Mkr Aktiekapital Overkursfond arets resultat kapital
Ingadende eget kapital 1 januari 2015 309 1331 -300 1340
Aterkop av egna aktier - - -1 -1
Utdelning till stamaktiedgare - - -58 -58
Utdelning till preferensaktiedgare - - -66 -66
Arets resultat - - 37 37
Utgaende eget kapital 31 december 2015 309 1331 -388 1252
Aterkop av egna aktier - - -166 -166
Nyemission 3 86 - 89
Utdelning till stamaktiedgare - - -110 -110
Utdelning till preferensaktieagare” - - -72 -72
Arets resultat - - 282 282
Utgaende eget kapital 31 december 2016 312 1417 -454 1275
' Dérav utbetalas 18 mkr i januari respektive april 2017.
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REDOVISNINGSPRINCIPER

OCH NOTER

Belopp i miljoner kronor (mkr) dar annat ej anges

Corem Property Group AB (publ), organisationsummer 556463-9440, ar ett
svenskregistrerat aktiebolag med sate i Stockholm. Moderbolagets aktier ar se-
dan den 24 juni 2009 noterade pa NASDAQ Stockholm. Dessférinnan var bolaget
noterat pa Nordic Growth Market (NGM Equity). Adressen till huvudkontoret

ar Riddargatan 13C, 114 51 Stockholm. Koncernredovisningen for ar 2016 bestar
av moderbolaget och dess dotter- och intresseféretag, tillsammans benamnd
Koncernen. Koncernen bildades under 2007 genom ett omvant forvarv av det
noterade Biolight International AB (publ). Arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har godkéants for utfardande av styrelsen den 30 mars 2017. Koncernens
resultat- och balansrakning och moderbolagets resultat- och balansrakning kom-
mer att framlaggas for beslut om faststéallelse pa arsstamman den 28 april 2017.

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 fér koncerner.
Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen utom i de
fall som anges nedan under avsnittet "Moderbolagets redovisningsprinciper”.
De avvikelser som forekommer mellan moderbolagets och koncernens principer
féranleds av begransningar i mojligheterna att tilldmpa IFRS i moderbolaget till
foljd av arsredovisningslagen samt i vissa fall pa grund av géllande skatteregler.

Nya dndrade eller omarbetade standarder utgivna av IASB och
uttalande fran IFRIC som trétt i kraft 2016

Endast ett fatal andringar av standarder har tratt i kraft 2016. Ingen av dessa har
haft ndgon effekt pa Corems redovisning.

Standarder, dndringar och tolkningar som dnnu inte trétt i kraft
och som inte har tillampats i fortid av koncernen men som bedéms
kunna paverka Corem

IFRS 9 FINANSIELLA INSTRUMENT

IFRS 9 Finansiella instrument antogs hosten 2016 av EU med ikrafttrédande 1
januari 2018. Standarden ersatter IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och
vardering. Standarden innebar en minskning av antalet varderingskategorier for
finansiella tillgangar och innebar att huvudkategorierna for redovisning &r till
anskaffningsvarde (upplupet anskaffningsvarde), verkligt varde via resultatet samt
verkligt varde via 6vrigt totalresultat. | nedskrivningsmodellen ska aven férvanta-
de framtida forluster beaktas. Sakringsredovisningen bygger mer pa den interna
riskhanteringen for att foretagets riskhantering ska aterspeglas i de finansiella
rapporterna. S.k. makrosakringar har flyttats till ett sarskilt projekt. Corem har
annu inte fullt ut utvarderat den nya standarden men beddmer preliminart att
den framst kommer att paverka Corem vad avser dokumentation.

IFRS 15 INTAKTER FRAN AVTAL MED KUNDER

IFRS 15 Int&ktsredovisning antogs ocksa hosten 2016 av EU med ikrafttradande 1
januari 2018. Vidare utkom fértydliganden till rekommendationen vilka férvantas
antas av EU under forsta halvaret 2017. Standarden behandlar redovisningen av
intakter fran kontrakt med kunder och fran férsalining av vissa icke-finansiella
tillgangar. Den omfattar inte hyresintakter men olika typer av tjanster som Corem
utfor eller formedlar till vara hyresgéaster omfattas. Standarden ersatter IAS 11
Entreprenadavtal och IAS 18 Intakter samt tillhérande tolkningar. Corems intakter
bestar av hyresintakter och forsaljningsintakter fran fastighetsférsaliningar.
Hyresintakterna kommer att redovisas enligt IFRS 16 och redovisningen av hyres-
och tjansteintakter beddms i stort sett bli densamma, det vill séga redovisas
linjart over aret. Corem har paborjat arbetet med att genomféra en utvardering
av den nya standarden och undersoker bland annat gransdragningen mellan
hyres- och tjansteintakter.

IFRS 16 LEASES

Standarden kraver att leasetagare redovisar tillgangar och skulder hanforliga till
alla leasingavtal, med undantag for avtal som &r kortare &n 12 manader och/eller
avser sma belopp. Redovisningen for leasegivare kommer i allt vasentligt att vara
oftrandrad. Standarden ersatter IAS 17 Leasingavtal samt tillhérande tolkningar.
Standarden ska tillampas fran 2019 men ar annu inte godkand av EU.

Forutsattningar vid upprattande av moderbolagets och koncernens
finansiella rapporter

Den funktionella valutan ar svenska kronor och utgor 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 upprattan-
de av koncernens finansiella rapporter ssmmanfattas nedan.

Viktiga uppskattningar och bedémningar

For att kunna uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god redovisnings-
sed kravs det att det gors bedémningar och antaganden som paverkar i bokslutet
redovisade tillgangar, skulder, intdkter och kostnader samt évrig information.
Dessa beddémningar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt
andra faktorer som bedéms vara rimliga under radande omstandigheter. Faktiskt
utfall kan skilja sig fran dessa beddémningar om andra antaganden gors eller
andra férutsattningar foéreligger.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Inom omradet vardering av forvaltningsfastigheter kan bedémningar och
antaganden ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiel-

la stallning. Varderingen kraver beddémning 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 osakerhetsintervall om +/-5-10 procent.
Information om detta samt de antaganden och beddémningar som har gjorts
framgar av not 11.

UPPSKJUTEN SKATT

Med beaktande av redovisningsreglerna redovisas uppskjuten skatt nominellt
utan diskontering. Den verkliga skatten &r betydligt lagre pa grund av dels moj-
ligheten att sélja fastigheter via bolag och darmed pa ett skatteeffektivt satt, dels
pa tidsfaktorn. Pa grund av mojligheten att géra skattemassiga avskrivningar och
avdrag for vissa ombyggnationer av fastigheter, vilka aktiveras i redovisningen,
samt utnyttja underskottsavdrag uppstar i princip ingen betald skattekostnad.
Betald skatt uppkommer dock i ett fatal dotterforetag fran vilka skattemassiga
koncernbidragsmaojligheter inte finns.

Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt
i temporara skillnader mellan redovisade och skatteméassiga varden pa tillgangar
och skulder samt med beaktande av de skattesatser och skatteregler som ar
beslutade eller aviserade pa balansdagen. Temporéra skillnader som uppkommit
vid férsta redovisningen av tillgdngar och skulder som ér tillgangsforvarv och
som vid tidpunkten for transaktionen varken paverkar redovisat resultat eller
skattemassiga resultat beaktas inte. Obeskattade reserver redovisas i moderbo-
laget inklusive skatt.

Uppskjutna skatteskulder som uppkommer efter férvarvstidpunkt redovisas
till gallande skattesats. Uppskjutna skattefordringar som uppkommer efter for-
varvstidpunkt redovisas i den utstrackning de bedéms kan komma att utnyttjas.
Ovriga upplysningar angdende uppskjuten skatt finns i not 10.

KLASSIFICERING AV FORVARV

Redovisningsstandarden IFRS 3:s regel om klassificering av foérvarv som rorelse-
forvarv eller tillgangsforvary utgar fran att en individuell bedémning maste goras
av varje enskild transaktion. Vid forvarv av verksamheter gérs en beddémning av
hur redovisning av forvarvet ska ske baserat pa foljande kriterier: forekomsten av
anstallda och komplexiteten i interna processer. Vidare beaktas antalet verksam-
heter och férekomsten av avtal med olika grader av komplexitet. Hog férekomst
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av dessa kriterier innebér att forvarvet klassificeras som ett rorelseférvary och lag
forekomst som ett tillgangsforvarv. Corems bedémning har for samtliga, genom-
forda forvarv inneburit att transaktionerna har klassificerats som tillgangsforvarv.
Nar forvary av dotterforetag innebar forvarv av tillgangar som inte utgér rorelse
fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda tillgangarna och skulderna ba-
serat pa deras relativa verkliga varden vid forvarvstidpunkten. Uppskjuten skatt
redovisas inte pa initiala temporara skillnader vid tillgangsforvarv.

Om istallet beddmningen 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 ocksa goodwill. Ingen
effekt skulle vid forvarvsogonblicket ha uppstatt pa eget kapital.

REDOVISNING AV PREFERENSAKTIER

Antalet utestaende preferensaktier uppgick vid arsskiftet till 7 200 000 st.
Bolagets beddémning &r att de utestdende preferensaktierna ska klassificeras
som eget kapital i enlighet med IAS 32, da ingen avtalsmassig forpliktelse att
betala utdelningar eller att dterbetala insatt kapital foreligger mellan Corem och
innehavarna av preferensaktier vid tidpunkten for utgivandet av preferensaktier-
na. En utbetalning av utdelning och/eller dterbetalning av insatt kapital &r ytterst
beroende av ett beslut av bolagsstamman.

Klassificering med mera

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder i moderbolaget och koncernen
bestar enbart av belopp som forvantas atervinnas eller betalas senare an tolv
manader raknat fran balansdagen. Omséattningstillgdngar och kortfristiga skulder
i moderbolaget och koncernen bestar enbart av belopp som forvantas atervinnas
eller betalas inom tolv manader réknat fran balansdagen.

Konsolideringsprinciper

DOTTERFORETAG

Dotterforetag ar foretag som star under ett bestdmmande inflytande fran
moderbolaget Corem Property Group AB (publ). Bestammande inflytande
innebar att Corem ar exponerat for rorlig avkastning fran sitt engagemang

och kan paverka avkastningen med hjélp av sitt inflytande éver féretaget. Vid
beddémningen om ett bestammande inflytande foreligger, ska potentiella rostbe-
rattigande aktier som utan dréjsmal kan utnyttjas eller konverteras samt andra
avtalsforhallanden beaktas. Dotterféretag konsolideras enligt forvarvsmetoden.
Metoden innebar att forvarv av ett dotterféretag beaktas som en transaktion
varigenom koncernen indirekt forvarvar dotterforetagets tillgangar och évertar
dess skulder och eventualférpliktelser. Det koncernmassiga anskaffningsvardet
faststalls genom en forvarvsanalys i anslutning till forvarvet. | analysen faststalls
dels anskaffningsvardet for andelarna, dels det verkliga vardet av forvarvade
identifierbara tillgangar samt évertagna skulder och eventualférpliktelser.
Dotterféretags finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen fran och med
forvarvstidpunkten till det datum da det bestammande 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 utléndsk valuta omraknas pa varje balansdag till balansdagskursen.
Kursdifferenser som uppkommer inkluderas i periodens resultat.

Koncernens utlandsverksamheters balansrakningar omréaknas fran dess funk-
tionella valuta till svenska kronor baserat pa balansdagens valutakurs. Intakts-
och kostnadsposter omraknas till periodens genomsnittskurs.

Eventuella omrakningsdifferenser som uppstar redovisas i dvrigt totalresultat
inom Rapport dver totalresultat och de ackumulerade differenserna redovisas i om-
rakningsreserven i eget kapital. Den ackumulerade omrakningsdifferensen omfors
och redovisas som del i reavinst eller forlust i de fall utlandsverksamheten avyttras.

TRANSAKTIONER SOM SKA ELIMINERAS VID KONSOLIDERING

Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader och orealiserade
vinster eller forluster som uppkommer fran transaktioner mellan koncernféretag,
elimineras i sin helhet vid upprattande av koncernredovisningen.

INNEHAV REDOVISADE ENLIGT KAPITALANDELSMETODEN

Intresseforetag

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 6ver den driftsmassiga och finansiella styrningen. | koncernredovis-
ningen redovisas intresseforetag 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 intresseféretagets nettotillgangar. Vid transaktioner mellan
koncernforetag och intresseforetag elimineras den del av orealiserade vinster och
forluster som motsvarar koncernens andel av intresseféretaget utom da det galler
orealiserade forluster som beror pa nedskrivning av en éverlaten tillgang.

Samarbetsarrangemang

Som samarbetsarrangemang raknas gemensamt agda foretag dar Corem
innehar 50 procent av rosterna och dar parterna har gemensamt bestammande
inflytande. Beroende pa forutsattningarna redovisas innehavet som ett joint
venture eller som en gemensam verksamhet.

Intakter

HYRESINTAKTER

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas i resultatet linjart dver
hyresperioden. Hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal med ut-
gangspunkten att fastigheten kvarstar i Corems &go &ven om avtalet kan l6pa 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 mellanskillnaden
linjart. Intakterna fran fortidsinlosen av hyreskontrakt redovisas som intakt vid
den tidpunkt da ersattning erhalles.

OVRIGA INTAKTER
Med 6vriga intakter avses framst fortidslosen av hyra.

INTAKTER FRAN FASTIGHETSFORSALJINING

Intakt for fastighetsforsaliningar redovisas normalt pa tilltradesdagen. | handelse
av att kontrollen dver tillgdngen har évergatt vid ett tidigare tillfalle an tilltrades-
tidpunkten intaktsredovisas fastighetsforsaljningen vid denna tidigare tidpunkt.
Vid beddmning av intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan
parterna betraffande risker och férmaner samt engagemang i den I6pande for-
valtningen. Darutdver beaktas omstandigheter som kan paverka affarens utgang
vilka ligger utanfor saljarens och/eller koparens kontroll.

Redovisning av segment

IFRS 8 kraver att upplysningar lamnas utifrdn ledningens perspektiv. Med led-
ningens perspektiv avses rapporteringen till hdgsta verkstallande beslutsfattaren
(HVB), vilket innebar att rapporteringen stammer ¢verens med hur den presen-
teras internt. HVB ar en funktion som férdelar resurser och utvarderar resultatet.
Corem har identifierat VD som HVB. Koncernen ar organiserad i och styrs i

forsta hand utifran geografiska omraden. Det finns fem identifierade geografiska
omraden som betraktas som enskilda segment. Hyresintakter och fastighetskost-
nader ar direkt hanférliga 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 véarde-
ringsprinciper som i koncernredovisningen. Driftséverskottet ar HVBs centrala
styrnings- och rapporteringsbegrepp. Det sker ingen l16pande férsaljning mellan
segment och darfor framgar i tabellen i not 3 ingen férsaljining mellan segmen-
ten. Eventuella évriga transaktioner sker till marknadsmassiga villkor.

Rorelsekostnader och finansiella intdkter och kostnader

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

CENTRAL ADMINISTRATION
Central administration utgors av kostnader for koncerngemensamma funktioner
samt agande av koncernens dotterféretag.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Finansiella intakter och kostnader bestar av ranteintakter pa bankmedel och
fordringar, utdelningsintakter samt rantekostnader pa 1an. | finansiella kostnader
ingar &ven kostnader for rantederivat. Eventuella férandringar pa grund av mark-
nadsvardering ingdr inte i finansiella intékter eller kostnader utan séarredovisas i
poster beroende pa om forandringen ar realiserad eller orealiserad.

Ranteintakter och rantekostnader pa fordringar respektive skulder beréknas
genom tilldmpning av effektivrantemetoden.

Ranteintakter resultatfors i den period de avser. Utdelningsintakter redovisas
nar utdelningen blivit faststalld och néar ratten att erhalla betalning bedémts som
saker. Rantekostnader inkluderar periodiserade belopp av emissionskostnader
och liknande direkta transaktionskostnader for att uppta lan.
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REDOVISNING AV LANEKOSTNADER
Lanekostnader som direkt &r hanférliga till inkdp, konstruktion eller produktion av
storre ny-, till- eller ombyggnader aktiveras under produktionstiden.

ERSATTNING TILL ANSTALLDA
Ersattningar till anstallda sésom I6ner och sociala kostnader, semester och betald
sjukfranvaro etc kostnadsfors i takt med att de anstallda 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.

Skatter

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter
redovisas i resultatet utom da underliggande transaktion redovisas i évrigt to-
talresultat eller direkt mot eget kapital varvid tillhdérande skatteeffekt redovisas i
ovrigt totalresultat respektive i eget kapital. Aktuell skatt ar skatt som ska betalas
eller erhallas avseende aktuellt ar, med tilldmpning av de skattesatser som ar
beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Hit férs aven justering av
aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt
i temporara skillnader mellan redovisade och skatteméassiga varden pa tillgangar
och skulder. Temporéra skillnader som uppkommit vid férsta redovisningen av
tillgdngar och skulder som é&r tillgangsforvary och som vid tidpunkten fér trans-
aktionen varken paverkar redovisat resultat eller skatteméassiga resultat beaktas
inte. Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur redovisade varden pa
tillgangar eller skulder férvantas bli realiserade eller reglerade. Uppskjuten skatt
berdknas med tilldmpning av de skattesatser och skatteregler som ar beslu-
tade eller i praktiken beslutade pa balansdagen. Uppskjutna skattefordringar
avseende avdragsgilla temporéra skillnader och underskottsavdrag redovisas
endast i den man det &r sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet
pa uppskjutna skattefordringar reduceras nar det inte langre bedéms sannolikt
att de kan utnyttjas.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar pa tillgangs-
sidan likvida medel, kundfordringar, évriga fordringar samt aktier. Bland skulder
aterfinns leverantérsskulder, Idneskulder, rantederivat samt évriga skulder.
Bolaget tillampar ej sakringsredovisning avseende rantederivat. Finansiella
instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde motsvarande instrumentets
verkliga varde vid forvarvstidpunkten med tilldgg for transaktionskostnader for
alla finansiella instrument forutom de som tillhor kategorin finansiell tillgang som
redovisas till verkligt varde via resultatet. Redovisning sker darefter beroende av
hur de har klassificerats enligt nedan. En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas
upp i balansrédkningen nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga
villkor. En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i balansrakningen endast nar det foreligger en legal ratt att kvitta
beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp
eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

En finansiell tillgadng tas bort fran balansrakningen néar rattigheterna i avtalet
realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen éver dem. Det samma galler
for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen
nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt utslacks. Detsamma galler
for del av en finansiell skuld. Vid varje rapporttillfalle utvarderar féretaget om det
finns objektiva indikationer pa att en finansiell tillgang eller grupp av finansiella
tillgdngar &r i behov av nedskrivning.

- Finansiella tillgangar och skulder varderade till verkligt virde via resultatet
Finansiella tillgdngar och skulder varderade till verkligt varde via resultatet &r
tillgangar och skulder som innehas for handel eller utgér derivatinstrument. En
finansiell skuld eller tillgang klassificeras i denna kategori om den forvarvas i syfte
att huvudsakligen séljas inom kort. Tillgdngar och skulder i denna kategori &r
kortfristiga forutom derivat som &r langfristiga.

« Lanefordringar och kundfordringar

Kategorin finansiella tillgdngar bestar av en undergrupp: lane- och kundford-
ringar samt évriga fordringar. Lanefordringar och kundfordringar &r finansiella
tillgangar som inte &r derivat, som har faststallda eller faststallbara betalningar
och som inte &r noterade pa en aktiv marknad och ingar i omsattningstillgangar.
Koncernens lanefordringar och kundfordringar utgérs av kundfordringar och
andra fordringar i balansréakningen. Lanefordringar och kundfordringar redovisas

till upplupet anskaffningsvarde med tilldmpning av effektivrantemetoden. Kund-
fordringar tas upp i balansrakningen nar fakturan har skickats.

« Derivatinstrument

Derivatinstrument redovisas i balansrakningen pa kontraktsdagen och varderas
till verkligt varde, bade initialt och vid efterféljande omvarderingar. Corem inne-
har inga derivatinstrument som identifierats som sakringsinstrument. Corem har
ranteswappar for att vaxla rorlig ranta mot fast ranta. Detta innebar att Corem
véaxlar risken fran risk i kassaflode till risk i verkligt varde. Forandring i verkligt
varde for dessa instrument redovisas omedelbart i resultatet i posten Orealisera-
de vardeférandringar derivat.

* Finansiella skulder

Kategorin finansiella skulder bestar av en undergrupp: finansiella skulder
varderade till upplupet anskaffningsvarde. Corems finansiella skulder, andra an
derivatinstrument, utgors av leverantorsskulder och laneskulder. Leverantorsskul-
der redovisas inledningsvis till verkligt varde och darefter till upplupet anskaff-
ningsvarde. Skuld tas upp nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet
foreligger att betala, &ven om fakturan dnnu inte mottagits. Upplaning redovisas
inledningsvis till verkligt varde, netto efter transaktionskostnader. Darefter
redovisas det till upplupet anskaffningsvarde. Upplaning klassificeras som endera
langfristiga eller kortfristiga skulder beroende pa om koncernen har en ovillkorlig
ratt att skjuta upp betalning av skulden i mer &n 12 manader efter balansdagen.

INDELNING AV FINANSIELLA INSTRUMENT | VARDERINGSNIVAER

Verkligt varde pa finansiella instrument som handlas pa en aktiv marknad base-
ras pa noterade marknadspriser och tillhor varderingsniva 1enligt IFRS 13. | de fall
noterade marknadspriser saknas beraknas verkligt varde genom diskonterade
kassafloden. Dessa varderingar tillhér varderingsniva 2. Ovriga varderingar, for
vilka nagon variabel baseras pa egna beddémningar, tillhdr varderingsniva 3. For
ovrig information se not 19.

Indata for varderingsnivaer vid vardering till verkligt varde
Niva 1: 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 tillgangar eller skulder.

Niva 3: Indata pa Niva 3 &r icke observerbara indata for tillgangar eller skulder.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel och tillgangliga tillgodohavanden hos
banker och motsvarande institut.

Ovriga fordringar
Ovriga fordringar &r fordringar som innehas utan avsikt att idka handel med
fordringsratten.

Kundfordringar

Kundfordringar redovisas till det belopp som férvantas inflyta efter avdrag for
osakra fordringar som beddmts individuellt. Nedskrivning av kundfordran sker
nar det finns risk for att hela eller delar av fordran ej erhalles. Kundfordringars
forvantade loptid ar kort, varfor vardet redovisas till nominellt belopp utan
diskontering.

Kortfristiga skulder och leverantorsskulder

Kortfristiga skulder och leverantérsskulder redovisas inledningsvis till verkligt
varde och darefter till upplupet anskaffningsvarde. Skuld tas upp nar motparten
har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, dven om fakturan
annu inte mottagits.

