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RAKENSKAPSARET
JANUARI - DECEMBER 2019

Intakterna uppgick till 961 mkr (965).

Driftsoverskottet uppgick till 701 mkr (733).
Forvaltningsresultatet uppgick till 400 mkr (380).
Vardeférandringar fastigheter uppgick till 1695 mkr (458).

Vardefoérandringarna pa finansiella placeringar uppgick till 1089 mkr (=), varav 919 mkr
avsag innehavet i Klovern.

Resultat efter skatt uppgick till 3 114 mkr (1183), motsvarande 8,35 kr
per stamaktie (3,05).

EPRA NAYV per stamaktie 6kade med 59 procent till 22,74 kr, jamfort med 14,27 kr per
31 december 2018.

Véardet pa fastighetsportfolien uppgick till 12 114 mkr (13 479), efter forvarv
av sju fastigheter, forsaljning av 31 fastigheter samt investeringar om 506 mkr.

Frantrade av en portfolj om 30 fastigheter har skett per 5 juli 2019 med en total
uthyrbar area om 500 000 kvm.

Fran 1juli 2019 har innehavet i Klovern omklassificerats till Finansiella tillgangar
varderade till verkligt varde. Per 31 december uppgick verkligt varde till 3191 mkr.

Tva obligationslan om 200 mkr respektive 300 mkr har losts under aret till 100 procent
av det nominella beloppet, varav 300 mkr den 11 oktober 2019.

Styrelsen avser att foresla arsstamman en utdelning om 0,60 kronor (0,45) per stam-
aktie av serie A respektive serie B samt 20,00 kronor per ar per preferensaktie.

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Tilltrade av Angmaskinen 5 i Lanna omfattande 2 623 kvm uthyrbar area har
genomforts den 3 februari 2020, dar avtal om férvarv tecknades under december
20719.

Per den 17 februari 2020 uppgick marknadsvardet pa korta placeringar till 1 901 mkr.
Orealiserad vardeférandring till och med samma datum uppgick till 150 mkr och
realiserad vardeférandring till 6 mkr, totalt 156 mkr. Inklusive Kldverninnehavet, vars
marknadsvarde per samma dag uppgick till 3 493 mkr, uppgick orealiserade och
realiserade vardeforandringar till 458 mkr.
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2019 2018 2019 2018

12 man 12 man 3 man 3 man

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

Intakter, mkr 961 965 212 261
Driftséverskott, mkr 701 733 144 190
Forvaltningsresultat, mkr 400 380 87 100
Resultat efter skatt, mkr 34 1183 1081 439
Resultat per stamaktie, kr 8,35 3,05 2,92 116
EPRA NAV per stamaktie, kr 22,74 14,27 22,74 14,27
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91 91 91 91
Overskottsgrad, % 73 76 68 73
Justerad soliditet, % 53 38 53 38
Rantetackningsgrad, ggr 2,8 29 2,4 2.8
Belaningsgrad, % 22 58 22 58

For definitioner av nyckeltal, se sid 23.

2 | COREM BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2019



VI SKAPAR UTRYMME
FOR ATT UTVECKLA DIN AFFAR

Corem ar ett fastighetsbolag som férvaltar och féradlar fastigheter i
attraktiva logistikomraden. Vart mal ar att inom vara utvalda regioner
vara ledande inom fastigheter for citylogistik.

Fastighetsbestandet ar koncentrerat till stadsnara lagen med

god tillganglighet och tillvaxt vilket gér dem idealiska fér anvandning
inom citylogistik. Under 2019 har bestandet renodlats geografiskt och
ar efter renodlingen indelat i fyra geografiska regioner, Region
Stockholm, Region Vast, Region Syd och Region Smaland.

Per den 31 december 2019 uppgick antalet fastigheter till 162 stycken.

En viktig del i var strategi ar att forvalta fastigheterna med egen
personal, for basta marknadskannedom och narhet till hyresgasterna.
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2019 har varit ett intensivt ar med
fokus pd uthyrning och renodling.
Den strukturaffdr vi genomférde i
somras har tillsammans med arets
framgangsrika uthyrningsarbete och
Okade fastighetsvarden i befintligt
bestand givit en stark balansrékning
och goda finansiella mdjligheter fér
framtida investeringar. Avkastning pa
eget kapital fér helaret uppgar till
fantastiska 46 procent. Sammantaget
har var finansiella stallning aldrig varit
béttre. Samtidigt fortsatter det
positiva marknadsidget inom
logistiksegmentet. Det dr glddjande
att se vilken efterfragan som finns pa
den typ av fastigheter Corem
erbjuder.

Vi upplever en stor efterfragan pa
lokaler i s.k. last mile lagen - lagen som
har bra infrastrukturell tillganglighet
och samtidigt narhet till stad och
kunder. Corem har haft en fortsatt hog
aktivitet i uthyrningsarbetet under aret
med positiv nettouthyrning i det fjarde
kvartalet om 18 mkr och for helaret
summerat till 52 mkr. En framgangs-
faktor ar att kunna erbjuda flexibla
lokaler dar kontor kombineras med
effektiva lager- och logistikytor.
Forvaltningsresultatet 6kar med 5
procent och uppgar till 400 mkr trots
forsaljining av 30 fastigheter per den
5 juli.

Det positiva marknadslaget inom lager-
och logistikfastigheter i kombination
med fortsatt Idga rantor, attraherar
bade inhemska och internationella
investerare. Vi ser stigande fastighets-
varden da efterfragan ar mycket stark.
Efter sommarens forsaljning ar var
fastighetsportfolj geografiskt renodlad.
Bestandet ar fokuserat till storstads-
regionerna med hela 57 procent av
vardet i Stockholm, och fastigheterna
ar i samtliga regioner belagna i samlade
férvaltningsenheter som innebar
effektiv och narvarande forvaltning.
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| nara dialog med kunderna skapas
anpassade ldsningar som ger
effektivitet och I6nsamhet.

Corem har fortsatt fokus pa tillvaxt och
har under &rets sista kvartal forvarvat
ytterligare fastigheter i Veddesta och i
Vastberga, som kompletterar och 6kar
var densitet i vara befintliga
forvaltningsenheter. | borjan av 2020
har vi dartill tilltratt en fastighet i
Lanna, ett nytt omrade for Corem i
Stockholmsregionen.

Eftersom det i dagslaget &r svart att
hitta objekt med attraktiv avkastning
har projektverksamheten kommit att
utgodra ett vaxande inslag. Vi driver
bade fler och storre projekt an tidigare
och vi har for ndrvarande pagaende
nybyggnationer och storre
hyresgastanpassningar om narmare
70 000 kvm till en investeringsvolym
om ca 800 mkr.

Arets resultat fére skatt landar pé
rekordhdga 3 315 mkr efter bland annat
vardeforandringar pa fastigheter om
1695 mkr samt vardeforandringar pa
finansiella placeringar om 1 089 mkr.
Fran 1juli 2019 har innehavet i Klovern
klassats om, fran intressebolag till
finansiell tillgang varderad till verkligt
varde. Det innebar att foérandringar i
marknadsvardet |[6pande kommer att
speglas i resultatet.

Vi har under det fjarde kvartalet
fortsatt att placera var likviditet i
indirekta fastighetsplaceringar i
noterade fastighetsaktier pa nordiska
borser. Det ger bolaget en ytterligare
riskspridning och flexibilitet. De
indirekta placeringarna ar likvida
tillgdngar som kan realiseras nar
intressanta investeringsmojligheter
uppstar.

Efter skatt uppgar vinst per aktie till
8,35 kr. EPRA NAYV, substansvarde per
aktie, har utvecklats mycket bra och
uppgar till 22,74 kr per aktie,

motsvarande en dkning om 59 procent
under 2019. Var justerade soliditet
uppgar till 53 procent vilket &r en
okning med 15 procentenheter sedan
foregdende arsskifte och
beldningsgraden har samtidigt minskat
till 22 procent fran 58 procent.

Vigarini2020 med en stark
balansrakning som ger bra forutsatt-
ningar for projekt och férvarv. Sett till
marknadslaget forvantar vi oss fortsatt
hyrestillvaxt, sarskilt i den starka
Stockholmsregionen. Var aktiva
férvaltning, med egen personal som i
vardagen ar nara kunderna kommer att
fortsatta att skapa varden. Genom lokal
narvaro tar Corem besluten dar
affarerna finns och vi kan darmed
erbjuda snabba besked och
konkurrenskraftiga l6sningar. Ett
tydligt kundfokus uppnas genom
langsiktiga relationer och en hog
servicegrad. Vi ska fortsatta att géra
det vi gér bast - att skapa utrymme for
att utveckla kundernas affar.

Stockholm den 18 februari 2020
Eva Landén
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KONCERNEN

2019 2018 2019 2018

12 man 12 man 3man 3man
Mkr jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Intakter 961 965 212 261
Fastighetskostnader -260 -232 -68 -71
Driftséverskott 701 733 144 190
Central administration -39 -40 -9 -10
Finansnetto (inklusive tomtrattsavgalder) -262 -313 -48 -80
Forvaltningsresultat 400 380 87 100
Resultatandelar enligt kapitalandelsmetoden 148 499 - 250
Realiserade vardeférandringar fastigheter 0 0 0 -
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 1695 458 233 168
Vardeforandringar finansiella placeringar 1089 - 784 -
Vardeférandringar derivat -17 12 89 -30
Resultat fore skatt 3315 1349 1193 488
Skatt Not 1 -201 -166 -12 -49
Periodens resultat 3N4 1183 1081 439
Ovrigt totalresultat
Poster som kan omfaéras till periodens resultat
Omrakningsdifferenser m.m. -8 16 -5 0
Totalresultat for perioden hanférligt till moderbolagets aktiedgare 3106 1199 1076 439
Antal aktier och resultat per aktie
Resultat per stamaktie, kr' 8,35 3,05 2,92 1,16
Antal utestaende stamaktier vid periodens utgang 364 269505 364 269 505 364 269505 364 269 505
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier 364 269505 364727 545 364 269505 364 269 505
Antal utestaende preferensaktier vid periodens utgang 3600 000 3600 000 3600 000 3600 000

' Resultatmatt per aktie ar framraknat med genomsnittligt antal aktier som bas och med hansyn tagen till preferensaktiernas ratt till utdelning. Nagon utspadningseffekt foreligger ej da
inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) férekommer.
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Det jamforbara bestandet motsvarar 70 procent
av de totala intékterna och 74 procent av det
totala driftsoverskottet.
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Resultatposterna nedan, liksom jamforelse-
beloppen avseende foregdende ar, avser
perioden januari - december savida inte
annat anges. Balansposternas belopp och
jamforelsetal avser stallningen vid arets
respektive foregdende ars utgang.

