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Aret i korthet

Hyresintakterna uppgick till 544 mkr (497).

Driftséverskottet dkade med 12 procent till 409 mkr (366) och forvaltningsresultatet
dkade med 25 procent till 171 mkr (137).

Omvérderingen av derivat paverkade resultatet negativt med -36 mkr (-231).

Resultat efter skatt uppgick till 1775 mkr (35).
Det egna kapitalet uppgick till 2 082 mkr (2 008).

Investeringarna i fastigheter uppgick till 477 mkr (257) varav 357 mkr (140) avsag

forvarv av sex fastigheter (4).

» Eva Landén utsdgs till ny VD fran och med 1 januari 2012.

« Styrelsen foreslar en utdelning om 0,60 kr (0,50) per stamaktie samt 10,00 kr
(10,00) per preferensaktie att utbetalas med 2,50 kr (2,50) per kvartal.

FORDELNING AV VERKLIGT VARDE
PER GEOGRAFISKT OMRADE
31 DECEMBER 2012

Malardalen/

FORDELNING AV HYRESVARDE
PER GEOGRAFISKT OMRADE
31 DECEMBER 2012

Malardalen/

FORDELNING AV UTHYRBAR AREA
PER GEOGRAFISKT OMRADE
31 DECEMBER 2012

Norr 18% Stockholm Norr 20%
40%
Smaland Smaland
13% 15%
Vast 17% Oresund 12% Vst 16%
RESULTATUTFALL
jan-dec2012 | jan-dec 2011
Mkr 12 mén 12 man
Hyresintakter 544 497
Driftséverskott 409 366
Forvaltningsresultat 7 137
Andel i intresseféretags resultat 51 60
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 16 83
Orealiserade vardeférandringar derivat -36 -231
Resultat efter skatt 175 35
Resultat per stamaktie
fore och efter utspadning, kr 1,48 -0,38

Malardalen/
Stockholm Norr 26% Stockholm
39% 29%
Sméland ' g‘;:sund
18%
Oresund 10% Vést 18%

NYCKELTAL

31dec 2012 31dec 2011
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter, st 132 133
Uthyrbar area, kvm 847782 822315
Verkligt varde fastigheter, mkr 5830 5418
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 92
Overskottsgrad, % 75 74
Finansiella
Soliditet, % 29 29
Avkastning pa eget kapital, % 9 2
Féreslagen utdelning per stamaktie, kr 0,60 0,50
Féreslagen utdelning per preferensaktie, kr per &r 10,00 10,00
Totalt antal utestdende stamaktier, st 74533198 | 74 669 553
Totalt antal utestdende
preferensaktier, st 6386416 | 6339263
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Forvarv Stockholm

5000 kvm i Veddesta industri-
omrade, huvudsakligen lagerytor.
Forvarvspris 44 mkr.

Forvarv Jonkoping

Tva fastigheter om totalt 3 400 kvm,
huvudsakligen lagerytor,

i Ljungarum och Torsvik.
Forvarvspris 27 mkr.

Q1

Tecknar hyresavtal

Katrineholm -2 600 kvm

15-3rigt hyresavtal med Kunskapsskolan
avseende 2 600 kvm for grundskola

i fastigheten Radmannen 3.
Kontraktsvarde 53 mkr.

Avyttring Vanersborg och Karlstad
Fortsatt renodling av bestandet.

Tva fastigheter om totalt 4 500 kvm
avyttras for 26 mkr.

European Green Building Award
Corem erhaller miljopriset European
Green Building Award for fastigheten
Lastkajen 3 i Stockholm. Genomf&rda
atgarder har gett cirka 60 procents
energibesparing.

Bostadsprojekt Lund

Corem och JM offentliggor

ett samarbetsavtal for att ta fram
nya bostadsbyggratter pd omradet
Vipemdllan i Lund.

Q~2

Joint Venture

Nordic Real Estate Partners
Forsta spadtaget tas for Postens nya
terminal i Veddesta industriomrade.

Forvarv Stockholm
8 500 kvm lager och logistik i Skarholmen.
Forvarvspris 83 mkr.

Corem projektutvecklar - 5 500 kvm
Tecknar avtal avseende uppférande och
uthyrning av 5 500 kvm lagerterminal till
Terminal & Transporttjanst i Arlandastad,
Sigtuna. Hyresavtalet [6per i 10 ar med

ett kontraktsvarde om 50 mkr.

Avyttring Helsingborg
Corem avyttrar tomtratt i Helsingborg
om 8 000 kvm. Képeskilling 22 mkr.

Invigning Kunskapsskolan

| augusti 2012 invigs Kunskapsskolan
i R&dmannen 3 i Katrineholm vid en
hogtidlig ceremoni av finans-
minister Anders Borg.

Q3

Forvarv Jonképing

Corem utokar fastighetsbestandet

i Ljungarum genom forvarv av 4 300 kvm
lager, forvarvspris 36 mkr.

Forvarv Goteborg

Corem forvarvar en fastighet i Molnlycke
bestdende av fyra byggnader med en
uthyrningsbar area om totalt

18 700 kvm, huvudsakligen lager.
Forvarvspris 167 mkr.

Tecknar hyresavtal

Stockholm - 6 500 kvm

22-arigt hyresavtal med Internationella
Engelska skolan avseende 6 500 kvm

i fastigheten Storsatra 1. Uthyrningen
motsvarar drygt en fjardedel av
Corems vakanser i regionen.

Q4

Start byggprojekt Arlandastad
Forsta spadtaget tas for Terminal
och Transporttjansts lagerterminal

i Arlandastad, Sigtuna.

Fortsatt renodling av bestandet
Corem avyttrar fyra fastigheter om
totalt 6 700 kvm. Képeskilling 50 mkr.

Corem 5 ar
Corems 5-ars jubiléum firas.
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Corem Property Group ar ett
fastighetsbolag som dger och forvaltar
fastigheter i mellersta och sodra Sverige
samt i Danmark. Corem har idag ett
fastighetsbestand som huvudsakligen
bestdr av lager-, logistik-, industri- och
handelsfastigheter. Bestandet bestod per
den 31 december 2012 av 132 fastigheter
och det totala fastighetsvardet uppgick
till 5 830 mkr. Corem ar noterat pa
NASDAQ OMX Stockholm, Mid Cap.

Corems Overgripande mal ar att i utvalda
regioner vara det ledande fastighetsbolaget
inom sitt segment, i kombination med att
ge bolagets aktiedgare en langsiktigt hog
och stabil avkastning pa eget kapital.

Corems fastighetsbestand ar operativt
sett indelat i fem regioner; Stockholm,
Oresund, Vast, Smaland och Malardalen/
Norr. Coremkoncernen ar organiserad med
huvudkontor i Stockholm och regionkontor
i Stockholm, Malmg, Goteborg, Jonkdping
och Orebro. Bestandet omfattar en total
uthyrbar area om 847 782 kvm.

Corem ska ha en decentraliserad
organisation for att uppnd god marknads-
kdnnedom och narhet till hyresgasterna.

Miljoarbetet ar en naturlig och viktig del
av Corems verksamhet. Inom ramen for
Corems karnverksamhet ska miljoarbetet
bidra till ett langsiktigt hallbart samhalle,
effektivare resursanvandning och en
uthallig lonsamhet.
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VD har ordet

Efter mitt forsta ar som VD dr det gladjande att kunna summera
2012 med att verksamheten har utvecklats i linje med vdra
forvantningar. Driftsdverskottet ckade med 12 procent och
forvaltningsresultatet uppgick till 171 mkr, en 6kning med

25 procent. Resultat efter skatt uppgick till 175 mkr. Nyckeln till
var framgdang ligger i vart lngsiktiga samarbete med vara hyres-
gaster for att skapa samt foresla flexibla l6sningar som &r
kostnadseffektiva for oss och vara hyresgaster. Fastighetskost-
naderna har relativt sett 6kat mindre an hyresintdkterna och
overskottsgraden har darmed okat till 75 procent.

Det globala konjunkturlaget har fortsatt att férsvagas och
den svenska tillvéxten som utvecklades positivt under arets tre
forsta kvartal har nu démpats till en nivd som ar mer lik den
i ovriga OECD-lander. Efterfrdgan pa hyresmarknaden har trots
den globala oron varit stabil. Corems ekonomiska uthyrningsgrad
ar oforandrad pa 92 procent, ett positivt besked i rddande tider.
Under 2012 var inflationen mycket &g, vilket ledde till en mycket
blygsam tillvaxt for oktobers KPI-tal, mot vilket de allra flesta
hyresavtal ar reglerade. Flertalet experter spar att inflations-
trycket kommer att vara fortsatt ldgt under 2013. Vi har under
2012 omférhandlat och forlangt hyresavtal med ett antal hyres-
gaster och dven lyckats vél i nyuthyrningar. | Region Stockholm
upplever vi en stark efterfragan pa vara lokaler och att det rader
brist pa effektiva lager- och logistiklokaler i ratt lagen.

Transaktionsmarknaden har under 2012 varit stabil med
i princip oférandrade avkastningskrav. Efterfragan fér moderna
logistikanlaggningar med stabila hyresgaster och langa hyresavtal
ar stark pa grund av fastigheternas relativt sett ldga riskprofil.

Corems genomsnittliga avkastningskrav i varderingarna av
fastigheter uppgar till drygt 7,7 procent. Vi arbetar kontinuerligt
med att analysera nya férvarvsmojligheter och har under aret
forvarvat sex fastigheter pa prioriterade orter samt avyttrat
sex mindre fastigheter. Avyttringarna &r i linje med vart fokus
pa renodling av bestandet.

—

Undervardet i var rantederivatportfélj har 6kat med ytterligare
36 mkr under 2012 till 402 mkr. Den genomsnittliga rante-
bindningstiden uppgar till 6 &r och den genomsnittliga rantan
uppgar till 4,66 procent. Bankerna har under 2012 fortsatt pa den
inslagna linjen med hégre marginaler, krav pa lagre beldningsgrad
samt att prioritera befintliga hyresgaster. Mot bakgrund av den
ldga inflationen och den svaga ekonomin innebar det férmodligen
att rantan kommer att vara lag dven under 2013.

VD har ordet
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“Nyckeln till Corems
framgang ligger

i vart langsiktiga

med
gaster”

sam
var

Vi har sedan tidigare anvant oss av alternativa finansieringsformer
vid fastighetsforvarv da vi givit ut preferensaktier och dven
emitterat obligationer.

Alternativa finansieringsformer har visat sig konkurrenskraftiga
och vi utvarderar kontinuerligt méjligheterna till alternativa
l6sningar vid forvarv.

Den 1 november 2012 firade Corem 5 &r. Sedan starten har
vi expanderat med 6ver 80 procent i fastighetsvarde och dver

60 procent kvm uthyrbar area. Trots en svagare konjunktur och
radande osakerhet i omvarlden ser vi fram emot ett fortsatt
gott resultat 2013 med positiv nettouthyrning samt vardetillvaxt
genom projekt och transaktioner.

Stockholm i mars 2013

Eva Landén

Corem Arsredovisning 2012
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Affarsidé, mal och strategi

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

J

Overgripande mal

Corems évergripande mal &r att i utvalda regioner bli det ledande fastighetsbolaget inom sitt segment
i kombination med att ge Corems aktiedgare en langsiktigt h6g och stabil avkastning pa eget kapital.
Detta skall ske med en kontinuerlig strdvan att verka for en hallbar utveckling.

Finansiella mal

» Over tiden ska Corem uppvisa en genomsnittlig avkastning pd
eget kapital om lagst den riskfria rantan plus tio procentenheter.
Med riskfri rénta avses den genomsnittliga femériga
statsobligationsréntan.

Corems avkastning pa eget kapital per den 31 december 2012

uppgick till 9 procent. Corem har valt ett mal om en avkastning

pa eget kapital som ska vara attraktiv for aktiedgarna samt

langsiktigt hallbar.

* Soliditeten ska [angsiktigt uppga till minst 25 procent.

Corems soliditet per den 31 december 2012 uppgick till

29 procent. Soliditetsmalet ar faststallt for att sdkerstalla en
god kapitalstruktur. Det ar av storsta vikt att det egna kapitalet
utnyttjas optimalt for att sakerstalla framgang pa lang sikt och
mojliggdra framtida investeringar.

© Réntetdckningsgraden ska langsiktigt uppga till 1,5 ganger.
Corems rantetdckningsgrad per den 31 december 2012 uppgick
till 2,0 ganger. Rantekostnaderna ar Corems enskilt storsta
kostnadspost. Det &r viktigt att intjaningsférmagan med god

marginal tacker rantekostnadsnivan och en rantetackningsgrad pa

1,5 génger innebdr att Corems resultat efter finansiella intakter
dverstiger rantekostnaderna med 50 procent.

Forvaltningsmal

o Stréva efter att vara hyresgdsternas frémsta val som hyresvérd
inom segmenten lager, logistik, industri och handel.

Genom en marknadsorienterad fastighetsforvaltning, med lokal

forankring och ett starkt hyresgastfokus, arbetar Corem aktivt

for att skapa langsiktiga hyresgastrelationer. Corem har idag

forvaltare i samtliga regioner och fastighetstekniker i Region

Stockholm, Oresund, Vést och Smaland.

Miljomal

© Reducera fastigheternas energiférbrukning och prioritera
nyttjandet av miljéanpassad och férnybar energi.

Corem fortsatte under 2012 att investera i miljo- och energi-

besparingsatgarder vilka resulterade i en genomsnittlig besparing

om drygt 50 procent av arsférbrukningen, beraknad i kWh, per

anpassad fastighet. 100 procent av Corems paverkningsbara

bestand har el mérkt med Naturskyddféreningens miljémarke

"Bra Miljoval El”, vilken &r den enda miljomarkning som dven

staller stranga miljokrav pa produktionen.
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Strategier

Investeringsstrategi
° Aktivt séka upp och genomféra transaktioner

i syfte att forddla och realisera varden.
For att vaxa och samtidigt generera avkastning i enlighet med
de finansiella malen ska Corem inom utvalda regioner aktivt
soka upp och genomféra forvarv av savél enskilda fastigheter
som hela fastighetsbestand. Fastigheterna ska sedan utvecklas
och foréadlas. Enskilda fastigheter kan komma att avyttras om
avkastningen inte motsvarar Corems krav eller strategiskt inte
uppfyller bolagets kriterier.

Affarsstrategi
* Genom langsiktigt engagemang optimera

fastighetsbestandet.
Genom att dga ratt fastigheter i ratt lagen blir Corem en attraktiv
hyresvard som kan erbjuda, saval befintliga som potentiella,
hyresgéster passande och effektiva lokaler.

Veddesta 2:31, Jarfélla

Organisationsstrategi

© Skapa langsiktiga hyresgéstrelationer genom att ha en
marknadsorienterad och skicklig fastighetsforvaltning.

For att sakerstalla en god och proaktiv dialog med hyresgasterna

forvaltas Corems fastigheter av egen forvaltningspersonal som

har direktkontakt med hyresgasterna. Darmed kan férandrade

behov hos hyresgdsterna snabbt identifieras och tillgodoses.

Genom ett ndra samarbete med hyresgésterna kan Corem

erbjuda flexibla och individuellt anpassade lokallésningar.

Hallbarhetsstrategi

° Verka for langsiktig hallbarhet for foretaget och dess omgivning.
Verksamheten ska praglas av ett ansvarfullt agerande gentemot
hyresgéster, medarbetare och dvriga intressenter samt utvecklas
med minsta méjliga paverkan pa miljén. Corem ska strava efter
en trygg och stabil arbetsmiljé och en tydlig plattform ska finnas
for det miljoarbete som sker i organisationen.

Corem Arsredovisning 2012
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Affarsmodell

Ett tydligt hyresgdstfokus och kompetenta medarbetare skapar
goda hyresgastrelationer och god marknadskdannedom. Narheten till
hyresgdsten ar central for en fortsatt framgdngsrik utveckling av Corem.

IDE/VISION
NUTID OCH FRAMTID

Corem ska ha en klar strategi for bolagets
befintliga och framtida fastigheter. Bolaget
ska praglas av en miljé med hogt i tak som
bidrar till att alla medarbetare uppmanas
att delta i bolagets utveckling. Genom en
kontinuerlig dialog med marknaden skapas
underlag for analyser som styr forvary,
forsaljningar och investeringar. Corem ska
vara verksamt inom fastighetsmarknaderna
for lager, logistik, industri och handel.

TRANSAKTIONER
AVKASTNING OCH SYNERGIEFFEKTER

Corem soker kontinuerligt efter intressanta
transaktionsmojligheter. Potentiella forvarvs-
och tillvaxtmaojligheter analyseras l6pande.
Forvarv dr av intresse om synergieffekter
uppnas men framfér allt om avkastningen ar
attraktiv. Forvarv analyseras av transaktions-
avdelningen tillsammans med respektive
regionforvaltare.

FORVALTNING
NARHET OCH EGEN PERSONAL

| syfte att skapa en god och langsiktig

dialog med hyresgaster och leverantdrer

ska Corems fastigheter forvaltas av egen
forvaltningspersonal. Korta beslutsvagar
och lokal ndrvaro pa bolagets marknader
prioriteras i syfte att kunna ge hyresgasterna
basta mojliga service.

OPTIMERING
LANGSIKTIGHET OCH RENODLING

Corem har ett langsiktigt engagemang

i bestandets samtliga fastigheter och stravar
efter att optimera fastigheternas avkastning.
Avyttringsmojligheter uppstar nar en fastighet
ar fardigutvecklad, avkastningen understiger
de faststallda kraven, det geografiska laget
inte passar regionstrukturen eller da fastig-
hetstypen inte ligger i bolagets fokus.

8 Affarsmodell

Corem Arsredovisning 2012



Ansvarsfullt féretagande

Corem anser att ett ansvarsfullt féretagande dar stor hansyn tas till miljo
och sociala aspekter starker Corems resultat, har en positiv effekt pa
bolagets varde samt framjar handlingskraft och innovation hos personalen.

Att arbeta pa Corem

Corem har under 2012 fortsatt arbetet att med egen personal
hantera saval den tekniska som den ekonomiska férvaltningen

i bolaget. Syftet med detta ar att generera en 6kad narhet

till bolagets hyresgaster, vilket skapar forutsattningar for
Corem att pa ett effektivt satt mota hyresgdsternas sténdigt
foranderliga behov. Hyresgésterna moter Corems férvaltare och
fastighetstekniker genom den vardagliga kontakten. Detta ar
Corems viktigaste méten.

Operativ struktur

Antalet anstallda per den 31 december 2012 var 39, att jamféra
med 36 anstéllda foregdende ar. Den totala andelen kvinnor
var 28 procent och medeldldern for all personal var 41,8 ar.
Fastighetsbranschen anses traditionellt vara mansdominerad
men vi kan se att allt fler kvinnor séker sig till branschen.

Den operativa verksamheten &r indelad i fem geografiska
regioner; Stockholm, Oresund, Vast, Smaland samt
Malardalen/Norr. Coremkoncernen &r organiserad med sitt
huvudkontor i centrala Stockholm samt regionkontor i
Stockholm, Géteborg, Malmé, Jonkdping och Orebro. Corem
har egna forvaltare i samtliga regioner och i Region Stockholm,
Smaéland, Vést och Oresund har Corem egna fastighetstekniker.

| Region Mélardalen/Norr upphandlas dessa tjanster. Corems
mal ar att varje region ska vara tillrackligt stor for en egen
effektiv forvaltning. De lokala regionkontoren skéter driften
av fastigheterna och den kontinuerliga kontakten med
hyresgéasterna. Huvudkontoret ansvarar fér ledning, personal,
ekonomi, finansiering, transaktioner, hyresadministration,
information och investerarrelationer och fungerar som
affarsmassigt stod till regionerna. Corem ska ha en egen
decentraliserad organisation for att uppna god marknads-
kannedom.

Foretagskultur

Vi tillbringar en stor del av var vakna tid pa arbetsplatsen

och det &r darfor viktigt for Corem att skapa en arbetsmiljo

dar personalen trivs och motiveras. Corem som arbetsplats
karaktariseras bast som informell och kreativ med hogt i tak

och en stark entreprendrsanda. Initiativ uppmuntras da bolagets
medarbetare ska kunna paverka sitt arbete och standigt utvecklas
inom foretaget. Kompetensutveckling ar saledes ett naturligt
inslag och det erbjuds kontinuerligt mojligheter till férdjupning
och vidareutbildning.

Corem Arsredovisning 2012
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ALDERSGRUPP
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FORDELNING ANSTALLDA

Kvinnor 28%

Att arbeta pa Corem

Mén 72%

For att pa basta satt tillvarata varje
medarbetares forutsattningar genomfors
arligen medarbetarsamtal med respektive
personalansvarig. Samtalen fungerar som
ett verktyg for att utveckla saval individen
som bolaget. Under samtalen diskuteras mal,
maluppfyllelse, kompetensutveckling och
utbyte av idéer for utveckling av bolaget.
Corem &r ett 6ppet och icke diskrimi-
nerande bolag dar ingen medarbetare,
hyresgdst eller leverantor far diskrimineras.

Arbetsmiljo

Malsattningen for Corem &r att skapa en
arbetsmiljo dar risk for arbetsskador fore-
byggs. Arbetsmiljon ska uppfylla lagar och
avtal samt vara sdker och sund. Arbets-
forhallandena i bolaget, saval de fysiska
som psykosociala, ska ldmpa sig bade for
kvinnor och méan och alla anstallda i bolaget
ska kunna férena arbete och féraldraskap.
Corem uppmuntrar bade man och kvinnor
att vara fordldralediga.

Friskvard och Halsa

Corem satter stort varde pd medarbetarnas
hélsa och uppmuntrar ett sunt och friskt
leverne. Samtliga anstallda erbjuds frisk-
vardscheckar, vilka kan anvandas hos de
flesta friskvardsanlaggningar. Gemensamma
friskvardsaktiviteter genomfors. Exempelvis

sprang Corems kvinnliga anstallda saval
Varruset som Tjejmilen 2012.

Corem stravar efter bade lag personal-
omsattning och ldg sjukfranvaro. En god
balans mellan arbete och fritid ska vara en
viktig del i Corems mal att vara en attraktiv
arbetsgivare.

Corems anstallda omfattas av en
formanlig sjukvardsférsékring som
sdkerstaller snabb och kvalificerad vard vid
sjukdom. Aven mojlighet till regelbundna
halsokontroller ges.

Socialt ansvar
Corem lagger stort fokus pa socialt ansvar
mot externa parter. Bolaget agerar bland
annat som sponsorer at Svenska Handbolls-
forbundet, Dam- och Herrsidan, samt
Bastadtennis Junior Open. Corem &r ocksa
vanforetag till Stockholms Stadsmission.
Corems ambition &r att utveckla och be-
halla talangfulla och dedikerade medarbetare.
| takt med att fastighetsbestandet vaxer
skapas nya mojligheter fér befintliga och nya
medarbetare. Varje ar erbjuder Corem ett
antal studenter mojlighet till praktikplats
bade under studietiden samt efter studierna.
Da bolaget expanderar finns det ett stort
intresse av att traffa nya potentiella med-
arbetare och under 2013 kommer ytterligare
rekryteringar att genomforas.

Corem Arsredovisning 2012



Miljs

Miljoarbetet &r en naturlig och viktig del av Corems verksamhet.
Inom ramen for Corems karnverksamhet ska miljoarbetet bidra till
effektivare resursanvandning och ett ldngsiktigt hallbart samhille.

Under &r 2012 har Corem arbetat aktivt med flertalet milj6éfragor
och kunnat visa pa resultat och forbattringar genom regelbunden
uppféljning. Corem har satt samman en Miljostyrgrupp med
syftet att samordna och organisera miljoarbetet samt att

driva det framat. Gruppen bestar av representanter frén
organisationens olika delar och fungerar dven som stod till dvrig
personal i deras miljoarbete. Corems miljésatsning genomférs
tillsammans med miljokonsultforetaget Geosigma. Corems
miljoarbete ska vara en naturlig del av vardagen for samtliga
medarbetare.

Miljéarbete
Corems miljoarbete utgar fran bolagets miljopolicy och ett
antal 6vergripande mal. Miljostyrgruppen har dven arbetat fram
detaljerade och uppféljningsbara mal som definierats i en hand-
lingsplan. | handlingplanen anges ocksa vilka aktiviteter som ska
genomforas for att uppna dessa mal. Denna bearbetas varje ar
medan policyn l&per éver langre tid. Genom handlingsplanen
kan resultatet av miljoarbetet kontinuerligt féljas upp och dar-
med forbattras.

Corems 6vergripande miljomal innefattar att minska
fastigheternas energiforbrukning och prioritera nyttjandet
av miljoanpassad och fornybar energi. Krav finns ocksa pa ett
val fungerande energi- och miljoledningssystem. Bolaget ska
aktivt arbeta med att minska miljopaverkan fran sina interna
lokaler och transporter. Corem ska dven stélla relevanta miljo-
krav vid inkép av varor och tjanster samt anvanda miljovanliga
byggnadsmaterial och minimera férekomsten av miljéskadliga

Exempel pa genomférda miljo- och energibesparingsatgarder

amnen. Att samarbeta med hyresgésterna for att tillsammans
uppna hallbara l6sningar gallande energibesparingar och
avfallshantering ar en sjalvklarhet, liksom vikten av att oka
medarbetarnas miljdmedvetenhet. Vid alla storre byggnationer
tas en miljoplan fram for att minska projektets paverkan pa
miljon.

Energiférbrukning

Corems storsta miljopdverkan dr bolagets energiférbrukning.
Corem arbetar aktivt med att minska denna samt valja miljo-
vanligare energialternativ. Ett [6pande arbete for att minska
energiforbrukningen pagdr genom modernisering och upprustning
av installationer och styrsystem samt ersattning av bestandets
samtliga oljepannor.

Corem ar medlem i Sweden Green Building Council, en
organisation som verkar for att utveckla och paverka milj6-
och hallbarhetsarbetet i branschen. Green Building &r en
certifiering i energibesparing och energieffektivisering. For att
certifiera en byggnad krévs att energianvéandningen reducerats,
men aven att det finns ett energiledningssystem. | april 2012
erhéll Corem miljopriset Green Building Award for fastigheten
Lastkajen 3. Under 2012 har Corem ldmnat in ansdkningar for
certifiering av ytterligare fyra fastigheter for Green Building.
Corem anvander sig av energiledningssystemet Mestro,
anslutet till ISO 14001, med vilket energiférbrukningen kan
foljas upp och overvakas. Detta leder i sin tur till att bolaget
kan identifiera var energibesparingar bor genomféras och hur
energibesparingsatgarderna i sin tur paverkar forbrukningen.

FASTIGHET KOMMUN ATGARD ENERGIBESPARING, %

Lastkajen 3 Stockholm Konvertering fran oljepanna till bergvarmepump 60
med atervinning av kondensorvarme fran kylanlaggning

Elektra 23 Stockholm Byte av styr- och reglerutrustning till webbaserat 34
styrsystem och frekvensomriktare

Hallsatra 3 Stockholm Byte av tre ventilationsaggregat och webbaserat styrsys- 73
tem, varav tva stycken ventilationsaggregat
ar varmebadrare for lagret

Domnarvet 10 Stockholm Byte av fjarrvarmevaxlare, ventilationsaggregat, 41

kylmaskin och webbaserat styrsystem

Nickeln 2 Hallstahammar ~ Konvertering fran oljepanna till fjarrvarme, byte 54
av ventilationsaggregat och aerotemprar
Damskon 2 Stockholm Byte av ventilationssystem med direktverkande 50

eluppvarmning till ett nytt aggregat med
temperaturstyrning och aterluftsfunktion

Corem Arsredovisning 2012
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Hyresgastsamarbeten

Utifran tidigare ars lyckade hyresgastsamarbeten for att minska
energiforbrukning har konceptet vidareutvecklats under 2012.
Corem har under dret genomfort ytterligare fem hyresgast-
samarbeten, bland annat med Bilia i Montoren 1 och 2, Kdping
och med Ericsson i Ostanbrack 1:45, Hudiksvall. Corem arbetar
&ven aktivt tillsammans med de hyresgéster som star for sin egen
forbrukning att hitta ldmpliga energibesparingsatgérder. Genom
att vara en miljomedveten hyresvard kan Corem hjélpa dessa
hyresgdster att forbattra sitt eget miljoarbete.

Corems Miljopolicy

« Corem forvaltar och genomfor
byggnationer av fastigheter sa att
relevanta miljoaspekter alltid hanteras
sakligt och kompetent

« Corem bedriver ett systematiskt
miljoarbete dar miljomal och konkreta
handlingsplaner utformats for att
minska bolagets miljopaverkan

« Corems miljéarbete ska bidra till
ett langsiktigt hallbart samhalle och
effektivare resursanvandning

- Miljéengagemang hos medarbetare
tillvaratas och uppmuntras, vilket bidrar
till ett miljomassigt ansvarsfullt agerande
i det dagliga arbetet

12

Miljoatgarder 2012

Fokus pa miljoarbete leder till besparing av saval miljo som
kapital samt bidrar till en personal med hég miljomedvetenhet

och nojda hyresgaster.

Exempel pa genomférda miljéatgarder under 2012

ATGARD

RESULTAT

Fem nya samarbeten med
hyresgdster avseende energi-
besparing

© Reducerad miljopaverkan

o Forbattrat inomhusklimat
for hyresgasterna

Inventeringsarbete av bolagets
fordonspark, kallsortering och
forbrukningsmaterial

Kontroll 6ver miljépéverkan
och identifiering av poten-
tiella forandringsatgarder

Fortsatt utveckling av milj6-
modulen i Energilednings-
systemet Mestro

Visualisering av milj6-
relaterad information
och resultat

Energibesparingsatgarder pa sex
fastigheter

Reducerad miljopaverkan

Méjlighet till dvervakning
och kontroll pa distans

100% av det paverkningsbara
bestandet har Naturskydds-
foreningens miljémarkning
"Bra Miljoval El”

Corem upphandlar enbart
el med de hogsta miljo-
kraven

Fem milj6inventeringar har
gjorts vid ombyggnationer

Okad kontroll vid
ombyggnation

Intern milj6information skickas
ut kontinuerligt

Okad kunskap och motive-
ring hos personalen

Framtidssyn

De framsteg som gjorts under 2012 har lagt grunden for ett
fortsatt medvetet och aktivt miljdarbete. Miljostyrgruppen
arbetar vidare med att utveckla rutiner for resepolicy och inkép
samt att via intranat sprida denna miljéinformation inom
foretaget. Arbetet med energiledningssystemet Mestro kommer
att fortgad for att minska bolagets energiférbrukning.

I Mestro finns en miljomodul vilken ytterligare kommer
vidareutvecklas for att lattare kunna identifiera mojligheter
att gora miljébesparingar. Under 2013 satsar Corem pa att
Green Building certifiera ytterligare fem fastigheter och inleda
fler energibesparingssamarbeten med hyresgaster. Corem har
dven som mal att infora rutiner och/eller rekommendationer
for miljovanligare fastighetskop och upphandlingar samt att
alltid utféra en miljéundersokning motsvarande minst Fas 1 vid
fastighetsforvérv. Bolaget arbetar aktivt med att ta fram ett
koncept fér att kunna erbjuda sina hyresgéaster Gréna Hyresavtal
dér bada parter ska verka for att minska sin miljépaverkan och

reducera sina utslapp.

Miljs
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5 minuter med 4 Coremanstallda

Corems anstallda delar med sig av sina tankar
och erfarenheter i det fortlopande miljoarbetet.

-

Mikaela Senator, Projektledare
Corem har under andra halvan av
2012 drivit projekt for att ta emot
saval PDF-som E-Faktura. Vid
arsskiftet 2012, tog vi emot cirka
20 procent av samtliga fakturor
elektroniskt, vilket gav oss en
tidsbesparing pa tio arbetstimmar
i ménaden. Denna siffra berdknas
6ka markant sa att vi under 2013
far en tidsbesparing pa 30 arbets-
timmar i manaden. Foérutom att effektivisera arbetsprocessen ar
elektronisk fakturering ett effektivt och kraftfullt satt for ekonomi-
avdelningen att bidra till Corems minskade miljopaverkan.

Henrik Soini, Driftansvarig
Energiforbrukning ar Corems
storsta miljopaverkande faktor
och denna bestar till storsta
delen av el och fjarrvérme. For
att pa basta satt reducera denna
paverkan arbetar bolaget med
helhetslosningar dar vi tittar pa
byggnadstekniska atgarder sdsom
tillaggsisolering, intelligenta
klimatstyrfunktioner, olika varme-
kéllor samt energieffektiva installationsaggregat.

| fastigheten Damskon 2, Hagersten, gjorde vi under 2012
energibesparingar med cirka 50 procent. Vi ersatte har ett
ventilationssystem som hade direktverkande eluppvarmning och
gammal styr- och reglerutrustning med ett nytt aggregat med
CO2- och temperaturstyrning samt aterluftsfunktion.

All el som Corem idag képer in & markt "Bra Miljoval El” och
foljer Naturskyddforeingens kravmarkning. Detta &r den enda
miljémarkning som dven stéller tuffa miljékrav p& produktionen.

Roland Siggesson, Férvaltningschef/Miljéansvarig
Ledningsgruppen har i ar lagt stort fokus pad Corems
hallbarhetsarbete. Bland annat har vi under aret jobbat
aktivt med att uppna satta mal. Personalutbildningar

har skett lopande och den interna kommunikationen har
underlattats genom inférandet av ett intranat. Genom att
Oka energieffektiviseringen pa olika satt har vi bidragit med
att hushalla battre med vara naturresurser, vart eget kapital
och var gemensamma miljo. Med en engagerad lednings-
grupp och ett tydligt fokus pa hallbarhetsarbete tar Corem
stora steg framat da det
galler miljoarbetet. Milj6-
styrgruppen uppnadde
samtliga av sin uppsatta
mal och ser fram emot ett
fortsatt effektivt arbete
under 2013. Corem har
aven jobbat aktivt med
arbetsmiljofragor for en
6kad trivsel och sakerhet for
samtliga anstéllda.

Mats Polbring, Projektansvarig

Vi har under dret arbetat med att ta fram rutiner for att

i projekten fanga upp behov i fastighetens underhallsplan.
Vi har dven tagit fram rutiner for hur till- och nybyggnation
ska ske s& att denna ska ha en &g energiférbrukning

i forhallande till en typ-
byggnad. Miljoinventeringar
har genomfoérts vid
byggnationer i fem av

vara fastigheter och pa

62 procent av alla projekt
6ver 3 mkr har krav stallts
pa entreprendrer att de ska
uppratta en miljéplan och
beakta miljoaspekter.

“100% av det paverkningsbara bestandet

har el markt “Bra Miljoval El”

Corem Arsredovisning 2012
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Fastighetsbestand

Corems fastighetsbestand bestod per den 31 december 2012
av 132 fastigheter med en total uthyrbar area om 847 782 kvm
och ett fastighetsvarde om 5 830 mkr.

Corems fastighetsbestand ar fordelat pa fem regioner;
Stockholm, Oresund, Vést, Smaland samt Malardalen/Norr,
placerade i mellersta och sédra Sverige samt i Danmark.
Corems geografiska regioner kan alla betraktas som attraktiva

O Hudiksvall
for bolagets segment med goda férutsattningar for en positiv
utveckling. Bestandet bestar till 72 procent av lager- och
industrilokaler.
OFalun
Fastighetsvarde Hedemora oO
Baserat p& marknadsvarderingar, per den 31 december 2012, Fa’;z:ff;goo fvesta
uppgick fastigheternas verkliga vérde till 5 830 mkr (5 418), vilket e b
. 2 . . i I nKopin,
ar en ¢kning om 7,6 procent. Okningen av fastighetsvardet beror Hallstarlzgrr!ma?z)eo 00 i STOCKHOLM
framst p& nettoforvarv om 286 mkr samt investeringar RERE Botkyrka
om 120 mkr. Bestandets ekonomiska uthyrningsgrad uppgick Kumla O Katrineholm El:fiﬂ':ge
till 92 procent. For vidare information om fastighetsvardering Trosa ¢ Nacka
se sidorna 20-21 Norr%ing Jigtuna
el Sollentuna
Vénersborg O Stockholm
Hyresvarde och hyresintakt @ity Tranes Taby
Fastighetsbesténdets totala hyresvarde uppgick, per den corEBORG (3. Olerum H ng{::jz\?;?by
31 december 2012, till 592 mkr. Det bedémda hyresvardet for Molndal - Jonkping
vakanta lokaler motsvarade 44 mkr. Corems kontrakterade hyres- Molnlycke
intakter pa drsbasis per den 31 december 2012 uppgick till 548 mkr.
O
Vaxjo . Region Stockholm
I Region Oresund
KOPENHAMN Region Vast

Region Smaland

Region Malardalen/Norr

FORDELNING PER GEOGRAFISKT OMRADE, 31 DECEMBER 2012

Verkligt vérde Hyresvarde Ekonomisk Hyresintakt"
Antal  Uthyrbar Vakant uthyrnings- ———~———
Region fastigheter  area,kvm  area, kvm Mkr Andel, % Kr/kvm Mkr Andel, % grad, % Mkr Andel, %
Stockholm 51 250311 20524 2321 40 9273 233 39 94 219 40
Oresund 16 79 041 5481 677 12 8569 60 10 93 56 10
Vast 21 150 794 11 444 970 17 6434 95 16 94 89 16
Smaland 25 150 095 28 461 787 13 5243 89 15 85 75 14
Malardalen/Norr 19 217 541 15799 1075 18 4941 115 20 94 109 20
Totalt 132 847782 81709 5830 100 6 877 592 100 92 548 100

1) Avser hyresintakter p& drsbasis per den 31 december 2012.

FORDELNING AV UTHYRBAR AREA PER LOKALTYP OCH GEOGRAFISKT OMRADE, 31 DECEMBER 2012

Kvm Industri Lager Kontor Handel Ovrigt Totalt Andel, %
Stockholm 44 425 107 447 79 065 12713 6 661 25031 29
Oresund 3080 28591 14126 25 482 7762 79 041 9
Vast 56753 75366 11254 7 402 19 150 794 18
Smaland 13 497 99 957 19 382 6808 10 451 150 095 18
Malardalen/Norr 157131 33245 9757 13 426 3982 217 541 26
Totalt 274 886 344 606 133 584 65 831 28 875 847782 100
Andel, % 31 41 16 8 4 100

Fastighetsbestand Corem Arsredovisning 2012



Hyresgastrelationer och kontraktsstrukturer
Som ett resultat av fastighetsbestandets sammansé&ttning
varierar de enskilda hyresgasternas behov och énskemal. | syfte
att skapa en god och langsiktig dialog med hyresgasterna forvaltas
Corems fastigheter av egen forvaltningspersonal. Korta besluts-
vagar och lokal narvaro pa bolagets delmarknader prioriteras
i syfte att kunna ge Corems hyresgaster basta mojliga service.
Corems storsta hyresgéster ar Ericsson, Bilia och ELFA, vilka
star for 16, 11 respektive 5 procent av Corems totala hyresintakter.
Ericsson dr Corems enskilt storsta hyresgdst och hyr industri-,
lager- och kontorslokaler i Region Vast och Region Mélardalen/
Norr. Ericsson har sammanlagt sex hyresavtal med en
genomsnittlig dterstdende kontraktslangd om 2,1 ar. Bilia har
sammanlagt 13 hyresavtal med en genomsnittlig dterstdende
kontraktslangd om 10,6 &r. ELFA har ett hyresavtal med en &ter-
stdende kontraktslangd om 5,5 &r. Corems viktade hyresduration
uppgar till cirka 4,4 ar.

