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RAKENSKAPSARET FJARDE KVARTALET

° Hyresintakterna uppgick till 556 mkr (544). ° Hyresintakterna uppgick till 144 mkr (138).

* Driftsoverskottet uppgick till 412 mkr (409). * Driftsoverskottet uppgick till 104 mkr (99).

° Forvaltningsresultatet uppgick till 158 mkr (177). ° Forvaltningsresultatet uppgick till 39 mkr (36).

° Vardeforandringar fastigheter uppgick till =27 mkr (19) ° Véardeforandringar fastigheter uppgick till 4 mkr (12)
och vardeférandringar derivat paverkade resultatet och vardeforandringar derivat paverkade resultatet
postitivt med 192 mkr (-36). postitivt med 15 mkr (6).

° Resultat efter skatt 6kade till 372 mkr (175); ° Resultat efter skatt ¢kade till 69 mkr (40); 0,69 kr
4,05 kr per stamaktie (1,48). per stamaktie (0,31).

* Nettoinvesteringar i fastigheter uppgick till * Nettoinvesteringar i fastigheter uppgick till
579 mkr (406). 346 mkr (181).

* Corem har under aret férvarvat sex fastigheter samt ¢ Corem har i december forvarvat tva fastigheter.
avyttrat fem fastigheter.

* Styrelsen foreslar en utdelning om 0,70 kr (0,60) per HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG
stamaktie samt 10,00 kr (10,00) per preferensaktie att * | borjan av 2014 avtalades om forvarv av en
utbetalas med 2,50 kr (2,50) per kvartal. fastighet i Molnlycke Logistikpark, med en uthyrbar

area om cirka 17 000 kvm och ett fastighetsvarde
om 181 mkr. Planerat tilltrdde &r den 1 april 2014.
J
2013 2013 2012 2012
3 man 12 man 3 man 12 mén

Mkr okt-dec jan-dec okt-dec jan-dec

Hyresintakter 144 556 138 544

Driftséverskott 104 412 99 409

Forvaltningsresultat 39 158 36 171

Resultat efter skatt 69 372 40 175

31dec 31dec 31dec 31dec 31dec
2013 2012 2011 2010 2009

Antal fastigheter, st 132 132 133 133 106

Verkligt vérde fastigheter, mkr 6380 5830 5418 5115 4332

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 92 92 89 91

Omslagsbild: Elektra 23, Stockholm
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Vd-ord

2013 kan bast summeras som
ett &r med fokus pa uthyrning
och strategisk expansion. Under
aret har Corems mal att minska
beroendet av enskilda hyres-
gaster fatt genomslag genom
nya forvarv och genom lyckade
uthyrningar. | Region Smaland
har vi lyckats knyta nya
hyresgéster sa som ATEA och
Outnorth till oss. Aven i Hudiks-
vall har vi genomfort mycket
lyckade uthyrningar om totalt
22 000 kvm. Det kdnns mycket
tillfredsstallande att fa in nya hyresgdster i stora delar av de ytor
Ericsson kommer att [dmna. Jag vill dven passa pa att gratulera var
forvaltning som fatt pris for den enskilt storsta uthyrningen

i Sverige under 2013 i samband med uthyrningarna i Hudiksvall!

Under december 2013 har vi i Region Stockholm 6kat var
narvaro ytterligare genom férvarv och uppférande av PostNords
paket- och pallterminal i Veddesta. Med forvarvet uppgar Corems
totala fastighetsbestand i Veddesta till drygt 55 000 kvm uthyrbar
area med ett marknadsvarde om cirka 780 mkr. Fastigheten &r
PostNords storsta logistikarbetsplats med cirka 450 anstallda.

Efter periodens utgdng, januari 2014, har vi dven tecknat avtal
om ytterligare ett forvarv i Mélnlycke logistikpark om 17 000 kvm.
Det ar en strategiskt viktig affar fér Corem da vi sedan tidigare
uttalat att vi vill starka var nérvaro i Region Vast. Mélnlycke
logistikpark blir ddrmed Corems storsta samlade logistikenhet med
en uthyrbar area om totalt 35 500 kvm till ett marknadsvarde om
drygt 350 mkr. Med dessa férvarv om drygt 500 mkr ser jag med
tillférsikt pa en positiv utveckling av férvaltningsresultatet.

Den totala transaktionsvolymen pa fastighetsmarknaden i Sve-
rige for 2013 uppgick till cirka 100 mdkr. Av detta utgjorde cirka
13 mdkr lager-, logistik-, och industrifastigheter, vilket var ndgot
hogre jamfort med foregdende ar. Detta &r ett tydligt tecken pa
det vaxande intresse som finns for vart fastighetssegment, ndgot
som sjalvklart ar positivt for oss, men som samtidigt paverkar vara
potentiella transaktionsmojligheter. Corems genomsnittliga avkast-
ningskrav for fastigheter uppgar till 7,7 procent, vilket &r oféréndrat
sedan forra dret. Vi upplever en fortsatt stark efterfrdgan inom vart
segment och en forsiktig sénkning av avkastningskraven i framtiden
ar snarare mer sannolikt &n en héjning.

Finansieringsmojligheterna har under det senaste halvaret blivit
mer gynnsamma med sjunkande marginaler och ett stort intresse
fran flertal banker att vilja vara med vid nya affarer. Riksbankens
sénkning av repordntan med 25 punkter i december samt den jus-
terade rantebanan innebér att rantorna sannolikt kommer att vara
|dga dven under 2014. | kombination med det ldga ranteldget har

”Under 2014 ska vi fortsatta
med fokus pa uthyrning for

att kontinuerligt minska
vakansgraden”

aven kapitalmarknaden utvecklats positivt och méjligheterna till
alternativa finansieringsformer, sdsom emission av obligationer och
aktier, har alltjamt visat sig vara konkurrenskraftigt och vi utvar-
derar standigt mojligheterna till alternativa finansieringslosningar

i samband med nya forvarv.

Under 2014 ska vi fortsatta med fokus pa uthyrning for att
kontinuerligt minska vakansgraden. Sedan bildandet av Corem har
vi expanderat fran ett fastighetsvarde pa 3,0 mdkr till 6,4 mdkr, en
6kning med mer an 100 procent! Vi ska arbeta systematiskt med
vara kundprocesser och jag ar dvertygad om att vart langsiktiga
samarbete med hyresgésterna ar var nyckel till framgang. De
senaste dren har vi skaffat oss verktyg och forutséttningar som gér
att vi star val rustade infor det kommande aret och tillsammans
med mina kollegor ser jag fram mot ett nytt ar med fortsatt inrikt-
ning pa uthyrning, kundvard och tillvéaxt!

Stockholm den 18 februari 2014
Eva Landén
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Detta ar Corem

Corem Property Group ar ett fastighetsbolag som dger och forvaltar fastigheter
i mellersta och sédra Sverige samt i Danmark. Corem har idag ett fastighetsbestand
som huvudsakligen bestar av lager-, logistik-, industri- och handelsfastigheter.

Corems fastighetsbestand ar operativt sett indelat i fem regioner;
Region Stockholm, Region Syd, Region Vést, Region Smaland och
Region Mélardalen/Norr. Coremkoncernen &r organiserad med
huvudkontor i Stockholm och regionkontor i Stockholm, Malms,
Goteborg, Jonképing och Orebro. Bestdndet omfattar en total
uthyrbar area om 916 562 kvm och bestod per den 31 december
2013 av 132 fastigheter. Det totala fastighetsvardet uppgick till

6 380 mkr. Corem ar noterat pa NASDAQ OMX Stockholm,

Mid Cap.

Corem ska ha en decentraliserad organisation for att uppna
god marknadskannedom och nérhet till hyresgasterna. Per den
31 december 2013 hade Corem totalt 44 (39) anstallda, varav
14 (11) kvinnor och 30 (28) man.

Miljoarbetet ar en naturlig och viktig del av Corems verksamhet.
Inom ramen fér Corems kdrnverksamhet ska miljoarbetet bidra till
ett ldngsiktigt hallbart samhalle, effektivare resursanvandning och
en uthallig l6nsamhet.
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Affarsidé

Corem ska skapa langsiktig tillvaxt och vardedkning genom att
forvalta, forvarva, bygga och féradla fastigheter i lager-, logistik-,
industri- och handelsomraden.