RESULTAT

Driftsoverskottet uppgick till 701 mkr (733).
Overskottsgraden uppgick till 73 procent
(76). Den lagre ¢verskottsgraden beror
framst pa att vidarefakturering av kostnader
till hyresgast har 6kat i omfattning.

I jamforbart bestand dkade driftsover-
skottet med 2 procent och dverskotts-
graden uppgick till 78 procent (78).

Forvaltningsresultatet uppgick till
400 mkr (380), en 6kning med 5 procent.

INTAKTER

Intakterna uppgick till 961 mkr (965) for
perioden, vilka har paverkats av bestands-
férandringar 2018 och 2019, fardigstallda
projekt samt nyuthyrningar och omfor-
handlingar. | jamforbart bestand dkade
intakterna med 3 procent. Hyresintakterna
inkluderar reservering for befarade kund-
forluster om 2 mkr (2). Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick till

91 procent (91).

KOSTNADER

Fastighetskostnader for perioden uppgick
till 260 mkr (232). Okningen beror pé att
kostnader som vidarefaktureras har dkat i
omfattning. | jamforbart bestand dkade
kostnaderna med 7 procent, motsvarande 10
mkr. Nya redovisningsregler, IFRS 16, gor att
tomtrattsavgalder fran och med 2019
redovisas som finansiell kostnad.

De centrala administrationskostnaderna
uppgick till 39 mkr (40) och avser kostnader
for koncernledning och koncerngemensam-
ma funktioner.

FINANSNETTO
Finansnettot uppgick till -262 mkr (-313).

Finansiella intakter uppgick till 34 mkr (0)
och bestar till 30 mkr av utdelning fran
aktieinnehavet i Klovern och 4 mkr av
utdelning fran andra aktieinnehav i noterade
fastighetsbolag.

Finansiella kostnader uppgick till 296 mkr
(313), varav 283 mkr framst av rantekostnad
fran 1an. Vid arets slut uppgick den genom-
snittliga rantan, inklusive marginaler, till
3,40 procent (3,16). For ytterligare
information se sid 15. Fran och med 2019
redovisas tomtrattsavgalder enligt IFRS 16
som en finansiell kostnad, uppgdende till 13
mkr (-).

RESULTAT FRAN INTRESSEFORETAG
Resultatandelar enligt kapitalandelsmetoden
uppgick till 148 mkr och avser sex manader
2019 (jamfort med 499 mkr heldret 2018)
fran aktieinnehav i det noterade bolaget
Klovern AB (publ). Fran 1juli 2019 har
innehavet omklassificerats till Finansiella
tillgangar varderade till verkligt varde och
redovisas i resultatrakningen under
Vardeférandringar finansiella placeringar.
For ytterligare information se sid 16.

VARDEFORANDRINGAR

FASTIGHETER

Vardefoérandringar fastigheter uppgick un-
der aret till 1 695 mkr (458), varav oreali-
serade vardeférandringar uppgick till

1695 mkr (458) och realiserade vardefor-
andringar till O (0). Av vardeférandringen ar
cirka 30 procent hanforligt till fastigheterna
som avyttrats per 5 juli 2019. | dvrigt har
sankta avkastningskrav, stark netto-
uthyrning och stigande hyresnivaer haft en
vardehojande effekt. For ytterligare
information se sid 9.

FINANSIELLA PLACERINGAR

Corem ager sedan 2008 aktier i Klovern,
noterat pd NASDAQ Large Cap, ett innehav
som sedan den 1juli 2019 redovisas som
Finansiella tillgangar varderade till verkligt
varde. Utdver det har Corem kortfristigt
placerat kapital i fastighetsbolagsaktier
noterade pa nordiska borser.
Vardeforandringarna pa samtliga finansiella
placeringar uppgick till 1089 mkr (-), dar
919 mkr avser innehavet i Klévern och

170 mkr avser kortfristiga placeringar. Av
vardefoérandringarna var 30 mkr realiserade
forandringar. Ytterligare information se sid
14 och 16.

DERIVAT

Vardet pa Corems derivat paverkas av
forandringar i de langa marknadsrantorna.
Vardeforandringar pa derivat under
perioden uppgick till -17 mkr (12).

SKATT

Under perioden uppgick uppskjuten skatt till
-193 mkr (-165) samt aktuell skatt till -8 mkr
(1. Till foljd av beslutet om férandrad fore-
tagsbeskattning omraknades den upp-
skjutna skatteskulden 2018 till 20,6 procent,
da Corem gor beddmningen att huvuddelen
av uppskjuten skatteskuld kommer att rea-
liseras till denna skattesats. For ytterligare
information se sid 17.

OVRIGT TOTALRESULTAT

Ovrigt totalresultat uppgick till -8 mkr (16).
Posten avser framst omrakningsdifferenser.
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING
| SAMMANDRAG

KONCERNEN

2019 2018
Mkr 31dec 31dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 1214 13479
Nyttjanderattstillgangar 209 -
Innehav redovisade enligt kapitalandelsmetoden - 2165
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 3191 -
Ovriga anlaggningstillgéngar 5 2
Summa anldggningstillgangar 15 519 15 646
Omsiéttningstillgangar
Ovriga omsattningstillg&ngar 62 52
Kortfristiga placeringar 1542 -
Likvida medel 8 14
Summa omséttningstillgangar 1612 66
SUMMA TILLGANGAR 17131 15712
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 8172 5302
Langfristiga skulder
Rantebarande langfristiga skulder 5264 7574
Langfristiga leasingskulder 209 -
Uppskjuten skatteskuld Not 1 592 395
Derivat 424 407
Ovriga langfristiga skulder 7 8
Summa langfristiga skulder 6496 8384
Kortfristiga skulder
Rantebarande kortfristiga skulder 2091 1694
Ovriga kortfristiga skulder 372 332
Summa kortfristiga skulder 2463 2026
Summa skulder 8959 10 410
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17131 15712
" Disponibel likviditet inklusive outnyttjade krediter uppgick per 31 december 2019 till 1 001 mkr (404).
RAPPORT OVER FORANDRINGAR
| EGET KAPITAL | SAMMANDRAG

2019 2018

Mkr jan-dec jan-dec
Ingdende eget kapital 5302 4340
Periodens totalresultat 3106 1199
Utdelning till stamaktiesgare' -164 -146
Utdelning till preferensaktiedagare? -72 -72
Aterkop av egna aktier - -19
Utgaende eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 8172 5302

"Varav 0,45 kr per aktie 2019 samt 0,40 kr per aktie 2018.
? Dérav utbetalades 18 mkr per kvartal med bérjan i juli 2018, samt med borjan i juli 2019.
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FASTIGHETSBESTANDET

Corems fastighetsbestand bestod per den
31 december 2019 av 162 fastigheter med
en total uthyrbar area om 959 495 kvm.

Operativt ar verksamheten indelad i fyra
geografiska omraden: Region Stockholm,
Region Syd, Region Vast samt Region
Smaland.

Resultatposterna nedan, liksom
jamforelsebeloppen avseende foregdende
ar, avser perioden januari - december
savida inte annat anges. Balansposternas
belopp och jamforelsetal avser stallningen

vid drets respektive foéregaende ars utgang.

FASTIGHETERNAS VARDE OCH
VARDEFORANDRINGAR

Samlat marknadsvarde for fastighets-
portféljen uppgick till 12 114 mkr (13 479)
per den 31 december 2019.

For perioden uppgick orealiserad varde-
forandring fastigheter till 1695 mkr (458).
Av vardefoérandringen ar cirka 30 procent
hanforligt till fastigheterna som avyttrats
per 5juli 2019. | 6vrigt har sankta
avkastningskrav, stark nettouthyrning och
stigande hyresnivaer haft en vardehdjande
effekt.

Genomsnittligt direktavkastningskrav i
varderingarna uppagick till 5,8 procent (6,5).

Corem varderar samtliga fastigheter
varje kvartal. For det fjarde kvartalet har
fastigheter motsvarande 33 procent av det
samlade vardet externvarderats, medan
resterande fastigheter varderats genom
interna kassaflddesvarderingar. For
perioden har bolaget anlitat Savills Sweden
AB och Cushman & Wakefield AB som var-
deringsinstitut.

Corem inhdmtar kontinuerligt marknads-
information fran externa varderingsinstitut,
som stod for den interna varderingspro-
cessen. Se Corems Arsredovisning 2018 for
mer information.

FASTIGHETSTRANSAKTIONER

FORVARV

Under aret har sju fastigheter férvarvats,
med en total uthyrbar area om 22 635 kvm
och till ett fastighetsvarde om 350 mkr.
Samtliga forvarv ar belagna i nara
anslutning till befintligt fastighetsbestand.

FORANDRING VERKLIGT VARDE, ANTAL FASTIGHETER SAMT UTHYRBAR AREA

Under kvartal fyra har tva fastigheter
forvarvats. Fastigheten Skalby 3:1321 ar en
lagerfastighet beldgen i Veddesta, Jarfalla
och omfattar 3 650 kvm med ytmassig
uthyrningsgrad om 93 procent.

| Vastberga, Stockholm férvarvades den
fullt uthyrda fastigheten Elektra 20 som
bestar av 5 700 kvm lager- och butiksytor.

Utover genomforda forvary har under
kvartal fyra tecknats avtal om férvarv av
Angmaskinen 5 i Lanna, med en uthyrbar
area om 2 623 kvm och till ett under-
liggande fastighetsvarde om cirka 41 mkr.
Fastigheten har tilltratts per 3 februari
2020.

AVYTTRING
En portfolj om 30 fastigheter beldgna pa
13 orter i Sverige har frantratts per
5 juli 2019. Objekten har en total uthyrbar
area om cirka 500 000 kvm och ett arligt
hyresvarde om cirka 309 mkr. Affaren
genomférdes som en bolagsforsalining med
ett underliggande fastighetsvarde om
4 218 mkr fore avdrag for uppskjuten skatt.
For mer information se sid 13.

Under arets sista kvartal avyttrades
Hexagonen 2 i Lund, en bostadsfastighet
om 250 kvm.