KONTRAKTERADE HYRESINTAKTER PER 31 DECEMBER 2012

Lillsatra 3, Stockholm

COREMS TIO STORSTA HYRESGASTER PER 31 DECEMBER 2012

Hyresgést Region

Ericsson Mélardalen/Norr, Vast

Bilia Mélardalen/Norr, Stockholm,
Vast, Oresund

ELFA Stockholm

CcooP Smaland

Office Depot Stockholm

Drivkraft Varend Smaland

Grolls Vast

Lunds kommun, Lundafastigheter Oresund

MTAB Stockholm

Broson Vast

LOPTIDER FOR COREMS HYRESKONTRAKT PER 31 DECEMBER 2012

Antal Uthyrbar Hyresintakt, Andel, Antal Uthyrbar Hyresintakt, Andel,

Kontraktsstorlek, Mkr avtal area, kvm Mkr % Ar avtal area, kvm Mkr %
>3,0 40 451090 305 56 -2013 246 110 634 70 13
2,0-3,0 18 54 986 44 8 2014 151 227 339 132 24
1,0-2,0 54 96 362 77 14 2015 133 102 341 70 13
0,5-1,0 63 57 276 44 8 2016 66 56 653 42 8
<0,5 510 102 630 72 13 2017~ 89 265 377 228 4
685 762 344 542 99 682 762 344 542 99

Bostadshyresavtal 78 3729 4 1 Bostadshyresavtal 78 3729 4 1
Parkering 271 - 2 0 Parkering 271 - 2 0
Totalt 1034 766 073 548 100 Totalt 1034 766 073 548 100

Corem Arsredovisning 2012
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Fastighetskostnader

DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

Corems storsta driftkostnader utgors av varme, el, snordjning och
fastighetsskotsel. Exempel pd andra driftkostnader ar bevakning,
férsakring och sophantering. Corem arbetar [6pande med dtgarder
i syfte att sanka energiforbrukningen i fastighetsbestandet. Som
ett led i att bibehalla och forbattra fastigheternas standard och
skick genomfors planerat och l6pande underhall.

FASTIGHETSSKATT
Den av staten dlagda fastighetsskatten uppgar for nérvarande till
1 procent av taxeringsvardet for lokalfastigheter och 0,5 procent
for industrifastigheter. Fastigheter som dr klassificerade som
specialfastigheter, sdsom skolor, &r befriade fran fastighetsskatt.
Under 2013 genomfors allméan fastightestaxering (AFT13). Till
foljd av detta kommer flertalet av Corems fastigheter erhdlla nya
taxeringsvarden.

TOMTRATTSAVGALD

Corem innehar 24 fastigheter med tomtratt beldgna i kommunerna
Géteborg, Hallstahammar, Malmg, Sigtuna och Stockholm.
Innehavare av fastigheter med tomtréatt betalar en drlig
tomtrattsavgald for den mark som stat och kommun upplatit
med nyttjanderatt. Tomtréattsinnehavare dger sdledes inte
marken, utan endast uppforda byggnader. Aterstaende l6ptider
pa tomtrattsavgalderna ar mellan 1 till 10 ar.

INVESTERINGAR

Investeringskostnader som genererar mervarde i fastighetsbestandet
redovisas som investeringar och resultatfors inte. Dessa dtgarder
genomfors primart for att forlanga fastighetsbestandets nytt-
jandeperiod. Exempel pa investeringar ar hyresgastanpassningar,
projektutveckling och energibesparingsatgarder.

FASTIGHETSFORVARV?" FASTIGHETSBESTANDETS UTVECKLING

1200

HYRESVARDETS OCH HYRESINTAKTERNAS
UTVECKLING
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Transaktioner under 2012

Corem har under 2012 férvarvat sex fastigheter, varav en genom
fastighetsreglering, samt avyttrat sex fastigheter. Férvarven upp-
gar till 357 mkr och har en uthyrningsbar area om 39 826 kvm.
Avyttringarna uppgar till 74 mkr med en uthyrningsbar area

om 14 359 kvm. Genomférda forvarv kompletterar och starker
Corems befintliga bestand.

Efter forvarven i Jonkoping innehar Corem totalt 15 fastigheter
i Ljungarum och har ddrmed uppnadtt en attraktiv férvaltnings-
volym.

Forvarven i Stockholm ar strategiskt viktiga och det rader
en stark efterfraga i regionen. Fastigheterna innebar ett starkt
kassaflode samt férlangd hyresduration for bestandet.

Med forvarvet i Molnlycke stérker Corem sin etablering pa
orten och skapar en storre forvaltningsenhet for Region Vast.
Laget mellan Landvetter och Goteborgs city anses som ett av de
mest intressanta och expansiva for lager och logistik i regionen.

Samtliga forvarv och avyttringar av fastigheter ligger i linje
med bolagets strategi for forvarv och renodling.

Corem Arsredovisning 2012

TRANSAKTIONER 1 JANUARI -31DECEMBER 2012
Fastighets-  Uthyrbar Kopeskilling,

Fastighet Kommun kategori area, kvm mkr
Forvarvat

Veddesta 2:31 Jarfélla Lager 5117 44
Flahult 21:18 Jonkoping Lager 2306 20
Adelmetallen 137 Jonképing Lager 975 8
Totalt forvarvat kvartal 1 8398 72
Lillsatra 3 Stockholm Lager 8454 83
Totalt férvarvat kvartal 2 8454 83
Attehogen 9 Jénkoping Lager 4320 36
Totalt forvarvat kvartal 3 4320 36
Brata 2:136 Mélnlycke Lager 18 654 166
Totalt forvarvat kvartal 4 18 654 166
Totalt forvarvat 1jan-31dec 2012 39 826 357
Avyttrat

Frej 2 Vénersborg Handel 1000 3
Blasten 2 Karlstad Lager 3499 23
Totalt avyttrat kvartal 1 4499 26
Kroksabeln 10 Helsingborg  Lager 8017 22
Totalt avyttrat kvartal 2 8017 22
Rédbetan 1 Danderyd Kontor 1346 18
Léttinge 9:12, 9:21 Taby Ovrigt 497 8
Totalt avyttrat kvartal 4 1843 26
Totalt avyttrat 1jan-31dec 2012 14 359 74

1) Inreglerad i Adelmetallen 14.

Klassificering av forvarv
De fastighetsforvarv som har gjorts i bolagsform utgor med beaktande
av IFRS 3 tillgdngsforvarv.

TRANSAKTIONER EFTER ARETS SLUT
Fastighets-  Uthyrbar Képeskilling,

Fastighet Kommun kategori area, kvm mkr
Avyttrat

Mekanikern 1 Strémstad Lager 4915 21
Totalt avyttrat till och med 21 mars 2013 4915 21

Fastighetsbestand
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Marknadsvardering av Corems fastigheter

Tvartemot hur det sdg ut forra aret, tog aktiviteten pa den svenska fastighets-
marknaden rejal fart under drets sista kvartal. Efter en svagare inledning pa
aret summerade den samlade transaktionsvolymen till 6ver 107 mdkr.

Kontor och bostader utgjorde mer &n halften av den samlade
transaktionsmarknaden under 2012. Andelen lager- och
logistikfastigheter [g stabilt kring tio procent, en andel som varit
mer eller mindre konstant de senaste tre aren. Vardemassigt

var avkastningskraven oférandrade under dret, med ett mojligt
undantag for centralt beldgna kontorsfastigheter i Stockholm,
dér efterfradgan har varit fortsatt stor och konkurrensen om ett
fatal prestigeobjekt drivit upp priserna. For lager- och logistik-
fastigheter i ldgen som Corem efterfragar har vardeférandringen
varit stabil och mindre volatil. Corem ser fortsatta mojligheter
att gora attraktiva férvarv inom sitt prioriterade segment och
en ldngsamt forbattrad finansmarknad kan forhoppningsvis halla
transaktionerna uppe.

Under 2012 var avkastningskraven generellt oférandrade for
Corems samlade fastighetsportfolj. Under dret har Corem fortsatt
renodla sin fastighetsportfolj och som en f6ljd av genomférda
kép och forsaljningar ar det genomsnittliga avkastningskravet
marginellt sankt. Sdnkta vakansgrader, férbattrade driftnetton
och investeringar bidrog till den positiva vardeféréandringen
under aret.

Véarderingsmetod

Corems samtliga fastigheter varderas varje kvartal, varav ett
urval av dessa varderas externt. Corem inhamtar kontinuerligt
marknadsinformation fran externa véarderingsinstitut, som

stdd for den interna varderingsprocessen. Under den senaste
tolvmanadersperioden har fastigheter motsvarande cirka 28 pro-
cent externvarderats av olika varderingsinstitut. Under dret har
Savills Sweden AB, DTZ och NAI Svefa anlitats. Corem har till

varderarna ldmnat information om géllande samt nytecknade
hyreskontrakt, lopande drift- och underhéllskostnader samt
beddmda investeringar utifran underhallsplaner och bedomda
framtida vakanser.

Samtliga varderingar grundar sig pa en kassaflodesanalys,
innebarande att fastigheternas vérde baseras pa nuvérdet av
prognostiserade kassafléden jadmte restvarde under kalkylperioden.
I normalfallet har en tiodrig kalkylperiod anvants, men da Corem
innehar ett antal fastigheter med ldnga hyresavtal, vilka har
en avtalslangd overstigande tio ar, har kalkylperioden
i forekommande fall anpassats till detta. Antagandet avseende
de framtida kassaflédena gérs utifran analys av:
® Nuvarande och historiska hyror samt kostnader
° Marknadens/naromréadets framtida utveckling

° Fastigheternas forutsattningar och position i respektive
marknadssegment

° Befintliga géllande hyreskontraktsvillkor
° Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

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

Kalkylrénta

De driftnetton under kalkylperioden, liksom restvardet vid
kalkylperiodens slut, som framkommit av ovan ndmnda analys
har sedan diskonterats med bedémd kalkylranta. Den beddmda
kalkylrantan skall motsvara ett nominellt avkastningskrav pa
totalt kapital. Kalkylréntan &r anpassad individuellt for varje

Marknadsvardering Corems fastigheter

Corem Arsredovisning 2012



o o
: :

L LI § LN L L]
- Ii-—_—. L

W o oW W Ao
I-
e T

fastighet och ligger i intervallet 8,0-12,5 procent. Vid vérderingen
av Corems samlade fastighetsportfolj, avviker den végda ge-
nomsnittliga kalkylrantan for nuvardeberdkning av driftnettona
marginellt med motsvarande kalkylrdnta for restvardet. Avrundat
uppgar den vagda genomsnittliga kalkylrantan for diskontering av
saval kassafloden som restvarde till cirka 9,7 procent.

Restvérde och direktavkastning
Restvardet framrdknas sdsom tomtréttens/fastighetens
marknadsvarde vid kalkylperiodens slut och har sin grund i det
prognostiserade driftnettot forsta aret efter kalkylperiodens
slut. Det prognostiserade driftnettot evighetskapitaliseras med
ett for tomtratten/fastigheten individuellt direktavkastnings-
krav, for att berékna restvardet. Det vdgda genomsnittliga
direktavkastningskravet vid kalkylperiodens slut uppgick till
cirka 7,7 procent. De vardepdverkande parametrar som anvands
i varderingen motsvarar varderingsinstitutens tolkning av hur
investerare och andra aktdrer p& marknaden resonerar och verkar.
Varderingsforfarandet for det svenska fastighetsbestandet,
med tillhérande underlagsinsamling och bearbetning foljer
anvisningar till SFI (Svenskt Fastighetsindex). | Danmark har
varderingsférfarandet foljt de normer som galler for medlemmar
av RICS (the Royal Institution of Chartered Surveyors).

DIREKTAVKASTNING OCH KALKYLRANTA

Kalkylridnta (nom)

Fastighetsbestandets vardeforandring
Per den 31 december 2012 uppgick det samlade marknadsvardet
p& Corems fastighetsportfolj till 5 830 mkr (5 418). Aven
under 2012 ar det framfor allt genom férvarv som det samlade
fastighetsvérdet har 6kat under dret. Vardeférandringen for det
ursprungliga bestandet och under aret forvarvade fastigheter,
uppgick totalt till 16 mkr. Den laga inflationstakten under 2012
har haft en negativ vardepaverkan, d& den for fastighetsbranschen
viktiga indexupprakningen for 2013 blev lagre &n forvantat. Detta
har framforallt motverkats av vardehojande investeringar och
projektutveckling i befintligt bestand. | Corems bestand &r avkast-
ningskraven i princip oférandrade pa arsbasis. Det genomsnitt-
liga, viktade, direktavkastningskravet i arsskiftesvérderingarna
var cirka 7,7 procent. Fortsatt renodling av fastighetsportfoljen
under dret har marginellt sankt avkastningskravet, da fastigheter
pa marknader med hogre avkastningskrav har salts och istallet
fastigheter pa prioriterade marknader har forvarvats.

Under dret har totalt 120 mkr investerats i ny-, till- och
ombyggnationer samt energibesparingsatgarder.

FORANDRING VERKLIGT VARDE VERKLIGT VARDE PER REGION

31dec Andel,

Driftnetto
och investering, %

Direktavkastnings-

krav (nom), % Restvirde, %

Omrade lag hég lag hog lag hég
Stockholm 6,00 8,25 8,00 10,25 8,00 10,25
Oresund 6,50 9,00 8,50 11,00 8,50 11,00
Vast 750 10,00 9,25 12,00 9,25 12,00
Smaland 6,25 10,00 8,25 12,00 8,25 12,00
Mélardalen/Norr 7,50 10,50 9,50 12,50 9,00 12,50
Végt genomsnitt 7,75 9,75 9,70

KANSLIGHETSANALYS

F6randring driftnetto, %

Mkr Mkr 2012 %
Verkligt varde Stockholm 2321 40
per 1 januari 2012 5418 Oresund 677 12
Forvarv av fastigheter 357 Vst 970 17
Investeringar 120 Smaland 787 13
Forsaljningar - Malardalen/Norr 1075 18
Vardeforandringar 16 Totalt 5830 100
Valutaomrakningar -10

Verkligt vérde per

31december 2012 5830

VARDERINGSFORUTSATTNINGAR, ANTAGANDEN
Vardetidpunkt 31 dec 2012

Mkr -5,0 0 45,0 Inflationsantagande, % 2,00
Férandring direktavkastningskrav, Kalkylperiod, ar 10-20
%-enheter Direktavkastning, % 6,00-10,50
05 +95 +405 715 Kalkylrénta, % 8,00-12,50
0 290 0 +295 Langsiktig vakans, % Huvudsakligen 5-10
+0,5 -625 -350 =75

Hyresantagande Befintlig hyra och marknadshyra

Drift- och underhallskostnader Individuellt anpassat utifran utfall for
respektive fastighet och varderingsinstitutets

erfarenhet av likartade objekt

Corem Arsredovisning 2012
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Marknadsoversikt

Corems marknader utgors av mellersta och sédra Sverige samt Danmark. Corem
ager, forvaltar och utvecklar lager-, logistik-, industri- och handelsfastigheter. For
dessa fastighetstyper utgar vi frdn marknaden for lager och logistik i Sverige.

Corem gor skillnad pa de olika fastighetssegmenten beroende
pa fastighetens huvudsakliga anvéndning. | de fastigheter Corem
har klassificerat som industrifastigheter bedrivs lattare samt
tyngre produktion. Lager- och logistikfastigheter nyttjas framst
for lagring samt lastning av varor och i handelsfastigheter
bedrivs verksamhet f6r handel. Lager- och logistikmarknaden,

i nedanstdende avsnitt, &r att betrakta som en del av industri-
segmentet i Sverige.

Foljande avsnitt, sidorna 22 till 29, har uppréttats tillsammans
med Savills Sweden AB, rddgivare inom fastighetsbranschen.
Marknadsbeskrivningen och framtidsbedémningarna som
redovisas i nedanstdende text dr baserade pa Savills samlade
erfarenheter och bedémningar av marknaden.

Den svenska ekonomin

Tillvaxten i den svenska ekonomin under det forsta halvaret av
2012 var betydligt starkare &n férvantat, dock férsamrades laget
gradvis under den andra halvan. Under dessa sex manader sdg

vi ett flertal konjunkturindikatorer férsamras vasentligt sdsom
konjunkturbarometern, inkdps- och exportchefsindex. Aven andra
faktorer sdsom fdrre nyanmalda platser till arbetsférmedlingen,
6kade varseltal och stigande konkurser uppmarksammades. Det
ar framst osékerheterna i Europa som ger avtryck i den svenska
ekonomin, vilket till stor del beror pa att Sverige ar ett export-
beroende land dér den europeiska marknaden utgér var storsta
exportmarknad. Trots de osakra signalerna forutspar Konjunktur-
institutet en BNP-tillvaxt om 0,8 procent for 2013

och 2,4 procent for 2014.

Trots det historiskt ldga ranteldget har konsumenterna varit
relativt dterhdllsamma och sparandet har legat pa héga nivaer
under en langre tid, samtidigt som konsumtionen varit blygsam.
Laget pa arbetsmarknaden har forsamrats, med stigande varsel
som direkt foljd och en férvantan om hogre arbetsloshet. Till
skillnad mot situationen pa arbetsmarknaden 2008, har de varsel
som noterats under 2012 varit strukturella uppsagningar, vilket
innebadr att de sannolikt kommer att effektueras och medféra en
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hégre arbetsléshet under det kommande dret. Tjénstesektorn
klarade 2008 &rs finanskris val, men det finns nu signaler pa att
aven denna sektor kommer att drabbas av den samre ekonomin.
Inflationstrycket var under 2012 lagt, vilket ledde till en
blygsam tillvaxt for oktobers KPI-tal, mot vilket de allra flesta
hyresavtal ar reglerade. Flertalet experter forutspar att inflations-
trycket kommer vara fortsatt ldgt under 2013. Med bakgrund
av den svaga ekonomiska utvecklingen under det sista halvaret
valde Riksbanken att i december 2012 sdnka reporantan med
25 punkter. Det ldga inflationstrycket och den svaga ekonomin
innebdr att rantan sannolikt kommer att hallas l&g &ven under
2013, vilket starkts av Riksbankens beslut i februari 2013 att
behalla repordntan pa 1,0 procent.

Fastighetsmarknaden i Sverige

Fastighetsaret 2012 avslutades med ett mycket starkt fjarde
kvartal da ett antal storre affarer genomférdes. Detta innebar
att transaktionsvolymen om 107 mdkr 6versteg fjoldret med nio
mdkr, motsvarande en 6kning om nio procent. Sverige fortsatter
darmed att vara en av Europas mest likvida fastighetsmarknader
rankat efter omsattning. Vid drsskiftet 2012 rankades Sverige som
fyra efter Storbritannien, Tyskland och Frankrike. De svenska
institutionernas starka intresse for fastigheter har drivit upp
transaktionsvolymerna och samtidigt hallit direkt avkastnings-
kraven for de bésta objekten pa l3ga nivaer.

Studeras marknaden utifran antal genomférda transaktioner
framtrdder dock en annan bild dar transaktionstakten har minskat
kontinuerligt sedan 2010. Den huvudsakliga orsaken till detta ar
sannolikt bristen pa lanefinansiering till fastighetsinvesteringar.
De svenska bankerna klarade finanskrisen 2008 val och har snabbt
kapitaliserat upp sig. Under 2012 har vi noterat en viss forbattring
avseende installningen till fastighetsfinansiering men bankerna
har hittills valt att finansiera forvarv av "institutionell” kvalitet
samt prioritera befintliga kunder. Det har séledes uppstatt en
situation ddr det ar svart att finansiera forvarv avseende en
betydande del av marknaden. Resultatet av denna finansierings-
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situationen har lett till ett storre gap i direktavkastningskrav
mellan de mest attraktiva fastigheterna och fastigheter som ar
beh&ftade med olika form av problem sdsom vakanser, eftersatt
underhdll och svaga hyresgéster. Manga aktorer har sdledes sokt
efter alternativa finansieringsformer, som exempelvis olika former
av partnerskap, emittering av preferensaktier och obligationer.
Under 2012 har de noterade fastighetsbolagen stallt ut obligatio-
ner for strax under 7 mdkr, vilket ar tre gdnger hogre jamfort med
de tva foregdende dren sammantaget.

Avgorande for fastighetsmarknadens utveckling under
nastkommande &r ar hur den svenska ekonomin drabbas av
orosmolnen i Europa samt huruvida kreditgivningen kommer att
Oka. Det ldga ranteldget samt mangden av investeringsvilligt eget
kapital talar dock for en god marknad.

NYPRODUKTION AV LOGISTIKFASTIGHETER
Avser fastigheter storre an 5 000 kvm
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Fastighetsmarknaden fér lager- och logistikfastigheter
Corems huvudmarknad, lager-, logistik-, industri- och
handelsfastigheter har sedan 2000-talets borjan vaxt fram som
ett separat segment pa fastighetsmarknaden. Agandet inom
segmentet har varit kraftigt dominerat av egenanvéndare, vilket
har foréndrats de senaste dren da allt fler brukare har salt av sina
verksamhetsfastigheter i syfte att frigéra kapital.
Transaktionsvolymen inom lager- och industrisegmentet
uppgick till 12 mdkr kronor under 2012, vilket motsvarar cirka
12 procent av den totala omséttningen. Jamfort med foregdende
ar var okningen mer &n 50 procent, vilket tyder pd ett stabilt
intresse for investeringar i segmentet. Utav de 12 mdkr svarade
logistikfastigheter for mer &n halften av transaktionsvolymen.
Efterfrdgan for moderna logistikanldggningar med stabila
hyresgéster och ldnga hyresavtal ar stark pa grund av fastigheternas
relativt sett ldga riskprofil. Storstaderna dominerar fortsatt mark-
naden med cirka 50 procent av transaktionerna under 2012.
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Storsatra 1, Lillsatra 3, Stockholm

HYRESMARKNADEN

Det finns tva olika hyressattningsprinciper for lager- och
industrifastigheter, en princip for nyproducerade fastigheter och
en annan for befintliga fastigheter.

For nyproducerade fastigheter bestams hyran av den totala
produktionskostnaden fér fastigheten, dar kostnaden &ven
inkluderar kostnaden fér mark samt tackning fér exploatdrens
vinstkrav. For att hyran skall landa p& en rimlig niva tecknas
oftast hyresavtal med loptider 6verstigande tio ar.
Nyproduktionshyran &r, med undantag for Stockholm och
Goteborg, relativt jamn oavsett geografiskt lage pa grund av att
de allra flesta andra kommuner har god tillgang till mark [@amplig
for exploatering. Hyresgasternas efterfrdgan pa moderna lager-
och logistikanlaggningar har varit god de senaste aren, vilket
resulterat i den hoga nyproduktionstakt som noterats under 2011
och 2012. Sammantaget fardigstalldes cirka 750 000 kvm dessa
tva ar och under 2013 bedéms minst 250 000 kvm fardigstallas
varav merparten, cirka 200 000 kvm finns i Stockholmsom-
radet. Den hoga produktionstakten beror pa brist pd moderna
anlaggningar som uppfyller hyresgésternas allt hogre krav.
Majoriteten av nyproduktionen ar mattbestallda anldggningar till
framst logistikoperatorer samt detaljhandelsforetag. En viss skillnad
mot féregdende ar &r att delar av nyproduktionen for 2013 &r av

spekulativ karaktar, dér hyresgést saknas vid produktionsstart.
Den andra principen, hyran i befintliga fastigheter, bestams
genom utbud och efterfrdgan. P de delmarknader dar ett

stort utbud av vakanta lokaler finns understiger hyrorna ofta
vasentligt nyproduktionshyran. Den motsatta situationen dar
marknadshyran éverstiger nyproduktionshyran &r mer ovanlig
och férekommer endast i storstddernas cityndra lagen, dar mark-
tillgadngen &r mycket begrénsad.

DIREKTAVKASTNINGSKRAV

Direktavkastningskravet &r ett centralt nyckeltal inom fastighets-
branschen och &r ett avkastningsmatt som mats som en
fastighets normaliserade driftnetto (intakter minus kostnader)

i forhallande till marknadsvardet.

Spridningen i avkastningskrav avseende lager- och
industrifastigheter tenderar historiskt att vara hog om man
jamfor de mest attraktiva objekten med mindre attraktiva objekt.
Under 2012 har noteringar pa nivaer mellan cirka 6,25 procent
till vél 6ver 10 procent gjorts. Arets lagsta noteringar var
pa 6,25 -7 procent och avser nyproducerade eller moderna
logistikanlaggningar med langa hyresavtal i storstadsregionerna.
For andra fastigheter varierar avkastningskraven kraftigt
beroende pd ort, modernitet och hyresavtalsstruktur.

Marknadsoversikt
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Region Stockholm

STOCKHOLM
(5 Botkyrka
Huddinge
Jarfalla
Nacka
Sigtuna
Sollentuna
Stockholm
Tyreso
Taby
Upplands-Bro
Upplands Vasby

2012 201 2010 2009 2008

NYCKELTAL 31dec  31dec 31dec 31dec  31dec
Antal fastigheter, st 51 52 51 45 45
Total uthyrbar area, kvm 250311 238 583 233 631 218 665 217 630
Hyresvérde, mkr 233 213 204 195 174
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94 94 89 94 96
Hyresintakter pa &rsbasis, mkr 219 201 182 184 167
Areamadssig vakansgrad, % 8 7 14 12 13
Verkligt varde, mkr 2321 2113 1930 1740 1739

Marknaden for lager-, logistik- och industrifastigheter i Region
Stockholm kan delas in i tre olika delmarknader — stadsnara,
narforort och ytterstadslagen.

Stadsnara omraden inkluderar bland annat Ulvsunda, Solna
och Sundbyberg pa norra sidan samt Arsta och Globen/Slakt-
husomradet pa sodra sidan. Efterfragan pa lager- och logistik-
lokaler i dessa omraden &r mycket hog, vilket har lett till en
stark hyresmarknad med mycket ldga vakanser och positiv
hyrestillvaxt. | dessa omraden rdder framférallt en brist pa lokaler
som tillater lastning och lossning i markplan och huvuddelen
av vakanserna utgors av kontorslokaler. Mycket lite talar for en
forsvagad marknad i dessa omraden utan snarare tvartom, da
delar av dessa industriomraden haller pa att konverteras till
bostader. Detta minskar ytterligare utbudet pé lokaler samt
att nyetablering av industriomraden néra staden ej ar aktuellt.
Foljaktligen ar det i dessa omraden dar de hogsta hyrorna
noteras.

Nasta delmarknad, narforort, utgors av de industriomraden
vilka ligger ndgot mer perifert jdmfoért med de stadsndra och
ofta finns utmed de stérre motorvagarna och inte sallan i
anslutning till jarnvagsnatet. Till dessa rdknas industriomrdden
som exempelvis Hogdalen, Lunda, Segeltorp, Satra, Vastberga,
Veddesta och Vinsta. Hyresgéster som inte ar beroende av en
direkt narhet till stadskarnan ser dessa lokaliseringar som ett
attraktivt alternativ med lagre hyror och ofta lokaler av hogre
modernitet. Vidare erbjuder dessa ldgen vissa méjligheter till
nyproduktion. Utveckling av skrdddarsydda lokaler i samband
med nyproduktion kan ofta medféra en hyreskostnad som
understiger hyresnivan i befintliga fastigheter. Aven for dessa
omraden finns lite obebyggd exploaterbar mark, inga planer pa
nya industriomraden finns inom denna zon och hyrorna &r, och
forvantas vara, stabila.

Ytterstadsldgen inkluderar bland annat Sigtuna/Marsta,
Rosersberg, Upplands-Bro, Jordbro samt Sodertalje. Gemensamt
for ménga av dessa omraden &r att de erbjuder méjligheter for

Veddesta 2:31,Jarfalla

REGION STOCKHOLM,
ANDEL AV VERKLIGT VARDE

REGION STOCKHOLM,
ANDEL AV TOTALA HYRESINTAKTER

40% 40%

nyproduktion av stérre logistik- och lageranlédggningar som kan
skraddarsys for hyresgésten. En tydlig trend de senaste dren har
varit att, framforallt, logistik- och dagligvaruforetag har ldmnat
sina stadsnara lokaliseringar och flyttat till nyproducerade, storre
anldggningar i dessa omrdden. Trots ett mer perifert ldge fran
innerstaden erbjuder ytterstadsldgena goda kommunikations-
mojligheter badde med lastbil och tdg. Hyrorna som baseras pa
produktionskostnaden ar ofta konkurrenskraftiga alternativ

pa grund av modernitet, flexibilitet samt driftkostnad och
hyreskostnaden kan ofta vara lagre jamfért med aldre, mer
centralt beldgna anldggningar. Den relativt goda tillgangligheten
pad mark gor att hyrorna tenderar att begrénsas uppat av
nyproduktionskostnaden.

Nyproduktion och hyresmarknad

Under 2011 och 2012 fardigstalldes cirka 1770 000 kvm och under
2013 bedéms cirka 200 000 kvm fardigstallas, vilket ar en mycket
hog produktionsvolym. Huvuddelen av tidigare och pagdende
nyproduktion skedde i ytteromradena och var uthyrda innan
produktionen pabdrjades. Delar av produktionen som bedéms
fardigstallas under 2013 ar dock av spekulativ karaktar.

"Nyproduktionstakten har varit
hég under de senaste aren”

Transaktionsmarknad

Avkastningskraven for lager- och logistikfastigheter &r starkt
beroende av kontraktslangden pa hyresavtal, hyresgastens
stabilitet samt modernitet och flexibilitet i lokalerna. For attraktiva
fastigheter har transaktionerna under det gangna dret varierat
mellan 6,25 - 7,5 procent for de mest attraktiva objekten medan
mindre attraktiva fastigheter har salts pa nivaer dver 8 procent.

Corem Arsredovisning 2012
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Region Oresund
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2012 201 2010 2009 2008

NYCKELTAL 31dec  31dec 31dec 31dec  31dec
Antal fastigheter, st 16 17 16 14 15
Total uthyrbar area, kvm 79041 87058 77638 68650 60380
Hyresvérde, mkr 60 66 60 57 51
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 87 86 86 92
Hyresintakter p& arsbasis, mkr 56 57 51 49 47
Areamdssig vakansgrad, % 7 7 20 21 5
Verkligt varde, mkr 677 683 619 613 611

Stora satsningar har gjorts pa infrastrukturen i regionen och denna
ses numera som en knutpunkt mellan Sverige och Kontinental-
europa, mycket tack vare Oresundsbron. Aven ett flertal genom-
forda och planerade satsningar pa hamnanlaggningar har bidragit
till att skapa nya forutsattningar. Aldre hamnanlaggningar har
omlokaliserats och centralt beldgna industriomraden konverteras
till andra &ndamal sdsom bostéder och kontor. Nyetablering av
lager- och industrianlédggningar sker ddrmed ofta i nya omraden.
I Malmo har de flesta nyetableringarna de senaste dren skett
utmed Yttre Ringen dar industriomrdden som Stora Bernstorp
och Fosie ar lokaliserade. Den pagdende satsningen pa Malmos
nya containerterminal i Norra Hamnen och Malmé Stad har
reserverat halften av det 1,5 miljoner kvm stora omradet till
méjliga logistiketableringar. Huvuddelen av nyetableringarna
i regionen har dock skett i Helsingborg och Landskrona, dar det
under 2012 fardigstélldes drygt 150 000 kvm. Efterfragan pa
moderna anldggningar i Képenhamn &r lag och nyproduktionen
ligger pa ldga nivaer. Det goda transportlaget och narheten till
kontinenten gor dock att de allra flesta bedémare ser positivt
pa regionens framtid som ett transportnav.

Nyproduktion och hyresmarknad

Efterfragan ar stabil avseende valbeldgna och moderna lager-
och logistiklokaler och i de mest attraktiva industriomrddena
ar vakansgraden mycket ldg fér denna kategori. I de allra flesta
stader i regionen finns dock betydande volymer av logistik- och
lagerfastigheter av samre kvalité vad galler teknisk standard,

Krukskarvan.8, Malmo
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utformning och lage. Dessa fastigheter haller inte langre den av
hyresgaster efterfrdgade standard, med betydligt hégre vakanser
som f6ljd. Hyresmarknaden féljer samma monster vilket innebér
att de attraktiva ldgena med de moderna lokalerna har en stabil
hyresmarknad, medan lokaler med lagre standard och mindre
attraktiva ldgen betingar vasentligt lagre hyresnivaer.

"Efterfragan ar stabil avseende
vdlbeldgna och moderna lager-
och logistiklokaler”

Transaktionsmarknad

Transaktionsmarknaden avseende lager- och logistikfastigheter
var under 2012 vasentligt lagre &n under 2010 och 20111
regionen och endast ett fatal transaktioner har genomférts. De
transaktioner som har noterats har huvudsakligen omfattat min-
dre vélbeldgna fastigheter och avkastningskraven i dessa affarer
har varierat mellan 7,5 - 9 procent. Moderna logistikanldggningar
har med stor sannolikhet salts till lagre nivaer &n sd, men inga
sadana fastigheter har varit till férsaljning p& marknaden. For
aldre lokaler i mindre attraktiva lagen ar daremot efterfragan inte
lika god, vilket skapar en betydande spridning i direktavkastnings-
kraven.

Region Oresund
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Region Vast
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2012 201 2010 2009 2008
NYCKELTAL 31dec  31dec 31dec 31dec  31dec
Antal fastigheter, st 21 21 22 16 14
Total uthyrbar area, kvm 150794 133140 134396 78992 64505
Hyresvérde, mkr 95 78 79 47 39
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94 95 95 94 90
Hyresintakter p& &rsbasis, mkr 89 74 75 44 35
Areamadssig vakansgrad, % 8 7 6 9 19
Verkligt varde, mkr 970 808 780 433 344

| Vastsverige ligger Goteborgs hamn, Nordens storsta hamn,
vilken &r ett nav ur transporthanseende och regionen inrymmer
betydande delar av Sveriges basindustri. Kopplingen till
Goteborgs hamn &r viktig dd denna svarar for en mycket
stor andel av den containerbundna trafiken avseende bade
ankommande och avgdende gods. Detta har medfort att
Goteborg och staderna i dess ndrhet har attraherat ménga
hyresgaster med fokus pa logistik, industri och handel.
Corems fastighetsinnehav i Region Vast ar huvudsakligen
koncentrerat till Storgéteborg och Bords. Saval Géteborg som
Boras uppfattas som utmarkta lagen for lager- och logistik-
fastigheter.

Nyproduktion och hyresmarknad

Efterfrdgan pd moderna lokaler ar mycket god och under de
senaste dren har strax under 100 000 kvm arligen fardigstallts.
Under 2012 fardigstalldes ytterligare cirka 115 000 kvm

i regionen. Merparten av nyproduktionen har skett i Géteborg
med omnejd samt i Bords och var fullt uthyrd vid produktions-
start. Under 2013 bedéms cirka 60 000 kvm fardigstallas och
ytterligare 50 000 kvm &r planerat for fardigstallande 2014.
Satsningarna pa Goteborgs hamn har gett resultat och ett antal
anldggningar har producerats de senaste aren. Precis som i dvriga
landet &r det huvudsakligen stérre logistikanlaggningar som
planeras och trenden att flytta ut fran &ldre fastigheter i stads-
nara lagen praglar dven Géteborg.

Utbudet av vakanta moderna lager- och logistikfastigheter
ar mycket lagt i regionen, inte minst i Goteborg och huvuddelen
av vakanserna aterfinns i aldre icke-dndamalsenliga lokaler som
inte uppfyller hyresgasternas allt hogre krav. Utbudet minskar
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dessutom pa samma satt som i Stockholm och Malmo dér fore
detta stadsnéra industriomraden &ndrar anvéandningomrade for
att ge plats for nya kontor och bostader. Trots att en vikande
industrikonjunktur kan sld hart mot den svenska basindustrin
kommer sannolikt efterfragan vara god. Dock drivs denna
troligen pa av foretag inom transportsektorn.

“Transaktionsvolymen i regionen
har mer &n férdubblats jamfort
med féregaende ar”

Transaktionsmarknad

Transaktionsvolymen i regionen har mer an fordubblats jamfort
med foregdende ar och uppgick under 2012 till cirka 2,5 mdkr,
vilket motsvarar drygt 20 procent av den totala transaktions-
volymen inom segmentet. Merparten av transaktionsvolymen
skedde i Géteborg med omnejd. Arets lagsta notering inom
segmentet, avseende avkastningskrav, noterades for den
logistikanlaggning i Goteborgs hamn som saldes av NCC

dar avkastningskravet bedomdes uppga till 6,25 procent.
Avkastningskravet fér modern logistik i Region Vst bedoms
uppga till 6,25 - 7,5 procent. For lager- och logistikanlaggningar
av aldre slag ar avkastningsnivaerna betydligt hogre och bedoms
ligga i intervallet 7,5 - 10 procent beroende pa ldge, alder och
uthyrningsgrad.

Corem Arsredovisning 2012
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Region Smaland

Trands
O
O
Jonkoping
O

Vixjo
2012 20m 2010 2009 2008
NYCKELTAL 31dec  31dec 31dec 31dec  31dec
Antal fastigheter, st 25 23 23 12 7
Total uthyrbar area, kvm 150 095 142 494 143 670 120 933 104 888
Hyresvérde, mkr 89 83 80 65 52
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 85 89 85 82 97
Hyresintakter p& arsbasis, mkr 75 75 68 53 51
Areamassig vakansgrad, % 19 16 20 27 5
Verkligt varde, mkr 787 748 729 541 461

Corem:s fastighetsbestand i Region Smaland &r koncentrerat till
tre delmarknader; J6nképing, Trands och Vaxjo. Generellt sett
kédnnetecknas Smaland av sitt dynamiska och diversifierade
naringsliv och de flesta av de stdrre orterna i regionen ar tillvéxt-
orter. Ur ett transportperspektiv har dessa orter eftertraktade
logistiklagen i och med de stora godsvolymer som har fraktas
ldngs med E4:an, vag 40 och jarnvagsnatet.

Jonkoping har exempelvis mycket framgéngsrikt marknadsfort
sig som ett logistiknav och stora volymer lager- och logistik har
byggts i staden. De senaste &ren har stora volymer lager- och
logistik producerats, men en inbromsning skedde under 2012,

dd endast cirka 25 000 kvm fardigstélldes och inga stdrre projekt
har annu bekréftats for fardigstallande under 2013.

Nyproduktion och hyresmarknad

Efterfrdgan pa befintliga lager- och industrianlaggningar bedoms
vara god, inte minst i Jonkoping. Den goda tillgdngen pa byggbar
mark och kommunernas positiva installning till nyproduktion
innebar att det befintliga bestandet ofta konkurrerar med
nyproduktion. Detta kan ofta vara ett nog sa konkurrenskraftigt
alternativ, vilket i sin tur leder till att hyrorna i befintliga objekt
alltid ar under press. | de mest attraktiva ldgena i mindre
fastigheter med handelspotential kan dock hyrorna 6verstiga
nyproduktionshyror.

Huvuddelen av vakanserna i regionen &r belagna i aldre
mindre &ndamalsenliga fastigheter av enklare standard i orternas
dldre industriomraden. Inom regionen finns det déremot ett stort
antal sméaskaliga lokala industriféretag som efterfragar mindre
lokaler och en lagre hyresniva.

