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2014

RAKENSKAPSARET

* Intakterna uppgick till 621 mkr (556).

* Driftsoverskottet uppgick till 480 mkr (412).

* Forvaltningsresultatet uppgick till 202 mkr (158).

« Vardeforandringar fastigheter uppgick till 138 mkr (-27) och
vardeforandringar derivat paverkade resultatet med -358
mkr (192).

* Innehavet i Klévern AB (publ) redovisas enligt kapitalandels-
metoden och uppgick till 1197 mkr (1 064). Verkligt varde pa
Corems innehav baserat pa borskurs per den 31 december
2014 uppgick till 1356 mkr (918).

* Resultat efter skatt uppgick till 112 mkr (372); 0,61 kr per
stamaktie (4,05), efter att resultatet belastats med 68 mkr
avseende skatt hanforlig till pagaende skattearende.

« Nettoinvesteringar i fastigheter uppgick till 724 mkr (579).

» Corem har under aret forvarvat sju samt avyttrat atta fast-
igheter.

* | mars omférhandlade Corem samtliga hyresavtal med
Ericsson med ett sammanlagt kontraktsvarde om 200 mkr.
Avtalen omfattar cirka 73 000 kvm med en genomsnittlig
kontraktstid om cirka 5 ar.

NYCKELTAL

« Den 7 april 2014 emitterade Corem ett tredrigt, icke-
sakerstallt, obligationslan om 400 mkr, vilket noterats pa
NASDAQ Stockholm.

* | december tilltraddes tidigare kommunicerat férvarv om en
nyuppford logistikanlaggning i Roskilde om 23 500 kvm. |
december 2014 avtalades aven om forvarv av en fastighet i
Greve, strax utanfér Kbpenhamn, med en uthyrbar area om
12 500 kvm. Planerat tilltrade ar april 2015.

« Styrelsen féreslar en utdelning om 0,80 kr (0,70) per stam-
aktie samt 10,00 kr (10,00) per preferensaktie att utbetalas
med 2,50 kr (2,50) per kvartal.

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

« Verkligt varde pa Corems innehav i Klovern AB (publ) per
den 17 februari 2015 uppgick till 1 702 mkr, vilket ar 505 mkr
over redovisat varde.

2014 2013 2012 2011 2010

12 man 12 man 12 man 12 man 12 man

jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec

Fastigheternas verkliga varde, mkr 7 259 6 380 5830 5418 5115
Hyresvarde, mkr 683 640 592 552 537
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 92 92 92 89
Antal fastigheter, st 131 132 132 133 133
Avkastning pa totalt kapital, % 9 6 6 7 il
Avkastning pa eget kapital, % 5 17 9 2 24
Justerad soliditet, % 32 33 32 32 32
Soliditet, % 27 31 29 29 39
Belaningsgrad, % 58 61 61 61 55

For samtliga nyckeltal, se sid 22.
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Vikan se tillbaka pa 2014 som ett ar med
|dga rantor och en stark fastighetsmarknad
som totalt omsatte fastigheter for 160 mdkr.
Corems strategi ar att aktivt soka upp och
genomfodra transaktioner, forvalta, utveckla
och foradla fastigheter i lager-, logistik-,
industri- och handelsomraden.

Det radande ekonomiska laget har gett
0ss goda mojligheter att driva var strategi.
Vihar under dret sett en stigande efter-
fragan pa fastigheter av var typ, lager och
logistik, vilket lett till en press nedat pa
avkastningskraven.

Under 2014 har vi fortsatt med strategis-
ka forvarv och en renodlingsprocess med av-
yttring av icke-strategiska fastigheter, bland
annat har vi starkt var position i Region
Syd samt i Region Vast som anses vara det
viktigaste logisitikomradet i Sverige.

Vihar under aret férvarvat sju fastighe-
ter med en sammanlagt uthyrbar area pa
86 000 kvm och ett fastighetsvarde pa drygt
720 mkr. Med dessa forvarv har vinu natt ett
fastighetsvarde pa mer &n 7 mdkr och knappt
1000 000 kvm i uthyrbar area. Vi har under
en langre tid utvarderat ett antal potentiella
affarer i Danmark for att oka var narvaroi
Oresundsomradet och jag &r darfor glad Gver
att vifick mojlighet att férvarva en nyupp-
ford, modern logistikanléggning pa 23 500
kvm utanfér Képenhamn och i december
avtalade vi om ytterligare ett forvarv pa
12500 kvm i logistikorten Greve strax utanfor
Képenhamn. | och med dessa forvarv har vi
mer &n dubblat var uthyrbara area i Danmark!

Var operativa verksamhet har visat en fort-
satt positiv utveckling och driftsdverskottet
nadde 480 mkr, det hogsta vi redovisat sedan
Corem bildades. Intakterna steg under aret till
621 mkr som ett resultat av aktivt uthyrnings-
arbete och vaxande fastighetsbestand. Vi har
under aret tecknat hyresavtal motsvarande
260 000 kvm varav cirka 70 000 avser nya
hyresgaster. Jag vill speciellt némna var
Hudiksvallsfastighet som nu ar uthyrd till 84
procent. Det nytecknade avtalet med Hex-
atronic ar pa totalt 32 000 kvm och [6per pa
8 ar. Ett annat exempel pa nara samarbete ar
var hyresgast Webhallen i Region Stockholm
som behdvde expandera och dar vi gemen-
samt hittat en utokad 16sning inom vart
fastighetsbestand i Stockholmsregionen.

Det &r ocksa gladjande att utvecklingen
for vart intresseforetag Klovern ar fortsatt
stark. Verkligt varde pa vart innehav uppgar
idag till 1,7 mdkr, vilket &r 0,5 mdkr dver
redovisat varde.

Jag ar 6vertygad om att vart kontinuer-
liga och aktiva stkande efter investeringar
i nya objekt samt vart langsiktiga och nara
samarbete med hyresgasterna, tillsammans
med en effektiv och standigt utvecklande
fastighetsforvaltning, ar nyckeln till var
framgang.

Genom ett medvetet arbete med investe-
ringar i energieffektiviseringar, i kombination
med en mild vinter, har vi dven minskat vara
fastighetskostnader trots ett storre fastig-
hetsbestand. Forvaltningsresultatet tkade
med 28 procent till 202 mkr.
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Vi tror pa en fortsatt god tillgang pa kapi-
tal som i kombination med de laga rantorna
innebar en intressant fastighetsmarknad.
Jag ser fortsatt goda forutsattningar att dri-
va Corems strategi med nya forvarv av fast-
igheter och forvaltning i egen regi. Corems
genomsnittliga avkastningskrav i vardering-
en av vara fastigheter var vid arsskiftet 7,4
procent. Sannolikt ser vi ytterligare sankta
avkastningskrav, nar vi nu gar in i 2015.

Stockholm den 17 februari 2015
Eva Landén, VD
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Corem Property Group ar ett fastighetsbolag som ager och forvaltar fastigheter
i mellersta och sodra Sverige samt i Danmark. Corem har idag ett fastighetsbestand
som huvudsakligen bestar av lager-, logistik-, industri- och handelsfastigheter.

Corem ska skapa langsiktig tillvaxt
och vardedkning genom att forvalta,
férvarva, bygga och foéradla fastig-
heter i lager-, logistik-, industri- och
handelsomraden.

Corems Overgripande mal ar att i
utvalda regioner bli det ledande
fastighetsbolaget inom sitt segment
i kombination med att ge Corems
aktiedgare en langsiktigt hog och
stabil avkastning pa eget kapital.
Detta ska ske med en kontinuer-

lig stravan att verka for en hallbar
utveckling.

COREMS FASTIGHETSBESTAND AR OPERATIVT SETT

INDELAT | FEM REGIONER:

® Region Syd, ® Region Vast,

Region Stockholm,
Region Smaland

och @ Region Malardalen/Norr. Coremkoncernen &r
organiserad med huvudkontor i Stockholm och regionkontor
i Stockholm, Malmo, Goteborg, Jonkdping och Orebro.

BESTANDET OMFATTAR en total uthyrbar area om 982 895
kvm och bestod per den 31 december 2014 av 131 fastigheter.
Det totala fastighetsvardet uppgick till 7 259 mkr. Corem

ar noterat pa NASDAQ Stockholm, Mid Cap.