2019 2018
Antal Kvm Mkr Mkr
Totalt per 1januari 186 1439793 13479 11539
Forvarv 7 22 635 350 1181 22 635
Ny-, till- och ombyggnation - -3201 506 354 FORVARYV 2019,
Avyttringar -3 -499 732 -3920 -65 KVM
Vardeforandringar, orealiserade - - 1695 458
Valutaomrakningar _ _ 4 12
Totalt per 31 december 162 959 495 1214 13 479
FASTIGHETSTRANSAKTIONER 1 JANUARI - 31 DECEMBER 2019
Forvarv/Avyttring
Transaktion Fastighet Stad Kommun Fastighetskategori uthyrbar area, kvm
Ql Jordbromalm 5:2 och 5:3 Stockholm Haninge Logistik 6200
Q2 Tornrosen 5 Goteborg Goteborg Mark -
Q2 Marsta 11:11 Stockholm Sigtuna Logistik 2960
Q2 Jordbromalm 6:11 Stockholm Haninge Logistik 4133
Q3 Fastighetsportfolj Sesida s Sesida 5 Blandad -499 482
Q4 Hexagonen 2 Lund Lund Bostad -250
Q4 Skalby 3:1321 Stockholm Jarfalla Logistik 3656
Q4 Elektra 20 Stockholm Stockholm Logistik 5686
Netto kvm, transaktioner -477 097
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NY-, TILL- OCH OMBYGGNATION
Projekt- och fastighetsutveckling ar en viktig
del i Corems verksamhet da det gor det
mojligt att mota kunders skiftande
lokalbehov, vidareutveckla och skapa
mervarden i fastighetsbestandet. For vidare
information, se Corems Arsredovisning 2018.
Corem har under perioden januari till och
med december 2019 investerat 506 mkr
(354) i fastighetsbestandet avseende ny-,
till- och ombyggnationer.

PAGAENDE PROJEKT

Veddesta 2:79, Jarfilla

Om- och tilloyggnadsprojekt om

16 900 kvm till en miljéprofilerad modern
lager-byggnad i tre plan. Projektet inne-
fattar rivning av del av befintlig fastighet,
foljt av om- och tillbyggnad. Hyresgast ar
MTAB som har tecknat ett 15 arigt avtal.
Planerad inflyttning i andra kvartalet 2021.

Backa 96:2, Goteborg, Pro Stop Backa
Nybyggnation av Pro Stop Backa, Géteborg,
ett handelsomrade for yrkesbutiker, dar
hyreskontrakt finns tecknade med K-Rauta,
Din Bil, Elektroskandia, Wangeskogs Maskin-
uthyrning och Wirth. Projektet kommer att
fardigstallas etappvis. Fullt utbyggt planeras
omradet omfatta cirka 22 500 kvm.

Skruven 3, Boras, Pro Stop Bords
Nybyggnation vid Pro Stop Boras som
Oppnade under 2018, och nu utvecklas
vidare med etapp 3A. Storsta hyresgast i
etappen ar Granngarden som har tecknat
ett 10 arigt hyresavtal om 1900 kvm butik
samt 550 kvm utesaljyta, med planerad
inflyttning under kvartal tre 2020. Avtal ar
aven tecknat med Hogbergs Ror om cirka
1150 kvm. Fardigutvecklat planeras Pro Stop
Boras omfatta totalt 20 000 kvm.

STORRE INVESTERINGSPROJEKT (OVER 25 MKR)

Skruven 3, Bords

Hyresgastanpassning for ICA Bank om

6 700 kvm samt befintlig hyresgast
Ericsson. ICA beraknas kunna flytta in med
sina 500 medarbetare under sommaren
2020. Projektet innebar att den tidigare
single-tenantfastigheten omvandlas till en
multi-tenant fastighet under namnet Sandlid
Business Park.

Flahult 21:36, J6nképing

Ombyggnation av 9 500 kvm och
nybyggnation av 3 300 kvm fér Bubs Godis
AB som &r befintlig hyresgast. Bubs har i
samband med projektet tecknat ett
tjugoarigt avtal med Corem. Projektet
berdknas vara fardigstallt under kvartal 3
2020.

FARDIGSTALLDA PROJEKT

Lastkajen 3, Vastberga

Om- och tillbyggnadsprojekt om 4 400 kvm
for Martin & Servera. Hyresgasten har flyttat
in i de nya lokalerna under november 2019
och projektet fardigstallts.

PAGAENDE PROJEKT
Berdknad
Upparbetat, investering,
Fastighet Beskrivning Fardigstédllande Kvm Mkr Mkr
Stockholm, Veddesta 2:79 Om- och nybyggnation for MTAB Q2 2021 16 900 30 219
Vast, Backa 96:2 Nybyggnation av Pro Stop Backa, Géteborg Q4 2020/Q12021 22 500 184 375
Vast, Skruven 3 Nybyggnation av Pro Stop Boras Q32020 3750 31 49
Vast, Skruven 3 Hyresgastanpassning for Ica och Ericsson Q32020 20 000 14 89
Smaland, Flahult 21:36 Om- och nybyggnation, Bubs, Jonkoping Q2 2020 3400 12 47
Summa pagaende projekt 66 550 271 779
FARDIGSTALLDA PROJEKT
Investering,
Fastighet Beskrivning Fardigstallande Kvm  Upparbetat, Mkr Mkr
Stockholm, Lastkajen 3 Om- och nybyggnation Martin & Servera Q4 2019 4 400 27 27
Summa férdigstallda projekt 4400 27 27
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HYRESGASTER OCH AVTALSPORTFOLJ
Kontrakterad hyra uppgick per 31 december
2019 till 830 mkr pa arsbasis (1 012) medan det
totala hyresvardet beddémdes uppga till 912 mkr
an.

Intaktsbasen ar val diversifierad med
674 unika hyresgaster. De tre storsta hyres-
gasterna star tillsammans for cirka 11 procent av
de totala hyresintakterna.

Aterstdende genomsnittlig kontraktslangd
uppgar till 4,0 ar (4,9). Av kontrakterad hyra
forfaller 34 procent av avtalen 2024 eller
senare. Den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick per 31 december 2019 till 91 procent
.

NETTOUTHYRNING

Nettouthyrningen for aret var positiv och
uppgick till 52 mkr (9), varav 18 mkr under det
fiarde kvartalet. Uthyrningar och omfor-
handlingar under januari - december uppgick
till 191 mkr, dar 39 procent avsag nyuthyrning.

Ett flertal storre uthyrningar har gjorts under
aret, dar arets storsta var uthyrning av
16 900 kvm till transportféretaget MTAB i
fastigheten Veddesta 2:79 i Jarfalla, Stockholm.

Uthyrning till Dahl, pa 4 500 kvm i Veddesta
2:31, Jarfalla, ett tioarigt gront hyresavtal,
genomfordes under arets forsta kvartal, med
inflyttning i juni 2019.

Under arets andra kvartal har uthyrning
gjorts till Coop avseende 4 000 kvm kyllager i
Maseskar 5, Malmo.

Omférhandling med Ericsson har gjorts
avseende lokalerna i Skruven 3, Boras, dar
hyresavtal omférhandlats och nu kommer
uppga till cirka halva den tidigare ytan. For del
av den vakans som uppstar har hyresavtal
tecknats med ICA avseende 6 700 kvm kontor,
med inflyttning sommaren 2020.

Det stora intresset for att investera i
fastigheter fortsatte under 2019. Fastigheter
for cirka 220 miljarder kronor omsattes, en
volym som innebar en 6kning med omkring
35 procent jamfort med 2018 och ar den
hogsta som noterats pa svensk fastighets-
marknad.

Utlandska investerare var aktiva pa
transaktionsmarknaden med 35 procent av
investerat kapital, vilket historiskt sett ar en
hodg andel. De utlandska aktorerna
forvarvade inom alla fastighetssegment och
flera geografiska omraden, och var for tredje
aret i rad nettokopare.

Svenska investerare var nettosaljare, med
boérsnoterade fastighetsbolag som stora
képare och fastighetsfonder tillsammans
med boérsnoterade fastighetsbolag stora
saljare. Dominerande under aret var portfolj-
transaktioner, dver 60 procent av den totala
volymen utgjordes av portfoljaffarer.
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Omférhandling och utékning av hyresavtal
med Makita i Ringparmen 6, Bredden i
Stockholm har gjorts under det tredje
kvartalet. Avtalet innebar en férlangning om
tre ar samt utokning av forhyrd yta fran

4 000 kvm till 5600 kvm. Aven hyresavtalet
med DHL Global Forwarding om 3 500 kvm i
Marsta 21:42 omférhandlades under det tredje
kvartalet.

| Goteborg gjordes under det tredje kvartalet
en uthyrning till Ramudden AB, avseende
3900 kvm i Backa 22:17. Avtalet &r sjudrigt.
Uthyrning gjordes aven till Witre i
Kryptongasen 8 pa 2 200 kvm.

Stoérre uthyrningar under fjarde kvartalet
Corem har tecknat ett tjugoarigt hyresavtal
med Bubs Godis AB avseende 12 900 kvm i
Flahult 21:36. Det nya hyresavtalet stracker
sig till 2040 och innefattar ombyggnation av
hyresgastens befintliga 9 500 kvm samt
nybyggnation av 3 300 kvm.

| fastigheten Sadelgjorden 1, Malm®, har ett
4-3rigt hyresavtal tecknats omfattande
8 000 kvm med Candypeople, som tilltradde
lokalerna 1januari 2020. Tillsammans med
gjord uthyrning om 1000 kvm till VS-gruppen
innebar det att Sadelgjorden 1 ar fullt uthyrd.

String Furniture AB har férlangt och utdkat
sitt hyresavtal i fastigheten Kajan 37 i
Limhamn. String Furniture, som tidigare hyrt
2 600 kvm expanderar med ytterligare
800 kvm och kommer nu hyra 3 400 kvm.
Hyresavtalet ar 4-arigt och borjar gélla fran 1
april 2020.

Genomsnittligt fastighetsvarde per
transaktion var rekordhdgt och ett fyrtiotal
miljardaffarer noterades under aret.

Segmentet bostadsfastigheter svarade for
ungefar 35 procent av den totala transak-
tionsvolymen under 2019 och kontorsfastig-
heter for 25 procent. Lager/logistik/industri
stod for drygt 30 miljarder kronor,
motsvarande 15 procent, vilket ar den hogsta
uppmatta volymen fér segmentet nagonsin.