Anlédggningstillgangar

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintakter
eller vardestegring eller en kombination av dessa syften. Initialt redovisas for-
valtningsfastigheter till anskaffningskostnad, vilket inkluderar till forvarvet direkt
hanforbara utgifter. Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernbalansrakningen
till verkligt varde, se not 11. Corem vérderar samtliga fastigheter/tomtratter varje
kvartal. For heldret har cirka 87 procent av det samlade fastighetsbestandet
externvarderats, medan resten har varderats genom interna kassaflodes-
varderingar. Varderingsmodellen som anvands ar avkastningsbaserad enligt
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kassaflodesmodell. Fran utfallet i kassaflodesmodellen bedéms det verkliga
vardet pa fastigheten fore avdrag for forsaliningsomkostnader. Saval orealiserade
som realiserade vardeférandringar redovisas i resultatrakningen. Hyresintakter
och intakter fran fastighetsforsaljiningar 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 tillgangen kommer att komma féretaget till del.
Avgorande for beddémningen nar en tillkommande utgift laggs till det redovisade
vardet ar huruvida atgarden innebar en forbattring jamfort med standarden fore
atgardens genomforande. Reparationer och underhallsatgarder kostnadsfors i
samband med att utgiften uppkommer. | storre projekt aktiveras i férekommande
fall rantekostnaden under produktionstiden.

OVRIGA MATERIELLA TILLGANGAR

Ovriga materiella anlaggningstillgangar redovisas i koncernen till anskaffnings-
varde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar.
I anskaffningsvardet ingar inkdpspriset samt kostnader direkt hanforbara till
tillgdngen for att bringa den pa plats och i skick att utnyttjas i enlighet med
syftet med anskaffningen.

Avskrivningsprinciper maskiner och inventarier:
Avskrivning sker linjart dver tillgangens beraknade nyttjandeperiod.

Beraknade nyttjandeperioder:
- Maskiner och inventarier 3-10 ar
Beddmning av en tillgangs restvarde och nyttjandeperiod gérs arligen.

LEASADE TILLGANGAR

Leasingavtal dar Corem ar leasetagare klassificeras antingen som finansiell eller
operationell leasing. Leasingavtal dér i allt vasentligt alla risker och formaner for-
knippade med &gandet faller pa leasegivaren klassificeras som operationella lea-
singavtal. Hyreskontrakt hanforliga till forvaltningsfastigheter ar att betrakta som
operationella leasingavtal. Corem har ett mindre antal leasingavtal klassificerade
som operationella leasingavtal, vilket innebar att leasingavgiften kostnadsfors
over l6ptiden med utgangspunkt fran nyttjandet.

Nedskrivningar

De redovisade vardena pa koncernens tillgangar prévas vid varje balansdag for
att bedéma om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. Om nagon sadan
indikation finns beraknas tillgangens atervinningsvarde. En nedskrivning aterfors
endast i den utstrackning tillgangens redovisade varde efter dterféring inte
overstiger det redovisade varde som tillgangen skulle ha haft om nedskrivning
inte skett.

Undantag fran nedskrivningsprinciperna gors fér materiella anlaggnings-
tillgdngar som innehas for forsalining, forvaltningsfastigheter och uppskjutna
skattefordringar som varderas enligt sarskilda regler vilket beskrivs pa respektive
stallen i redovisningsprinciperna.

Avsattningar

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 forplik-
telsen samt att en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan géras. Dar effekten av
nar i tiden betalning sker ar vasentlig, beraknas avsattningen genom diskontering
av det forvantade framtida kassaflodet till en rantesats fore skatt som aterspeglat
aktuella marknadsbeddmningar av pengars tidsvarde och, om det ar tillampligt,
de risker som ar férknippade med skulden.

Eventualforpliktelser

En eventualférpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt dtagande som héarrér
fran intréffade handelser och vars forekomst bekraftas endast av en eller flera
osakra framtida handelser eller nar det finns ett dtagande som inte redovisas
som en skuld eller avsattning pa grund av att det inte ar troligt att ett utflode av
resurser kommer att kravas.

Resultatrakningens uppstallningsform

| koncernen tilldmpas den uppstaliningsform som &ar praxis for ett storre antal
foretag inom fastighetsbranschen. Detta innebar att resultatrakningen utvisar
resultat for driftsoverskott, forvaltningsresultat och resultat fore skatt. | forvalt-
ningsresultatet ingar Finansnetto inklusive realiserade vardeférandringar avseende
derivat. Oreliserade vardeférandringar pa derivat samt évriga vardeforandringar
redovisas efter finansnettot.

| moderbolaget anvands Rapportformen for funktionsindelning med brutto-
resultat och rorelseresultat.

Kassaflédesanalys

Kassaflédesanalysen har upprattats enligt indirekt metod, vilket innebar att
rorelseresultatet justerats for transaktioner som inte medfért in- eller utbetal-
ningar under perioden samt for eventuella intakter och kostnader som hanfors till
investeringsverksamhetens kassafloden. Kassaflodesanalysen ska utvisa foreta-
gets in- och utbetalningar under perioden dar betalningarna hanfors till I6pande
verksamhet, investeringsverksamhet eller finansieringsverksamhet.

Ldamnade utdelningar

Utdelningar redovisas som skuld efter det att drsstamman/extra bolagsstamma
godkant utdelning.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen
(1995:1554) och Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2
Redovisning for juridiska personer. Rekommendationen innebar att moderbo-
laget i arsredovisningen for den juridiska personen ska tillampa samtliga av EU
godkanda IFRS och uttalanden sa langt detta &r mojligt inom ramen for arsre-
dovisningslagen och med hansyn tagen till sambandet mellan redovisning och
beskattning. RFR tillater att alla finansiella instrument i moderbolaget varderas
till anskaffningsvarde vilket moderbolaget gjort. De nedan angivna redovisnings-
principerna for moderbolaget har tillampats konsekvent pa samtliga perioder
som presenterats i moderbolagets finansiella rapporter. Uppstallningsformen for
Resultat- och Balansrakning foljer arsredovisningslagen.

DOTTERFORETAG

Andelar i dotterféretag varderas i moderbolaget enligt anskaffningsvarde-
metoden. 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 nedskrivningsprov-
ning av andelarna.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

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

KONCERNBIDRAG OCH AKTIEAGARTILLSKOTT FOR JURIDISKA PERSONER
Koncernbidrag redovisas i resultatet enligt dess ekonomiska innebérd, dvs

som en finansiell intakt vid erhallande av koncernbidrag eller som andelar i
dotterféretag vid lamnade koncernbidrag. Aktieagartillskott fors direkt mot eget
kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den man
nedskrivning ej erfordras.
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Koncernen Moderbolaget

2016 2015 2016 2015
Hyresintakter fran
uthyrning av lokaler 723 607 - -
Ovriga intakter 17 19 - -
Fakturering av
koncerninterna tjanster - - 70 65
Summa 740 626 70 65
3

IFRS 8 kraver att upplysningar lamnas utifran ledningens perspektiv, det vill
sdga hogsta verkstallande beslutsfattaren (HVB), med syftet att sakerstalla att
rapporteringen stammer dverens 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 utifran geografiska
omraden. Det finns fem identifierade segment, se nedan. Hyresintakter och fast-
ighetskostnader &r direkt hanforliga till fastigheter i respektive segment. Ovriga
intakts- och kostnadsposter har ej férdelats pa segment. Pa samma satt fordelas
endast forvaltningsfastigheter per segment.

FORDELNING PER GEOGRAFISKT OMRADE

Uppstalliningsformen fér intakter har andrats fran och med 1januari 2016 fér att
battre &terspegla koncernens verksamhet. Andringen bestar i att hyresintakter
visas separarade fran ovriga intakter. Aven jamférelseperioder har &ndrats.

Segmenten redovisas enligt samma varderingsprinciper som i koncernredovis-
ningen. Driftsdverskottet ar centralt styrnings- och rapporteringsbegrepp. Det
sker ingen lépande forsalining mellan segment och darfér framgar i tabellen
nedan ingen forsaljning mellan segmenten. Eventuella évriga transaktioner sker
pa marknadsmaéssiga villkor. For ytterligare information se Not 11, sida 38-39
samt sida 42-43.

. Investeringar
Intdkter, mkr Kostnader, mkr Driftsoverskott, mkr Overskottsgrad, % och nettoférvarv, mkr
2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Resultat per geografiskt omrade jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Stockholm 324 277 -82 -71 242 206 75 74 944 104
Syd 104 97 -21 -19 83 78 80 81 710 0
Vast 18 102 -19 -16 99 86 84 85 350 38
Smaland 84 59 -25 -21 59 38 al 64 86 14
Malardalen/Norr 10 9 -19 -18 9 73 83 80 292 22
Totalt 740 626 -166 -145 574 481 77 77 2382 278
FORDELNING AV UTHYRBAR AREA PER LOKALTYP OCH GEOGRAFISKT OMRADE
(for fastighetsforteckning se sid 112-117 eller www.corem.se)
Lager/Industri Kontor Handel Ovrigt
2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Uthyrbar area, kvm 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec
Stockholm 254071 184 364 102 318 87737 15287 15287 24617 10 666
Syd 197 596 136 775 32330 17182 8000 6511 10 742 10 089
Vast 168228 146 062 33061 19526 7954 6099 3700 2475
Smaland 142278 132227 23570 21303 5201 5201 11798 10889
Malardalen/Norr 157208 142092 40233 39534 12 267 12 267 9714 9714
Totalt 919 381 741520 231512 185 282 48709 45365 60571 43833
Andel % 73 73 18 18 4 5 5 4

FORDELNING AV FASTIGHETER, VAKANSER OCH INTAKTER PER GEOGRAFISKT OMRADE

Antal fastigheter, st Uthyrbar area, kvm Vakans, kvm Intdkter”, mkr

2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015

31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec

Stockholm 69 55 396293 298054 30080 32572 363 269
Syd 28 22 248668 170 557 15201 3453 152 91
Vast 23 17 212943 174162 23741 27726 139 103
Smaland 26 24 182847 169 620 29819 23614 90 83
Malardalen/Norr 19 15 219 422 203607 36287 33647 97 91
Totalt 165 133 1260173 1016 000 135128 121012 841 637

D Avser hyresintakter pa arsbasis per den 31 december 2016 respektive 31 december 2015.

COREM ARSREDOVISNING 2016 81



4

MEDELANTALET ANSTALLDA

2016 mén, % 2015 man, %

Moderbolaget 46 73 ‘ 46 7

Samtliga anstallda inom koncernen &r anstallda i moderbolaget. Medelantalet
anstallda under aret var 46, och vid arsskiftet hade koncernen och moderbolaget
47 (46) anstallda, med férdelningen 13 kvinnor (14) och 34 (33) man. Samtliga
anstallda finns i Sverige.

LONER, ANDRA ERSATTNINGAR OCH SOCIALA KOSTNADER

KONSFORDELNINGEN BLAND LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

2016 varav kvinnor ‘ 2015 varav kvinnor
Styrelseledamoter 5 2 5 2
VD och ledande
befattningshavare 6 3 5 2

LONER OCH ANDRA ERSATTNINGAR, FORDELADE MELLAN STYRELSE-
LEDAMOTER, VD OCH OVRIGA ANSTALLDA

2016 2015 2016 \ 2015
Léner och Sociala| Ldneroch Sociala Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga
ersdttningar  kostnader |ersdttningar  kostnader och VD anstallda och VD anstallda
Moderbolaget 32,0 15,1 29,8 13,8 Moderbolaget 4,2 27.8 4,0 25,8
varav pensionskostnad” - 4,1 - 3,7 varav tantiem o.d 0,6 11 0,4 0,6
Koncernen totalt 32,0 15,1 29,8 13,8 Koncernen totalt 4,2 27,8 4,0 25,8
varav pensionskostnad " _ 4] _ 37 varav tantiem o.d 0,6 11 0,4 0,6

Y Av moderbolagets pensionskostnader avser 0,75 mkr (0,73) VD. Nagra utestdende pensions-
forpliktelser finns ej

Léner, arvoden och formaner

Samtliga ersattningar till styrelsen, VD och 6évriga ledande befattningshavare har
utgatt enbart fran moderbolaget.

Styrelse

Till styrelsens ordférande och ledamoter utgdr arvode enligt rsstammans
beslut. Vid drsstamman den 27 april 2016 beslutades att styrelsearvode ska
utga med 250 000 kr till styrelsens ordférande och 150 000 kr vardera

till de dvriga ledamoterna.

Verkstallande direktor

Ersattning och formaner till VD beslutas efter principer faststallda av stamman,
av bolagets styrelse. Ersattningen ska vara marknadsmassig och konkurrens-
kraftig samt utga i form av fast och rérlig l6n. Maximal arlig bonus kan uppga till
ett belopp motsvarande maximalt sex ordinarie manadsloner.

VD har réatt till tjanstebil och sjukvardsforsakring samt del i Corems vinstandels-
stiftelse. VD har réatt till pensionsférmaner i enlighet med ITP-planen. Pensions-
aldern for VD &r 65 ar. VD har med bolaget en 6msesidig 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 stdmman, av bolagets styrelse. For andra ledande
befattningshavare galler marknadsmassiga och konkurrenskraftiga loner.

STYRELSE OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES FORMANER

’ Av de totala kostnaderna for tantiem om 0,6 mkr (0,4) avser 0,6 mkr (0,4) bolagets VD, Eva
Landén.

Maximal arlig bonus kan uppga till ett belopp motsvarande maximalt tre eller sex
manaders grundldner. Bonusen &r inte pensionsgrundande. Fér andra ledande
befattningshavare avsatts, under anstallningstiden hos bolaget, pensionsférmaner i
enlighet med ITP-planen.

Pensionsaldern for andra ledande befattningshavare ar 65 ar. Samtliga fem
andra ledande befattningshavare har ratt till tjanstebil och rétt till sjukvardsfor-
sakring samt del i Corems vinstandelsstiftelse. For dessa ledande befattnings-
havare galler dven en émsesidig uppsagningstid om tre till sex manader.

Avtal om avgangsvederlag i 12 manader finns for tva av fem personer.

Det finns inga avtal mellan medlemmar av Corems styrelse och Corem,
eller ndgot av Corems dotterféretag, 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 formaner foljer de principer som
beslutades av arsstamman 2016.

Vinstandelsstiftelse

Corem har i enlighet med beslut pa arsstdmman i maj 2011 inrattat en vinstan-
delsstiftelse som omfattar alla anstallda som har minst halvtidsanstalining och
som &r narvarande till mer an 25 procent av tjanstgoringstiden under aret.
Avsattning kan goras med maximalt ett prisbasbelopp per anstalld och far ej
overstiga 1 procent av foreslagen utdelning till stamaktiedgarna. For 2016 utgick
en avsattning om 1196 tkr (902).

2016 2015
Loner, Sociala Loner, Sociala
arvoden och Pensions kostnader inkl arvoden och Pensions kostnader inkl
Tkr formaner kostnad loneskatt Summa formaner kostnad l6neskatt Summa
Styrelsens ordférande, Patrik Essehorn 250 - 79 329 250 - 79 329
Rutger Arnhult 150 - 47 197 150 - 47 197
Johanna Skogestig, fran och med 28 april 2015 150 - 47 197 100 - 31 131
Karl Perlhagen, till och med 28 april 2015 - - - - 50 - 16 66
Jan Sundling 150 - 47 197 150 - 47 197
Christina Tillman 150 - 47 197 150 - 47 197
VD Eva Landén 3377 753 1244 5374 3195 728 1181 5104
Andra ledande befattningshavare 5 (4), varav rorlig
ersattning utgor 1,1 mkr (0,6) 6340 1257 2297 9894 5772 1177 2099 9048
Summa 10567 2010 3808 16 385 9817 1905 3547 15269
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NOTER

5 ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING
TILL REVISORER

Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2016 2015
Revisionsuppdrag 15 0,9 1,2 0,7
Revisionsverksamhet utéver
revisionsuppdraget 0,4 0,2 0,4 0,2
Ovrig konsultation 0.5 13 0.5 1,2
Summa arvoden till
revisorer 2,4 2,4 2,1 2,1

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen
samt styrelsens och verkstallande direktorens férvaltning, samt radgivning eller
annat bitréde som foranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genom-
férande av sddana 6vriga uppagifter.

Med revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget avses olika typer
av kvalitetssakringstjanster som ska utmynna i en rapport, intyg eller liknande.
Har ingar exempelvis granskning av deldrsrapport och skatteradgivning.
Med skatteradgivning avses radgivning relaterat till skatter, moms och personal-
beskattning. Allt annat ar évrig konsultation.

6 RORELSENS KOSTNADER FORDELADE
PA KOSTNADSSLAG

Koncernen 2016 2015

Fastighetskostnader®

El, fjarrkyla och varme 53 42
Kopta tjanster for forvaltning 22 18
Reparationer och underhall 14 12
Fastighetsskatt, tomtrattsavgald och arrenden 34 31
Personalkostnader 28 27
Avskrivningar [0] 1
Ovriga fastighetskostnader 15 14
Summa fastighetskostnader® 166 145
Central administration2® 32 41

U Fastighetskostnaderna avser i sin helhet fastigheter som genererat intékter.

2 De centrala administrationskostnaderna bestar framférallt av kostnader som uppstéatt i moder-
bolaget for bolagsadministration samt kostnader som sammanhanger med bolagets nuvarande
notering pad NASDAQ Stockholm. Darutéver ingar kostnader fér administration av gemensam art
sasom revision, upprattande av arsredovisning, koncernledning, IT med mera. Féregaende ar ingick
engangsposter om cirka 13 mkr hanférliga till Corems bud péa Tribona AB (publ).

¥ De koncerninterna kostnaderna uppgar till 0 mkr (0).

10 SKATTER

Uppskjuten skatt

Underskottsavdrag utgérs av tidigare ars skattemassiga forluster. Dessa forluster
ar inte tidsbegransade och rullas vidare till nastkommmande ar och nyttjas genom
att kvittas mot framtida skattemassiga vinster. De skattemassiga underskotten
beraknas uppga till 1491 mkr (1499), varav cirka 83 mkr (267) ej &r varderade.
Skattefordran hanférlig till de skattemassiga underskotten har upptagits i koncer-
nens balansrakning till 310 mkr (271) och i moderbolagets balansrakning till 30
mkr (31).

Kammarratten har den 16 februari 2016 bifallit Skatteverkets yrkande om upp-
taxering av tidigare ars resultat, innebarande ett skattekrav om 68 mkr. Corem har
beslutat att inte dverklaga domen till Hogsta forvaltningsdomstolen. Corem har
redan 2014 kostnadsfort samt betalat in motsvarande belopp om 68 mkr.

Uppskjuten skatt inkluderar skillnaden mellan fastigheternas verkliga varde
och skattemassiga varde (temporar skillnad). Fastigheternas skattemassiga

7 FINANSNETTO

Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2016 2015
Intékter
Ranteintakter 0 0 0 0
Rénteintakter, dotterfoéretag - - 17 22
Utdelningar fran intresseforetag” - - 58 53
Koncernbidrag - - 67 32
Summa intékter 0o V] 142 107
Kostnader
Rantekostnader? -266 -239 -76 -67
Rantekostnader, dotterféretag - - 0 0
Summa kostnader -266 -239 -76 -67
Summa finansnetto -266 -239 66 40

1) Utdelningar fran intresseféretag elimineras i koncernredovisningen.
2) Inklusive periodiserade upplaningskostnader om 9 mkr (8) samt aktiverade
rantekostnader om 2 mkr (0).

8 RESULTAT FRAN FORSALJNING AV ANDELAR
| INTRESSEFORETAG

Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2016 2015
KlGvern AB (publ)
Forsaliningsintakt inkl forsaljnings-
kostnader 350 9 350 9
Bokfort varde -320 -7 -131 -4
Summa 30 2 219 5

9 OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR,
DERIVAT

Koncernen 2016 2015

Derivatinstrument
Vinster/forluster pa ranteswappar -101 14
Summa -101 n4

I syfte att uppna en dnskad struktur avseende ranteforfall anvander Corem rante-
derivat fran tid till annan. Det teoretiska dver- eller undervarde som kan uppsta
da den avtalade rantan avviker fran marknadsrantan redovisas 6ver resultatet for
de finansiella instrument vars vardeférandringar redovisas éver resultatet.

varde uppgar till drygt 4,2 mdkr (3,1) och den temporéra skillnaden uppgar till
cirka 6,4 mdkr (4,6). Med beaktande av forvarvade temporara skillnader uppgar
beloppet till cirka 1,8 mdkr (1,2).

Inga uppskjutna skattefordringar for temporara skillnader utéver derivat har
redovisats per den 31 december 2016.

Genom mojligheten att géra 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. Uppskjuten skatt
redovisas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt i temporara skillna-
der mellan redovisade och skattemassiga varden pa tillgangar och skulder.
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10
REDOVISAD | RESULTATET
Koncernen | Moderbolaget

2016 2015 2016 2015
Aktuell skatt
Periodens skattekostnad 3 -3 - -
Summa aktuell skatt 3 -3 - -
Uppskjuten skatt
Under &ret utnyttjat/aktiverat skattevarde i
underskottsavdrag - - -1 6
Vardeforandring derivat 22 -25 - -
Lopande forvaltningsresultat 2 1 - -
Vardeférandringar och temporéra skillnader
fastigheter -124 -55 - -
Okad temporar skillnad fastigheter hanforlig till
skattemassiga avskrivningar och direktavdrag -51 -39 - -
Omvardering underskottsavdrag 41 16 - -
Forvarvat underskott tidigare ar, justerad
kopeskilling 5 - -
Summa uppskjuten skatt -105 -102 -1 6
Totalt redovisad skatt -102 -105 -1 6
AVSTAMNING AV EFFEKTIV SKATT
Koncernen 2016 2015
Resultat fore skatt 1017 905
Nominell skatt 22% pa resultat fore skatt -224 -199
Ej skattepliktiga intakter/ej avdragsgilla kostnader 0 0
Underskottsavdrag 41 16
Forvarvat underskott tidigare ar, justerad kopeskilling 5 -
Vardeférandringar fastigheter -14 4
Resultat fran innehav enligt kapitalandelsmetoden 76 72
Ovriga justeringar 15 2
Redovisad effektiv skatt -102 -105
Moderbolaget 2016 2015
Resultat fore skatt 283 31
Nominell skatt 22 % pa resultat fore skatt -62 -7
Ej skattepliktiga intékter/ej avdragsgilla kostnader 61 13
Redovisad effektiv skatt -1 6
REDOVISAD | BALANSRAKNINGEN
UPPSKJUTNA SKATTEFORDRINGAR /SKATTESKULDER
Koncernen 2016 2015
Derivat 122 100
Underskottsavdrag 310 271
Skattefordringar 432 37
Skillnad mellan bokfért och skattemassigt varde
avseende fastigheter -481 -310
Periodiseringsfonder etc. -6 -7
Skatteskulder -487 =317
Netto, uppskjuten skatteskuld/fordran i balansrikningen -55 54
Moderbolaget 2016 2015
Underskottsavdrag 30 31
Skattefordringar 30 31

n

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde

Koncernen 2016 2015
Totalt per den 1 januari 7776 7259
Forvarv 2186 423
Ny-, till- och ombyggnation 385 169
Avyttringar -189 -314
Orealiserade vardeforandringar 496 255
Omrakningsdifferenser 13 -16
Totalt per den 31 december 10667 7776

Marknadsvardering av Corems fastigheter

Investerarintresset holl i sig under 2016 och nér aret var till &nda summerades

en ny rekordvolym vad géller omsattning pa fastighetsmarknaden i Sverige. Den
samlade transaktionsvolymen for hela 2016 uppgick till ca 200 mdkr, en 6kning
med 6ver 30 procent jamfort med fijolaret och cirka 40 mdkr mer &n den tidigare
toppnoteringen fran 2014. Efterfrédgan pa fastigheter som investeringsslag haller i
sig, med stod av en fortsatt stark hyresmarknad i kombination med gynnsamma
makro- och finansieringsforhallanden.