COREM SKA HA EN DECENTRALISERAD ORGANISATION for att

uppna god marknadskannedom och narhet till hyresgas-

terna. Per den 31 december 2014 hade Corem totalt 46 (44)
anstallda, varav 14 (14) kvinnor och 32 (30) man.

MILJOARBETET AR EN NATURLIG OCH VIKTIG DEL av Corems

verksamhet. Inom ramen fér Corems karnverksamhet ska

miljdarbetet bidra till ett Iangsiktigt hallbart samhalle, effek-
tivare resursanvandning och en uthallig [bnsamhet.
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For att uppna bolagets mal har
Corem fyra Overgripande strategier.

INVESTERINGSSTRATEGI - aktivt soka
upp och genomfoéra transaktioner i
syfte att foradla och realisera varden.

AFFARSSTRATEGI - att genom
langsiktigt engagemang optimera
fastighetsbestandet.

ORGANISATIONSSTRATEGI - att skapa
langsiktiga hyresgastrelationer
genom att ha en marknadsorienterad
och skicklig fastighetsforvaltning.

HALLBARHETSSTRATEGI - att verka
for langsiktig hallbarhet for foretaget
och dess omgivning.

® Hudiksvall

®rFalun

Vasteras

Kumla Stockholm

@ Katrineholm
@ Norrkoping

Tranas

Jonkoping

Goteborg Bords

Vaxjo
@ Halmstad

Képenhamn

® Lund
| )

. Malmé

COREM BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2014



li

UNDER 2014 FORVARVADE COREM FASTIGHETEN LILLSATRA 1, BE-
LAGEN MELLAN TVA AV COREMS BEFINTLIGA FASTIGHETER | SATRA,
STOCKHOLM. FASTIGHETEN UTGOR ETT BRA KOMPLEMENT TILL
BESTANDET LANGS MED E4:AN OCH | OMRADET HAR COREM NU ETT
SAMLAT BESTAND OM FEM FASTIGHETER MED EN UTHYRBAR AREA OM
CIRKA 62 600 KVM.

|

!

| : -

il | -

Lt

FASTIGHET LILLSATRA 1, STOCKHOLM
HYRESGASTER STAVDAL M. FL
AREA 711 KVM
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INTAKTER, KOSTNADER
OCH RESULTAT

DRIFTSOVERSKOTTET OKADE MED
17 PROCENT TILL 480 MKR

FORVALTNINGSRESULTATET OKADE MED
28 PROCENT TILL 202 MKR

2014 2014 2013 2013

3 man 12 man 3 man 12 man

Mkr okt-dec jan-dec okt-dec jan-dec
Intakter 151 621 144 556
Fastighetskostnader -39 -141 -40 -144
Driftsdverskott 12 480 104 412
Central administration -7 -26 -7 -25
Finansnetto -63 252 -58 -229
Forvaltningsresultat 42 202 39 158
Resultatandelar enligt kapitalandelsmetoden 36 180 26 121
Vardeférandringar fastigheter 51 138 4 -27
Vardeforandringar derivat -115 -358 15 192
Resultat fore skatt 14 162 84 444
Skatt 14 -50 -5 -72
Periodens resultat 28 12 69 372

KVARTALS-
JAMFORELSE

Mkr
160

140 —

120 —

Q4 Q4 Q4 Q4 Q4
2010 20m 2012 2013 2014

Intakter
W Driftsoverskott
M Forvaltningsresultat

Resultatposterna nedan, liksom jamférelse-
beloppen avseende foregdende ar, avser
perioden januari-december sdvida inte
annat anges. Balansposternas belopp och
jamforelsetal avser stallningen vid arets,
respektive foregdende ars, utgang.

RAKENSKAPSARET

INTAKTER

Arets intékter uppgick till 621 mkr (556) och
bestar av hyror for lokaler inklusive tillagg
for fastighetskatt och tillagg for taxebundna
avgifter (el, varme, vatten) samt eventuella
engangsersattningar. Av forandringen om 65

mkr jamfort med samma period foregaende
ar avsag 24 mkr (1) engangsersattningar,
varav 8 mkr (0) avsag forsakringsersattning.
Resterande del av forandringen ar hanforlig
till nettoférvary samt in- och avflyttningar.

Nettouthyrningen for aret uppgick till 3,5
mkr. For kvartalet uppgick nettouthyrningen
till 5 mkr, varav uthyrningar uppgick till 29
mkr och uppsagningar till 24 mkr.

Den ekonomiska uthyrningsgraden upp-
gick till 92 procent (92).

Hyresgdster
Corem har en véldiversifierad intaktsbas da

DE FEM STORSTA HYRESGASTERNA PER DEN 31 DECEMBER 2014

Aterstaende

Andel av genomsnittlig

Hyresgast Region intdkter, % kontraktslingd, ar
Bilia Malardalen/Norr, Stockholm, Syd, Vast 10 8,6
Ericsson Malardalen/Norr, Vast 7 4,3
ELFA Stockholm 5 35
Posten Stockholm 3 13,7
NKT Cables Malardalen/Norr 3 9,7
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bolagets hyresgaster ar verksamma inom
manga olika omraden av svenskt naringsliv.
Bolagets mal ar att minska beroendet av en-
skilda hyresgaster vilket framst har gjorts via
forvarv. Corems aterstaende genomsnittliga
kontraktslangd uppgick till 5,2 ar (4,7).

FASTIGHETSKOSTNADER
Fastighetskostnaderna uppgick under aret
till 141 mkr (144) och bestar i huvudsak av
underhall, tomtrattsavgalder, fastighets-
skatt, taxebundna avgifter samt fastighets-
administration. Férandringen om 3 mkr
beror huvudsakligen pa ldgre kostnader for
snodrdjning och taxebundna avgifter.

CENTRAL ADMINISTRATION

De centrala administrationskostnaderna
uppgick till 26 mkr (25) och avser kostnader
for koncernledning, koncerngemensamma
funktioner sasom IT, finans, personal och IR
samt bolagets notering pa NASDAQ Stock-
holm. Kostnader for fastighetsadministration
inkluderas inte utan ingar i fastighetskost-
nader.

FINANSNETTO

Finansnettot uppgick till =252 mkr (-229),
varav finansiella intakter uppgick till T mkr
(2) och arets rantekostnader och kredit-
avgifter uppgick till 253 mkr (231). Corems
rantekostnader paverkas av forandringen i
de korta marknadsrantorna, men da en stor
andel av de rantebarande skulderna ar
rantesakrade minskar fluktuationerna i
finansnettot. Vid arets slut uppgick den
genomsnittliga rantan, inklusive marginaler,
till 4,32 procent (4,90).

For ytterligare information se sid 13.

RESULTATANDELAR ENLIGT
KAPITALANDELSMETODEN

Resultatandelar enligt kapitalandelsmetoden
uppgick till 180 mkr (121), varav 180 mkr (120)
var hanforligt till Klévern. Resultatandelen
som redovisas bestar av Corems andel av Klo-
verns resultat efter skatt, med hansyn tagen
till utdelning till Kloverns preferensaktieaga-
re. For ytterligare information se sid 12.

VARDEFORANDRINGAR

Fastigheter

Vardeforandringar fastigheter uppgick under
aret till 138 mkr (-27), varav orealiserade
vardefoérandringar uppgick till 138 mkr (-39)
och realiserade vardeférandringar uppgick
till O mkr (12). Orealiserade vardeférandring-
ar beror framst pd sankta direktavkastnings-
krav och uppvardering av befintliga byggrat-
ter. For ytterligare information se sid 8.

Derivat

Vardet pa Corems derivat paverkas av
forandringar i de ldanga marknadsrantorna.
De langa marknadsrantorna sjonk under aret
vilket fatt en negativ effekt pa varderingen
av Corems derivat. Orealiserade vardefor-
andringar pa derivat under aret uppgick till
-358 mkr (192).

SKATT
Genom mojligheten att gdra 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 skattemassiga
koncernbidragsmojligheter inte finns.
Redovisad uppskjuten skatt pa varde-
forandringar fastigheter beror bland annat

pa klassificeringen vid forvarv samt i vilken
form avyttring sker.