Efterfragan bland investerare att forvarva
lager-, logistik- och industrifastigheter var
mycket stor under 2019. Avkastningskraven
fortsatte att sjunka och historiskt laga nivaer
noterades. Ett flertal storre portféljtransak-
tioner genomfordes under aret vilket bidrog
till den héga totalvolymen. Internationella
investerare var mycket aktiva och stod for
ungefar 60 procent av den forvarvade
volymen inom segmentet.

n



FORDELNING PER LOKALTYP OCH GEOGRAFISKT OMRADE
Corems fastighetsbestand och operativa verksamhet &r indelad i fyra geografiska regioner; Region Stockholm, Region Syd, Region Vast,
Region Smaland. Den tidigare Region Malardalen/Norr har avvecklats med anledning av att samtliga fastigheter utom fyra, med en totalyta
om cirka 10 655 kvm, avyttrades per 5 juli 2019. | segmentstabellerna nedan ingar de kvarvarande fyra fastigheterna fran Region
Malardalen/Norr fran och med 30 september 2019 och fortsattningsvis i Region Stockholm, medan féregaende ars jamforelsesiffror har
lamnats intakta. Regionindelningen dverensstammer med den interna uppféljningsmodellen till VD och styrelse.

Investeringar, férvarv

Intdkter, mkr Kostnader, mkr Driftséverskott, mkr Overskottsgrad, % och avyttringar
2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Fordelning per geografiskt omrade jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Stockholm 484 384 -150 -109 334 275 69 72 -33 824
Syd 164 195 -41 -50 123 145 75 74 -1177 269
Vast 174 160 -36 -29 138 131 79 82 246 190
Smaland 9 10 -22 -26 69 84 76 76 -8 187
Méalardalen/Norr 48 116 -1 -18 37 98 77 84 -1289 -1
Totalt 961 965 -260 -232 701 733 73 76 -3064 1469

Ekonomisk
Antal fastigheter, st Verkligt varde, mkr Hyresvarde, mkr uthyrningsgrad, % Vakans, kvm
2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Nyckeltal per geografiskt omrade 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec
Stockholm 89 82 6925 6121 532 490 9 9 58 449 58 077
Syd 26 37 1514 237 133 206 92 92 21093 36163
Vast 26 25 2776 2267 179 181 92 94 26 217 14182
Smaland 21 28 899 1405 68 123 88 90 13172 29721
Malardalen/Norr = 14 = 1315 = 12 = 87 = 37947
Totalt 162 186 12114 13479 912 1m2 91 91 18931 176 090
Totalt Logistik Kontor Handel Ovrigt
2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Uthyrbar area, kvm 31dec 31dec 3ldec 31dec 31dec 3ldec 31dec 31dec 3ldec 31dec
Stockholm 452 651 468 297 291715 305 088 122180 120 036 21481 16 922 17 275 26 251
Syd 194 072 321597 153 983 263795 26 624 38903 5840 8000 7625 10 899
Vast 228556 228556 175 812 175 812 36 260 36 260 13072 13072 3412 3412
Sméland 84 216 205799 57564 163 435 15279 27264 3939 4906 7434 10194
Malardalen/Norr = 215544 = 164 281 = 36182 = 7960 = 7121
Totalt 959495 1439793 679 074 107241 200 343 258 645 44332 50860 35746 57877
Andel, % n 74 21 18 4 4 4 4
FASTIGHETSVARDE, ANDEL HYRESVARDE, ANDEL LOKALTYP, AREA
Erigé‘\grr]wd 7% = Region " Henael 4% oot 4%

W Region Vast
23%
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Stockholm
57%
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TRANSISTORN 2, .KUMLA

COREM RENODLAR
FASTIGHETSPORTFOLJEN
GENOM FORSALJNING AV
30 FASTIGHETER

"Forsaljningen bidrar till dkat
fokus pa Corems prioriterade
orter och ligger i linje med
Corems kommunicerade
strategi;

langsiktiga investeringar,
fortsatta férvarv och
utveckling av fastigheter
fokuserat till bolagets
prioriterade orter.”

Corem tecknade under det andra kvartalet
2019 avtal om att avyttra en portfolj om
30 fastigheter till Blackstone Group
International Partners LLP. Fastigheterna
frantraddes den 5 juli 2019.

Fastigheterna utgors till merparten av
lager/logistikanlaggningar och &r belagna
pa 13 orter i Sverige. Objekten har en total
uthyrbar area om cirka 500 000 kvm och
ett arligt hyresvarde om 309 mkr. Den
ekonomiska uthyrningsgraden var vid
avtalets tecknande 88 procent.

Affdren ar en bolagsforsaljning med ett
underliggande fastighetsvarde om 4 218
mkr fore avdrag for uppskjuten skatt.
Beraknat resultat efter skatt fran
transaktionen uppgar till cirka 630 mkr,
efter avdrag for uppskjuten skatt,
transaktionskostnader samt aterféring av
tidigare redovisad uppskjuten skatt. Under
kvartal 2, 2019 redovisas en orealiserad
vardeforandring fran affaren och under
kvartal 3, 2019 redovisas avyttringen.
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Tio orter lamnades genom férsaljningen;
Tranas, Falun, Gavle, Véasteras, Halmstad,
Helsingborg, Hudiksvall, Uppsala,
Katrineholm och Kumla.

De fastigheter som avyttrats genom
affaren ar: Framby 1:33 i Falun, Naringen
4:3 i Gavle, Ostanbrack 1:45 i Hudiksvall ,
Ackumulatorn 2 & 8 och Nyhagshuset 5 i
Helsingborg, Flygaren 21, Fogden 6,
Frasaren 4, Fyllinge 20:403, Fyllinge
20:466, Fallan 3 samt Halmstad 7:109 i
Halmstad, Flahult 80:9 i Jonkdping,
Radmannen 3 i Katrineholm, Transistorn 2 i
Kumla, Rosersberg 11:37, Rosersberg 11:56
samt Rosersberg 11:82 i Sigtuna, Arsta 64:2
i Uppsala, Bullagardet 10, Hackspetten 21
och Stadet 3 i Tranas, Eneberga 3,
Friledningen 11, Kompassen 7 och
Kompassen 11 Véasteras, samt Grevaryd
1:64, Krysspricken 2 och Ladan 1i Vaxjo.
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Resultatposterna nedan, liksom jamforelse-
beloppen avseende foregaende ar, avser
perioden januari - december sdvida inte
annat anges. Balansposternas belopp och
jamforelsetal avser stallningen vid arets
respektive foregaende ars utgang.

RANTEBARANDE SKULDER
Rantebarande skulder uppgick till 7 375 mkr
den 31 december 2019. Samma tidpunkt
foregdende ar uppgick rantebarande skulder
till 9 294 mkr. Upplaningskostnader uppgick
till 20 mkr (26), vilket innebar rantebarande
skulder i balansrakningen pa 7 355 mkr
(9 268). Den minskade skulden ar hanforlig
till amorteringar kopplat till den storre
avyttringen av fastigheter genomfoérd i juli
2019.

Av de rantebarande skulderna har
5 626 mkr fastigheter och/eller aktier i
dotterbolag som sakerhet enligt gangse
praxis pa marknaden. Ytterligare 327 mkr
har noterade aktier som sakerhet. Andel
sakerstalld finansiering i forhallande till
bolagets tillgdngar uppgick pa balansdagen
till 38 procent (52).

OBLIGATIONSLAN

Corem hade pa balansdagen tva emitterade
och noterade icke-sakerstallda
obligationslan om totalt 1350 mkr, bada
l&nen &r utan rantegolv. Under aret har ett
obligationslan om 300 mkr, med en ranta pa
Stibor 3 M + 4,75 procent med réntegolv,

RANTE- OCH KREDITFORFALLOSTRUKTUR

Rantebindning

fortidslosts pa 100 procent liksom ett obli-
gationslan om 200 mkr, som l6pte med en
ranta pa Stibor 3 M + 5 procent med rante-
golv.

Den genomsnittliga kreditbindningstiden
uppgick vid arets utgang till 2,2 ar (3,0).
Belaningsgraden uppgick till 22 procent
(58).

RANTEFORFALLOSTRUKTUR
Bolagets genomsnittliga rantebindningstid
uppgick pa balansdagen till 3,4 ar med
beaktande av derivat. Den genomsnittliga
rantenivan uppgick pa balansdagen till
3,40 procent (3,16) inklusive derivatinstru-
ment. Den dkade réntan beror pa att
amortering i samband med avyttring har
skett av sakerstallda fastighetslan med lag
ranta, medan aldre ranteswappar med
forhallandevis hog ranta och lang 16ptid
finns kvar. Corem har dven valt att behalla
kreditramar och kostnaden for detta ar
medtagen i ovan genomsnittlig réanteniva.
For att begransa ranterisk har Corem
ranteswappar och rantetak. Vid arets
utgang hade Corem ranteswappar for
2 390 mkr (3 227) och rantetak for
2 503 mkr (1936). Tillsammans med de lan
som l6per med fast ranta innebar det att
71 procent (60) av de rantebarande skuld-
erna var rantesakrade. Forfallen pa
derivaten ar mellan 2022 och 2031.

Kreditbindning

Forfall, ar Mkr Ranta% Andel % Mkr Andel %
2020 4677 3,65 63 2022 27
2021 - - - 2629 36
2022 100 0,29 1 1634 22
2023 475 2,88 7 418 6
2024 44 2,44 1 44 1
>2024 2079 313 28 628 8
Totalt 7 375 3,40 100 7 375 100
OBLIGATIONSLAN
Forfall, ar Belopp, mkr Rénta
2020 500 STIBOR 3M+4,25%
2021 850 STIBOR 3M+4,35%
Totalt 1350
RANTEBARANDE NETTOSKULD
2019 2018
Mkr 31dec 31dec
Rantebarande skulder 7375 9294
Rantebarande tillgangar -5 -5
Langfristigt aktieinnehav -3191 -1427
Kortfristiga placeringar -1542 -
Likvida medel -8 -14
Réantebdrande nettoskuld 2629 7 848
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Genomsnittlig aterstaende 16ptid pa
derivaten uppgar till 5,0 ar. Per den

31 december 2019 uppgick marknadsvardet i
rantederivatportféljen till -424 mkr (-407).
Vardeforandring pa derivaten uppgick for
perioden till -17 mkr (12).

En 6kning av Stibor 3M med en procent-
enhet skulle héja Corems genomsnittliga
upplaningsranta med 0,7 procentenhet,
vilket motsvarar 49 mkr i arliga rantekost-
nader. Effekten av storre rantehdjningar
begransas av rantetak.

Rantetackningsgraden uppagick till 2,8 ggr
(2,9).