Grevaryd 1:64, Véxjo
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“Intresset for fastighets-
investeringar i regionen
ar starkt”

Transaktionsmarknad
Intresset for fastighetsinvesteringar i regionen dr starkt och
stracker sig fran internationella investerare som vill forvarva
modern logistik till stérre fastighetsbolag och lokala investerare.
Det starka intresset har lett till en stabil transaktionsmarknad dar
transaktionsvolymen 6versteg 2 mdkr under 2012, vilket var en
svag forbattring i jamforelse med 2011. De storre objekten
tenderar att attrahera intresse fran stérre bolag och mindre
fastigheter forvarvas framst av lokala eller specialiserade foretag.
Avkastningsnivaerna varierar kraftigt beroende pa skick och
standard, men fér moderna fastigheter ligger avkastningsnivéerna
i intervallet 6,5 - 8,5 procent. Det l&gst noterade avkastnings-
kravet under 2012 beddms uppga till cirka 6,75 procent och avsag
transaktionen avseende Stadiums centrallager som férvarvades
av en utldandsk fastighetsfond. For dldre fastigheter bedoms
avkastningsnivan vara hégre och ligga i intervallet 8 - 10 procent.

Region Smaland
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Region Mélardalen/Norr

O Hudiksvall
OFalun
Hedemora O
Norberg OAvesta
Fagersta O

Vésterds  Enkoping
Hallstahammar ~ O O
Képing O

Kumla O Katrineholm

Norrko ingTrosa -

2012 201 2010 2009 2008
NYCKELTAL 31dec  31dec 31dec 31dec  31dec
Antal fastigheter, st 19 20 21 19 19
Total uthyrbar area, kvm 217 541 221040 227 685 221381 221381
Hyresvérde, mkr 115 112 114 m 109
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94 93 90 92 98
Hyresintakter p& &rsbasis, mkr 109 103 103 102 108
Areamadssig vakansgrad, % 7 9 12 10 6
Verkligt varde, mkr 1075 1066 1057 1005 985

Region Mélardalen/Norr inkluderar dels Malardalen, som i vissa
fall bendmns som Sveriges demografiska centrum, samt Dalarna
och Norrland. Huvuddelen av Corems bestand &r beldget i
regionstader och huvudorter. De storre staderna inom regionen
skiljer sig vasentligt at avseende befolkning och naringsliv,
men gemensamt &r att huvuddelen av de storre orterna ar
tillvaxtorter. Orterna i regionens norra del tenderar att ha en
storre exponering mot traditionell basindustri och orterna kring
Malaren har ett mer diversifierat naringsliv. De senaste drens
satsningar pa infrastruktur, i form av vdgar och jarnvag, har lett
till okad pendling inom regionen da pendlingstiderna avsevart
kortats.

Utifran ett lager- och logistikperspektiv ar Mélardalen
ett mycket intressant omrade da det ar beldget mellan
Stockholm och Géteborg och dessutom har ett flertal av de
storre regionstaderna i regionen. Mdnga av orterna har god
tillganglighet till motorvagar och jarnvagens stambanor, vilket
ger en hog attraktivitet ur ett logistiskt perspektiv.

Nyproduktion och hyresmarknad

Nyproduktionstakten i regionen var god under perioden 2009 till
2011 da cirka 250 000 kvm fardigstalldes. Tempot blev darefter
mer blygsamt med en produktionstakt om cirka 40 000 kvm
under 2012 och cirka 25 000 kvm planerat for fardigstallande ar
2013. Utbudet av vakanta moderna lager- och logistikfastigheter
ar dock litet da ingen produktion sker pa spekulation. Huvuddelen
av orterna har medvetet satsat pa att attrahera hyresgaster.
Detta har lett till en homogen prisbild avseende markpriser,
vilket i sin tur leder till en relativt homogen marknad avseende
nyproduktionshyror i regionen.

e

Transistorn 2;;Kumla
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Avseende marknaden for befintliga anléggningar &r marknaden
mer splittrad. Generellt sett &r vakansgraden lag och hyres-
nivderna stabila for moderna fastigheter i goda lagen oavsett
stad. Vissa av de traditionella industristdderna har dock ett éver-
utbud av &ldre lager- och industrianlaggningar, vilket ofta leder
till en svag hyresmarknad for dldre fastigheter av samre kvalitet.
Resultatet blir hogre vakanser och lagre hyror. Dock visade 2008
ars finanskris att hyresnivderna tenderar vara stabila trots ldgkon-
junktur. Hyresrisken ligger snarare i konkursrisken for hyresgésten.

“Manga av orterna har god
tillganglighet med motorvagar
samt jarnvagens stambanor”

Transaktionsmarknad

Transaktionsvolymen for regionen under 2012 var lagre &n den for
2011, och landande pa cirka 1,5 mdkr, vilket &r ungefar 13 procent
av den totala transaktionsvolymen inom segmentet. Efterfragan
pa framst moderna lager- och logistikanlaggningar i regionens
storre stader ar god och avkastningskraven bedoms ligga mellan
7 -8 procent. For mindre och aldre fastigheter & marknaden
svagare och fastigheterna attraherar i huvudsak lokala investerare
eller inhemska fastighetsbolag som redan finns etablerade pa
orten, vilket leder till en stor variation i avkastningskraven, som
kan variera mellan 7 till val dver 10 procent om fastigheten
uppfattas som mindre attraktiv alternativt har betydande
vakanser.

Corem Arsredovisning 2012
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Radmannen 3, Katrineholm

Projekt- och fastighetsutveckling ar en viktig del i Corems arbete att
vidareutveckla fastighetsbestandet och méta hyresgdsternas efterfragan.

Projekt- och fastighetsutveckling innefattar nyproduktion,
tillbyggnation, hyresgastanpassningar samt forbéttringar
i syfte att 6ka hyresintdkter och minska driftkostnader. | linje
med Corems miljopolicy satsar bolaget pa olika former av
energioptimering, vilket leder till minskad miljopaverkan och
lagre driftkostnader.

Corems projektorganisation arbetade under 2012 aktivt med
att analysera samt vidareutveckla befintligt bestand utifran den
aktuella hyresmarknaden. Malet ar att samtliga projekt ska ha en

Projekt- och fastighetsutveckling

positiv inverkan pa fastighetsvardet. Projektorganisationen fungerar
dven som ett stod till férvaltningen i deras arbete med kostnads-
bedémningar vid anpassningsatgarder samt vid budgetarbete.
Under 2012 har Corem genomfort flertalet hyresgdstanpassningar,
ombyggnationer, energibesparingsatgarder och projektutvecklingar
till ett varde om cirka 120 mkr. Dessa genererar mervarde for
bolaget i form av starkt lokal ndrvaro och ndjda hyresgéster. Corem
ser positivt pa 2013 och pa den potential det befintliga bestandet
besitter.

Corem Arsredovisning 2012



Storre projekt 2012/2013

GENOMFORDA
Fastighet Aktivitet Projekt
Dagskiftet 2, Foradling En fore detta kontorsbyggnad om 3 800 kvm konverterades under
Stockholm 2011/2072 till moderna proffsbutiker for Bysmeden och Megakakel.
Under 2012 har dven sista etappen med iordningstallande av nya lokaler
for hyresgésten Evva Salto genomforts.
Budkaveln 18, Hyresgast- Ett 10-arigt hyresavtal tecknades med Wonderful Times Group om
Jonkoping anpassning 5500 kvm lager. Under hosten 2012 har hyresgastanpassning pagatt,
inflyttning skedde vid drsskiftet 2012/2013.
Rddmannen 3,  Hyresgast- Ett 15-drigt hyresavtal tecknades med Kunskapsskolan om 2 600 kvm
Katrineholm anpassning skollokaler. Hyresgastanpassning pagick under 2012 och lokalerna togs
i bruk i augusti 2012.
Utléngan 1, Hyresgast- Vid omforhandling med Kjell & Company utokades och forléangdes det
Malmo anpassning/ befintliga hyresavtalet. | samband med detta utékades dven befintlig
Nyproduktion byggnad med en nyproduktion av 700 kvm lageryta. Lokalerna togs
i bruk i november 2012.
PAGAENDE
Fastighet Aktivitet Projekt
Marsta 157, Nyproduktion Corem har tecknat ett 10-drigt hyresavtal med Terminal & Transporttjanst
Sigtuna om 4 850 kvm terminal- och 700 kvm kontorsyta. Produktion p&bérjades

i november 2012 och inflyttning beraknas ske i juni 2013.

Veddesta 2:79,
Stockholm

Nyproduktion

Corem och Nordic Real Estate Partners har genom ett gemensamt agt bolag
tecknat ett 15-arigt hyresavtal med Posten for uppforande av en ny terminal.
Terminalen om 19 000 kvm beréknas bli Postens storsta logistikarbetsplats
med cirka 450 anstallda. Projektet berdknas vara fardigstéllt 2013. Beraknad
investering ar 245 mkr. Under 2011 paborjades markarbeten och i november
2012 paborjades grundlaggnings- och stomarbeten.

Vipeméllan 38,
Lund

Bostads-
exploatering

Corem och JM har tecknat ett samarbetsavtal avseende framtagandet av
mojliga bostadsbyggratter i omradet Vipeméllan i Lund. JM har paborjat
arbetet med detaljplan och kommer att férvarva byggratterna vid
lagakraftvunnen detaljplan, preliminart 2014/2015. Omkring 400-500
lagenheter beraknas kunna tillskapas inom omradet.

Storsatra 1,
Stockholm

Hyresgdst-
anpassning

Ett 22-arigt hyresavtal har tecknats med Internationella Engelska Skolan om
6 450 kvm. Hyresgastanpassning avser fore detta kontors- och produktions-
ytor och har pagatt under hésten 2012. Dessa kommer att fortsatta under
varen 2013 med inflyttning i augusti 2013. Flexibiliteten i fastigheten gér att
den lampar sig bra for skolverksamhet. Engelska skolan kommer att fylla ett
viktigt behov i Séderort.

Corem Arsredovisning 2012
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Veddesta 2:79, Jarfélla

NYPRODUKTION OM 19 000 KVM AT POSTEN

Under 2012 paborjades nyproduktionen av Posten ABs nya postterminal i Veddesta, Jarfalla. Genom
ett samarbete mellan Corem och Nordic Real Estate Partners (NREP) exploateras outnyttjad markareal.
Med 19 000 kvm och cirka 450 anstéllda berdknas detta bli Postens storsta logistikarbetsplats.

FASTIGHETERNA

Corem férvarvade 2008 fastigheten Veddesta 2:79,
ELFAs Sverigelager, i Veddesta industriomrade i
Jarféalla kommun. Denna byggnad pa 28 500 kvm
med stora tillhérande markarealer utgér knappt
halften av ytan i en storre byggnadskropp. Den
andra delen av byggnadskroppen, fastigheten
Veddesta 2:80, ags av NREP, dven denna med stora
tillhorande markarealer. NREPs del av fastigheten
innehaller ett flertal mindre hyresgaster.

VEDDESTA INDUSTRIOMRADE

Narheten till E18, City och den kommande norra
uppfarten till Forbifart Stockholm gor att logistik-
laget for Veddesta ar mycket bra. NREP har pa tva
intilliggande fastigheter nyligen uppfért lager-

lokaler for Dahl och UPS och omradet haller

harmed pa att utvecklas fran ett industri-
omrade till ett logistikomrade. Totalt ager

Corem tre fastigheter i omradet med en total

uthyrbar area om 38 000 kvm.

NORDIC REAL ESTATE PARTNERS

NREP har en lang erfarenhet av att utveckla

effektiva logistikfastigheter samt langsiktigt
aga och forvalta dessa och finns idag
etablerade i Sverige, Danmark och Finland.
NREP har utvecklat mer an 150 000 kvm
effektiva logistikfastigheter sedan 2006
och &ger idag 6ver 350 000 kvm logistik-
fastigheter i Nordens knutpunkter.

“Enbart den nya paketterminalen
kommer att sysselsatta cirka
450 personer i kommunen”

PROJEKTBESKRIVNING

NREP kom under 2011 i kontakt med Post-
Nords dotterbolag, Posten AB, vilka letade
mark for att etablera en ny paketterminal

i norra Stockholm. Den nya terminalen &r
tankt att delvis ersatta Tomteboda-terminalen
samt nagra mindre regionala enheter. Posten
beslutade att Veddesta var en optimal plats
for den nya terminalen, dock var den mark-
areal som hoérde till NREP inte tillrackligt stor
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for att rymma den nya verksamheten. NREP vande sig darfor till Corem och

efter diskussioner enades NREP och Corem om att bilda ett Joint Venture for
att uppfora och &ga den nya anlaggningen. Halften av terminalens 19 000 kvm
kommer att bestd av en sorteringsmaskin dar paket och pall sorteras. Dessa blir
sedan upphamtade for vidaretransport av lastbilar frdn ndgon av terminalens
cirka 170 portar. Terminalen kommer att motta brev och paket fran hela norra
Stockholmsomradet.

Markarbeten paborjades i december 2011 med spréngning och schakt
av cirka 10 000 kubikmeter sten och grus och har pagétt under hela 2012.
| september 2012 pabdrjades sedan arbetet med gjutning av fundament for
pelare och i november borjade arbetet med resning av stomme och laggning av
tak. Nar huset sedan ar tatt, gjuts golvet och installationer och stomkomplet-
teringar utfors. | den norra delen av huset kommer i april 2013 monteringen av
sorteringsmaskinen paborjas. Berdknad investering for terminalen ar 245 mkr
och byggnaden berdknas vara inflyttningsklar i september 2013 och vara i full
drift i slutet av 2013.

Mérsta 15:7, Sigtuna

"MILSTOLPE”
| ARLANDASTAD

Corem paborjade i november 2012 byggnationen
av Terminal & Transporttjanst ABs (TTAB) nya
terminalbyggnad om 4 850 kvm lager och

700 kvm kontor i Arlandastad, Sigtuna.

ARLANDASTAD

Corem har idag, forutom ett kluster av 15 lager- och
verksamhetsfastigheter, dven ett av sina regionkontor
placerat i Arlandastad. Antalet fastigheter samt forvaltare
och fastighetsskotare pa plats ger ddrmed Corem en god
marknadskdnnedom i omradet. | ndromradet har DSV nyligen
uppfért en stor lagerbyggnad och logistiklaget &r mycket bra
med narhet till bade E4 och Arlanda flygplats.

TERMINAL & TRANPORTTJANST AB

TTAB ombesorjer manga typer av transporter. En av bolagets
stora kompetenser ar att packa sa kallade paletter med gods
som skall fraktas med flygplan. TTAB rontgar de fardigpackade
paletterna med egen rontgenutrustning varefter dessa kan
sakerhetsklassas. Paletterna transporteras sedan till Arlanda
och kan darefter lastas direkt pa flygplanen utan extra
sakerhetskontroller. Detta sparar mycket tid i logistikkedjan.

PROJEKTBESKRIVNING

TTAB verkade redan i egna lokaler i Arlandastad men da
bolaget kraftigt expanderat blev de nuvarande lokalerna

en begrénsning och under borjan av 2012 startades
diskussionerna med Corem kring en nyproduktion. | juni
2012 tecknades ett 10-arigt hyresavtal mellan parterna och
inflyttning planeras till juni 2013.

Projektet ar en milstolpe fér Corem da detta ar bolagets
forsta "Greenfield-projekt”, det vill séga byggnationen
genomfors pa tidigare obebyggd mark, i egen regi. Projek-
tet genomfors med hoga miljoambitioner med tanken att
byggnaden skall kunna Green Building certifieras efter fardig-
stéllandet. Corem har fér genomférandet av projektet tecknat
ett totalentreprenadavtal med Logistic Contractor som utfor
alla mark- och byggnadsarbeten.

Efter att nybyggnationen for TTAB &r genomford finns
ytterligare cirka 40 000 kvm mark redo for exploatering.
Detta ger Corem mojlighet att i framtiden uppféra ytterligare
cirka 20 000 kvm lokalyta.

Corem Arsredovisning 2012

Storre projekt 2012/2013
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Aktieinnehav Klovern

Corem innehar cirka 20 procent av de utestdende rosterna
i Klévern och redovisar innehavet som ett intresseféretag.

Klévern &r ett fastighetsbolag med inriktning mot kommersiella
fastigheter. Kléverns fastighetsbestand uppgick per den
31 december 20712 till 387 fastigheter (255) med ett marknads-
varde om 22 624 mkr (14 880) och hyresvardet uppgick till
2 468 mkr (1 554).

Klovern &r noterat pa NASDAQ OMX Stockholm Mid Cap och
hade per den 31 december 2012 ett totalt borsvarde om
6 670 mkr (4 165) baserat pa antal utestdende stam- och
preferensaktier.

Corems totala innehav i Klovern uppgick per den
37 december 2012 till 32 200 000 stamaktier och dgarandelen
uppgick till cirka 20 procent av de utestdende rosterna. Bolaget

FINANSIELLA NYCKELTAL, KLOVERN

2012 20M 2010 2009
Soliditet, % 27,6 30,8 321 32,7
Rantetackningsgrad, ggr 15 2,0 2,8 3,2
Belaningsgrad fastigheter, % 67 63 63 64
Avkastning pa eget kapital, % -0,6 2,9 14,0 58
Genomsnittlig ranta, % 43 4,2 3,6 2,7
Genomsnittlig rantebindning, ar 3,0 2,7 2,4 3,2
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 2,2 19 2 1,8
Rantebarande skulder, mkr 15229 9345 8 517 7 646

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL, KLOVERN

2012 201 2010 2009
Antal fastigheter 387 255 250 217
Uthyrningsbar yta, tkvm 2529 1561 1528 1392
Hyresvarde, mkr 2 468 1554 1486 1385
Verkligt varde fastigheter, mkr 22 624 14 880 13 493 12 032
Direktavkastningskrav vardering, % 7,2 71 7.2 7.2
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 88 89 89 89
Ytmassig uthyrningsgrad, % 81 80 79 80
Overskottsgrad, % 53 61 60 62
INNEHAV KLOVERN
%
40
30
20 —
10
0
2009 2010 20m 2012

Corems innehav i Klévern (beréknat pa antal utestaende aktier)

Corem Arsredovisning 2012

har tva aktieslag, stam- och preferensaktier. Stamaktien beratti-
gar till en rost och preferensaktien berattigar till en tiondels rost.
Fran och med den 18 mars 2011 har Corem redovisat aktieinne-
havet sdsom ett intresseféretag.

Den 12 januari 2012 fattade Klovern beslut om att ge ut
preferensaktier genom fondemission. For varje fyrtiotal aktier
erholl stamaktiedgarna en preferensaktie. Preferensaktien har en
tiondels rost medan stamaktien har en rost. Efter registreringen
av fondemissionen erh6ll Corem saledes vederlagsfritt
804 999 preferensaktier. | augusti 2012 avyttrade Corem
samtliga preferensaktier. Avyttringen genererade en kapitalvinst
om 5 mkr.

Agarandelen i Kl6vern bedoms intressant ur ett strategiskt
och finansiellt perspektiv. Med en fortsatt renodling av Kléverns
bestand samt ett arbete for att sanka vakansgraderna, antas
detta aktieinnehav pa sikt avkasta val i linje med Corems
avkastningskrav.

KLOVERN
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Finansiering

En valdiversifierad kapitalstruktur och lang rantebindning
sakerstaller en fortsatt framgangsrik utveckling av Corem.

Corem verkar inom en kapitalintensiv marknad och fér att kunna
vidareutveckla bolaget till att bli den ledande akt6ren inom sitt
segment krdvs god tillgdng till kapital vid ratt tid till begréansad
kostnad och risk. Corem &r finansierat med eget kapital och
skulder, dar 62 procent ar rantebarande skulder. Corem analyserar
kontinuerligt mojligheterna att bredda sin finansieringsbas, vilket
tidigare har gjorts genom emittering av preferensaktier och
obligationslan.

Finanspolicy

Corems finansverksamhet styrs av den finanspolicy som bolaget
har tagit fram. Finanspolicyns syfte &r att begrénsa de risker som
finns férknippade med bolagets finansiering samt ange riktlinjer
och regler for hur finansverksamheten ska bedrivas. Finanspolicyn
fungerar som en vagledning for finansfunktionen. Avsteg fran
koncernens finanspolicy kraver styrelsens godkdnnande. Ansvaret
for koncernens finansiella transaktioner och risker hanteras av
moderbolagets ledning. Finansiella transaktioner ska genomféras
utifrdn en bedémning av koncernens samlade behov av likviditet,
finansiering och rénterisk. Som ett led i att standigt forbattra och
anpassa den finansiella riskhanteringen genomfor styrelsen en
arlig 6versyn av finanspolicyn. | finanspolicyn anges limiter for
hantering av finansiella risker.

Eget kapital

Koncernens egna kapital uppgick per den 31 december 2012 till

2 082 mkr (2 008). Forandringen av det egna kapitalet under

aret beror pad lamnade utdelningar pa aktier, aterkdp av egna
aktier samt drets resultat. Corems mal dr att dver tiden uppvisa
en genomsnittlig avkastning pa eget kapital om lagst den riskfria
rantan plus tio procentenheter. Med riskfri ranta avses den
genomsnittliga femariga statsobligationsrantan. Fér 2012 uppgick
avkastningen pa eget kapital till 9 procent, jamfért med 2 procent
for 2011. Avkastningen pa eget kapital kan variera stort mellan
aren da Corems resultat paverkas av vérdeférandringar pa derivat,
fastigheter och resultatandelar i intresseféretag. Soliditeten,

som anger relationen mellan eget kapital och totalt kapital,

uppgick till 29 procent (29) per den 31 december 2012. Corems
mal &r att soliditeten langsiktigt ska uppga till minst 25 procent.
De uppsatta malen syftar till att uppna en god relation mellan
finansiell risk och avkastning.

Rantebarande skulder och kreditbindning

Uppléning sker genom upptagande av kortfristiga l&n under
langfristiga ldneavtal i kreditinstitut, obligationsldn samt genom
saljarreverser. Den 31 december 2012 hade Corem rantebdrande
skulder uppgaende till 4 543 mkr (4 265). Netto rantebarande
skulder efter avdrag for likviditet om 116 mkr (100) och
aktiverade upplaningskostnader uppgick till 4 407 mkr (4 156).
Skuldsattningsgraden beskriver hur stora nettoskulderna

ar i forhallande till eget kapital. Corems skuldsattningsgrad
paverkas dels av vald finansiell riskniva dels av [dnemarknadens
krav pa det egna kapitalets storlek for att bevilja bolaget
marknadsmaéssig finansiering. Per den 31 december 2012 uppgick
skuldsattningsgraden till 2,2 ggr (2,1).

Kreditbindning

Bolagets totala kreditram om 4 643 mkr (4 486) l6per med
kredittider om 1 till 25 &r, varav 4 543 mkr utnyttjats per den
37 december 2012. Bolagets genomsnittliga kreditbindningstid
uppgick till 2,7 &r (2,9) per den 31 december 2012. Bolagets
mal ar att den genomsnittliga kreditbindningen ska uppga till
minst 1,5 8r och pa s& satt minska refinansieringsrisken. Corem
finansierar samtliga sina utlandska fastigheter i lokal valuta och
minimerar pa sa satt valutariskerna.

Kreditgivare

Corems finansieringskalla ar kapitalmarknaden och bolaget
arbetar framst med dnga kreditfaciliteter. Corems ldneportfolj ar
fordelad pa sju kreditinstitut (8); Danske Bank, Handelsbanken,
Nordea, Realkredit i Danmark, SBAB, Swedbank samt
Alandsbanken. Under 2012 har Corem ingétt nya ldneavtal

om 348 mkr (387), varav 0 mkr (300) utgérs av obligation.

De ingdngna ldnen om 348 mkr (87) har gjorts med befintliga
kreditgivare.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL SOLIDITET RANTETACKNINGSGRAD
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KAPITALSTRUKTUR

Ej rantebarande ——
skulder 4% .
Eget kapital 29%

' Derivat 5%

Rantebérande
skulder 62%

Obligationslan

Corem har emitterat tva obligationsldn om 200 mkr respektive
300 mkr. Ldnet om 200 mkr l6per med en fast rénta om

6,75 procent och ldnet om 300 mkr l6per med rorlig ranta om
STIBOR 3M + 3,50 procentenheter. Obligationslanen diversifierar
Corems finansieringsbas och ger ett ékat utrymme for forvarv
och investeringar i det befintliga bestandet. Corems obligations-
ldn om 500 mkr har en viktad genomsnittlig dterstdende l6ptid
om 3,13ar.

RANTE- OCH KREDITFORFALLOSTRUKTUR

Réntebindning Kreditbindning
Snittrénta,
Forfall, ar Mkr % Andel, % Mkr Andel, %
2013 1208 407 26 16277 36
2014 30 535 1 367 8
2015 885 3,95 19 19842 44
2016 215 3,43 5 3812 8
2017 - - - 1 0
2018 - - - 1 0
2019 105 5,00 2 2 0
2020 1000 5,42 22 - -
2021 300 4,92 7 - -
2022 - - - - -
2023- 800 5,28 18 180 4
Totalt 4543 4,66 100 4543 100

1) Férhandling om att forléanga kreditavtal frén 2013 till 2017 har slutforts
avseende 1,2 mdkr.

2) Varav 200 mkr avser obligation under 2015 och 300 mkr avser obligation
under 2016.

Spinnaren 1, Mélndal

Réntebindning

Av Corems rantebdrande skulder per den 31 december 2012
var 53 procent (66) rantesakrade p& minst 3 &r, varefter den
genomsnittliga rantebindningstiden uppgick till 6,0 &r (6,4).
Den genomsnittliga réntan per den 31 december 2012 var
4,66 procent (4,90) inklusive marginaler. Bankernas hojda
kapitaliseringskrav, vilket delvis kan ses som en f6ljd av ett
framtida inforande av Basel Ill-reglerna, har for Corems del
slagit igenom pad marginalerna pa de l&n som refinansierats
under aret varfor Corems genomsnittliga ranta inte minskat

i samma utstrackning som marknadsrantorna, dven om hansyn
tas till Corems réntesakringar. Corem efterstravar en lang
rantebindning med malet att rantebindningen ska uppga till
minst 1,5 ar och den rantesakrade andelen ska uppga till minst
50 procent. Réntetackningsgraden, ett matt som anger vilken
férméga ett bolag har att tacka sina finansiella kostnader, uppgick
per den 31 december 2012 till 2,0 ggr (2,0). Corems mal &r att
rantetdckningsgraden langsiktigt ska uppga till 1,5 ggr.

RANTE- OCH KREDITFORFALLOSTRUKTUR
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Derivat

Corem innehar derivat i form av ranteswappar for att

uppna 6nskad rantebindning, minimera ranterisk och skapa
forutsagbarhet i bolagets rantekostnader. Under 2012 har
Corem omstrukturerat delar av derivatportfoljen till foljd av
de l3ga ldnga marknadsrantorna, vilket har medburit en positiv
effekt pa bolagets finansnetto. Vid &rsskiftet hade Corem tio
swappavtal (11) om sammanlagt 2 900 mkr (2 600). Marknads-
vérdet i rantederivatportfoljen uppgick till =402 mkr (-365).
Loptider pa swapparna ar 2015-2031. Corem anvander sig for
narvarande av tre (tva) typer av swappar, Vanliga-, Troskel-,
och Stangningsbararanteswappar.

Vérdering av derivat

I'enlighet med redovisningsreglerna IAS 39 ska rantederivat
marknadsvarderas, vilket innebar att det uppstar ett teoretiskt
6ver- eller undervarde om den avtalade rantan avviker fran
aktuell marknadsranta, dar vardeférandringen i Corems fall ska
redovisas over resultatrakningen. Derivatens vérde styrs av tre
parametrar: aktuell marknadsranta, derivatets rantenivad och
aterstadende l6ptid pa derivatet. Vid [6ptidens slut &r vardet
alltid noll och ur ett kassaflodesperspektiv &r utfallet detsamma.
I Corems fall innebar detta att 402 mkr kommer att dterforas
till resultatet under swappavtalens l6ptid.

Rénteswappar (vanliga)

Corem hade per 31 december 2012 vanliga rénteswappar om
1600 mkr (1600). Ranteswapparna innebar att Corem betalar
fast ranta och erhaller rorlig ranta. | ett stigande ranteldage okar
vardet pa swapparna och i ett sjunkande minskar vardet.

Rénteswappar (troskel)

Corem betalar fast ranta till en viss fastslagen ranteniva,
"troskelnivd”, och erhaller rorlig ranta. Om den rorliga rantan
ligger 6ver troskelnivan betalar Corem rorlig ranta, vilket innebar
att inga floden gér i swappen. Fordelen med denna typ av
derivat &r att den fasta rantan som Corem betalar &r l&gre &n vid
motsvarande vanlig rdnteswapp, da hansyn tas i prissattningen
till mojligheten att den rérliga rantan passerar tréskelnivan.

Per den 31 december 2012 hade Corem 1000 mkr (1 000)

i troskelranteswappar.

RANTESWAPPAR

Belopp, Andel, Aterstdende Marknads- Snittrénta,
Ar Mkr %  loptid, Ar vérde, Mkr %
2015 500 17 2,2 -10 2,13
2016 200 7 3,0 -3 1,75
2017 - - - - -
2018 - - - - -
2019 100 3 6,8 =17 4,35
2020 1000 35 7 -155 3,85
2021- 1100 38 14,3 -217 3,62
Totalt 2900 100 8,9 -402 3,34

Rénteswappar (stangningsbara)

Corem betalar fast ranta och erhaller rérlig ranta, men med
skillnaden mot en vanlig rénteswapp har Corems motpart vid
vissa fastslagna datum mojlighet att avsluta swappavtalet i fortid.
Fordelen med denna typ av derivat ar att motparten betalar en
premie for mojligheten att stanga swappen i fortid, vilket leder
till att den fasta rantan Corem erldgger blir lagre an vad fallet
hade varit for motsvarande vanlig swapp. Per den 31 december
2012 hade Corem 300 mkr (0) i stangningsbara ranteswappar.

Likviditet

Corem hade per den 31 december 2012 disponibel likviditet om
216 mkr (321) inklusive outnyttjade krediter om 100 mkr (221).
Likviditetsprognoser upprattas kontinuerligt for en effektiv
finansférvaltning och for att sékerstalla att Corem kan fullgora
sina betalningsforpliktelser.

Ovriga ej rantebarande skulder

Corems Gvriga skulder om 666 mkr (613) bestar av upplupna
kostnader, forskottsbetalda hyror, skatteskulder, leverantérs-
skulder, beslutad utdelning till preferensaktiedgarna samt derivat
varderade till verkligt varde.

Covenanter och sékerheter

| flera av de ldneavtal som Corem ingdtt framgdr faststallda
nyckeltal, covenanter, som Corem maste uppfylla for att behalla
lanen. Villkoren i covenanterna ar exempelvis miniminiva for
rantetdckningsrad och maximiniva for skuldsattningsgrad. Corem
foljer kontinuerligt upp att inga covenanter riskerar att brytas
och viltkoren ligger vél inom de uppsatta malen i Corems finans-
policy. Som sékerheter for de réntebarande skulderna har Corem
ldmnat aktier i dotterbolag, pantbrev i fastigheter, reverser,
pant i noterade innehav samt l6ften om att uppratthalla sina
covenanter.

RANTESWAPPAR
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Risker i finanshanteringen

Corem dr i egenskap av nettoldntagare exponerat for finansiella
risker. Framforallt utsatts Corem for finansieringsrisk, ranterisk,
valutarisk och kreditrisk. Corems finansiella verksamhet fokuserar
pa att det befintliga riskmandat man har erhdllit anvédnds som
styrmedel i syfte att anpassa verksamhetens finansiella riskniva
efter utvecklingen av Corems rorelserisk. En beskrivning av risk-
tagande finns i avsnittet Mojligheter och risker pd sidorna 42-45.

Maluppfyllelse 2012

Marsta 21:42, Sigtuna

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

FINANSIELLA MAL/UTFALL

31dec 31dec 31dec 31dec 31dec

Mal 2012 201 2010 2009 2008

Avkastning pa eget kapital, % K 9 2 24 17 -20
Soliditet, % =25 29 29 39 33 27
Réntetdckningsgrad, ggr 1,5 2,0 2,0 2,0 2,2 1,9
Kreditbindning, ar =15 2,7 2,9 31 4,6 52
Réntebindning, ar =215 6,0 6,4 51 5,4 4,7
Réntesakrade skulder, % =50 53 66 62 60 62
Valutasakring, % 100 100 100 100 100 100

1) Den riskfria rantan plus 10 procentenheter. Fér 2012 uppgick mélet till 11 procent.
Med riskfri ranta avses den genomsnittliga femariga statsobligationsrantan. Den genom-

snittliga 5-ariga statsobligationsrantan uppgick for 2012 till 1,14 procent.

Corem Arsredovisning 2012

Finansiering

41



42

Mattbandet 10, Taby

Mojligheter och risker

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

Finansiella risker

Corems verksamhet finansieras framfér allt genom eget kapital
och lan hos externa kreditgivare. Relationen mellan eget kapital
och skulder regleras med utgangspunkt fran vald finansiell
riskniva samt av mangden eget kapital for att tillgodose
ldngivarnas krav for att erhalla lan. Allt fastighetsagande
forutsatter en fungerande kreditmarknad. Férutsattningarna

pa kreditmarknaden kan dndras och nya regelverk kan inféras.
Finansieringen via lan innebar att Corem &r exponerat for
finansierings-, rante- och kreditrisker. Som villkor for finansiering
finns bland annat krav pa lagsta soliditet, belaningsgrad pa
fastigheter och rantetdckningsgrad. Corems kapitalstruktur
innebar att rantekostnaderna blir en betydande kostnadspost.
Rantekostnaden paverkas framst av den, vid var tid, aktuella
nivan fér marknadsrantor, men dven av de strategier som Corem
valjer vid bindningstiden av rantorna. Marknadsrantor paverkas
framst av den férvantade inflationstakten dar prissattningen av
obligationer och certifikat bestams av utbud och efterfragan.

De kortare réntorna paverkas framst av Riksbankens styrranta.

I tider med stigande inflationsforvéntningar kan réntenivan
vantas stiga, vilket omgdende 6kar rantekostnaderna for lan
med kort 16ptid. Ju langre genomsnittlig rantebindningstid
Corem har pad sina lan desto ldngre tid tar det innan en rante-
forandring far genomslag i bolagets rantekostnader. Corem har
i de flesta hyreskontrakt en s kallad indexklausul vilket vid en
hogre inflation ocksd innebér att bolaget i viss utstrackning
kompenseras for hogre rantekostnader via 6kade hyresintakter.

Kanslighetsanalys

I nedanstdende tabell dskadliggors de viktigaste av de resultat-
paverkande faktorerna for Corem, baserat pa bolagets fastighets-
bestand per den 31 december 2012.

KANSLIGHETSANALYS

Faktor Foréndring Forandring helér, mkr
Hyresintakter +/-1 procent +/-5,5
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1 procentenhet +/-5,9
Fastighetskostnader +/-1 procent —-/+1,4
Genomsnittlig ranteniva for

rantebarande skulder +/-1 procentenhet -/+11,8
Vardeforandring fastigheter +/-1 procent +/-58,3

Méjligheter och risker
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Véardeforandringar i fastigheter
Corems mojligheter att generera positiva vardeférandringar
paverkas bland annat av hur val Corem lyckas forddla och
utveckla fastigheterna samt av relationen med hyresgdsterna
i form av avtals- och hyresgaststruktur. Dartill har det
allmanna rantelaget, den allmanna konjunkturutvecklingen,
den lokala utbuds- och efterfragebalansen, den férvantade
hyrestillvéxten, skattesituationen, mojligheten till ldnefinan-
siering och avkastningskravet betydelse for utvecklingen av
fastighetsvardena. Avkastningskravet styrs av den riskfria
rantan och varje fastighets unika risk. Avkastningskravet
paverkas aven av tillgdngen till och avkastningen pa alternativa
placeringar. | och med att Corem redovisar sitt innehav av
fastigheter till verkligt varde med vardeforandringar i resultat-
rakningen innebdr det att resultat och dven finansiell stallning
ar volatil.

Hyresintakter och hyresutveckling
Om uthyrningsgrad eller hyresnivaer sjunker, oavsett skal,
paverkas Corems resultat negativt i takt med att respektive
hyresavtal omférhandlas. Risken for stora svangningar i vakanser
och bortfall av hyresintakter 6kar ju fler enskilt stora hyres-
gaster ett fastighetsbolag har. Mot bakgrund av att ndgra av
Corems storre fastigheter férhyrs av en enskild hyresgast,
bedémer Corem att beroendet av enskilda hyresgéster i nagra
fall &r stort.

Corem ar beroende av att hyresgaster betalar sina avtalade
hyror i tid. Likval kvarstar risk for att hyresgaster installer sina
betalningar eller i dvrigt inte fullgor sina forpliktelser.

Drift- och underhallskostnader
| Corems fastighetsférvaltning ingdr i forekommande fall att
Corem ansvarar for drift- och underhallskostnader. | den
man eventuella kostnadshéjningar inte kompenseras
genom reglering i hyreskontrakt eller hyresdkning genom
omférhandlingar av hyreskontrakt, kan Corems resultat paver-
kas negativt. Oférutsedda och omfattande reparationsbehov
kan ocksd paverka resultatet negativt.

Tekniska risker
Fastigheter ar forknippade med teknisk risk. Med teknisk risk
forstads de riskforhallanden som ar férknippade med den tek-
niska driften av fastigheten, sdsom risken for konstruktionsfel,
andra dolda fel eller brister, skador (exempelvis genom brand
eller annan naturkraft) samt féroreningar. Om sadana tekniska
problem skulle uppsta kan de komma att medféra 6kade
kostnader for fastigheten och darmed dven komma att paverka
bolagets resultat och finansiella stallning negativt.

Corem Arsredovisning 2012

Hantering
| syfte att skapa varden dar projektutveckling
en viktig bestandsdel fér Corems aktiva
fastighetsforvaltning. Inom Corem finns
projektutvecklingskompetens och flera
intressanta utvecklingsprojekt har identifierats
i det egna bestandet. Detta tillsammans
med Corems fokus pa att skapa langsiktiga
hyresgastrelationer genom att ha en marknads-
orienterad och skicklig fastighetsforvaltning
bidrar till att generera forutsattningar for en
stabil vardeutveckling.

Hantering
Genom att aktivt soka och genomféra
transaktioner kommer de enskilda hyres-
gasternas paverkan pa Corems hyresintakter
och hyresutveckling att minska éver tiden.
Genom férvarv diversifieras kontraktsbasen.
Vidare arbetar Corem med att sakerstalla en
god och proaktiv dialog med hyresgdsterna for
att pa sa satt snabbt kunna uppfatta och till-
godose férandrade behov hos hyresgasterna.
Ett storre fastighetsbestand ger Corem mojlig-
heten att erbjuda hyresgasterna alternativa
passande lokallésningar vid omférhandlingar.
I syfte att sékerstalla detta forvaltas Corems
fastigheter av egen forvaltningspersonal som
har direktkontakt med hyresgasterna.

Hantering
| flertalet av Corems hyreskontrakt svarar
hyresgasten for samtliga eller merparten av
de l6pande drift- och underhallskostnaderna.
Investeringar for att sanka [6pande driftkostnader
prioriteras, vilket begrénsar Corems risk. Corem
forhandlar kontinuerligt med leverantérer och
konkurrensutsatter dem l6pande.