De skattemassiga underskottsavdragen
beraknas uppga till cirka 1509 mkr (1560).
Skattefordran hanforlig till de skattemassi-
ga underskottsavdragen har i koncernens
balansrakning upptagits till 257 mkr (237). |
Koncernens rapport éver finansiell stallning
i sammandrag nettoredovisas uppskjuten
skatt till 157 mkr (135).

Arets resultat belastas med en aktuell
skatt om 68 mkr avseende pagaende skatte-
arende. For ytterligare information se sid 19
samt tabell nedan.

Aktuell skatt Uppskjuten skatt Redovisad skatt

2014 2013 2014 2013 2014 2013

Mkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Lopande forvaltningsresultat -4 -2 -5 6 -9 4
Aktuell skatt hanforlig till skattedrende” -68 - - - -68 -
Vardeforandringar fastigheter - - -48 -12 -48 -12
Vardeférandringar derivat - - 79 -42 79 -42
Svksak?i\t/i?;gga(;s:l!stt;a\jggemr harforlig till skattemassiga ~ ~ 26 37 36 27
Omvardering underskottsavdrag - - 32 15 32 15
Totalt =72 -2 22 -70 -50 =72

DFor ytterligare information se sid 19, Ovrig finansiell information.
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FASTIGHETSBESTAND

Corems fastighetsvarde uppgick per den 31 december 2014 till 7 259 mkr och
bestod av 131 fastigheter med en total uthyrbar area om 982 895 kvm

Fastighetsbestandet ar indelat i fem geogra-
fiska omraden: Region Stockholm, Region
Syd, Region Vast, Region Smaland samt
Region Malardalen/Norr. Vardemassigt ar
Region Stockholm stérst med cirka 42 pro-
cent av bestandets totala fastighetsvarde.
Bestandet utgors huvudsakligen av lager-,
logistik-, industri- och handelsfastigheter
beldgna i mellersta och soédra Sverige samt
i Danmark.

Av Corems totala intakter pa arsbasis
per den 31 december 2014, uppgaende till
626 mkr, svarade Stockholm fér 43 procent.
Det totala hyresvardet beddmdes per den
31 december 2014 uppga till 683 mkr. Den
ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till
92 procent.

FASTIGHETERNAS VARDE OCH
VARDEFORANDRINGAR
Aktiviteten pa fastighetsmarknaden ac-
celererade rejalt under arets sista kvartal
och noterade rekordsiffror. Den samlade
volymen var knappt 60 mdkr, vilket ar en
dubblering jamfort med samma period fo-
regdende ar. For helaret summerades ocksa
en rekordvolym pa narmare 160 mdkr, vilket
till och med ar nagot hogre &n den tidigare
rekordomsattningen fran 2008. Fortsatt
ar bostader och kontor de fastighetsslag
som star for den storsta delen av omsatt
volym, men aven i det av Corem prioriterade
segmentet lager- och logistikfastigheter ar
efterfragan stark och omsattningsokningen
var i paritet med marknaden som helhet.
Det samlade marknadsvardet for Corems
fastighetsportfolj uppgick till 7 259 mkr
(6 380) per den 31 december 2014. | en
marknadssituation med stabilt ldga rantor
och hog efterfragan ar sankta avkastnings-
krav en realitet. Detta, i kombination med

uppvardering av byggratter och varde-
hoéjande investeringar i Corems fastighets-
bestand, har haft en vardehojande effekt pa
bestandet. Fortsatt rekordlag inflation och
vakanser har haft en motsatt negativ effekt
pa Corems fastighetsvarden. | ett foréandrat
bestdnd och med ndgot sénkta avkastnings-
krav ar det genomsnittliga avkastningskravet
per 31 december 2014 cirka 7,4 procent (7,7).
P& en marknad med fortsatt god tillgang pa
kapital &r fortsatt sankta avkastningskrav
troliga under 2015.

Orealiserade vardeférandringar under det
figrde kvartalet uppgick till 51 mkr och pa
helaret till 138 mkr. Corem varderar samtliga
fastigheter varje kvartal. For rapportperio-
den har fastigheter motsvarande cirka
24 procent av det samlade vardet externvar-
derats, medan resten har varderats genom
interna kassaflédesvarderingar. For rapport-
perioden har bolaget anlitat Savills Sweden
AB, DTZ, Newsec och Bryggan Fastighets-
ekonomi som varderingsinstitut. Corem
inhamtar kontinuerligt marknadsinformation
fran externa varderingsinstitut, som stod for
den interna varderingsprocessen.

For ytterligare information om Corems
varderingsprinciper, se Corems Arsredovis-
ning for 2013.

NY-, TILL- OCH OMBYGGNATION

Corem har under aret totalt investerat 99
mkr (175) i fastigheterna avseende ny-,

till- och ombyggnationer vilka framfoérallt
omfattar hyresgastanpassningar och energi-
besparingsatgarder. For vidare information
om Corems projektutveckling, se Corems
Arsredovisning for 2013, sid 35.

FORANDRING VERKLIGT VARDE, ANTAL FASTIGHETER

SAMT UTHYRBAR AREA

Mkr Antal Kvm
Totalt per den 31 december 2013 6 380 132 916 562
Forvarv 723 7 86 062
Ny-, till- och ombyggnation 99 - -2815
Avyttringar -98 -8 -16 914
Orealiserade vardeférandringar 138 - -
Valutaomrakningar 17 - -
Totalt per den 31 december 2014 7 259 131 982 895
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VERKLIGT VARDE

Region
Maélardalen/Norr 14 %

Region
Stockholm 42 %

Region
Smaland 10 %
Region Vast 18 %

Region Syd 16 %

HYRESVARDE

Region Malardalen
/Norr 15 %

Region
Stockholm 42 %

Region
Smaland 11%

Region Vast 17 %
Region Syd 15 %

FASTIGHETSTYP AREA
Ovrigt 5%

Handel 7 %
RN

Lager 48 %
Kontor 18 %

Industri 22 %
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FORVARV OCH AVYTTRINGAR AV
FASTIGHETER

Corem har under aret forvarvat sju samt
avyttrat atta fastigheter.

Den 1april 2014 tilltraddes en fastighet i
Malnlycke Logistikpark, Region Vast, med en
uthyrbar area om 16 818 kvm och ett fastig-
hetsvarde om 181 mkr.

| april 2014 forvarvade Corem en fastighet
i Rosersberg, Region Stockholm, om 9132
kvm och ett fastighetsvarde om 102 mkr
samt en fastighet i Hisings Backa, Region
Vast, om 8 574 kvm och ett fastighetsvarde
om 66 mkr.

| juni 2014 forvarvade Corem tomtratten
till fastigheten Lillsatra 1i Satra, Region
Stockholm. Tomtratten har en uthyrbar
areaom 7 11T kvm och ett fastighetsvarde
om 38 mkr.

TRANSAKTIONER - FORVARVAT
1JANUARI - 31 DECEMBER 2014

| december forvarvades en fastighet i
Halmstad, Region Syd, med en uthyrbar area
om 11627 kvm och ett fastighetsvarde om
49 mkr, samt en fastighet i Hisings Backa,
Region Vast, med en uthyrbar area om 9 278
kvm och ett fastighetsvarde om 92 mkr.

| december tilltradde Corem aven ett tidi-
gare kommunicerat forvarv av en nyuppférd
logistikanldggning i Roskilde, strax utanfor
Képenhamn, om 23 522 kvm och ett fastig-
hetsvarde om 195 mkr,

Corem har under aret fortsatt renodla fast-
ighetsbestandet och avyttrat fastigheter i
Vanersborg, Trollhattan, Taby och Jonkdping
belagna i Region Vast, Region Stockholm
samt Region Smaland. Fastigheterna omfat-
tar 16 914 kvm med ett fastighetsvarde om
cirka 98 mkr. Med dessa avyttringar lamnar

Fastighets- Uthyrbar area, Fastighets-
Fastighet Kommun kategori kvm véarde, mkr
KVARTAL 2
Brata 2:150 Harryda Lager 16 818 181
Rosersberg 11:82 Sigtuna Lager 9132 102
Backa 22:17 Goteborg Lager 8574 66
Lillsatra 1 Stockholm Lager 7 M 38
Totalt forvarvat kvartal 2 41635 387
KVARTAL 4
Frasaren 4 Halmstad Lager 1627 49
Haltsas 1:17 Harryda Lager 9278 92
Kumlehusvej 1A Roskilde Lager 23522 195
Totalt forvarvat kvartal 4 44 427 336
TOTALT FORVARVAT 1JAN - 31 DEC 2014 86 062 723
TRANSAKTIONER - AVYTTRAT
1JANUARI - 31 DECEMBER 2014