EGET KAPITAL, SUBSTANSVARDE OCH
SOLIDITET

Koncernens egna kapital uppgick vid arets
utgang till 8172 mkr (5 302), vilket
motsvarar 19,95 kr (12,07) per stamaktie,
251,67 kr (251,67) per preferensaktie samt
EPRA NAV 22,74 kr (14,27) per stamaktie.
EPRA NAV per stamaktie har 6kat med

59 procent.

Per den 31 december 2019 uppgick den just-
erade soliditeten till 53 procent (38) och
soliditeten till 48 procent (34). For ytter-
ligare information om férandringar i eget
kapital, se sid 8.

KASSAFLODE
Koncernens kassaflode fran den I6pande
verksamheten, fore forandring i rorelse-
kapital, uppgick till 432 mkr (451).
Utdelning fran aktieinnehav uppgick till
64 mkr (58).
Arets kassaflode fran investeringsverk-
samheten uppgick till 3 064 mkr
(-1439) och kassaflodet fran finansierings-
verksamheten uppgick till -3 537 mkr (971).

KORTFRISTIGA PLACERINGAR

Under kvartalet har bolaget placerat kapital
kortfristigt i fastighetsbolagsaktier noterade
pa nordiska borser.

Per arsskiftet uppgick marknadsvéardet till
1542 mkr och bestod av 10 438 546 st
Akelius-D, 2 530 000 st Castellum,

3243 011 st Entra ASA, 1517 419 st
Kungsleden, 699 096 st Nyfosa, 40 561 st
Pandox-B och 2120 355 st SBB-D.

LIKVIDA MEDEL
Disponibel likviditet per 31 december 2019
var 1001 mkr (404), varav 8 mkr (14) i
likvida medel och resterande i outnyttjade
krediter 993 mkr (390).

Rantebarande nettoskuld uppgick till
2 629 mkr jdamfort med 7 848 mkr vid
samma tidpunkt féregaende ar.
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KONCERNEN

2019 2018 2019 2018
12man 12man 3 man 3 man
Mkr jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Den I6pande verksamheten
Driftséverskott 701 733 144 190
Central administration -39 -40 =) -10
Avskrivningar 1 0 1 0
Erhadllen réanta, utdelningar mm 64 59 18 16
Erlagd ranta mm =275 -300 -59 -80
Tomtrattsavgalder -13 - -3 -
Betald inkomstskatt =7 -1 =7 0
Kassafldde fore férandringar i rérelsekapital 432 451 85 1né
Forandring av kortfristiga fordringar -13 -19 -17 -4
Foérandring av kortfristiga skulder 48 16 68 21
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 467 448 136 133
Investeringsverksamheten
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -506 -354 -229 -92
Forvarv av fastigheter -350 -1181 -204 -687
Avyttring av fastigheter 3920 59 6 -5
Foérandring 6vriga anldggningstillgdngar 0 37 -4 -3
Kassaflode fran investeringsverksamheten 3064 -1439 -431 -787
Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning till moderbolagets dagare -236 -218 -18 -18
Aterkop egna aktier - -19 - -
Losen av rantederivat = -69 = -69
Kortfristiga placeringar -1372 - -961 -
Upptagna an 2741 4381 1256 2373
Amorterade Ian -4 670 -3104 -329 -1655
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -3537 971 -52 631
Periodens kassaflode -6 -20 -347 -23
Likvida medel vid periodens borjan 14 34 355 37
Likvida medel vid periodens slut 8 14 8 14
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LANGFRISTIGT AKTIEINNEHAV KLOVERN

Corem &ger sedan november 2008 aktier i det pa NASDAQ Large Cap noterade bolaget Klovern, ett fastighetsbolag som erbjuder sina kunder
attraktiva kommersiella lokaler och som utvecklar bostader i tillvaxtregioner. Corems aktieinnehav i Klévern uppgick per 31 december 2019 till
9 500 000 stamaktier A samt 129 400 000 stamaktier B. Det motsvarar 15,1 procent av de utestdende résterna och 14,9 procent av kapitalet i
bolaget. Innehavet har tidigare redovisats i de finansiella rapporterna som Innehav redovisade enligt kapitalandelsmetoden men fran den 1juli
2019 har innehavet omklassificerats till Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via resultatet och redovisas i resultatrakningen under
vardeforandringar finansiella placeringar och finansnetto. Beskrivning se nedanstaende tabell.

Omklassificering Omvardering till
30 jun 2019 1jul 2019 Utdelningar verkligt varde 31dec 2019

Balansrakning
Innehav redovisade enligt kapitalandelsmetoden 2295 -2295 - - =

Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 2295 - 896 3191
Resultatrakning
Resultatandelar enligt kapitalandelsmetoden 148 - - - 148
Finansnetto (utdelning) - - 30 - 30
Vardeforandringar finansiella placeringar inklusive omféring
fran Ovrigt totalresultat - - - 919 919
Corems moderbolag hanterar aktiemarknads- RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG
relaterade fragor och koncerngemensamma 2019 2018
verksamhetsfunktioner som administration, 12 man 12man
. . . . . Mkr jan-dec jan-dec
transaktion, férvaltning, projektutveckling,
ekonomi och finansiering. . Nettoomsattning % 93
Moderbolagets resultat efter skatt uppgick Kostnad salda tjanster 67 54
till 1118 mkr (280) for perioden. Omsattningen, Bruttoresultat 29 39
som till storsta delen utgors av koncernfakture- Central administration =50 -40
ring, uppgick till 96 mkr (93). Ranteintakter och Rérelseresultat -10 -1
liknande resultatposter inkluderade bland annat Ranteintakter och liknande resultatposter 1220 376
Utdeming fran dotterbo|ag om 1025 mkr (225). Rantekostnader och liknande resultatposter -85 -93
Moderbolagets tillgdngar uppgick till 2:5“"‘“ fore skatt ”2‘;’ 28;
L — tt - -
4 493 mkr (4 203). Likvida medel u ick till d
3 ( 3 d edel uppgic Periodens resultat 118 280

8 mkr (22). Eget kapital uppgick till 2 754 mkr

(1875) BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

2019 2018
Mkr 31dec 31dec
TILLGANGAR
Maskiner och inventarier 1 1
Andelar i koncernféretag 333 332
Andelar i intresseféretag - 489
Ovriga finansiella anlaggningstillgdngar 492 -
Fordringar pa koncernfoéretag 2469 3325
Uppskjuten skattefordran 21 28
Ovriga kortfristiga fordringar 7 6
Kortfristiga placeringar 1162 -
Kassa och bank 8 22
SUMMA TILLGANGAR 4493 4203
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 2754 1873
Rantebarande skulder 1673 2266
Ej rantebarande skulder 66 64
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4493 4203
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport ar for koncernen upprattad i
enlighet med Arsredovisningslagen och IAS 34
Delarsrapportering och fér moderbolaget i enlighet
med Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for
juridiska personer. | koncernen &r fastigheterna
varderade enligt niva 3 i IFRS varderingshierarki.
Verkligt varde for finansiella instrument i koncernen
redovisade till upplupet anskaffningsvarde éverens-
stammer i allt vasentligt med redovisade varden.
Detsamma gaéller for moderbolaget med undantag for
innehavet i Kldvern och de kortfristiga placeringarna
dar verkliga varden &r de som redovisas fér koncernen.
Inga forandringar i kategoriseringen av finansiella
instrument har skett under perioden. Finansiella
tillgadngar varderade till verkligt varde och Kortfristiga
placeringar varderas i enlighet med niva 1i verkligt
vardehierarkin. Derivaten varderas i enlighet med niva
2 i verkligt vardehierarkin. Inga nya eller andrade
standarder eller tolkningar fran IASB har haft nagon
paverkan pa delarsrapporten och de redovisnings-
principer som tillampas ar de som beskrivs i not 1i
Corems Arsredovisning fér 2018, med undantag for
IFRS 16 Leasing, se nedan.
Avrundningsdifferenser kan férekomma i rapporten.

ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER
FORANLEDDA AV NYA IFRS 16 LEASING
Standarden ersatter IAS 17 och Corem tillampar IFRS
16 fran och med den 1januari 2019 och har valt att
tillampa den forenklade 6vergangsmetoden och har
inte tilldmpat standarden retroaktivt. IFRS 16 innebar
att leasetagare redovisar tillgangar och skulder
hanforliga till alla leasingavtal, med undantag for avtal
med kortare 16ptid &n 12 manader och/eller avser
mindre belopp. Redovisningsprinciper for leasegivare
ar i stort sett oférandrade och bedéms inte paverka
Corems redovisning som hyresvard. Vid infoérandet av
IFRS 16 har Corem per den 1januari 2019 redovisat
nyttjanderéttstillgangar samt leasingskulder i
balansrakningen om 208 mkr, framst hanforliga till
tomtratter. Tomtratter betraktas i standarden som
eviga hyresavtal och redovisas till verkligt vérde och
kommer darfor inte att skrivas av utan vardet pa
nyttjanderattstillgangen kvarstar till ndsta omférhand-
ling av respektive tomtrattsavgald. En langfristig
leasingskuld redovisas motsvarande vardet pa
nyttjanderattstillgangen. Leasingskulden amorteras
inte utan vardet ar oférandrat fram till omférhandling
av respektive tomtrattsavgald.

Resultatrakningen har paverkats da tomtrattsav-
gélderna omklassificerats fran Fastighetskostnader till
Finansnettot och ingar fortsatt i Forvaltningsresultatet.

| berdkningen av rantetackningsgrad aterlaggs
tomtrattsavgalden som en Fastighetskostnad i likhet
med tidigare redovisning. Aven definitionen avseende
Justerad soliditet har andrats, se sid 23. | 6vrigt far
redovisningen en mindre paverkan pa vissa nyckeltal
sasom soliditet.

DEFINITIONER

| delarsrapporten presenteras ett antal finansiella
nyckeltal och matt som inte &r definierade enligt IFRS.
Corem anser att dessa nyckeltal och matt ger vardefull
kompletterande information till investerare och
bolagets ledning att analysera bolagets verksamhet.
Eftersom inte alla foretag berdknar finansiella nyckeltal
och matt pa samma séatt, ar dessa inte alltid
jamforbara. Pa bolagets hemsida presenteras
definitionerna av valda nyckeltal och méatt och varfor
de anvands, samt en kompletterande berakningsbilaga
for de nyckeltal som inte &r direkt identifierbara fran
de finansiella rapporterna. Definitionen av
Rantebarande nettoskuld har andrats samt
definitionen for preferenskapital, vilket i sin tur
paverkar nyckeltalen Eget kapital per stamaktie samt
EPRA NAV per stamaktie.