Hantering
Corem vidtar l6pande atgarder for att
begrdnsa sin exponering mot denna typ av
handelser genom en aktiv férvaltning och
tecknandet av fastighetsférsakringar. Samtliga
Corems fastigheter ar fullvardesférsakrade. Vid
forvéarv genomfor Corem sedvanliga tekniska
undersokningar och dar oklarheter kvarstar
begransar Corem sin risk genom att motparten
far ldamna marknadsmaéssiga garantier. =

Méjligheter och risker
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Miljorisker
Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medfor
miljopaverkan. Enligt miljobalken har den som bedrivit en
verksamhet och som har bidragit till féroreningen dven ett
ansvar for efterbehandling. Om inte verksamhetsutovaren kan
utfora eller bekosta efterbehandling av en férorenad fastighet
ar den som forvarvat fastigheten och som vid forvarvet ként
till eller da borde ha upptéckt féroreningarna ansvarig.

Innehav av noterade aktier
Corem har sitt aktieinnehav helt placerat i det noterade
fastighetsbolaget Klévern AB. Portféljrisken dr ddrmed hogre
an om innehavet hade varit fordelat éver flera olika branscher.

Organisationsrisk
Corem har en relativt liten organisation vilket medfor ett
beroende av enskilda medarbetare. Verksamhetens framtida
utveckling beror i hég grad pa foretagsledningens och andra
nyckelpersoners kunskap, erfarenhet och engagemang. Bolaget
skulle kortsiktigt kunna paverkas negativt om nagon eller flera
av dessa nyckelpersoner skulle ldmna sin anstallning.

Operationella risker
Inom ramen fér den l6pande verksamheten kan Corem komma
att dsamkas forluster pd grund av bristfalliga rutiner, bristande
kontroll eller oegentligheter.

Skatterisker
Forandringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom &vriga
statliga palagor, kan paverka forutsattningarna for Corems
verksamhet. Det kan inte uteslutas att skattesatser foréndras i
framtiden eller att andra andringar sker i det statliga systemet
som paverkar fastighetsdgandet. Forandringar av bolagsskatt
och dvriga statliga palagor, kan komma att paverka Corems
resultat negativt. En forandring av skattelagstiftning eller praxis
innebdrande exempelvis forandrade mojligheter till skatte-
massiga avskrivningar eller till att utnyttja underskottsavdrag
kan medféra att Corems framtida skattesituation forandras
och darigenom &ven péverkar resultatet. Det kan inte heller
uteslutas att skatteverket inte kommer att godkdanna samtliga
av Corem yrkade underskottsavdrag.

Méjligheter och risker

Hantering
Corem arbetar aktivt med miljofrdgor och
utreder kontinuerligt forekomsten av eventuella
miljofoéroreningar i fastighetsbestandet. For
narvarande finns inte ndgon kannedom om
nagra miljékrav som kan komma att riktas
mot Corem. Vid forvarv genomfoér Corem
sedvanliga miljoundersékningar och dar oklar-
heter kvarstar begransar Corem sin exponering
mot miljérisker genom att motparten far
ldmna marknadsmassiga miljogarantier.

Hantering
Storleken pa aktieinnehavet ger Corem
mojlighet att i hog grad aktivt paverka
investeringsobjektet. Klévern ar verksamt
i en sektormassigt narliggande del av fastig-
hetsmarknaden, men med ett vardemassigt
mer diversifierat och betydligt storre fastig-
hetsbestand, jamfort med Corem. Av den
anledningen bedéms risken att inneha aktier
i Klovern inte vara storre an risken som uppstar
i Corems egna verksamhet.

Hantering
| takt med att Corem och dess organisation
vaxer minskar risken fér beroende av enskilda
medarbetare. Arbetsuppgifter och kunskap
fordelas ut pa fler individer, vilket medfor
att Corem blir mindre kansligt for enskilda
medarbetares franvaro. En aktiv personalpolitik
ska ocksa framja viljan att stanna kvar och
utvecklas inom bolaget.

Hantering
Corem arbetar l6pande med dandamalsenliga
administrativa system, interna regelverk och
fastlagda rutiner for att uppna god intern
kontroll. Kompetensutveckling och tillgang till
palitliga varderings- och riskmodeller minskar
de operationella riskerna.

Hantering
Corem féljer [6pande politiska beslut i form
av till exempel férandringar i nivan pa
foretagsbeskattning, fastighetsskatt, skatte-
lagstiftningen eller dess tolkning och forsoker
anpassa sig darefter i syfte att skapa en s
pass effektiv skattesituation som mojligt.
Corem anlitar skatteexpertis fran flera olika
valrenommerade firmor. | flertalet av Corems
hyreskontrakt svarar hyresgdsten for fastig-
hetsskatt.
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Refinansieringsrisk
Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls
kan erhallas, eller endast till kraftigt ckade kostnader. Lag
beldningsgrad och langa kreditloften begrénsar denna risk och
innebdr dven mindre rantekanslighet. Ldnebehovet kan avse
refinansiering av befintliga lan eller nyupplaning.

Ranterisk
Réanterisk definieras som risken att férandringar i rantelaget
paverkar Corems finansieringskostnad. Réntekostnaden &r en
av Corems storre kostnadsposter. Férutsattningarna pa rante-
marknaden kan férandras snabbt. Riksbankens penningpolitik,
forvantningar om ekonomisk utveckling saval internationellt
som nationellt samt ovantade handelser paverkar marknads-
rantan.

Valutarisk
Det finns en risk att verkliga varden och kassafloden avseende
finansiella instrument kan fluktuera nar vardet pa frammande
valutor férandras. Corems dgande av fastigheter i Danmark
medfor en risk genom att fastigheternas intakter och kostnader
ar denominerade i danska kronor, vilket vid en valutakurs-
forandring kan medfora positiva respektive negativa effekter
for Corems intjaningsférmaga.

Kreditrisk
Kreditrisk definieras som risken att Corems finansiella mot-
parter inte kan uppfylla sina finansiella dtaganden gentemot
Corem. Kreditrisk inom finansverksamheten uppstar bland
annat vid placering av likviditetséverskott, vid tecknande av
ranteswapavtal samt vid erhallande av ldng- och kortfristiga
kreditavtal.

Corem Arsredovisning 2012

Hantering
Corem arbetar med att kreditbindningen for
de olika krediterna ska vara fordelade 6ver
flera ar i syfte att minska refinansieringsrisken
vid kapitalforfall. Corem har tecknat lang-
fristiga krediter med faststallda villkor under
aret. Corems totala kreditram om 4 543 mkr
l6per med kredittider om 1 till 25 r. Corems
genomsnittliga kreditbindningstid uppgar till
2,7 ar.

Hantering
Corem har valt att skydda sig mot kraftigt
stigande rantor genom att anvanda derivat
i form av rénteswappar. Corems genomsnittliga
rantebindningstid ligger pa 6,0 &r. Corems
rantebindningsstrategi innebdr en avvagning
mellan kort rantebindning for att langsiktigt
sénka rantekostnaden och lang réntebindning
for att uppna en stabil réntekostnadsutveckling.
Denna avvagning bestdams bland annat av
finansiell styrka, kassaflode och bedémd
ranteutveckling.

Hantering
For att minska valutarisken &r de danska
fastigheterna finansierade med &n i danska
kronor, vilket gor att intakter och kostnader
for dessa fastigheter ar denominerade i samma
valuta.

Hantering
Corem genomfér l6pande sedvanliga kredit-
prévningar innan en ny hyresgast godkanns.
Vidare prévas kreditvardigheten pa utfardare
av eventuella reversfordringar som kan uppsta
i samband med avyttring av fastigheter och/
eller bolag.

Méjligheter och risker
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AKTIEFAKTA, 31 DECEMBER 2012

Borsvarde, mkr 2327

Antal stamaktier, st 75 896 586

Antal preferensaktier, st 6386 416

STAMAKTIEN

Kortnamn CORE ISIN kod SE0002257402
GICS 40403020

Marknadsplats NASDAQ OMX Stockholm, Mid Cap

Aktierna

Aktiekapitalet i Corem uppgick per den 31 december 2012 till

308 mkr. Totala antalet registrerade aktier uppgick till 82 283 002
och var fordelade pd 75 896 586 stam- och

6 386 416 preferensaktier. Kvotvardet per aktie uppgar till 3,75 kr.
Varje stamaktie berattigar till en rést och varje preferensaktie till
en tiondels rost. Aktierna ar denominerade i svenska kronor och
har utfdrdats i enlighet med Aktiebolagslagen.

Aterképta aktier uppgick per den 31 december 2012 till
1363 388 stamaktier.

Enligt Corems bolagsordning ska aktiekapitalet lagst utgora
187 500 000 kr och hégst 750 000 000 kr. Detta innebér att
Corem ska ha ldgst 50 000 000 aktier och hogst
200 000 000 aktier.

Corem &r anslutet till Euroclear Sweden ABs kontobaserade
vardepapperssystem, varfor inga fysiska aktiebrev utfardas.
Samtliga till aktien knutna rattigheter tillkommer den som &r
registrerad i den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken.

Aktiedgare

Antalet aktiedgare per den 31 december 2012 uppgick till

3 328. Corems tio storsta dgare kontrollerade per detta datum
77 procent av kapitalet och cirka 81 procent av rosterna i bolaget.
Antalet privatpersoner som var aktiedgare i Corem per den

31 december 2012 uppgick till 2 930. Antalet juridiska personer
som var aktiedgare i Corem vid motsvarande tidpunkt uppgick
till 398.

Aktien och dgarna

Antal aktieagare, st 3328
Sténgningskurs stamaktie, kr 20,00
Stangningskurs preferensaktie, kr 131,00

PREFERENSAKTIEN

Kortnamn CORE PREF ISIN kod SE0003208792
GICS 40403020
Marknadsplats ~ NASDAQ OMX Stockholm, Mid Cap

DE STORSTA AGARNA PER DEN 31 DECEMBER 2012

Preferens- Andel Andel
Aktiedgare Stamaktier aktier  kapital, %  roster, %
Rutger Arnhult via bolag 28721348 1251606 37,0 38,4
Volati Ltd 7527 822 - 9,3 10,0
Lansforsakringar fonder 7105 085 - 8,8 9,5
Swedbank Robur fonder 4 840 464 136720 6,2 6,5
Allba Holding AB 4191840 349298 56 56
Gardarike AB 2160 612 95623 2,8 2,9
Aktie-Ansvar Sverige 1921000 - 2,4 2,6
Pomona Gruppen AB 1499 998 - 1,9 2,0
Livforsakrings AB Skandia 1488 875 - 1,8 2,0
Handelsbanken fonder 1278 394 108 000 1,7 17
Nordea Liv 1252948 104 412 1,7 1,7
Patrik Tillman via bolag 1142 882 120 000 1,6 15
Odin fonder 1065570 - 13 1,4
Sjunde AP-fonden 860 000 - 11 11
Thord Wilkne 480 000 9600 0,6 0,6
Ovriga aktiedgare 8996 360 4211157 16,3 12,5
Totalt antal
utestaende aktier 74 533198 6386 416 100,0 100,0
Aterkopta aktier 1363388 -
Totalt antal aktier 75 896 586 6386 416

Kalla: Euroclear Sweden AB

Utdelningspolicy

Corem ska langsiktigt dela ut lagst 50 procent av bolagets
forvaltningsresultat efter schablonskatt och efter preferens-
aktieutdelning.

Under verksamhetsaret 2012 delade Corem ut 0,50 kr per
stamaktie, vilket motsvarade en direktavkastning om 2,5 procent
pa stamaktiekursen per den 31 december 2011. Corem har
aven delat ut 10,00 kr per preferensaktie, vilket motsvarade en
direktavkastning om 8,2 procent pa preferensaktiekursen per den
37 december 2011.

Den foreslagna utdelningen 2013 om 0,60 kr per stamaktie
och 10,00 kr per preferensaktie motsvarar, om arsstamman
bifaller forslaget, en direktavkastning om 3,0 procent respektive
7,6 procent per den 31 december 2012. Utdelningsandelen
avseende den féreslagna utdelningen pa stamaktier uppgar till
73 procent (97) av forvaltningsresultatet, efter schablonskatt och
efter preferensaktieutdelning per den 31 december 2012.
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Anmaélningsskyldiga personer

Utdver de personer som ingdr i styrelsen for Corem, i bolagets
ledningsgrupp, de auktoriserade revisorerna i Corem, samt ett
antal anstallda som har en befattning i bolaget som normalt kan
antas medfora tillgang till icke offentliggjord kurspaverkande
information, finns inga personer som &r anmalningsskyldiga enligt
lagen om anmalningsskyldighet fér vissa innehav av finansiella
instrument.

Aterkdp och dverlatelse av aktier
Corem inledde den 9 maj 2012 ett aterkdpsprogram i enlighet
med beslut av drsstdmma den 2 maj 2012.

Arsstamman gav styrelsen bemyndigande att, under tiden till
nasta arsstdmma, besluta om forvarv av aktier i bolaget. Férvérv
far ske av hogst sa manga aktier att bolaget efter varje forvarv
innehar hégst 10 procent av samtliga aktier i bolaget. Aterképs-
programmet ger 6kade mojligheter att kunna anpassa bolagets
kapitalstruktur till kapitalbehovet fran tid till annan. Harmed ges
bland annat fortsatta mojligheter att kunna 6verlata aktier som

KURSUTVECKLING COREM STAMAKTIE
28 november 2007 till 14 mars 2013

Antal aktier
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Stamaktien Omsatt antal aktier
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AKTIEKAPITALETS UTVECKLING TILL OCH MED 31 DECEMBER 2012

likvid i samband med eventuella férvérv eller for finansiering
av fastighetsinvesteringar.

Under tidigare bemyndigande om aterkdp av egna aktier har
Corem till och med den 30 mars 2012 férvarvat 1278 256 stam-
aktier och 56 453 preferensaktier. | samband med ett fastighets-
forvarv har 99 083 stamaktier och samtliga 56 453 preferens-
aktier dverlatits. Per den 30 mars uppgick Corems innehav av
egna aktier till 1179 173 stamaktier.

Under perioden 9 maj till 31 december 2012 har Corem
aterkopt 184 215 stamaktier till ett snittpris om 19,60 kr.

Corem dgde 1363 388 stamaktier per den 31 december 2012.

Efter drsskiftet, fram till och med den 21 mars 2013, har
ytterligare 24 000 stamaktier dterkdpts varmed Corems
innehav uppgick till 1387 388 stamaktier.

Ytterligare information
Ytterligare information om aktien, aktiekapitalet, villkor med
mera aterfinns i forvaltningsberéttelsen samt i Not 18.

KURSUTVECKLING COREM PREFERENSAKTIE
9 mars 2010 till 14 mars 2013

Antal aktier
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Preferensaktien Omsatt antal aktier

Andring av antalet Andring av antalet Okning av

Ar Transaktion stamaktier preferensaktier aktiekapitalet, kr Totalt antal aktier ~ Totalt aktiekapital, kr Kvotvarde, kr
2007 Ingdende balans vid

Coremkoncernens bildande

1 november 2007 - - - 9573183 1435 977,45 0,15
2007 Apportemission 1250317173 - 187 547 575,95 1259 890 356 188 983 553,40 0,15
2007 Nyemission 29330 000 - 4399 500,00 1289220 356 193 383 053,40 0,15
2007 Kvittningsemission 9573183 - 1435 977,45 1298793539 194 819 030,85 0,15
2007 Nyemission il - 1,65 1298793 550 194 819 032,50 0,15
2007 Sammanlaggning 1:50 -1272 817 679 - 0,00 25975 871 194 819 032,50 7,50
2008 Apportemission 1630 435 - 12 228 262,50 27 606 306 207 047 295,00 7,50
2009 Apportemission 1365214 - 10 239 105,00 28971520 217 286 400,00 7,50
2009 Nyemission 2127 400 - 15955 500,00 31098 920 233 241900,00 7,50
2010 Fondemission - 3109 892 23324 190,00 34208 812 256 566 090,00 7,50
2010 Apportemission 550358 83316 4752 555,00 34 842 486 261318 645,00 7,50
2010 Nyemission 6236 922 - 46 776 915,00 41079 408 308 095 560,00 7,50
2010 Nyemission 62 093 - 465 697,50 41141501 308 561 257,50 7,50
2011 Aktiesplit 2:1 37 948 293 3193208 - 82283002 308 561 257,50 3,75
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Styrelsen och verkstéllande direktéren for Corem Property
Group AB, med organisationsnummer 556463-9440,

med sate i Stockholm, Sverige, avger harmed redovisning for
koncernen och moderbolaget for verksamhetsaret 2012.

Aret i sammandrag

Resultat efter skatt uppgick till 175 mkr (35), motsvarande
1,48 kr per stamaktie (-0,38).

Det egna kapitalet uppgick till 2 082 mkr (2 008) motsvarande
25,73 per stamaktie (24,79).

Hyresintakterna uppgick till 544 mkr (497) och forvaltnings-
resultatet uppgick till 171 mkr (137), motsvarande 1,43 kr per
stamaktie (0,97).

Investeringarna i fastigheter uppgick till 477 mkr (257) varav
357 mkr (140) avsag forvarv av sex fastigheter (fyra).

| december 2011 utsdgs vvd och CFO Eva Landén till ny vd
fran och med 1 januari 2012.

Under dret har 235 438 stam- och 9 300 preferensaktier dter-
képts till ett varde om 6 mkr. | samband med ett fastighets-
forvarv avyttrades 99 083 stamaktier och samtliga preferens-
aktier, dvs 56 453 stycken.

Styrelsen foreslar en utdelning om 0,60 kr (0,50) per stamaktie
samt 10,00 kr (10,00) per preferensaktie att utbetalas med
2,50 kr (2,50) per kvartal.

Allmant om verksamheten

Corems affdrsidé ar att utveckla och foradla fastighetsbestandet
med inriktning p& basta mojliga langsiktiga resultat- och varde-
tillvaxt och att genom en stark och tydlig ndrvaro erbjuda lokaler
anpassade till hyresgésternas behov.

Corems vision dr att bli det ledande fastighetsbolaget inom sitt
segment i kombination med att ge bolagets aktiedgare en lang-
siktigt hog och stabil avkastning pa eget kapital. For att uppna
dessa mal ska Corem:
Aktivt séka upp och genomféra transaktioner i syfte att foradla
och realisera varden.

Vara hyresgasternas naturliga val och samarbetspartner vid
lokalfrdgor inom segmenten lager, logistik, industri och handel.
Skapa l&ngsiktiga hyresgéstrelationer genom att ha en
marknadsorienterad och skicklig fastighetsforvaltning.

Corems finansiella mal &r utarbetade i syfte att verka som
drivkraft for en [dngsiktig tillvaxt under finansiell balans.
Corems finansiella mal &r att:

Soliditeten ska langsiktigt uppga till minst 25 procent.
Rantetdckningsgraden ska langsiktigt uppga till 1,5 ganger.
Over tiden uppvisa en genomsnittlig avkastning pé eget

kapital om lagst den riskfria rantan plus tio procentenheter.
Med riskfri rénta avses den femariga statsobligationsrantan.

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

Rantebdrande skulders genomsnittliga réntebindning
ska uppga till minst 1,5 ar.

Forvaltningsberattelse

Rantebdrande skulder ska till minst 50 procent vara
réantesdkrade om minst 3 ar.

Externfinansiering av fastigheter utomlands ska ske
i lokal valuta.

Aktieinformation

AKTIEN

Per balansdagen fanns 80 919 614 utestdende aktier i Corem;
samtliga med kvotvérde 3,75 kr (3,75). Antalet registrerade aktier
per den 31 december 2012 uppgick till 75 896 586 stamaktier
och 6 386 416 preferensaktier. Aterkdpta aktier uppgick till

1363 388 stamaktier.

Stamaktierna berattigar till en rost medan preferensaktierna
berattigar till en tiondels rost. Det finns inga begransningar i
aktiernas overldtelsebarhet pa grund av bestammelse i lag eller
bolagsordning.

For ytterligare information om aktien se sid 46-47 samt
not 18.

AGARE

Antalet aktiedgare den 31 december 2012 uppgick till 3 328 (3 085)
varav de tio storsta innehar 81,2 procent (81,2) av rosterna.

Tva (tvd) av dessa har ett innehav som, per den 31 december
2012, overstiger 10 procent eller mer.

ATERKOP AV EGNA AKTIER

Vid Corems drsstamma den 2 maj 2012 godkandes styrelsens
forslag om fortsatt bemyndigande att aterkdpa och 6verlata egna
aktier. Forvarv far ske av hogst sd manga aktier att bolaget efter
varje forvarv innehar hégst tio procent av samtliga aktier i bolaget.
Forvarv far ske pa en reglerad marknadsplats och till ett pris som
ligger inom det vid var tid registrerade kursintervallet. Overlatelse
far ske av samtliga aktier som bolaget innehar vid tiden for styrel-
sens beslut. Overlatelse far ske pa reglerad marknadsplats eller p&
annat satt. Ersattning for 6verldtna aktier ska erldggas kontant,
genom kvittning, apport eller eljest med villkor.

Syftet med bemyndigandet &r att ge styrelsen stdrre mojlig-
heter att kunna anpassa bolagets kapitalstruktur till kapital-
behovet fran tid till annan. Styrelsen ges darmed méjlighet att
kunna overldta aktier i samband med eventuella forvarv.

I'enlighet med arsstammans beslut 2011, respektive 2012, har
Corem aterkopt aktier. Under 2012 dterképtes, med bemyndigande
frdn 2011 och 2012 drs drsstammor, 235 438 stamaktier till ett
snittpris om 19,76 kr och 9 300 preferensaktier till ett snittpris
om 123,83 kr. | samband med ett fastighetsférvarv 2012 dverlats
99 083 stamaktier och samtliga 56 453 vid den tidpunkten inne-
havda preferensaktier. Per bokslutsdatum agde Corem 1363 388
stamaktier och inga preferensaktier till ett sammanlagt varde
om 27,3 mkr. Detta motsvarar 1,7 procent (1,55) av totala antalet
registrerade aktier och 1,8 procent (1,61) av rostvardet.

Efter arsskiftet har, fram till och med den 21 mars 2013,

24 000 stamaktier och inga preferensaktier dterképts till ett
varde om 0,5 mkr.

Styrelsen kommer att foresld drsstdmman i april 2013 ett nytt
mandat for aterkdp av egna aktier.
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Resultat

Arets resultat efter skatt uppgick till 175 mkr (35), vilket med han-
syn tagen till preferensaktiernas del av utdelningen, motsvarar
1,48 kr per stamaktie (-0,38). Under aret uppgick orealiserade
vardeférandringar pé fastigheter till 16 mkr (83) och orealiserade
vardeforandringar pa derivat till =36 mkr (-231).

HYRESINTAKTER

Koncernens hyresintakter for &ret uppgick till 544 mkr (497).
Den genomsnittliga ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till
92 procent (92). Det totala hyresvérdet pa arsbasis per den

31 december 2012 uppgick till 592 mkr (552).

FASTIGHETSKOSTNADER, DRIFTSOVERSKOTT

OCH FORVALTNINGSRESULTAT

Fastighetskostnaderna uppgick till 135 mkr (131). Driftsoverskottet
uppgick till 409 mkr (366), vilket genererade en éverskottsgrad
om 75 procent (74). Forvaltningsresultatet uppgick till 171 mkr
(137), motsvarande 1,43 kr per stamaktie (0,97).

Kostnaderna har relativt sett 6kat mindre an hyresintékterna
vilket delvis beror pa lagre kostnader for snoréjning och taxe-
bundna avgifter, till féljd av den milda vintern i bérjan av dret,
samt genomfdrda energibesparingsatgarder.

SASONGSVARIATIONER
Corems resultat paverkas inte i ndgon storre grad av sdsongs-
variationer forutom vad géller uppvarmning och snorojning.
Kostnaderna fér snérdjning har varit cirka T mkr ldgre jamfort
med 2011. Uppvarmningskostnaderna har tack vare den férhal-
landevis milda férvintern varit mattliga och férbrukningen har
under perioden beraknats till cirka 97 procent (90) av ett normalér
enligt graddagsstatistiken.

CENTRAL ADMINISTRATION
De centrala administrationskostnaderna uppgick till 24 mkr (26).

RESULTATANDELAR ENLIGT KAPITALANDELSMETODEN
Resultatandelar enligt kapitalandelsmetoden uppgick till 51 mkr
(60) varav resultatandelar fran Klévern AB (publ) uppgick till

46 mkr (60) for &ret och resultat fran férséljning av preferensaktier
i Klovern uppgick till 5 mkr (). Utdelning fran Klévern, uppgéende
till 44 mkr (48), har eliminerats i koncernredovisningen.

Kloverns resultat efter skatt for 2012 uppgick till 339 mkr. Fran
detta avgdr utdelning hanférlig till preferensaktier om 141 mkr,
varav 4 mkr hanforliga till Corem. Resterande resultat ligger till
grund for Corems redovisade resultatandel, baserat pa Corems
innehav som uppgar till cirka 20 procent av utestdende stamaktier.

Resultatandelar fran Fastighetspartners Veddesta AB, gemen-
samt agt bolag med Nordic Real Estate Partners AB, understeg
0,1 mkr fér innevarande liksom féregdende ar.

FINANSNETTO

Finansnettot uppgick till —214 mkr (-203), varav finansiella intakter
uppgick till 1 mkr (2) och &rets rantekostnader och kreditavgifter
uppgick till 215 mkr (205). Vid arets slut uppgick den genom-
snittliga rantan till 4,66 procent (4,90). For att sakerstalla ett
stabilt rdntenetto dver tid, har Corem valt en forhallandevis lang
rantebindning. Den genomsnittliga rantebindningstiden uppgick
per den 31 december 2012 till 6,0 ar (6,4).
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Véardeférandringar

FASTIGHETER

Orealiserade vardeférandringar avseende fastigheter uppgick
under aret till 16 mkr (83) medan realiserade vardeférandringar
uppgick till 3 mkr (2).

DERIVAT

I'enlighet med IAS 39 ska rantederivat marknadsvarderas, vilket
innebdr att det uppstar ett teoretiskt dver- eller undervérde om
den avtalade rantan avviker fran aktuell marknadsranta, dar
vardeforandringen i Corems fall ska redovisas 6ver resultatet da
sékringsredovisning ej tillampas.

For att sakerstalla ett stabilt rantenetto, dver tid, har Corem
valt en forhdllandevis l&ng rantebindning. Den genomsnittliga
rantebindningstiden uppgick per den 31 december 2012 till
6,0 ar (6,4). Marknadsvérdet i rantederivatportféljen uppgick
till =402 mkr (-365). Reserven for dessa undervarden kommer
successivt att upplosas och aterforas till resultatet fram till deri-
vatens avtalade slutdatum. Vardeférandringen, vilken uppgick till
-36 mkr (-231), &r inte kassaflodespéverkande.

Kassaflode och finansiell stéllning

Koncernens kassaflode fran den l6pande verksamheten uppgick
vid periodens utgang till 184 mkr (58), vilket motsvarar

1,61 (-0,07) kr per stamaktie. Kassaflode fran investeringsverk-
samheten uppgick till =345 mkr (-240) under &ret och kassaflodet
fran finansieringsverksamheten uppgick till 177 mkr (53).

Likvida medel vid periodens utgdng uppgick till 116 mkr
(100) vilket motsvarar 1,55 kronor per aktie (1,34). | samband
med avyttringar har 12 mkr pantsatts och redovisas som 6vriga
fordringar. Pantsattningen har omsatts till likvida medel i bérjan
av 2013.

Den 31 december 2012 hade Corem rantebarande skulder
uppgéende till 4 543 mkr (4 265). Netto rantebarande skulder efter
avdrag for likviditet om 116 mkr (100), pantsatta likvida medel
om 12 mkr (0) samt aktiverade upplaningskostnader om 8 mkr
(9) uppgick till 4 407 mkr (4 156). Vid &rets utgéng var 53 procent
(66) av de rantebarande skulderna rantesékrade om minst 3 ar.
Bolagets genomsnittliga rantebindningstid uppgick per den 31 de-
cember 2012 till 6,0 ar (6,4) och den genomsnittliga rantan vid
samma tidpunkt var 4,66 procent (4,90).

Corem innehar derivat i form av ranteswappar i syfte att
minska ranterisken och samtidigt bibehalla flexibiliteten i jam-
forelse med bundna lan. Vid arsskiftet hade Corem rénteswappar
om 2 900 mkr (2 600) med loptider mellan 2015 och 2031.

Bolagets totala kreditram om 4 643 mkr (4 486), inklusive
outnyttjade krediter om 100 mkr (221) l6per med kredittider om
1till 25 ar. Bolagets genomsnittliga kreditbindningstid per den
31 december 2012 uppgick till 2,7 &r (2,9). Som sakerhet for de
rantebdrande skulderna har Corem bland annat ldmnat aktier
i dotterforetag samt pantbrev i fastigheterna. Det ar Corems
beddmning att pantsattningsavtalen har ingdtts pa marknads-
massiga villkor.

Forvaltningsberattelse
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Fastighetsinnehav
FASTIGHETSBESTANDET
Corems fastighetsbestdnd bestar huvudsakligen av lager-, logistik-,
industri- och handelsfastigheter beldgna i mellersta och sodra
Sverige samt i Danmark. Fastighetsbestandet bestod per den
31 december 2012 av 132 fastigheter (133) med en total uthyrbar
area om 847 782 kvm (822 315). Fastigheternas verkliga varde,
baserat pa marknadsvarderingar, uppgick per den 31 december
2012 till 5 830 mkr (5 418). Corem varderar samtliga fastigheter
varje kvartal. Vid drsskiftet har knappt 9 procent av det samlade
fastighetsbestandet externvarderats, medan resten har varderats
genom interna kassaflodesvarderingar. De varderingsinstitut som
har anlitats ar Savills Sweden AB, NAI Svefa och DTZ. For heldret
har fastigheter motsvarande cirka 28 procent externvérderats. Det
totala hyresvérdet pa arsbasis bedoms uppga till 592 mkr (552)
och de kontrakterade hyresintakterna till 548 mkr (510). Den
ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 92 procent (92).
Fastighetsbestandet ar indelat i fem geografiska omraden:
Stockholm, Oresund, Vast, Smaland och Mé&lardalen/Norr. Av
Corems totala hyresintakter pa arsbasis svarar per den 31 de-
cember 2012 Stockholm fér 40 procent, Oresund 10 procent,
Vaést 16 procent, Smaland 14 procent och Malardalen/Norr for
20 procent.

FORVARV OCH FORSALJNINGAR

TRANSAKTIONER 1JANUARI-31DECEMBER 2012
Fastighets-  Uthyrbar  Kopeskilling,

Fastighet Kommun kategori area, kvm mkr
Forvarvat

Veddesta 2:31 Stockholm Lager 517 44
Flahult 21:18 Jonkoping Lager 2306 20
Adelmetallen 13 Jonképing Lager 975 8
Totalt forvarvat kvartal 1 8398 72
Lillsatra 3 Stockholm Lager 8454 83
Totalt forvarvat kvartal 2 8454 83
Attehdgen 9 Jonképing Lager 4320 36
Totalt forvarvat kvartal 3 4320 36
Brata 2:136 Mélnlycke Lager 18 654 166
Totalt forvarvat kvartal 4 18 654 166
Totalt forvarvat 1jan-31DEC 2012 39826 357
Avyttrat

Frej 2 Vanersborg  Handel 1000 3
Blasten 2 Karlstad Lager 3499 23
Totalt avyttrat kvartal 1 4499 26
Kroksabeln 10 Helsingborg  Lager 8017 22
Totalt avyttrat kvartal 2 8017 22
Rodbetan 1 Danderyd Kontor 1346 18
Lottinge 9:12, 9:21 Taby Lager 497 8
Totalt avyttrat kvartal 4 1843 26
Totalt avyttrat 1jan-31dec 2012 14 359 74

TRANSAKTIONER EFTER ARETS UTGANG
I borjan av januari frantraddes fastigheten Mekanikern 1
i Stromstad om 4 915 kvm till en kopeskilling om 21 mkr.
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KLASSIFICERING AV FORVARV

De fastighetsférvarv som har gjorts i bolagsform utgér med
beaktande av IFRS 3 tillgdngsférvarv. Corems totala uthyrbara
area efter transaktioner gjorda under 2012 uppgar per den 31 de-
cember 2012 till 847 782 kvm och efter transaktioner gjorda
under 2013 till 842 867 kvm.

Skatt

Bolagsskatten i Sverige ar for 2012 nominellt 26,3 procent men
sanks med verkan fran och med 1 januari 2013 till 22 procent.
Genom mojligheten att gora skattemadssiga avskrivningar och
avdrag for vissa ombyggnationer av fastigheter samt utnyttja
underskottsavdrag uppstdr i princip ingen betald skattekostnad.
Betald skatt uppkommer dock i ett fatal dotterbolag fran vilka
skattemassiga koncernbidragsmojligheter inte finns. Uppskjuten
skatt redovisas enligt balansrakningsmetoden med utgdngspunkt
i tempordra skillnader mellan redovisade och skattemdssiga
varden pa tillgdngar och skulder.

Uppskjutna skatteskulder som uppkommer efter forvérvstid-
punkt redovisas till nominell skattesats. Uppskjutna skatteford-
ringar som uppkommer efter forvarvstidpunkt redovisas till den
utstrackning de beddms kunna utnyttjas.

De skattemassiga underskottsavdragen berdknas uppga till
cirka 1,7 mdkr. Skattefordran hanférlig till de skattemassiga
underskotten har upptagits i koncernens balansrakning till
228 mkr. Corem kan dock inte ldmna nagra garantier for att
dagens, eller nya skatteregler eller praxis, inte innebdr begrans-
ningar i mojligheten att nyttja underskottsavdragen. Skatteverket
har framstallt yrkanden som for narvarande ligger for avgérande
i forvaltningsratten. Skatteverkets yrkanden avser dels reducering
av tidigare ars underskott och dels upptaxering av tidigare ars
resultat. En eventuell reducering av tidigare drs underskott i
enlighet med Skatteverkets yrkande kommer inte att paverka
koncernens redovisade resultat. En eventuell upptaxering i enlig-
het med Skatteverkets yrkande skulle medfora ett skattekrav om
cirka 62 mkr exklusive ranta. Corems uppfattning ar dock att det
saknas grund for Skatteverkets yrkande avseende upptaxering.
Denna uppfattning delas av Corems externa radgivare.

Corem redovisar en total skatt om =30 mkr (-9) f6r perioden.
Aktuell skatt uppgick till =3 mkr (-6) och uppskjuten skatt till
—27 mkr (-=3). Den lopande fastighetsrorelsen har belastats med
en skatt om —44 mkr (-38), varav —41 mkr (-32) avser uppskjuten
skatt. Vidare avser 10 mkr (61) uppskjuten skatt p& temporéra
skillnader hanférliga till derivat samt =14 mkr (-25) till vardefér-
andringar i fastigheter. Uppskjuten skatt avseende omvardering
av underskottsavdrag uppgick till 43 mkr (-7). Som en foljd av
den sankta bolagsskatten uppstod en engangskostnad om 24 mkr
avseende omvardering av uppskjutna skattefordringar och upp-
skjutna skatteskulder.

Vad betraffar uppskjuten skatt hanforlig till vardeférandringar
i fastigheter paverkas detta bland annat av att tempordra skillnader
som uppkommit vid forsta redovisningen av tillgdngar och skulder
som ar tillgdngsforvarv och som vid tidpunkten for transaktionen
varken paverkar redovisat resultat eller skattemassigt resultat,
inte beaktas. Olika skatteméssiga effekter uppstar darmed vid
positiva och negativa vardeforandringar efter forvarvstillfallet.
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Innehav redovisade enligt kapitalandelsmetoden
ANDELAR | INTRESSEFORETAG

Fran och med 18 mars 2011, d& Corem fick ett betydande infly-
tande i Klovern, klassificeras innehavet som Intresseforetag och
redovisas fran detta datum i enlighet med kapitalandelsmetoden.

Corems aktieinnehav i Klovern uppgick per den 31 december
2012 till 32 200 000 stamaktier. Innehavet uppgick per den
31 december 2012 till 992 mkr att jamfora med 1097 mkr per
den 31 december 2011. Minskningen beror framforallt pd avyttring
av preferensaktier.

Klovern beslutade den 12 januari 2012 att emittera en preferens-
aktie for varje 40-tal stamaktie. Corem erholl totalt 804 999 pre-
ferensaktier i Klovern. Corem avyttrade i augusti 2012 samtliga
erhallna preferensaktier. Totalt genererade avyttringen en kapital-
vinst om 5 mkr.

Klovern offentliggjorde den 6 december 2011 ett erbjudande
till aktiedgarna i Dagon AB (publ) att férvarva samtliga utestaende
aktier i Dagon. Erbjudandet fullféljdes under 2012.

JOINT VENTURE
Corem och Nordic Real Estate Partners AB (NREP) bildade under
2011 ett gemensamt dgt bolag, Fastighetspartners Veddesta AB.
Bolaget har tecknat ett 15-arigt hyresavtal med Posten AB for upp-
férande av en ny terminal norr om Stockholm. Terminalen pa cirka
19 000 kvm kommer att bli Postens storsta logistikarbetsplats
med cirka 450 anstallda och berdknas std klar i slutet av 2013.
Forutsattningarna for det gemensamma dgandet och projektet
ar sddana att innehavet anses utgora ett Joint Venture och
redovisas enligt kapitalandelsmetoden. D& projektet &nnu inte
medfért mer an obetydliga kostnader under 2012 understiger
resultatandelen for &ret 0,1 mkr. De upparbetade kostnaderna i
projektet i Fastighetspartners Veddesta uppgar per den 31 de-
cember 2012 till cirka 86 mkr.

Legal struktur

Coremkoncernen bestod, forutom Innehaven redovisade enligt
kapitalandelsmetoden, per den 31 december 2012 av 78 aktie-
bolag (74) och 18 kommanditbolag (19), dar Corem Property
Group AB (publ) & moderbolag. Samtliga fastigheter &gs genom
dotterféretagen.

Organisation
Corem hade per den 31 december 2012 totalt 39 anstéllda (36),
med férdelningen 11 kvinnor (13) och 28 mén (23). Corems ambi-
tion ar att halla bade personalomséattningen och sjukfranvaron pa
en ldg niva. Detta ska uppnas genom en trivsam arbetsmiljo, upp-
muntran till friskvard och mojligheter att utvecklas inom Corem.

Tjanster mellan koncernféretag debiteras enligt marknadspris-
sattning och pa affarsmassiga villkor. Koncerninterna transaktioner
bestar av debitering av férvaltningstjanster och internréntor.

Corem har tecknat forvaltningsavtal avseende viss teknisk
forvaltning for bolagets fastigheter med Locellus Forvaltning AB
som kontrolleras av Rutger Arnhult.

Pa sidorna 9-10 och i not 4 och 26 finns ytterligare informa-
tion om organisationen, medarbetarna och transaktioner med
narstaende.
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MODERBOLAGET
Moderbolag &r det legala bolaget Corem Property Group AB (publ).
Corems moderbolag dger inga fastigheter utan dess
verksamhet bestar i att hantera aktiemarknadsrelaterade
fragor och koncerngemensamma verksamhetsfunktioner som
administration, transaktion, forvaltning, projektutveckling,
juridik, marknadsforing, ekonomi och finansiering. Kostnaderna
vidarefaktureras dotterforetagen kvartalsvis. Resultatet efter
skatt for moderbolaget uppgick till 45 mkr (47). Omséttningen som
till storsta del utgdrs av intern koncernfakturering uppgick
till 52 mkr (50).