Fastighets-  Uthyrbar area, Fastighets-
Fastighet Kommun kategori kvm varde, mkr
KVARTAL 2
Frej 3,4 Vanersborg Ovrigt 2978 8
Trucken 4, 6,7 Trollhattan Kontor 6323 n
Totalt avyttrat kvartal 2 9301 19
KVARTAL 3
Mattbandet 10 Taby Lager 3082 38
Totalt avyttrat kvartal 3 3082 38
KVARTAL 4
Arkadien 4 Jonkoping Ovrigt 2208 33
Budkaveln 17 Jonkdping Lager 2323 8
Totalt avyttrat kvartal 4 4 531 41
TOTALT AVYTTRAT 1JAN - 31 DEC 2014 16 914 98
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Corem orterna Vanersborg och Trollhattan.

| december 2014 avtalades om forvarv av en
fastighet i Greve, strax utanféor Kdpenhamn,
med en uthyrbar area om cirka 12 500 kvm.
Kopeskillingen uppgar till cirka 52 miljoner
DKK. Planerat tilltrade ar april 2015.
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FORDELNING PER GEOGRAFISKT OMRADE

Intdkter, mkr Kostnader, mkr Driftséverskott, mkr Overskottsgrad, %
2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013
Resultat per geografiskt omrade jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Stockholm 264 228 -68 -72 196 156 74 69
Syd 81 70 -19 -16 62 54 77 77
Vast 106 91 -16 -16 90 75 85 82
Smaland 61 58 =21 -23 40 35 65 60
Malardalen/Norr 109 109 =17 =17 92 92 84 85
Totalt 621 556 =141 -144 480 412 77 74
Ekonomisk
Verkligt varde, mkr Uthyrbar area, kvm Hyresvarde, mkr uthyrningsgrad, %
2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013
Nyckeltal per geografiskt omrade 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec
Stockholm 3069 2795 294 694 281533 285 273 94 95
Syd 1179 877 155934 120785 100 79 99 96
Vast 1294 953 173 050 150006 14 94 95 95
Smaland 740 760 146 591 151122 79 84 75 67
Malardalen/Norr 977 995 212 626 213116 105 110 87 97
Totalt 7 259 6 380 982 895 916 562 683 640 92 92
FORDELNING AV UTHYRBAR AREA PER LOKALTYP OCH GEOGRAFISKT OMRADE
(for fastighetsforteckning, se www.corem.se)
Industri Lager Kontor Handel Ovrigt
2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013
Uthyrbar area, kvm 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec
Stockholm 28264 28 264 153 367 143 508 87 110 83808 15 287 15 287 10 666 10 666
Syd 8430 8430 91 115 57 640 18 289 16 615 26 265 26 265 11835 11835
Vast 42692 44142 103 370 76 529 18 414 18 056 6 099 6 465 2475 4814
Smaland 17 769 17 769 93969 96 292 18763 18980 5201 5706 10 889 12 375
Malardalen/Norr 115 661 115 661 33163 33653 40250 40250 13179 13179 10 373 10 373
Totalt 212 816 214266 | 474984 407 622 182 826 177 709 66 031 66 902 46 238 50 063
Andel, % 22 23 48 45 18 19 7 7 5 6
FORDELNING AV FASTIGHETER, VAKANSER OCH INTAKTER PER GEOGRAFISKT OMRADE
Antal fastigheter, st Vakans, kvm Intdkter”, mkr
2014 2013 2014 2013 2014 2013
31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec
Stockholm 53 52 22215 21585 269 258
Syd 21 19 2521 5380 98 76
Vast 17 19 14 840 12167 108 89
Smaland 22 24 48 924 63873 59 56
Malardalen/Norr 18 18 34791 921 92 106
Totalt 131 132 123 291 12 216 626 585

" Avser intakter pa arsbasis per den 31 december 2014 respektive 31 december 2013
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| FASTIGHETEN OSTANBRACK 1:45 | HUDIKSVALL HAR COREM, SEDAN
ERICSSONS BESKED OM NEDLAGGNING 2013, HYRT UT TOTALT 41400
KVM. INVESTERINGAR HAR GJORTS I FASTIGHETEN VILKET SKAPAT
MER ANDAMALSENLIGA OCH YTEFFEKTIVA LOKALER TILL FRAMST
HEXATRONIC, SOM OVERTOG DELAR AV ERICSSONS KABELTILL-
VERKNING, MEN AVEN FRIGJORT YTOR TILL NYA HYRESGASTER SOM
EXEMPELVIS 5200 KVM FOR SPORTMARKET.

COREM BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2014

FASTIGHET OSTANBRACK 1:45, HUDIKSVALL

HYRESGASTER HEXATRONIC OCH SPORTMARKET

AREA 49 099 KVM
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Med intressefdretag avses innehav redovisade enligt kapitalandelsmetoden.

KLOVERN AB (PUBL)
Klovern ar ett noterat fastighetsbolag pa
NASDAQ Stockholm med inriktning mot

kommersiella fastigheter. Corems aktieinne-

hav i Klévern uppgick per den 31 december
2014 till 16 100 000 stamaktier A samt

161 000 000 stamaktier B, motsvarande
drygt 19 procent av de utestaende rosterna
i bolaget. Innehavet uppgick per den 31

december 2014 till 1197 mkr att jamfora
med 1064 mkr per den 31 december 2013.
Corems andel av Kléverns resultat om 180
mkr redovisas i Koncernens rapport éver
totalresultat. Detta belopp har 6kat det
bokforda vardet pa innehavet i Klovern,
medan erhallen utdelning om cirka 48 mkr
har minskat det bokférda vardet.

Verkligt varde pa Corems innehav, base-

rat pa borskurs per den 31 december 2014,
uppgick till 1356 mkr.

I november 2008 forvarvade Corem
10,5 procent av aktierna i Klévern och blev
darmed bolagets storsta agare. Fram till och
med 2011 forvarvades ytterligare aktier och
innehavet omklassificerades till Andelar i
intresseftretag.

RESULTATRAKNING KLOVERN 2014 2014 2013 2013 2012 20Mm 2010
3 man 12 man 3 man 12 man 12 man 12 man 12 man
Mkr okt-dec jan-dec okt-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Intakter 658 2521 590 2220 1948 1364 1243
Fastighetskostnader -253 -878 -231 -828 -733 -507 -498
Driftsoverskott 405 1643 359 1392 1215 857 745
Central admininstration -25 -84 =21 -78 -86 -7 -64
Finansnetto -185 -770 -178 -678 -605 -358 -242
Férvaltningsresultat 195 789 160 636 524 428 439
Vardeforandringar mm.” 139 506 61 351 -293 210 321
Skatt -62 -131 -45 -179 108 -173 -155
Periodens resultat 272 1164 176 808 339 465 605
" Inkluderar vardeforandringar fastigheter, derivat, finansiella tillgangar samt resultatandelar i intresseféretag och nedskrivning goodwill.
BALANSRAKNING KLOVERN
2014 2013 2012 20M 2010
Mkr 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 30208 24 059 22624 14 880 13493
Ovriga anlaggningstillgangar 740 787 633 8 9
Omsattningstillgangar 710 384 538 105 165
SUMMA TILLGANGAR 31658 25230 23795 14 993 13 667
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 9988 7198 6 696 4740 4516
Rantebarande skulder 18 870 16163 15229 9345 8 517
Ej rantebarande skulder 2800 1869 1870 908 634
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 31658 25230 23795 14 993 13 667
NYCKELTAL KLOVERN 20]4 20]4 20]3 20]3 20]2 2q‘|1 2010
3 man 12 man 3 man 12 man 12 man 12 man 12 man
okt-dec jan-dec okt-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Fastighetsrelaterade
Fastigheternas verkliga varde, mkr 30208 30208 24 059 24 059 22624 14 880 13493
Hyresvarde, mkr 2983 2983 2570 2570 2468 1554 1486
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90 90 90 90 88 89 89
Antal fastigheter, st 408 408 402 402 387 255 250
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 3,0 14,5 25 1,6 58 10,1 14,0
Justerad soliditet, % 35,9 35,9 314 314 319 358 35]
Belaningsgrad, % 60 60 65 65 64 63 63

ey
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Corem verkar inom en kapitalintensiv marknad och for att kunna vidareutveckla bolaget till att bli
den ledande aktoren inom sitt segment kravs god tillgang till kapital vid ratt tid till en begransad
kostnad och risk. Corem ar finansierat med eget kapital och rantebarande skulder.