NOT 1 SKATT

Lagandring har skett fran 1januari 2019 i inkomst-
skattelagen gallande beskattningsregler for féretag.
De begransar bland annat avdragsratten for
ranteavdrag for negativt rantenetto till 30 procent av
skattemassigt EBITDA. Det paverkar &ven utnyttjandet
av underskottsavdrag.

Corem paverkas initialt av férandringen genom en
snabbare forbrukningstakt av befintliga underskotts-
avdrag da rantekostnaderna ej ger fullt avdrag. Dock
kan vissa mindre skattemassiga inlasningar uppsta i
enskilda dotterbolag.

Genom skattemassiga avskrivningar och avdrag for
vissa ombyggnationer av fastigheter samt nyttjande
underskottsavdrag uppstar i princip ingen betald
skattekostnad. Betald skatt uppkommer dock i ett fatal
dotterbolag fran vilka skatteméassiga
koncernbidragsmaojligheter inte finns. Redovisad
uppskjuten skatt pa vardeférandringar fastigheter
beror bland annat pa klassificeringen vid
forvarv samt i vilken form som avyttring sker.

Den effektiva skattesatsen paverkas av skattefria
intakter i form av resultatandel, orealiserade

vardefoérandringar fran finansiella placeringar samt
skattefria bolagsforsaljningar m.m.

De skattemassiga underskottsavdragen berdknas upp-
ga till cirka 1117 mkr (1384). Skattefordran hanforlig till
de skattemassiga underskottsavdragen har i kon-
cernens balansrakning upptagits till 230 mkr (285).

| koncernens rapport 6ver finansiell stallning i
sammandrag nettoredovisas uppskjuten skatt till

592 mkr (395).

SKATT PER DEN 31 DECEMBER 2019 Aktuell skatt Uppskjuten skatt Redovisad skatt

2019 2018 2019 2018 2019 2018
Mkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Lopande forvaltningsresultat -8 -1 -43 2 -51 1
Vardeférandringar fastigheter = - -50 -m -50 -m
Vardeférandringar finansiella placeringar och derivat = - -32 -3 -32 -3
Okad temporar skillnad fastigheter hanforlig till skattemassiga avskrivningar och
direktavdrag = - -68 -79 -68 -79
Omvardering underskottsavdrag m.m. = - = 7 = 7
Omrakning till ny beslutad skattesats 20,6 % - - - 19 - 19
Totalt -8 -1 -193 -165 -201 -166
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STARKTA FINANSIELLA MAL

Styrelsen beslutade i oktober 2019 att
justera tva finansiella mal. Malet for
rantetackningsgrad ska langsiktigt minst
uppga till 2,0 ggr (tidigare 1,5 ggr) och malet
for soliditet ska langsiktigt minst uppga till
30 procent (tidigare 25 procent). For
definitioner av nyckeltalen se sidan 23.

HALLBARHET

Hallbarhetsarbetet &r en viktig del av
Corems verksamhet och bedrivs integrerad i
den Idpande verksamheten. Arbetet om-
fattar social, ekologisk och ekonomisk hall-
barhet. Hallbarhetsomraden fokuseras pa
fyra huvudomraden som valts ut som extra
prioriterade; Medarbetare, Kundnodjdhet,
Miljohansyn/Resursbesparing och Ansvars-
fulla affarer. Se www.corem.se och Corems
arsredovisning 2018 for mer information.

MEDARBETARE
Platskontor finns i Satra, Marsta, Veddesta,
Jordbro, Malmé, Goteborg och Jonkdping.
Huvudkontoret ar beldaget i Stockholm.
Per den 31 december 2019 hade Corem
totalt 57 anstallda, varav 19 kvinnor och 38
man. Samma tidpunkt féregdende ar var
antal anstallda 59 personer.

MOJLIGHETER OCH RISKER

Corem har for sin verksamhet identifierat ett
antal vasentliga méjligheter och risker som
kan paverka bolagets finansiella stallning
och resultat. De identifierade riskerna finns
inom féljande huvudomraden:

Fastigheter och fastighetsvardering,
Lagar och regelverk, Finansiering, Noterade
innehav och Hallbart féretagande. En utfor-
lig beskrivning och bedémning av mojlig-
heter och risker samt hur Corem hanterar
dem finns i Arsredovisningen fér 2018. Inga
vasentliga foérandringar i bolagets beddm-
ning av mojligheter och risker har skett efter
publiceringen.

SASONGSVARIATIONER

Kostnader for drift och underhall &r foremal
for sdsongsvariationer. Snoérika, kalla vintrar
innebar exempelvis hogre kostnader for
uppvarmning och snéréjning medan varma
somrar innebar hogre kostnader for kylning.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE
Tjanster mellan koncernféretag och
narstaende debiteras enligt marknadspris-
sattning och pa affarsmassiga villkor.
Koncerninterna tjanster bestar av férvalt-
ningstjanster och debitering av koncern-
rantor.

Ett entreprenadavtal tecknades i juni 2017
med Wastbygg AB, som kontrolleras av
styrelseledamoten Rutger Arnhult, avseende
uppférande av Pro Stop Boras etapp 1och 2.
Hyresgasterna flyttade in under sista
kvartalet 2018 och projektet avslutades
under forsta kvartalet 2019. Under 2019 har
avtal tecknats med Wastbygg avseende
uppférande av Pro Stop Backa, Goteborg,
samt avseende uppférande av Pro Stop
Boras etapp 3A. Transaktioner med
Wastbygg uppgick under 2019 till 200 mkr
(63).

Darutover har Coremkoncernen under
2019 kopt juridiska tjanster fran Walthon
Advokater i vilken styrelsens ordférande
Patrik Essehorn ar delagare.

ARSSTAMMA

Corem Property Group AB:s arsstamma
ager rum den 28 april 2020, kI 10:00 i Kista
Gate, Torshamnsgatan 48, Kista. Kallelse till
arsstdmman kommer att ske senast den 24
mars 2020. Kallelse liksom férutsattningarna
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 pé&
stdmman kommer att finnas tillgangliga pa
bolagets hemsida www.corem.se senast den
3 april 2020. Av kallelsen kommer det att
framga vilka drenden som ska behandlas vid
stamman.

FORESLAGEN UTDELNING

Styrelsen avser att foresla arsstamman en
utdelning om 0,60 kronor (0,45) per stam-
aktie av serie A respektive serie B samt
20,00 kronor per preferensaktie.

Styrelsen foreslar vidare att utdelnings-
beloppet per stamaktie ska delas upp i fyra
utbetalningar om vardera 0,15 kronor samt
att utdelningsbeloppet per preferensaktie

Stockholm den 18 februari 2020
Corem Property Group AB (publ)

Styrelsen

delas i fyra utbetalningar om vardera 5,00
kronor.

Som avstamningsdag for samtliga aktie-
slag foreslas vara sista bankdagen i respek-
tive kalenderkvartal med utbetalning tre
bankdagar darefter:

i. avstamningsdag 30 juni 2020 med

beraknad utbetalningsdag 3 juli 2020

ii. avstamningsdag 30 september 2020
med beraknad utbetalningsdag
5 oktober 2020

iii. avstamningsdag 30 december 2020
med beraknad utbetalningsdag
7 januari 2021

iv. avstamningsdag 31 mars 2021 med
beraknad utbetalningsdag 7 april 2021

VALBEREDNING

| enlighet med beslut pa arsstdmman den

3 maj 2019 for Corem Property Group AB
(publ) har en valberedning utsetts med
deltagare fran bolagets till rosteantalet tre
storsta dgare. Valberedningens
sammansattning infér Corems arsstamma
2020 &r Mia Arnhult, ordférande
(representant for Rutger Arnhult via bolag),
Lars Hockenstrom (representant for
Gardarike AB) samt Sofia Aulin
(representant for Lansforsakringar Fonder).
Valberedningen bestar darutéver av
styrelsens ordférande Patrik Essehorn.

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG
Tilltrade av Angmaskinen 5 i Lanna
omfattande 2 623 kvm uthyrbar area har
genomforts den 3 februari 2020, dar
avtal om férvarv tecknades under
december 2019.

Per den 17 februari 2020 uppgick
marknadsvardet pa korta placeringar till
1901 mkr. Orealiserad vardefoérandring till
och med samma datum uppgick till
150 mkr och realiserad vardeférandring
till 6 mkr, totalt 156 mkr. Inklusive
Kléverninnehavet, vars marknadsvarde
per samma dag uppgick till 3 493 mkr,
uppgick orealiserade och realiserade
vardeférandringar till 458 mkr.

Denna rapport har ej varit féremal for granskning av bolagets revisorer.
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AKTIEFAKTA, 31 DECEMBER 2019

Borsvarde 11,6 mdkr
Marknadsplats Nasdag Stockholm, Mid Cap
LEl nr 213800CHXQQD7TSSIT59
Antal aktiedgare 7231
Stamaktie serie A, antal aktier 33003 043
Stangningskurs 27,00 kr
ISIN SE0010714279
Stamaktie serie B, antal aktier 342 735837
Stangningskurs 27,00 kr
ISIN SE0010714287
Preferensaktie, antal aktier 3600 000
Stangningskurs 392,00 kr

ISIN SE001071431

Corem Property Group &r noterat pa
Nasdaq Stockholm Mid Cap med tre
aktieslag; stamaktie av serie A,
stamaktie av serie B och preferensaktie.

Corem har totalt 379 338 880 aktier per
31 december 2019, varav 33 003 043
stamaktier serie A, 342 735 837 stam-
aktier serie B och 3 600 000 preferens-
aktier. Varje stamaktie av serie A beratt-
igar till en rést, medan stamaktie av serie
B och preferensaktie berattigar till en
tiondels rost vardera.

Under februari respektive augusti 2019
har aktiedgare gjort begaran om
omvandling av 635 959 stamaktier av
serie A, vilka under mars respektive
september omvandlats till serie B.

Corem har under perioden inte
aterkopt nagra egna aktier. Per den
31 december 2019 innehar Corem totalt
2 913 825 stamaktier serie A samt
8 555 550 stamaktier serie B. Aktierna ar
aterkopta till en snittkurs av 8,63 kr per
aktie.

For ytterligare information om aktien
se www.corem.se.