Den starka efterfrégan har satt fortsatt press pa direktavkastningskraven och
Vi sag sankta direktavkastningskrav i marknaden aven under arets sista kvartal.
Bostader och kontor star fortsatt fér de storsta volymerna, men intresset ar
generellt stort inom alla fastighetssegment. Bland transaktionerna dominerar inte
storstaderna geografiskt som de brukar, till foljd av ett antal stora portfoljaffarer
som genomfordes under aret.

Precis som under 2015, har direktavkastningskraven for Corems samlade
fastighetsportfolj fortsatt att sjunka under aret. Fortsatt nagot sankta direktav-
kastningskrav i kombination med uppvardering av byggratter och vardehdjande
investeringar har haft en vardehojande effekt pa fastighetsbestandet. Aviserade
neddragningar for Ericssons anlaggningar i Boras och Kumla har haft en motsatt
effekt pa Corems fastighetsvarden. Sammantaget innebar det &nda en tydligt
positiv vardeférandring under aret.

Varderingsmetod

Samtliga Corems fastigheter varderas varje kvartal, varav ett urval varderas
externt. Corem inh&mtar kontinuerligt marknadsinformation fran externa
varderingsinstitut, som stod for den interna varderingsprocessen. Under den
senaste tolvmanadersperioden har fastigheter motsvarande cirka 87 procent
externvarderats av olika varderingsinstitut. Under aret har Savills Sweden AB
anlitats.

Corem har till varderarna lamnat information om géllande samt nytecknade
hyreskontrakt, [6pande drift- och underhallskostnader samt bedémda investe-
ringar utifrdn underhallsplaner och bedémda framtida vakanser.

Forandringar under perioden i det icke observerbara indata som tillampas vid
varderingar analyseras vid varje bokslutstillfalle av foretagsledningen mot internt
tillganglig information, information fran genomférda/planerade transaktioner
samt information fran de externa varderarna. Samtliga varderingar grundar
sig pa en kassaflodesanalys, innebarande att fastigheternas varde baseras pa
nuvardet av prognostiserade kassafloden jamte restvarde under kalkylperioden.

I normalfallet har en femarig kalkylperiod anvants, men da Corem innehar ett

antal fastigheter med langa hyresavtal, som har en avtalslangd 6verstigande

fem ar, har kalkylperioden i forekommande fall anpassats till detta. Antagandet

avseende de framtida kassaflédena gors utifran analys av:

» Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

« Marknadens/naromradets framtida utveckling

« Fastigheternas forutsattningar och position i respektive marknadsegment

+ Befintliga géallande hyreskontraktsvillkor

+ Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

« Drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter i jamférelse med de i
den aktuella fastigheten

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 cirka 6 procent av det totala marknadsvardet for fastighets-

bestandet.
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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 anvéndning av
fastigheterna.

Kalkylranta

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden och ett restvarde
vid kalkylperiodens slut, har sedan diskonterats med beddmd kalkylranta.

Den bedomda kalkylrantan ska motsvara ett nominellt avkastningskrav pa totalt
kapital. Kalkylrantan ar anpassad individuellt for varje fastighet och ligger i
intervallet 6,1till 10,8 procent. Vid varderingen av Corems samlade fastighets-
portfélj, avviker den vagda genomsnittliga kalkylrantan for nuvardeberakning
av driftnettona valdigt lite jamfoért med motsvarande kalkylranta for restvardet.
Avrundat uppgar den vagda genomsnittliga kalkylrantan for diskontering av
kassafloden till cirka 8,7 procent och for restvarde till cirka 8,8 procent.

Restvarde och direktavkastning

Restvardet framréknas sasom tomtrattens/fastighetens marknadsvarde vid kal-
kylperiodens slut och har sin grund i det prognostiserade driftnettot forsta aret
efter kalkylperiodens slut. Det prognostiserade driftnettot evighetskapitaliseras
med ett for tomtratten/fastigheten individuellt direktavkastningskrav, for att
berdkna restvardet. Det vagda genomsnittliga direktavkastningskravet vid kalkyl-
periodens slut uppgar till cirka 6,7 procent. De vardepaverkande parametrar som
anvands i varderingen motsvarar varderingsinstitutens tolkning av hur investera-
re och andra aktérer pa marknaden resonerar och verkar. Varderingsforfarandet
for det svenska fastighetsbestandet, med tillhdrande underlagsinsamling och
bearbetning foljer anvisningar till SFI (Svenskt Fastighetsindex). | Danmark har
varderingsférfarandet foljt de normer som galler fér medlemmar av RICS

(the Royal Institution of Chartered Surveyers).

VARDERINGSANTAGANDEN

Vérdetidpunkt 31dec 2016 31dec 2015
Inflationsantagande, % 2,00 2,00
Kalkylperiod, ar 5-20 10-20
Direktavkastning, % 6,00-8,60 6,00-9,00
Kalkylrénta, % 6,12-10,77 5,00-11,00

Langsiktig vakans, % Huvudsakligen 5-10
Hyresantagande

Drift- och
underhallskostnader

Befintlig hyra och marknadshyra

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

Per 31 december 2016 anvands direktavkastningskrav 6,7 procent (7,1)

KANSLIGHETSANALYS
Véardepaverkan vid férandrat driftnetto och/eller direktavkastningskrav, mkr

Forandring driftnetto, %

-5,0 +/-0 +5,0
Forandring direktavkastningskrav,
%-enheter
-0,5 +285 +860 +1440
+/-0 -535 - +535
0,5 -1240 -740 -245

De olika parametrarna paverkas var for sig av olika antaganden och i normalfallet
samverkar de inte i samma riktning.

Fastighetsbestandets virdeférindring

31 december 2016 uppgick det samlade marknadsvéardet pa Corems fastighets-
portfolj till 10 667 mkr (7 776). Under 2016 ar det framfor allt genom forvary, in-
vesteringar och oraliserade vardeférandringar som det samlade fastighetsvardet
har okat. Vardeforandringen for det ursprungliga bestandet och under aret for-
varvade fastigheter, uppgick totalt till 2 891 mkr. Inflationstakten ar fortsatt lagre
an Riksbankens langsiktiga mal om 2 procent, vilket har paverkat fastighetsvar-
dena negativt. Detta har framfor allt motverkats av sankta direktavkastningskrav,
vardehojande investeringar och uppvardering av byggratter i befintligt bestand.
Sammantaget har det genererat en positiv vardeférandring for aret. | Corems be-
stand &r direktavkastningskraven fortsatt sankta pa arsbasis. Det genomsnittliga,
viktade, direktavkastningskravet i arsskiftesvarderingarna var cirka 6,7 procent.
Fortsatt renodling av fastighetsportfolien under aret har bidragit till sankt direkt-
avkastningskrav, da fastigheter pa marknader med hogre direktavkastningskrav
har avyttrats och istéllet fastigheter pa prioriterade marknader har forvarvats.
Aven generellt sankta direktavkastningskrav i marknaden har bidgragit. Under
2016 har totalt 385 mkr investerats i ny-, till- och ombyggnationer.

Skattemassigt restvarde

Fastigheternas skattemassiga restvarde uppgick per den 31 december 2016 till
4268 mkr (3140).

FORVALTNINGSFASTIGHETER - PAVERKAN PA ARETS RESULTAT

Koncernen, mkr 2016 2015
Intakter 740 626
Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter som genererat

hyresintakter under perioden -166 -145
Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter som ej genererat

hyresintakter under perioden 0 0
TAXERINGSVARDEN

Koncernen, mkr 2016 2015
Taxeringsvarden byggnader 2920 2321
Taxeringsvarden mark 1160 900
Summa taxeringsvarde 4080 3221

» Avser enbart de svenska fastigheterna, da andra regler foreligger i Danmark betraffande
fastighetstaxering.

Ekonomisk Véagt avkastnings-
Verkligt varde, mkr Uthyrbar area, kvm Hyresvéarde, mkr uthyrningsgrad, % krav, %
2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Nyckeltal per geografiskt omrade 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec
Stockholm 4574 3270 396293 298054 387 292 94 92 6,54 6,9
Syd 1987 1249 | 248668 170 557 161 93 94 98 6,75 71
Vast 1804 1371 212943 174162 153 14 91 90 6,57 6,9
Smaland 1009 876 182847 169 620 103 92 87 90 7,35 7.6
Mélardalen/Norr 1293 1010 219422 203607 n3 105 86 87 7,28 7.6
Totalt 10667 7776 | 1260173 1016 000 917 696 92 92 6,7 7,
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NOTER

12 RESULTATANDELAR OCH INNEHAV REDOVISADE
ENLIGT KAPITALANDELSMETODEN

13 OVRIGA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Koncernen Moderbolaget

N . Materiella
Firma KiGvern AB (publ) liggningstillgs 2016 2015 2016 2015
Klassificering Intresseféretag Anskaffningsvirde
Organisationsnummer 556482-5833 Ing&ende balans 7 7 5 5
Sate Stockholm Forvarvade inventarier 0 1 0 1

Avyttringar, utrangeringar

Innehav 2016 2015 och évriga justeringar 0 -1 0 -1
Klovern A 9500000 16100 000 Utgaende anskaffningsvérde 7 7 5 5
Klévern B 129 400 000 160 000 000 Avskrivningar
Totalt av Corem &gt antal aktier 138 900 000 176 100 000 Ingaende balans -5 -6 -3 4
Kapitalandel, % ” 14.9 189 Arets avskrivningar -1 -1 -1 -1
Rostandel, % 137 19.2 Avyttringar, utrangeringar och
1) Baserat pa antal utestdende aktier. Storleken pa innehavet innebar att Corem innehar Ovriga justeringar ° 2 0 2

en styrelsepost, vilket ger Corem majlighet att i hog grad péverka investeringsobjektet. Utgaende avskrivningar -6 -5 -4 -3

Koncernen Moderbolaget
Bokfort virde 1 2 1 2

Ingdende balans 1jan 2016 1460 620 . . N . I
Forvary/Tillk q ltatandel 314 Finansiella anlaggningstillgangar

orvarv/tiiikommande resultatandelar - Posten inkluderar revers om 10 mkr (=) hanforlig till fastighetsférsaljning, med
Utdelning -58 - forfall oktober 2018,
Avyttring -321 =131
Utgéende balans 31dec 2016 1395 489 Hyresintékter

I moderbolaget redovisas innehavet som Andelar i intresseforetag. Klovern ar
ett fastighetsbolag med inriktning mot kommersiella lokaler som &r noterat pa
NASDAQ Stockholm. Innehavet i Klovern beddms intressant ur strategiskt och
finansiellt perspektiv.

Utdelningar redovisas i moderbolaget under Ranteintakter och liknande
resultatposter medan de elimineras i koncernredovisningen.

Baserat pa borskursen per den 31 december 2016 uppgick marknadsvéardet
pa Corems aktieinnehav i Klévern AB (publ) till 1325 mkr (1672), vilket understi-
ger bokfort varde med -70 mkr (212). Klévern har hojt nivan pa inlésen och upp-
|6sen i syfte att pavisa att nagon inldsen av preferensaktier aldrig kommer att
ske. Mot bakgrund av detta, samt Kloverns goda resultatutveckling och framtida
intjaningsformaga, ar Corems beddémning att nagon nedskrivning av aktier ej ar
aktuell per 31 december 2016.

Inga eventualforpliktelser finns i Corem avseende Klévern.

FINANSIELL INFORMATION | SAMMANDRAG, KLOVERN AB (PUBL)
Klévern upprattar sin arsredovisning i enlighet med International Financial
Reporting Standards, IFRS.

Mkr 2016 2015
Intakter 2876 2718
Forvaltningsresultat 1180 1043
Vardefoérandringar fastigheter 1709 1252
Vardeférandringar derivat -114 91
Periodens totalresultat 2259 2006
Forvaltningsfastigheter 39234 35032
Ovriga tillgéngar 1293 851
Tillgangar 40527 35883
Eget kapital 12999 11390
Langfristiga skulder 20369 19890
Kortfristiga skulder 7159 4603
Eget kapital och skulder 40527 35883

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas i resultatet linjart éver
hyresperioden.

14 KUNDFORDRINGAR

Corem utvarderar sina kundfordringar varje kvartal och goér individuella
beddémningar av samtliga kundfordringar 6éverstigande 30 dagar. For osakra
kundfordringar gors reserveringar och vid konkurser eller andra konstaterade
kundforluster bokas fordran som kundférlust. Vid uthyrning gors alltid en kredit-
beddémning av hyresgasten.

Kundfordringarna ar upptagna initialt till nominellt belopp, vilket motsvarar
verkligt varde vid den tidpunkten och redovisas med hansyn tagen till konstate-
rade och befarade kundférluster. Nagot ytterligare reserveringsbehov av
kundforluster foreligger inte.

Det fanns per balansdagen inga kundfordringar i utlandsk valuta.

ALDERSFORDELADE KUNDFORDRINGAR

Dagar 2016 2015
Ej forfallet 4 3
1-30 1
31-90 0 0
91- 10 7
Osé&kra kundfordringar -8 -3
Summa 8 8
15 OVRIGA FORDRINGAR

Posten Ovriga fordringar om 8 mkr (9) inkluderar bland annat &nnu ej reglerade
kopeskillingar.

16 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH

UPPLUPNA INTAKTER
Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2016 2015
Forutbetalda tomtrattsavgalder
och arrenden 3 3 - -
Ovriga poster 19 18 5
Summa 22 21 5 5
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Aktiekapitalets férandring 2016

Arsstamman gav styrelsen bemyndigande att, under tiden till nasta &rsstamma,
besluta om forvarv av aktier i bolaget. Forvary far ske av hogst sé manga aktier
att bolaget efter varje férvarv innehar hdgst tio procent av samtliga aktier i
bolaget. Aterképsprogrammet ger 6kade majligheter att kunna anpassa bolagets
kapitalstruktur till kapitalbehovet fran tid till annan. Harmed ges bland annat
mojlighet att kunna 6verlata aktier som likvid i samband med eventuella forvary

eller for finansiering av fastighetsinvesteringar.

Under perioden 1januari 2016 till och med 31 december 2016 har Corem

aterkopt 5 075 306 stamaktier till ett snittpris om 32,65 kr.

Aktier

Corem &r noterat pa Nasdag Stockholm, Mid Cap och har tva aktieslag; stam-

aktier och preferensaktier.

Innehavare av stamaktier ar berattigade till utdelning som faststalls efter
hand och berattigar till en rostratt vid ars- och bolagsstammor. Innehavare av
preferensaktier ar berattigade till en arligt utdelning om 10,00 kr och berattigar

till rostratt med en tiondels rost vid ars- och bolagsstammor.

Utdelning

| forslag till vinstdisposition for rakenskapsaret 2016 foreslar styrelsen aktiea-
garna pa arsstamman den 28 april 2017 att ldamna utdelning med 1,75 kr per sta-
maktie och 10,00 per preferensaktie. Darutdver foreslar styrelsen att aktiedgarna
pa arsstamman bemyndigar styrelsen att avseende utdelning pa stamaktierna
faststalla avstamningsdag till 3 maj 2017 med utbetalningsdag 8 maj 2017.
Avstamningsdagar for utdelning till preferensaktiedgarna ar sista bankdagen i
respektive kalenderkvartal med utbetalning tre bankdagar darefter.

Till arsstammans forfogande star 963 119 985 kr. Styrelsen foreslar att
vinstmedlen disponeras s& att 72 000 000 kr utdelas till preferensaktiedgare,
motsvarande 10,00 kr per preferensaktie, 119 553 271 kr utdelas till stamaktiedga-
re, motsvarande 1,75 kr per stamaktie, och 771556 714 kr balanseras i ny rakning.
For ytterligare information se forvaltningsberattelse sida 61-62.

Specifikation dver fordndring av eget kapital 2015 och 2016
Specifikation dver forandring av Eget kapital aterfinns i Rapport éver férandring-
ar i Eget kapital for koncernen pa sid 71 respektive Férandringar i Eget kapital i
moderbolaget pa sid 75.

ANTAL

ANTAL AKTIER Ar Stamaktier Preferensaktier Totalt antal aktier Kvotvirde, kr Aktiekapital, kr
Vid arets bérjan 2007 435144 653 - 435144 653 0,03 13054340
Nedsattning av aktiekapital 2007 - - 435144 653 0,0015 652 717
Apport-, kvittnings- och nyemissioner 2007 1294 442103 - 1729586 756 0,15 194 819 032
Sammanlaggningar 2007  -1703610 885 - 25975871 75 194 819 032
Apportemission 2008 1630435 - 27606 306 75 207 047 295
Apport- och nyemission 2009 3492614 - 31098920 75 233241900
Fond-, apport- och nyemissioner 2010 6849 373 3193208 41141501 75 308561258
Aktiesplit 2:1 20m 37948293 3193208 82283002 3,75 308561258
Apport- och nyemission 2013 - 224903 82507 905 3,75 309404644
Apport- och nyemission 2016 - 588681 83096 586 3,75 311612197
Vid arets slut 2016 75896 586 7200000 83096 586 3,75 311612197
ATERKOP OCH AVYTTRINGAR AV EGNA AKTIER

Aterkoép av egna aktier, efter split 2:1 2009 308 400 - 308400

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 1363388

Aterkop av egna aktier” 2013 87 400 - 1450788

Avyttring av egna aktier? 2013 -1387 388 - 63400

Aterkép av egna aktier” 2014 2421525 - 2484925

Aterkop av egna aktier” 2015 20200 - 2505125

Aterkép av egna aktier” 2016 5075306 - 7580 431

Antal aterképta egna aktier vid arets slut 2016 7580431 - 7580431

Totalt antal utestaende aktier vid arets slut 2016 68 316 155 7200000 75516 155

V2012 aterkoptes stamaktier till ett snittpris om 19,76 kr och preferensaktier till ett snittpris om 123,83 kr, 2013 stamaktier till ett snittpris om 19,67 kr,
2014 till ett snittpris om 25,48 kr, 2015 stamaktier till ett snittpris om 29,02 kr samt 2016 stamaktier till ett snittpris om 32,65 kr.

2 Samtliga avyttringar av egna aktier ar relaterade till fastighetsforvarv.
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NOTER

18 RESULTAT PER AKTIE

Berakningen av resultat per stamaktie 11,76 kr (10,00) har baserats pa arets resul-
tat 915 mkr (800) med avdrag for preferensaktiedgarnas andel av resultatet om
72 mkr (66) och pa ett vagt genomsnittligt antal utestdende stamaktier

19 FINANSIELLA INSTRUMENT PER KATEGORI

Verkligt virde pa finansiella tillgangar och skulder

Redovisat varde, efter eventuella nedskrivningar, for kundfordringar och leve-
rantorsskulder bedéms i stort motsvara deras verkliga varden, eftersom dessa
poster ar kortfristiga till sin natur.

Koncernen 31 december 2016

uppgaende till 71654 159 under 2016 respektive 73 391 981 under 2015. Resultat
per preferensaktie uppgar till 10,00 kr per aktie och ar. Nagon utspadningseffekt
foreligger ej da inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) forekommer.

| stort sett samtliga Corems langfristiga finansiella skulder 16per med en rorlig
ranta som beddms vara marknadsmassig och saledes bedémer Corem att inga
vasentliga skillnader mellan redovisat belopp och verkligt varde foreligger.

Koncernen 31 december 2015

Finansiella
tillgangar och
skulder varderade
till verkligt varde
via resultatet

Lane- och
kundfordringar

Finansiella
tillgangar och
skulder virderade
till verkligt varde
viaresultatet

Finansiella skulder

véarderade till

Lane- och upplupet
kundfordringar anskaffningsvirde

Finansiella skulder
véarderade till
upplupet
anskaffningsvarde

Tillgdngar
Kundfordringar och andra fordringar -
Likvida medel -

38

7

— - 38 -
- 40 :

Summa -

Skulder
Derivatinstrument, niva 2 555
Upplaning _

Leverantorsskulder och andra skulder -

45

78 -

5676
245

7557 - -
308 - -

Summa 555

Verkligt varde pa finansiella instrument som handlas pa en aktiv marknad
baseras pa noterade marknadspriser pa balansdagen. Corem anvander i fore-
kommande fall den aktuella kdpkursen. Dessa instrument aterfinns i niva 1.
Verkligt varde pa finansiella instrument som inte handlas pa en aktiv marknad
faststalls med hjalp av olika varderingstekniker.

Harvid anvands i sa stor utstrackning som maéjligt marknadsinformation da
denna finns tillganglig medan féretagsspecifik information anvands i sa liten ut-
strackning som majligt. Om samtliga vasentliga indata som kravs for verkligt varde

20 FINANSIELLA RISKER OCH FINANSPOLICY

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 ar faststalld av styrelsen, anger riktlinjer och regler
for de finansiella riskerna.

Avsteg fran koncernens finanspolicy kraver styrelsens godkannande. Ansvaret
for koncernens finansiella transaktioner och risker hanteras centralt av moder-
bolagets ledning. Finansfragor av strategisk betydelse behandlas i styrelsen.

Corems riskexponering ska vara begransad och sa langt som mojligt kontrol-
lerad vad avser val av placeringsobjekt, hyresgaster och avtalsvillkor, finansie-
ringsvillkor samt affarspartners. Ytterligare information finns i avsnittet Finans pa
sid 50-52 samt i avsnittet Mojligheter och risker pa sid 63-65.

Malen i finanspolicyn &r att:

over tiden uppvisa en genomsnittlig avkastning pa eget kapital om lagst den
riskfria rantan plus tio procentenheter. Med riskfri ranta avses den genomsnitt-
liga femariga statsobligationsrantan.

soliditeten éver tiden ska vara minst 25 procent.

rantetackningsgraden langsiktigt ska vara minst 1,5 ganger.

rantebarande skulders genomsnittliga kreditbindning ska uppga till minst 1,5 ar.
rantebarande skulders genomsnittliga rantebindning ska uppga till minst 1,5 ar.
rantebarande skulder ska till minst 50 procent vara rantesakrade.
externfinansiering av fastigheter utomlands ska ske i lokal valuta.
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varderingen av ett instrument ar observerbara aterfinns instrumentet i niva 2.
For Corems del utgors detta av Corems innehav av derivat. | de fall ett eller flera
vasentliga indata inte baseras pa observerbar marknadsinformation klassificeras
det berdrda instrumentet i niva 3. Corem har inga instrument i denna kategori.

Corem har inte omfort ndgra finansiella instrument mellan de olika nivaerna
under perioden.

Avtal finns som mojliggér nettning av forpliktelser gentemot samma motpart
avseende derivat. Inga derivatinstrument har nettoredovisats.

Finansiella mal Mal Utfall
Avkastning pa eget kapital, % =10 27,4
Soliditet, % 225 30
Rantetackningsgrad, ggr =15 2,8
Kreditbindning, ar =15 2,8
Rantebindning, ar =15 32
Rantesakrade skulder, % =50 49
Externfinansiering i lokal valuta, % 100 100

Styrelsen ska arligen ga igenom finanspolicyn for att forbattra och anpassa den
efter Corems vid tidpunkten gallande situation.