EGET KAPITAL OCH SOLIDITET

Koncernens egna kapital uppgick vid arets
utgang till 2 343 mkr (2 405). Forandringen
av det egna kapitalet beror pa utdelning
om -119 mkr, arets totalresultat om 119 mkr
samt aterkdp av egna stamaktier om -62
mkr. Per den 31 december 2014 uppgick den
justerade soliditeten till 32 procent (33) och
soliditeten till 27 procent (31).

RANTEBARANDE SKULDER

Den 31 december 2014 hade Corem rante-
barande skulder uppgaende till 5 635 mkr
(4 921). Rantebarande nettoskulder, efter
avdrag for likviditet om 48 mkr (131) och
aktiverade upplaningskostnader om 5 mkr
(6), uppgick till 5 582 mkr (4 784). Rante-
tackningsgraden uppagick till 2,4 ggr (2,2).
Vid arets utgang var 62 procent (68) av de
rantebarande skulderna rantesakrade. Av de
rantesakrade skulderna var 76 procent (66)
sakrade om minst 3 ar.

For att sakerstalla ett stabilt rantenetto
over tid har Corem valt en forhallandevis
lang rantebindning. Bolagets genomsnittliga
rantebindningstid uppgick till 4,8 ar och den
genomsnittliga rantan uppgick till 4,32 pro-
cent att jamfora med 4,9 ar respektive 4,90
procent per den 31 december 2013. Corem
innehar derivat i form av ranteswappar i syf-
te att minska ranterisken och samtidigt bibe-

RANTE- OCH KREDITFORFALLOSTRUKTUR
Rantebindning

halla flexibiliteten i jamforelse med bundna
1&n. Under perioden har Corem, till féljd av
det 1dga rantelaget, valt att omstrukturera
1100 mkr i derivatportféljen. Omstrukture-
ringen har bidragit till att forbattra Corems
finansnetto och forlanga rantebindningen.

Vid arets slut hade Corem ranteswappar
om 2 900 mkr (2 900) som l6per ut mellan
2015 och 2031. | enlighet med IAS 39 ska
rantederivat marknadsvarderas, vilket inne-
bar att det uppstar ett teoretiskt dver- eller
undervarde om den avtalade rantan avviker
fran aktuell marknadsranta, dar vardefor-
andringen i Corems fall ska redovisas 6ver
resultatréakningen da sakringsredovisning
ej tillampas. Per den 31 december 2014
uppgick marknadsvardet i rantederivatport-
foljen till -568 mkr att jamforas med -210
mkr per den 31 december 2013. Reserven for
dessa undervarden kommer successivt att
upplosas och aterforas till resultatet fram till
derivatens avtalade slutdatum. Vid I6ptidens
slut ar vardet alltid noll och ur ett kassaflo-
desperspektiv ar utfallet detsamma.

En 6kning av de korta marknadsrantorna
med en procentenhet skulle héja Corems
genomsnittliga upplaningsranta med 0,38
procentenheter.

Under aret har Corem emitterat och note-
rat ett tredrigt, icke-sakerstallt, obligations-
[an om 400 mkr.

Bolagets totala krediter om 5 635 mkr
(4 921) 16per med kvarstaende kredittider
om 3 manader till 99 ar.

Under aret har Corem omforhandlat kre-
diter om 1005 mkr, vilket har forlangt den
genomshnittliga kreditbindningen med 0,5 ar.
Bolagets genomsnittliga kreditbindningstid
uppgick till 3,6 ar (2,8).

Under andra kvartalet 2015 forfaller tva
obligationer om totalt 400 mkr. Corem &ver-
vager flera olika alternativ for att refinansiera
dessa forfall helt eller delvis.

KASSAFLODE OCH LIKVIDA MEDEL
Koncernens kassaflode fran den I6pande
verksamheten uppgick for aret till 113 mkr
(251), vilket motsvarar 0,62 kr per stamak-
tie (2,45) med hansyn taget till resultat
avseende preferensaktier. Kassaflodet fran
investeringsverksamheten uppgick till =717
mkr (-496) under aret och kassaflodet fran
finansieringsverksamheten uppgick till 521
mkr (258). Likvida medel per den 31 de-
cember 2014 uppgick till 48 mkr (131), vilket
motsvarar 0,65 kr per stamaktie (1,72).
Disponibel likviditet, inklusive outnyttjade
krediter om 158 mkr (170), uppgick till 206
mkr att jamfoéras med 301 mkr per den 31
december 2013.

RANTE- OCH KREDITBINDNING

Kreditbindning

Snitt- 70
Férfall, ar Mkr ranta,% Andel, % Mkr Andel, % 6,5
2015 2788 310 50 2205 39 60
2016 215 4,23 4 5212 9 57N/ N
2017 - - 18789 33 50 T
2018 300 3,84 5 649 12 45
2019 100 6,73 2 - - 40
2020 200 6,71 4 - - 55
2021 300 5,74 5 - -
2022 - - - - - 30
2023 , - i} _ 25
2024 532 5,00 9 74 1 202
2025- 1200 6,03 21 308 6 0
Totalt 5635 4,32 100 5635 100

1) Varav obligationer om 400 mkr.
2) Varav obligation om 300 mkr.
3) Varav obligation om 400 mkr.

10 10 10 10 M

Réantebindning, ar
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KONCERNEN

RAPPORT OVER TOTALRESULTAT
| SAMMANDRAG

2014 2014 2013 2013

3 man 12 man 3 man 12 man
Mkr okt-dec jan-dec okt-dec jan-dec
Intakter 151 621 144 556
Fastighetskostnader -39 -141 -40 -144
Driftsdverskott 112 480 104 412
Central administration -7 -26 -7 -25
Finansnetto -63 =252 -58 -229
Forvaltningsresultat 42 202 39 158
Resultatandelar enligt kapitalandelsmetoden 36 180 26 121
Realiserade vardeforandringar fastigheter 0 0 - 12
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 51 138 4 -39
Orealiserade vardeforandringar derivat -115 -358 15 192
Resultat fore skatt 14 162 84 444
Skatt 14 -50 -15 -72
Periodens resultat 28 12 69 372
Ovrigt totalresultat
Poster som kan omféras till periodens resultat
Omrakningsdifferenser mm. 5 7 2 3
Totalresultat fér perioden hanférligt till 33 1n9 71 375
moderbolagets aktiedgare
Antal aktier och resultat per aktie
Resultat per stamaktie, kr 0,16 0,61 0,69 4,05
Antal utestdende stamaktier vid periodens utgang 73 411661 73 411 661 75833186 75833186
Genomsnittligt antal utestaende stamaktier 74280089 75332965 | 75882452 75551470
Antal utestdende preferensaktier vid periodens utgang 6 611 319 6 611 319 6 611 319 6 611 319

1) Resultatmétt per aktie ar framraknat med genomsnittligt antal aktier som bas och med hansyn tagen till preferensaktiernas ratt till utdelning. Nagon utspad-
ningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) forekommer.