Mal

Corems 6vergripande mal &r 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 kontinuerlig stravan att verka for en
hallbar utveckling.

Strategi

For att uppna bolagets mal har Corem fyra dvergripande strategier.
Investeringsstrategi — att aktivt soka upp och genomfora
transaktioner i syfte att féradla och realisera varden.
Afférsstrategi — att genom langsiktigt engagemang optimera
fastighetsbestandet.

Organisationsstrategi — att skapa langsiktiga hyresgastrelationer
genom att ha en marknadsorienterad och skicklig fastighets-
forvaltning.

Hallbarhetsstrategi — att verka for langsiktig hallbarhet fér
foretaget och dess omgivning.

Antal fastigheter, st

132

Verkligt varde, mkr

6 380

Uthyrbar area, kvm

916 562
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Intakter, kostnader och resultat

Driftsdverskottet uppgick under aret till 412 mkr
och forvaltningsresultatet till 158 mkr.

2013 2013 2012 2012
3 man 12 méan 3 man 12 mén
Mkr okt-dec jan-dec okt-dec jan-dec
Hyresintakter 144 556 138 544
Fastighetskostnader -40 -144 -39 -135
Driftsoverskott 104 412 99 409
Central administration -7 -25 -7 -24
Finansnetto (exklusive vardeférandringar) -58 -229 -56 -214
Forvaltningsresultat 39 158 36 171
Resultatandelar enligt kapitalandelsmetoden 26 121 -20 51
Vardeférandringar fastigheter & derivat 19 165 18 -17
Resultat fore skatt 84 444 34 205
Skatt -15 -72 6 -30
Periodens resultat 69 372 40 175
Resultatposterna nedan, liksom jamférelsebeloppen avseende Rakenskapsaret

foregdende ar, avser perioden januari-december sdvida inte annat
anges. Balansposternas belopp och jamférelsetal avser
stallningen vid periodens, respektive féregdende drs, utgang.

Fjarde kvartalet

Hyresintakterna under fjarde kvartalet uppgick till 144 mkr (138).
Driftsoverskottet och férvaltningsresultatet uppgick till 104 mkr
(99) respektive 39 mkr (36).

Resultatandelar enligt kapitalandelsmetoden uppgick under
kvartalet till 26 mkr (-20).

Vardeférandringar fastigheter uppgick under kvartalet till 4 mkr
(12), varav orealiserade vardeférandringar uppgick till 4 mkr (10).
Orealiserade vardeforandringar derivat uppgick till 15 mkr (6).
Resultat efter skatt uppgick for fjarde kvartalet 2013 till 69 mkr (40).
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HYRESINTAKTER
Arets hyresintakter uppgick till 556 mkr (544). | féregéende
ars intakt ingick 13 mkr avseende fértida l6sen av hyrestillagg.
Resterande del om 25 mkr ar hanforlig till nettoforvary, indexering,
omtaxering samt in- och avflyttningar. Den ldgre uthyrnings-
graden under aret i Region Smaland har kompenserats av hogre
uthyrningsgrad i 6vriga regioner.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick per den 31 decem-
ber 2013 till 92 procent (92).

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick under aret till 144 mkr (135).
Forandringen om 9 mkr beror huvudsakligen pd omtaxering samt
att Corems fastighetsbestand utdkats jamfort med samma period
foregdende ar.

CENTRAL ADMINISTRATION

De centrala administrationskostnaderna uppgick till 25 mkr (24)
och avser i huvudsak kostnader for koncernledning och bolagets
notering pd NASDAQ OMX Stockholm.

FINANSNETTO

Finansnettot uppgick till =229 mkr (-214), varav finansiella
intakter uppgick till 2 mkr (1) och periodens rantekostnader och
kreditavgifter uppgick till 231 mkr (215). Corems rantekostnader
paverkas av férandringen i de korta marknadsrantorna, men da en
stor andel av de réntebarande skulderna &r rantesékrade minskar
fluktuationerna i finansnettot. Vid drets slut uppgick den genom-
snittliga rantan, inklusive marginaler, till 4,90 procent (4,66).
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RESULTATANDELAR ENLIGT KAPITALANDELSMETODEN
Resultatandelar enligt kapitalandelsmetoden hanforliga till Klévern
uppgick till 120 mkr (51). Resultatandelar enligt kapitalandels-
metoden hénférliga till Fastighetspartners Veddesta AB uppgick till
1 mkr (0). Corem tecknade i december 2013 avtal om att forvérva
samtliga aktier i det deldgda bolaget Fastighetspartners Veddesta AB,
vilket innebar att Corem vid arskiftet ar ensam dgare till den nya
Veddestaterminalen i fastigheten Veddesta 2:90, Jarfalla.

VARDEFORANDRINGAR

Fastigheter

Vardeférandringar fastigheter uppgick under perioden till —27 mkr
(19). Orealiserade vardeforandringar uppgick till =39 mkr (16),
varav nedskrivning i Ostanbrack 1:45, Hudiksvall, utgor 43 mkr.

Derivat

De ldnga rdntorna steg under dret vilket fatt en positiv effekt pa
varderingen av Corems derivat. Orealiserade vardeférandringar
pd derivat under aret uppgick till 192 mkr (-36).

pplral 23
gj‘::é—wwwﬁﬂs‘ i

Marsta 15:7, Sigtuna

SKATT

Genom mojligheten att géra skatteméassiga 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 koncernbidragsmojligheter inte finns.

Uppskjuten skatt pa vardefoérandringar fastigheter beror
bland annat pa klassificeringen vid férvarv samt i vilken form
avyttring sker.

De skattemassiga underskottsavdragen berdaknas uppga till
cirka 1560 mkr (1720). Skattefordran hanforlig till de skatte-
massiga underskottsavdragen har i koncernens balansrakning
upptagits till 237 mkr (228).

Aktuell skatt Uppskjuten skatt Redovisad skatt
2013 2012 2013 2012 2013 2012
jan-dec  jan-dec jan-dec  jan-dec jan-dec  jan-dec
Lopande forvaltningsresultat -2 -3 6 -15 4 -18
Vérdeforandringar fastigheter - - -12 -14 -12 -14
Vérdeforandringar derivat - - -42 10 -42 10
Okad tempordr skillnad fastigheter hanférlig till skattemassiga
avskrivningar och direktavdrag - - -37 -26 -37 -26
Omvirdering underskottsavdrag - - 15 18 15 18
Totalt -2 -3 -70 =27 -72 -30
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Fastighetsbestand

Corems fastighetsvdrde uppgick per den 31 december 2013
till 6 380 mkr och bestod av 132 fastigheter med en total

uthyrbar area om 916 562 kvm.

Fastighetsbestandet &r indelat i fem geografiska omraden: Region
Stockholm, Region Syd (tidigare Region Oresund), Region Vist,
Region Sméland samt Region Malardalen/Norr. Vdrdemassigt

ar Region Stockholm stérst med cirka 44 procent av bestandets
totala fastighetsvarde. Bestandet utgors huvudsakligen av lager-,
logistik-, industri- och handelsfastigheter beldgna i mellersta och
sodra Sverige samt i Danmark.

Av Corems totala hyresintdkter pa arsbasis per den 31 decem-
ber 2013, uppgdende till 585 mkr, svarade Region Stockholm for
44 procent, Syd for 13 procent, Vast for 15 procent, Smaland for
10 procent och Mélardalen/Norr for 18 procent. Det totala hyres-
vardet bedomdes per den 31 december 2013 uppga till 640 mkr.
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 92 procent.

Fastigheternas varde och vardeférandringar

Den ¢kade aktiviteten som noterats pa fastighetsmarknaden under
det andra och tredje kvartalet kom av sig ndgot under avslutningen
av dret. Den samlade volymen under det fjarde kvartalet stannade
pa drygt 30 mdkr och for heldret summerades knappt 100 mdkr.
Jamfort med fjoldret var det en minskning med knappt 10 procent.
| det av Corem prioriterade segmentet lager- och logistikfastig-
heter héll intresset pa marknaden i sig och den samlade volymen
summerade till cirka 13 mdkr pa aret, vilket &r nagot hogre &n
genomsnittet de senaste dren.