Finansieringsrisk
Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls kan erhallas, eller
endast till ofordelaktiga villkor.

Lag beldningsgrad och 1dnga kreditléften begransar denna risk och innebar
aven mindre rantekanslighet. Koncernens totala kreditram om 7 945 mkr
(6 351), inklusive outnyttjade krediter om 388 mkr (675), I6per med kredittider
om 3 manader till 97 ar. Koncernens genomsnittliga kreditbindningstid uppgick
till 2,8 ar (3,2).
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Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att sakna tillrackligt med likvida medel for att
kunna fullfolja koncernens betalningsataganden. Styrelsen kan oaktat langsiktigt
mal besluta om tillfalligt 6kad likviditet till exempel vid 6kad beredskap och stor-
re affarer. Varje manad uppréattas interna likviditetsprognoser fér kommande tolv
manader, dar samtliga kassaflodespaverkande poster analyseras pa koncernniva.
Syftet med likviditetsprognosen &r att verifiera behovet av kapital. Corems likvida
medel uppgick per den 31 december 2016 till 7 mkr (40).

Rénterisk

Ranterisk avser risk for att forandringar i rantelaget paverkar koncernens upp-
I&ningskostnad. Ranterisk kan dels bestd av forandring i fastigheternas verkliga
varde, dvs en prisrisk, dels forandringar i kassaflode, det vill séga en kassa-
flodesrisk. En betydande faktor som paverkar rénterisken &r rantebindningstiden.
Langa rantebindningstider paverkar framst kassaflodesrisken medan kortare
rantebindningstider paverkar prisrisken.

Hanteringen av koncernens ranteexponering ar centraliserad, vilket innebar att
den centrala finansfunktionen ansvarar for att identifiera och hantera denna expo-
nering. Corem anvander sig av finansiella instrument i syfte att begransa ranterisker
samt for att pa ett flexibelt satt paverka laneportféljens genomsnittliga bindnings-
tid. Corem innehar derivat i form av tva typer av ranteswappar. Vid arsskiftet hade
Corem 10 (10) swappavtal om 3 285 mkr (2 700), som loper mellan 2018-2031.

Per den 31 december 2016 var 49 procent (51) av de rantebarande skulderna
rantesakrade. Efter periodens utgang har ranteswappar om 349 mkr upptagits,
varefter de réntebarande skulderna ar rantesakrade till 53 procent. Bolagets
genomsnittliga rantebindningstid uppgick till 3,2 ar (4,1).

Den genomsnittliga rantan per den 31 december 2016 var 3,70 procent (4,01).
Vid en omedelbar férandring av marknadsrantan med en procentenhet och anta-

RANTE- OCH KREDITFORFALLOSTRUKTUR, 2016

Réntebindning Kreditbindning

gande om oférandrad laneskuld skulle Corems genomsnittliga upplaningsranta
forandras med 0,51 procentenheter (0,49) och rantekostnaden med cirka 38 mkr
(28). En forandring av marknadsrantan paverkar aven direktavkastningskravet och
darmed aven fastigheternas verkliga varde.

Upplaning, forfallostruktur och réntor

Vid arets utgdng uppgick de rantebarande skulderna till 7 557 mkr (5 676). Rante-
barande nettoskulder, efter avdrag for likviditet om 7 mkr (40) och aktiverade
upplaningskostnader om 28 mkr (16) uppgick till 7 522 mkr (5 620). Under aret
har Corem omférhandlat krediter om 1331 mkr. Vardet pa derivatportfoljen
uppgick till =555 mkr (-454). Orealiserade vardeférandringar i arets resultat
uppgick till 101 mkr (114). Ranteswapparna har varderats av Swedbank genom
att framtida kassafléden diskonterats till nuvarde. Ytterligare information om
swapavtal finns i avsnittet Finans pa sid 50-52.

Derivatinstrument klassificeras fran och med 2009 som langfristiga skulder
i balansrakningen och véarderas, liksom tidigare ar, enligt IAS 39 I6pande till verk-
ligt varde. Vardeforandringar redovisas i resultatet pa separat rad, Orealiserade
vardeforandringar derivat.

Séakerhet for de rantebarande skulderna ar reversfordringar pa dotterféretag
med dari pantforskrivna pantbrev samt sékerhet 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 finansiella
mal. Kreditavtalen innehdller sedvanliga uppsagningsvillkor.

Forfallostrukturen for laneavtalen, som framgar av tabellen nedan, visar nar i
tiden laneavtalen forfaller till omférhandling eller dterbetalning.

RANTE- OCH KREDITFORFALLOSTRUKTUR, 2015

Réantebindning Kreditbindning

Férfall, ar Mkr  Snittranta, % Andel, % Mkr  Andel, % Férfall, ar Mkr Snittranta, % Andel, % Mkr  Andel, %
Rorligt 3881 2,69 51 Rorligt 2794 2,71 49
2017 58 1,88 1 2318 30 2016 276 3,54 5 883" 16
2018 300 3,76 4 1478 20 2017 - - - 2101 37
2019 885 314 2 2655 35 2018 300 3,65 5 1404" 25
2020 237 5,96 3 621 8 2019 100 6,54 2 567 10
2021 300 5,66 4 - - 2020 239 5,84 4 520 9
2022 - - - - 2021 300 5,55 6 - -
2023 233 3,48 3 285 4 2022 - - - - -
2024 463 5,31 6 63 1 2023 - - - - -
2025 - - - - - 2024 467 5,19 8 67 1
2026 700 5,91 9 - - 2025 - - - - -
2027- 500 6,02 7 137 2 2026- 1200 5,84 21 134 2
Totalt 7557 3,70 100 7557 100 Totalt 5676 4,01 100 5676 100

" Varav 400 mkr avser obligation under 2017, 750 mkr avser obligation under 2018 och 500 mkr
avser obligationer under 2019.

Framtida likviditetsfloden

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 ovan-

LIKVIDITETSFLODEN PER 2016-12-31

"Varav 300 mkr avser obligationer under 2016, 400 mkr avser obligation under 2017 och 750 mkr
avser obligation under 2018.

stdende antaganden uppgick totala betalningsansvaret fér avtalade krediter och
rantederivat till sammanlagt 8 815 mkr (6 877) 6ver aterstaende loptider.

LIKVIDITETSFLODEN PER 2015-12-31

Krediter Rénta Rénta Krediter Rénta Rénta
Ar IB Amortering UB krediter derivat Totalt Ar IB Amortering UB  krediter derivat Totalt
2017 7557 -2318 5239 -143 -107 -2568 2016 5676 -883 4793 -122 -94 -1099
2018 5239 -1478 3761 -104 -102 -1684 2017 4793 -2101 2692 -73 -94 -2268
2019 3761 -2655 1106 -65 -93 -2813 2018 2692 -1404 1288 -39 -89 -1532
2020 1106 -621 485 -19 -86 -726 2019 1288 -567 721 -19 -87 -673
2021 485 0 485 -13 -70 -83 2020 721 -520 201 -9 -82 -61
>2021 485 -485 0 -86 -370 -941 >2020 201 -201 0 -76 -417 -694
Totalt -7557 -430 -828 -8815 Totalt -5676 -338 -863 -6 877
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20 FINANSIELLA RISKER OCH FINANSPOLICY (FORTS.)

Valutarisk

Med valutarisk avses risken for negativ paverkan pa Corems resultat- och balans-
rakning till foljd av forandrade valutakurser. Valutarisken & mycket begransad, da
Corem endast ager tva fastigheter i Danmark, som tillsammans utgor cirka 3 pro-
cent av det totala fastighetsbestandet. De danska fastigheterna ar finansierade
med lan i danska kronor. Valutakursforandringar ger pa detta satt effekt endast
pa nettoresultatet for fastigheten.

Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken for forlust om motparten inte fullfoljer sina
ataganden. Risken begransas genom att endast kreditvardiga motparter accep-
teras i finansiella transaktioner. Risken att koncernens hyresgaster inte uppfyller
sina ataganden, det vill sdga att betalning ej erhalles for kundfordringar utgéor
en kundkreditrisk. Koncernens hyresgaster kreditkontrolleras varvid information
om deras finansiella stallning inhamtas fran olika kreditupplysningsféretag.
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 sakerhet kravs for
kunder med lag kreditvardighet eller otillracklig kredithistorik. | syfte att folja
hyresgasternas kreditvardighetsutveckling sker en lépande kreditbevakning. Pa
motsvarande satt provas aven kreditvardigheten betraffande de reversfordringar
som eventuellt uppstar i samband med avyttring av fastigheter och bolag.

Corems maximala kreditrisk uppgar till 8 mkr (8) per den 31 december 2016.

23 OPERATIONELL LEASING

Leasingavtal dar koncernen dr leasetagare

Koncernen hyr ett antal tomtratter enligt operationella leasingavtal.

Avgaldsbetalningarna omfoérhandlas vart tionde ar for att reflektera marknads-

hyrorna. Betalning kostnadsfors linjart dver betalningsperioden.
Leasingkostnaderna i koncernen uppgick under 2016 till 16 mkr (16).

| moderbolaget uppgick leasingkostnaderna, inklusive lokaler, till 5 mkr (5).

Icke uppsagningsbara leasingbetalningar uppgar till:

21 OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER

Koncernen Moderbolaget

2016 2015 2016 2015

Momsskuld 5 17 3 2
Skuld till preferensaktiedgare 36 33 36 33
Ovriga skulder 13 6 2 1
Summa 54 56 41 36

22 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA
INTAKTER

Koncernen Moderbolaget

2016 2015 2016 2015

Upplupna rantekostnader 30 26 10 10
Forutbetalda hyror 104 98 - -
Upplupna driftskostnader 18 17 - -
Ovriga poster 14 il 14 n
Summa 166 152 24 21

Leasingavtal dar koncernen ar leasegivare
Koncernen hyr ut sina forvaltningsfastigheter enligt operationella leasingavtal.
Den vanligast férekommande léptiden vid nytecknade avtal &r tre till fem ar med
en uppsagningstid om 9 manader.

Tabellen nedan visar framtida hyresintakter avseende befintliga
hyreskontrakt:

LOPTIDER FOR COREMS HYRESAVTAL PER DEN 31 DECEMBER 2016

OPERATIONELL LEASING
Antal Uthyrbararea, Hyresintakt, Andel,
Koncernen 2016 2015 Ar avtal kvm mkr %
Inom 1ar 19 16 -2017 33 15484 13 2
Inom 2-5 ar 39 30 2018 241 129545 100 12
>5ar 35 1 2019 217 185867 148 18
Summa 93 57 2020 197 193833 143 17
2021- 225 599782 433 51
913 112451 837 100
Bostadshyresavtal 8 534 1 0
Parkering 232 - 3 0
Totalt 1153 1125 045 841 100
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Koncernen Moderbolaget

2016 2015 2016 2015
Stéllda sékerheter
Fastighetsinteckningar 5593 3715 - -
Pantsatta aktier i dotterforetag 1815 121 - -
Pantsatta aktier i noterade foretag 1325 1672 489 620
Reversfordringar koncernféretag - - - 330
Summa stéllda sdkerheter 8733 6598 489 950
Eventualférpliktelser
Borgensforbindelser till forman for
dotterforetag - - 5744 4038
Summa eventualférpliktelser - - 5744 4038

Pantsatta aktier i dotterféretag anges till dotterféretagens andel av koncernens
nettotillgangar. Pantsatta aktier i noterade foretag &r i koncernen upptagna till
marknadsvarde och till bokfért varde i moderbolaget.

Bolaget har under senare ar genomfort ett antal forvarv och férsaljningar av
fastigheter och bolag. | vissa fall har foérsaljningarna skett efter interna omstruk-
tureringar 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 forman for dotterforetag.

25

Nérstaende relationer

KONCERNEN

Koncernen star under inflytande fran Rutger Arnhult genom bolag som innehar
35,8 procent (37,2) av kapitalet och 41,8 procent (38,9) av résterna i moder-
bolaget Corem Property Group AB (publ). Nast storsta aktiedgare per 31
december 2016 &r Gardarike AB med 11,1 procent av kapitalet och 13,3 procent av
rosterna, vilket innebar visst enskilt vasentligt inflytande pa Corem.

MODERBOLAGET
Utdver de narstdenderelationer som anges for koncernen har moderbolaget
bestdammande inflytande 6ver dotterféretagen, se not 26.

Sammanstillning dver nérstaendetransaktioner

KONCERNEN

Coremkoncernen har tecknat forvaltningsavtal avseende viss teknisk forvaltning
for koncernens fastigheter med Locellus Forvaltning AB som kontrolleras av
styrelseledamoten Rutger Arnhult. Samtliga transaktioner ar prissatta utifran
marknadsmassiga villkor och uppgick till 1,6 mkr (1,6) for aret.

Corem har dven entreprenadavtal med Logistic Contractor (LC) avseende
uppférande av ny anldggning i Vasterds. Projektet startade under kvartal 1

2016 och berdknad projektkostnad vid projektstart uppgick till cirka 200 mkr.
Transaktioner med LC uppgick under periden till 162,3 mkr ( - ). LC kontrolleras
av styrelseledamoten Rutger Arnhult.

Corem har ett hyresavtal om uthyrning till Wonderful Times Group AB med

ett arligt kontraktsvarde om 3 mkr. Styrelsledamoten Christina Tillman har ett
indirekt dgande i Wonderful Times Group AB. Darutéver képer Coremkoncernen
|6pande juridiska tjanster fran MAQS Stockholm Advokatbyrad AB i vilken styrel-
sens ordférande Patrik Essehorn ar delagare.

MODERBOLAGET
Langfristiga fordringar pa dotterféretag, netto, uppgar per 31 december 2016 till
2 242 mkr (2 263) och kortfristiga fordringar till O mkr (0).

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stéllning

Foretagets styrelseledamoéter samt bolag dgda av dessa kontrollerar 4113 procent
(38,83) av kapitalet och 43,55 procent (40,60) av rosterna i foretaget.

For ytterligare information se sid 106-107. Betraffande styrelsen, VD och &vriga
befattningshavares l6ner och andra ersattningar, kostnader och avtal som avser
pensioner och liknande férmaner samt avtal angdende avgangsvederlag, se not 4.
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26 ANDELAR | KONCERNFORETAG

28 KASSAFLODESANALYS

ANDELAR | KONCERNFORETAG RANTOR
Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2016 2015 2016 2015
Ackumulerade anskaffningsvarden vid arets borjan 332 212 Erhallen ranta 0 1 17 21
Aktiedgartillskott - 120 Erlagd rénta -254 -233 -69 -64
Summa 332 332 Summa -254 -232 -52 -43

Fran 1 november 2007 &r endast Corem AB direktagt av Corem Property

Group AB, se nedan. Ovriga koncernbolag &gs av Corem AB direkt eller

indirekt av dess dotterforetag. Dessa i koncernen ingadende bolag redovisas

ej i moderbolagets arsredovisning eftersom inget enskilt dotterbolag &r av
vasentlig storlek. Ovriga bolag framgéar dock av respektive dotterféretags arsre-
dovisningar. Angiven kapitalandel inkluderar andra koncernbolags andelar. Totalt
finns i koncernen 113 aktiebolag (90) och 24 kommanditbolag (19). Darutover
ager Corem cirka 15 procent i ett intresseféretag.

MODERBOLAGETS INNEHAV AV AKTIER OCH ANDELAR
| KONCERNFORETAG

Organisations- Bokfort virde

Dotterforetag nummer Sidte Andeli % 31dec 2016
Corem AB 556731-4231  Stockholm 100 332
Summa 332

Nettoforsaljningsvardet pa dotterforetagsaktierna har bedémts enligt nedan-
staende beskrivning:

Substansvarde pa dotterforetagsaktierna efter beaktande av verkligt varde
pa tillgdngar och skulder med avdrag for bedémda forsaljningskostnader for
aktieinnehavet. Vid substansvardebeddmningen har ocksa beaktats varde av
skattemassiga underskottsavdrag i koncernen vilka pa rimliga och konsekventa
grunder har kunnat allokeras till dotterforetagsaktierna. Vid berdkningen av det
verkliga vardet pa fastigheterna i dotterféretagen har bedémda marknadsmassi-
ga avkastningskrav tillampats i enlighet med metoder och antaganden beskrivna
under not 11.

27 LANGFRISTIGA FORDRINGAR PA

KONCERNFORETAG
2016 2015
Ingadende balans 2263 2124
Omeklassificering fran kortfristiga fordringar
pa koncernféretag 309 85
Reversfordringar -330 54
Summa 2242 2263

JUSTERINGAR FOR POSTER SOM INTE INGAR | KASSAFLODET

Moderbolaget 2016 2015
Av- och nedskrivning pa materiella och immateriella

anlaggningstillgangar 0 1
Realisationsresultat fran

avyttrade tillgangar -219 -5
Justering for erlagda rantor 7 3
Erhallna koncernbidrag -67 -32
Summa =279 -33

29 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Inga vasentliga handelser efter periodens utgang, fram till och med den 30 mars
2017.
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Styrelsen och verkstéallande direktdren forsakrar harmed att koncern- och arsredovisningen, har uppréttats i enlighet med de internationella redovisningsstandards
IFRS, sddana de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en rattvisande bild av koncernens och moderbolagets stallning och resultat, samt att forvalt-
ningsberattelsen for koncernen respektive moderbolaget ger en rattvisande éversikt dver utvecklingen av koncernens och moderbolagets verksamhet, stallning och
resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som de féretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 30 mars 2017

Patrik Essehorn
Styrelseordférande

Rutger Arnhult Jan Sundling
Styrelseledamot Styrelseledamot
Johanna Skogestig Christina Tillman
Styrelseledamot Styrelseledamot
Eva Landén

Verkstallande Direktor

Var revisionsberattelse betraffande denna arsredovisning
och koncernredovisning har avgivits den 30 mars 2017

Ernst & Young AB

Mikael Ikonen Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

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

UTTALANDEN
Vihar utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisning-
en for Corem Property Group AB (publ) for ar 2016 med undantag for
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 97-102. Bolagets arsredovisning
och koncernredovisning ingar pa sidorna 57-93 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 stalining per den 31
december 2016 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprat-
tats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per
den 31 december 2016 och av dess finansiella resultat och kassafléde
for aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sa
som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara uttalanden
omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 97-102. Férvalt-
ningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens och koncernre-
dovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrak-
ningen och balansrakningen fér moderbolaget och rapporten éver
totalresultat och rapporten 6ver finansiell stallning for koncernen.

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 forhal-
lande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och hari6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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 ar 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 uttalan-
den om dessa omraden.

VARDERING AV FORVALTNINGSFASTIGHETER

Det verkliga vardet for koncernens forvaltningsfastigheter redovisade
i Rapport dver finansiell stallning uppgick den 31 december 2016 till
10 667 Mkr. De orealiserade vardeférandringarna under aret redovisa-
de i Rapport dver totalresultat uppgick till 496 Mkr.

Varderingarna ar avkastningsbaserade enligt kassafldédesmodel-
len, vilket innebar att framtida kassafloéden prognostiseras. Fastighe-
ternas direktavkastningskrav beddéms utifran varje fastighets unika
risk samt gjorda transaktioner pa marknaden for objekt av liknande
karaktar. Forandringar i icke observerbara indata som tillampas vid
varderingarna analyseras av bolaget mot internt tillganglig infor-
mation, genomforda eller planerade transaktioner samt information

fran de externa varderarna. Med anledning av de manga antaganden
och beddémningar som sker i samband med varderingen av forvalt-
ningsfastigheter anser vi att detta omrade &r att betrakta som ett
sarskilt betydelsefullt omrade i var revision. Beskrivning av vardering
av fastighetsinnehavet framgar i drsredovisningen under avsnitt
Forvaltningsberattelse rubriken Fastighetsinnehav pa sidan 59, i not 1
pa sidorna 77, 79-80 samt i not 11 pa sidorna 84-85.

I var revision har vi utvarderat och granskat ledningens process for
fastighetsvardering, bland annat genom att utvardera varderingsme-
tod. Vi har med stdd av vara interna fastighetsvarderingsspecialister
granskat bolagets modell for fastighetsvardering och bedémt rimlig-
heten i gjorda antaganden som direktavkastningskrav, vakansgrad,
hyresintakter och driftkostnader. Vi har gjort jamférelser mot kand
marknadsinformation. Vi har granskat indata och berdkningar i den
interna varderingsmodellen pa fastighetsniva for ett urval av forvalt-
ningsfastigheterna. Vi har utvarderat de externa varderarnas kompe-
tens och objektivitet. Vi har bedémt huruvida lamnade upplysningar i
arsredovisningen ar andamalsenliga.

REDOVISNING AV INKOMSTSKATT

Koncernen redovisar en skattekostnad som uppgar till 102 Mkr i
Rapport dver totalresultat. Dartill nettoredovisar koncernen en upp-
skjuten skatteskuld om 55 Mkr i Rapport dver finansiell stallning den
31 december 2016.

Berakning och redovisning av aktuell och uppskjuten skatt ar
komplex och innehaller en hog grad av beddémningar och antagan-
den. Bland dessa kan namnas forekomst av forlustavdrag, underlag
for skattemassiga avskrivningar, direkt avdragsgilla ombyggnads-
utgifter, avdragsgilltighet vid forsaljning av fastigheter enskilt eller i
bolagsform samt vardeférandringar pa fastigheter. Med anledning av
de mdanga antaganden och beddémningar som sker i samband med
berakningen och vardering av aktuell och uppskjuten skatt anser
vi att detta omrade ar att betrakta som ett sarskilt betydelsefullt
omrade. Beskrivning av skatter framgar i arsredovisningen i avsnitt
Forvaltningsberattelse rubriken Skatt pa sidan 60, i not 1pa sidan 77
samt i not 10 pa sidorna 83-84 .

I var revision har vi utvarderat och granskat bolaget process for
berakning och vardering av aktuell och uppskjuten skatt samt gran-
skat berakningar mot underlag. Vi har med stod av vara skattespe-
cialister beddmt tilldmpningen mot géllande skattelagstiftning. Vi
har granskat bolagets modell fér vardering av framtida utnyttjande
av forlustavdrag och beddmt rimligheten i gjorda antaganden. Vi
har bedémt huruvida ldmnade upplysningar i arsredovisningen ar
andamalsenliga.

FORVARV AV FORVALTNINGSFASTIGHETER
Koncernen har under aret 2016 forvarvat forvaltningsfastigheter med
ett verkligt varde om 2 186 Mkr. Fastighetstransaktioners komplex-
itet utgors av specifika villkor i de enskilda transaktionsavtalen,
fastighetens prissattning och vardering, beddémningen om huruvida
forvarv ska klassificeras som tillgangs- alternativt rérelseférvary samt
beddmning av tidpunkt fér redovisning av férvarvet. Med anledning
av den komplexitet och de antagande och bedémningar som sker
vid fastighetstransaktioner anser vi att detta omrade &r ett sarskilt
betydelsefullt omrade i var revision.