UTDELNING OCH DIREKTAVKASTNING
Styrelsen avser att foresla arsstamman en
utdelning om 0,60 kronor (0,45) per
stamaktie av serie A respektive serie B
samt 20,00 kronor per ar per
preferensaktie. Styrelsen foreslar vidare
att utdelningsbeloppet per stamaktie ska
delas upp i fyra utbetalningar om vardera
0,15 kronor samt att utdelningsbeloppet
per preferensaktie delas i fyra
utbetalningar om vardera 5,00 kronor.
Corems foreslagna utdelning
motsvarar, om stamman bifaller forslaget,
en direktavkastning om 2,2 procent (4,5)
for stamaktie av serie A, 2,2 procent (4,2)
for stamaktie av serie B samt for
preferensaktien 5,1 procent (6,8) av
Corems aktiekurs per 31 december 2019.

DE STORSTA AKTIEAGARNA PER DEN 31 DECEMBER 2019

Stamaktie Stamaktie Preferens- Andel Andel
Aktiedgare av serie A av serie B aktier kapital, % rdster, %
Rutger Arnhult via bolag? 14 360 671 143606 710 512 652 41,78%  45,05%
Gardarike? 5785959 49424 479 47 355 14,57% 16,81%
Lansforsakringar fondférvaltning 837 387 44167139 - 11,86% 8,23%
Citi Switz (as agent for clients) 1570 374 15705 740 - 4,55% 4,92%
Swedbank Robur fonder 951000 9032273 - 2,63% 2,90%
Pomona Gruppen AB 749 999 7 499 990 - 217% 2,35%
UBS Switzerland AG, W8IMY 435057 8885575 - 2,46% 2,07%
Patrik Tillman privat och via bolag 571441 5714 410 40 000 1,67% 1,80%
Livforsakrings AB Skandia 72119 4234 338 - 1,31% 1,79%
Fjarde AP-Fonden 606 532 4633 031 99 478 1,41% 1,69%
CBNY - Norges bank 691664 2650165 - 0,88% 1,50%
Prior & Nilsson 205772 5342907 - 1,46% 1,16%
Verdipapirfond Odin Ejendom - 6215 264 - 1,64% 0,97%
Allba Holding AB 234 321 1367 000 117 500 0,45% 0,60%
Alfred Berg 144 599 2120 618 - 0,60% 0,56%
Ovriga aktiedgare 2223323 23580 648 2783015 7.54% 7,61%
Totalt antal utestaende aktier 30089218 334180287 3600000 96,98% 100,00%
Aterkopta aktier' 2913 825 8555550 - 3,02% -

Totalt antal aktier

33003043 342735837

' Aterkopta egna aktier saknar rostratt och erhéller heller ingen utdelning.

3600000 100,00% 100,00%

2 Innehav som forvaltas genom Alandsbanken rapporteras for narvarande i EuroClear som "Alandsbanken i gares
stalle” med samlad totalsumma, istallet for att visa bakomliggande dgande. Dessa uppgifter har justerats manuellt
for att battre reflektera det bakomliggande dgandet.
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2019 2019 2019 2019 2018 2018
Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3

Belopp i mkr ddr ej annat anges okt-dec jul-sep apr-jun jan-mar okt-dec jul-sep
Resultatrelaterade
Intakter 212 209 270 270 261 233
Fastighetskostnader -68 -52 -62 -78 -71 -49
Driftsoverskott 144 157 208 192 190 184
Forvaltningsresultat 87 95 n7 101 100 95
Resultatandelar enligt kapitalandelsmetoden - - 58 90 250 82
Vardeforandringar fastigheter 233 693 596 173 168 97
Vardeforandringar finansiella placeringar 784 305 - - - -
Vardeforandringar derivat 89 -28 -4 -37 -30 45
Resultat efter skatt 1081 1189 582 262 439 269
Fastighets- och finansrelaterade
Fastigheternas verkliga varde 1214 1464 14 552 13778 13479 12532
Overskottsgrad, % 68 75 77 71 73 79
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91 92 91 90 91 90
Avkastning pa eget kapital, % 56,6 73,0 40,4 19,3 345 22,7
Justerad soliditet, % 53 53 40 39 38 38
Beldningsgrad, % 22 27 51 54 58 55
Aktierelaterade
EPRA NAV per stamaktie, kr 22,74 19,72 16,77 15,30 14,27 13,05
Resultat efter skatt per stamaktie, kr 2,92 3,21 1,55 0,67 116 0,69
Aktiekurs, stamaktie A, vid periodens slut, kr 27,00 21,30 16,45 12,33 10,00 1,35
Aktiekurs, stamaktie B, vid periodens slut, kr 27,00 21,50 16,65 13,18 10,70 1,70
Aktiekurs, preferensaktie, vid periodens slut, kr 392,00 369,00 338,00 332,05 294,00 324,00
Antal utestdende stamaktier, st 364269505 364269505 364269505 364269505 364269505 364269505
Antal utestaende preferensaktier, st 3600 000 3600 000 3600 000 3600 000 3600 000 3600 000
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Fastighetsrelaterade

Fastigheternas verkliga varde, mkr

Direktavkastningskrav vardering, %

Hyresvarde, mkr

Uthyrbar area, kvm
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Ytmassig uthyrningsgrad, %
Overskottsgrad, %

Antal fastigheter, st

Finansiella

Avkastning pa eget kapital, %
Justerad soliditet, %

Soliditet, %

Rantebarande nettoskuld, mkr
Beldningsgrad, %
Belaningsgrad fastigheter, %
Rantetackningsgrad, ggr
Genomsnittlig ranta, %
Genomsnittlig rantebindning, ar
Genomsnittlig kreditbindning, ar

Aktierelaterade*

Resultat per stamaktie, kr
Resultat per preferensaktie, kr
EPRA NAV per stamaktie, kr
Eget kapital per stamaktie, kr
Eget kapital per preferensaktie, kr
Utdelning per stamaktie, kr®
Utdelning per preferensaktie, kr®
Aktiekurs per stamaktie A, kr'
Aktiekurs per stamaktie B, kr'
Aktiekurs per preferensaktie, k'
Antal utestdende stamaktier, st

Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, st?
Antal utestdende preferensaktier, st?

'Vid periodens utgang.
? ExKlusive aterkopta aktier.

2019
12 man
jan-dec

12114
58

912

959 495
91

88

73

162

46,2
53

48
2629
22

46
2,8
3,40
34
22

8,35

20,00

22,74

19,95

251,67

0,60

20,00

27,00

27,00
392,00

364 269 505
364 269 505
3600 000

* For 2019 foreslagen utdelning och fér dvriga ar beslutad utdelning

2018
12 man
jan-dec

13479
6,5

12
1439793
91

88

76

186

24,5
38

34
7848
58

51

29

2]
30

3,05

20,00

14,27

12,07

25167

0,45

20,00

10,00

10,70
294,00

364 269 505
364 727 545
3600 000

2019
3man
okt-dec

1214
58

912

959 495
91

88

68

162

56,6
53

48
2629
22

46
24
3,40
34
2,2

292

22,74
19,95
251,67

27,00

27,00
392,00

364 269 505
364 269 505
3600 000

2018
3man
okt-dec

13479
6,5

12
1439793
91

88

73

186

34,5
38

34
7848
58

2,8
3,16

3,0

116

14,27
12,07
251,67

10,00

10,70
294,00

364 269 505
364 269 505
3600 000

2017
12 man
jan-dec

11539
6,6

972
1316 233
90

88

78

169

23,4
37

32

6 466
56

52

28
3,65
30
25

2,33

20,00

11,35

9,37

251,67

0,40

20,00

10,10

9,26
304,00
366 374 305
371837 353
3600 000

* Historiska siffror ar justerade for den fondemission som genomférdes under december 2017 samt fér den sammanléggning av aktier som genomférdes under januari 2018.

For definitioner av nyckeltal, se sid 23.
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Corem skapar langsiktig vardedkning och
tillvaxt genom att forvarva, forvalta, foradla och
bygga fastigheter pa ett hallbart satt i attraktiva

logistikomraden.

FASTIGHETER | VADEFULLA LAGEN OCH
FORVALTNING NARA KUND

Corems fastighetsbestand bestar huvudsakligen
av lager- och logistiklokaler med tillhérande
kontorsdelar. Beldgna i noga utvalda logistiklagen i
Sverige och Danmark passar de verksamheter
med hoga krav pa tillganglighet, logistik och
flexibilitet.

Samlade bestand for flexibel férvaltning och
lokaler som stodjer kundens affar

Bestandet &r indelat i fyra regioner och inom dem
sker det dagliga forvaltningsarbetet an mer lokalt.
Genom att flertalet fastigheter ar beldgna nara
varandra geografiskt skapas samlade
forvaltningsenheter med bade férvaltare och
driftspersonal pa plats. Lokala férvaltnings- och
driftskontor nara kund ger snabb service och god
marknadsnarvaro, och ar en viktig del i Corems
strategi.

EN AFFARSMODELL FOR

LANGSIKTIGT STARK UTVECKLING
Corems affarsmodell bygger pa en kontinuerlig
process dar langsiktiga varden skapas genom
proaktiv forvaltning, strategiska transaktioner,
l&ngsiktiga investeringar och féradling av
fastighetsbestandet. Fastighetsbestandets varde
Skas bade genom att byggnaderna moderniseras
och att bestandet kontinuerligt anpassas till att
passa forandrade marknadsforutsattningar. Extra
varde skapas genom ett hallbart arbetssatt och
genom att alltid ha hyresgasten i fokus.

1. TRANSAKTION: - TILLVAXT
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Region Vast
Regionen innefattar Goteborg

/

/

stockholm
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Stockholm utgér Corems storsta

och Bpr%s, bada etablerade - _ @~ wriopng region och har finns ett flertal
logistiklagen. Fastigheterna i v Bords | samlade forvaltningsomréaden, som
Boras ar __Samthga samlade pa \ ) alla har mycket goda férutsattningar
Ramnaslatt. | Goteborgsomradet / for lager och last-mile logistik med
&r bestandet framst fokuserat till / bade god tillganglighet och narhet
Hisings Backa, MéIndal och / till stad och kunder. Majoriteten av
MolInlycke. A Corems fastigheter i regionen finns

. Kogerhamn .'. Malmt samlade i klustren Arlandastad,
R99'°f_‘ Syd ; Veddesta och Bredden pa stadens
Med val utbyggq mfr‘astruktur norra sida samt i Vastberga, Satra
och ett geografiskt lage som och Jordbro p& den sédra.
l&mpar sig fér bade nationell och
internationell transport, &r Corems Region _ !

Jonkopingsregionen &r ett av landets basta

Syd bra beldget. Regionens fastigheter ar
till huvuddel beldgna i Fosie/Elisedal
respektive Ostra Hamnen i Malmo, samt i
Képenhamn.