Det samlade marknadsvérdet for Corems fastighetsportfol;
uppgick till 6 380 mkr (5 830) per den 31 december 2013. Den
obefintliga inflationen under det fjdrde kvartalet, har dven i den har
rapportperioden haft en negativ vardepaverkan. Vardehojande in-
vesteringar och projektutveckling i det befintliga bestandet har haft
en motsatt positiv effekt. Generellt har inga storre forandringar i
avkastningskraven gjorts och det genomsnittliga avkastningskravet
per 31 december 2013 ar 7,7 procent. Corem upplever en fortsatt
stark efterfrdgan och en férsiktig sankning av avkastningskraven ar
snarare mer sannolikt &n en héjning.

Orealiserade vardeférandringar under det fjarde kvartalet
uppgick till 4 mkr (10). Corem varderar samtliga fastigheter varje
kvartal. Fér rapportperioden har fastigheter motsvarande cirka
11 procent av det samlade vardet externvarderats, medan resten
har varderats genom interna kassaflédesvarderingar. For rapport-
perioden har bolaget anlitat NAI Svefa AB och DTZ som varde-
ringsinstitut. Corem inhamtar kontinuerligt marknadsinformation
frén externa varderingsinstitut, som stéd for den interna varde-
ringsprocessen.

For ytterligare information om Corems varderingsprinciper,
se Corems Arsredovisning fér 2012.
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FORANDRING VERKLIGT VARDE, ANTAL FASTIGHETER

SAMT UTHYRBAR AREA

Mkr Antal Kvm
Totalt per den 31 december 2012 5830 132 868322"
Forvarv 527 6 67 851
Ny-, till- och ombyggnation 175 - 2905
Avyttringar -123 -5 -22 516
Vardeforandringar -39 - -
Valutaomrakningar 10 - -
Totalt per den 31 december 2013 6380 1322 916 562

1) Till féljd av ytmétning har Corems fastighetsbestdnds ytor och fordelning mellan
ytsegment forandrats jamfért med tidigare redovisade perioder. Foregaende perioder
har omraknats.

2) Under kvartal fyra reglerades Fogden 5 in i Fogden 6.
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Hyresgaster

Corem har en valdiversifierad intaktsbas d& bolagets hyresgaster
ar verksamma inom manga olika omraden av svenskt naringsliv.
Bolagets mal ar att minska beroendet av enskilda hyresgaster
vilket framst har gjorts via forvarv. Corems viktade hyresduration
uppgick per den 31 december 2013 till 4,7 ar.

Ericsson ar Corems enskilt storsta hyresgast och hyr industri-,
lager- och kontorslokaler i Region Vast och Region Mélardalen/Norr.
Ericsson, Bilia och ELFA star for 12, 10 respektive 5 procent av Corems
totala hyresintdkter. Sammanlagt har Ericsson fem hyresavtal med
en genomsnittlig aterstdende kontraktslangd om 1,2 &r. Ericsson
har under dret sagt upp sina tva hyresavtal om cirka 50 000 kvm
i fastigheten Ostanbrack 1:45, Hudiksvall, for avflyttning i sam-
band med att de aviserat att de inte kommer att fortsatta med
kabeltillverkning pa orten. Kabeltillverkning i mindre skala kommer
dock fortsatt att ske i Hudiksvall i Hexatronic Scandinavia AB:s
regi, med vilka Corem tecknat ett femarigt hyresavtal omfattandes
17 300 kvm. | fastigheten har Corem &dven tecknat ett femarigt
hyresavtal med Sportmarket Nordic AB omfattandes 4 500 kvm.
Ericsson har under dret 6verlatit sin verksamhet i Falun till det
danska bérsnoterade bolaget NKT Cables A/S. Bilia har samman-
lagt tretton hyresavtal med en genomsnittlig dterstdende
kontraktslangd om 9,6 &r och ELFA har ett hyresavtal med en
aterstdende kontraktslangd om 4,5 ar.

Ny-, till- och ombyggnation

Corem har under perioden totalt investerat 175 mkr (120)

i fastigheterna avseende ny-, till- och ombyggnationer vilka
framforallt omfattar hyresgdstanpassningar och energibesparings-
atgarder. De tva storsta projekten ar uppforandet av en terminal-
byggnad for Terminal & Transporttjanst pa fastigheten Marsta 15:7,
Sigtuna, samt hyresgéastanpassning for Internationella Engelska
Skolan i fastigheten Storsatra 1, Stockholm. Inflytt fér Terminal &
Transporttjanst skedde 1juni 2013 och inflytt for Internationella
Engelska Skolan skedde den 28 juni 2013. For vidare information,
se Corems Arsredovisning 2012, sid 31 och 33.

FORDELNING AV VERKLIGT VARDE
PER GEOGRAFISKT OMRADE
31 DECEMBER 2013

Malardalen/
Norr 15%

Malardalen/
Norr 17%
Stockholm 44%

Smaland 12% Smaland 13%

Vast 15% Vast 15%

Syd 14%

FORDELNING AV HYRESVARDE
PER GEOGRAFISKT OMRADE
31 DECEMBER 2013

Forvérv och avyttringar av fastigheter

Corem har under perioden arbetat vidare med att foradla sitt
bestand genom forvarv av sex fastigheter, varav en tomtratt.
Samtliga forvérv skedde i bolagsform. Under perioden har fem
fastigheter avyttrats som ett led i Corems renodlingsstrategi.
Forvarvet av Fogden 5, 6 i Halmstad finansierades genom 6verld-
telse av 1387 388 aterkopta stamaktier, nyemission om 224 903
preferensaktier och bankfinansiering.

TRANSAKTIONER 1 JANUARI - 31 DECEMBER 2013

Fastighets- Uthyrbar Fastighets-
Fastighet Kommun kategori area, kvm varde, mkr
Forvarvat
Kvartal 1
Fogden5, 6 Halmstad Lager 29972 128
Totalt forvarvat kvartal 1 29972 128
Kvartal 2
Stridsyxan 5 Malmo Lager 5930 32
Stensatra 17 Stockholm Lager 5059 45
Totalt forvarvat kvartal 2 10989 77
Kvartal 4
Féllan 3 Halmstad Lager 7309 24
Veddesta 2:90 Jarfalla Lager 19 581 328
Totalt forvarvat kvartal 4 26 890 352
TOTALT FORVARVAT 1 JAN - 31 DEC 2013 67 851 557
Avyttrat
Kvartal 1
Mekanikern 1 Strémstad Industri 4915 21
Barnhuset 15 Stockholm Kontor 1320 60
Totalt avyttrat kvartal 1 6235 81
Kvartal 2
Batteriet 2 Trollhattan Kontor 1757 5
Verktyget 4 Trosa Lager 12 020 38
Totalt avyttrat kvartal 2 13777 43
Kvartal 3
Barnarp 1:156 Jonkoping Ovrigt 2504 13
Totalt avyttrat kvartal 3 2504 13
TOTALT AVYTTRAT 1JAN -31DEC 2013 22516 137

FORDELNING AV UTHYRBAR AREA
PER GEOGRAFISKT OMRADE
31 DECEMBER 2013

Malardalen/
Norr 23%

Stockholm 43% Stockholm 31%

‘Sydﬁ%

Vast 16%

Smaland 17%

Syd 12%
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FORDELNING PER GEOGRAFISKT OMRADE

Intékter, mkr Kostnader, mkr Driftséverskott, mkr Overskottsgrad, %

Resultat per segment 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
Region Stockholm 228 212 -72 -68 156 144 69 68
Region Syd 70 55 -16 -13 54 42 77 76
Region Vst 91 78 -16 -14 75 64 82 82
Region Smaland 58 92 -23 -23 35 69 60 75
Region Malardalen/Norr 109 107 =17 =17 92 90 85 84
Totalt 556 544 -144 -135 412 409 74 75