Moderbolagets tillgdngar uppgick till 2 270 mkr (2 195), varav
likvida medel utgjorde 13 mkr (11). Eget kapital uppgick till
1467 mkr (1521).

Miljo
Corems miljoarbete dr en viktig del i det dagliga arbetet. Corems
miljopolicy ar ett levande dokument som ska utgora grunden fér
bolagets miljoarbete. Genom att arbeta med konkreta handlings-
planer samt tydliga och uppfoljningsbara miljomal konkretiseras
hur policyn ska efterlevas, vara hallbar och vilka matbara mal som
organisationen arbetar med.

Corem bedriver ingen verksamhet som kraver sarskilt miljo-
tillstdnd. Mer information om miljéarbetet finns pa sidorna 11 till 13
samt i avsnittet om Méjligheter och risker pa sidorna 42 till 45.

Méjligheter och risker

| verksamheten som fastighetsbolag finns alltid en exponering for
risk. God intern kontroll, andamalsenliga administrativa system,
rutiner, policies och kompetensutveckling ar metoder for att kon-
trollera och minimera riskerna. Mer information finns i avsnittet om
Méjligheter och risker pa sidorna 42 till 45 samt i not 21.

MOJLIGHETER OCH RISKER | KASSAFLODET

Risker och osakerhetsfaktorer avseende kassaflodet fran den
l6pande verksamheten &r framst hanforliga till forandringar i hyres-
nivaer, vakansgrad och rantenivaer. Férandringen i hyresintakter och
rantekostnader sker inte exakt samtidigt, varfor resultateffekten pa
kort sikt kan uppsta vid olika tidpunkter.

MOJLIGHETER OCH RISKER | FASTIGHETERNAS VARDE

Corem redovisar sina fastigheter till verkligt varde med varde-
foérandringar i resultatet. Det medfér framfor allt att resultat, men
aven stéllning, kan bli volatil. Fastigheternas varde bestams av ut-
bud och efterfrdgan, dar priset framst ar beroende av fastigheternas
forvantade driftsoverskott och kdparens avkastningskrav. En 6kad
efterfragan medfor lagre avkastningskrav och darmed en prisjus-
tering uppat, medan en vikande efterfrdgan far motsatt effekt. Pa
samma satt medfor en positiv real utveckling av driftséverskottet en
prisjustering uppat, samtidigt som |ag real tillvaxt far motsatt effekt.

FINANSIELL RISK

Den storsta finansiella risken for Corem ar att inte ha tillgang till
finansiering. Lag beldningsgrad och langa kreditloften begransar
denna risk. Corems totala kreditram, inklusive outnyttjade krediter
om 100 mkr (221), uppgick till 4 643 mkr (4 486) och l6per med
kredittider om 1 till 25 ar. Bolagets genomsnittliga kreditbindnings-
tid uppgick till 2,7 &r (2,9) och den genomsnittliga rantebindningsti-
den uppgick till 6,0 ar (6,4). Se ytterligare information i not 21.
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Revisorer

I samband med &rsstdmman 2012 nyvaldes de auktoriserade revi-
sorerna Mikael lkonen samt Ingemar Rindstig till huvudansvariga
revisorer. Bada ar verksamma vid Ernst & Young AB. De har under
perioden mellan drsstammorna 2012 och 2013 varit narvarande
vid styrelsemoten i Corem vid tre tillfallen.

De ersatte de auktoriserade revisorerna Mats Fridblom och
Jérgen Sandell, bada verksamma vid Grant Thornton Sweden AB,
som varit Bolagets revisorer fran 2007 fram till drsstdmman
2012.

Bolagsstyrning

Corem &r ett svenskt publikt aktiebolag med s&te i Stockholm.
Till grund for bolagsstyrning ligger bolagsordningen, aktiebolags-
lagen samt andra tillampliga lagar och regelverk. Corem tilldmpar
sedan den 1 juli 2008 Svensk kod fér bolagsstyrning (Koden) vars
overgripande syfte ar att bidra till férbattrad styrning av svenska
bolag vars aktier ar upptagna till handel pa en reglerad marknad.
Koden bygger pa principen folj eller forklara. En sérskild beskriv-
ning av styrelsens arbete framgar av Bolagsstyrningsrapporten

pa sidorna 84-89.

Styrelse

Enligt bolagsordningen ska antalet styrelseledamoter, som véljs
av bolagsstamman, bestd av lagst fem och hégst dtta ledaméter
utan suppleanter. Information om styrelsen finns pa sidan 92
samt i Bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 84-89.

Ersattningsfragor
Hela styrelsen ansvarar for att bolaget har en formaliserad och
transparent process for att faststélla principer, ersattningar och
andra anstéllningsvillkor for bolagsledningen. Ersattningsutskottet
beslutar om ersattningar och andra anstallningsvillkor for VD
och andra ledande befattningshavare. Lon, ersattningar samt
pensionspremier avseende VD, andra ledande befattningshavare
och styrelse under 2012 framgdr av not 4 i &rsredovisningen.

Styrelsens forslag till riktlinjer for ersattning till VD och andra
ledande befattningshavare behandlas pé &rsstdmman. Ersattningen
ska vara marknadsmadssig och konkurrenskraftig samt utgd i form
av fast l6n. Bonus kan utga till ett belopp motsvarande maximalt
tre, fyra eller sex manadsloner. Pensionsvillkor ska vara marknads-
massiga och baseras pa avgiftsbestdmda pensionslésningar.
Styrelsen ska i enlighet med vad som foljer av 8 kap. 53 § Aktie-
bolagslagen ha ratt att franga riktlinjerna, om det i ett enskilt fall
finns sarskilda skal for det. Riktlinjerna ska omfatta verkstallande
direktoren samt bolagets andra ledande befattningshavare.

| syfte att stdarka samtlig personals delaktighet i bolagets
verksamhet och resultatutveckling har Corem i enlighet med &rs-
stdammans beslut 2011 inrdttat en vinstandelsstiftelse. Avsattning
kan goras med maximalt ett prisbasbelopp per anstalld och far e]
Overstiga 1 procent av foreslagen utdelning till stamaktiedgarna.
Avsatt belopp for 2012 uppgar till 448 tkr.
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Vasentliga handelser efter periodens utgang
FASTIGHETSFORVARV OCH -AVYTTRINGAR
I borjan av 2013 avyttrades fastigheten Mekanikern 1i Strém-
stad till en kopeskilling om 21 mkr.

ATERKOP AV AKTIER

Efter arsskiftet, fram till och med den 21 mars 2013, har
24 000 stamaktier och inga preferensaktier aterkopts.

Utsikter fér 2013

Det globala konjunkturldget har fortsatt att férsvagas under 2012
och den svenska tillvaxten som utvecklades positivt under arets
tre forsta kvartal har nu dampats till en nivd som ar mer lik den

i 6vriga OECD-lander. Efterfragan pa hyresmarknaden har trots
den globala oron varit stabil. Flertalet experter spar att inflations-
trycket kommer att vara fortsatt l[dgt under 2013. Corem har
under 2012 omférhandlat och férlangt hyresavtal med ett antal
hyresgaster och dven lyckats val i nyuthyrningar.

Mot bakgrund av den laga inflationen och den svaga ekonomin
innebar det formodligen att rantan kommer att vara lag dven
under 2013. Trots en svagare konjunktur och rddande osakerhet
i omvdrlden ser Corem fram emot ett fortsatt gott resultat 2013
med positiv nettouthyrning samt vardetillvaxt genom projekt och
transaktioner.

Vinstdisposition och information om utdelning
UTDELNINGSPOLICY

Corems strategi ar att aktivt soka upp och genomfora transak-
tioner i syfte att foradla och realisera véarden. | syfte att skapa
forutsattningar for Corems fortsatta utveckling anser styrelsen
att det mest fordelaktiga for bolagets aktiedgare &r att upp-
arbetade resultat till stor del dterinvesteras i den befintliga
verksamheten. Corems langsiktiga malsattning ar att lagst dela
ut 50 procent av bolagets forvaltningsresultat efter schablonskatt
och med avdrag for preferensaktiernas ratt till utdelning om
10,00 kronor per ar. Styrelsen avser att foresla drsstdmman en
utdelning om 0,60 kr per stamaktie (0,50). Darutover foreslas att
preferensaktiedgare erhdller 10,00 kr per ar per preferensaktie
att betalas ut med 2,50 kr varje kvartal. Utdelningsandelen per
den 31 december 2012 avseende den foreslagna utdelningen pa
stamaktier uppgdr till 73 procent (97) av férvaltningsresultatet
efter avdrag fér schablonskatt och efter avdrag for utdelning pa
preferensaktier.

DIREKTAVKASTNING

Corems féreslagna utdelning 2013 om 0,60 kr per stamaktie och
10,00 kr per preferensaktie motsvarar, om drsstdmman bifaller
forslaget, en direktavkastning om 3,0 (2,5) procent av stam-
aktiens kurs respektive 7,6 (8,2) procent av preferensaktiens per
den 31 december 2012.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

| forslag till vinstdisposition, for rékenskapsaret 2012, féreslar
styrelsen aktiedgarna pé arsstdmman den 25 april 2013 att ldmna
utdelning med 0,60 kr per stamaktie och 10,00 kr per preferens-
aktie. Utdelningen avseende preferensaktie ska ske med 2,50 kr
per sista bankdag i varje kvartal frdn och med juni 2013. Darutéver
foreslar styrelsen att aktiedgarna pa arsstamman bemyndigar
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styrelsen att avseende utdelning pa stamaktierna faststalla
avstamningsdag till den 30 april 2013 med utbetalningsdag den
6 maj 2013. For preferensaktieutdelningarna om 2,50 kr foreslas
sista bankdagen i respektive kvartal 2013 samt mars 2014 som
avstamningsdagar.

Till drsstdmmans forfogande star, 1158 639 546 kr, enligt nedan-
stdende foérteckning:

Kronor
1113 873 091

44766 455
1158 639546

Balanserad vinst

Arets resultat

Summa till &rsstdmmans disposition
Styrelsen féresldr att vinstmedlen disponeras enligt féljande:

Kronor

Utdelas till aktiedgarna 10 kr per preferens-
aktie, varav for 2,50 kr foreslas avstamnings-
dag i mars 2014

Utdelas till aktiedgarna 0,60 kr per stamaktie

63 864160
44705519
Balanseras i ny rakning 1050069 867
Summa 1158 639546

Utdelningsbeloppet ar beraknat pa antalet utestaende aktier

per den 28 februari 2013 dvs 74 509 198 stamaktier och

6 386 416 preferensaktier. Det totala antalet stamaktier kan
komma att féréndras fram till och med avstdmningstidpunkten
den 30 april 2013 beroende pa dterkop av egna aktier och apport-
emissioner. Likasd kan antalet preferensaktier komma att férandras
av samma skal fram till och med respektive avstamningstidpunkt.

Styrelsen foreslar vidare att stémman beslutar att samtliga
nya preferensaktier som kan komma att emitteras med stéd av
stammans bemyndigande enligt féreslaget beslut vid &rsstamman,
ska ge ratt till utdelning frdn och med den dag da de blivit inférda
i den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken, innebarande
en férsta utdelning om 2,50 kr per preferensaktie med narmast
féljande avstamningsdag enligt ovan.

Vid ett maximalt utnyttjande av bemyndigandet for styrelsen
att besluta om nyemission kommer en utdelning for tillkommande
preferensaktier om maximalt 6 386 416 kr att delas ut. Av det
disponibla beloppet kommer minst 1 043 683 457 kr att dtersta
efter utdelningarna om maximalt 114 956 095 kr.

Vad betréffar koncernens och moderbolagets resultat och
stallning i 6vrigt hénvisas till efterféljande resultat- och balans-
rékningar med tillhorande bokslutskommentarer.

OVRIG INFORMATION AVSEENDE UTDELNING

Beslut om vinstutdelning kan fattas vid Corems arsstamma. Vid
eventuell vinstutdelning ombesérjs utbetalningen av Euroclear
Sweden AB. Ratt till eventuell utdelning tillfaller den som vid av
arsstamman faststalld avstdmningsdag ar registrerad som aktie-
agare i den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken. | det fall
att aktiedgare inte kan nds genom Euroclear Sweden AB, kvarstar
aktiedgarens fordran pa Corem avseende utdelningsbeloppet
och begransas endast genom regler avseende preskription. Vid
preskription tillfaller utdelningsbeloppet Corem. Det féreligger
inte ndgra restriktioner for utdelning eller sarskilda forfaranden
for aktiedgare utanfor Sverige. For aktiedgare som inte har sin
skatterattsliga hemvist i Sverige utgdr dock normalt svensk
kupongskatt. Preferensaktierna medfor vid en eventuell likvidation
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ratt att ur bolagets behallna tillgdngar erhalla 150 kr per aktie
samt eventuellt innestdende belopp innan utskiftning sker till
stamaktiedgarna. Stamaktiedgare har ratt till andel av 6verskott
vid en eventuell likvidation i forhallande till det antal aktier som
aktieinnehavaren ager.

Corems aktier ar inte foremal for inskrankning vad avser
dverlatbarhet.

STYRELSENS YTTRANDE AVSEENDE

FORESLAGEN VINSTUTDELNING

Koncernens egna kapital har berdknats i enlighet med de av EU
antagna IFRS-standarderna och tolkningarna av dessa (IFRIC)
samt i enlighet med svensk lag genom tilldmpning av Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 (Kompletterande
redovisningsregler for koncernen). Moderbolagets egna kapital
har berdknats i enlighet med svensk lag och med tilldmpning av
Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 (Redo-
visning for juridiska personer).

Styrelsen finner att full tackning finns for bolagets bundna
egna kapital efter foéreslagen vinstutdelning.

Styrelsen finner dven att foreslagen vinstutdelning ar férsvarlig
med hansyn till de bedomningskriterier som anges i 17 kap. 3 §
andra och tredje styckena i Aktiebolagslagen (verksamhetens art,
omfattning och risker samt konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i ovrigt).

Styrelsen bedémer att bolagets och koncernens egna kapital
efter den foéreslagna vinstutdelningen kommer att vara till-
rackligt stort i relation till verksamhetens art, omfattning och
risker. Styrelsens bedémning av moderbolaget och koncernens
ekonomiska stallning innebar att utdelningen ar forsvarlig i
forhallande till de krav som verksamhetens art, omfattning och
risker staller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital samt moderbolagets och koncernens konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i 6vrigt. Foreslagen utdelning pa stam-
aktier utgor 3,1 procent (2,5) och utdelningen péa preferensaktier
utgor 4,4 procent (4,2) av bolagets egna kapital och 2,2 (1,9)
respektive 3,1 procent (3,2) av koncernens egna kapital per den
31 december 2012.

Corems uttalade mal for koncernens kapitalstruktur att soli-
diteten langsiktigt ska uppga till minst 25 procent och att rante-
tackningsgraden langsiktigt ska uppga till 1,5 ganger, uppfylls
aven efter den foreslagna utdelningen. Mot denna bakgrund anser
styrelsen att bolaget och koncernen har goda férutsattningar
att tillvarata framtida affarsmojligheter och aven tala eventuella
forluster. Planerade investeringar har beaktats vid bestammande
av den foreslagna vinstutdelningen.

Den foreslagna vinstutdelningen kommer inte att paverka
bolagets och koncernens férmadga att i rétt tid infria sina betalnings-
forpliktelser.

Styrelsen har 6vervagt alla dvriga kdnda forhallanden som kan
ha betydelse fér bolagets och koncernens ekonomiska stallning
och som inte beaktats inom ramen fér det ovan anférda. Dérvid
har ingen omstandighet framkommit som gor att den féreslagna
utdelningen inte framstar som forsvarlig.

Stockholm den 21 mars 2013
Styrelsen

Forvaltningsberattelse

55



56

Rapport 6ver totalresultat for koncernen

Mkr Not 2012 201
Hyresintakter 2,3 544 497
Fastighetskostnader 3,4,6 -135 =131
Driftsoverskott 409 366
Central administration 4,5,6 -24 -26
Finansnetto 7 -214 -203
Forvaltningsresultat 171 137
Resultatandelar enligt kapitalandelsmetoden 13 46 60
Resultat fran forsaljning av andelar i intresseféretag 8 5 -
Andra vinster/férluster — netto 9 - -7
Realiserade vardeforandringar fastigheter 3 2
Orealiserade vardeforandringar fastigheter 12 16 83
Orealiserade vardeforandringar derivat 10 -36 -231
Resultat fore skatt 205 44
Skatter 11 -30 -9
Arets resultat 175 35
Ovrigt totalresultat
Omrékningsdifferens -3 -1
Arets totalresultat hanforligt till
moderbolagets aktiedgare 172 34
Not 2012 2011
Data per aktie (fére och efter utspadning)?
Genomsnittligt antal stamaktier, st 74 659 586 75387 854
Resultat per stamaktie fore och efter utspadning, kr 19 1,48 -0,38
Utdelning per stamaktie, kr, férslag 0,60 0,50
Utdelning per preferensaktie, kr, forslag 10,00 10,00

1) Antal aktier och resultat per aktie har raknats om efter aktiesplit om 2:1 fér samtliga rapporterade perioder.

Rapport 6ver totalresultat fér koncernen
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Mkr Not 31dec2012 31dec2011
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 12 5830 5418
Ovriga materiella anldggningstillgdngar 14 2 3
Innehav redovisade enligt kapitalandelsmetoden 13 992 1097
Uppskjuten skattefordran 1 317 247
Fordringar pa intresseféretag 1 1
Ovriga langfristiga fordringar 0 0
Summa anlaggningstillgangar 7142 6766
Omsattningstillgangar

Kundfordringar 15 4 9
Ovriga fordringar 14 3
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 7 5
Likvida medel 29 116 100
Summa omséttningstillgangar 141 117
SUMMA TILLGANGAR 20 7283 6883
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hénforligt till moderbolagets dgare

Aktiekapital 18 308 308
Ovrigt tillskjutet kapital 1294 1294
Omrékningsreserver -15 -12
Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat 495 418
Summa eget kapital 2082 2008
Langfristiga skulder

Réntebarande skulder till kreditinstitut 21 2900 2882
Derivat 20, 21 402 365
Uppskjuten skatteskuld il 106 74
Ovriga langfristiga skulder 2 2
Summa langfristiga skulder 3410 3323
Kortfristiga skulder

Réntebédrande skulder till kreditinstitut 21 1635 1374
Leverantérsskulder 25 24
Aktuella skatteskulder 5 12
Ovriga kortfristiga skulder 22 38 43
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 23 88 99
Summa kortfristiga skulder 1791 1552
Summa skulder 20 5201 4 875
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7283 6883

For information om koncernens stéllda sékerheter och eventualforpliktelser se not 25.
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Mkr Not 2012 2011
Den l6pande verksamheten

Resultat fére skatt 205 44
Ej kassaflédespaverkande poster 29 1 142
Betald inkomstskatt -13 -3
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

foréndring av rorelsekapital 203 183
Kassafléde fran forandringar i rérelsekapital

Forandring rérelsefordringar 6 -5
Forandring av pantsatta likvida medel -12 -
Forvarv av finansiella tillgangar - -73
Forandring av rorelseskulder -13 -47
Kassaflode fran den lopande verksamheten 184 58
Investeringsverksamheten

Férvarv av och investeringar i férvaltningsfastigheter? -466 -257
Investeringar i andra materiella anldggningstillgdngar -3 -2
Avyttring av andelar i intresseféretag 112 -
Avyttring av forvaltningsfastigheter 74 38
Forvérv av dotterforetag, netto likviditetspaverkan -62 -19
Kassaflode fran investeringsverksamheten -345 -240
Finansieringsverksamheten

Aterkop av egna aktier -6 -20
Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare -101 -102
Upptagna lan 348 387
Amorterade lan -64 -212
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 177 53
Arets kassafléde 16 -129
Likvida medel vid arets borjan 100 229
Kursdifferens i likvida medel 0 0
Likvida medel vid arets slut 116 100

1) Periodens bruttoinvesteringar i fastigheter uppgar till 477 mkr (257) varav 10 (0) finansierats genom egna aktier.

Likvida medel i forvarvad verksamhet uppgick till 6 mkr (0).

Rapport 6ver kassafloden for koncernen
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Rapport 6ver forandringar i eget kapital for koncernen

. Balanserade
Ovrigt vinstmedel

tillskjutet Omréknings- inklarets  Totalt eget
Eget kapital hanférligt till moderbolagets dgare, Mkr  Aktiekapital kapital reserver resultat kapital
Ingdende eget kapital 1 januari 2011 308 1294 -1 505 2096
Totalresultat januari-december 2011 - - -1 35 34
Summa férmoégenhetsforandringar,
exklusive transaktioner med bolagets dgare - - -1 35 34
Aterkop av egna aktier - - - -20 -20
Utdelning till stamaktieédgare, 0,50 kr per aktie " - - - -38 -38
Utdelning till preferensaktiedgare, 10 kr per aktie V23 - - - -64 -64
Summa transaktioner med bolagets dgare - - - -122 122
Utgdende eget kapital 31 december 2011 308 1294 -12 418 2008
Totalresultat januari-december 2012 - - -3 175 172
Summa férmégenhetsférandringar,
exklusive transaktioner med bolagets dgare - - -3 175 172
Aterkép av egna aktier - - - -6 -6
Avyttring av egna aktier - . . 10 10
Utdelning till stamaktiedgare, 0,50 kr per aktie " - - - -38 -38
Utdelning till preferensaktiedgare, 10 kr per aktie ¥23) - - - -64 -64
Summa transaktioner med bolagets dgare - - - -98 -98
Utgaende eget kapital 31 december 2012 308 1294 -15 495 2082

1) Utdelning per aktie & omraknad med hansyn tagen till split om 2:1 under 2011.
2) Dérav utbetalas 16 mkr i januari och 16 mkr i april 2013.
3) Justerad med hénsyn tagen till aterkopta preferensaktier.

Corem Arsredovisning 2012 Rapport over férandringar i eget kapital for koncernen
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Moderbolagets resultatrakning

Mkr Not 2012 201
Nettoomsattning 2 52 50
Kostnad sélda tjanster -30 -26
Bruttoresultat 22 24
Central administration 4,5,6 -24 -26
Rorelseresultat -2 -2
Réanteintakter och liknande resultatposter 7 93 90
Réntekostnader och liknande resultatposter 7 -42 -37
Resultat fore skatt 49 51
Skatt M -4 -4
Arets resultat 45 47

| moderbolaget finns inga transaktioner hanforliga till Ovrigt totalresultat
varfor ndgon Rapport over totalresultat inte upprattats.

Moderbolagets resultatrékning
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Mkr Not 31dec2012 31dec2011
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Inventarier 14 2 2
Summa materiella anléggningstillgangar 2 2
Finansiella anldaggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 27 197 185
Andelar i intresseforetag 13 624 730
Fordringar pa koncernforetag 28 1190 1191
Uppskjuten skattefordran 1 28 32
Summa finansiella anléaggningstillgangar 2039 2138
Summa anléggningstillgédngar 2041 2140
Omsaéttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Fordringar pa koncernféretag 212 41
Ovriga fordringar 2 2
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 2 1
Summa kortfristiga fordringar 216 44
Kassa och bank 29 13 1
Summa omséttningstillgangar 229 55
SUMMA TILLGANGAR 2270 2195
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital

Aktiekapital 18 308 308
Summa bundet eget kapital 308 308
Fritt eget kapital

Overkursfond 1302 1302
Balanserat resultat -188 -136
Arets resultat 45 47
Summa fritt eget kapital 1159 1213
Summa eget kapital 1467 1521
Langfristiga skulder

Langfristiga skulder till kreditinstitut 597 544
Summa langfristiga skulder 597 544
Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder till kreditinstitut 153 78
Leverantérsskulder 5 5
Ovriga kortfristiga skulder 22 35 35
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 23 13 12
Summa kortfristiga skulder 206 130
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2270 2195
Stallda sakerheter 25 624 616
Ansvarsfoérbindelser 25 3192 3437
Corem Arsredovisning 2012 Moderbolagets balansrékning 61
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Moderbolagets kassaflodesanalys

Mkr Not 2012 201
Den lopande verksamheten

Resultat fére skatt 49 51
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 29 -5 0
Betald skatt - -
Kassaflode fran den lopande verksamheten fére

foréndring av rorelsekapital 44 51
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Forandring rérelsefordringar =172 -9
Forandring rérelseskulder 2 14
Kassafléde fran den lopande verksamheten -126 56
Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -1 0
Forvarv av aktier och andelar - -73
Investeringar i dotterféretag -12 -15
Forsaljning av aktier och andelar 112 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten 929 -88
Finansieringsverksamheten

Forandring lan koncernféretag 1 -1
Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare -102 -102
Aterkép egna aktier -6 -20
Avyttring egna aktier 10 -
Upptagna lan 130 300
Amorterade lan -4 -154
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 29 23
Arets kassaflode 2 -9
Likvida medel vid arets borjan 11 20
Likvida medel vid érets slut 13 1

Moderbolagets kassaflodesanalys
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Forandringar i eget kapital i moderbolaget

Balanserade

. vinstmedel inkl Totalt eget
Mkr Aktiekapital Overkursfond  &rets resultat kapital
Ingdende eget kapital 1 januari 2011 308 1302 -15 1595
Aterkop av egna aktier - - -20 -20
Utdelning till stamaktiedgare - - -38 -38
Utdelningar till preferensaktiedgare” - - -64 -64
Arets resultat - - 47 47
Utgaende eget kapital 31 december 2011 308 1302 -89 1521
Aterkop av egna aktier - - -6 -6
Avyttring av egna aktier - - 10 10
Utdelning till stamaktiedgare - - -38 -38
Utdelningar till preferensaktiedgare” - - -64 -64
Arets resultat - - 45 45
Utgaende eget kapital 31 december 2012 308 1302 -143 1467

1) Dérav betalas 16 mkr ut i januari och 16 mkr i april 2013.
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Redovisnings- och varderingsprinciper

Corem Property Group AB (publ), organisationsummer 556463-9440, &r ett
svenskregistrerat aktiebolag med sate i Stockholm. Moderbolagets aktier ar
sedan den 24 juni 2009 noterade p4 NASDAQ OMX Stockholm. Dessférinnan
var bolaget noterat pd Nordic Growth Market (NGM Equity). Adressen till
huvudkontoret ar Riddargatan 13C, 114 51 Stockholm.

Koncernredovisningen for &r 2012 bestar av moderbolaget och dess dotter-
och intresseféretag, tillsammans benamnd Koncernen. Koncernen bildades under
2007 genom ett omvant forvarv av det noterade Biolight International AB (publ).

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants fér utfardande
av styrelsen den 21 mars 2013. Koncernens resultat- och balansrakning och
moderbolagets resultat- och balansrakning kommer att framléggas for beslut
om faststéllelse pa drsstdmman den 25 april 2013.

Overensstimmelse med normgivning och lag
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen,
International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) och uttalanden fran IFRS Interpretation
Committee sddana de antagits av EU samt Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1, Kompletterande redovisningsregler for koncerner.
Moderbolaget tilldmpar samma redovisningsprinciper som koncernen utom
i de fall som anges nedan under avsnittet "Moderbolagets redovisningsprinciper”.
De avvikelser som férekommer mellan moderbolagets och koncernens principer
féranleds av begransningar i méjligheterna att tillampa IFRS i moderbolaget till
foljd av arsredovisningslagen samt i vissa fall pa grund av gallande skatteregler.

Nya, dndrade eller omarbetade standarder utgivna av IASB och
uttalande fran IFRIC baserat pa EUs ikrafttradandedatum 1 januari
2012 som paverkat Corem

Ett mindre antal andringar och fértydliganden har gjorts av standarder med
ikrafttrédandedatum 1 juli 2011 eller senare, bland annat IFRS 7 Finansiella
instrument: Upplysningar ska [dmnas for 6verférda poster som inte i sin helhet
avlagsnas fran balansrékningen och IAS 12 Inkomstskatter: Uppskjuten skatt
avseende forvaltningsfastigheter beraknas utifran skattekonsekvenserna vid en
avyttring sdvida inte tillgdngen antas atervinnas pa annat satt. Den senare har
ingen inverkan pd Corems redovisning da det inte finns ndgon skillnad i skatte-
sats vid forsaljning jamfért med vid forbrukning.

Standarder, dndringar och tolkningar som annu inte har tratt i kraft
baserat pa EUs ikrafttradandedatum och som inte har tillampats
i fortid av koncernen men som bedéms kunna paverka Corem
IFRS 9, FINANCIAL INSTRUMENTS: RECOGNITION AND MEASUREMENT
(E) GODKAND AV EU)
Denna standard &r en del i en fullstdandig omarbetning av den nuvarande
standarden IAS 39. Standarden innebar en minskning av antalet varderings-
kategorier for finansiella tillgdngar och innebar att huvudkategorierna for
redovisning ar till anskaffningsvérde (upplupet anskaffningsvarde) respektive
verkligt varde via resultatet. For vissa investeringar i eget kapitalinstrument
finns mojligheten att redovisa till verkligt varde i balansrakningen med varde-
férandringen redovisad direkt i dvrigt totalresultat, dér ingen dverforing
sker till periodens resultat vid avyttring. Vidare har nya regler inforts for hur
forandringar i egen kreditspread skall presenteras nar skulder redovisas till
verkligt varde. Standarden kommer att kompletteras med regler om nedskriv-
ningar, sékringsredovisning och borttagande ur balansrakningen. IFRS 9 ska
tillampas for rakenskapsar som pabérjas den 1 januari 2015 eller senare.

| avvaktan pé att alla delar av standarden blir fardiga har Koncernen ej
utvérderat effekterna av den nya standarden.

IFRS 7, FINANSIELLA INSTRUMENT: UPPLYSNINGAR OM KVITTNING

Andringen enligt denna standard ska tillampas pa rakenskapsar som bérjar
1januari 2013 eller senare. Upplysning ska tillampas for finansiella tillgdngar
och skulder som har eller som enligt avtal skulle ha kunnat kvittas.

KONSOLIDERINGSSTANDARDER

Ett paket med konsolideringsstandarder ska tillampas for rakenskapsar som
paborjas den 1januari 2013 eller senare. Information om dessa standarder
presenteras nedan. Corem bedémer att dessa inte har ndgon vasentlig inverkan
pa bolagets finansiella redovisning.

IFRS 10 Koncernredovisning
IFRS 10 ersatter IAS 27 Koncernredovisning och separata finansiella rapporter
(IAS 27) och SIC 12 Nér ska ett foretag for sarskilt andamal, ett SPE, omfattas

Corem Arsredovisning 2012

Belopp i miljoner kronor (mkr)
dérannat ej anges.

av koncernredovisningen?. Standarden andrar definitionen av kontroll och ger
tillhorande végledning om hur ett innehav i ett dotterféretag ska identifieras.
Kraven pa konsolidering, konsolideringstekniker samt redovisning av innehav utan
bestammande inflytande och forandring av kontroll &r detsamma som tidigare.

IFRS 11 Samarbetsarrangemang

IFRS 11 ersatter IAS 31 Andelar i joint ventures (IAS 31). Standarden anpassar
redovisningen hos investeraren mer till de rattigheter och skyldigheter som
hénger samman med joint venture-arrangemang. Dessutom tas valmojligheten
i IAS 31 att redovisa joint venture enligt klyvningsmetoden bort. IFRS 11 kréver
i stéllet att kapitalandelsmetoden, som nu anvands fér innehav i intresse-
foretag, dven anvands for joint ventures.

IFRS 12 Upplysningar om andelar i andra féretag

Utokade upplysningskrav om dotterbolag, joint arrangements och intressebolag
har samlats i en standard och véntas leda till en viss 6kning av upplysningar i
Corems arsredovisning.

IFRS 13 Virdering till verkligt varde

Standarden tillampas for rékenskapsar som bérjar 1 januari 2013 och innehaller
enhetliga regler for berdkning av och upplysningar om verkliga varden. Den

nya standarden berdknas inte paverka vérderingen av balansposter men kraver
ytterligare upplysningar.

IAS 19 Ersattning till anstallda

Andringarna tillampas for rakenskapsér som bérjar 1januari 2013 och avser
framst redovisningen av forméansbestamda pensionsplaner. Corem har enbart
avgiftsbestamda pensionsplaner och effekterna av andringarna pa Corems
finansiella rapporter ar ovésentliga.

Féljdéandringar till IAS 27 Separata finansiella rapporter (IAS 27) och IAS 28
Investeringar i intresseféretag och joint venture (IAS 28)

IAS 27 behandlar nu enbart finansiella rapporter for den juridiska personen.
IAS 28 har utokats till att dven inkludera joint venture. Kapitalandelsmetoden
i IAS 28 andras dock inte.

Forutsattningar vid upprattande av moderbolagets

och koncernens finansiella rapporter

Den funktionella valutan ar svenska kronor och utgér presentationsvaluta i
koncernen samt redovisningsvaluta i moderbolaget. Samtliga belopp, om inte
annat anges, ar avrundade till ndrmaste miljontal. Koncernens redovisnings-
principer har tillampats konsekvent pa rapportering och konsolidering av
moderbolag och dotterféretag. De viktigaste redovisningsprinciperna som
anvands vid upprattande av koncernens finansiella rapporter sammanfattas
nedan.

Kritiska bedémningar

For att kunna uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god redovis-
ningssed kravs det att det gors bedémningar och antaganden som paverkar

i bokslutet redovisade tillgdngar, skulder, intdakter och kostnader samt 6vrig
information. Dessa bedomningar och antaganden baseras pa historiska
erfarenheter samt andra faktorer som bedéms vara rimliga under rddande
omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig frdn dessa bedémningar om andra
antaganden gors eller andra férutsattningar foreligger.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Inom omrddet vardering av férvaltningsfastigheter kan bedémningar och
antaganden ge en betydande péverkan pa koncernens resultat och finansiella
stallning. Varderingen kraver bedémning av och antaganden om det framtida
kassaflodet samt faststéllelse av diskonteringsfaktor (avkastningskrav). Fér att
avspegla den osékerhet som finns i gjorda antaganden och bedomningar anges
vanligtvis vid fastighetsvardering ett osékerhetsintervall om +/-5-10 procent.
Information om detta samt de antaganden och bedomningar som har gjorts
framgar av not 12.

UPPSKJUTEN SKATT

Med beaktande av redovisningsreglerna redovisas uppskjuten skatt nominellt
utan diskontering. Saval aktuell som uppskjuten skatt har, efter den sénkning
riksdagen beslutade om i november 2012, berdknats utifrdn en nominell
skattesats om 22 procent istallet for som tidigare 26,3 procent. Den verkliga
skatten ar betydligt lagre pa grund av dels méjligheten att salja fastigheter pa
ett skatteeffektivt satt, dels pa tidsfaktorn.

Redovisningsprinciper och noter

65



66

fortsattning

Pa grund av mojligheten att gora skattemassiga avskrivningar och avdrag for
vissa ombyggnationer av fastigheter samt utnyttja underskottsavdrag uppstar
i princip ingen betald skattekostnad. Betald skatt uppkommer dock i ett fatal
dotterforetag fran vilka skattemassiga koncernbidragsmojligheter inte finns.

Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrakningsmetoden med utgéngs-
punkt i temporara skillnader mellan redovisade och skattemassiga varden pa
tillgdngar och skulder samt med beaktande av de skattesatser och skatte-
regler som &r beslutade eller aviserade pa balansdagen. Foljande temporara
skillnader beaktas inte: temporar skillnad som uppkommit vid forsta redovis-
ningen av tillgdngar och skulder som ar tillgdngsférvarv och som vid tidpunkten
for transaktionen varken paverkar redovisat resultat eller skattemassiga
resultat. Obeskattade reserver redovisas i moderbolaget inklusive skatt.

Uppskjutna skatteskulder som uppkommer efter forvarvstidpunkt redovisas
till gallande skattesats. Uppskjutna skattefordringar som uppkommer efter
forvarvstidpunkt redovisas till den utstrackning de bedoms kan komma att
utnyttjas.

Ovriga upplysningar angdende uppskjuten skatt finns i not 11.

KLASSIFICERING AV FORVARV

Redovisningsstandarden IFRS 3:s regel om klassificering av férvarv som
rorelseforvary eller tillgdngsforvary utgér fran att en individuell bedomning
maste goras av varje enskild transaktion. Vid forvarv av verksamheter gors en
beddmning av hur redovisning av forvarvet ska ske baserat pa féljande kriterier:
férekomsten av anstéllda och komplexiteten i interna processer. Vidare
beaktas antalet verksamheter och forekomsten av avtal med olika grader av
komplexitet. Hog forekomst av dessa kriterier innebar att forvarvet klassificeras
som ett rorelseforvarv och lag férekomst som ett tillgangsforvarv. Corems
bedémning har for samtliga, genomforda férvarv inneburit att transaktionerna
har klassificerats som tillgdngsforvarv. Nar férvarv av dotterféretag innebar
forvarv av tillgdngar som inte utgor rérelse fordelas anskaffningskostnaden pa
de enskilda tillgdngarna och skulderna baserat pa deras relativa verkliga varden
vid forvarvstidpunkten.

Om istallet bedomningen skulle ha resulterat i klassificering som rorelse-
forvary, skulle detta ha medfért att det initialt redovisade fastighetsvardet
skulle varit hégre liksom uppskjuten skatteskuld och sannolikt ocksé goodwill.
Ingen effekt skulle vid forvarvsogonblicket ha uppstatt pa eget kapital.

Klassificering med mera

Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder i moderbolaget och koncernen
bestar enbart av belopp som foérvantas atervinnas eller betalas senare an tolv
manader raknat fran balansdagen. Omsattningstillgdngar och kortfristiga
skulder i moderbolaget och koncernen bestar enbart av belopp som férvéantas
dtervinnas eller betalas inom tolv manader raknat fran balansdagen.

Konsolideringsprinciper
DOTTERFORETAG
Dotterforetag ar foretag som star under ett bestdmmande inflytande fran
moderbolaget Corem Property Group AB (publ). Bestammande inflytande
innebar direkt eller indirekt en ratt att utforma ett foretags finansiella och
operativa strategier i syfte att erhalla ekonomiska fordelar. Vid bedomningen
om ett bestdmmande inflytande foreligger, ska potentiella rostberattigande
aktier som utan dréjsmal kan utnyttjas eller konverteras beaktas. Dotter-
foretag konsolideras enligt férvarvsmetoden. Metoden innebér att forvarv av
ett dotterforetag beaktas som en transaktion varigenom koncernen indirekt
forvarvar dotterforetagets tillgdngar och 6vertar dess skulder och eventual-
forpliktelser. Det koncernméssiga anskaffningsvardet faststalls genom en for-
varvsanalys i anslutning till forvarvet. | analysen faststéalls dels anskaffnings-
vardet for andelarna, dels det verkliga vardet av foérvarvade identifierbara
tillgdngar samt overtagna skulder och eventualférpliktelser.

Dotterforetags finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen fran
och med forvarvstidpunkten till det datum da det bestammande inflytandet
upphor.

UTLANDSKA DOTTERFORETAG

Transaktioner i utlandsk valuta omraknas, nar de tas in i redovisningen, till den
funktionella valutan enligt transaktionsdagens valutakurs. Monetara tillgangar
och skulder i utlandsk valuta omraknas pa varje balansdag till balansdagskursen.
Kursdifferenser som uppkommer inkluderas i periodens resultat.