14

COREM BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2014



KONCERNEN

RAPPORT OVER FINANSIELL
STALLNING | SAMMANDRAG

2014 2013
Mkr 31dec 31dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 7259 6 380
Innehav redovisade enligt kapitalandelsmetoden 1197 1064
Ovriga materiella anléggningstillgéngar 1 1
Uppskjuten skattefordran 157 135
Summa anléggningstillgangar 8 614 7 580
Omséattningstillgangar
Ovriga omsattningstillgdngar 91 22
Likvida medel? 48 131
Summa omséttningstillgangar 139 153
SUMMA TILLGANGAR 8753 7733
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Summa eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare 2343 2405
Langfristiga skulder
Rantebarande langfristiga skulder 3428 4204
Derivat 568 210
Ovriga langfristiga skulder 3 1
Summa langfristiga skulder 3999 4 415
Kortfristiga skulder
Rantebarande kortfristiga skulder 2202 71
Ovriga kortfristiga skulder 209 202
Summa kortfristiga skulder 241 913
Summa skulder 6 410 5328
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8753 7733

1) Disponibel likviditet inklusive outnyttjade krediter uppgick per 31 december 2014 respektive 31 december 2013 till 206 mkr respektive 301 mkr.
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KONCERNEN

RAPPORT OVER KASSAFLODES-
ANALYS | SAMMANDRAG

2014 2014 2013 2013

3 man 12 man 3 man 12 man
Mkr okt-dec jan-dec okt-dec jan-dec
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 14 162 84 444
Ej kassaflodespaverkande poster 18 79 -44 -236
Betald inkomstskatt -9 -75 3 3
Kassaflode, I6pande verksamhet fore férandringar i rérelsekapital 23 166 43 21
Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital
Forandring av rorelsefordringar -42 -62 43 -4
Forandring av pantsatta likvida medel - - - 12
Forandring av rorelseskulder 5 9 20 32
Kassaflode, I6pande verksamhet -14 13 106 251
Investeringsverksamhet
Forvarv och ny-, till- och ombyggnationer i fastigheter -368 -817 -346 -640
Investeringar i andra materiella anlaggningstillgdngar 0 0 0 0
Forvarv av dotterforetag, netto likviditetspaverkan 3 3 5 5
Avyttring av andelar i intresseféretag - - 2 2
Avyttring av forvaltningsfastigheter 40 97 0 137
Kassafl6de, investeringsverksamhet -325 =717 -339 -496
Finansieringsverksamhet
Upptagna lan 347 914 262 578
Amorterade lan -53 -212 -40 -206
Aterkép av egna aktier -36 -62 -2 -2
Utbetald utdelning till moderbolagets agare -17 -119 -17 =12
Kassaflode, finansieringsverksamhet 241 521 203 258
Periodens/Arets kassaflode -98 -83 -30 13
Likvida medel vid periodens/arets borjan 146 131 159 116
Kursdifferens i likvida medel 0 0 2 2
Likvida medel vid periodens/arets slut 48 48 131 131
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KONCERNEN

RAPPORT OVER FORANDRINGAR

| EGET KAPITAL

| SAMMANDRAG

Ovrigt Balanserade

tiliskjutet Omrédknings- vinstmedel inkl Totalt eget
Mkr Aktiekapital kapital reserver mm. arets resultat kapital
Ingdende eget kapital 1januari 2013 308 1294 -15 495 2082
Totalresultat januari - december 2013 - - 3 372 375
Utdelning till stamaktiedgare, 0,60 kr per aktie - - - -46 -46
Utdelning till preferensaktiedgare, 10,00 kr per aktie - - - -66 -66
Apportemission 1 29 - - 30
Avyttring av egna aktier - - - 32 32
Aterkop av egna aktier - - - -2 -2
ztgjee:l;i;aegg;tsI;akr:il:;;jlg?:r:ecember 2013 hanforligt till 309 1323 12 785 2405
Totalresultat januari - december 2014 - - 7 n2 n9
Utdelning till stamaktiedgare, 0,70 kr per aktie - - - -53 -53
Utdelning till preferensaktiedgare, 10,00 kr per aktie” - - - -66 -66
Aterkop av egna aktier - - - -62 -62
Utgaende eget kapital 31 december 2014 hanforligt till 309 1323 -5 716 2343

moderbolagets aktiedgare

1) Dérav utbetalas 16,5 mkr i januari respektive april 2015.
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MODERBOLAGET

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

18
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2014 2013
12 man 12 man
Mkr jan-dec jan-dec
Nettoomsattning 64 59
Kostnad salda tjanster -37 -35
Bruttoresultat 27 24
Central administration -26 -25
Rorelseresultat 1 -1
Ranteintakter och liknande resultatposter 135 82
Rantekostnader och liknande resultatposter -60 -49
Resultat fore skatt 76 32
Skatt -6 3
Periodens resultat 70 35
MODERBOLAGET
BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

2014 2013
Mkr 31dec 31dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Maskiner och inventarier 1 1
Summa materiella anldggningstillgangar 1 1
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 212 212
Andelar i intresseforetag 624 624
Fordringar pa koncernféretag 2124 1571
Uppskjuten skattefordran 25 31
Summa finansiella anldggningstillgangar 2985 2438
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 2986 2439
Omséattningstillgangar
Ovriga kortfristiga fordringar 4
Kassa och bank 14
Summa omséttningstillgangar 18 10
SUMMA TILLGANGAR 3004 2449
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 1340 1452
Rantebarande skulder 1603 940
Ej rantebarande skulder 61 57
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3004 2449



MOJLIGHETER OCH RISKER

Nagra viktiga riskomraden é&r fastighetsvar-
dering, finansiering och kassaflode, vilka
beskrivs nedan. Corems mojligheter och
risker i 6vrigt beskrivs i Corems Arsredovis-
ning fér 2013 pa sid 47-49. Inga vasentliga
forandringar har uppstatt darefter.

Fastighetsvardering

Corem redovisar fastighetsbestandet till
verkligt varde och vardeférandringarna re-
dovisas i resultatet. Dessa vardeférandringar
kan fa vasentliga effekter pa koncernens
resultat och stallning.

Finansiering

For Corem é&r det viktigt att det finns tillgang
till finansiering vid behov och avsaknaden av
detta skulle kunna innebara en risk. Lag be-
laningsgrad och langa kreditloften begransar
denna finansieringsrisk.

Kassafléde

Kassaflodet paverkas av faktorer som hyres-
intakter, rantenivaer och vakansgrad sarskilt
da forandringar av dessa faktorer inte alltid
sker samtidigt.

SASONGSVARIATIONER

Kostnader for drift och underhall ar foremal
for sasongsvariationer. Snorika, kalla vintrar
innebar exempelvis hogre kostnader for
uppvarmning och snéréjning medan varma
somrar innebar hogre kostnader for kylning.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE
Tjanster mellan koncernféretag debiteras
enligt marknadsprissattning och pa affars-
massiga villkor. Koncerninterna tjanster
bestar av forvaltningstjanster och debitering
av internrantor.

Coremkoncernen har tecknat forvalt-
ningsavtal avseende viss teknisk forvaltning
for koncernens fastigheter med Locellus
Forvaltning AB som kontrolleras av styrelse-
ledamoten Rutger Arnhult. Samtliga transak-
tioner &r prissatta utifran marknadsmassiga
villkor och uppgick till 1,6 mkr (1,7) for aret.

Darutdver koper Coremkoncernen I6pan-
de juridiska tjanster fran MAQS Stockholm
Advokatbyra AB i vilken styrelsens ordféran-
de Patrik Essehorn ar delagare.

Corem har aven ett hyresavtal om ut-
hyrning till Wonderful Times Group AB, dar
Corems styrelseledamot Christina Tillman
aven ar styrelseledamot.

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG
Verkligt varde pa Corems innehav i Klévern
AB (publ) per den 17 februari 2015 uppgick
till 1702 mkr, vilket ar 505 mkr éver redovi-
sat varde.

PAGAENDE SKATTEARENDEN

Skatteverket har i tva fall framstallt yrkanden
om tilldmpning av lagen om skatteflykt. |
bada fallen har forvaltningsratten bifallit
Skatteverkets yrkanden. Corem har ¢verkla-
gat forvaltningsrattens domar till kammar-
ratten som avslagit dverklagandet i det
forsta fallet. Corem har éverklagat kammar-
rattens dom till Hogsta forvaltningsdomstolen
och invantar besked om prévningstillstand
medges eller e]. Det andra fallet ligger
fortfarande for avgdrande i kammarratten.
Skatteverkets yrkanden avser i det forsta
fallet reducering av tidigare ars underskott
och i det andra fallet upptaxering av tidigare
ars resultat.

Ett slutgiltigt bifall till Skatteverkets
yrkande om reducering av tidigare ars
underskott medfér inte nagon effekt pa
koncernens resultat.

Ett slutgiltigt bifall till Skatteverkets yrk-
ande om upptaxering medfor ett skattekrav
om cirka 68 mkr (inklusive ranta). Corems
uppfattning ar fortsatt att det finns goda
grunder for att Skatteverket inte kommer att
slutgiltigt vinna bifall for sitt yrkande avseen-
de upptaxering. Denna uppfattning delas av
Corems externa radgivare. Corem har dock,
med anledning av forvaltningsrattens beslut
samt nyligen meddelad rattspraxis i liknande
fall, kostnadsfort samt betalat in motsva-
rande belopp, 68 mkr (inklusive ranta), till
Skatteverket.