Verkligt varde, mkr Uthyrbar area’, kvm Hyresvarde, mkr Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Nyckeltal per segment 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
Region Stockholm 2795 2321 281533 252638 273 233 95 94
Region Syd 877 677 120785 80 244 79 60 96 93
Region Vést 953 970 150 006 156 678 94 95 95 94
Region Smaland 760 787 151122 153 626 84 89 67 85
Region Mélardalen/Norr 995 1075 213116 225136 110 15 97 94
Totalt 6380 5830 916 562 868 322 640 592 92 92

FORDELNING AV UTHYRBAR AREA PER LOKALTYP OCH GEOGRAFISKT OMRADE (fér fastighetsforteckning, se www.corem.se)

Uthyrbar area”, kvm

Industri Lager Kontor Handel Ovrigt

2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012

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

Region Stockholm 28 264 28 264 143 508 118 408 83808 80283 15 287 15160 10 666 10523
Region Syd 8430 4940 57 640 27 750 16 615 12 862 26 265 22 665 11835 12 027
Region Vast 44142 49 057 76 529 76 940 18 056 1911 6465 6 465 4814 5105
Region Smaland 17 769 17 769 96 292 96 292 18 980 18 980 5706 5706 12 375 14 879
Region Mélardalen/Norr 115 661 118 112 33653 39 461 40250 42318 13179 14109 10373 11136
Totalt 214 266 218 142 407 622 358 851 177709 173 554 66902 64105 50063 53670
Andel, % 23 25 45 41 19 20 7 8 6 6

FORDELNING AV FASTIGHETER, VAKANSER OCH HYRESINTAKTER

Antal fastigheter, st Vakans, kvm Hyresintékter?, mkr

2013 2012 2013 2012 2013 2012

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

Region Stockholm 52 51 21585 20524 258 219
Region Syd 19 16 5380 5481 76 56
Region Vst 19 21 12167 11444 89 89
Region Smaland 24 25 63 873 28 461 56 75
Region Mélardalen/Norr 18 19 921 15799 106 109
Totalt 132 132 112216 81709 585 548

1) Till féljd av ytmétning har Corems fastighetsbestdnds ytor och férdelning mellan ytsegment féréndrats jamfort med
tidigare redovisade perioder. Féregaende perioder har omréknats.
2) Avser hyresintékter pé arsbasis per den 31 december 2013 respektive 31 december 2012.

. 2013 2012
SEGMENTSINFORMATION OVRIGT 31dec 31dec
Driftséverskott fordelat enligt ovan 412 409
Oférdelade resultatposter
Central administration -25 -24
Finansnetto
(exkl vardeférandringar) -229 -214
Forvaltningsresultat 158 171
Resultatandelar enligt
kapitalandelsmetoden 121 51
Realiserade vardeférandringar fastigheter 12 3
Orealiserade vardeférandringar fastigheter -39 16
Orealiserade vardeférandringar derivat 192 -36
Resultat fore skatt 444 205

Corem Bokslutskommuniké 2013



Med intresseféretag avses innehav
redovisade enligt kapitalandelsmetoden.

Klévern AB (publ)

Corems aktieinnehav i Klovern uppgick per den 31 december

2013 till 32 200 000 stamaktier motsvarande drygt 19 procent

av de utestdende rosterna i bolaget. Innehavet uppgick per den

31 december 2013 till 1 064 mkr att jamfora med 992 mkr per

31 december 2012. Corems andel av Kloverns resultat om 120 mkr
redovisas i Koncernens rapport éver totalresultat. Detta belopp,
med avdrag for erhdllen utdelning om 48 mkr, har 6kat det bok-
forda vardet pa innehavet i Klovern med 72 mkr. Fran och med den
18 mars 2011, da Corem fick ett betydande inflytande i Klévern,
klassificeras innehavet som intresseféretag och redovisas fran detta
datum i enlighet med kapitalandelsmetoden.

Klévern &r ett fastighetsbolag med inriktning mot kommersiella
fastigheter. Per den 31 december 2013 omfattade Kloverns innehav
402 fastigheter (387). Hyresvardet uppgick till 2 570 mkr (2 468)
och fastigheternas verkliga varde var 24 059 mkr (22 624). Den
totala uthyrningsbara arean uppgick till 2 624 tkvm (2 529).

Corem Bokslutskommuniké 2013

Fastighetspartners Veddesta AB
Corem och Nordic Real Estate Partners AB (NREP) bildade 2011
ett gemensamt agt bolag, Fastighetspartners Veddesta AB.

Bolaget tecknade ett 15-arigt hyresavtal med Posten AB
for uppforande av en ny terminal i Veddesta, Jarfalla. Genom sam-
arbetet mellan Corem och NREP exploaterades outnyttjad mar-
kareal och terminalen pa cirka 19 000 kvm &r idag Postens storsta
logistikarbetsplats med cirka 450 anstéllda. Inflytt skedde enligt
plan i september 2013. Corem tecknade i december 2013 avtal om
att férvarva samtliga aktier i det deldgda bolaget, vilket innebdr att
Corem vid drskiftet &r ensam &gare till den nya Veddestaterminalen
i fastigheten Veddesta 2:90, Jarfalla. Detta innebér att Fastig-
hetspartners Veddesta AB sedan den 17 december 2013 ej ar ett
intresseféretag. For vidare information, se Corems Arsredovisning
2012 sid 31-33.

Veddesta 2:90, Jarfal
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Corem verkar inom en kapitalintensiv marknad och for att kunna vidareutveckla bolaget
till att bli den ledande aktdren inom sitt segment kravs god tillgang till kapital vid behov
till en begransad kostnad och risk. Corem &r finansierat med eget kapital och skulder.

Eget kapital och soliditet

Koncernens egna kapital uppgick vid drets utgang till 2 405 mkr

(2 082). Okningen av det egna kapitalet beror, efter utdelning om
112 mkr, framforallt pa periodens totalresultat om 375 mkr. | sam-
band med forvarv av tva fastigheter utgjordes del av kopeskillingen
av aktier i Corem Property Group AB (publ), vilket har okat det egna
kapitalet med 62 mkr. Per den 31 december 2013 uppgick solidite-
ten till 31 procent (29) och den justerade soliditeten till

33 procent (32).

Rantebarande skulder och kreditbindning
Den 31 december 2013 hade Corem rantebarande skulder uppga-
ende till 4 921 mkr (4 543). Rantebarande nettoskulder efter avdrag
for likviditet om 131 mkr (116), 0 i pantsatta likvida medel (12) och
aktiverade upplaningskostnader om 6 mkr (8) uppgick till 4 784
mkr (4 407). Rantetackningsgraden uppgick per den 31 december
2013 till 2,2 ggr (2,0). Vid arets utgdng var 45 procent (53) av de
rantebarande skulderna rantesakrade om minst 3 ar. Av de rénte-
sakrade skulderna var 66 procent (72) sakrade om minst
3 ar per 31 december 2013.

For att sdkerstalla ett stabilt rantenetto over tid har Corem
valt en forhallandevis lang rantebindning. Bolagets genomsnittliga
rantebindningstid uppgick per den 31 december 2013 till 4,9 ar och
den genomsnittliga réntan uppgick till 4,90 procent att jamféra
med 6,0 ar respektive 4,66 procent per den 31 december 2012.
Corem innehar derivat i form av rénteswappar i syfte att minska
ranterisken och samtidigt bibehalla flexibiliteten i jamforelse med
bundna lan. Vid periodens slut hade Corem ranteswappar om
2900 mkr (2 900) som loper ut mellan 2015 och 2031. | enlighet
med IAS 39 ska rantederivat marknadsvarderas, vilket innebér att

RANTE- OCH KREDITFORFALLOSTRUKTUR

Réntebindning Kreditbindning

Snittrénta,
Forfall, ar Mkr % Andel, % Mkr Andel, %
2014 1610 3,54 33 nm 14
2015 891 4,43 18 2125Y 43
2016 215 4,23 5 588" 12
2017 - - - 1308 27
2018 - - - 1 0
2019 105 6,66 2 2 0
2020 1000 6,24 20 - -
2021 300 5,75 6 - -
2022 - - - - -
2023 - - - - -
2024- 800 6,11 16 186 4
Totalt 4921 4,90 100 4921 100

1) Varav 400 avser obligation under 2015 och 300 avser obligation under 2016.

det uppstar ett teoretiskt 6ver- eller undervarde om den avtalade
rantan avviker fran aktuell marknadsréanta, dar vardeférandringen

i Corems fall ska redovisas dver resultatrakningen da sékringsredo-
visning ej tilldmpas. Per den 31 december 2013 uppgick mark-
nadsvardet i rantederivatportfoljen till =210 mkr att jamforas med
—-402 mkr per den 31 december 20712. Reserven fér dessa under-
varden kommer successivt att upplosas och dterféras till resultatet
fram till derivatens avtalade slutdatum.