MALOMRADEN

Corems fem malomraden har valts ut med grund i
den dvergripande malsattningen att bli det
ledande fastighetsbolaget inom logistik-
fastigheter och i Corems utvalda regioner.
Verksamheten som helhet ska praglas av ett
ansvarsfullt agerande med Iangsiktigt fokus, vilket
omfattar savél social, ekologisk och ekonomisk
hallbarhet.

» Foradling, tillvaxt och utveckling

Kontinuerlig vardeokning av fastigheterna och
tillvaxt inom utvalda segment och regioner.
Corem ska aktivt analysera marknaden och soka
intressanta forvarvs-, foradlings- och
utvecklingsmojligheter. Syftet ar langsiktig
vardedkning, att bredda kunderbjudandet, na
oOkad flexibilitet, 6kade synergier inom regionerna
samt god riskspridning.

> Attraktiv arbetsgivare och affarspartner

En attraktiv arbetsgivare och affarspartner, med
frisk, kompetent och engagerad personal.
Kunniga och engagerade medarbetare bidrar till
att driva Corem mot dess vision. Det nds genom
lika rattigheter och mojligheter for alla
medarbetare, samt utvecklingsmojligheter inom
foretaget for att fortsatta vaxa tillsammans.
Kunnande, utveckling, effektivitet och innovation
kommer alla fran medarbetare.
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logistiklagen och hér finns Corems Region Smaland.
Bestandet &r koncentrerat till Ljungarum samt Torsvik
i Jonkoping.

» Kundfokuserad forvaltning

Corem ska vara kundernas naturliga forsta-
handsval inom lager- logistik- och handels-
lokaler, och ses som en god affarspartner. Det
nas genom en proaktiv, kundfokuserad och
effektiv forvaltning. Darfor arbetar Corem med
egen personal inom saval forvaltning,
fastighetsskotsel som fastighetsutveckling.

> Finansiell stabilitet och styrka

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 ratt tid och till
ratt kostnad. Stabil och langsiktigt hallbar
ekonomi med god avkastning till aktiedgare ar
ett viktigt fokusomrade.

» Miljéhansyn och resurshesparing
Hallbarhet &r en integrerad del i
verksamheten, och darmed ocksa i
verksamhetens samtliga malomraden.
Medarbetare, sakerhet, affarsetik och
resursbesparing ar viktiga omraden,
tillsammans med att verksamheten som helhet
ska praglas av ett ansvarsfullt agerande med
langsiktigt fokus.

property
group

corernm



DEFINITIONER

| delarsrapporten presenteras ett antal finansiella nyckeltal och matt som inte &r definierade enligt IFRS. Corem anser att dessa nyckeltal och matt ger vardefull kompletterande
information till investerare och bolagets ledning att analysera bolagets verksamhet. Eftersom inte alla féretag beraknar finansiella nyckeltal och matt pa samma séatt, ar dessa
inte alltid jamférbara. Nedan presenteras definitionerna av valda nyckeltal och matt och varfor de anvands. For de nyckeltal som inte &r direkt identifierbara fran de finansiella
rapporterna finns en kompletterande berakningsbilaga pa hemsidan.

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter skatt pa arsbasis dividerat med
snittet av ingaende och utgaende kapital.

Beléningsgrad

Rantebarande skulder efter avdrag for
marknadsvarde pa noterade aktieinnehav samt
likvida medel i relation till fastigheternas verkliga
varde vid periodens utgang.

Belaningsgrad fastigheter

Rantebarande skulder med sakerhet i fastigheter i
relation till fastigheternas verkliga varde vid
periodens utgang.

Central administration

Centrala administrationskostnader avser kostnader
for koncernledning och koncerngemensamma
funktioner.

Direktavkastningskrav
Avkastningskravet pa restvardet i fastighets-
varderingarna.

Disponibel likviditet
Tillgangliga likvida medel samt outnyttjade
kreditfaciliteter.

Driftséverskott

Hyresintakter minus fastighetskostnader
(exempelvis drifts- och underhallskostnader samt
fastighetsskatt).

Eget kapital per stamaktie

Redovisat eget kapital, efter hansyn tagits till
preferenskapitalet, i relation till antal utestaende
stamaktier vid periodens slut.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Intakter pa arsbasis dividerat med hyresvarde
enligt definition.

EPRA NAV per stamaktie

Redovisat eget kapital, efter hansyn tagits till
preferenskapitalet, med aterlaggning av derivat
och uppskjuten skatt enligt rapport dver finansiell
stallning, i relation till antal utestaende stamaktier
vid periodens slut.

Eérvaltningsresultat

Driftsoverskott, central administration samt
finansnetto inklusive realiserade vardeférandringar
avseende derivat.

Genomsnittlig kreditbindning
Genomsnittlig aterstaende 16ptid for rantebarande
skulder.

Genomsnittlig réntebindning
Genomesnittlig aterstaende 16ptid avseende réante-
bindningen pa rantebarande skulder och derivat.

Genomsnittlig rénta
Genomsnittlig upplaningsranta for rantebarande
skulder och derivat.

Hyresvarde

Kontrakterad arshyra som galler vid periodens
utgang med tillagg for beddmd marknadshyra for
vakanta lokaler.

Justerad soliditet

Eget kapital justerat for vardet pa derivat inklusive
skatt och bokférd uppskjuten skatt fastigheter,
samt belastning uppskjuten skatt om 5 procent
hanforlig till skillnaden mellan fastigheternas
verkliga varde och skattemassigt restvarde, i
procent av balansomslutningen justerat for
nyttjanderattstillgangar.

Jamforbart bestand

De fastigheter som ingatt i bestandet under hela
rapporteringsperioden samt under hela
jamforelseperioden samt justerat for intékter och
kostnader av engangskaraktar, t ex fortida l6sen av

hyresavtal, forsakringsersattning och kundforluster.

Nettouthyrning

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

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

Preferenskapital
Antal utestdende preferensaktier multiplicerat med

genomsnittlig emissionskurs.

Realiserade vardeférandringar, fastigheter
Realiserade fastighetsforsaljningar efter avdrag for
fastigheternas senast redovisade verkliga varde
och omkostnader vid férsaljning.
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Resultat per stamaktie

Resultat efter skatt i forhallande till genomsnittligt
antal utestdende stamaktier 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 20,00 kr per preferensaktie.

Rantebérande nettoskuld

Rantebarande skulder minus rantebarande
tillgangar, kortfristiga och langfristiga aktieinnehav
och likvida medel.

Rantebérande skulder
Kort- och langfristiga skulder, dar réanta utgar pa
lanat kapital, samt aktiverade upplaningskostnader.

Réntetackningsarad!

Forvaltningsresultat, samt andel av intresse-
foretags forvaltningsresultat plus finansiella
kostnader dividerat med finansiella kostnader.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Totalt antal aktier
Registrerade aktier inklusive egna aterkopta aktier.

Utestdende aktier

Registrerade aktier med avdrag for egna aterkopta
aktier, vilka inte berattigar till utdelning eller
rostratt.

Uthyrbar area
Total area som ar tillganglig fér uthyrning.

Ytmaéssig uthyrningsarad
Uthyrd area i relation till totalt uthyrningsbar area.

Arshyra
Hyra inklusive tillagg och index pa arsbasis.

Overskottsgrad
Driftsdverskott i procent av intakter. Anvands for
att belysa intjaning i férvaltningsverksamheten.

! Exklusive tomtrattsavgald.



FINANSIELLA RAPPORTER OCH BOLAGSSTAMMA

Arsredovisning 2019 mars 2020
Deldrsrapport januari-mars 2020 28 april 2020
Bolagsstamma 2020 28 april 2020
Delarsrapport januari - juni 2020 9 juli 2020
Deldrsrapport januari - september 2020 23 oktober 2020

AVSTAMNINGSDAGAR

Sista dag for handel inklusive ratt till utdelning for preferensaktieagare 27 mars 2020
Avstamningsdag for utdelning till preferensaktieagare 31 mars 2020
Forvantad dag for utdelning till preferensaktiedgare 3 april 2020

ARSSTAMMA | COREM PROPERTY GROUP (PUBL)

Corem Property Group AB:s arsstdmma ager rum den 28 april 2020, kI 10:00 i Kista Gate, Torshamnsgatan 48, Kista. Entré och
registrering dppnar fran kl 09:00. Kallelse till drsstamman kommer att ske senast den 24 mars 2020. Kallelse liksom forutsattningarna for
anmalan kommer att publiceras i Post & Inrikes tidningar samt pa Corems hemsida, www.corem.se. Kallelse kan aven skickas per e-post
eller post till de aktiedgare som begar det. Sadan begéaran kan framstallas till info@corem.se.

Av kallelsen kommer det att framga vilka drenden som ska behandlas vid stamman. Handlingar som ska laggas fram pa stamman kommer
att finnas tillgangliga pa bolagets hemsida www.corem.se senast den 3 april 2020.

FORESLAGEN UTDELNING

Styrelsen avser att foresla drsstamman en utdelning om 0,60 kronor (0,45) per stamaktie av serie A respektive serie B samt 20,00 kronor
per ar per preferensaktie. Styrelsen foreslar vidare att utdelningsbeloppet per stamaktie ska delas upp i fyra utbetalningar om vardera
0,15 kronor samt att utdelningsbeloppet per preferensaktie delas i fyra utbetalningar om vardera 5,00 kronor. Som avstamningsdag fér
samtliga aktieslag foreslas vara sista bankdagen i respektive kalenderkvartal med utbetalning tre bankdagar darefter.

For ytterligare information, se sida 18.

KONTAKTPERSONER:
Eva Landén, VD. E-post: eva.landen@corem.se
Anna-Karin Hag, CFO. E-post: anna-karin.hag@corem.se

Denna information ar sadan information som Corem &r skyldigt att offentliggtra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning. Informationen ldmnades,
genom ovanstaende kontaktpersons forsorg, for offentliggérande den 18 februari 2020 kl. 12:30.

Samlad information om verksamheten, styrelse och ledning, ekonomisk rapportering samt pressmeddelanden finns pa Corems hemsida,
www.corem.se

corem ) gty

Corem Property Group AB (publ), Box 56085, 102 17 Stockholm
Besok: Riddargatan 13 C. Telefon: 08 503 853 33
Organisationsnummer: 556463-9440, Styrelsens sate: Stockholm
E-post: info@corem.se, Hemsida: www.corem.se
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