MODERBOLAGET

Corems moderbolag agde per 31 december
2014 inga fastigheter utan hanterar aktie-
marknadsrelaterade fragor och koncern-
gemensamma verksamhetsfunktioner som
administration, transaktion, férvaltning,
projektutveckling, ekonomi och finansiering.
Moderbolagets resultat efter skatt uppgick
till 70 mkr (35) for aret. Omsattningen, som
till storsta delen utgors av koncernfakture-
ring, uppgick till 64 mkr (59). Moderbolagets
tillgangar uppgick till 3 004 mkr (2 449).
Likvida medel uppgick till 14 mkr (3). Eget
kapital uppgick till 1340 mkr (1452).

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport ar for koncernen
uppréattad i enlighet med Arsredovisnings-
lagen och IAS 34 Delarsrapportering och for
moderbolaget i enlighet med Arsredovis-
ningslagen och RFR 2 Redovisning for
juridiska personer. Fastigheterna ar varderade
enligt niva 31 IFRS varderingshierarki. Verkligt
varde for finansiella instrument dverensstam-
mer i allt vasentligt med redovisade varden.
Inga forandringar har skett under perioden av
kategoriseringen av finansiella instrument.
Derivaten véarderas i enlighet med niva 2 i
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verkligt varde hierarkin. For samtliga derivat
finns ISDA-avtal som ger ratt att kvitta fordran
mot skuld till samma motpart.

Fran och med 2014 tillampar Corem IFRIC
21 Avgifter. IFRIC 21 Avgifter anger att stat-
liga avgifter, for Corems del fastighetsskatt,
ska skuldforas i sin helhet da forpliktelsen
uppstér. Ovriga redovisningsprinciper som
tillampas i denna delarsrapport ar i vasent-
liga delar de som beskrivs i not 1i Corems
Arsredovisning fér 2013,

ARSSTAMMA OCH ARSREDOVISNING
Corem Property Group ABs arsstamma ager
rum den 28 april 2015, kI 14.00 hos MAQS
Law Firm Advokatbyrd AB, Master Samuels-
gatan 20, Stockholm. Kallelse till arsstamman
kommer att ske senast den 31 mars 2015 och
kallelse liksom forutsattningarna for anmalan
kommer att publiceras i Post & Inrikes
Tidningar samt pa Corems hemsida, www.
corem.se. Upplysning om att kallelse skett
lamnas i annons i Svenska Dagbladet. Ovriga
handlingar som ska laggas fram pa stdmman
kommer att finnas tillgangliga pa bolagets
hemsida www.corem.se senast den 7 april
2075. Av kallelsen kommer det att framga vilka
arenden som ska behandlas vid stdmman.

UTDELNING

Styrelsen avser att féresla arsstdmman en
utdelning om 0,80 kronor per stamaktie
(0,70). Avstamningsdag foreslas vara 30 april
2015 med beraknad utbetalningsdag den 6
maj 2015. Darutover foreslas att preferens-
aktiedgare erhaller 10,00 kronor per ar per
preferensaktie att betalas ut med 2,50 kronor
varje kvartal. Avstamningsdagar for utdelning
till preferensaktiedgarna ar sista bankdagen

i respektive kalenderkvartal med utbetalning
tre bankdagar darefter.

VALBEREDNING

| enlighet med beslut pa arsstémman den

29 april 2014 for Corem Property Group AB
(publ) har en valberedning utsetts med delta-
gare fran bolagets till rosteantalet tre storsta
agare, vilka &r Rutger Arnhult via bolag genom
Mia Arnhult, Gardarike AB genom Lars Hock-
enstrom och Lansforsakringar genom Jesper
Bonnivier. Valberedningen bestar darutover
av styrelsens ordférande Patrik Essehorn.
Aktiedgare som vill lagga fram forslag till
valberedningen kan goéra detta via e-post till
valberedning@corem.se.

Stockholm den 17 februari 2015,
Corem Property Group AB (publ)
Styrelsen

Denna rapport har ej varit foremal fér
granskning av bolagets revisorer.
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AKTIEN

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

DE STORSTA AKTIEAGARNA PER DEN 31 DECEMBER 2014

AKTIEFAKTA, 31 DECEMBER 2014 Preferens- Andel Andel
Bérsvirde 3323 mkr Aktiedgare Stamaktier aktier kapital, % roster, %
Antal stamaktier 75896 586 Rutger Arnhult via bolag 28721342 1021604 372 389
Antal preferensaktier 6 611319 Gardarike AB 7898 483 94 71 100 107
Antal aktieagare 3578 Lansforsakringar fonder 7478188 - 93 10,1
Stangningskurs, stamakie 28,70 kr Swedbank Robur fonder 4940 464 - 6.2 6.7
Stangningskurs, preferensaktie 184,00 kr JP Morgan Bank 3849048 B 48 52
m}"gkc';apdsp'a“: NASDAQ Stockholm, Fiarde AP-Fonden 2383724 - 30 32
CBNY-Norges Bank 2016150 - 25 2,7
Pomona Gruppen AB 1499 998 - 19 20
Livsforsakrings AB Skandia 1446 582 - 18 2,0
STAMAKTIE . SEBLifelntl. Assurance 1383 363 - 17 19
stama . : !
om 0,70 kr per stgmaktie (0,60) for 201zgar Aktie-Ansvar Sverige 1200000 - b2 16
utbetald per den 8 maj 2014, Patrik Tillman via po!ag 1142 882 80 000 15 1,6
JP Morgan Europé Limited 1066 808 - 13 14
PREFERENSAKT'E Staffan Rasj(’j 977792 54 336 ],3 -\,3
Corem har totalt 6 611 319 preferensaktier. Ovriga aktieagare 6070037 5355701 14.3 8.9
Varje preferensaktie berattigar till en tion- Totalt antal utestdende aktier 73 411661 6611319 100,0 100,0
dels rés.t. Utdelning om 10,00 kr per prefe- Aterkopta aktier 2484 925 ~ ~ ~
rensaktie (10,00) har betalats ut med 250 ki o tier 75896 586 6 611319 100,0 100,0

(2,50) varje kvartal fran och med juli 2014.

Kalla: Euroclear Sweden AB

ATERKOP AV AKTIER
Under perioden har Corem aterkopt utdelning om 0,80 kr per stamaktie (0,70) slaget, en direktavkastning om 2,8 procent
2 421525 stamaktier. Per den 31 december och 10,00 kr per preferensaktie (10,00) att (3,5) respektive 5,4 procent (6,7) av Corems
2014 agde Corem 2 484 925 stamaktier. betalas ut med 2,50 kr varje kvartal (2,50). aktiekurs per 31 december 2014.

Corems foéreslagna utdelning 2015 om 0,80
UTDELNING OCH DIREKTAVKASTNING kr per stamaktie och 10,00 kr per preferens-

Infor Arsstamman 2015 foreslar styrelsen en aktie motsvarar, om stamman bifaller for-

KURSUTVECKLING COREM STAMAKTIE KURSUTVECKLING COREM PREFERENSAKTIE
(CORE SE2002257402) (CORE PREF SE0003208792)
28 NOVEMBER 2007 TILL 12 FEBRUARI 2015 9 MARS 2010 TILL 12 FEBRUARI 2015
—— Stamaktie
Kr e OMX Stockholm PI = Omsatt antal aktier 1000-tal —— Preferensaktie M Omsatt antal aktier 1000-tal
200
180 —
160 —
140 —
10 000
- 8000
~ 6000 120
+ 4000
= 2000
5 — 100 -
2008 2009 2010 20m 2012 2013 2014 2015 2010 20m 2012 2013 2014 2015
© NASDAQ OMX ©NASDAQ OMX
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KVARTALSOVERSIKT