En 6kning av de korta marknadsrantorna med en procentenhet
skulle héja Corems genomsnittliga upplaningsranta med 0,32 pro-
centenheter.

Under det andra kvartalet emitterade Corem ett 2-arigt
icke-sakerstallt obligationsldan om 200 mkr. Bolagets totala krediter
om 4 921 mkr (4 543) l6per med kvarstdende kredittider om
3 manader till 24 dr. Bolagets genomsnittliga kreditbindningstid
per den 31 december 2013 uppgick till 2,8 ar (2,7).

Kassaflode och likvida medel
Koncernens kassafléde fran den l6pande verksamheten uppgick
for aret till 251 mkr (184), vilket motsvarar 2,45 kr per stamaktie
(1,61) med hansyn taget till resultat avseende preferensaktier.
Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till —-496 mkr
(-345) under aret och kassaflodet fran finansieringsverksamheten
uppgick till 258 mkr (177). Likvida medel per den 31 december
2013 uppgick till 131 mkr (116), vilket motsvarar 1,72 kr per
stamaktie (1,55).

Disponibel likviditet inklusive outnyttjade krediter om 170 mkr
(100) uppgick till 301 mkr att jamféras med 216 mkr per den 31 de-
cember 2012.

RANTE- OCH KREDITFORFALLOSTRUKTUR
Mkr

2500

2000

1500 7

1000

0
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024-
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AKTIEFAKTA, 31 DECEMBER 2013

Borsvarde 2 509 mkr
Antal stamaktier 75896 586
Antal preferensaktier 6611319
Antal aktiedgare 3543

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

Stamaktie

Corem har totalt 75 896 586 stamaktier. Varje stamaktie berattigar
till en rost. Utdelning om 0,60 kr per stamaktie (0,50) for 2012 &r
utbetald den 6 maj 2013.

Preferensaktie

Corem har totalt 6 611 319 preferensaktier. Varje preferensaktie
berattigar till en tiondels rést. Utdelning om 10,00 kr per preferens-
aktie (10,00), har betalats ut med 2,50 kr (2,50) varje kvartal frdn
och med juli 2013.

Overlatelse, terkdp och nyemission av aktier

| samband med fastighetsforvarv av Fogden 5, 6 i Halmstad har
1387 388 aterkdpta stamaktier dverlatits samt en nyemission om
224 903 preferensaktier skett. Efter registrering av nyemissionen
uppgar totalt antal registrerade aktier i Corem till 82 507 905
aktier, varav 75 896 586 &r stamaktier och 6 611 319 &r preferens-
aktier. Per den 31 december 2013 dgde Corem 63 400 dterkopta
stamaktier.

Utdelning och direktavkastning

Infor drsstdmman 2014 foreslar styrelsen en utdelning om 0,70 kr
per stamaktie (0,60) och 10,00 kr (10,00) per preferensaktie att
betalas ut med 2,50 kr (2,50) varje kvartal.

Corems féreslagna utdelning 2014 om 0,70 kr per stamaktie
och 10,00 kr per preferensaktie motsvarar, om drsstdmman bifaller
forslaget, en direktavkastning om 3,5 procent (3,0) respektive
6,7 procent (7,6) av Corems aktiekurs per den 31 december 2013.

KURSUTVECKLING COREM STAMAKTIE (CORE SE0002257402)
28 NOVEMBER 2007 TILL 13 FEBRUARI 2014
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Stamaktien Omsatt antal aktier

= OMX Stockholm_PI
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Stangningskurs, stamaktie 20,00 kr
150,00 kr
Marknadsplats  NASDAQ OMX Stockholm, Mid Cap

Stangningskurs, preferensaktie

DE STORSTA AKTIEAGARNA PER DEN 31 DECEMBER 2013

Stam-  Preferens- Andel Andel
Aktiedgare aktier aktier  kapital, % roster, %
Rutger Arnhult via bolag 28721348 1251606 36,4 37,7
SEB Life Intl. Assurance 9183363 - 111 12,0
Lansférsakringar fonder 7432074 - 9,0 9,7
Swedbank Robur fonder 4940 464 - 6,0 6,5
Gardarike AB 3324431 11271 4,1 4,3
SEB S.A., W8IMY 2577840 55520 3,2 3,4
Allba Holding AB 2223440 257 440 3,0 3,0
JPM CHASE NA 2073802 - 2,5 2,7
Aktie-Ansvar Sverige 1690 000 - 2,0 2,2
Pomona Gruppen AB 1499998 - 1,8 2,0
Livférsakrings AB Skandia 1488875 - 1,8 1,9
Nordea Liv 1252948 104 412 1,7 1,7
Patrik Tillman via bolag 1142 882 120 000 1,5 1,5
Odin Fonder 965 570 - 1,2 1,3
Sjunde AP-fonden, AP7 860 000 - 1,0 11
Ovriga aktiedgare 6456151 4709630 13,5 9,0
Totalt antal
utestdende aktier 75833186 6611319 100,0 100,0
Aterképta aktier 63 400 - - -
Totalt antal aktier 75896586 6611319 100,0 100,0

Kalla: Euroclear Sweden AB

KURSUTVECKLING COREM PREFERENSAKTIE (CORE PREF SE0003208792)
9 MARS 2010 TILL 13 FEBRUARI 2014

Antal aktier
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Koncernens rapport dver totalresultat i ssmmandrag

2013 2013 2012 2012

3 mén 12 man 3 man 12 mén
Mkr okt-dec jan-dec okt-dec jan-dec
Hyresintakter 144 556 138 544
Fastighetskostnader -40 -144 -39 -135
Driftsoverskott 104 412 99 409
Central administration -7 -25 -7 -24
Finansnetto -58 -229 -56 -214
Forvaltningsresultat 39 158 36 171
Resultatandelar enligt kapitalandelsmetoden 26 121 -20 51
Realiserade vardeférandringar fastigheter - 12 2 3
Orealiserade vardeforandringar fastigheter 4 -39 10 16
Orealiserade vardeforandringar derivat 15 192 6 -36
Resultat fore skatt 84 444 34 205
Skatt -15 -72 6 -30
Periodens resultat 69 372 40 175
Ovrigt totalresultat
Poster som kan omféras till periodens resultat
Omrakningsdifferenser mm. 2 3 0 -3
Totalresultat for perioden hanforligt till
moderbolagets aktiedgare 71 375 40 172
Antal aktier och resultat per aktie
Resultat per stamaktie, kr" 0,69 4,05 0,31 1,48
Antal utestaende stamaktier vid periodens utgang 75896 586 75896 586 74533198 74533198
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier 75882 452 75551470 74575514 74 659 586
Antal utestdende preferensaktier vid periodens utgéng 6611319 6611319 6386 416 6386 416

1) Resultatmatt per aktie &r framréknat med genomsnittligt antal aktier som bas och med hansyn tagen till preferensaktiernas ratt till utdel-
ning. Nagon utspadningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) férekommer.