I var revision har vi utvarderat och granskat ledningens process
for beddmning av klassificering av forvarvade forvaltningsfastigheter
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och redovisning av férvarvade fastigheter. Vi har granskat redo-
visningen av genomférda transaktioner mot underliggande avtal,
tidpunkt for redovisning, kdpeskilling och eventuella sarskilda villkor.
Vi har bedomt huruvida ldamnade upplysningar i arsredovisningen ar
andamalsenliga.

ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Detta dokument innehaller &ven annan information an arsredovisning-
en och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-56, 103-122.
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.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ar det vart ansvar att lasa den information som identifieras
ovan och évervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar ofér-
enlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat under
revisionen samt beddmer om informationen i évrigt verkar innehalla
vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna in-
formation, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en
vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget
att rapportera i det avseendet.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR
Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for
att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att
den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad
géller koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de antagits av EU.
Styrelsen och verkstallande direktdren ansvarar dven fér den interna
kontroll som de bedémer ar nddvandig for att uppratta en arsredo-
visning och koncernredovisning som inte innehaller ndgra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for bedémningen
av bolagets formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar
sa 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 direktdren avser att likvidera bolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har nadgot realistiskt alternativ till att géra
nagot av detta.

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 pa fel, och att 1dmna en revisionsberattelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utfors 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 fel och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare

fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdodme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Dessutom:

« identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér granskningsat-
garder bland annat utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis
som ar tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgéra en grund
for vara uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter ar hdgre an for en vasentlig
felaktighet som beror pa fel, 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 granskningsat-
garder som ar 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 verkstallande direktérens upp-
skattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

« drar vien slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstallan-
de direktéren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprat-
tandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar
ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen,
om det finns ndgon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana
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 upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om ars-
redovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras
pa de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for revisions-
berattelsen. Dock kan framtida handelser eller férhallanden gora
att ett bolag inte langre kan fortsatta verksamheten.

 utvarderar vi den évergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen 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 uttalande avseende koncernredo-
visningen. Viansvarar for styrning, évervakning och utférande av
koncernrevisionen. Vi ar ensamt ansvariga for vara uttalanden.

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

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har
foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla
relationer och andra férhallanden som rimligen kan paverka vart
oberoende, samt i tillampliga fall tillhorande motatgarder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller
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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 eller nar, i
ytterst sallsynta fall, vi beddmer att en fraga inte ska kommuniceras i
revisionsberattelsen pa grund av att de negativa konsekvenserna av
att gora det rimligen skulle vantas vara storre an allmanintresset av
denna kommunikation.

UTTALANDEN
Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfért en revision
av styrelsens och verkstallande direktdrens forvaltning av Corem Pro-
perty Group AB (publ)) for ar 2016 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstéamman disponerar vinsten enligt forsla-
get i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och
verkstallande direktdren ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

GRUND FOR UTTALANDEN
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska 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 beddémning av om utdelningen ar
férsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens verk-
samhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av moderbola-
gets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehoy, likviditet och
stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépan-
de beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att
tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen, med-
elsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i dvrigt
kontrolleras pa ett betryggande satt. Den verkstallande direktéren
ska skota den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nddvandiga for
att bolagets bokforing ska fullgéras i dverensstammelse med lag och
for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

REVISORNS ANSVAR

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktéren i nagot vasentligt avseende:

« foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse
som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget.

* pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bo-
lagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sakerhet beddma om forslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hdég grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kom-
mer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan féranleda er-
sattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller férlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige an-
vander vi professionellt omddéme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av foérvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgarder som utfors baseras pa var professionella bedémning
med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi foku-
serar granskningen pa saddana atgarder, omraden och forhallanden
som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och évertradelser
skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositio-
ner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat styrelsens
motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att
kunna beddma om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

REVISORNS GRANSKNING AV BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN
Det &r styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 97-102 och for att den &r upprattad i enlighet med arsredo-
visningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebér att var
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och
en vasentligt mindre omfattning jamfor den inriktning och omfatt-
ning 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.

En bolagsstyrningsrapport har uppréattats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen
samt 7 kap. 31§ andra stycket samma lag &r férenliga med arsredo-
visningens och koncernredovisningens ¢vriga delar samt i dverens-
stdmmelse med arsredovisningslagen.

Stockholm den 30 mars 2017

Ernst & Young AB

Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Corem Property Group AB (publ) ar ett svenskt
publikt fastighetsbolag noterat pa Nasdaq
Stockholm Mid Cap. Corems bolagsstyrning
beskriver hur dgarna genom bolagsstamman
och styrelsen styr bolaget och sakerstaller att
vd och den operativa ledningen skapar varde
och hanterar riskerna i verksamheten.

Bolagsstyrningsrapporten ldmnas som en sarskild rapport i tilldgg
till drsredovisningen, i enlighet med arsredovisningslagen (1995:1554
6 kap. 6 &) och den svenska koden fér bolagsstyrning. Rapporten har
granskats av Corems revisor i enlighet med &rsredovisningslagen och
en sarskild rapport fran revisor bifogas detta dokument.
Bolagsstyrning kallas det satt pa vilket rattigheter och skyldighe-
ter ar fordelade mellan bolagets organ i enlighet med gaéllande lagar,
regler och processer. Det yttre ramverket for bolagsstyrningen ar
aktiebolagslagen, bolagsordningen, Nasdags regler for emittenter
och Svensk kod for bolagsstyrning ("Koden”). Dartill kommer interna
regelverk utfardade av styrelsen dar de viktigaste ar styrelsens
arbetsordning, instruktioner for VD samt policyer, som utgdr ramverk
for den dagliga operativa verksamheten inklusive riskhantering och
etik- och uppférandekoder. Koden, som forvaltas av Kollegiet for
Svensk Bolagsstyrning, www.bolagsstyrning.se, bygger pa sjalvreg-
lering och principen att folja eller forklara. Syftet ar att skapa bra for-
utsattningar for ett aktivt och ansvarsfullt dgande. Corem har under
2016 foljt Koden och det finns saledes inga avvikelser att rapportera.

AKTIEAGARE

Corem &r sedan den 24 juni 2009 noterat pa NASDAQ Stockholm.
Det fanns per den 31 december 2016 tva aktieslag, stam- och
preferensaktier. Antalet registrerade stamaktier uppgick per den 31
december 2016 till 75 896 586 och antalet registrerade preferensakti-
er uppgick till 7 200 000. Stamaktierna har en rést medan preferens-
aktierna har en tiondels rost. Kvotvardet ar 3,75 kr for samtliga aktier.

Under 2016 har 5 075 036 stamaktier aterkdpts. Detta medfor att
per den 31 december 2016 uppgick totalt antal dterkdpta stamaktier
till 7 580 431 och aterkopta preferensaktier till O.

Under aret har 588 681 preferensaktier nyemitterats. Det finns
inte ndgra teckningsoptioner eller motsvarande vardepapper som
kan leda till ytterligare aktier i bolaget. Antalet utestadende aktier per
den 31 december 2016 uppgick till 68 316 155 stam- och 7 200 000
preferensaktier. Stangningskursen var per balansdagen 37,00 kr
(28,50) per stamaktie och 142,00 kr (144,00) per preferensaktie,
vilket motsvarar ett totalt bérsvarde om 3 831 mkr (3 115).

Vid periodens utgang uppgick antalet aktiedgare till 4 072 (3 272).
Per den 31 december 2016 agde Rutger Arnhult via bolag 35,8 pro-
cent (37,2) av kapitalet och 41,8 procent (38,9) av résterna, Gardarike
AB 111 procent (11,3) av kapitalet och 13,3 procent (12,1) av rosterna
och Lansforsakringar fonder 4,6 procent (9,3) av kapitalet och 5,6
procent (10,1) av rosterna. For ytterligare information om aktien och
aktiedagare se sidorna 54-55 samt Corems webbplats, www.corem.se.

BOLAGSORDNING

Bolagsordningen, som antas pa bolagsstamman, innehaller uppgifter
om bland annat verksamhet, aktiekapital, antal styrelseledamoter
och revisorer samt bestammelser om kallelse och dagordning for
arsstamman. Bolagsordningen finns att tillgd pa bolagets hemsida
under avsnittet om bolagsstyrning samt pa sidorna 104-105 i arsre-
dovisningen. Andringar i bolagsordningen sker enligt foreskrifterna

i aktiebolagslagen. Bolagets firma ar Corem Property Group AB och
bolaget ar ett svenskt publikt (publ) bolag med sitt registrerade sate
i Stockholm med adress Box 56085, 102 17 Stockholm, besdksadress
Riddargatan 13 C och telefon 08 503 853 33.

Corems verksamhet ar att direkt eller indirekt genom dotterbo-
lag - forvarva, aga, forvalta, utveckla och forsalja fastigheter, samt
bedriva darmed forenlig verksamhet. Aktier kan utges i stamaktier
och preferensaktier. Rékenskapsaret omfattar kalenderar.

ARSSTAMMA

Corems ordinarie arsstamma 2016 dgde rum tisdagen den 27 april
2016 i Stockholm. Vid stamman narvarade 31 (33) aktiedgare, person-
ligen eller genom ombud, och dessa representerade 77,87 procent
(65,6) av rosterna. Till stammans ordférande valdes Patrik Essehorn.
Vid stdmman deltog samtliga styrelseledaméter valda av stamman
samt bolagets revisor.

BESLUT PA ARSSTAMMAN

Protokollet fran arsstamman aterfinns pa Corems webbplats,
www.corem.se. Utdver obligatoriska drenden som anges i bolagsord-
ningen beslutade stamman foljande:

* Omval av samtliga styrelseledamoter.

+ Patrik Essehorn omvaldes till styrelseordférande.

» Utdelning av 1,50 kr per stamaktie och 10,00 kr per preferensaktie
att delas ut med 2,50 kr per kvartal.

+ Faststallande av arvode till styrelse och revisor.

» Riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare.

« Fornyat bemyndigande for styrelsen att emittera stam- och prefe-
rensaktier.

» Fornyat bemyndigande for styrelsen att aterképa och overlata
egna aktier.

VALBEREDNING

Arsstamman 2016 beslutade att valberedningen skall utses arligen
och besta av styrelsens ordférande samt en representant vardera for
de tre storsta agarna i bolaget per den 30 september 2016. For det
fall att tillfrdgad aktiedgare ej 6nskar utse ledamot till valberedning-
en ska den i tur storsta aktiedgaren, som inte tillfrégats om att utse
representant till valberedningen, tillfragas.

Valberedningen infor arsstamman 2017 bestar av Mia Arnhult
(Rutger Arnhult via bolag), Lars Hockenstrom (Gardarike AB),
Jesper Bonnivier (Lansforsakringar) och styrelsens ordférande Patrik
Essehorn. Valberedningens sammansattning meddelades pa Corems
webbplats den 28 oktober 2016.

Valberedningen representerar 60,7 procent av aktiedgarnas roster
per den 31 december 2016. Ingen ersattning utgar till valberedning-
ens ledamoter. Mia Arnhult har varit valberedningens ordférande un-
der aret. Valberedningen har infér arsstamman 2017 haft 5 protokoll-
forda moten och har darutdver haft kontakter per telefon och e-post.
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STYRNINGSSTRUKTUR COREM

AKTIEAGARE

VALBEREDNING

ERSATTNINGS-
OCH REVISIONSUTSKOTT

BOLAGSSTAMMA

STYRELSE

REVISORER

FINANS/HR/JURIDIK

Valberedningens ledaméter har dvervagt och konstaterat att det
inte foreligger nagon intressekonflikt att acceptera uppdraget som
ledamot i Corems valberedning. Valberedningens arbete har bestatt
av att ta del av den genomférda styrelseutvarderingen och analysera
vilka behov av erfarenheter och kompetenser som behovs for ett bra
styrelsearbete utifran bolagets strategi, stallning och omvarld. Det ar
aven valberedningens uppgift att i sitt arbete beakta de frdgor som
framgar av Koden.

Valberedningen har i sitt arbete beaktat att mangfald och en jamn
konsfordelning ska rada i styrelsen i enlighet med rekommendationer
fran Koden. De storsta dgarnas riktlinjer for urvalet till nominering ar
att personerna ska ha kunskaper och erfarenheter som ar relevanta
for Corem. De regler som galler for oberoende styrelseledamoter en-
ligt Koden iakttas. Valberedningen har ocksa tagit del av och beaktat
revisionsutskottets rekommendation till val av revisor.

VALBEREDNINGENS UPPGIFTER
Valberedningen ska till drsstamman lamna forslag avseende:

« Stammoordférande

* Styrelseordférande

+ Styrelseledamoter med motivering samt antal ledaméter och arvode

« Ersattning for utskottsarbete

* Regler for valberedningens sammansattning infér nastkommande
stamma

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

« Tadel av revisionsutskottets rekommendation kring val av revisor
och arvodering av denne, samt darefter Iamna forslag till drsstam-
man om revisorsval.

STYRELSE OCH KONCERNLEDNING

Corems styrelse ska enligt bolagsordningen besta av lagst fem och
hogst atta ledamoter utan suppleanter. Corems styrelse bestar av
fem ledamoéter som valdes vid arsstamman 2016. Samtliga ledamoter
fran 2015 omvaldes. Uppdraget for samtliga ledamoter loper till slutet
av kommande arsstdmma. Styrelsen har darmed foljande samman-
sattning: Patrik Essehorn (ordférande), Rutger Arnhult, Johanna

Skogestig, Jan Sundling och Christina Tillman. Ovrig information om
styrelsens ledaméter finns pa sidan 106.

STYRELSENS OBEROENDE

Styrelsens beddmning, som delas av valberedningen, rérande leda-
moternas beroendestalining i forhallande till bolaget och aktiedgarna
framgar av nedanstdende tabell “Styrelsens sammansattning”. Som
framgar uppfyller Corem NASDAQ Stockholms regelverk och Svensk
kod for bolagsstyrnings krav pa att majoriteten av de stdmmovalda
ledamaterna ar oberoende i forhallande till bolaget och bolagsled-
ningen, samt att minst tva av dessa dven ar oberoende i forhallande
till bolagets storre aktiedgare. Med oberoende i forhallande till
Bolaget och till dess huvudagare asyftas att omfattande affarsforbin-
delser med Bolaget inte finns samt att styrelsemedlemmarna enskilt
representerar mindre an 10 procent av det hdgsta av aktierna eller
rosterna i Corem. Sammanlagt uppgick ledaméternas innehav per

31 december 2016 till 31 060 828 aktier, varav 29 955 224 stamaktier
och 1105 604 preferensaktier. Innehaven motsvarar 41,13 procent
(38,83) av kapitalet och 43,55 procent (40,60) av rosterna.

STYRELSENS ARBETE
Styrelsen utses av bolagsstamman. Enligt aktiebolagslagen svarar
styrelsen for Bolagets organisation och férvaltningen av Bolagets
angeldgenheter. Det &r styrelsen som for dgarnas rakning forvaltar
Corem genom att faststalla mal och strategi, utvardera den operativa
ledningen samt sakerstalla rutiner och system for uppféljning av de
fastslagna malen. Detta innebéar bland annat att styrelsen fortldpande
ska beddéma Bolagets ekonomiska situation samt se till att Bolagets
ekonomiska forhallanden kontrolleras pa ett betryggande satt.
Styrelsen ska aven utse verkstallande direktér, samt granska att den
verkstallande direktoren fullgér sina ataganden, och faststéaller 16n och
annan ersattning till denne och évriga ledande befattningshavare. Det
ar vidare aven styrelsens ansvar att sakerstalla att ratt information ges
till Corems intressenter, att Corem féljer lagar och regler samt att Bola-
get tar fram och implementerar interna policyer och etiska riktlinjer.
Styrelsen i Corem har for sitt arbete faststallt en arbetsordning
samt en instruktion for den verkstallande direktéren dar styrelsens

STYRELSENS SAMMANSATTNING Oberoende i Oberoende i Styrelseméten
forhallande till forhallande till
bolaget och bolagets stor- Totalt antal
Ledamot Invald Befattning Fodd Nationalitet bolagsledningen re aktiedgare moéten Narvaro
Rutger Arnhult 2007 Ledamot 1967 Svensk Nej Nej 23 23
Patrik Essehorn 2008 Ordférande 1967 Svensk Nej Ja 23 23
Johanna Skogestig 2015 Ledamot 1974 Svensk Ja Ja 23 20
Jan Sundling 2007 Ledamot 1947 Svensk Ja Ja 23 23
Christina Tillman 2010 Ledamot 1968 Svensk Ja Ja 23 23
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respektive verkstallande direktdrens dtaganden samt arbetsfordel-
ning mellan dem regleras. Instruktionen fér den verkstallande direk-
toéren uppstaller bland annat begransningar avseende vilka avtal som
den verkstallande direktoren kan ingd. Andra tjansteman i koncernen
deltar i styrelsens sammantraden sasom féredragande av sarskilda
fragor. Antalet styrelsemoten uppgick under 2016 till 23 (20) varav 1
var konstituerande (1). Vid varje styrelsemote behandlas marknads-
laget, forsaljningar och investeringar, strategiska initiativ, ekonomisk
uppfalining, finansiella laget, rapport fran forvaltningsorganisationen,
kundrelaterade fragor och laget pa kredit- och finansmarknaden. Sar-
skild fokus har under aret legat pa att utveckla bolagets hallbarhets-
arbete. Utéver de protokollférda sammantradena har styrelsen aven
vid ett tillfalle samlats for att diskutera bolagets framtida strategier.
Styrelsens arbete utvarderas kontinuerligt och en arlig systematisk
och strukturerad utvardering genomfors skriftligen vilken har sam-
manstallts och presenterats till valberedningen. Utfallet 2016 visar
pa en fungerande beslutsprocess samt ett 6ppet och konstruktivt
styrelseklimat. Efterfoljande styrelsediskussion tjanar som underlag
for en fortldpande utveckling av styrelsens arbetssatt.

STYRELSENS ANSVAR FOR DEN FINANSIELLA RAPPORTERINGEN
Styrelsen sakerstaller kvaliteten i den finansiella rapporteringen
genom instruktion for verkstallande direktoren, 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 sékerstaller vidare kvaliteten
i den finansiella rapporteringen genom att ingaende behandla delars-
rapporter, arsredovisning och bokslutskommuniké pa styrelsemoten.
De finansiella mal som styrelsen har faststallt foljs [6pande upp i
samband med faststallande av budgetar och kvartalsrapporter.
Styrelsen har delegerat till bolagsledningen att sakerstalla kvaliteten i
pressmeddelanden med finansiellt innehall samt presentationsmaterial i
samband med modten med media, dgare och finansiella institutioner.

STYRELSENS ORDFORANDE

Styrelsens ordférande utses av arsstdmman och har ett sarskilt an-

svar 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 direktéren samt samrada med
verkstallande direktéren i strategiska fragor.

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

« Tillse att styrelsens ledamoter genom verkstallande direktorens
forsorg fortldpande far den information som behévs for att kunna
foélja bolagets stallning och utveckling.

+ Vara ordférande pa styrelsemotena, samrada med verkstallande
direktéren om dagordning samt tillse att kallelse sker.

» Organisera och leda styrelsens arbete, uppmuntra en 6ppen och
konstruktiv diskussion i styrelsen, for att skapa basta mojliga forut-
sattningar 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 introduk-
tionsutbildning samt den utbildning i vrigt som styrelseordféran-
den och ledamoten gemensamt finner lamplig.

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

+ Ta ansvar for kontakter med agarna i dgarfragor och formedla
synpunkter fran dgarna till styrelsen.

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

+ Ansvara for att styrelsens arbete arligen utvérderas

KONCERNLEDNING

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

i samrad med styrelsens ordférande fram nédvandig information
och dokumentation som underlag for styrelsens arbete och for att
styrelsen ska kunna fatta val underbyggda beslut, féredrar drenden
och motiverar forslag till beslut, samt rapporterar till styrelsen om
bolagets utveckling.

VD leder koncernledningens arbete och fattar beslut i samrad
med dvriga i ledningen. Koncernledningen bestod per den 31 decem-
ber 2016 av sex personer inklusive VD. Dessa var och ar:

» VD, Eva Landén

* CFO, Ulrika Allgulander

+ Transaktions- och IR-chef, Hdkan Engstam

* Projekt- och Fastighetsutvecklingschef, Jerker Holmgren

+ Fastighetschef, Anna Lidhagen Ohlsén

« Uthyrnings- och marknadschef, Jesper Carls®o

Corem haller koncernledningsmote varannan vecka. Motena foljer en
forbestamd agenda dver punkter som ska behandlas pa varje kon-
cernledningsmote och berér fragor av bade strategisk och operativ
karaktar sdsom transaktions-, uthyrning-, organisations- och hallbar-
hetsfragor samt uppféljining av finansiering och ekonomi.

ERSATTNINGSUTSKOTT OCH REVISIONSUTSKOTT

Corems styrelse beslutade pa styrelseméte den 25 augusti 2008

att sjalv utféra de uppgifter som i annat fall skulle ankomma pa ett
ersattningsutskott respektive ett revisionsutskott att utféra, da detta
ansags vara den mest andamalsenliga och ekonomiska I6sningen for
ett bolag av Corems storlek. En av foljderna av detta beslut blir att
styrelsen har till uppgift att genomféra analyser av for Corem viktiga
redovisningsfragor, kvalitetssékra Bolagets finansiella rapportering
samt aven arbetet med att folja upp resultatet av de externa reviso-
rernas 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
eller i féorekommande fall sarskilda valberedning om resultatet av
utvarderingen samt bitrader valberedningen vid framtagandet av
forslag till revisor och arvodering av revisorsinsatsen. Ersattnings-
utskottets uppgift ar att bereda fragor kring ersattningar till VD och
ledande befattningshavare for beslut av styrelsen.

REVISORER

Revisorerna ska granska bolagets arsredovisning och bokféring samt
styrelsens och den verkstallande direktorens férvaltning. Revisorerna
ska efter varje rédkenskapsar ldmna en revisionsberattelse till arsstam-
man. Revisorerna utses av arsstamman fér en mandattid om normalt
ett ar. | samband med arsstamman 2016 omvaldes de auktoriserade
revisorerna Mikael lkonen samt Ingemar Rindstig till huvudansvariga
revisorer. Bada &r verksamma vid Ernst & Young AB. De har under
perioden mellan arsstammorna 2016 och 2017 varit narvarande vid
styrelsemoten i Corem vid tre tillfallen.

MKR 2016 2015
Revisionsuppdraget Ernst & Young AB 15 0,9
Revisionsverksamhet utéver revisions-

uppdraget Ernst & Young AB 0,4 0,2
Ovrig konsultation Ernst & Young AB 0,5 13
Totalt 2,4 2,4
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ERSATTNING TILL STYRELSE OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

2016 2015
Loner, Sociala kost- Loner, Sociala kost-
arvoden och Pensions- nader inkl arvoden och Pensions- nader inkl
Tkr formaner kostnad Ioneskatt Summa formaner kostnad I6neskatt Summa
Styrelsens ordférande, Patrik Essehorn 250 - 79 329 250 - 79 329
Rutger Arnhult 150 - 47 197 150 - 47 197
Johanna Skogestig, fran och med
28 april 2015 150 - 47 197 100 - 31 131
Karl Perlhagen, till och med 28 april 2015 - - - - 50 - 16 66
Jan Sundling 150 - 47 197 150 - 47 197
Christina Tillman 150 - 47 197 150 - 47 197
VD, Eva Landén 3377 753 1244 5374 3195 728 1181 5104
Andra ledande befattningshavare 5 (4),
varav rérlig ersattning utgdr 0,6 mkr (0,6) 6340 1257 2297 9894 5772 1177 2099 9048
Summa 10 567 2010 3808 16385 9817 1905 3547 15269

ERSATTNING TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Nedanstdende principer fér ersattning till ledande befattningshavare
i Corem faststalldes vid arsstamma 2016 och &r oférandrade jamfort
med foregaende 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 befattningshavare.