Koncernens utlandsverksamheters balansrakningar omraknas fran dess
funktionella valuta till svenska kronor baserat pa balansdagens valutakurs.
Intakts- och kostnadsposter omraknas till periodens genomsnittskurs. Eventuella
omréakningsdifferenser som uppstar redovisas i dvrigt totalresultat inom Rapport
Over totalresultat samt under en egen rubrik i Rapport 6ver férdndring av eget
kapital. Den ackumulerade omrékningsdifferensen omfors och redovisas som
del i reavinst eller -forlust i de fall utlandsverksamheten avyttras.

Redovisningsprinciper och noter

TRANSAKTIONER SOM SKA ELIMINERAS VID KONSOLIDERING

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

INNEHAV REDOVISADE ENLIGT KAPITALANDELSMETODEN
Intresseféretag

Ett bolag redovisas som intresseféretag d& Corem innehar minst 20 procent
men ej mer &n 50 procent av résterna eller pd annat satt har ett betydande
inflytande 6ver den driftsmassiga och finansiella styrningen. | koncernredo-
visningen redovisas intresseforetag i enlighet med kapitalandelsmetoden.
Andelar i intresseforetag redovisas i balansrakningen under rubriken Innehav
redovisade enligt kapitalandelsmetoden, till anskaffningsvarde justerat for
forandringar i koncernens andel i intresseféretagets nettotillgdngar och med
avdrag for eventuella vardeminskningar i verkligt varde pa individuella andelar.
Vid transaktioner mellan koncernforetag och intresseféretag elimineras den
del av orealiserade vinster och forluster som motsvarar koncernens andel

av intresseforetaget utom da det galler orealiserade forluster som beror pa
nedskrivning av en 6verlaten tillgdng.

Gemensamt égda foretag/Joint venture

Som gemensamt agda foretag raknas foretag dar Corem innehar 50 procent
av rosterna. Beroende pa forutsattningarna kring agandet och beslutsfattande
redovisas dgande som ett Joint Venture enligt klyvningsmetoden eller kapital-
andelsmetoden. Corem har ett gemensamt agt foretag dar forutsattningar ar
sadana att innehavet redovisas enligt kapitalandelsmetoden.

Indelning av finansiella instrument i varderingsnivaer
Verkligt varde pa finansiella instrument som handlas pa en aktiv marknad
baseras pa noterade marknadspriser och tillhér varderingsnivé 1 enligt IFRS 7.
| de fall noterade marknadspriser saknas berdknas verkligt varde genom
diskonterade kassafléden. Dessa varderingar tillhér varderingsnivé 2. Ovriga
varderingar, for vilka ndgon variabel baseras pa egna bedémningar, tillhor
varderingsniva 3.

For évrig information se not 20.

Intékter

HYRESINTAKTER

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas i resultatet linjart dver
hyresperioden. Hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal med
utgangspunkten att fastigheten kvarstar i Corems ago aven om avtalet kan
l6pa pa upp till 20 ar.

I de fall hyreskontrakt under viss tid medger en reducerad hyra som
motsvaras av en vid annan tidpunkt hogre hyra, periodiseras mellanskillnaden
linjart.

Intékterna fran fortidsinlésen av hyreskontrakt redovisas som intakt vid
den tidpunkt da ersattning erhalles.

INTAKTER FRAN FASTIGHETSFORSALJNING

Intékt for fastighetsforséljningar redovisas normalt pé tilltradesdagen. | handelse
av att kontrollen over tillgdngen har dvergatt vid ett tidigare tillfélle &n till-
trédestidpunkten intaktsredovisas fastighetsforsaljningen vid denna tidigare
tidpunkt. Vid bedémning av intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad som
avtalats mellan parterna betraffande risker och formaner samt engagemang

i den l6pande férvaltningen. Darutover beaktas omstandigheter som kan
paverka affarens utgang vilka ligger utanfér saljarens och/eller kdparens
kontroll.

OVRIGA RORELSEINTAKTER
Fram till och med mars 2011 har i 6vriga rérelseintékter ingdtt utdelning fran
andelar som, i balansrakningen, klassificerats som Finansiella tillgdngar till
verkligt varde via resultatet och avseende vilka eventuella vardeférandringar, i
resultatet, redovisas som Andra vinster/férluster, netto. Dessa andelar redovisas
frdn och med mars 2011 som Andelar i intresseféretag da agarandelen efter
ytterliga forvarv i mars 2011 6versteg 20 procent. Utdelningar fran intresse-
foretag elimineras i koncernredovisningen.

Ovriga utdelningsintakter redovisas i forekommande fall som Finansiella
intakter nar utdelningen blivit faststalld och nar ratten att erhalla betalning
bedémts som saker.

Redovisning av segment

IFRS 8 kraver att upplysningar lamnas utifran ledningens perspektiv. Med ledningens
perspektiv avses rapporteringen till hogsta verkstallande beslutsfattaren (HVB),
vilket innebar att rapporteringen stammer dverens med hur den presenteras

internt. HVB &r en funktion som fordelar resurser och utvérderar resultatet. Corem
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har identifierat VD som HVB. Koncernen &r organiserad i och styrs i forsta hand
utifrdn geografiska omraden. Det finns fem identifierade geografiska omraden som
betraktas som enskilda segment. Hyresintakter och fastighetskostnader ar direkt
hanforliga till fastigheter i respektive segment. Ovriga intakts- och kostnadsposter
har ej fordelats pad segment. P& samma satt fordelas endast forvaltningsfastigheter
per segment. Ovriga tillgdngsposter redovisas i kolumnen Koncerngemensamt.
Segmenten redovisas enligt samma varderingsprinciper som i koncernredovis-
ningen. Driftsoverskottet ar HVBs centrala styrnings- och rapporteringsbegrepp.
Det sker ingen [6pande forsaljning mellan segment och darfor framgar i tabellen
i not 3 ingen forsaljning mellan segmenten. Eventuella dvriga transaktioner
sker till marknadsmassiga villkor.

Rorelsekostnader och finansiella intakter och kostnader
FASTIGHETSKOSTNADER

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

CENTRAL ADMINISTRATION
Central administration utgérs av kostnader for koncerngemensamma funk-
tioner samt dgande av koncernens dotterforetag.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Finansiella intakter och kostnader bestér av ranteintakter pa bankmedel

och fordringar, sddana utdelningsintakter som ej klassificeras som Ovriga
rorelseintakter samt rantekostnader pa lan. | finansiella kostnader ingér aven
kostnader for rantederivat. Eventuella forandringar pa grund av marknads-
vardering ingdr inte i finansiella intdkter eller kostnader utan sérredovisas i
poster beroende pa om férandringen &r realiserad eller orealiserad.

Rénteintdkter och rantekostnader pa fordringar respektive skulder beréknas
genom tillampning av effektivrantemetoden.

Ranteintakter resultatfors i den period de avser. Utdelningsintakter
redovisas nar utdelningen blivit faststalld och nar ratten att erhalla betalning
bedémts som saker.

Rantekostnader inkluderar periodiserade belopp av emissionskostnader och
liknande direkta transaktionskostnader for att uppta lan.

REDOVISNING AV LANEKOSTNADER
Samtliga ldneutgifter kostnadsfors dd Corem inte haft projekt med kvalificerade
tillgdngar. Detta kan komma att andras i framtiden.

ERSATTNING TILL ANSTALLDA

Ersattningar till anstallda sdsom l6ner och sociala kostnader, semester och
betald sjukfrdnvaro etc kostnadsférs i takt med att de anstallda utfor tjanster
at foretaget.

AVGIFTSBESTAMDA PENSIONSPLANER

Samtliga forpliktelser avseende pensioner har klassificerats som avgifts-
bestamda pensionsplaner och redovisas som en kostnad i resultatet

nar de uppstar, se vidare not 4. Pensionsplan enligt ITP tillampas.

Skatter

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter
redovisas i resultatet utom da underliggande transaktion redovisas i ovrigt
totalresultat direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas
i vrigt totalresultat respektive i eget kapital.

Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt &r,
med tilldmpning av de skattesatser som &r beslutade eller i praktiken
beslutade per balansdagen. Hit férs dven justering av aktuell skatt hanforlig
till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med utgangs-
punkt i temporara skillnader mellan redovisade och skattemassiga varden pa
tillgdngar och skulder. Foljande temporara skillnader beaktas inte: temporar
skillnad som uppkommit vid forsta redovisningen av tillgdngar och skulder som
ar tillgdngsforvarv och som vid tidpunkten for transaktionen varken paverkar
redovisat resultat eller skattemassiga resultat. Varderingen av uppskjuten skatt
baserar sig p& hur redovisade varden pa tillgangar eller skulder férvantas bli
realiserade eller reglerade. Uppskjuten skatt berdknas med tillampning av de
skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller i praktiken beslutade pa
balansdagen. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara
skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man det ar sannolikt
att dessa kommer att kunna utnyttjas. Véardet pa uppskjutna skattefordringar
reduceras nar det inte langre bedoms sannolikt att de kan utnyttjas.
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Finansiella instrument

Finansiella instrument vérderas och redovisas i enlighet med IAS 39. Finan-
siella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar pa tillgdngssidan
likvida medel, kundfordringar, évriga fordringar samt aktier. Bland skulder
aterfinns leverantérsskulder, ldneskulder, réntederivat samt 6vriga skulder.
Bolaget tillampar ej sakringsredovisning avseende rantederivat.

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde motsvarande
instrumentets verkliga varde vid forvarvstidpunkten med tillagg for transaktions-
kostnader for alla finansiella instrument férutom de som tillhor kategorin
finansiell tillgdng som redovisas till verkligt varde via resultatet. Redovisning
sker darefter beroende av hur de har klassificerats enligt nedan.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar
bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. En finansiell
tillgdng och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i
balansrakningen endast nar det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen
samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller
att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden.

En finansiell tillgdng tas bort fran balansrékningen nar rattigheterna i
avtalet realiseras, forfaller eller bolaget férlorar kontrollen dver dem. Det
samma géller for del av en finansiell tillgdng. En finansiell skuld tas bort fran
balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pd annat satt utslacks.
Detsamma galler for del av en finansiell skuld. Vid varje rapporttillfalle utvar-
derar foretaget om det finns objektiva indikationer pa att en finansiell tillgdng
eller grupp av finansiella tillgdngar &r i behov av nedskrivning.

Finansiella tillgangar och skulder varderade

till verkligt varde via resultatet

Finansiella tillgdngar och skulder véarderade till verkligt varde via resultatet ar
tillgdngar och skulder som innehas for handel eller utgor derivatinstrument.
En finansiell skuld eller tillgang klassificeras i denna kategori om den forvarvas
i syfte att huvudsakligen saljas inom kort. Tillgdngar och skulder i denna
kategori ar kortfristiga forutom derivat som ar langfristiga.

Lanefordringar och kundfordringar

Kategorin finansiella tillgdngar bestéar av en undergrupp: ldne- och kund-
fordringar samt ovriga fordringar. Lanefordringar och kundfordringar ar
finansiella tillgdngar som inte &r derivat, som har faststallda eller faststall-
bara betalningar och som inte &r noterade pa en aktiv marknad och ingér

i omsattningstillgdngar. Koncernens lanefordringar och kundfordringar
utgors av kundfordringar och andra fordringar i balansrékningen. Laneford-
ringar och kundfordringar redovisas till upplupet anskaffningsvarde med till-
lampning av effektivrantemetoden. Kundfordringar tas upp i balansrakningen
nar fakturan har skickats.

Derivatinstrument

Derivatinstrument redovisas i balansrakningen pa kontraktsdagen och
varderas till verkligt varde, bade initialt och vid efterfoljande omvarderingar.
Corem innehar inga derivatinstrument som identifierats som sakrings-
instrument. Corem har ranteswappar for att vaxla rorlig ranta mot fast
rénta. Detta innebér att Corem vaxlar risken fran risk i kassaflode till risk

i verkligt varde. Férandring i verkligt varde for dessa instrument redovisas
omedelbart i resultatet i posten Orealiserade vardeforandringar derivat.

Finansiella skulder

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

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

Ovriga fordringar

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

Redovisningsprinciper och noter
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Kundfordringar

Kundfordringar redovisas till det belopp som férvantas inflyta efter avdrag for
osékra fordringar som bedomts individuellt. Nedskrivning av kundfordran sker
nar det finns risk for att hela eller delar av fordran ej erhélles. Kundfordringars
forvantade l6ptid ar kort, varfor vardet redovisas till nominellt belopp utan
diskontering.

Kortfristiga skulder och leverantorsskulder

Kortfristiga skulder och leverantorsskulder redovisas inledningsvis till verkligt
varde och darefter till upplupet anskaffningsvarde. Skuld tas upp nar mot-
parten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, aven
om fakturan &nnu inte mottagits.

Anlaggningstillgangar
FORVALTNINGSFASTIGHETER
Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyres-
intékter eller vardestegring eller en kombination av dessa syften. Initialt
redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad, vilket inkluderar
till férvarvet direkt hanforbara utgifter.
Forvaltningsfastigheter varderas i enlighet med IAS 40 och redovisas
i koncernbalansrakningen till verkligt varde, se not 12. Corem varderar samtliga
fastigheter/tomtratter varje kvartal. Vid drsskiftet har knappt nio procent av
det samlade fastighetsbestandet externvarderats, medan resten har véarderats
genom interna kassaflodesvarderingar. For heldret har cirka 28 procent
externvarderats. Varderingsmodellen som anvands &r avkastningsbaserad
enligt kassaflodesmodell. Fran utfallet i kassaflodesmodellen bedéms det
verkliga vardet pa fastigheten fére avdrag for forséljningsomkostnader. Saval
orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas i resultatrakningen.
Hyresintakter och intakter fran fastighetsforséljningar redovisas i enlighet
med de principer som beskrivs under avsnittet intaktsredovisning.
Tillkommande utgifter laggs till det redovisade véardet endast om det ar
sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som ar férknippade med
tillgdngen kommer att komma féretaget till del. Alla andra tillkommande
utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Avgérande for
bedémningen nar en tillkommande utgift laggs till det redovisade vardet ar
om utgiften avser utbyten av identifierade komponenter, eller delar darav,
varvid s&dana utgifter aktiveras. Aven i de fall ny komponent tillskapats laggs
utgiften till det redovisade vardet. Reparationer och underhallsatgarder kost-
nadsfors i samband med att utgiften uppkommer. I storre projekt, aktiveras
i forekommande fall rantekostnaden under produktionstiden.

OVRIGA MATERIELLA TILLGANGAR

Ovriga materiella anldggningstillgangar redovisas i koncernen till anskaff-
ningsvarde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingdr inkopspriset samt kostnader direkt
hanforbara till tillgdngen for att bringa den pa plats och i skick att utnyttjas
i enlighet med syftet med anskaffningen.

Avskrivningsprinciper maskiner och inventarier
Avskrivning sker linjart éver tillgdngens berdknade nyttjandeperiod.

Berédknade nyttjandeperioder:
— Maskiner och inventarier 3-10 ar
Bedémning av en tillgdngs restvarde och nyttjandeperiod gors arligen.

LEASADE TILLGANGAR

Leasingavtal dar Corem ar leasetagare klassificeras antingen som finansiell
eller operationell leasing. Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och
formaner forknippade med agandet faller pa leasegivaren klassificeras som
operationella leasingavtal. Hyreskontrakt hanforliga till forvaltningsfastigheter
ar att betrakta som operationella leasingavtal. Corem har ett mindre antal
leasingavtal klassificerade som operationella leasingavtal, vilket innebar att
leasingavgiften kostnadsfors Gver [6ptiden med utgangspunkt fran nyttjandet.

Nedskrivningar

De redovisade vardena pa koncernens tillgdngar provas vid varje balansdag

for att bedéma om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. Om nagon
sadan indikation finns beraknas tillgdngens atervinningsvarde. En nedskrivning
dterfors endast i den utstrackning tillgdngens redovisade varde efter dterforing
inte overstiger det redovisade varde som tillgangen skulle ha haft om nedskriv-
ning inte skett.

Undantag fran nedskrivningsprinciperna gérs for materiella anlaggnings-
tillgdngar som innehas for forsaljning, forvaltningsfastigheter och uppskjutna
skattefordringar som varderas enligt sarskilda regler vilket beskrivs pa respek-
tive stallen i redovisningsprinciperna.

Redovisningsprinciper och noter

Avséttningar

En avsattning redovisas i balansrakningen nar koncernen har en befintlig legal
eller informell forpliktelse som en féljd av en intraffad handelse, och det ar
troligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer att kravas for att reglera
forpliktelsen samt att en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan géras. Dar
effekten av ndr i tiden betalning sker ar véasentlig, berdknas avsattningen
genom diskontering av det férvantade framtida kassaflédet till en rantesats
fore skatt som dterspeglat aktuella marknadsbedémningar av pengars tids-
varde och, om det ar tillampligt, de risker som &r foérknippade med skulden.

Eventualférpliktelser

Moderbolaget har ingatt avtal om proprieborgen till formén for dotterforetag.
En eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett méjligt dtagande som harror
fran intraffade handelser och vars forekomst bekraftas endast av en eller flera
osdkra framtida handelser eller nar det finns ett dtagande som inte redovisas
som en skuld eller avsattning pa grund av att det inte &r troligt att ett utflode
av resurser kommer att kravas.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen har upprattats enligt indirekt metod, vilket innebar att
rorelseresultatet justerats for transaktioner som inte medfért in- eller utbetal-
ningar under perioden samt for eventuella intékter och kostnader som hénférs
till investeringsverksamhetens kassafloden.

Kassaflodesanalysen ska utvisa féretagets in- och utbetalningar under
perioden dar betalningarna hanfors till [6pande verksamhet, investerings-
verksamhet eller finansieringsverksamhet.

Lamnade utdelningar
Utdelningar redovisas som skuld efter det att arsstamman/extra bolags-
stamma godkant utdelning.

Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt &rsredovisningslagen
(1995:1554) och Ré&det for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 2 Redovisning for juridiska personer. Rekommendationen innebdr att
moderbolaget i &rsredovisningen for den juridiska personen ska tillampa
samtliga av EU godkanda IFRS och uttalanden s langt detta ar mojligt inom
ramen for rsredovisningslagen och med hansyn tagen till sambandet mellan
redovisning och beskattning. RFR tilldter att alla finansiella instrument i
moderbolaget vérderas till anskaffningsvarde vilket moderbolaget gjort.
De nedan angivna redovisningsprinciperna fér moderbolaget har tillampats
konsekvent p& samtliga perioder som presenterats i moderbolagets finansiella
rapporter.

Rekommendationen anger vilka undantag och tillagg som ska goras
i forhallande till IFRS.

RESULTATRAKNINGENS UPPSTALLNINGSFORM

| koncernen tillampas den uppstallningsform som &r praxis for ett storre antal
foretag inom fastighetsbranschen. Detta innebar att resultatrékningen utvisar
resultat for driftséverskott, férvaltningsresultat och resultat fore skatt. | for-
valtningsresultatet ingdr Finansnetto inklusive realiserade véardeforandringar
avseende derivat. Ovriga vardeférandringar redovisas efter finansnettot.

| Moderbolaget anvands Rapportformen for kostnadsslagindelning med
bruttoresultat och rorelseresultat.

DOTTERFORETAG

Andelar i dotterforetag varderas i moderbolaget enligt anskaffningsvarde-
metoden. Erhéllna utdelningar redovisas endast som intakt under forut-
sattning att ratten till utdelning faststallts oavsett om dessa harror fran
vinstmedel som intjanats fore eller efter forvarvet. | handelse av utdelningar
som harror fran vinstmedel som intjanats fore forvarvet gors en nedskrivnings-
prévning av andelarna.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

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

KONCERNBIDRAG OCH AKTIEAGARTILLSKOTT FOR JURIDISKA PERSONER
Moderbolaget redovisar koncernbidrag och aktieagartillskott i enlighet med
det fortydligande som lamnats av Radet for finansiell rapportering, RFR 2.
Enligt fortydligandet finns det en huvudregel och en alternativregel och
andringen tillampas senast fran och med 1 januari 2013. Corem har valt att
tillampa rekommendationen redan under 2012 och dérvidlag valt att redovisa
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enligt huvudregeln vilket innebér att koncernbidrag redovisas i resultatet
enligt dess ekonomiska innebérd, dvs som en finansiell intakt vid erhallande
av koncernbidrag eller som andelar i dotterféretag vid lamnade koncernbidrag.
Aktieagartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras

i aktier och andelar hos givaren, i den mé&n nedskrivning ej erfordras. Hos
mottagaren redovisas erhéllna koncernbidrag som intakt.

Intdkternas fordelning

Koncernen Moderbolaget

2012 20M 2012 20M
Hyresintékter fran
uthyrning av lokaler 544 497 - -
Fakturering av
koncerninterna tjanster - - 52 50
Totalt 544 497 52 50

Segment

IFRS 8 kraver att upplysningar ldamnas utifrdn ledningens perspektiv, det vill
sdga hogsta verkstallande beslutsfattaren (HVB), vilket innebér att rapporte-
ringen stammer dverens med hur den presenteras internt. HVB ar en funktion
som fordelar resurser och utvarderar resultatet. Corem har identifierat VD som
HVB. Koncernen &r organiserad i och styrs i forsta hand utifran geografiska
omraden. Det finns fem identifierade segment, se nedan. Hyresintakter och
fastighetskostnader ar direkt hanforliga till fastigheter i respektive segment.
Ovriga intakts- och kostnadsposter har ej férdelats p& segment. P& samma
satt fordelas endast férvaltningsfastigheter per segment. Ovriga tillgéngs-
poster redovisas under Oférdelade tillgéngar.

Segmenten redovisas enligt samma varderingsprinciper som i koncernre-
dovisningen. Driftséverskottet & HVBs centrala styrnings- och rapporterings-

SEGMENTSREDOVISNING | SAMMANDRAG PER REGION

begrepp. Nedan finns avstamning mellan detta resultatbegrepp och koncern-
redovisningen.

Det sker ingen l6pande forsaljning mellan segment och dérfor framgar
i tabellen nedan ingen forsaljning mellan segmenten. Eventuella 6vriga
transaktioner sker pd marknadsmassiga villkor.

Corems storsta hyresgaster ar Ericsson, Bilia och ELFA, vilka star for 16,
11 respektive 5 procent av Corems totala hyresintakter. Ericsson har samman-
lagt sex hyresavtal med en genomsnittlig aterstaende kontraktslangd om
2,14r. Bilia har sammanlagt tretton hyresavtal med en genomsnittlig ater-
stdende kontraktslangd om 10,6 ar. ELFA har ett hyresavtal med en
aterstdende kontraktslangd om 5,5 ar.

Koncernen Malardalen/ Koncern-
TILLGANGAR totalt Stockholm Oresund” Vast Smaland Norr gemensamt
31december 2012 2011 2012 201 2012 201 2012 2011 2012 201 2012 201 2012 201
Forvaltningsfastigheter 5830 5418 2321 213 677 683 970 808 787 748 1075 1066 - -
Ofordelade tillgangar 1453 1465 - - - - - - - - - - 1453 1465
Totala tillgangar 7283 6883 2321 2113 677 683 970 808 787 748 1075 1066 1453 1465

Koncernen Malardalen/ Ovriga justeringar
RESULTAT totalt Stockholm Oresund” Vist Smaland Norr och elimineringar
januari-december 2012 2011 2012 201 2012 201 2012 201 2012 201 2012 201 2012 2011
Hyresintakter 544 497 212 190 55 53 78 74 92 74 107 106 - -
Fastighetskostnader -135 -131 -68 -67 -13 -13 -14 -14 -23 -18 -17 -19 - -
Driftsoverskott 409 366 144 123 42 40 64 60 69 56 90 87 - -
Oférdelade resultatposter
Central administration -24 -26
Finansnetto -214 -203
Forvaltningsresultat 171 137
Andelar fran intresseféretag 51 60
Andra vinster/forluster netto - -7
Realiserade varde-
forandringar fastigheter 3 2
Orealiserade vérde-
forandringar fastigheter 16 83
Orealiserade varde-
forandringar derivat -36 -231
Resultat fore skatt 205 44

1) I segmentet Oresund ingdr fastigheter beldgna i Danmark. Av hyresintékterna och av fastighetskostnaderna utgér 22 mkr (22) resp 3 mkr (3) verksamheten i Danmark.
Utav Férvaltningsfastigheterna avser 244 mkr (252) de danska fastigheterna. Storre delen av minskningen jamfért med féregaende &r beror pa nedgéngen i den danska valutan.
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FORDELNING PER GEOGRAFISKT OMRADE, 31 DECEMBER 2012

Verkligt virde Hyresvirde Ekonomisk Hyresintakt?
Antal  Uthyrbar Vakant uthyrnings-
Region fastigheter area,kvm area, kvm Mkr  Andel, % Kr/kvm Mkr  Andel, % grad, % Mkr  Andel, %
Stockholm 51 250311 20524 2321 40 9273 233 39 94 219 40
Oresund 16 79 041 5481 677 12 8569 60 10 93 56 10
Vst 21 150794 11444 970 7 6436 95 16 94 89 16
Smaland 25 150 095 28 461 787 13 5243 89 15 85 75 14
Malardalen/Norr 19 217 541 15799 1075 18 4941 115 20 94 109 20
Totalt 132 847782 81709 5830 100 6877 592 100 92 548 100
1) Avser hyresintakter pa &rsbasis per den 31 december 2012.
FORDELNING AV UTHYRBAR AREA PER LOKALTYP OCH GEOGRAFISKT OMRADE,
31DECEMBER 2012
Kvm Industri Lager Kontor Handel Ovrigt Totalt  Andel, %
Stockholm 44 425 107 447 79 065 12713 6661 250311 29
Oresund 3080 28591 14126 25482 7762 79 041 9
Vst 56753 75366 11254 7 402 19 150794 18
Sméland 13 497 99 957 19382 6808 10 451 150 095 18
Malardalen/Norr 157131 33245 9757 13 426 3982 217 541 26
Totalt 274886 344606 133584 65831 28875 847782 100
Andel, % 31 41 16 8 4 100
FORDELNING PER GEOGRAFISKT OMRADE, 31 DECEMBER 2011
Verkligt varde Hyresvirde Ekonomisk Hyresintakt"
Antal  Uthyrbar Vakant uthyrnings-
Region fastigheter area,kvm area, kvm Mkr Andel, % Kr/kvm Mkr Andel, % grad, % Mkr Andel, %
Stockholm 52 238583 17 834 2113 39 8856 213 39 94 201 39
Oresund 17 87 058 15110 683 12 7847 66 12 87 57 il
Vast 21 133140 9392 808 15 6070 78 14 95 74 15
Smaland 23 142494 23071 748 14 5251 83 15 89 75 15
Malardalen/Norr 20 221040 20 449 1066 20 4821 112 20 93 103 20
Totalt 133 822315 85856 5418 100 6589 552 100 92 510 100
1) Avser hyresintakter pa &rsbasis per den 31 december 2011.
FORDELNING AV UTHYRBAR AREA PER LOKALTYP OCH GEOGRAFISKT OMRADE,
31DECEMBER 2011
Kvm Industri Lager Kontor Handel Ovrigt Totalt  Andel, %
Stockholm 44 425 95252 79 631 12713 6562 238583 29
Oresund 3080 28591 14126 25482 15779 87 058 n
Vast 39842 75366 9511 8402 19 133140 16
Sméland 13 497 93752 18086 6808 10351 142 494 17
Malardalen/Norr 157131 35455 10 427 14 045 3982 221040 27
Totalt 257975 328 416 131781 67 450 36693 822315 100
Andel, % 31 40 16 8 5 100
Anstéllda och personalkostnader
Konsfordelningen bland ledande befattningshavare
Medelantalet anstéllda varav varav
2012 man, % 20M man, % 2012 kvinnor 201 kvinnor
Moderbolaget 37 68 33 65 Styrelseledaméter 7 5 2
VD och ledande befattningshavare 5 6 1
Samtliga anstallda inom koncernen ar anstéllda i moderbolaget. Koncernen
och moderbolaget hade per arsskiftet 39 anstéllda (36), varav 11 kvinnor (13)
och 28 (23) man. Samtliga anstallda finns i Sverige.
Loner och andra ersattningar, fordelade
Loner, andra ersattningar och sociala kostnader mellan styrelseledaméter och VD och 6vriga anstallda
2012 201 2012 201
Léner och Sociala- Léner och Sociala- Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga
ersattningar kostnader  ersattningar kostnader ochVD anstillda ochVD  anstéllda
Moderbolaget 22,7 10,3 22,2 101 Moderbolaget 3,5 19,7 4,0 18,2
varav pensionskostnad " 2,6 - 2,8 varav tantiem o.d 0,3 0,6 - 1,3
Koncernen totalt 22,7 10,3 22,2 10,1 Koncernen totalt 3,5 19,7 4,0 18,2
varav pensionskostnad" - 2,6 - 2,8 varav tantiemo.d 0,3 0,6 - 1,3

1) Av moderbolagets pensionskostnader avser 0,58 mkr (0,79) VD. Nagra utestdende

pensionsférpliktelser finns ej.

Redovisningsprinciper och noter
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Loner, arvoden och formaner
Samtliga ersattningar till styrelsen, VD och 6vriga ledande befattningshavare
har utgdtt enbart frdn moderbolaget.

STYRELSE

Till styrelsens ordforande och ledamater utgdr arvode enligt arsstammans
beslut. Vid &rsstdmman den 2 maj 2012 beslutades att styrelsearvode ska
utgd med 250 000 kr till styrelsens ordférande och 150 000 kr vardera
till de 6vriga ledamoterna. Styrelseledamot som samtidigt &r VD erhaller
inget styrelsearvode.

VERKSTALLANDE DIREKTOR

Ersattning och formaner till VD beslutas efter principer faststallda av stam-
man, av bolagets styrelse. Ersattningen ska vara marknadsméssig och konkur-
renskraftig samt utgd i form av fast och rorlig l6n. Maximal arlig bonus kan
uppga till ett belopp motsvarande maximalt sex ordinarie manadsloner.

VD har ratt till tjdnstebil och sjukvérdsférsékring samt del i Corems vinstan-
delsstiftelse.

VD har ratt till pensionsformaner motsvarande det som skulle ha utgatt
enligt ITP-planen om Corem deltagit i dessa. Pensionsaldern for VD ar 65 ar.
VD har med bolaget en 6msesidig uppségningstid om nio manader och ett
avgangsvederlag om 15 ménader.

ANDRA LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
Ersattning och formaner till andra ledande befattningshavare beslutas,

efter principer faststallda av stdmman, av bolagets styrelse. For andra ledande

Styrelse och ledande befattningshavares formaner

befattningshavare géller marknadsmassiga och konkurrenskraftiga loner.
Maximal rlig bonus kan uppga till ett belopp motsvarande maximalt tre, fyra
eller sex manaders grundloner. Bonusen ar inte pensionsgrundande. For andra
ledande befattningshavare avsatts, under anstallningstiden hos bolaget,
pensionsférmaner motsvarande det som skulle ha utgétt enligt ITP-planen
om Corem deltagit i dessa. Pensionsaldern for andra ledande befattningshavare
&r 65 ar. Samtliga fyra andra ledande befattningshavare har ratt till tjanstebil
och ratt till sjukvardsforsakring samt del i Corems vinstandelsstiftelse. For
dessa ledande befattningshavare galler dven en émsesidig uppsagningstid om
tre till sex manader. Avtal om avgangsvederlag i 12 manader finns for tva av
fyra personer.

Det finns inga avtal mellan medlemmar av Corems styrelse och Corem,
eller ndgot av Corems dotterforetag, enligt vilka styrelseordféranden, dvriga
styrelseledamoter, VD, andra ledande befattningshavare eller andra anstéllda
erhéller férmaner efter det att uppdraget avslutats.

Ersattning i form av aktierelaterade ersattningsprogram, optioner eller
andra finansiella instrument finns ej.

Vinstandelsstiftelse

Corem har i enlighet med beslut pa drsstdmman i maj 2011 inrattat en vinst-
andelsstiftelse som omfattar alla anstallda som har minst halvtidsanstallning
och som dr narvarande till mer dn 25 procent av tjanstgéringstiden under aret.
Avsattning kan goras med maximalt ett prisbasbelopp per anstalld och far ej
overstiga 1 procent av féreslagen utdelning till stamaktiedgarna. Avsattningen
inklusive l6neskatt har belastat resultatet 2012 med totalt 0,6 mkr (0).

2012 201

Sociala Sociala

Loner, kostnader kostnader

arvoden och Pensions inkl Loéner, arvoden Pensions inkl
férmaner kostnad l6neskatt Summa och férmaner kostnad loneskatt Summa
Styrelsens ordférande, Patrik Essehorn 0,25 0,08 0,33 0,25 - 0,08 0,33
Rutger Arnhult VD till och med 31 december 2011 0,15 0,05 0,20 3,21 0,79 1,01 5,01
Lena Boberg, frdn och med 2 maj 2011 0,15 0,05 0,20 0,10 - 0,03 0,13
VD Eva Landén, frén och med 2 maj 2012" 2,50 0,58 0,93 4,01 - - - -
Karl Perlhagen, fran och med 2 maj 2012 0,10 0,03 0,13 - - - -
Erik Selin, till och med 2 maj 2012 0,05 0,01 0,06 0,15 - 0,05 0,20
Jan Sundling 0,15 0,05 0,20 0,15 - 0,05 0,20
Christina Tillman 0,15 0,05 0,20 0,15 - 0,05 0,20

Andra ledande befattningshavare (4 (5)), varav rorlig

ersattning utgor 0,57 mkr (1,05) 4,72 0,91 1,70 7,33 6,23 1,13 2,23 9,59
Summa 8,22 1,49 2,95 12,66 10,24 1,92 3,50 15,66

1) Eva Landén, som &r bolagets VD frén och med 1 januari 2012, erhéller inget styrelsearvode. Léner, arvoden och férméner for tiden fére 1januari 2012 sarredovisas ej.

Fér 2012 ingar rorlig ersattning om 0,3 mkr.

Arvode och kostnadsersattning till revisorer

Rérelsens kostnader fordelade pa kostnadsslag

Koncernen Moderbolaget Koncernen 2012 20M
2012 2011 2012 2011 Fastighetskostnader”
Grant Grant EL, fjarrkyla och varme 1 43
Ernst&  Thornton  Ernst&  Thornton Képta tjanster for forvaltning 22 22
Young och évriga Young och évriga -
Revisionsuppdraget 07 14 07 14 Reparationer och underhall 10 12
. - Fastighetsskatt, tomtrattsavgald och arrenden 26 25
Revisionsverksamhet utéver

revisionsuppdraget 0,3 0,1 - 0,1 Personalkostnader 20 16
Ovriga tjanster - - - - Avskrivningar 1 1
Summa 1,0 1,5 0,7 1,5 Ovriga fastighetskostnader 15 12
Ovriga revisorer - 0,1 - - Summa Fastighetskostnader 135 131

Summa arvoden till revisorer 1,0 1,6 0,7 1,5
Central administration? 24 26

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen
samt styrelsens och verkstéllande direktérens forvaltning, samt rddgivning
eller annat bitrade som féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller
genomférande av sddana évriga uppgifter.

Med revisionsverksamhet utover revisionsuppdraget avses olika typer av
kvalitetssakringstjanster som ska utmynna i en rapport, intyg eller liknande.
Har ingdr exempelvis granskning av deldrsrapport. Med skatteradgivning avses
radgivning relaterat till skatter, moms och personalbeskattning. Allt annat &r
dvriga tjanster.

Corem Arsredovisning 2012

1) Fastighetskostnaderna avser i sin helhet fastigheter som genererat intékter.

2) De centrala administrationskostnaderna bestér framférallt av kostnader som
uppstatt i moderbolaget for bolagsadministration samt kostnader som sammanhéanger
med bolagets nuvarande notering pd NASDAQ OMX Stockholm. Dérutéver ingdr kostnader
fér administration av gemensam art sdsom revision, upprattande av arsredovisning, koncern-
ledning, datahantering med mera.
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Finansnetto

Skatter

Redovisad i resultatet

Koncernen Moderbolaget

2012 201 2012 201
Intédkter
Rénteintakter 1 2 - -
Rénteintékter, dotterforetag - - 38 42
Utdelningar fran intresseforetag? - - 44 48
Resultat fran forséljning av andelar i
intresseforetag - - 5 -
Koncernbidrag - - 6 -
Summa intakter 1 2 93 90
Kostnader
Réntekostnader =215 -205 -42 -36
Réntekostnader, dotterféretag - - - -1
Summa kostnader -215 -205 -42 -37
Summa finansnetto -214 -203 51 53

1) Utdelningar fran intresseféretag elimineras i koncernredovisningen.

Resultat fran forsaljning av andelar i intresseféretag

Koncernen 2012 2011
Klévern AB (publ)

Resultat fran forséljning av preferensaktier 5 -
Summa 5 -

Andra vinster/forluster - netto

Posten avser aktier, som klassificerats som Andra finansiella tillgdngar till
verkligt varde via resultatet, och utgérs av skillnaden mellan anskaffnings-
vardet och marknadsvardet. Se ytterligare information under not 17.

Orealiserade vardeférandringar, derivat

Koncernen 2012 2011
Derivatinstrument

Vinster/forluster pa ranteswappar -36 -231
Summa -36 -231

I syfte att uppna en énskad struktur avseende ranteférfall anvander Corem
rantederivat fran tid till annan. Det teoretiska 6ver- eller undervarde som kan
uppsta da den avtalade rantan avviker frdn marknadsrantan redovisas 6ver
resultatet for de finansiella instrument vars vardeférandringar redovisas 6ver
resultatet.

Redovisningsprinciper och noter

Koncernen Moderbolaget

2012 201 2012 201
Aktuell skatt
Periodens skattekostnad -3 -6 - -
Summa aktuell skatt -3 -6 - -
Uppskjuten skatt
Under aret utnyttjat/aktiverat
skattevarde i underskottsavdrag - - -4 -4
Derivat 10 61 - -
Lopande forvaltningsresultat -41 -32 - -
Orealiserade vardeférandringar
fastigheter -14 -25 - -
Omprévning/omvérdering av redovisat
vérde av underskottsavdrag 43 -7 - -
Engéngseffekt pa grund av andrad
skattesats -24 - - -
Ovrigt -1 - - -
Summa uppskjuten skatt -27 -3 -4 -4
Totalt redovisad skatt -30 -9 -4 -4
Avstamning av effektiv skatt
Koncernen 2012 201
Resultat fore skatt 205 44
Nominell skatt 26,3% pa resultat fore skatt -53 -12
Ej skattepliktiga intakter/ej avdragsgilla kostnader 0 -1
Underskottsavdrag 43 -7
Vardeférandringar fastigheter -10 -3
Resultat fran innehav enligt kapitalandelsmetoden 13 16
Andra vinster/forluster - netto - -2
Engéngseffekt pa grund av dndrad skattesats -24 -
Ovriga justeringar 1 0
Redovisad effektiv skatt -30 -9
Moderbolaget 2012 201
Resultat fore skatt 49 51
Nominell skatt 26,3% pa resultat fore skatt -13 -13
Ej skattepliktiga intakter/ej avdragsgilla kostnader 13 13
Engangseffekt pa grund av andrad skattesats -4 -
Utnyttjande av tidigare aktiverad uppskjuten skatt - -4
Redovisad effektiv skatt -4 -4
Redovisad i balansrakningen
Uppskjutna skattefordringar /skatteskulder
Koncernen 2012 201
Derivat 89 96
Underskottsavdrag 228 151
Skattefordringar 317 247
Skillnad mellan bokfért och skattemassigt varde
avseende fastigheter -100 -66
Periodiseringsfonder etc. -6 -8
Skatteskulder -106 -74
Moderbolaget 2012 20M
Underskottsavdrag 28 32
Skattefordringar 28 32

Uppskjuten skatt
Underskottsavdrag utgors av tidigare drs skattemassiga forluster. Dessa for-
luster &r inte tidsbegransade och rullas vidare till ndstkommande ar och nyttjas
genom att kvittas mot framtida skattemassiga vinster. De skattemassiga
underskottsavdragen berdknas uppga till 1720 mkr (650). Skattefordran
hanforlig till de skatteméssiga underskotten har upptagits i koncernens balans-
rakning till 228 mkr (151) och i moderbolagets balansrékning till 28 mkr (32).
Skatteverket har framstallt yrkanden som fér narvarande ligger for avgo-
rande i forvaltningsratten. Skatteverkets yrkanden avser dels reducering av
tidigare ars underskott dels upptaxering av tidigare ars resultat. En eventuell
reducering av tidigare ars underskott i enlighet med Skatteverkets yrkande
kommer inte att paverka koncernens redovisade resultat. En eventuell upp-
taxering i enlighet med Skatteverkets yrkande skulle medféra ett skattekrav
om cirka 62 mkr exklusive rénta.
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fortséttning

Corems uppfattning ar dock att det saknas grund for Skatteverkets yrkande
avseende upptaxering. Denna uppfattning delas av Corems externa radgivare.