Corem Bokslutskommuniké 2013



Koncernens rapport dver finansiell stallning i sammandrag

Mkr 31dec2013 31dec 2012
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 6380 5830
Innehav redovisade enligt kapitalandelsmetoden 1064 992
Ovriga materiella anldggningstillgdngar 1 2
Uppskjuten skattefordran 135 211
Fordringar pa intresseféretag - 1
Summa anldggningstillgdngar 7580 7036
Omsattningstillgangar

Ovriga omsattningstillgdngar 22 25
Likvida medel” 131 116
Summa omsattningstillgangar 153 141
Summa tillgangar 7733 7177
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 2405 2082
Langfristiga skulder

Réntebérande langfristiga skulder 4204 2900
Derivat 210 402
Ovriga langfristiga skulder 1 2
Summa langfristiga skulder 4 415 3304
Kortfristiga skulder

Réntebédrande kortfristiga skulder 71 1635
Ovriga kortfristiga skulder 202 156
Summa kortfristiga skulder 913 1791
Summa skulder 5328 5095
Summa eget kapital och skulder 7733 7177

1) Disponibel likviditet inklusive outnyttjade krediter uppgick per 31 december 2013 respektive 31 december 2012 till 301 mkr respektive 216 mkr.

Corem Bokslutskommuniké 2013
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Koncernens rapport dver kassaflédesanalys i sammandrag

2013 2013 2012 2012

3 mén 12 man 3 man 12 man
Mkr okt-dec jan-dec okt-dec jan-dec
Lopande verksamhet
Resultat fore skatt 84 444 34 205
Ej kassaflodespaverkande poster -44 -236 2 1
Betald inkomstskatt 3 3 -2 -13
Kassaflode, l6pande verksamhet fore férandring av rérelsekapital 43 211 34 203
Foréndring i rérelsekapital
Forandring av rorelsefordringar 43 -4 -4 6
Forandring av pantsatta likvida medel - 12 -12 -12
Férandring av rorelseskulder 20 32 -22 -13
Kassaflode, lopande verksamhet 106 251 -4 184
Investeringsverksamhet
Forvarv och ny- till- och ombyggnationer i fastigheter -346 -640 -204 -466
Investeringar i andra materiella anlaggningstillgdngar 0 0 0 -3
Forvérv av dotterforetag, netto likviditetspaverkan 5 5 -62 -62
Avyttring av andelar i intresseforetag 2 2 . 12
Avyttring av forvaltningsfastigheter 0 137 26 74
Kassaflode, investeringsverksamhet -339 -496 -240 -345
Finansieringsverksamhet
Upptagna lan 263 578 238 348
Amorterade lan -40 -206 -6 -64
Aterkép av egna aktier -2 -2 -1 -6
Utbetald utdelning till moderbolagets agare -18 -112 -16 -101
Kassafléde, finansieringsverksamhet 203 258 215 177
Periodens/Arets kassaflode -30 13 -29 16
Likvida medel vid periodens/arets bérjan 159 116 145 100
Kursdifferens i likvida medel 2 2 0 0
Likvida medel vid periodens/arets slut 131 131 116 116

Corem Bokslutskommuniké 2013



Rapport dver forandringar i eget kapital for koncernen i sammandrag

Ovrigt Balanserade

tillskjutet Omraknings- vinstmedel inkl Totalt eget
Mkr Aktiekapital kapital reservermm.  aretsresultat kapital
Ingdende eget kapital 1 januari 2012 308 1294 =12 418 2008
Totalresultat januari - december 2012 - - -3 175 172
Utdelning till stamaktiedgare, 0,50 kr per aktie - - - -38 -38
Utdelning till preferensaktiedgare, 10,00 kr per aktie - - - -64 -64
Avyttring av egna aktier - - - 10 10
Aterkop av egna aktier - - - -6 -6
Utgdende eget kapital 31 december 2012 308 1294 -15 495 2082
Totalresultat januari - december 2013 - - 3 372 375
Utdelning till stamaktiedgare, 0,60 kr per aktie - - - -46 -46
Utdelning till preferensaktieagare, 10,00 kr per aktie” - - - -66 -66
Apportemission 1 29 - - 30
Avyttring av egna aktier - - - 32 32
Aterkop av egna aktier - - - -2 -2
Utgdende eget kapital 31 december 2013 hanférligt till
moderbolagets aktiedgare 309 1323 -12 785 2 405

1) Darav utbetalas 16,5 mkr i januari respektive april 2014

Verkligt varde pa finansiella tillgdngar och skulder

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

Koncernen 31 december 2013

| stort sett samtliga Corems langfristiga finansiella skulder [6per med en rorlig
ranta som bedéms vara marknadsmassig och sdledes bedémer Corem att inga
vasentliga skillnader mellan redovisat belopp och verkligt varde foreligger.

Koncernen 31 december 2012

Finansiella Finansiella
tillgangar Finansiella tillgangar Finansiella
och skulder Lane- skulder och skulder Lane- skulder
vérderade till och vérderade vérderade till och vérderade
verkligt varde kund- till upplupet verkligt varde kund- till upplupet
Mkr viaresultatet  fordringar anskaffningsvérde viaresultatet  fordringar anskaffningsvarde
Tillgangar
Kundfordringar och andra fordringar - 22 - - 25 -
Likvida medel - 131 - - 116 -
Summa - 153 - - 141 -
Skulder
Derivatinstrument, niva 2 210 - - 402 - -
Upplaning - - 4921 - - 4543
Leverantérsskulder och andra skulder - - 203 - - 158
Summa 210 - 5124 402 - 4701

Verkligt véarde pé finansiella instrument som handlas pa en aktiv marknad
baseras p& noterade marknadspriser p& balansdagen. Corem anvénder i fore-
kommande fall den aktuella kdpkursen. Dessa instrument aterfinns i niva 1.
De investeringar som &terfunnits i niva 1 har framférallt utgjorts av aktier note-
rade pd NASDAQ OMX Stockholm och som varit klassificerade som vardepapper
som innehas for handel fram till dess de dvergick till att klassificeras som andelar
i intresseforetag. Verkligt varde pa finansiella instrument som inte handlas pa
en aktiv marknad faststalls med hjalp av olika véarderingstekniker.

Harvid anvéands i sa stor utstrackning som mojligt marknadsinformation da
denna finns tillganglig medan féretagsspecifik information anvands i sé liten

utstrackning som mojligt. Om samtliga vasentliga indata som kravs for verkligt
varde véarderingen av ett instrument &r observerbara terfinns instrumentet
i nivd 2. For Corems del utgors detta av Corems innehav av derivat. | de fall
ett eller flera vasentliga indata inte baseras pé& observerbar marknadsinforma-
tion klassificeras det berérda instrumentet i niva 3. Corem har inga instrument
i denna kategori.

Corem har inte omfért ndgra finansiella instrument mellan de olika nivéerna
under perioden.

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

Corem Bokslutskommuniké 2013



Moderbolagets resultatrakning i sasmmandrag

2013 2012

12 mén 12 mén

Mkr jan-dec jan-dec
Nettoomsattning 59 52
Kostnad sélda tjanster -35 -30
Bruttoresultat 24 22
Central administration -25 -24
Rorelseresultat -1 -2
Rénteintakter och liknande resultatposter 82 93
Réntekostnader och liknande resultatposter -49 -42
Resultat fore skatt 32 49
Skatt 3 -4
Periodens resultat 35 45

Moderbolagets balansrakning i sammandrag

Mkr 31dec2013 31dec 2012
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Maskiner och inventarier 1 2
Summa materiella anlaggningstillgangar 1 2
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 212 197
Andelar i intresseforetag 624 624
Fordringar pa koncernféretag 1571 1190
Uppskjuten skattefordran 31 28
Summa finansiella anlaggningstillgangar 2438 2039
Summa anléggningstillgangar 2439 2041
Ovriga omsittningstillgdngar

Fordringar pa koncernforetag - 212
Ovriga kortfristiga fordringar 4
Kassa och Bank 13
Summa omsattningstillgangar 10 229
Summa tillgangar 2449 2270
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 1452 1467
Réntebadrande skulder 940 750
Ej rantebarande skulder 57 53
Summa eget kapital och skulder 2449 2270
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Mojligheter och risker

Nagra viktiga riskomraden &r fastighetsvardering, finansiering

och kassafldde, vilka beskrivs nedan. Corems mojligheter och risker
i dvrigt beskrivs i Corems Arsredovisning fér 2012 pé sid 42-45.
Inga vasentliga férandringar har uppstatt darefter.