2014 2014 2014 2014 2013 2013 2013 2013 2012
Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4
Mkr okt-dec | jul-sep apr-jun jan-mar okt-dec jul-sep  apr-jun jan-mar okt-dec
Intakter 151 157 156 157 144 141 137 134 138
Fastighetskostnader -39 -31 -32 -39 -40 -30 -33 -41 -39
Driftsdverskott 12 126 124 18 104 m 104 93 99
Central administration -7 -7 -6 -6 -7 -6 -6 -6 -7
Finansnetto -63 -64 -65 -60 -58 -59 -57 -55 -56
Forvaltningsresultat 42 55 53 52 39 46 41 32 36
Resultatandelar enligt kapitalandelsmetoden 36 32 105 7 26 28 37 30 -20
Realiserade vardeforandringar fastigheter 0 0 0 0 - -2 3 n 2
Orealiserade vardeforandringar fastigheter 51 76 3 8 4 1 -37 -7 10
Orealiserade vardeférandringar derivat -115 -73 -96 -74 15 19 85 73 6
Resultat fore skatt 14 90 65 -7 84 92 129 139 34
Skatt 14 -12 -56 4 -15 -1 -25 =21 6
Periodens resultat 28 78 9 -3 69 81 104 18 40
Kassaflode fran den lopande verksamheten -14 -19 18 28 106 12 60 73 -4
Totalt kassaflode -98 -4 87 -3l -30 -50 21 72 -29
Kassaflode, I6pande verksamhet
per stamaktie, kr -0,41 -0,47 1,33 0,15 1,18 -0,06 0,57 0,77 -0,27
Avkastning pa eget kapital, % 5 13 2 -1 12 14 19 22 n
Eget kapital per aktie, kr 29,28 28,84 2785 29,6 29,18 28,31 2737 2710 25,73
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NYCKELTAL

2014 2014 2013 2013 2012 201 2010
3 man 12 man 3 man 12 man 12 man 12 man 12 man
okt-dec jan-dec okt-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec

Fastighetsrelaterade

Fastigheternas verkliga varde, mkr 7 259 7 259 6 380 6 380 5830 5418 5115
Direktavkastningskrav vardering, % 7.4 7.4 77 77 77 78 78
Hyresvarde, mkr 683 683 640 640 592 552 537
Uthyrbar area, kvm 982 895 982 895 916 562 916 562 868 322 842 955 837 616
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 92 92 92 92 92 89
Overskottsgrad, % 74 77 72 74 75 74 69
Antal fastigheter, st 131 131 132 132 132 133 133
Finansiella

Avkastning pa totalt kapital, % 9 9 7 6 6 7 n
Avkastning pa eget kapital, % 5 5 12 17 9 2 24
Justerad soliditet, % 32 32 33 33 32 32 32
Soliditet, % 27 27 31 3] 29 29 39
Nettoskuldsattning, mkr 5582 5582 4784 4784 4 407 4156 2867
Beldningsgrad, % 58 58 61 61 61 0l 55
Belaningsgrad fastigheter, % 59 59 63 63 67 68 76
Rantetackningsgrad, ggr 2,4 24 2] 22 2,0 2,0 2,0
Genomsnittlig ranta, % 4,32 4,32 4,90 4,90 4,66 4,90 4,47
Genomsnittlig rantebindning, ar 4.8 4,8 49 49 6,0 6,4 5]
Genomsnittlig kreditbindning, ar 3,6 36 2.8 2.8 2,7 29 3]

Aktierelaterade”

Resultat per stamaktie, kr 0,16 0,61 0,69 4,05 1,48 -0,38 5,81
Resultat per preferensaktie, kr 2,50 10,00 2,50 10,00 10,00 10,00 10,00
Eget kapital per aktie, kr 29,28 29,28 29,8 2918 25,73 24,79 25,58
Kassaflode, I6pande verksamhet per stamaktie, kr -0.41 0,62 118 2,45 1,61 -0,07 -2,51
Kassaflode, totalt per stamaktie, kr -1,33 -1,10 -0,40 017 0,21 =171 1,81
Utdelning per stamaktie, kr - 0,70 - 0,60 0,60 0,50 0,50
Utdelning per preferensaktie, kr 2,50 10,00 2,50 10,00 10,00 10,00 10,00
Borskurs per stamaktie, kr? 28,70 28,70 20,00 20,00 20,00 20,00 23,00
Borskurs per preferensaktie, kr? 184,00 184,00 150,00 150,00 131,00 122,50 130,00
Antal utestaende stamaktier, st® 73411661 73411661 | 75833186 75833186 74533198 74669553 75588186
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, st¥ 74280089 75332965 | 75882452 75551470 74659586 75387854 65116 470
Antal utestdende preferensaktier, st® 6 611 319 6 611 319 6 611319 6611319 6386416 6339263 6 355576

1) Samtliga belopp &r beraknade med hansyn tagen till split om 2:1juni 2011. | enlighet med IAS33 Resultat per aktie har justering skett retroaktivt for alla rapporterade perioder.
2) Vid periodens utgang.
3) Exklusive aterkopta aktier.
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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

Rantebarande skulder efter avdrag for mark-
nadsvarde pa noterade aktieinnehav samt
likvida medel i relation till fastigheternas
verkliga véarde vid periodens utgang.

Belaningsgrad fastigheter
Rantebarande skulder med sakerhet i fast-
igheter i relation till fastigheternas verkliga
varde vid periodens utgang.

Direktavkastningskrav
Avkastningkravet pa restvardet i fastighets-
varderingarna.

Eget kapital per aktie
Eget kapital i forhallande till antal utestdende
stam- och preferensaktier per balansdagen.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Intakter pa arsbasis dividerat med bedémt
hyresvarde.

Hyresvérde

Kontrakterad arshyra som galler vid
periodens utgadng med tilldgg fér bedomd
marknadshyra for vakanta lokaler.
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IFRS

Forkortning for International Financial Re-
porting Standards. Internationella redovis-
ningsstandarder for koncernredovisning som
borsnoterade foretag inom EU ska tillampa
fran och med 2005.

Kassaflode per stamaktie

Kassaflode for perioden fran den l6pande
verksamheten, justerat med preferensaktie-
utdelning, respektive totalt kassafléde i for-
hallande till genomsnittligt antal stamaktier.

Nettoskuldséttning

Nettot av rantebdrande avsattningar och
skulder minus finansiella tillgangar inklusive
likvida medel.

Nettouthyrning

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

Orealiserade vardeforandringar,
fastigheter

Foérandring av verkligt varde efter avdrag for
gjorda investeringar for fastighetsinnehavet
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 férhallande till genom-
snittligt antal stamaktier och med hansyn
tagen till preferensaktiernas del av resultatet
for perioden.

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
vardeférandringar, samt andel av intresse-
foretags forvaltningsresultat, inklusive
realiserade vardeférandringar, plus finan-
siella kostnader dividerat med finansiella
kostnader.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutning-
en.

Soliditet, justerad

Eget kapital justerat for vardet pa derivat
inklusive skatt och bokford uppskjuten skatt
fastigheter, samt belastning uppskjuten skatt
om 5 procent hanforlig till skillnaden mellan
fastigheternas verkliga varde och skattemas-
sigt restvarde, i procent av balansomslut-
ningen.

Uthyrbar area
Total area som ar tillganglig for uthyrning.

Arshyra
Hyra inklusive tillagg och index pa arsbasis.

Overskottsgrad
Driftsdverskott i procent av intakter.
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KALENDARIUM

FINANSIELLA RAPPORTER OCH ARSSTAMMA

Arsredovisning 2014 mars 2015
Arsstamma 2015 28 april 2015
Deldrsrapport januari - mars 2015 28 april 2015
Deldrsrapport januari - juni 2015 13 juli 2015

UTDELNING

Sista dag for handel inklusive ratt till utdelning till preferensaktiedgare

27 mars 2015

Avstamningsdag for utdelning till preferensaktiedgare

31'mars 2015

Forvantad dag for utdelning till preferensaktieagare fran Euroclear

7 april 2015

YTTERLIGARE INFORMATION

Ytterligare information kan erhallas av:
Eva Landén, VD. E-post: eva.landen@corem.se

Hakan Engstam, vVD, Transaktions- och IR-chef. E-post: hakan.engstam@corem.se

Tel: 08 503 853 33

Samlad information om verksamheten, styrelse och ledning, ekonomisk rapportering samt pressmeddelanden

finns pa Corems hemsida, www.corem.se

coreml | g™

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

Foto: Per-Erik Adamsson. Produktion: Ineko, Stockholm 2015 - 226127.