Uppskjuten skatt inkluderar skillnaden mellan fastigheternas verkliga varde
och skattemassiga varde (temporar skillnad) och uppgér till cirka 3,6 mdkr
(3,4). Med beaktande av forvarvade temporéra skillnader uppgér beloppet till
cirka 0,4 mdkr (0,2).

Inga uppskjutna skattefordringar for temporara skillnader utover derivat har
redovisats per den 31 december 2012.

Bolagsskatten i Sverige ar fér 2012 nominellt 26,3 procent men sanks med
verkan frdn och med 1januari 2013 till 22 procent.

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 koncernbidragsméjligheter inte finns.
Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt
i temporara skillnader mellan redovisade och skattemassiga varden pa till-
gangar och skulder.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde.

Koncernen 2012 2011
Ingaende verkligt varde 5418 5115
Forvarv av fastigheter 357 140
Investeringar i befintliga fastigheter 120 17
Vérde av sélda fastigheter -71 -35
Orealiserade vardeforandringar 16 83
Omrékningsdifferenser -10 -2
Utgéende verkligt vérde 5830 5418

Tvartemot hur det s&g ut forra &ret, tog aktiviteten pa den svenska fastighets-
marknaden rejdl fart under drets sista kvartal. Efter en svagare inledning pa
aret summerade den samlade transaktionsvolymen till dver 107 mdkr, vilket
var den hogsta drsomsattningen sedan 2008. | vanlig ordning var det kontor
och bostader som utgjorde mer dn halften av den samlade forséljningen.
Andelen lager/logistik lg stabilt kring tio procent, en andel som har varit mer
eller mindre konstant de senaste tre dren. Varderingsmassigt kan man saga
att avkastningskraven generellt har varit oférandrade under aret. Mojligtvis
har vi sett sankta avkastningskrav for centralt beldgna kontorsfastigheter i
Stockholm, dar efterfrdgan har varit fortsatt stor och konkurrensen om ett
fatal prestigeobjekt drivit upp priserna. For lager/logistikfastigheter i lagen
som Corem efterfragar, har vardeutvecklingen varit stabil och mindre volatil.
Corem ser fortsatta mojligheter att gora attraktiva forvarv inom sitt priorite-
rade segment och en langsamt forbattrad finansmarknad kan forhoppningsvis
halla transaktionsvolymen uppe.

Under 2012 var avkastningskraven fortsatt generellt oférandrade for
Corems samlade fastighetsportfolj. Under aret har Corem fortsatt att renodla
fastighetsportféljen och som en f6ljd av genomférda kop och forséljningar ar
det genomsnittliga avkastningskravet marginellt sankt. Sankta vakansgrader,
forbattrade driftnetton och investeringar bidrog till den positiva vardeférand-
ringen under dret.

Corems fastighetsbestand bestar av 132 fastigheter, merparten inom
industri-, lager- och logistiksegmentet. Fastighetsbestandet &r indelat i fem
geografiska omraden: Stockholm, Oresund, Vast, Sméland samt Malardalen/
Norr dar Stockholm vardemassigt ar det storsta omradet.

Varderingsmetod
Samtliga Corems fastigheter varderas varje kvartal, varav ett urval vérderas
externt. Corem inhamtar kontinuerligt marknadsinformation fran externa
varderingsinstitut, som stod for den interna véarderingsprocessen. Under den
senaste tolvmanadersperioden har fastigheter motsvarande cirka 28 procent
externvarderats av olika varderingsinstitut. Under aret har Savills Sweden AB,
DTZ och NAI Svefa anlitats. Corem har till varderarna ldmnat information om
géllande samt nytecknade hyreskontrakt, [6pande drift och underhallskost-
nader samt bedémda investeringar utifran underhallsplaner och bedémda
framtida vakanser.

Samtliga varderingar grundar sig pa en kassaflédesanalys, innebérande
att fastigheternas varde baseras pa nuvardet av prognostiserade kassafloden
jamte restvérde under kalkylperioden. | normalfallet har en tiodrig kalkylperiod
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anvants, men da Corem innehar ett antal fastigheter med langa hyresavtal, som
har en avtalslangd éverstigande tio ar, har kalkylperioden i forekommande fall
anpassats till detta. Antagandet avseende de framtida kassaflédena gors utifran
analys av:

Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

Marknadens/ndromradets framtida utveckling

Fastighetens forutsattningar och position i respektive marknadssegment

Befintliga gallande hyreskontraktsvillkor

Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

Drifts- och underhallskostnader i likartade fastigheter i jamforelse med dem

i den aktuella fastigheten.

Kalkylrénta

De driftnetton under kalkylperioden, liksom restvérdet vid kalkylperiodens
slut, som framkommit av ovan namnda analys har sedan diskonterats med
bedémd kalkylranta. Den bedémda kalkylrantan skall motsvara ett nominellt
avkastningskrav pa totalt kapital. Kalkylrantan &r anpassad individuellt for varje
fastighet och ligger i intervallet 8,0 till 12,5 procent. Vid varderingen av Corems
samlade fastighetsportfélj, avviker den vagda genomsnittliga kalkylrantan for
nuvardeberdkning av driftnettona marginellt med motsvarande kalkylranta for
restvardet. Avrundat uppgdr den vagda genomsnittliga kalkylrantan for diskon-
tering av saval kassafloden som restvarde till cirka 9,7 procent.

Restvéarde och direktavkastning
Restvardet framrdknas sdsom tomtrattens/fastighetens marknadsvarde vid
kalkylperiodens slut och har sin grund i det prognostiserade driftnettot forsta
aret efter kalkylperiodens slut. Det prognostiserade driftnettot evighetskapitali-
seras med ett for tomtrétten/fastigheten individuellt direktavkastningskrav, for
att berdkna restvardet. Det vagda genomsnittliga direktavkastningskravet vid
kalkylperiodens slut uppgar till cirka 7,7 procent. De vardepdverkande parame-
trar som anvands i varderingen motsvarar varderingsinstitutens tolkning av hur
investerare och andra aktérer pd marknaden resonerar och verkar.
Varderingsforfarandet for det svenska fastighetsbestandet, med tillhérande
underlagsinsamling och bearbetning féljer anvisningar till SFI (Svenskt Fastig-
hetsindex). | Danmark har varderingsforfarandet féljt de normer som géller for
medlemmar av RICS (the Royal Institution of Chartered Surveyers).

Fastighetsbestandets vardeforandring

31 december 2012 uppgick det samlade marknadsvérdet pa Corems fastighets-
portfél] till 5 830 mkr (5 418). Aven under 2012 &r det framfér allt genom for-
varv, som det samlade fastighetsvardet har 6kat under aret. Vardeforandringen
for det ursprungliga bestandet och under aret forvarvade fastigheter, uppgick
totalt till 16 mkr (83).

Den laga inflationstakten under 2012 har haft en negativ vardepaverkan, da
den for fastighetsbranschen viktiga indexupprakningen fér 2013 blev lagre &n
forvantat. Detta har framfér allt motverkats av vardehdjande investeringar och
projektutveckling i befintligt bestand. Sammantaget har det genererat en mindre
vardeuppgéng. | Corems bestand &r avkastningskraven i princip oférandrade pa
arsbasis. Det genomsnittliga, viktade, direktavkastningskravet i drsskiftesvar-
deringarna var cirka 7,7 procent (7,8). Fortsatt renodling av fastighetsportfoljen
under &ret har marginellt sankt avkastningskravet, da fastigheter pa marknader
med hogre avkastningskrav har salts och istallet fastigheter pa prioriterade
marknader har forvarvats.

Under dret har totalt 120 mkr (117) investerats i ny-, till- och ombyggnationer.

Vérderingsantaganden

Vardetidpunkt 31dec2012
Inflationsantagande, % 2,00
Kalkylperiod, ar 10-20
Direktavkastning, % 6,00-10,50
Kalkylranta, % 8,00-12,50

Léngsiktig vakans, % Huvudsakligen 5-10

Befintlig hyra och marknadshyra

Hyresantagande

Drift- och
underhallskostnader

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

KANSLIGHETSANALYS
Vardepaverkan vid férandrat driftnetto och/eller avkastningskrav, Mkr

Forandring driftnetto, %

-5,0 0 +5,0
Forandring direktavkastningskrav,
%-enheter
-0,5 +95 +405 +715
0 -290 0 +295
+0,5 -625 -350 -75
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Resultandelar och innehav redovisade
enligt kapitalandelsmetoden

Kundfordringar

Corem utvarderar sina kundfordringar varje kvartal och gér individuella
bedémningar av samtliga kundfordringar 6verstigande 30 dagar. For osakra
kundfordringar gérs reserveringar och vid konkurser eller andra konstaterade
kundforluster bokas fordran som kundforlust. Vid uthyrning gérs alltid en
kreditbedémning av hyresgasten.

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

Det fanns per balansdagen inga kundfordringar i utldndsk valuta.

Aldersférdelade kundfordringar

Fastighetspartners

Firma Klévern AB (publ) Veddesta AB
Klassificering Intresseforetag Joint Venture
Organisationsnummer 556482-5833 556839-1972
Sate Nykoping Stockholm

2012 201 2012 2011
Av Corem agt antal aktier 32200000 32200000 50000 50000
Kapitalandel, %" 19,9 20,1 50,0 50,0
Réstandel, %" 19,7 20,1 50,0 50,0
1) Baserat pa antal utestdende aktier.

Koncernen Moderbolaget

Ingéende balans 1jan 2012 1097 730
Forvérv/Tillkommande resultatandelar 46 -
Avyttrade andelar -106 -106
Utdelning -44 -
Ovrigt - -
Utgadende balans 31dec 2012 992 624

I moderbolaget redovisas innehavet som Andelar i intresseféretag. Utdelningar
redovisas i moderbolaget under Ranteintékter och liknande resultatposter
medan de elimineras i koncernredovisningen.

Finansiell information for helaret 20127

Fastighetspartners

Dagar 2012 201
Ej forfallet 2 7
1-30 3 0
31-90 0 1
91- 3 4
Osakra kundfordringar -4 -3
Summa 4 9

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Mkr Klévern AB (publ) Veddesta AB
Intakter 1948 -
Forvaltningsresultat 524 0
Vérdeférandringar fastigheter -33 -
Vardeférandringar derivat =175 -
Periodens resultat 339 0
Forvaltningsfastigheter 22624 -
Anlaggning under uppforande - 86
Ovriga tillgdngar 1598 9
Tillgangar 24222 88
Skulder 17 526 88

1) Fastighetspartners Veddestas verksamhet har under 2012 varit begransad till uppférandet av
anléggningen som férvantas tas i bruk i slutet av 2013.

Ovriga materiella anlaggningstillgdngar

Koncernen Moderbolaget
2012 201 2012 201
Forutbetalda tomtrattsavgalder
och arrenden 3 3 - -
Ovriga poster 4 2 2 1
Redovisade virden 7 5 2 1
Andra finansiella tillgangar
till verkligt vérde via resultatet
Koncernen Moderbolaget
Ingdende balans 1jan 2011 1020 657
Férvarv av aktier 73 73
Omvardering till verkligt varde pa grund av
forandring i borskurs -7 -

Omforing till Andelar redovisade enligt kapi-
talandelsmetoden -1086 -730

Koncernen Moderbolaget

2012 2011 2012 2011
Anskaffningsvarde
Ingéende balans 6 5 3 3
Forvarvade inventarier 0 1 1 0
Avyttringar, utrangeringar
och 6vriga justeringar - - 0 0
Utgaende balans 6 6 4 3
Avskrivningar
Ingéende balans -3 -2 -1 -1
Arets avskrivningar -1 -1 -1 -0
Avyttringar, utrangeringar och
ovriga justeringar - - - -
Utgéende balans -4 -3 -2 -1
Redovisade varden 2 3 2 2

Redovisningsprinciper och noter

Utgaende balans 31dec 2011 - -

Frén och med 18 mars 2011 utgoér innehavet andelar i intresseforetag.
I’ moderbolaget redovisades dessa innehav till och med den 18 mars 2011
som kortfristiga placeringar till nominellt anskaffningsvarde.
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Eget kapital

Aktiekapitalets forandring 2011

AKTIESPLIT

Corem har genomfért en aktiesplit 2:1 dar varje aktie delades upp i tva aktier
av samma slag. Avstamningsdag for uppdelningen var den 16 juni 2011, vilket
innebar att sista dag for handel i aktien fore uppdelning var den 13 juni 2071.
Forsta dag fér handel med uppdelade aktier var den 14 juni 2011. Aktierna
som erhélls genom aktieuppdelningen registrerades pa VP-konton den 17 juni
2011, dvs dagen efter avstamningsdagen. Nytt antal aktier efter genomférd
aktiesplit var vid det tillfallet 82 283 002 aktier, varav 75 896 586 stamaktier
och 6 386 416 preferensaktier.

ATERKOP AV COREMAKTIER
Corem inledde den 9 september 2011 ett dterképsprogram i enlighet med
beslut av drsstdmma den 2 maj 2011.

Arsstamman gav styrelsen bemyndigande att, under tiden till nasta ars-
stamma, besluta om forvarv av aktier i bolaget. Forvarv far ske av hogst sa
manga aktier att bolaget efter varje férvarv innehar hogst tio procent av samt-
liga aktier i bolaget. Aterkdpsprogrammet ger kade méjligheter att kunna
anpassa bolagets kapitalstruktur till kapitalbehovet fran tid till annan. Harmed
ges bland annat mojlighet att kunna éverlata aktier som likvid i samband med
eventuella forvarv eller for finansiering av fastighetsinvesteringar.

Under perioden 12 september till och med 31 december har Corem &terkopt
918 633 stamaktier till ett snittpris om 20,20 kr samt 16 313 preferensaktier
till ett snittpris om 121,97 kr.

UTDELNING

Styrelsen foreslog arsstamman en utdelning om 0,50 kr per stamaktie med
avstamningsdag 7 maj 2012. Darutéver foreslog styrelsen arsstamman en
utdelning om 10,00 kr per &r per preferensaktie att utbetalas med 2,50 kr vid
varje kvartals slut med forsta avstamningsdag 29 juni 2012. Bdda férslagen
bistods av stamman.

Aktiekapitalets forandring 2012
ATERKOP AV COREMAKTIER
Arsstamman gav styrelsen bemyndigande att, under tiden till nasta arsstamma,
besluta om forvarv av aktier i bolaget. Forvarv far ske av hogst s manga aktier
att bolaget efter varje férvarv innehar hogst tio procent av samtliga aktier i
bolaget. Aterkdpsprogrammet ger kade méjligheter att kunna anpassa bola-
gets kapitalstruktur till kapitalbehovet fran tid till annan. Harmed ges bland
annat mojlighet att kunna 6verldta aktier som likvid i samband med eventuella
forvarv eller for finansiering av fastighetsinvesteringar.

Under perioden 1januari till och med 31 december har Corem aterkopt
235 438 stamaktier till ett snittpris om 19,76 kr samt 9 300 preferensaktier
till ett snittpris om 123,83 kr. | samband med ett fastighetsférvarv har 99 083
stam- och samtliga dterkopta preferensaktier, 56 453, 6verlatits.

UTDELNING

Styrelsen avser foresld drsstdmman en utdelning om 0,60 kr per stamaktie
med avstdmningsdag 30 april 2013. Darutéver avser styrelsen foresla drsstam-
man en utdelning om 10,00 kr per ar per preferensaktie att utbetalas med
2,50 kr vid varje kvartals slut med forsta avstamningsdag 28 juni 2013.

Specifikation 6ver forandring av Eget kapital 2011 och 2012
Specifikation 6ver forandring av Eget kapital aterfinns i Rapport 6ver forand-
ringar i Eget kapital for koncernen pa sidan 59 respektive Férandringar i Eget
kapital i moderbolaget pa sidan 63.

Fordndring antal  Forandring antal Totalt antal Kvotvérde, Forédndring Totalt aktie-
Antal aktier Datum stamaktier  preferensaktier aktier kr  aktiekapital, kr kapital, kr
Vid arets bérjan 2007 2007-01-01 435144 653 435144653 0,03 13 054 340
Nedsattning av aktiekapital 2007 435144653 0,0015 -12 401623 652717
Apport-, kvittnings-
och nyemissioner 2007 1294 442103 1729586756 0,15 194166 315 194 819 032
Sammanlaggningar 2007  -1703 610885 25975871 7,50 194 819 032
Apportemission 2008 1630435 27 606 306 7,50 12228 263 207 047 295
Apport- och nyemission 2009 3492614 31098920 7,50 10239105 233241900
Fond-, apport och nyemissioner 2010 6849373 3193208 41141501 7,50 75319358 308561258
Antal aktier vid utgangen av 2010 37948293 3193208 41141501 7,50 308561258
Aktiesplit 2:1 20m 37948293 3193208 82283002 3,75 308561258
Antal registrerade aktier vid utgdngen av 2012 75896 586 6386416 82283002 3,75 308561258
Aterkop och avyttringar av egna aktier
Aterkép av egna aktier,
efter split 2:1 2009 -308 400 -308 400
Fondemission, darav utgérande egna aktier,
efter split 2:1 2010 -30840 -30840
Aterkép av egna aktier 2011 -918 633 -16 313 -934 946
Antal aterkopta aktier vid utgangen av 2011 -1227033 -47153 -1274186
Aterkop av egna aktier 2012 -235438 -9300 -244738
Avyttring av egna aktier 2012 99083 56 453 155536
Antal aterkopta aktier vid utgangen av 2012 -1363388 - -1363388
Antal utestaende aktier vid utgangen av 2012 74533198 6386416 80919614

Innehavare av stamaktier ar berattigade till utdelning som faststalls efter hand och aktieinnehavet berattigar till
rostratt med en rost vid &rs- och bolagsstammor. Innehavare av preferensaktier &r berattigade till en arlig utdelning
om 10,00 kronor och berattigar till rostratt med en tiondels rost vid &rs- och bolagsstammor.
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Resultat per aktie

Berdkningen av resultat per stamaktie 1,48 kr (-0,38) har baserats pa &rets
resultat 175 mkr (35) med avdrag for preferensaktiedgarnas andel av resultatet
om 64 mkr (64) och pé ett vagt genomsnittligt antal utestdende stamaktier
uppgaende till 75 659 586 under 2012 respektive 75 387 854 under 2011.
Resultat per preferensaktie uppgar till 10,00 kr per aktie per ar.

Finansiella instrument per kategori

Redovisat varde, efter eventuella nedskrivningar, for kundfordringar och leve-
rantérsskulder bedoms i stort motsvara deras verkliga véarden, eftersom dessa
poster &r kortfristiga till sin natur. Verkligt varde pa finansiella skulder varderade
till upplupet anskaffningsvarde beraknas, for upplysningssyfte, genom att
diskontera det framtida kontrakterade kassaflodet till den aktuella marknads-
réntan som ar tillganglig for Corem for liknande finansiella instrument.

Tillgdngar

vérderade

till verkligt  Lane-och
véardevia kundford-

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

Tillgéngar
vérderade
till verkligt  Lane- och
vérdevia kundford-

Koncernen 31december 2012 resultatet ringar Summa Koncernen 31 december 2011 resultatet ringar Summa
Tillgéngar i rapport 6ver finansiell stallning Tillgangar irapport 6ver finansiell stallning
Kundfordringar och andra fordringar - 25 25 Kundfordringar och andra fordringar - 7 7
Likvida medel - 116 116 Likvida medel - 100 100
Summa - 141 141 Summa - 117 17
Skulder Skulder
varderade R véarderade )
till verkligt Ovriga till verkligt Ovriga
vardevia finansiella vardevia finansiella

Koncernen 31december 2012 resultatet skulder Summa Koncernen 31december 2011 resultatet skulder Summa
Skulder i rapport 6ver finansiell stallning Skulderirapport 6ver finansiell stallning
Derivatinstrument, niva 2 402 - 402 Derivatinstrument, niva 2 365 - 365
Uppléning - 4535 4535 Uppléning - 4256 4256
Leverantorsskulder och andra skulder - 158 158 Leverantorsskulder och andra skulder - 180 180
Summa 402 4693 5095 Summa 365 4436 4801

Verkligt vérde pa finansiella instrument som handlas pa en aktiv marknad
baseras p& noterade marknadspriser p& balansdagen. Corem anvénder i fore-
kommande fall den aktuella kopkursen. Dessa instrument &terfinns i niva 1.
De investeringar som aterfunnits i niva 1 har framforallt utgjorts av aktier
noterade pd NASDAQ OMX Stockholm och som varit klassificerade som
vardepapper som innehas for handel fram till dess de 6vergick till att klassi-
ficeras som andelar i intresseforetag.

Verkligt varde pa finansiella instrument som inte handlas pa en aktiv
marknad faststélls med hjalp av olika varderingstekniker. Harvid anvands i sa
stor utstrackning som méjligt marknadsinformation da denna finns tillganglig
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medan foretagsspecifik information anvands i s liten utstrackning som mojligt.
Om samtliga vasentliga indata som kravs for verkligt varde varderingen av ett
instrument ar observerbara aterfinns instrumentet i niva 2. For Corems del
utgors detta av Corems innehav av derivat.

I de fall ett eller flera vasentliga indata inte baseras pa observerbar marknads-
information klassificeras det berérda instrumentet i niva 3. Corem har inga
instrument i denna kategori.

Corem har inte omfort nagra finansiella instrument mellan de olika
nivderna under perioden.

Corem Arsredovisning 2012



Finansiella risker och finanspolicies

Finanspolicy

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad fér olika slags finansiella
risker. Med finansiella risker avses finansieringsrisk, likviditetsrisk, prisrisk,
ranterisk, valutarisk och kreditrisk.

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

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

Corems riskexponering ska vara begransad och sa langt som mojligt
kontrollerad vad avser val av placeringsobjekt, hyresgaster och avtalsvillkor,
finansieringsvillkor samt affarspartners. Ytterligare information finns i avsnittet
om Finansiering pa sidorna 38 till 41 samt i avsnittet Mojligheter och risker pa
sidorna 42 till 45.

Malen i finanspolicyn ar att:
soliditeten Over tiden ska vara minst 25 procent.
rantetdckningsgraden langsiktigt ska vara 1,5 gdnger.
over tiden uppvisa en genomsnittlig avkastning pa eget kapital om
lagst den riskfria rantan plus tio procentenheter. Med riskfri rénta avses
den femariga statsobligationsrantan.
rantebarande skulders genomsnittliga kreditbindning ska uppga till
minst 1,5 ar.
rantebdrande skulders genomsnittliga rantebindning ska uppga till
minst 1,5 ar.
rantebarande skulder ska till minst 50 procent vara rantesakrade
om minst tre ar.
externfinansiering av fastigheter utomlands ska ske i lokal valuta.

Finansiella mal Mal Utfall
Soliditet, % =25 29
Réntetackningsgrad, ggr 1,5 2,0
Avkastning eget kapital, % =11 9
Kreditbindning, ar =15 2,7
Réntebindning, ar =15 6,0
Réntesdkrade skulder, % =50 53
Externfinansiering i lokal valuta, % 100 100

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

Finansieringsrisk
Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls kan erhallas, eller
endast till kraftigt okade kostnader.

Lag beldningsgrad och langa kreditloften begransar denna risk och innebar
4ven mindre rantekanslighet. Koncernens totala kreditram om 4 643 mkr
(4 486), inklusive outnyttjade krediter om 100 mkr (221), [6per med kredit-
tider om 1 till 25 &r. Koncernens genomsnittliga kreditbindningstid uppgick till
2,7 4r(2,9).

RANTE- OCH KREDITFORFALLOSTRUKTUR, 2012

Réantebindning Kreditbindning

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att sakna tillréckligt med likvida medel for att
kunna fullfélja koncernens betalningsataganden. Styrelsen kan oaktat lang-
siktigt mal besluta om tillfalligt okad likviditet till exempel vid 6kad beredskap
och storre affarer. | samband med kvartalsrapportering upprattas interna
likviditetsprognoser fér kommande tolv manader, dar samtliga kassaflodes-
paverkande poster analyseras pa koncernniva. Syftet med likviditetsprognosen
ar att verifiera behovet av kapital. Corems likvida medel uppgick per den

31 december 2072 till 116 mkr (100).

Rénterisk

Ranterisk avser risk for att forandringar i rantelaget paverkar koncernens
uppléningskostnad. Ranterisk kan dels bestd av forandring i fastigheternas
verkliga varde, dvs en prisrisk, dels férandringar i kassaflode, det vill séga en
kassaflodesrisk. En betydande faktor som paverkar ranterisken &r rantebind-
ningstiden. Langa rantebindningstider paverkar framst kassaflédesrisken
medan kortare rantebindningstider paverkar prisrisken.

Hanteringen av koncernens ranteexponering ar centraliserad, vilket innebar
att den centrala finansfunktionen ansvarar for att identifiera och hantera
denna exponering. Corem anvander sig av finansiella instrument i syfte att
begrénsa ranterisker samt for att pa ett flexibelt satt paverka ldneportféljens
genomsnittliga bindningstid. Corem innehar derivat i form av tva typer av rénte-
swappar. Vid arsskiftet hade Corem 10 (11) swapavtal om 2 900 mkr (2 600),
som loper mellan 2015-2031.

Per den 31 december 2012 var 53 procent (66) av de rantebarande skulderna
rantesakrade om minst 3 ar, varefter den genomsnittliga rantebindningstiden
uppgick till 6,0 ar (6,4). Den genomsnittliga rdntan per den 31 december 2012
var 4,66 procent (4,90).

Upplaning, forfallostruktur och rantor

Vid drets utgang uppgick de rantebarande skulderna till 4 543 mkr (4 265).
Netto rantebarande skulder efter avdrag for likviditet om 116 mkr (100),
pantsatta likvida medel om 12 mkr samt aktiverade upplaningskostnader om
8 mkr (9) uppgick till 4 407 mkr (4 156). Under det andra kvartalet 2012 har
1368 mkr av krediter med kapitalbindning till 2012 och 2013 refinansierats till
2013 och 2015. Corem har med verkan fran 1 mars 2013 slutfért forhandlingar
om att forlanga kreditavtal om 1226 mkr, som skulle forfallit under sommaren
2013, till T mars 2017.

Vardet pa derivatportfdljen uppgick till —402 mkr (-365). Orealiserade varde-
forandringar i arets resultat uppgick till =36 mkr (-231). Ranteswapparna har
varderats av Swedbank genom att framtida kassafléden diskonterats till nuvarde.

Derivatinstrument klassificeras frdn och med 2009 som langfristiga skulder
i balansrakningen och vérderas, liksom tidigare ar, enligt IAS 39 [6pande till
verkligt varde. Véardeforandringar redovisas i resultatet pa separat rad, Oreali-
serade vardeforandringar derivat.

Sakerhet for de rantebarande skulderna &r reversfordringar pa dotterforetag
med dari pantférskrivna pantbrev samt sakerhet i noterade innehav. Sékerheten
har kompletterats med pant i vissa av dotterféretagens aktier.

Sakerheten kompletteras med miniminiva for rantetackningsgrad samt
maximiniva for beldningsgrad.

Villkoren fér utlaning angivna i laneavtalen &r férenliga med Corems finan-
siella mal. Kreditavtalen innehaller sedvanliga uppsagningsvillkor.

Forfallostrukturen for [dneavtalen, som framgdr av tabellen nedan, visar nar
i tiden laneavtalen forfaller till omforhandling eller terbetalning.

RANTE- OCH KREDITFORFALLOSTRUKTUR, 2011

Réantebindning Kreditbindning

Snittranta, Snittranta,
Forfall, ar Mkr % Andel, % Mkr  Andel, % Férfall, ar Mkr % Andel, % Mkr  Andel, %
2013 1208 4,17 26 16277 36 2012 141 4,69 33 1374 32
2014 30 5,35 1 367 8 2013 4 5,42 - 1603 38
2015 885 3,95 19 19842 44 2014 30 5,34 1 63 2
2016 215 3,46 5 3812 8 2015 405 5,51 9 723" 17
2017 - - - 1 0 2016 215 3,17 5 3157 7
2018 - - - 1 0 2017 - - - - -
2019 105 5,00 2 2 0 2018 200 5,42 5 - -
2020 1000 5,42 22 - - 2019 100 5,59 2 - -
2021 300 4,92 7 - - 2020 1100 518 26 - -
2022 - - - - - 2021 300 4,60 7 - -
2023~ 800 5,28 18 180 4 2022~ 500 4,95 12 187 4
Totalt 4543 4,66 100 4543 100 Totalt 4265 4,90 100 4265 100

1) Férhandling om att forlénga kreditavtal avseende 1,2 mdkr frén 2013 till 2017 har slutférts
under mars 2013.
2) Varav 200 avser obligation under 2015 och 300 avser obligation under 2016.
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1) Varav 200 mkr avser obligation under 2015 och 300 mkr avser obligation under 2016.
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fortséttning

Vid en omedelbar férandring av marknadsrantan med en procentenhet och
antagande om oférandrad ldneskuld skulle Corems genomsnittliga ldnerdnta
férandras med 0,26 procentenheter och rantekostnaden med 12 mkr (11).

For finansiella tillgdngar och skulder 6verensstammer redovisat varde med
verkligt varde.

Valutarisk

Med valutarisk avses risken for negativ paverkan pa Corems resultat- och
balansrakning till foljd av férandrade valutakurser. Corem ager fyra fastigheter
i Danmark. For att minska valutariskerna ar de danska fastigheterna finansierade
med lan i danska kronor. Valutakursférandringar ger pa detta satt effekt endast
pa nettoresultatet for fastigheten.

Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken for forlust om motparten inte fullféljer sina dtaganden.
Risken begransas genom att endast kreditvardiga motparter accepteras i
finansiella transaktioner. Risken att koncernens hyresgéster inte uppfyller sina
dtaganden, det vill séga att betalning ej erhalles for kundfordringar utgor en
kundkreditrisk. Koncernens hyresgaster kreditkontrolleras varvid information
om deras finansiella stallning inhdmtas fran olika kreditupplysningsféretag.
Koncernen har uppréttat en kreditpolicy for hur kundkrediterna ska hanteras.
En berdkning av kreditrisken gors i samband med nyuthyrning och lokalanpass-
ning for befintlig hyresgast.

Bankgarantier, dispositioner av fértida hyror eller annan sékerhet kravs for
kunder med lag kreditvardighet eller otillracklig kredithistorik. | syfte att folja
hyresgasternas kreditvardighetsutveckling sker en [6pande kreditbevakning.
Pa motsvarande sétt provas aven kreditvardigheten betraffande de revers-
fordringar som eventuellt uppstdr i samband med avyttring av fastigheter och
bolag.

Corems maximala kreditrisk uppgér till 18 mkr (12) per den 31 december
2012.

Under rakenskapsaret har inga kreditgranser éverskridits vid nagot tillfalle
och ej heller forvantar sig koncernens ledning nagra forluster pa grund av
uteblivna betalningar.

Ovriga kortfristiga skulder

Operationell leasing

Leasingavtal dar koncernen ar leasetagare

Koncernen hyr ett antal tomtratter enligt operationella leasingavtal.

Avgaldsbetalningarna omforhandlas vart tionde ar for att reflektera marknads-

hyrorna. Betalning kostnadsférs linjart Gver leasingperioden.
Leasingkostnaderna i koncernen uppgick under 2012 till 13 mkr (11).

| moderbolaget uppgick leasingkostnaderna, inklusive lokaler, till 3 mkr (2).
Icke uppsagningsbara leasingbetalningar uppgar till:

Operationell leasing

Koncernen 2012 20M
Inom 1ar 13 1
Inom 2-5 ar 38 41
>5ar 6 10
Summa 57 62

Leasingavtal dar koncernen ar leasegivare
Koncernen hyr ut sina forvaltningsfastigheter enligt operationella leasingavtal.
Den vanligast forekommande l6ptiden vid nytecknade kontrakt ar tre till fem
ar med en uppsagningstid om 9 manader.

Tabellen nedan visar framtida hyresintakter avseende befintliga
hyreskontrakt:

Loptider fér Corems hyreskontrakt per den 31 december 2012

Antal Uthyrbar area, Hyresintakt, Andel,

Ar avtal kvm mkr %
-2013 246 110 634 70 13
2014 151 227339 132 24
2015 133 102 341 70 13
2016 66 56 653 42 8
2017- 89 265377 228 41
685 762344 542 99

Bostadshyresavtal 78 3729 4 1
Parkering 271 - 2 0
Totalt 1034 766 073 548 100

Stéllda sékerheter, eventualforpliktelser
och ansvarsfoérbindelser

Koncernen Moderbolaget
2012 2011 2012 2011 Koncernen Moderbolaget
Momsskuld 3 7 1 0 2012 2011 2012 20M
Skuld till preferensaktiedgare 32 32 32 32 Stéllda sékerheter
Ovriga skulder 3 5 2 3 Fastighetsinteckningar 3033 2901 - -
Redovisade virden 38 43 35 35 Pantsatta aktier i dotterforetag 582 508 - -
Pantsatta aktier i noterade foretag 824 728 624 616
Reversfordringar koncernféretag 159 536 - -
Summa stéllda sékerheter 4598 4673 624 616
Eventualférpliktelser / ansvarsforbindelser
Upplupna kostnader och Borgensforbindelser avseende
forutbetalda intakter dotterforetag - - 3192 3437
Summa eventualférpliktelser /
ansvarsforbindelser - - 3192 3437
Koncernen Moderbolaget Pantsatta aktier i dotterforetag anges till dotterforetagens andel av koncernens
2012 20m 2012 20m nettotillgdngar. Pantsatta aktier i noterade foretag &r i koncernen upptagna till
Upplupna réntekostnader 20 28 7 6 marknadsvarde och till bokfort varde i moderbolaget.
Férutbetalda hyror 40 52 - - Bolaget har under senare 8r genomfort ett antal férvarv och forsaljningar
Upplupna driftskostnader 10 13 - - av fastigheter och bolag. I vissa fall har férséljningarna skett efter interna
Ovriga poster 18 6 6 6 omstruktureringar i syfte att skapa en av képarna efterfragad forvarvsstruktur.
Redovisade varden 88 99 13 12 | samband med transaktioner kan transaktionsrisker i form av garantier och
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skatter med mera uppkomma. Bolagets exponering mot sddana risker uppgar
till betydande belopp. Den sannolika risken fér framtida utbetalningar av
betydande belopp bedoms vara lagre. Bolaget kan dock inte utesluta att
nagon sadan anledning till framtida utbetalning kan komma att uppsta.
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Nérstaende

Nérstdenderelationer
KONCERNEN
Koncernen star under inflytande fran Rutger Arnhult genom bolag som innehar
37,0 procent (37,4) av kapitalet och 38,4 procent (38,3) av résterna i moder-
bolaget Corem Property Group AB (publ).

Nést storsta aktiedgare per 31 december 2012 &r Volati Ltd med 9,3 procent
av kapitalet och 10,0 procent av résterna vilket innebar visst enskilt vasentligt
inflytande pa Corem.

MODERBOLAGET
Utover de narstdenderelationer som anges for koncernen har moderbolaget
bestdmmande inflytande 6ver dotterféretagen, se not 27.

Sammanstallning 6ver narstaendetransaktioner

KONCERNEN

Coremkoncernen har tecknat férvaltningsavtal avseende viss teknisk forvalt-
ning for koncernens fastigheter med Locellus Forvaltning AB, dar Rutger
Arnhult ar huvudagare. Transaktionerna &r prissatta till marknadsmassiga

Andelar i koncernforetag

Andelar i koncernforetag

2012 201
Ackumulerade anskaffningsvar-
den vid drets bérjan 185 170
Aktiedgartillskott 12 15
Avyttringar - -
Redovisat varde 197 185

Frdn 1 november 2007 &r endast Corem AB direktdgt av Corem Property
Group AB, se nedan. Ovriga koncernbolag &gs av Corem AB direkt eller
indirekt av dess dotterforetag. Dessa i koncernen ingdende bolag redovisas

ej i moderbolagets arsredovisning eftersom uppgifterna med hansyn till
kravet p& rattvisande bild &r av ringa betydelse. Ovriga bolag framgér dock

av respektive dotterfoéretags drsredovisningar. Angiven kapitalandel inkluderar
andra koncernbolags andelar. Totalt finns i koncernen 78 aktiebolag (74)

och 18 kommanditbolag (19). Darutéver ager Corem cirka 20 procent i ett
intresseféretag samt 50 procent i ett gemensamt agt bolag, se not 13.

Moderbolagets innehav av aktier och andelar

i koncernféretag

Organisations- Bokfért varde
Dotterforetag nummer  Sédte Andeli % 31dec2012
Corem AB 556731-4231 Stockholm 100 197
Summa 197

Nettoforsaljningsvardet pa dotterforetagsaktierna har bedomts enligt nedan-
stdende beskrivning:

Substansvérde pa dotterforetagsaktierna efter beaktande av verkligt varde
pa tillgdngar och skulder med avdrag fér bedomda forsaljningskostnader for
aktieinnehavet. Vid substansvardebedomningen har ockséa beaktats varde av
skattemassiga underskottsavdrag i koncernen vilka pa rimliga och konsekventa
grunder har kunnat allokeras till dotterféretagsaktierna. Vid berakningen av
det verkliga vardet pa fastigheterna i dotterforetagen har bedémda marknads-
massiga avkastningskrav tillampats i enlighet med metoder och antaganden
beskrivna under not 12.

Langfristiga fordringar pa koncernféretag

2012 201
Ingdende balans 1191 1190
Férandring -1 1
Redovisat vérde 1190 1191
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villkor. Darutover koper Coremkoncernen [6pande juridiska tjanster fran MAQS
Law Firm Advokatbyrd AB, i vilken styrelsens ordférande Patrik Essehorn &r
delagare.

Corem har under 2012 erlagt cirka 1,9 mkr (2,7) till Locellus Forvaltning AB.
Bolagets skulder per balansdagen till ovan namnda féretag understiger 0,5 mkr
(0,5). Bolaget har inga skulder till Rutger Arnhult per balansdagen.