Kompensationsstrukturen ska besta av fast och rorlig 16n, pension
och 6vriga ersattningar vilka tillsammans utgdr individens totala kom-
pensation. Corem inhdmtar och utvarderar kontinuerligt information
om marknadsmassiga ersattningsnivaer for relevanta branscher och
marknader. Ersattning och formaner till dvriga ledande befattningsha-
vare i koncernledningen beslutas, efter principer faststallda av Corems
arsstdmma, av styrelsen. Ersattning, formaner samt ¢vriga anstalinings-
villkor till Corems VD och koncernledning framgar av tabell pa sid 100.

ERSATTNING TILL STYRELSE

Styrelsearvode ska utga enligt beslut pa arsstamma och for 2016
uppgick arvodet till 250 000 kr till styrelsens ordférande och

150 000 kr till de 6vriga ledamoéterna. Det finns inga avtal mellan
medlemmar av Corems styrelse och Corem, eller nagot av Corems
dotterféretag, enligt vilka styrelseordféranden eller évriga styrelse-
ledamoter erhaller formaner efter det att uppdraget har avslutats.
Konsultarvoden till styrelseledamoter har ej utgatt. Corem koper
juridiska tjanster fran MAQS Stockholm Advokatbyra AB i vilken
styrelsens ordférande Patrik Essehorn ar delagare.

ERSATTNING TILL VERKSTALLANDE DIREKTOR

Under 2016 har verkstallande direktdren, tillika koncernchef, uppburit
fast och rorlig 1on i enlighet med tabell ovan. Den maximala arliga
bonusen kan uppga till maximalt sex ordinarie manadsloner. Verk-
stallande direktéren har ratt till tjianstebil, sjukvardsforsakring och
deltagande i Corems vinstandelstiftelse. Verkstallande direktdren

har ett pensionsavtal med pensionsalder fran 65 ar. Verkstallande
direktoren har ratt till pensionsformaner motsvarande det som skulle
ha utgatt enligt ITP-planen om Corem deltagit i denna. Verkstallande
direktoren har med bolaget en démsesidig 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 har ratt till
pensionsférmaner motsvarande det belopp som skulle ha utgatt
enligt ITP-planen om Corem deltagit i denna. For ¢vriga ledande be-

100

fattningshavare géller en émsesidig uppsagningstid om sex manader.
Avtal om avgangsvederlag i tolv manader finns per 31 december 2016
for tva av fem personer.

STYRELSENS RAPPORT OM INTERN KONTROLL
Corem moter dagligen risker som kan paverka verksamheten och for-
magan att nd uppsatta mal. For att begransa riskernas paverkan krévs
god intern styrning och kontroll. Styrelsens ansvar for intern kontroll
regleras i den svenska aktiebolagslagen och i Koden som innehaller
krav pa arlig extern informationsgivning om hur den interna kontrollen
avseende den finansiella rapporteringen ar organiserad. Den foljande
beskrivningen har upprattats i enlighet med Koden och utgér styrelsens
rapport om intern kontroll avseende den finansiella rapporteringen.

Corem har definierat intern kontroll som en process, som paverkas
av styrelsen, revisionsutskottet, ersattningsutskottet, VD, koncern-
ledningen och ¢évriga medarbetare och som utformats fér att ge en
rimlig forsakran om att Corems mal uppnas vad galler andamalsenlig
och effektiv verksamhet, tillforlitlig rapportering och efterlevnad av
tillampliga lagar och férordningar. Processen baseras pa kontrollmil-
jon som skapar disciplin och struktur fér de ¢vriga komponenterna i
processen - riskbeddmning, kontrollaktiviteter, information och kom-
munikation samt uppféljning. Styrelsen ska se till att bolaget har god
intern kontroll och fortldpande halla sig informerad om och utvéardera
att systemen for intern kontroll fungerar.

Corem har enligt investeringsstrategin for avsikt att fortsatta
sin tillvaxt genom forvarv av fastigheter och genom investeringar i
befintliga fastigheter. Bolaget investerar i fastigheter vilka uppfyller
koncernens krav pa god avkastning och balanserad risk. Varje investe-
ring provas separat vid varje enskilt beslutstillfalle.

KONTROLLMILJO

Kontrollmiljén ar de varderingar och den etik som styrelsen, revi-
sionsutskottet, VD och koncernledningen kommunicerar och verkar
utifran samt koncernens organisationsstruktur, ledarskap, besluts-
vagar, befogenheter, ansvar samt den kompetens som medarbetarna
besitter. Corems varderingar utgér ett langsiktigt dtagande som
kopplat till affarsidé, mal och strategier, vagleder medarbetarna i den
dagliga verksamheten.

Styrande for den interna kontrollen ar aven de beslutsvagar,
befogenheter och ansvar som dokumenterats och kommunicerats i
styrande dokument sdsom styrelsens arbetsordning, VD instruktion,
finanspolicy, instruktion for ekonomisk rapportering till styrelsen och
attestinstruktion. Interna policyer, riktlinjer och manualer &r ocksa av
vikt for den interna kontrollen. Ansvaret for att uppratthalla en effektiv
kontrollmilj¢ och att det I6pande arbetet med den interna kontrollen
efterlevs ar delegerat till VD.
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POLICYDOKUMENT

Bolagets styrelse har antagit féljande policyer: finanspolicy, informa-
tionspolicy, utdelningspolicy, insiderpolicy, personalpolicy, jamstalld-
hetsplan, miljdpolicy, arbetsmiljdansvar, etiska regler och handlingsplan
avseende alkohol och droger, mutpolicy, krishanteringspolicy, policy for
personuppgiftsbehandling och policy angaende upphandling av varor
och tjianster fran narstaende féretag. Revidering av policyer gors [6pande
och faststalls av styrelsen en gang per ar.

Ett viktigt instrument for att sakerstalla god intern kontroll ar
ekonomihandboken med rutinbeskrivningar, attestinstruktioner och
liknande. Styrelsen for dessutom en fortldépande dialog med bolagets
revisorer och ledning for att ytterligare forsakra sig om att systemen
for intern kontroll fungerar.

POLICY SYFTE

Overgripande finansiella méal samt riktlinjer fér hur den finansiel-
la verksamheten ska bedrivas, inklusive fordelning av ansvar.

Finanspolicy
Informationspolicy  Sakerstalla snabb, smidig, korrekt, relevant och tillforlitlig infor-
mation om bolaget till bolagets intressenter.

Reglerar handel med vardepapper samt sekretess for personer
med insiderinformation. Sakerstaller korrekt och etisk hantering
gentemot kapitalmarknaden.

Insiderpolicy

Personalpolicy Sakerstaller att diskriminering eller krankande sarbehandling ej
forekommer, samt att ett gott arbetsklimat med sunt ledarskap

praglar Corem.

Miljépolicy Styr att Corem ska ha ett aktivt miljoarbete, for att bidra till ett
langsiktigt hallbart samhaélle och minskad klimatpaverkan.

Etikpolicy Ger riktlinjer for att all verksamhet i bolaget bedrivs pa ett
ansvarsfullt och etiskt satt, och att bolaget ar en palitlig samar-
betspartner.

Mutpolicy Faststaller riktlinjer for representation, samt évergripande

riktlinjer avseende korrekt och etiskt agerande i kontakt med

representanter for andra féretag och/eller myndigheter.
Krishanterings-
policy

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

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION EXTERN OCH INTERN
Extern information och kommunikation bestar till exempel av rapporte-
ring tillmyndigheter och extern finansiell rapportering. Intern information
och kommunikation handlar om att skapa medvetenhet hos koncernens
medarbetare om externa och interna styrinstrument, inklusive befogen-
heter och ansvar. Intern information och kommunikation handlar ocksa
om att den information som genereras i Corems process for intern kon-
troll aterkopplas till Corems styrelse, revisionsutskott, VD och koncern-
ledning som underlag for att kunna fatta val grundade beslut. Bolaget
ska leverera snabb, samtidig, korrekt, relevant och tillforlitlig information
till befintliga och potentiella aktiedgare och andra investerare sominte
bara motsvarar NASDAQ Stockholms och aktiemarknadens krav vid var
tid, utan dven bolagets egna hogt stallda krav. Bolaget ldmnar delars-
rapporter dver verksamheten kvartalsvis samt bokslutskommuniké och
arsredovisning for hela verksamhetsar. Corem anvander hemsidan for
att snabbt kunnaleverera information till aktiemarknaden. Vasentliga
handelser offentliggérs I6pande genom separata pressmeddelanden.

Den interna informationen férmedlas genom regelbundna moten
inom organisationen, och aven via bolagets intrandt. Intranatets
huvudsakliga syfte &r att ge medarbetarna en strukturerad helhetshild
av verksamheten och fungerar som en lattillganglig plattform genom
vilken aktuell och relevant information och dokumentation tillganglig-
gors.

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 &r utsatt for hanteras i enlighet med fast-
stallda policyer och riktlinjer.

| enlighet med arbetsordningen gér styrelsen en gang om aret en
genomgang av intern kontroll tillsammans med bolagets revisorer.
|dentifiering gérs av de risker som beddms finnas och atgéarder fast-
stalls for att reducera dessa risker. Genom bolagets hallbarhetsarbete
identifieras risker I6pande och atgarder foreslas samt atgardas.

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
bokslutskommunikéer och att den externa finansiella rapporteringen
ar upprattad i dverensstammelse med lag, tillampliga redovisnings-
standarder och dvriga krav pa noterade bolag.

De risker som identifierats avseende den finansiella rapportering-
en hanteras via bolagets kontrollstrukturer och leder till ett antal kon-
trollaktiviteter. Kontrollaktiviteterna syftar till att férebygga, upptacka
och korrigera fel och avvikelser. De omfattar till exempel kontoav-
stamningar, uppfdljning och avstamning av styrelsebeslut och av
styrelsen faststallda policyer, godkdannande och redovisning av affars-
transaktioner, fullmakts- och behoérighetsstrukturer, firmatecknare,
koncerngemensamma definitioner, mallar, rapporteringsverktyg samt
redovisnings- och varderingsprinciper.

Lopande uppfolining av resultatutfall sker pa flera nivaer i kon-
cernen, saval pa fastighetsniva som pa koncernniva. Uppféljning och
analys av utfall sker mot budget och prognos.

Fastighetsforvaltarna har ett tydligt resultatansvar for de fastig-
heter de ar ansvariga for. Deras regelbundna analys av fastigheternas
finansiella rapportering &r 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 deninterna kontrollen. Rapporteringen fran revisorerna
ska ske minst tva ganger per ar. Styrelsen har det dvergripande ansvaret
for den interna kontrollen avseende den finansiella rapporteringen.

BEHOV AV INTERNREVISION

Corems styrelse har gjort beddmningen att ingen separat funktion
for internrevision behdver inrattas. Det arbetssatt som Corem tillam-
par for uppfoljning och kontroll beddms tillrackligt.

Corem har en decentraliserad och transparent organisation.
Finansverksamheten, ekonomi- och hyresadministration samt extern
och interninformation utgar fran huvudkontoret. Uppfdljning av resul-
tat och balansrakningar gors kvartalsvis av saval de olika funktionerna
som av ansvariga for Corems regioner, bolagsledning och styrelse.
CFO narvarar som adjungerad vid samtliga styrelsemoten och évriga
i koncernledningen narvarar regelbundet vid styrelsemoten. Tydlig
dokumentation via policyer och instruktioner, tillsammans med ater-
kommande 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 riskbeddmning, exponering och
hantering finns i avsnittet Mojligheter och Risker pa sid 63-65.
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Stockholm den 30 mars 2017

Patrik Essehorn Rutger Arnhult

Styrelseordférande Styrelseledamot
Jan Sundling Christina Tillman Johanna Skogestig

Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
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BOLAGSORDNING

1. FIRMA
Bolagets firma ar Corem Property Group AB
(publ).

2. SATE
Styrelsen har sitt sate i Stockholms kommun.

3. VERKSAMHET

Bolaget skall, direkt eller indirekt genom
dotterbolag, férvarva, aga, forvalta, utveckla
och forsalja fastigheter, samt bedriva
darmed forenlig verksamhet.

4. AKTIEKAPITAL
Aktiekapitalet skall utgéra lagst 187 500 000
kronor och hégst 750 000 000 kronor.

5. AKTIER

51 ANTAL AKTIER OCH AKTIESLAG

Antalet aktier i Bolaget skall vara lagst

50 000 000 och hogst 200 000 000.
Aktier kan utges i tva serier, stamaktier

och preferensaktier. Stamaktier och prefe-

rensaktier far emitteras till ett belopp mot-

svarande hdgst 100 procent av aktiekapitalet.

Stamaktie medfor en rost. Preferensaktie

medfor en tiondels rost.

5.2 VINSTUTDELNING

Preferensaktierna skall medféra foretrades-
ratt framfor stamaktierna till arlig utdelning
av tio (10) kronor per aktie med kvartals-
vis utbetalning om 2,50 kronor per aktie.
Avstamningsdagar for utbetalningarna
skall vara sista vardagen i juni, september
respektive december manad efter arsstam-
man samt mars manad aret efter arsstam-
man. Hartill skall preferensaktierna medféra
foretradesratt framfor stamaktierna till en
utdelning om 5 kronor per aktie under forsta
kvartalet 2010 med avstamningsdag for
utbetalning sista vardagen i mars 2010.

Om ingen utdelning lamnats till prefe-
rensaktiedagare, eller om endast utdelning
understigandes tio (10) kronor per preferens-
aktie lamnats under ett eller flera ar, skall
preferensaktierna medfora ratt att av féljande
ars utdelningsbara medel ocksa erhalla
Innestdende Belopp, sdsom det definieras
nedan, (innefattande pa Innestaende Belopp
beldpande Upprakningsbelopp sasom det
definieras nedan) innan utdelning pa stam-
aktierna sker. Om ingen utdelning ldmnas
eller om endast utdelning understigande tio
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(10) kronor per preferensaktie ldmnats under
ett eller flera ar ankommer det pa foljande
ars arsstamma att fatta beslut om fordel-
ningen av den kvartalsvisa utbetalningen av
Innestdende Belopp. Preferensaktierna skall
ovrigt inte medfora nagon ratt till utdelning.
Vid varje enskilt kvartal 1aggs skillnaden
mellan 2,50 kronor och utbetalad utdelning
per preferensaktie (forutsatt att den vid
arsstamma beslutade utdelningen understi-
ger tio (10) kronor) till "Innestadende Belopp”.
For det fall utdelning pa preferensaktie
sker enligt beslut vid annan bolagsstamma
an arsstdmma skall utdelat belopp per
preferensaktie dras fran Innestdende Belopp.
Avdraget skall ske per den dag da utbetal-
ning sker till preferensaktiedagare och darvid
anses utgora reglering av den del av Innesta-
ende Belopp som uppkommit forst i tiden.
Innestdende Belopp skall rédknas upp med
en faktor motsvarande en arlig rantesats om
sju (7) procent ("Upprakningsbeloppet™),
varvid upprakning skall ske med baérjan fran
den kvartalsvisa tidpunkt da utbetalning av
utdelningen skett och baseras pa skillnaden
mellan 2,50 kronor och den vid samma kvar-
talsvisa tidpunkt utbetalade utdelningen per
preferensaktie. For det fall denna berakning
sker vid en annan tidpunkt an vid ett helt
artal raknat fran dag da tillagg respektive av-
drag har skett fran Innestadende Belopp, skall
upprakning av belopp som lagts till eller dra-
gits ifran ske med ett belopp motsvarande
upprakningsfaktorn multiplicerad med den
kvotdel av dret som har forflutit. Upplupet
Upprakningsbelopp 1&dggs till Innestdende
Belopp och skall darefter inga i berakningen
av Upprakningsbeloppet.

5.3 EMISSIONER

Vid 6kning av aktiekapitalet genom
kontantemission eller kvittningsemission
har aktiedgarna foretradesratt till de nya
aktierna pa sa vis att en gammal aktie ger
foretradesratt till en ny aktie av samma slag,
att aktier som inte tecknas av de i foérsta
hand berattigade aktiedgarna skall erbjudas
samtliga aktiedgare samt att, om inte hela
antalet aktier som tecknas pa grund av
sistnamnda erbjudande kan ges ut, aktierna
skall fordelas mellan tecknarna i forhallande
till det antal aktier de forut ager och, i den
man detta inte kan ske, genom lottning.

Vid 6kning av aktiekapitalet genom kontant-
emission eller kvittningsemission av endast
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ett aktieslag har aktiedgarna foretradesratt
till de nya aktierna endast i forhallande till
det antal aktier av detta slag som de férut
ager. Vad som sagts ovan skall inte innebara
nagon inskrankning i mojligheten att fatta
beslut om kontantemission eller kvittnings-
emission med avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesratt.

Beslutar Bolaget att genom kontant-
emission eller kvittningsemission ge ut
teckningsoptioner eller konvertibler har
aktiedgarna foretradesratt att teckna
teckningsoptioner eller konvertibler som om
emissionen gallde de aktier som kan komma
att nytecknas pa grund av optionsratten eller
bytas ut mot konvertiblerna.

Okning av aktiekapitalet genom fond-
emission far endast ske genom utgivande
av stamaktier. Darvid galler att endast
stamaktiedgarna har ratt till de nya aktierna.
Fondaktierna férdelas mellan stamaktie-
agarna i forhallande till det antal stamaktier
de forut ager.

5.4 INLOSEN

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under
minimikapitalet, kan fran och med ar 2015
aga rum efter beslut av bolagsstamma
genom inlésen av preferensaktier enligt
féljande grunder.

Bolagsstdmman bestammer det antal
preferensaktier som varje gang skall inldsas.
Vilka preferensaktier som skall inlésas
bestammes genom lottning. Om beslutet
bitrads av samtliga preferensaktiedagare kan
dock stamman besluta vilka preferensaktier
som skall inlésas.

Innehavare av till inlésen bestamd prefe-
rensaktie skall vara skyldig att tre manader
efter det att han underrattats om inlésnings-
beslutet mottaga I6sen for aktien med
ett belopp berdknat som summan av 250
kronor plus Innestaende Belopp enligt punkt
5.2 (innefattande pa Innestdende Belopp
belépande Upprakningsbelopp till och med
den dag da I6senbeloppet forfaller till betal-
ning). Fran den dag I6senbeloppet forfaller
till betalning upphor all rénteberakning dara.



5.5 BOLAGETS UPPLOSNING

Uppldses Bolaget skall preferensaktierna
medfora ratt att ur Bolagets behallna
tillgangar erhalla 225 kronor per aktie samt
eventuellt Innestaende Belopp (innefattan-
de pa Innestaende Belopp beldpande
Upprakningsbelopp) enligt punkt 5.2 innan
utskiftning sker till dgarna av stamaktierna.
Preferensaktierna skall i évrigt inte medféra
nagon ratt till skiftesandel.

6. STYRELSE
Styrelsen skall besta av lagst fem och hogst
atta ledamoter utan suppleanter.

7. REVISORER
Bolaget skall ha en eller tva revisorer med
hogst lika manga suppleanter.

8. KALLELSE TILL BOLAGSSTAMMA
Kallelse till drsstamma samt kallelse till extra
bolagsstamma dar fraga om andring av
bolagsordningen kommer att behandlas
skall utfardas tidigast sex veckor och senast
fyra veckor fore stamman. Kallelse till annan
extra bolagsstamma skall utfardas tidigast
sex veckor och senast tre veckor fore stam-
man. Kallelse till bolagsstamma skall alltid
ske genom annonsering i Post- och Inrikes
Tidningar samt pa bolagets webbplats.

Att kallelse skett skall annonseras i Svenska
Dagbladet.

9. ARENDEN PA ARSSTAMMA

Pa arsstamma skall foljande arenden fore-

komma till behandling:

1 Val av ordférande vid stamman.

2 Upprattande och godkannande av
rostlangd.

3 Godkannande av dagordningen.

4 Val av en eller tva justerare.

5 Prévning av om stamman blivit behorigen
sammankallad.

6 Framlaggande av arsredovisningen och
revisionsberattelsen samt koncernredovis-
ningen och koncernrevisionsberattelsen.

7 Beslut om:

a. faststallande av resultatrakningen och
balansrakningen samt koncernresultat-
rakningen och koncernbalansrakningen,

b. dispositioner betraffande Bolagets
vinst eller forlust enligt den faststallda
balansrakningen,

c. ansvarsfrihet at styrelseledaméterna
och verkstallande direktoren.

8 Faststallande av antalet styrelseledamoter
och suppleanter samt antalet revisorer
och revisorssuppleanter.

9 Faststallande av arvoden at styrelsen och
revisor eller revisorer.

10 Val av styrelse samt i férekommande fall
revisor eller revisorer.

11 Annat drende, som ankommer pa stam-
man enligt aktiebolagslagen (2005:551)
eller bolagsordningen.

10. RAKENSKAPSAR
Bolagets rakenskapsar skall vara kalenderar.

11. DELTAGANDE | BOLAGGSTAMMA
For att fa delta i bolagsstdmman skall aktie-
agare anmala sig hos Bolaget senast den
dag som anges i kallelse till stamman.
Denna dag far inte vara séndag, annan
allman helgdag, l6rdag, midsommarafton,
julafton eller nyarsafton och inte infalla
tidigare an femte vardagen fére stamman.
Aktiedgare far vid bolagsstamma med-
fora ett eller tva bitraden, dock endast om
aktiedgaren gjort anmalan harom enligt
foregdende stycke.

12. BERATTIGANDE TILL UTDELNING M.M.
Den aktiedgare eller forvaltare som pa
avstamningsdagen ar inford i aktieboken
och antecknad i ett avstamningsregister
enligt 4 kap. lagen (1998:1479) om konto-
féring av finansiella instrument eller den som
ar antecknad pa avstamningskonto enligt
4 kap. 18 § forsta stycket 68 namnda lag
skall antas vara behorig att utéva de rattig-
heter som foljer av 4 kap. 39 § aktiebolags-
lagen (2005:551).

Denna bolagsordning har antagits pa
arsstamma den 28 april 2015.
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COREMS

STYRELSE & REVISORER

Fran vanster: Johanna Skogestig, Patrik Essehorn, Christina Tillman, Rutger Arnhult och Jan Sundling.

PATRIK ESSEHORN

Befattning: Styrelseordférande

(sedan 21 april 2010)

Invald: 16 december 2008 Fédd: 1967
Utbildning: Jur kand

Andra uppdrag: Deldgare i MAQS Stockholm
Advokatbyrd AB. Styrelseordférande i
Suburban Properties AB. Styrelseledamot i
A Group of Retail Assets Sweden AB samt
Patrik Essehorn Advokat AB.