FASTIGHETSVARDERING

Corem redovisar fastighetsbestandet till verkligt vérde och
vardeforandringarna redovisas i resultatet. Dessa vardeférandringar
kan fa vasentliga effekter pa koncernens resultat och stallning.

FINANSIERING

For Corem &r det viktigt att det finns tillgang till finansiering

vid behov och avsaknaden av detta skulle kunna innebéra en risk.
Lag beldningsgrad och langa kreditléften begransar denna finansie-
ringsrisk.

KASSAFLODE

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

Transaktioner med narstdende
Tjanster mellan koncernféretag debiteras enligt marknadsprissatt-
ning och pa affarsméssiga villkor. Koncerninterna tjanster bestar
av forvaltningstjanster och debitering av internrantor.
Coremkoncernen har tecknat férvaltningsavtal avseende viss
teknisk forvaltning for koncernens fastigheter med Locellus For-
valtning AB som kontrolleras av styrelseledamoten Rutger Arnhult.
Samtliga transaktioner ar prissatta utifran marknadsmassiga villkor
och uppgick till 1,7 mkr (2,0) for perioden.
Darutdver koper Coremkoncernen [6pande juridiska tjanster
frdn MAQS Law Firm Advokatbyrd AB i vilken styrelsens ordférande
Patrik Essehorn dr delagare.

Héndelser efter periodens utgang

Under forsta kvartalet 2014 férvarvade Corem en fastighet i
Molnlycke Logistikpark, Region Vést, med en uthyrbar area om
cirka 177 000 kvm. Berdknat tilltrade ar den 1 april 2014.

Pagdende skattedrenden

Skatteverket har framstéallt yrkanden som for narvarande ligger for
avgorande i forvaltningsdomstolen. Skatteverkets yrkanden avser
dels reducering av tidigare ars underskott dels upptaxering av tidi-
gare ars resultat. En eventuell reducering av tidigare ars underskott
i enlighet med Skatteverkets yrkande kommer inte att paverka
koncernens redovisade resultat.

En eventuell upptaxering i enlighet med Skatteverkets yrkande
skulle emellertid medféra ett skattekrav om cirka 62 mkr exklusive
ranta. Corems uppfattning ar dock att det inte finns anledning att
anta att Skatteverket vinner bifall for sitt yrkande avseende upp-
taxering. Denna uppfattning delas av Corems externa radgivare.

Moderbolaget

Corems moderbolag &gde per 31 december 2013 inga fastigheter
utan hanterar aktiemarknadsrelaterade fragor och koncern-
gemensamma verksamhetsfunktioner som administration, trans-
aktion, forvaltning, projektutveckling, ekonomi och finansiering.
Moderbolagets resultat efter skatt uppgick till 35 mkr (45) for

perioden. Omséattningen, som till storsta delen utgors av koncern-
fakturering, uppgick till 59 mkr (52). Moderbolagets tillgdngar uppgick
till 2 449 mkr (2 270). Likvida medel uppgick till 3 mkr (13). Eget
kapital uppgick till T 452 mkr (1 467).

Redovisningsprinciper

Denna deldrsrapport ar for koncernen upprattad i enlighet med
Arsredovisningslagen och IAS 34 Delarsrapportering och fér moder-
bolaget i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovis-

ning for juridiska personer. Corem nettoredovisar frdn och med den
1januari 2013 uppskjuten skatt i balansrakningen. Jamforelsetalen har
justerats utifrdn den nya principen. Sedan den 1januari 2013 lamnar
Corem utokade upplysningskrav kring poster som vérderas till verkligt
varde i enlighet med IFRS 13, dér fastigheter klassificeras i niva 3 och
derivat i niva 2. Ovriga redovisningsprinciper som tillampas i denna
deldrsrapport ar i vasentliga delar de som beskrivs i not 1i Corems
Arsredovisning fér 2012.

Arsstamma och &rsredovisning
Corem Property Group ABs &rsstdmma dger rum den 29 april 2014,
kl 14:00 hos MAQS Law Firm Advokatbyrad AB, Master Samuels-
gatan 20, Stockholm.

Kallelse till arsstamman kommer att ske senast den 1 april
2014 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 [dmnas i an-
nons i Svenska Dagbladet. Ovriga handlingar som ska laggas fram
pa stdamman kommer att finnas tillgangliga pa bolagets hemsida
www.corem.se senast den 15 april 2014. Av kallelsen kommer det att
framga vilka drenden som ska behandlas vid stémman.

Utdelning

Styrelsen avser att foresla drsstdmman en utdelning om 0,70 kronor
per stamaktie (0,60). Avstamningsdag foreslas vara 5 maj 2014 med
berédknad utbetalningsdag den 8 maj 2014. Darutéver foreslas att
preferensaktiedgare 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

I enlighet med beslut pa drsstamman den 25 april 2013 fér Corem
Property Group AB (publ) har en valberedning utsetts med deltagare
fran bolagets tva storre dgare, vilka &r Rutger Arnhult via bolag
genom Mia Arnhult och Lansforsakringar genom Jesper Bonnivier.
Valberedningen bestdr darutéver av styrelsens ordférande Patrik
Essehorn samt valberedningens ordférande Thomas Lifvendahl.
Aktiedgare som vill lagga fram forslag till valberedningen kan gora
detta via e-post till valberedningen@corem.se

Stockholm den 18 februari 2014, Corem Property Group AB (publ)

Styrelsen

Denna rapport har ej varit foremal for granskning av bolagets revisorer.
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Kvartalsoversikt