Beroende i forhallande till Bolaget, bolags-
ledningen. Oberoende i forhallande till
Bolagets storre aktiedagare.

Innehav i Corem Property Group AB :
Stamaktier 20 000, preferensaktier O.

CHRISTINA TILLMAN

Befattning: Styrelseledamot

Invald: 21 april 2010 Fédd: 1968

Utbildning: Civilekonom

Andra uppdrag: Styrelseordférande House of
Dagmar AB, styrelseledamot COOP Sverige
AB, Volati AB, Tobin Properties AB och Dirty
Linen AB.

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

Innehav i Corem Property Group AB ":
Stamaktier 1142 882, preferensaktier 80 300.

RUTGER ARNHULT

Befattning: Styrelseledamot

Invald: 30 oktober 2007 Fédd: 1967
Utbildning: Civilekonom

Andra uppdrag: VD och styrelseledamot i
Klovern AB (publ). Styrelseordférande i M2
Asset Management AB samt Arnia Holding AB.
Styrelseledamot i A Group of Retail Assets
Sweden AB.

Beroende i forhallande till Bolaget, bolags-
ledningen. Beroende i forhallande till

Bolagets storre aktiedgare.

Innehav i Corem Property Group AB ":
Stamaktier 28 721 342, preferensaktier 1025 304.

JOHANNA SKOGESTIG

Befattning: Styrelseledamot

Invald: 28 april 2015 Fédd: 1974

Utbildning: Civilingenjor

Andra uppdrag: Chef for fastighetsinvesteringar
pa Vasakronan samt styrelseledamot i Fastighets
AB Regio.

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

Innehav i Corem Property Group AB ":
Stamaktier O, preferensaktier O.

" Qvanstaende uppgifter ar per den 31 december 2016 och avser eget, narstaendes samt eget och nérstadendes bolags innehav.
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JAN SUNDLING

Befattning: Styrelseledamot

Invald: 30 oktober 2007 Fodd: 1947
Utbildning: Sjokaptensexamen samt

hogre foretagsekonomisk utbildning vid
Frans Schartau.

Andra uppdrag: Styrelseordférande i SJ AB,
Sjofartsverket, Institutet for Kvalitetsutveck-
ling SIQ och Jan Sundling i Ytterkvarn AB.
Ledamot i Aditro Logistics AB.

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

Innehav i Corem Property Group AB :
Stamaktier 71 000, preferensaktier 4 800.

Revisorer

MIKAEL IKONEN

Fodd: 1963
Auktoriserad revisor.
Medlem i FAR, Ernst & Young AB

INGEMAR RINDSTIG

Fodd: 1949
Auktoriserad revisor
Medlem i FAR, Ernst & Young AB



LEDNING

Befattning: VD

Anstaélld sedan: 2008

Fodd: 1965

Utbildning: Civilekonom
Arbetslivserfarenhet: Eva har tidigare bland
annat varit CFO och Vice VD pa Corem,
ekonomichef pa Bonnier Cityfastigheter och
innan dess auktoriserad revisor hos PwC Revi-
sionsbyra. Eva ar dven styrelseledamot i Kldvern
AB (publ) och Specialfastigheter Sverige AB.
Innehav i Corem Property Group AB ":
Stamaktier 10 240, preferensaktier 500.

Befattning: Affars- och Projektutvecklingschef
Anstaélld sedan: 2008

Fodd: 1960

Utbildning: Civilingenjor
Arbetslivserfarenhet: Jerker har tidigare bland
annat varit affarsansvarig for projektutveckling
hos AP Fastigheter, marknadschef och
projektchef hos Peab samt fastighetschef och
projektchef hos Skanska Fastigheter.

Innehav i Corem Property Group AB ":
Stamaktier 8 000, preferensaktier 780.

Fran vanster: Hakan Engstam, Anna Lidhagen Ohlsén, Jesper Carlsto, Eva Landén, Ulrika Allgulander och Jerker Holmgren

Befattning: Transaktions- och IR-chef

Anstalld sedan: 2008

Fodd: 1963

Utbildning: Civilingenjor/Fastighetsekonom
Arbetslivserfarenhet: Hakan har tidigare bland
annat arbetat pa WASA Kapitalférvaltning,
varit projektledare hos Lundberg och Partners,
finansanalytiker och ansvarig for fastighetsbolag,
bygg- och byggmaterialbolag hos Robur
Kapitalférvaltning samt fondférvaltare av
Roburs fastighetsfond "Realinvest”.

Innehav i Corem Property Group AB ":
Stamaktier 16 900, preferensaktier 1300.

Befattning: Marknads- och Uthyrningschef
Anstélld sedan: 2008

Fodd: 1971

Utbildning: Ekonomi vid Stockholms Universitet
Arbetslivserfarenhet: Jesper har tidigare varit
Regionchef Stockholm pa Corem och férvaltare
pa M2 Gruppen. Dessférinnan drev Jesper
under drygt 10 ars tid en av Sveriges storsta
reklambyraer med verksamhet i Sverige, Norge
och Danmark.

Innehav i Corem Property Group AB ":
Stamaktier 6 500, preferensaktier 200.

Y Ovanstaende uppgifter ar per den 31 december 2016 och avser eget, narstaendes samt eget och narstaendes bolags innehav.

COREM ARSREDOVISNING 2016

107

Befattning: Fastighetschef

Anstélld sedan: 2016

Fodd: 1973

Utbildning: Civilingenjor/Fastighetsekonom
Arbetslivserfarenhet: Anna har tidigare
varit Forvaltningschef for Region Stockholm
pa Corem, men kommer senast fran Hufvud-
staden och befattningen Marknadsomrades-
chef Ostra City.

Innehav i Corem Property Group AB :
Stamaktier O, preferensaktier O.

Befattning: CFO

Anstélld sedan: 2014

Fodd: 1964

Utbildning: Civilekonom
Arbetslivserfarenhet: Ulrika har tidigare
arbetat som finanschef pa SAS Institute och
dessférinnan bland annat varit auktoriserad
revisor hos EY.

Innehav i Corem Property Group AB :
Stamaktier 1000, preferensaktier 100.



FLERARSOVERSIKT

RESULTATRAKNING

Mkr 2016 2015 2014 2013 2012
Intakter 740 626 621 556 544
Fastighetskostnader -166 -145 -141 -144 -135
Driftséverskott 574 481 480 412 409
Central administration -32 -41 -26 -25 -24
Finansnetto -266 -239 -252 -229 =214
Forvaltningsresultat 276 201 202 158 171
Resultatandelar enligt kapitalandelsmetoden 344 325 180 121 51
Realiserade vardeférandringar fastigheter 2 10 0 12 3
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 496 255 138 -39 16
Orealiserade vardeférandringar derivat -101 n4 -358 192 -36
Resultat fore skatt 1017 905 162 444 205
Skatt -102 -105 -50 -72 -30
Arets Resultat 915 800 12 372 175
Poster som kan omféras till periodens resultat

Omrakningsdifferenser m.m. 4 -7 7 3 -3
Arets totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 919 793 19 375 172
Resultat per stamaktie, kr n,76 10,00 0,61 4,05 1,48
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FLERARSOVERSIKT

BALANSRAKNING

Mkr 2016 2015 2014 2013 2012
Forvaltningsfastigheter 10 667 7776 7259 6 380 5830
Innehav redovisat enligt kapitalandelsmetoden 1395 1460 1197 1064 992
Uppskjuten skattefordran - 54 157 135 21
Ovriga anlaggningstillgdngar n 2 1 1 3
Summa anlaggningstillgangar 12 073 9292 8614 7 580 7 036
Ovriga tillgdngar 38 38 91 22 25
Likvida medel 7 40 48 131 116
Summa omséttningstillgangar 45 78 139 153 141
Summa tillgangar 12118 9 370 8753 7733 7177
Eget kapital hanfoérligt till moderbolagets aktiedgare 3671 30Mm 2 343 2 405 2082
Rantebarande skulder 5222 4783 3428 4204 2900
Uppskjuten skatteskuld 55 - - - -
Derivat 555 454 568 210 402
Ovriga langfristiga skulder 4 3 3 1 2
Summa langfristiga skulder 5836 5240 3999 4 415 3304
Rantebarande skulder 2 307 877 2202 all 1635
Ovriga skulder 304 242 209 202 156
Summa kortfristiga skulder 261 19 241 913 1791
Summa skulder 8 447 6 359 6 410 5328 5095
Summa eget kapital och skulder 12118 9 370 8753 7733 7177
KASSAFLODESANALYS

Mkr 2016 2015 2014 2013 2012
Kassaflode fran den lopande verksamheten am 338 n3 251 184
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 039 -264 =717 -496 -345
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1595 -82 521 258 177
Arets kassaflode -33 -8 -83 13 16
Kursdifferens i likvida medel 0 0 0 2 0
Likvida medel vid arets borjan 40 48 131 16 100
Likvida medel vid arets slut 7 40 48 131 116
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NYCKELTAL

2016 2015 2014 2013 2012
Fastighetsrelaterade
Fastigheternas verkliga varde, mkr 10 667 7776 7259 6 380 5830
Direktavkastningskrav vardering, % 6,7 7] 74 77 77
Hyresvarde, mkr 917 696 683 640 592
Uthyrbar area, kvm 1260173 1016 000 982 895 916 562 868 322
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 92 92 92 92
Ytmassig uthyrningsgrad % 89 88 87 88 91
Overskottsgrad, % 77 77 77 74 75
Antal fastigheter, st 165 133 131 132 132
Finansiella
Avkastning pa totalt kapital, % 12,9 4 9,4 6,5 6,5
Avkastning pa eget kapital, % 274 299 47 16,6 8,4
Justerad soliditet, % 35 37 32 33 32
Soliditet, % 30 32 27 31 29
Nettoskuldsattning, mkr 7522 5620 5582 4784 4 407
Belaningsgrad, % 58 51 58 61 61
Beldningsgrad fastigheter, % 54 52 59 63 67
Réantetackningsgrad, ggr 2.8 2,7 2,4 2.2 2,0
Genomsnittlig ranta, % 3,70 4,01 4,32 4,90 4,66
Genomsnittlig rantebindning, ar 32 4] 48 49 6,0
Genomsnittlig kreditbindning, ar 2.8 32 3,6 2.8 2.7
Aktierelaterade
Resultat per stamaktie, kr 11,76 10,00 0,61 4,05 148
Resultat per preferensaktie, kr 10,00 10,00 10,00 10,00 10,00
EPRA NAV per stamaktie, kr 46,90 33,50 20,94 19,63 19,27
Eget kapital per stamaktie, kr 38,77 28,05 15,35 18,64 16,70
Eget kapital per preferensaktie, kr 142,00 144,00 184,00 150,00 131,00
Kassaflode, [6pande verksamhet per stamaktie, kr 473 3,70 0,62 2,45 1,61
Kassflode, totalt per stamaktie, kr -0,46 -0n -1,10 0,17 0,21
Utdelning per stamaktie, kr ” 175 1,50 0,80 0,70 0,60
Utdelning per preferensaktie, kr 10,00 10,00 10,00 10,00 10,00
Borskurs per stamaktie, kr? 37,00 28,50 28,70 20,00 20,00
Borskurs per preferensaktie, kr? 142,00 144,00 184,00 150,00 131,00
Antal utestaende stamaktier, st 68 316 155 73 391 461 73 411 661 75 833186 74 533198
Genomsnittligt antal utestaende stamaktier, st 71654159 73 391981 75 332 965 75551470 74 659 586
Antal utestaende preferensaktier, st 7200 000 6 611 319 6 611 319 6 611 319 6 386 416

VFor 2016 foreslagen utdelning och for 6vriga ar beslutad utdelning.
2 Vid periodens utgang.

10 COREM ARSREDOVISNING 2016



DEFINITIONER

AVKASTNING PA EGET KAPITAL
Resultat efter skatt pa arsbasis i procent av
genomsnittligt eget kapital under perioden.

AVKASTNING PA TOTALT KAPITAL

Resultat fore skatt, exklusive finansiella kost-
nader och orealiserade vardeférandringar pa
derivat, pa arsbasis, i procent av genomsnitt-
lig balansomslutning under perioden.

BELANINGSGRAD

Rantebdrande skulder efter avdrag for mark-
nadsvéarde pa noterade aktieinnehav samt
likvida medel i relation till fastigheternas
verkliga varde vid periodens utgang.

BELANINGSGRAD FASTIGHETER
Rantebarande skulder med sakerhet i fastig-
heter i relation till fastigheternas verkliga
vérde vid periodens utgang.

DIREKTAVKASTNINGSKRAV
Avkastningskravet pa restvardet i fastighets-
varderingarna.

DRIFTNETTO

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

EGET KAPITAL PER STAMAKTIE

Redovisat eget kapital, efter hansyn tagits
till preferenskapitalet, i relation till antalet
utestdende stamaktier vid periodens slut.

EGET KAPITAL PER PREFERENSAKTIE
Baserad pa aktiekursen for preferensaktien
vid respektive tidsperiods slut.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD
Intakter pa arsbasis dividerat med beddmt
hyresvarde.

EPRA

European Public Real Estate Association ar
en intresseorganisation for bérsnoterade
fastighetsbolag och investerare i Europa. En
del av deras arbete ar att satta standarder
for finansiell rapportering och nyckeltal bl a
EPRA NAV (Net Asset Value) som kan lik-
stallas med langsiktigt substansvarde.

EPRA NAV PER STAMAKTIE

Redovisat eget kapital, efter hansyn tagits
till preferenskapitalet, med aterlaggning av
derivat och uppskjuten skatt enligt rapport
over finansiell stallning, i relation till antalet
utestdende stamaktier vid periodens slut.

FORVALTNINGSRESULTAT

Driftnetto, central administration samt
finansnetto inklusive realiserade vardefor-
andringar avseende derivat.

HYRESVARDE

Kontrakterad arshyra som galler vid
periodens utgdng med tillégg for bedémd
marknadshyra for vakanta lokaler.

IFRS

Forkortning for International Financial
Reporting Standards. Internationella redovis-
ningsstandarder fér koncernredovisning som
bdrsnoterade féretag inom EU ska tilldmpa
fran och med 2005.

KASSAFLODE PER STAMAKTIE

Kassaflode for perioden fran den I6pande
verksamheten, justerat med preferensaktie-
utdelning, respektive totalt kassafléde i for-
hallande till genomsnittligt antal stamaktier.

NETTOSKULDSATTNING

Nettot av rantebarande avsattningar och
skulder minus finansiella tillgdngar inklusive
likvida medel.

NETTOUTHYRNING

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

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR,
FASTIGHETER

Forandring av verkligt varde efter avdrag for
gjorda investeringar for fastighetsinnehavet
vid respektive periods utgang.

PREFERENSKAPITAL

Antal utestaende preferensaktier multipli-
cerat med borskurs vid respektive periods
utgang.

REALISERADE VARDEFORANDRINGAR,
FASTIGHETER

Realiserade fastighetsforsaljiningar efter
avdrag for fastigheternas senast redovi-
sade verkliga varde och omkostnader vid
forsaljning.

RESULTAT PER STAMAKTIE

Resultat efter skatt i forhallande till genom-
snittligt antal stamaktier och med hansyn
tagen till preferensaktiernas del av resultatet
for perioden.

Utifran fastighetsmarknadens praxis kring nyckeltal och intern operationell styrning har Corem valt ovanstaende nyckeltal.
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RESULTAT PER PREFERENSAKTIE
Preferensaktiens andel av resultatet motsva-
rande periodens ackumulerade andel av arlig
utdelning om 10,00 kr per preferensaktie.

RANTETACKNINGSGRAD
Forvaltningsresultat, inklusive realiserade
vardeforandringar, samt andel av intresse-
foretags forvaltningsresultat, inklusive
realiserade vardeférandringar, plus finan-
siella kostnader dividerat med finansiella
kostnader.

SOLIDITET
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

SOLIDITET, JUSTERAD

Eget kapital justerat for vardet pa derivat
inklusive skatt och bokférd uppskjuten skatt
fastigheter, samt belastning uppskjuten skatt
om 5 procent hanforlig till skillnaden mellan
fastigheternas verkliga varde och skatte-
massigt restvarde, i procent av balansom-
slutningen.

TRIPLE NETAVTAL

Hyresavtal dar hyresgasten, utéver hyran,
betalar kostnader som beloper pa fastig-
heten och som normalt hade belastat
fastighetsagaren. Dessa inkluderar exem-
pelvis drifts- och underhallskostnader samt
fastighetsskatt.

TOTALT ANTAL AKTIER
Registrerade aktier inklusive egna aterkdpta
aktier.

UTESTAENDE 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 arsbasis.

OVERSKOTTSGRAD
Driftséverskott i procent av intakter.
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FASTIGHETSFORTECKNING

REGION STOCKHOLM

UTHYRBAR AREA, KVM

UPPLATELSE- LAGER/ N

NR FASTIGHET KOMMUN ADRESS FORM INDUSTRI KONTOR HANDEL OVRIGT TOTALT
1 Skyttbrink 30 Botkyrka Skyttbrinksvagen 12 Aganderatt 2463 473 2936

2 Forradet19 Huddinge Centralvagen1 Aganderatt 107 144 734 985
3 Skalby 3:674 m fl. Jarfalla Spjutvagen 5A-H Tomtratt 8442 4282 12724
4 Veddesta 2:31 Jarfalla Nettovagen 13 Aganderatt 4330 392 395 5N17
5 Veddesta 2:63 Jarfalla Fakturavagen 9 Aganderatt 4080 816 4896
6 Veddesta 2:79 Jarfalla Elektronikhojden 12-22 Aganderatt 16 359 7741 1609 25709
7 Veddesta 2:90 Jarfalla Elektronikhojden 4 Aganderatt 15885 3696 19 581
8 Sickladn 356:1 Nacka Jarlabergsvagen 2 Aganderatt 6109 2086 3232 n427
9 Broby 11:6 Sigtuna Ostra Bangatan 18 Aganderatt 370 538 908
10 Broby 12:6 Sigtuna Ostra Bangatan 2 Aganderatt 669 317 986
11 Broby 12:9 Sigtuna Ostra Bangatan 2 Aganderatt 748 479 330 1557
12 Méarsta11:14 Sigtuna Generatorgatan 3,5 Aganderatt 2768 574 3342
13 Marsta15:7 Sigtuna Bristagatan 13 Aganderatt 14 448 2916 890 18 254
14 Marsta 21:22 Sigtuna Maskingatan 17 Aganderatt 1966 1381 3347
15 Marsta 21:34 Sigtuna Soderbyvagen 1 Tomtratt 1142 2719 2606 575 7042
16 Marsta 21:42 Sigtuna Soderbyvagen 3 Aganderatt 2027 5289 7 316
17 Mérsta 21:46, 21:47 Sigtuna Generatorgatan 7,9 Aganderatt 130 2189 2319
18 Marsta 21:50 Sigtuna Maskingatan 29 Aganderatt 2662 1231 741 4634
19 Marsta 21:53 Sigtuna Kabelgatan 8 Aganderatt 95 365 460
20 Marsta 24:8 Sigtuna Soderbyvagen 10 Aganderatt n7 922 102 M4
21 Marsta 2410 Sigtuna Soderbyvagen 8 Tomtratt 919 919
22 Marsta 241 Sigtuna Soderbyvagen 12 m.fl. Tomtratt 768 577 1345
23 Marsta 24:12 Sigtuna Soderbyvagen 14 Tomtratt 520 544 21 1085
24 Norslunda 1:10 Sigtuna Lindberghs gata 9 Aganderatt 815 1980 2795
25 Rosersberg 11:37 Sigtuna Tallbacksgatan 13 Aganderatt 11394 11394
26 Rosersberg 11:56 Sigtuna Stadlgatan 15A Aganderatt 1638 365 2003
27 Rosersberg 11:82 Sigtuna Stélgatan 11-13 Aganderatt 8232 900 9132
28 Revisorn 2 Sollentuna Bergkallavagen 29 Tomtratt 4305 4305
29 Ringparmen1 Sollentuna Bergkéllavagen 26 Aganderatt 4533 1172 414 95 6214
30 Ringparmen 2 Sollentuna Bergkallavagen 28 Aganderatt 6772 485 7257
31 Rotorn1 Sollentuna Bergkallavagen 25 Aganderatt 754 321 215 1290
32 Dagskiftet 2 Stockholm Elektravagen 20, 22 Tomtratt 8176 3874 12 050
33 Damskon 2 Stockholm Elsa Brandstroms gata 50, 52 Tomtratt 3198 1048 150 289 4685
34 Domnarvet 10 Stockholm Domnarvsgatan 31, 33 Tomtratt 1060 2631 25 3716
35 Elektra 23 Stockholm Elektravagen 25 Tomtratt 3587 3023 448 7058
36 Elektra 27 Stockholm Vastberga allé 32 Tomtratt 2101 3937 6038
37 Hallsatra 3 Stockholm Stensatravagen 5 Tomtratt 7913 1430 1007 10 350
38 Induktorn 37 Stockholm Ranhammarsvagen 26 Tomtratt 6150 535 6 685
39 Instrumentet 13 Stockholm Instrumentvagen 14 Aganderatt 967 1489 2456
40 Instrumentet 18 Stockholm Instrumentvagen 10 Aganderatt 2041 1149 3190
41 Lastkajen 3 Stockholm Upplagsvagen 34, 38 Tomtratt 10 310 1302 40 11652
42 Lillsatral Stockholm Storsatragrand 5 Tomtratt 4024 3087 7m
43 Lillsatra 3 Stockholm Storsatragrand 3 Tomtratt 8210 215 29 8454
44 Magasinet 6 Stockholm Konsumentvagen 12,14 Tomtratt 7294 e 7905
45 Magasinet 7 Stockholm Varuvagen 15 Tomtratt 6340 129 6 469
46 Morto 6 Stockholm Frykdalsbacken 20 Tomtratt 1071 1501 2572
47 Nattskiftet 12,14 Stockholm Drivhjulsvagen 36 Tomtratt 4963 5737 208 10908
48 Singeln13 Stockholm Krossgatan 26-28 Tomtratt 2135 1718 3853
49 Stensatra17 Stockholm Stromsatravagen 18 Tomtratt 4360 429 127 143 5059
50 Storséatral Stockholm Storsatragrand 4-26 Tomtratt 8010 14344 3985 5275 31614
51 Slanten1 Tyreso Bollmoravagen 123 Aganderatt 460 196 172 828
52 Dahlian 5 Taby Enhagsvagen 5 Aganderatt 97 142 998 1237
53 Mallen 3 Taby Mallslingan 1, Tillverkarvagen 8~ Aganderatt 1095 262 1357
54 Tumstocken 8 Taby Hantverkarvagen 5 Aganderatt 916 652 845 2413
55 Viby 19:32 Upplands-Bro Effektvagen 14 Aganderatt 1180 1180
56 Viby 19:53 Upplands-Bro Kraftvagen 30, 32 Aganderatt 1695 245 57 1997
57 Viby19:54 Upplands-Bro Kraftvagen 26, 28 Aganderatt 1236 802 2038
58 Gladjen 1:51 Upplands Vasby Truckvagen 14 Aganderatt 900 2314 3214
59 Gladjen1:52 Upplands Vasby Truckvagen 16 Aganderatt 515 741 1256
60 Hammarby-Smedby 1:435 Upplands Vasby Travgatan 92 Aganderatt 341 768 1109
61 Tornby 2:2 Upplands Vasby Jupitervagen 10 Aganderatt 11288 3309 4866 19 463
62 Arsta64:2 Uppsala Rapsgatan 8 Aganderatt 16 871 9085 25956
Totalt Region Stockholm 254 071 102 318 15 287 24617 396 293
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FASTIGHETSFORTECKNING

REGION SYD
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SVERIGE UTHYRBAR AREA, KVM
UPPLATELSE- LAGER/

NR FASTIGHET KOMMUN ADRESS FORM INDUSTRI KONTOR HANDEL OVRIGT TOTALT
1 Flygaren 21 Halmstad Laholmsvagen 82 Aganderatt 21596 217 546 24 313
2 Fogden6 Halmstad Vastervallavagen 4,6 Aganderatt 25265 2399 2308 29972
3 Frasaren 4 Halmstad Verkstadsgatan 10-12 Aganderatt 10 526 1101 1627
4 Fyllinge 20:466 Halmstad Muskotvagen 7 Aganderatt 1700 300 2000
5 Fallan 3 Halmstad Svetsaregatan 18-20 Aganderatt 3625 1354 2160 170 7309
6 Halmstad 7:109 Halmstad Transportvagen 13 Aganderatt 4751 594 5345
7 Ackumulatorn 2 och 8 Helsingborg Knut Pals vag 7 och 9 Aganderatt 17 376 2732 20108
8 Vipemollan 38 Lund Vipeholmsvagen 13, m fl Aganderatt 918 918
9 Bredskar1 Malmo Farogatan 6 Tomtratt 1580 339 247 2166
10 Bramon 4 Malmo Bjurogatan 15-17 et al. Aganderatt 8933 6121 1489 16 543
11 Batyxan1 Malmo Jarnyxegatan 13 Tomtratt 1802 750 2552
12 Fornminnet 6 Malmo Stenaldergatan 27 Aganderatt 3109 1601 4710
13 Ganggriften 3 Malmo Djurhagegatan 14 Aganderatt 3167 586 2500 233 6486
14 Kajan 37 Malmo Ekonomig. 2-2, Limhamnsv. 110 Aganderatt 11453 3219 125 14797
15 Krukskarvan 8 Malmo Stenyxegatan 34 Aganderatt 3650 1492 5142
16 Kullen 5 Malmo Sturkogatan 5 Aganderatt 1377 110 3700 5187
17 Nackremmen 1 Malmo Jagersrovagen 211 Tomtratt 314 303 1103 1720
18 Nackremmen 2 Malmo Jagersrovagen 213 Aganderatt 1939 721 108 2768
19 Nosgrimman 1 Malmo Jagersrovagen 215 Tomtratt 1186 548 110 1844
20 Sadelgjorden Malmo Galoppgatan 4 Tomtratt 8685 735 9420
21 Sadelknappen 3 Malmo Betselgatan 2, m fl Tomtratt 1130 314 43 1487
22 Smorbollen12 Malmo Cypressvagen 12 Aganderatt 3394 298 63 3755
23 Stridsyxan 5 Malmo Bronsyxegatan 6 Aganderatt 3490 1440 4930
24 Utlangan1 Malmo Térndgatan 6 Aganderatt 7633 1699 648 9980
25 Svedala 306:9 Svedala Agatan 27, 37 Aganderatt 16 199 881 528 17608
Totalt Region Syd - Sverige 163 880 30065 8000 10742 212687

DANMARK UTHYRBAR AREA, KVM

UPPLATELSE- LAGER/

NR FASTIGHET KOMMUN ADRESS FORM INDUSTRI KONTOR HANDEL OVRIGT TOTALT
26 Hundigevej 85 Greve Aganderatt 10767 1692 12 459
27 Kumlehusvej 1A Roskilde Aganderatt 22949 573 23522
Totalt Region Syd - Danmark 33716 2265 1] ] 35981
Totalt Region Syd 197 596 32330 8000 10742 248 668

n4 COREM ARSREDOVISNING 2016



FASTIGHETSFORTECKNING

REGION VAST
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UTHYRBAR AREA, KVM

UPPLATELSE- LAGER/ N
NR FASTIGHET KOMMUN ADRESS FORM INDUSTRI KONTOR HANDEL OVRIGT TOTALT
1 Fjadern3 Boras Industrigatan 31 Aganderatt 50 235 629 914
2 Fjadern4 Boras Industrigatan 29 Aganderatt 5014 806 5820
3 Pantangen19 Boras Getangsvagen 32 Aganderatt 977 6 688 92 1763
4 Rotorn1 Boras Industrigatan 10 Aganderatt 7923 1636 210 9769
5 Skruven3 Boras Sandlidsgatan 3 Aganderatt 26748 4338 31086
6 Arendal 5:1 Goteborg Karrlyckegatan 24 Aganderatt 784 1419 135 2338
7 Backa21:8 Goteborg Exportgatan 19-21 Aganderatt 15225 1388 434 17 047
8 Backa22:17 Goteborg Exportgatan 65-67 Aganderatt 7 456 118 8574
9 Backa 25:1 Goteborg Exportgatan 30 A-C Aganderatt 3941 4270 821
10 Backa 25:6 Goteborg Exportgatan 24A Aganderatt 23800 560 3360
11 Backa 30:4 Goteborg Importgatan 23-25 Aganderatt 7921 1495 721 271 10 408
12 Backa 96:2 Goteborg Exportgatan 23 Aganderatt 6646 22 51 6719
13 Hogsbo 16:16 Goteborg Amalia Jonssons Gata 5-9 Aganderatt 5475 1600 1225 8300
14 Kobbegarden 155:2 Goteborg Askims Verkstadsvag 9 Aganderatt 5338 464 234 6036
15 Tingstadsvassen 30:2 Goteborg Ring6gatan 38 Tomtratt 2215 49 430 18 2812
16 Brata 2:136 Harryda Fraktvagen 3, m fl Aganderatt 16 911 1743 18 654
17 Brata 2:150 Harryda Akarevagen 1-3 Aganderatt 15428 2502 17 930
18 Haltsas 1:17 Harryda Mediavagen 2-4, 8 Aganderatt 7877 1401 9278
19 Kindbogarden 1107 Harryda Metallvagen 8 Aganderatt 1470 1000 2470
20 Skallsjo 3:8 Lerum Skallsjovagen 36 Aganderatt 9385 328 301 10 014
21 Kryptongasen 8 Molndal Kryptongatan 2 m.fl. Aganderatt 5780 4580 10 360
22 Spinnaren MélIndal Goteborgsvagen 92 Aganderatt 10164 576 4260 15000
23 Tornrosen 2 MélIndal Flojelbergsgatan 12 Aganderatt 2700 1525 1855 6080
Totalt Region Vst 168 228 33061 7954 3700 212943
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UPPLATELSE- LAGER/ N

NR FASTIGHET KOMMUN ADRESS FORM INDUSTRI KONTOR HANDEL OVRIGT TOTALT
1 Budkaveln 18 Jonkoéping Jarnvagsgatan 18 Aganderatt 7657 1321 77 9 055

2 Flahult 2118 Jonkoping Betavagen 13 Aganderatt 2064 242 2306
3 Flahult 21:36 Jonkoping Betavagen 4 Aganderatt 6709 340 7049
4 Ulvo 8 Jonképing Huskvarnavagen 105-107 Aganderatt 4800 1180 5980
5 Adelkorallen1 Jonkoping Bultvagen 2 Aganderatt 553 276 504 1333
6 Adelkorallen 10 Jonkoping Bultvagen 6 a Aganderatt 305 86 15 406
7 Adelkorallen 17 Jonkoping Bultvagen 4 Aganderatt 1125 995 30 2150
8 Adelmetallen 4 Jonkoping Kabelvagen 14 Aganderatt 3221 261 909 4391
9 Adelmetallen 5 Jonkoping Kabelvagen 2 Aganderatt 3177 1459 4636
10 Adelmetallen 12 Jonkoping Grossistgatan 12 Aganderatt 1687 316 2003
11 Adelmetallen 13 Jonkoping Grossistgatan 5,7 Aganderatt 556 319 875
12 Adelmetallen 14 Jonképing Grossistgatan 5, 7 Aganderatt 977 532 100 1609
13 Algskytten 4 Jonkoping Industrigatan 14A Aganderatt 5531 826 6357
14 Areporten 3 Jonkoping Fridhemsvagen 12 Aganderatt 597 705 1302
15 Attehogen 9 Jonkoping Fordonsvagen 2 Aganderatt 3585 735 4320
16 Oronlappen 7 Jonkoping Bangéardsgatan 1 Aganderatt 597 141 2498 43 3279
17 Oronlappen 8 Jonkoping Bangardsgatan 3 Aganderatt 186 694 705 346 1931
18 Oronskyddet 9 Jonkoping Gnejsvagen 2 Aganderatt 1037 108 525 1670
19 Overlappen 8 Jonkoping Granitvagen 8 Aganderatt 1226 235 265 1726
20 Overlappen 15 Jonkoping Granitvagen 10 Aganderatt 1074 663 262 1999
21 Bullagardet 10 Tranas Rundelgatan 2 Aganderatt 8414 940 1072 10 426
22 Hackspetten 21 Tranas Floragatan 6-12, m fl Aganderatt 12 380 2639 967 875 16 861
23 Stadet 3 Tranas Koppargatan 2 Aganderatt 7480 575 307 8362
24 Fabriken1 Vaxjo Regementsgatan 9 Aganderatt 127 1697 5619 7 443
25 Grevaryd1:64 Vaxjo Nyholmsvégen 1 Aganderatt 24147 887 428 25462
26 Krysspricken 2 Vaxjo Stinavéagen 1 Aganderatt 13780 2200 15980
27 Ladani Vaxjo Hogsbyvagen 1 Aganderatt 29286 3198 1452 33936
Totalt Region Smaland 142 278 23570 5201 11798 182 847
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REGION MALARDALEN/NORR
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NR FASTIGHET KOMMUN ADRESS FORM INDUSTRI KONTOR HANDEL OVRIGT TOTALT
1 Bulten 2 Avesta Bergsnasgatan 2 Aganderatt 2510 86 1056 201 3853
2 StrommenT, 4 Fagersta Virsbovagen 4 Aganderatt 758 75 1100 78 201
3 Framby 1:33 Falun Kallviksvagen 18 Aganderatt 37006 3792 1696 42 494
4 Naringen 4:3 Gavle Strémbrovagen 17 Aganderatt 10213 652 10 865
5 Nickeln 2 Hallstahammar Sodra gardesvagen 4 Tomtratt 965 21 762 1748
6 Norsen 12 Hedemora Gussarvsgatan 31 Aganderatt 1578 80 1078 307 3043
7 Ostanbrack 1:45 Hudiksvall Kabelvagen1, m fl Aganderatt 40143 7163 1793 49 099
8 Radmannen 3 Katrineholm Vastgotagatan 16 Aganderatt 10 068 8535 2583 21186
9 Transistorn 2 Kumla Montérgatan 2, m fl Aganderatt 22221 12 950 2256 37427
10 Montérend, 2 Képing Ringvagen 75,77 Aganderatt 4344 716 3671 129 8860
11 Bronsen 2 Norrképing Tenngatan 4 Aganderatt 6384 2913 636 398 10 331
12 Slakthuset 14 Norrképing Lindévagen 70 Aganderatt 2335 88 2423
13 Stalet3 Norrkoéping Malmgatan 18 Aganderatt 8736 1420 273 10 429
14 Eneberga 3 Vasteras Saltangsvagen Aganderatt
15 Friledningen 11 Vasteras Elledningsgatan 1 Aganderatt 5044 1695 3964 10 703
16 Kompassen 7 Vasteras Arnbomsgatan 1-77 et al. Tomtratt 4618 47 4665
17 Kompassen 11 Vasteras Arnbomsgatan 1-77 et al. Tomtratt 285 285
Totalt Region Mélardalen/Norr 157 208 40 233 12 267 9714 219 422
TOTALT COREM 31 DECEMBER 2016 919 381 231512 48709 60571 1260173
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GRI-INDEX

GRI-INDEX

GENERELLA STANDARDUPPLYSNINGAR

STRATEGI OCH ANALYS

G441 Strategi och uttalande fran hogsta beslutfattaren

ORGANISATIONSPROFIL

Sida 5,12

G4-3 Organisationens namn

Corem Property Group AB

G4-4 Varumarken, produkter och tjanster

Fastighetsforvaltning och utveckling av lager- och logistikfastigheter.

G4-5 Organisationens huvudkontor

Riddargatan 13C, Stockholm

G4-6 Verksamhetslander

Fastighetsverksamheten bedrivs i tva lander, Sverige och Danmark. 93% av fastig-
hetsinnehavet finns i Sverige.

G4-7 Agarstruktur och bolagsform

Publikt Aktiebolag. Noterat pa NASDAQ Stockholm, MidCap.
Sidorna 54, 58, 97, 104-105

G4-8 Marknader

Sida 22-37

G4-9 Organisationens storlek

Sida 17-18, 66-69, samt sida 44-45

G4-10  Personalstyrka

Sida 17-18 samt sida 82. Samtliga anstallda ar heltidsanstallda, varfor

uppdelning pa heltid/deltid ej gors. Inhyrning av personal gérs exempelvis under
ledigheter eller rekryteingsperioder. Per 2016-12-31 fanns totalt tva inhyrda, varvid
uppdelning pa inhyrda/anstéllda ej gjorts.

G4-1 Andel som omfattas av kollektivavtal

Sida 17-18 samt sida 82. Corem féljer minst samma nivaer som branschens
tecknade kollektivavtal for samtliga anstallda.

G4-12 Leverantorskedja Sida 13
G4-13 Betydande férandringar Sida 12-3,13
G414 Tillampning av forsiktighetsprincipen Sida 19
G4-15  Externainitiativ Sida 13-15
G4-16  Medlemskap Sida 13-15

IDENTIFIERADE VASENTLIGA ASPEKTER OCH AVGRANSNINGAR

G4-17 Enheter som ingdr i rapporteringen

Rapporten avser samtliga bolag i Corem Property Group koncernen. Sida 58.

G4-18  Process for att definiera redovisningens innehall

Sida 13-15

G4-19 |dentifierade vasentliga aspekter Sida 13-15
G4-20  Vasentliga aspekters avgransning inom organisationen Sida 13-15
G4-21  Vasentliga aspekters avgransning utanfér organisationen Sida 13-15

G4-22  Reviderad information Inte tillampbar, da det &r Corems forsta rapport enligt GRI-G4.
G4-23  Vasentliga férandringar Inte tillampbar, da det &r Corems forsta rapport enligt GRI-G4.
INTRESSENTRELATIONER

G4-24  Intressentgrupper Sida 13

G4-25  Identifiering och val av intressentgrupper Sida 13-14

G4-26  Tillvagagangssatt for kommunikation med intressenter Sida 13-14

G4-27  Fragor som lyfts av intressenter samt hantering av dessa Sida 13-15

REDOVISNINGSPROFIL

Rapporten avser samma period som arsredovisningen, verksamhets- och redovis-

G4-28  Redovisningsperiod ningsaret 2016.

G4-29  Datum for senaste redovisning Corems Arsredovisning 2015 innehéller information om Corems arbete inom
hallbarhet, men 2016 ars redovisning ar Corems forsta enligt GRI-G4. Rapporten
for 2016 innehaller fler indikatorer, och har for dessa ocksa kompletterats med
relevanta jamforelsetal for foregaende ar.

G4-30  Redovisningscykel Kalenderar

G4-31 Kontaktuppgifter fér fragor om redovisningen och dess innehall

Sida 121

G4-32  Redovisningsalternativ Hallbarhetsredovisningen ar sjalvdeklarerad niva Core, ej granskad av tredje part.
G4-33  Policy och tilldmpning avseende externt bestyrkande Rapporten har inte granskats av tredje part.

STYRNING

G4-34  Styrningsstruktur Sida 13, 98

ETIK OCH INTEGRITET

G4-56  Varderingar, principer, standarder och normer for upptradande

Sida 12-15, 97-101
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GRI-INDEX

SPECIFIKA STANDARDUPPLYSNINGAR

EKONOMISK PAVERKAN

Ekonomisk prestanda G4-DMA Styrning avseende ekonomisk prestanda 13,14, 98-99
MILJOPAVERKAN
Energiférbrukning G4-DMA Styrning avseende energiférbrukning 12-13,19-21
G4-CRE1 Energiprestanda i byggnader 20
G4-EN5 Energiintensitet 20
Utslapp G4-DMA Styrning avseende utslapp 12-13,19-21
G4-CRE3  Utslappsintensitet i byggnader 20
Granskning av leverantérer  G4-DMA Styrning avseende granskning av leverantorer 12-13,15,19-20
G4-EN32  Utvardering av leverantorer avseende miljo 15,19
Certifiering av byggnader G4-DMA Styrning avseende certifiering av byggnader 12-13,19-21
G4-CRE8  Typ och antal av hallbarhets-/miljocertifieringar 20

SOCIAL PAVERKAN: ANSTALLNINGSFORHALLANDEN OCH ARBETSVILLKOR

Anstallningsvillkor G4-DMA Styrning avseende anstallningsvillkor 17-18, 58-62, 82, 97-101, 106

G4-LAT Antal anstallda och personalomsattning 17-18, 82.
Uppdelning per region och kdn gors ej, pa grund av
organisationens storlek. Siffror avser personalstyrkan som
helhet.

G4-LAN Andel anstéallda som far regelbunden utvardering  17-18, 82

och uppfdljining av prestation
G4-LA12 Sammansattning av styrelse och ledning och 17-18, 82, 97-101.

SOCIAL PAVERKAN: ANTI-KORRUPTION

personal avseende kon, aldersgrupp

Fordelning av ledande befattningshavare per aldersgrupp
gors ej i diagram, pa grund av organisationens storlek.

Anti-korruption G4-DMA

Styrning avseende anti-korruption

13-15, 58-62, 82, 97-101,106

G4-LA1

SOCIAL PAVERKAN: PRODUKTANSVAR

Program och rutiner for anti-korruption

Utbildning i bolagets policyer inklusive mutpolicy, etiska
regler samt ¢vriga riktlinjer relaterade till antikorruption
ingar i introduktionsprogram som samtliga anstallda ge-
nomgar. Att programmet utfors &r narmaste chefs ansvar.
Uppfolining av att sa skett har ej gjorts. Samtliga ledande
befattningshavare har fatt information om riktlinjer och
processer. Vidare nedbrytning per region och anstall-
ningskategori gérs ej pa grund av organisationens storlek.

Kundnojdhet G4-DMA

Styrning avseende kundnoéjdhet

13-15

G4-PR5

Kundnojdhet

14-15
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INBJUDAN TILL ARSSTAMMA 2017

Corem Property Group ABs arsstémma ager rum den 28 april 2017,
kI 10.00 hos MAQS Stockholm Advokatbyra AB, Master Samuels-
gatan 20 i Stockholm.

Kallelse till arsstamman har skett senast den 29 mars 2017 och
finns tillganglig pa www.corem.se

Ovriga handlingar som ska laggas fram pa stamman offentliggérs
pa bolagets hemsida, www.corem.se, senast den 7 april 2017.
Av kallelsen framgar vilka drenden som ska behandlas vid stdmman.

Aktiedgare som onskar delta i drsstémman ska:
« vara inford i den av Euroclear Sweden AB (tidigare VPC AB) forda
aktieboken senast den 21 april 2017.

« ha anmalt sin avsikt att delta i drsstamman till Corem
senast den 24 april 2017.

Anmalan om deltagande i stdmman kan ske pa foljande satt:
* per telefon 08-503 853 33

* per post till Corem Property Group AB, Box 56085,
102 17 Stockholm eller

* via info@corem.se

Vid anmaélan ska aktiedgare uppge namn, personnummer/organisa-
tionsnummer, adress, telefonnummer, aktieinnehav samt eventuella
bitraden vid stamman.

Aktiedgare som valt att forvaltarregistrera sina aktier maste i god tid
fore den 21 april 2017, genom forvaltarens forsorg, tillfalligt inregi-
strera aktierna i eget namn for att erhalla ratt att delta i stamman.
Begaran om sadan registrering gors hos den bank eller det varde-
pappersinstitut som forvaltar aktierna.

Om deltagande sker med stod av fullmakt ska denna insandas
i original i anslutning till anmalan. Till sddan anmalan bifogas ocksa
i forekommande fall registreringsbevis.

KALENDARIUM

FINANSIELLA RAPPORTER OCH ARSSTAMMA

Styrelsen avser att foresla drsstamman en utdelning om 1,75 kronor
per stamaktie samt en arlig utdelning om 10,00 kronor per preferens-
aktie att utbetalas med 2,50 kronor per kvartal.

Till drsstammans forfogande star 963 119 985 kr enligt nedanstaende
forteckning:

Kronor

Fria medel 681395 624
Arets resultat 281724 361
Summa till drsstdimmans disposition 963 119 985

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt foljande:

Kronor

Utdelas till aktiedgarna 10,00 kr per preferensaktie 72 000 000
Utdelas till aktiedgarna 1,75 kr per stamaktie 119 553 271
Balanseras i ny rakning 771566 714
Summa 963 119 985

Avstamningsdag for utdelning av stamaktien foreslas vara den
3 maj 2017 med berdknad utbetalningsdag den 8 maj 2017,
sista handelsdag inklusive ratt till utdelning 28 april 2017.

foreslagna avstdmningsdagar for preferensaktien:
« den 30 juni 2017 med berdknad utbetalningsdag den 5 juli 2017,
sista handelsdag inklusive réatt till utdelning 28 juni 2017,

» den 29 september 2017 med beraknad utbetalningsdag
den 4 oktober 2017, sista handelsdag inklusive ratt till utdelning
27 september 2017,

* den 29 december 2017 med berdknad utbetalningsdag den
4 januari 2018, sista handelsdag inklusive ratt till utdelning
27 december 2017,

» den 29 mars 2018 med berdknad utbetalningsdag den 5 april 2018,
sista handelsdag inklusive ratt till utdelning 27 mars 2018.

Deldrsrapport januari - mars 2017 28 april 2017
Arsstamma 2017 28 april 2017
Delarsrapport januari-juni 2017 juli 2017
Delarsrapport januari - september 2017 oktober 2017

Bokslutskommuniké 2017

februari 2018
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YTTERLIGARE INFORMATION

Ytterligare information kan erhallas av:
Eva Landén, VD.
eva.landen@corem.se, 08-503 853 33

Samlad information om verksamheten, styrelse och ledning, ekonomisk rapportering
samt pressmeddelanden finns pa Corems hemsida, www.corem.se

Grafisk form och produktion: Ineko, Stockholm 2017/267348

Fotograf: Per-Erik Adamsson

Kartor. Stadskartan AB

Framsidan: Eneberga 3, Saltangsvagen, Vasteras, Region Méalardalen/Norr
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Corem Property Group AB (publ), Box 56085, 102 17 Stockholm
Besok: Riddargatan 13 C. Telefon: 08 503 853 33, Fax: 08 503 853 34
Organisationsnummer: 556463-9440, Styrelsens sate: Stockholm
E-post: info@corem.se, Hemsida: www.corem.se
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