2013 2013 2013 2013 2012 2012 2012 2012 201
3 mén 3 mén 3 man 3 méan 3 mén 3 man 3 mén 3 man 3 mén
Mkr okt-dec jul-sep apr-jun jan-mar okt-dec jul-sep apr-jun jan-mar okt-dec
Hyresintakter 144 141 137 134 138 131 144 131 129
Fastighetskostnader -40 -30 -33 -41 -39 -29 -29 -38 -33
Driftséverskott 104 m 104 93 99 102 115 93 96
Central administration -7 -6 -6 -6 -7 -5 -6 -6 -7
Finansnetto (exklusive vardeférandringar) -58 -59 -57 -55 -56 -54 =51 -53 -53
Forvaltningsresultat 39 46 41 32 36 43 58 34 36
Resultatandelar enligt kapitalandelsmetoden 26 28 37 30 -20 16 24 31 27
Realiserade vardeférandringar fastigheter - -2 3 1 2 - 0 1 -
Orealiserade vardeforandringar fastigheter 4 1 -37 -7 10 -3 -10 19 29
Orealiserade vardeférandringar derivat 15 19 85 73 6 -58 -65 81 -37
Resultat fore skatt 84 92 129 139 34 -2 7 166 55
Skatt -15 -1 =25 =21 6 0 5 -41 1
Periodens resultat 69 81 104 118 40 -2 12 125 56
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 106 12 60 73 -4 90 65 33 22
Totalt kassaflode -30 -50 21 72 -29 103 -45 -13 -87
Kassafléde, lopande verksamheten per stamaktie, kr 118 -0,06 0,57 0,77 -0,27 0,67 0,66 0,23 0,08
Avkastning pa eget kapital, % 12 14 19 22 il -3 2 24 1
Eget kapital per aktie, kr 29,18 28,31 27,37 27,10 25,73 25,22 25,27 26,39 24,79
Nyckeltal
2013 2013 2012 2012 201 2010 2009
3 mén 12 mén 3 man 12 mén 12 man 12 man 12 mén
okt-dec jan-dec okt-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter, st 132 132 132 132 133 133 106
Fastigheternas verkliga véarde, mkr 6380 6380 5830 5830 5418 5115 4332
Direktavkastningskrav vardering, % 7,7 7,7 77 7.7 7.8 7,8 7.8
Uthyrbar area, kvm 916 562 916 562 868 322 868 322 842 955 837 616 708 621
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 92 92 92 92 89 91
Overskottsgrad, % 72 74 72 75 74 69 75
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 12 17 il 9 2 24 17
Avkastning pa totalt kapital, % 7 6 5 6 7 1 7
Soliditet, % 31 31 29 29 29 39 33
Justerad soliditet, % 33 33 32 32 32 32 29
Belaningsgrad, % 61 61 61 61 61 55 63
Beléningsgrad fastigheter, % 63 63 67 67 68 76 76
Réntetéckningsgrad, ggr 2,1 2,2 2,1 2,0 2,0 2,0 2,2
Genomsnittlig ranta, % 4,90 4,90 4,66 4,66 4,90 4,47 4,02
Skuldsattningsgrad, ggr 2,0 2,0 2,2 2,2 2, 2,0 2,2
Nettoskuldsattning, mkr 4784 4784 4 407 4 407 4156 2867 2726
Aktierelaterade V
Resultat per stamaktie, kr 0,69 4,05 0,31 1,48 -0,38 5,81 3,76
Resultat per preferensaktie, kr 2,50 10,00 2,50 10,00 10,00 10,00 -
Eget kapital per aktie, kr 29,18 29,18 25,73 25,73 24,79 25,58 24,53
Kassaflode, [6pande verksamheten per stamaktie, kr 118 2,45 -0,27 1,61 -0,07 -2,51 1,65
Kassafléde, totalt per stamaktie, kr -0,40 0,17 -0,39 0,21 -1,71 1,81 1,69
Utdelning per stamaktie, kr - 0,60 - 0,60 0,50 0,50 0,50
Utdelning per preferensaktie, kr 2,50 10,00 2,50 10,00 10,00 10,00 -
Borskurs per stamaktie vid periodens utgéng, kr 20,00 20,00 20,00 20,00 20,00 23,00 -
Borskurs per preferensaktie vid periodens utgéng, kr 150,00 150,00 131,00 131,00 122,50 130,00 -
Fastighetsvarde per stamaktie, kr 84 84 78 78 73 68 70
Nettoskuldsattning per stamaktie, kr 63 63 59 59 56 38 44
Antal utestdende stamaktier, exklusive aterkopta aktier, st 75833186 75833186 74533198 74533198 74669553 75588186 61889 440
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, st 75882 452 75551470 74659586 74659586 75387854 65116470 60178998
Antal utestdende preferensaktier, exklusive dterképta aktier, st 6611319 6611319 6386 416 6386416 6339263 6355576 -

1) Samtliga belopp &r berdknade med hansyn tagen till split om 2:1i juni 2011. | enlighet med IAS 33 Resultat per aktie har justering skett retroaktivt for alla rapporterade perioder.
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Antal fastigheter
Totalt antal fastigheter i Corems &go.

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter skatt pa drsbasis i procent av genomsnittligt eget
kapital under perioden.

Avkastning pa totalt kapital

Resultat fore skatt, exklusive finansiella kostnader och orealiserade
vardeforandringar pa derivat, pa arsbasis, i procent av genomsnitt-
lig balansomslutning under perioden.

Belaningsgrad

Réntebarande skulder efter avdrag for marknadsvarde pé noterade
aktieinnehav samt likvida medel i relation till fastigheternas verk-
liga varde vid periodens utgang.

Beldningsgrad fastigheter
Réntebarande skulder med sakerhet i fastigheter i relation till fast-
igheternas verkliga varde vid periodens utgang.

Direktavkastningskrav
Avkastningkravet pa restvardet i fastighetsvarderingarna.

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

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter pa drsbasis dividerat med bedomt hyresvarde.

Fastighetsvdrde per stamaktie
Fastigheternas verkliga varde i forhallande till antalet utestdende
stamaktier per balansdagen.

Forvaltningsresultat per stamaktie
Forvaltningsresultatet reducerat med preferensaktieutdelning for
perioden delat med genomsnittligt antal utestdende stamaktier.

Hyresvérde
Kontrakterad arshyra som galler vid periodens utgdng med tillagg
for bedomd marknadshyra for vakanta lokaler.

IFRS

Forkortning for International Financial Reporting Standards.
Internationella redovisningsstandarder for koncernredovisning som
borsnoterade foretag inom EU ska tillampa fran och med 2005.

Kassaflode per stamaktie

Kassafléde for perioden frédn den l6pande verksamheten, justerat
med preferensaktieutdelning, respektive totalt kassaflode i forhal-
lande till genomsnittligt antal stamaktier.

Nettoskuldsattning, totalt och per stamaktie

Nettot av rantebdrande avsattningar och skulder minus finansiella
tillgdngar inklusive likvida medel i forhallande till antalet utesta-
ende stamaktier per balansdagen.

Orealiserade vardeférandringar, fastigheter
Forandring av verkligt varde efter avdrag for gjorda investeringar
for fastighetsinnehavet vid respektive periods utgang.

Realiserade vardeforandringar, fastigheter
Realiserade fastighetsforsaljningar efter avdrag for fastigheternas
senast redovisade verkliga varde och omkostnader vid forsaljning.

Resultat per stamaktie

Resultat efter skatt i forhdllande till genomsnittligt antal stamak-
tier och med hansyn tagen till preferensaktiernas del av resultatet
for perioden.

Resultat per preferensaktie

Preferensaktiens andel av resultatet motsvarande periodens
ackumulerade andel av arlig utdelning om 10,00 kr per preferens-
aktie.

Rantetackningsgrad

Forvaltningsresultat, inklusive realiserade vardeférandringar, samt
andel av intresseféretags férvaltningsresultat, inklusive realiserade
vardeforandringar, plus finansiella kostnader dividerat med finan-

siella kostnader.

Skuldsattningsgrad
Rantebdrande nettoskuld dividerat med eget kapital.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

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 skattemassigt restvarde, i procent av
balansomslutningen

Uthyrbar area
Total area som ar tillgénglig for uthyrning.

Overskottsgrad
Driftsoverskott i procent av hyresintdkter.
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Stensatra 17, Stockholm

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 p& Corems hemsida, www.corem.se

Informationen ar sddan som Corem skall offentliggora enligt lagen om vardepappersmarknaden och/eller lagen om
handel med finansiella instrument. Informationen ldmnades for offentliggérande den 18 februari 2014.
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Finansiella rapporter och Arsstimma

Arsredovisning 2013

31 mars 2014

Arsstamma 2014

29 april 2014

Deldrsrapport januari-mars 2014

29 april 2014

Deldrsrapport januari-juni 2014

11 juli 2014

Deldrsrapport januari-september 2014

24 oktober 2014

Bokslutskommuniké 2014

februari 2015

Utdelning samt foreslagen utdelning

Sista dag for handel inklusive ratt till utdelning till preferensaktiedgare

26 mars 2014

Avstamningsdag for utdelning till preferensaktiedgare

31 mars 2014

Forvantad dag for utdelning till preferensaktiedgare fran Euroclear 3 april 2014
Sista dag for handel inklusive ratt till utdelning till stamaktiedgare 29 april 2014
Avstamningsdag for utdelning till stamaktiedgare 5 maj 2014
Forvantad dag for utdelning till stamaktiedgare fran Euroclear 8 maj 2014
Sista dag for handel inklusive ratt till utdelning till preferensaktiedgare 25 juni 2014
Avstamningsdag for utdelning till preferensaktiedgare 30 juni 2014
Forvantad dag for utdelning till preferensaktiedgare fran Euroclear 3juli2014

Sista dag for handel inklusive ratt till utdelning till preferensaktiedgare

25 september 2014

Avstamningsdag for utdelning till preferensaktiedgare

30 september 2014

Forvantad dag for utdelning till preferensaktiedgare fran Euroclear

3 oktober 2014

Sista dag for handel inklusive ratt till utdelning till preferensaktiedgare

22 december 2014

Avstamningsdag for utdelning till preferensaktiedgare

30 december 2014

Forvantad dag for utdelning till preferensaktiedgare fran Euroclear

7 januari 2015

corem | 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

Produktion: Corem, Addira. Foto: Per-Erik Adamsson / Jeanette Hagglund.