MODERBOLAGET
Langfristiga fordringar pa dotterféretag, netto, uppgar per 31 december 2012
till 1190 mkr (11971) och kortfristiga fordringar till 212 mkr (471).

TRANSAKTIONER MED NYCKELPERSONER | LEDANDE STALLNING
Foretagets styrelseledamoter samt bolag dgda av dessa kontrollerar
42,40 procent (38,85) av kapitalet och 44,05 procent (38,60) av rosterna
i foretaget.

Betraffande styrelsen, VD och 6vriga befattningshavares loner och andra
ersattningar, kostnader och avtal som avser pensioner och liknande férmaner
samt avtal angdende avgéngsvederlag, se not 4.

Kassaflodesanalys

Betalda réntor Koncernen Moderbolaget
2012 201 2012 2011
Erhallen rénta 1 2 38 42
Erlagd ranta =217 -200 -42 -37
-215 -198 -4 5
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet
Koncernen Moderbolaget
2012 201 2012 2011
Av- och nedskrivning p& materiella
och immateriella anlaggnings-
tillgangar 1 1 0 0
Vardeférandringar fastigheter -16 -83 - -
Vérdeférandringar derivat-
instrument 36 231 - -
Andra vinster/forluster - netto - 7 - -
Resultatandelar/utdelning fran
intresseforetag - netto -2 =12 - -
Realisationsresultat fran
avyttrade tillgangar -9 -2 -5 -
Orealiserade kursdifferenser 1 0 0 0
" 142 -5 [
Transaktioner som inte medfér betalningar
Koncernen Moderbolaget
2012 201 2012 2011
Forvarv av forvaltningsfastigheter
genom apportemission eller egna
aktier 10 - - -

Héndelser efter balansdagen

Fastighetsforvarv och -avyttringar
Under januari mdnad frantraddes en fastighet i Stromstad till en kopeskilling
om 21 mkr.

Aterkép av aktier
Efter arsskiftet har, fram till och med den 21 mars 2013, 24 000 stamaktier
och inga preferensaktier dterkopts.
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31 Viktiga uppskattningar och bedémningar

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver att styrelsen
och féretagsledningen gér bedomningar och uppskattningar samt gor antagan-
den som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och de redovisade
beloppen av tillgdngar, skulder, intékter och kostnader. Uppskattningarna och
antagandena ar baserade pa historiska erfarenheter och ett antal faktorer som
under radande forhallanden synes vara rimliga.

Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden anvands sedan for att
bedéma redovisade varden pa tillgdngar och skulder som inte annars framgér
tydligt frén andra kallor. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar
och bedémningar.

Uppskattningarna och antagandena ses éver regelbundet. Andringar av
uppskattningar redovisas i den period andringen gérs om andringen péaverkat
endast denna period. | annat fall redovisas de i den period &ndringen gérs och
framtida perioder om dndringen paverkar bdde aktuell period och framtida
perioder. Bedémningar gjorda av styrelsen och foretagsledningen vid tillamp-
ningen av IFRS, som har en betydande inverkan p& de finansiella rapporterna
och gjorda uppskattningar som kan medféra vasentliga justeringar i paféljande
ars finansiella rapporter, avser vardering av forvaltningsfastigheter, vilket
beskrivs ndrmare nedan och i not 12.

Forvaltningsfastigheter

For viktiga antaganden och bedémningar i samband med vardering av for-
valtningsfastigheter se not 12, Forvaltningsfastigheter. Corem redovisar sina
fastigheter till verkligt vérde, vilket innebar att vérdeforandringar redovisas
i resultatet. Resultatet kan darfor paverkas vasentligt.

Vérdet pa fastigheterna paverkas av ett antal faktorer, dels fastighets-
specifika sdsom uthyrningsgrad, hyresniva, driftskostnader dels av externa
faktorer sdsom rante- och inflationsnivad samt utbud och efterfragan av en
viss typ av fastigheter. Corem varderar samtliga fastigheter varje kvartal. Vid
arsskiftet har knappt nio procent av det samlade fastighetsbestandet extern-
varderats, medan resten har varderats genom interna kassaflédesvarderingar.
For heldret har fastigheter motsvarande cirka 28 procent externvarderats. De
varderingsinstitut som har anlitats & NAI Svefa, Savills Sweden AB och DTZ.
Corem har till varderarna ldmnat information om géllande samt nytecknade
hyreskontrakt, [6pande drifts- och underhallskostnader samt beddmda inves-
teringar utifrén underhallsplaner och bedémda framtida vakanser.

Styrelse och verkstallande direktéren férsakrar harmed att koncern- och arsredovisningen, har upprattats i enlighet med de
internationella redovisningsstandards IFRS, sddana de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en rattvisande bild av
koncernens och moderbolagets stallning och resultat, samt att forvaltningsberattelsen fér koncernen respektive moderbolaget ger en
rattvisande dversikt dver utvecklingen av koncernens och moderbolagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vésentliga
risker och osakerhetsfaktorer som de foretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 21 mars 2013

Patrik Essehorn
Ordférande

Rutger Arnhult
Styrelseledamot

Karl Perlhagen
Styrelseledamot

Lena Boberg
Styrelseledamot

Jan Sundling
Styrelseledamot

Eva Landén
VD/Styrelseledamot

Christina Tillman
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse betréffande denna drsredovisning och koncernredovisning
har avgivits den 21 mars 2013.

Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor
Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
Ernst & Young AB

Redovisningsprinciper och noter
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Till &rsstamman i Corem Property Group AB (publ), org. nr 556463-9440

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN

OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen fér Corem Property Group AB for rékenskapsaret
2012. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar i
den tryckta versionen av detta dokument pa sidorna 50-80.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar for
arsredovisningen och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstdllande direktéren som har ansvaret
for att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som
ger en rattvisande bild enligt drsredovisningslagen och fér den
interna kontroll som styrelsen och verkstallande direktéren
bed6mer &r n6dvéndig for att uppratta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar
Vart ansvar ar att uttala oss om drsredovisningen och koncern-
redovisningen pa grundval av var revision. Vi har utfért revisionen
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed
i Sverige. Dessa standarder kraver att vi foljer yrkesetiska krav
samt planerar och utfér revisionen for att uppna rimlig sakerhet
att arsredovisningen och koncernredovisningen inte innehaller
vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika dtgarder inhdmta revi-
sionsbevis om belopp och annan information i drsredovisningen
och koncernredovisningen. Revisorn valjer vilka dtgarder som ska

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR

OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en revision av forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust samt styrelsens och verkstallan-
de direktorens forvaltning for Corem Property Group AB for 2012.

Styrelsens och verkstéllande direktoérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust, och det &r styrelsen och
verkstallande direktoren som har ansvaret fér férvaltningen enligt
aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar
Vart ansvar ar att med rimlig sakerhet uttala oss om férslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust och om férvaltningen
pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dis-
positioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat

utféras, bland annat genom att bedéma riskerna for véasentliga
felaktigheter i rsredovisningen, vare sig dessa beror p& oegent-
ligheter eller pa fel. Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn
de delar av den interna kontrollen som dr relevanta for hur
bolaget uppréattar drsredovisningen och koncernredovisningen for
att ge en rattvisande bild i syfte att utforma granskningsatgarder
som ar andamalsenliga med hansyn till omstandigheterna, men
inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets
interna kontroll. En revision innefattar ocksa en utvardering av
andamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvants
och av rimligheten i styrelsens och verkstallande direktorens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvardering av den
dvergripande presentationen i drsredovisningen och koncern-
redovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga
och andamalsenliga som grund for vdra uttalanden.

Uttalanden
Enligt vér uppfattning har drsredovisningen och koncernredovis-
ningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets och
koncernens finansiella stallning per den 31 december 2012 och
av dess finansiella resultat och kassafloden for aret enligt ars-
redovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med arsre-
dovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att drsstdmman faststéller resultatrakningen
och balansrakningen fér moderbolaget och for koncernen.

styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen
for detta for att kunna beddma om foérslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi
utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
granskat vasentliga beslut, dtgérder och forhéllanden i bolaget for
att kunna bedéma om ndgon styrelseledamot eller verkstallande
direktoren &r ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat
om ndgon styrelseledamot eller verkstallande direktoren pa
annat satt har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga
och dandamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att drsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstéllande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm den 21 mars 2013

Mikael lkonen

Auktoriserad revisor
Ernst & Young AB

Corem Arsredovisning 2012

Ingemar Rindstig

Auktoriserad revisor
Ernst & Young AB

Revisionsberattelse
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"Finansiella mal som
styrelsen har faststallt foljs
[6pande upp i samband med
faststdllande av budgetar
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Bolagsstyrning 2012

Bolagsstyrningsrapporten beskriver pa vilket satt Corems dgare
direkt och indirekt styr Corems arbete genom olika beslutssystem.

Bolagsstyrningsrapporten ldmnas som en sarskild
rapport i tillagg till drsredovisningen, i enlighet med
arsredovisningslagen (1995:1554 6 kap. 6 §) och
den svenska koden for bolagsstyrning. Rapporten
har granskats av Corems revisor i enlighet med
arsredovisningslagen och en sarskild rapport fran
revisorn bifogas detta dokument.

Bolagsstyrning kallas det sétt pa vilket rattigheter
och skyldigheter dr fordelade mellan bolagets organ
i enlighet med gallande lagar, regler och processer.
Det handlar om systemen for beslutsfattande och
om den struktur genom vilken &garna direkt eller
indirekt styr bolaget.

Aktiedgare
Corem &r sedan den 24 juni 2009 noterat pa
NASDAQ OMX Stockholm. Det fanns per den
31 december 2012 tva aktieslag, stam- och
preferensaktier. Antalet registrerade stamaktier
uppgick per den 31 december 2012 till 75 896 586
och antalet registrerade preferensaktier uppgick
till 6 386 416. Stamaktierna har en rést medan
preferensaktierna har en tiondels rést vid stammor.
Kvotvardet ar 3,75 kr for samtliga aktier.

Under 2009 aterkdptes 308 400 stamaktier.
Darutéver tillkom 30 840 preferensaktier i
eget forvar i samband med fondemissionen av
6 219 784 preferensaktier under februari 2010.
Under 2011 och 2012 har ytterligare 1154 071
stamaktier och 25 613 preferensaktier aterképts.
Samtliga preferensaktier och 99 083 stamaktier
avyttrades i samband med ett fastighetsférvarv
under 2012. Detta medfor att per den 31 december
2012 uppgar totalt antal aterkdpta stamaktier till
1363 388 och aterkdpta preferensaktier uppgar till
0. Antalet utestdende aktier per den 31 december
2072 uppgick till 74 533 198 stam- och 6 386 416
preferensaktier. Stangningskursen var per balans-
dagen 20,00 kr (20,00) per stamaktie och 131,00 kr
(122,50) per preferensaktie, vilket motsvarar ett
totalt borsvarde om 2 327 mkr (2 270). Vid periodens
utgang uppgick antalet aktiedgare till 3 328.

Per den 31 december 2012 dgde Rutger Arnhult
via bolag 37,0 procent (37,4) av kapitalet och
38,4 procent (38,3) av rosterna, Volati Ltd &gde
9,3 procent (9,3) av kapitalet och 10,0 procent
(10,0) av résterna och Lansforsakringar fonder dgde
8,8 procent (8,6) av kapitalet och 9,5 procent (9,3)
av rosterna.

For ytterligare information om aktien och aktie-
agare se sidorna 46-47 samt Corems webbplats,
www.corem.se.

Bolagsordning

Bolagsordningen, som antas pa bolagsstdmma och
som innehaller uppgifter om bland annat verksamhet,
aktiekapital, antal styrelseledaméter och revisorer
samt bestammelser om kallelse och dagordning for
arsstamman, finns i sin helhet att tillgd pa bolagets
hemsida under avsnittet om bolagsstyrning samt pa
sidorna 90-91 drsredovisningen. Andringar i bolags-
ordning sker enligt foreskrifterna i aktiebolagslagen.

Bolagets firma ar Corem Property Group AB och
bolaget &r ett svenskt publikt (publ) bolag med sitt
registrerade sate i Stockholm med adress Box 56085,
102 17 Stockholm, besoksadress Riddargatan 13 C och
telefon 08-503 853 33.

Bolaget har till foremal for sin verksamhet att -
direkt eller indirekt genom hel- eller deldgda bolag -
forvarva, forvalta, utveckla och forsalja fast egendom
och vérdepapper samt att bedriva annan darmed
forenlig verksamhet.

Arsstamma

Ordinarie drsstdamma 2012 &gde rum onsdagen den

2 maj 2012 i Stockholm. Vid stdmman narvarade 24
(29) aktiedgare, personligen eller genom ombud, och
dessa representerade 40,5 procent (39,8) av rosterna.
Till stdmmans ordférande valdes Patrik Essehorn. Vid
stdamman deltog samtliga styrelseledaméter valda av
stamman forutom Jan Sundling.

BESLUT PA ARSSTAMMAN
Protokollet fran &rsstamman aterfinns pa Corems
webbplats, www.corem.se. Utéver obligatoriska aren-
den som anges i bolagsordningen beslutade stamman
foljande:
o Omval av samtliga styrelseledaméter, utom
Erik Selin som avbojt omval, samt nyval av styrelse-
ledamotena Karl Perlhagen och Eva Landén som
tillika &r bolagets VD.

Patrik Essehorn omvaldes till styrelseordférande.

I'enlighet med styrelsens och VDs férslag dela ut
0,50 kr per stamaktie for verksamhetsaret 2011
och 10,00 kr per ar per preferensaktie att delas
ut med 2,50 kr per kvartal.

Faststallande av arvode till styrelse och revisor.

Riktlinjer for erséttning till ledande befattnings-
havare.

Bemyndigande for styrelsen att emittera stam-
och preferensaktier.

Bemyndigande for styrelsen att aterképa och
Overlata egna aktier.

Bolagsstyrning
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VALBEREDNING

I enlighet med beslut pa drsstamma den 2 maj 2012 ska bolaget
ha en valberedning bestdende av fyra ledamoter. En av ledamé-
terna ska enligt beslut pa stdmman vara Thomas Lifvendahl som
ocksa ska vara valberedningens ordférande. En annan av leda-
moterna ska vara bolagets styrelseordférande Patrik Essehorn
som ocksa ska vara valberedningens sammankallande. De &vriga
tva ledaméterna skall utses av de tva stdrsta aktiedgarna. Namnen
pa de tva Ovriga ledamdterna samt de dgare dessa foretrader ska
offentliggdras senast sex manader fore arsstdamman 2013 och
baseras pa det kdnda &gandet per den 30 september 2012. Val-
beredningens sammansattning meddelades pa Corems webbplats
och genom pressmeddelande den 12 oktober 2012.

Valberedningen utgors sdledes av Thomas Lifvendahl, val-
beredningens ordférande, styrelsens ordférande Patrik Essehorn,
samt Mia Arnhult som representerar dgaren Rutger Arnhult via
bolag och Patrik Wahlén som representerar Volati Ltd. Val-
beredningen representerar 48,3 procent av aktiedgarnas roster
per den 30 september 2012.

Mandatperioden for valberedningen 6per intill dess att ny
valberedning utses enligt mandat fran ndsta arsstdmma. Ingen
ersattning utgar till valberedningens ledaméter.

Valberedningen ska utféra de uppgifter som foljer av Svensk
kod for bolagsstyrning. Valberedningen ska arbeta fram forslag
till styrelseledamoter och styrelseordférande samt ersattning till
styrelseledaméter och styrelseutskott, att foreldggas drsstamman
2013 for beslut. De storsta dgarnas riktlinjer for urvalet till
nominering dr att personerna ska ha kunskaper och erfarenheter
som ar relevanta for Corem. De regler som géller fér oberoende
styrelseledamoter enligt Svensk kod for bolagsstyrning iakttas.
Valberedningen ska aven [dmna férslag till val och arvodering
av revisor.

Styrelse och koncernledning

Corems styrelse ska enligt bolagsordningen besta av lagst fem
och hogst atta ledaméter utan suppleanter. Corems styrelse be-
star av sju ledamoter som valdes vid &rsstdmman 2012. Samtliga
ledamoter frdn 2011 omvaldes forutom Erik Selin som avbojde
omval. Till nya tillkommande ledaméter valdes Karl Perlhagen
samt bolagets VD Eva Landén. Uppdraget for samtliga leda-
moter loper till slutet avkommande arsstamma. Styrelsen har
darmed féljande sammansattning: Patrik Essehorn (ordférande),
Rutger Arnhult, Lena Boberg, Eva Landén, Karl Perlhagen,

Jan Sundling och Christina Tillman. Ovrig information om
styrelsens ledaméter finns pa sida 92.

STYRELSENS SAMMANSATTNING

STYRELSENS OBEROENDE

Styrelsens bedémning, som delas av valberedningen, rérande
ledaméternas beroendestallning i forhallande till bolaget och
aktiedgarna framgdr av nedanstdende tabell "Styrelsens sam-
mansattning”. Som framgar uppfyller Corem NASDAQ OMX
Stockholms regelverk och Svensk kod for bolagsstyrnings krav
pa att majoriteten av de stdmmovalda ledaméterna &r oberoende
i forhallande till bolaget och bolagsledningen, samt att minst

tva av dessa aven ar oberoende i forhallande till bolagets storre
aktiedgare. Med oberoende i forhdllande till Bolaget och till
dess huvudagare asyftas att omfattande affarsforbindelser

med Bolaget inte finns samt att styrelsemedlemmarna enskilt
representerar mindre an 10 procent av det hogsta av aktierna
eller rosterna i Corem. Sammanlagt uppgick ledaméternas
innehav till 34 317 037 aktier, varav 32 987 831 stamaktier och
1329 206 preferensaktier, per den 31 december 2012. Innehaven
motsvarar 42,41 procent (38,85) av kapitalet och 44,06 procent
(38,60) av résterna.

STYRELSENS ARBETE

Styrelsen utses av bolagsstamman. Enligt aktiebolagslagen svarar
styrelsen for Bolagets organisation och férvaltningen av Bolagets
angeldgenheter. Det &r styrelsen som for dgarnas rakning forvaltar
Corem genom att faststalla mal och strategi, utvardera den
operativa ledningen samt sakerstélla rutiner och system fér
uppféljning av de fastslagna malen. Detta innebar bland annat att
styrelsen fortlopande ska bedéma Bolagets ekonomiska situation
samt se till att Bolagets ekonomiska férhallanden kontrolleras pa
ett betryggande satt. Styrelsen ska dven utse verkstallande
direktodr samt granska att den verkstallande direktoren fullgsér
sina ataganden och faststaller [6n och annan ersattning till
denne. Det &r vidare dven styrelsens ansvar att sékerstalla att ratt
information ges till Corems intressenter, att Corem foljer lagar
och regler samt att Bolaget tar fram och implementerar interna
policys och etiska riktlinjer.

Styrelsen i Corem har for sitt arbete faststallt en arbetsordning
samt en instruktion fér den verkstallande direktdren dar styrelsens
respektive verkstéllande direktérens dtaganden samt arbetsfor-
delningen mellan dem regleras. Instruktionen for den verkstallande
direktoren uppstaller bland annat begransningar vilka avtal som
den verkstallande direktoren kan ingd. Andra tjansteman i kon-
cernen deltar i styrelsens sammantraden sdsom féredragande av
sarskilda frégor. Antalet styrelsemé&ten uppgick under 2012 till 13.

Qherem i Coertieequ Styelsemoten

bolaget och bolagets stérre Totalt antal
Ledamot Invald Befattning Fodd Nationalitet  bolagsledningen aktiedgare méten Narvaro
Rutger Arnhult 2007 Ledamot 1967 Svensk Nej Nej 13 13
Patrik Essehorn 2008 Ordférande 1967 Svensk Nej Ja 13 13
Lena Boberg 20M Ledamot 1970 Svensk Ja Ja 13 12
Eva Landén?, from 2 maj, 2012 2012 Ledamot 1965 Svensk Nej Ja 9 9
Karl Perlhagen, from 2 maj, 2012 2012 Ledamot 1970 Svensk Ja Ja 9 9
Erik Selin, tom 2 maj 2012 2007 Ledamot 1967 Svensk Ja Ja 4 2
Jan Sundling 2007 Ledamot 1947 Svensk Ja Ja 13 9
Christina Tillman 2010 Ledamot 1968 Svensk Ja Ja 13 12

1) VD frdn och med 1januari 2012
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Huvudfragor har varit:
Forvarv och avyttringar
Finansiering
Antagande av policys
Ekonomisk rapportering
Projekt och uthyrning

Strategi och framtidsfragor

Utover de protokollférda sammantradena har styrelsen dven vid
ett tillfalle samlats for att diskutera bolagets framtida strategier.
Styrelsens arbete har genom styrelseordférandes forsorg utvar-
derats och resultatet har sedan diskuterats i styrelsen.

STYRELSENS ANSVAR FOR DEN FINANSIELLA RAPPORTERINGEN
Styrelsen sakerstaller kvaliteten i den finansiella rapporteringen
genom instruktion for verkstallande direktéren, instruktion for
ekonomisk rapportering till styrelsen och genom Kommunika-
tionspolicyn, samt genom att behandla rapport fran revisions-
utskottet i form av upprattade protokoll samt observationer,
rekommendationer och forslag till beslut och dtgarder. Styrelsen
sakerstaller vidare kvaliteten i den finansiella rapporteringen
genom att ingdende behandla deldrsrapport, arsredovisning och
bokslutskommuniké pa styrelsemoten. De finansiella mal som
styrelsen har faststallt foljs lopande upp i samband med fast-
stallande av budgetar och kvartalsrapporter.

Styrelsen har delegerat till bolagsledningen att sakerstélla
kvaliteten i pressmeddelanden med finansiellt innehdll samt
presentationsmaterial i samband med méten med media, dgare
och finansiella institutioner.

STYRELSENS ORDFORANDE
Styrelsens ordférande utses av arsstdmman och har ett sarskilt
ansvar for att styrelsens arbete &r val organiserat och bedrivs
effektivt. Ordférande ska sarskilt:
Halla fortlopande kontakt med och fungera som diskussions-
partner och stéd for verkstallande direktéren samt samrada
med verkstallande direktéren i strategiska fragor.

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

Tillse att styrelsens ledamoter genom verkstallande direktorens
forsorg fortlopande far den information som behovs for att
kunna félja bolagets stallning och utveckling.

Vara ordférande pa styrelsemétena, samrada med verkstal-
lande direktdren om dagordning samt tillse att kallelse sker.

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

Tillse att handlaggning av drenden inte sker i strid med
bestdmmelserna i aktiebolagslagen och bolagsordningen.
Tillse att styrelsemedlemmarna ar insatta i insiderlagstiftningen
och bolagets insiderpolicy.

Ansvara for att ny styrelseledamot genomgar erforderlig intro-
duktionsutbildning samt den utbildning i 6vrigt som styrelse-
ordféranden och ledamoten gemensamt finner lamplig.
Ansvara for att styrelsen kontinuerligt uppdaterar och for-
djupar sina kunskaper om Corem.

Bolagsstyrning

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

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

Ansvara for att styrelsens arbete arligen utvérderas.

KONCERNLEDNING
Fran och med 1 januari 2012 ar Eva Landén verkstéllande direktor.
Hon var tidigare bolagets CFO och vice VD. Verkstallande direk-
toren, tillika koncernchef, leder verksamheten enligt den svenska
aktiebolagslagen, andra lagar och férordningar, gallande regler
for aktiemarknadsbolag inklusive Svensk kod fér bolagsstyrning,
bolagsordningen samt inom de ramar styrelsen lagt fast bland
annat i instruktion for verkstallande direktdéren. VD tar i samrad
med styrelsens ordférande fram nédvandig information och doku-
mentation som underlag for styrelsens arbete och for att styrelsen
ska kunna fatta val underbyggda beslut, foredrar drenden och
motiverar forslag till beslut, samt rapporterar till styrelsen om
bolagets utveckling.

VD leder koncernledningens arbete och fattar beslut i samrad
med 6vriga i ledningen.

Koncernledningen bestod under 2012 av fem personer
inklusive VD. Dessa var och &r:

VD Eva Landén

Vice VD, Transaktions- och IR-chef Hakan Engstam
Vice VD, Fastighetschef Jerker Holmgren
Uthyrningschef Jesper Carlsé6

Forvaltningschef Roland Siggesson

Corem haller koncernledningsmote varannan vecka. Métena foljer
en forbestdamd agenda &ver punkter som ska behandlas pa varje
koncernledningsméte och berdr fradgor av bade strategisk och
operativ karaktdr sasom transaktionsfragor, uthyrningsfragor och
avstamning mellan budget och utfall.

Ersattningsutskott och Revisionsutskott
Corems styrelse beslutade pa styrelsemote den 25 augusti 2008
att sjalv utféra de uppgifter som i annat fall skulle ankomma pa
ett ersattningsutskott respektive ett revisionsutskott att utfora,
da detta ansags vara den mest andamalsenliga och ekonomiska
l6sningen for Corem. Eftersom Eva Landén i egenskap av VD under
2072 tillhort foretagsledningen i Bolaget har hon inte deltagit i
arbetet som ror dessa fragor. Ersattningsutskottet beslutar bland
annat om ersattning till VD och &vriga ledande befattningshavare.
En av foljderna av detta beslut blir att styrelsen har till uppgift
att genomfdra analyser av for Corem viktiga redovisningsfragor,
kvalitetssakra Bolagets finansiella rapportering samt dven arbetet
med att f6lja upp resultatet av de externa revisorernas granskning.
Styrelsen traffar fortlopande Bolagets revisor for att informeras
om revisionens inriktning och omfattning samt diskutera synen pa
Bolagets risker. Styrelsen faststdller riktlinjer for vilka andra tjanster
an revision som Bolaget far upphandla av Bolagets revisor.
Styrelsen utvarderar revisionsinsatsen och informerar Bolagets
valberedning eller i forekommande fall sarskilda valberedning om
resultatet av utvarderingen samt bitrader valberedningen vid
framtagandet av forslag till revisor och arvodering av revisors-
insatsen.
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Revisorer
Revisorerna ska granska bolagets arsredovisning och bokféring
samt styrelsens och den verkstallande direktorens forvaltning.
Revisorerna ska efter varje rakenskapsar ldmna en revisionsbe-
rattelse till drsstdmman. Revisorerna utses av arsstdmman for
en mandattid om normalt ett ar. | samband med drsstdmman
2012 nyvaldes de auktoriserade revisorerna Mikael lkonen samt
Ingemar Rindstig till huvudansvariga revisorer. Bdda ar verk-
samma vid Ernst & Young AB. De har under perioden mellan
arsstdammorna 2012 och 2013 varit narvarande vid styrelsemoten
i Corem vid tre tillféllen.

De ersatte de auktoriserade revisorerna Mats Fridblom och
Jorgen Sandell, bada verksamma vid Grant Thornton Sweden AB,
och som varit Bolagets revisorer under 2007 — 2012.

ERSATTNING TILL REVISORERNA

Mkr 2012 201

Revisionsuppdraget
Ernst & Young AB
Grant Thornton Sweden AB - 1,4

Revisionsverksamhet utéver
revisionsuppdraget

Ernst & Young AB 0,3 -

Grant Thornton Sweden AB - 0,1
Ovrig konsultation

Ernst & Young AB - -

Grant Thornton Sweden AB - -
Totalt 1,0 1,5

Ersattning till styrelse och ledande befattningshavare
Nedanstdende principer for ersattning till ledande befattnings-
havare i Corem faststélldes vid drsstdmma 2012 och &r oférandrade
jamfort med foregéende ar.

Corems principer for ersattning till ledande befattningshavare
ar att bolaget ska erbjuda marknadsmassiga villkor som gor att
bolaget kan rekrytera, utveckla och behélla ledande befattnings-
havare.

Kompensationsstrukturen ska bestd av fast och rorlig lon,
pension och 6vriga ersattningar vilka tillsammans utgér individens
totala kompensation. Corem inhdmtar och utvarderar kontinuerligt
information om marknadsmassiga ersattningsnivaer for relevanta
branscher och marknader.

ERSATTNING TILL STYRELSE OCH KONCERNLEDNING

Ersattning och formaner till 6vriga ledande befattningshavare

i koncernledningen beslutas, efter principer faststallda av Corems
arsstdmma, av styrelsen. Ersattning, férmaner samt dvriga
anstallningsvillkor till Corems vd och koncernledning framgar

av nedanstdende tabell.

ERSATTNING TILL STYRELSE 2012

Styrelsearvode ska utgd enligt beslut pa drsstdmma och for 2012
uppgick arvodet till 250 000 kr till styrelsens ordférande och

150 000 kr till de 6vriga ledamoterna. Den vid drsstdamman 2012
nyvalde ledamoten Eva Landén har ej erhallit ndgot arvode for sitt
styrelseuppdrag da hon &ven ar bolagets VD. Det finns inga avtal
mellan medlemmar av Corems styrelse och Corem, eller ndgot av
Corems dotterféretag, enligt vilka styrelseordféranden eller dvriga
styrelseledamoter erhaller formaner efter det att uppdraget har
avslutats. Konsultarvoden till styrelseledaméter har ej utgatt.

ERSATTNING TILL VERKSTALLANDE DIREKTOR

Under 2012 har verkstallande direktoren, tillika koncernchef,
uppburit fast och rérlig lon i enlighet med nedanstdende tabell.
Den maximala arliga bonusen kan uppga till maximalt sex ordinarie
manadsloner. Verkstallande direktoren har ratt till tjanstebil

och sjukvardsforsakring samt del i Corems vinstandelsstiftelse.
Verkstallande direktoren har ett pensionsavtal med pensionsalder
fran 65 ar. Verkstallande direktdren har ratt till pensionsformaner
motsvarande det som skulle ha utgdtt enligt ITP-planen om Corem
deltagit i denna. Verkstallande direktéren har med bolaget en
o6msesidig uppsdgningstid om nio manader och ett avgangsveder-
lag om 15 manadsloner.

ERSATTNING TILL OVRIGA LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
Principen for ersattning till andra ledande befattningshavare byg-
ger pa fast och rorlig lon. Den maximala arliga bonusen kan uppga
till ett belopp motsvarande maximalt tre, fyra eller sex manaders
grundloner. Samtliga har ratt till tjanstebil och sjukvardsforsékring
samt del i Corems vinstandelsstiftelse. Ovriga ledande befattnings-
havare har ratt till pensionsférmaner motsvarande det belopp som
skulle ha utgdtt enligt ITP-planen om Corem deltagit i denna. For
ovriga ledande befattningshavare géller en émsesidig uppsagnings-
tid om tre till sex manader. Avtal om avgangsvederlag i tolv mana-
der finns per 31 december 2012 for tva av fyra personer.

2012 201
Loner, arvoden Pensions- Loner, arvoden Pensions-

Mkr och férmaner kostnad Totalt och formaner kostnad Totalt
Patrik Essehorn, Ordférande 0,25 - 0,25 0,25 - 0,25
Rutger Arnhult, VD till och med 31 december 2011 0,15 - 0,15 3,21 0,79 4,00
Lena Boberg 0,15 0,15 0,10 - 0,10
Eva Landén, frdn och med 2 maj 2012 2,5 0,58 3,08 - - -
Karl Perlhagen, fran och med 2 maj 2012 0,10 - 0,10 - - -
Erik Selin 0,05 - 0,05 0,15 - 0,15
Jan Sundling 0,15 - 0,15 0,15 - 0,15
Christina Tillman 0,15 - 0,15 0,15 - 0,15
Andra ledande befattningshavare (4 (5)), varav rorlig

ersattning utgér 0,57 mkr (1,05) 4,72 0,91 5,63 6,23 1,13 7,36

1) Eva Landén, som &r bolagets VD frén och med 1 januari 2012, erhéller inget styrelsearvode. Léner, arvoden och férmaner for tiden fore 1januari 2012 sarredovisas ej.

For 2012 ingar rorlig ersattning om 0,3 mkr.
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STYRELSENS RAPPORT OM INTERN KONTROLL

Styrelsens ansvar for intern kontroll regleras i den svenska aktie-
bolagslagen och i Svensk kod fér bolagsstyrning som innehéller
krav pd arlig extern informationsgivning om hur den interna kon-
trollen avseende den finansiella rapporteringen ar organiserad.
Den foljande beskrivningen har uppréttats i enlighet med Svensk
kod fér bolagsstyrning och utgér styrelsens rapport om intern
kontroll avseende den finansiella rapporteringen.

Corem har definierat intern kontroll som en process, som
paverkas av styrelsen, revisionsutskottet, ersattningsutskottet, VD,
koncernledningen och &vriga medarbetare. Denna har utformats
for att ge en rimlig férsakran om att Corems mal uppnas vad gal-
ler andamalsenlig och effektiv verksamhet, tillférlitlig rapportering
och efterlevnad av tilldmpliga lagar och férordningar. Processen
baseras pa kontrollmiljén som skapar disciplin och struktur for de
6vriga fyra komponenterna i processen — riskbeddmning, kontroll-
aktiviteter, information och kommunikation samt uppféljning.

Corem har enligt investeringsstrategin for avsikt att fortsatta
sin tillvéxt genom forvarv av fastigheter och genom investeringar
i befintliga fastigheter. Bolaget investerar i fastigheter vilka
uppfyller koncernens krav pa god avkastning och balanserad risk.
Varje investering provas separat vid varje enskilt beslutstillfalle.
Styrelsen ska vidare se till att bolaget har god intern kontroll och
fortlépande halla sig informerad om och utvardera att systemen
fér intern kontroll fungerar.

Kontrollmiljé

Kontrollmiljon ar de varderingar och den etik som styrelsen,
revisionsutskottet, VD och koncernledningen kommunicerar och
verkar utifrdn samt koncernens organisationsstruktur, ledarskap,
beslutsvagar, befogenheter, ansvar samt den kompetens som
medarbetarna besitter. Corems varderingar utgér ett ldngsiktigt
atagande som kopplat till affarsidé, mal och strategier, végleder
medarbetarna i den dagliga verksamheten.

Styrande for den interna kontrollen dr dven de beslutsvagar,
befogenheter och ansvar som dokumenterats och kommunicerats i
styrande dokument sdsom styrelsens arbetsordning, VD-instruktion,
finanspolicy, instruktion fér ekonomisk rapportering till styrelsen
och attestinstruktion. Interna policies, riktlinjer och manualer &r
ocksd av vikt for den interna kontrollen. Ansvaret for att uppratt-
halla en effektiv kontrollmilj6 och att det l[6pande arbetet med
den interna kontrollen efterlevs &r delegerat till VD.

Policydokument

Bolagets styrelse har antagit féljande policies: finanspolicy,
informationspolicy, utdelningspolicy, insiderpolicy, personal-
policy, jdmstalldhetsplan, utbildningspolicy, miljépolicy, arbets-
miljéansvar, etiska regler och handlingsplan avseende alkohol

och droger. Darutdver tar styrelsen arligen stallning till eventuella
revideringar av instruktionen for den verkstallande direktéren,

for ekonomisk rapportering, ersattningskommitté, revisionskom-
mitté, attestinstruktion samt styrelsens arbetsordning. Revidering
av policies ska goras da sa erfordras for att tillse att alla policies
ar aktuella och stodjer verksamheten att uppfylla uppstallda
syften och mal. Ett viktigt instrument for att sakerstélla god
intern kontroll &r ekonomihandboken med rutinbeskrivningar,
attestinstruktioner och liknande. Styrelsen for dessutom en fort-
l6pande dialog med bolagets revisorer och ledning for att ytterli-
gare forsakra sig om att systemen for intern kontroll fungerar.

Bolagsstyrning

Corems insiderpolicy syftar till att minska riskerna for att ndgon
medarbetare inom Corem bryter mot géllande insiderlagstiftning.
Insiderpolicyn &r ett komplement till gallande insiderlagstiftning
och staller i vissa hdnseenden strangare krav an lagen. Insider-
policyn omfattar alla personer med insynsstallning, narstaende
till dessa samt dvriga personer som underrattats om att de
omfattas av policyn.

Finanspolicyn anger riktlinjer och regler fér hur finansverk-
samheten i Corem ska bedrivas. Den faststalls av styrelsen och
anger hur de olika riskerna i finansverksamheten ska begransas
och vilka risker Corem far ta. Finanspolicyn faststaller ansvars-
fordelning och administrativa regler och ska &ven fungera som
vagledning i det dagliga arbetet fér personal inom finansfunktionen.
Alla bolag i koncernen omfattas av finanspolicyn.

Information och kommunikation extern och intern
Extern information och kommunikation bestar till exempel av
rapportering till myndigheter och extern finansiell rapportering.
Intern information och kommunikation handlar om att skapa
medvetenhet hos koncernens medarbetare om externa och
interna styrinstrument, inklusive befogenheter och ansvar. Intern
information och kommunikation handlar ocksa om att den infor-
mation som genereras i Corems process for intern kontroll ater-
kopplas till Corems styrelse, revisionsutskott, VD och koncern-
ledning som underlag for att kunna fatta val grundade beslut.
Bolaget ska leverera snabb, samtidig, korrekt, relevant och
tillforlitlig information till befintliga och potentiella aktiedgare
och andra investerare som inte bara motsvarar NASDAQ OMX
Stockholms och aktiemarknadens krav vid var tid, utan dven bola-
gets egna hogt stallda krav. Bolaget lamnar deldrsrapporter 6ver
verksamheten kvartalsvis samt bokslutskommuniké och arsredo-
visning for hela verksamhetsar. Corem anvander hemsidan for att
snabbt kunna leverera information till aktiemarknaden. Vasentliga
handelser offentliggdrs genom separata pressmeddelanden.
Corems informationspolicy syftar till en effektiv och korrekt
informationsgivning avseende den finansiella rapporteringen.
Informationspolicyn ska foljas av samtliga anstallda, styrelseleda-
moter och externt anlitade konsulter. Information till féretagets
omvarld ges framst i form av pressmeddelanden och ekonomiska
rapporter. Aven bolagets insiderpolicy och finanspolicy behandlar
information.

Riskbedémning
Riskhantering finns inbyggd i bolagets processer och olika metoder
anvands for att vardera och begransa risker samt for att sakerstélla
att de risker som Corem dr utsatt for hanteras i enlighet med
faststallda policies och riktlinjer.

I enlighet med arbetsordningen gor styrelsen en gang om
aret en genomgdng av intern kontroll tillsammans med bolagets
revisorer. Identifiering gors av de risker som bedoms finnas och
atgarder faststalls for att reducera dessa risker.

Kontrollaktiviteter

Intern kontroll avseende den finansiella rapporteringen syftar

till att ge rimlig sékerhet avseende tillforlitligheten i den externa
finansiella rapporteringen i form av deldrsrapporter, arsredovis-
ningar och bokslutskommunikéer och att den externa finansiella
rapporteringen dr upprattad i 6verensstammelse med lag, tillamp-
liga redovisningsstandarder och 6vriga krav pa noterade bolag.
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De risker som identifierats avseende den finan-
siella rapporteringen hanteras via bolagets
kontrollstrukturer och leder till ett antal kontroll-
aktiviteter. Kontrollaktiviteterna syftar till att
forebygga, upptacka och korrigera fel och avvikel-
ser och omfattar till exempel kontoavstamningar,
uppfoljning och avstdmning av styrelsebeslut
och av styrelsen faststéllda policies, godkan-
nande och redovisning av affarstransaktioner,
fullmakts- och behdrighetsstrukturer, firmateck-
nare, koncerngemensamma definitioner, mallar,
rapporteringsverktyg samt redovisnings- och
varderingsprinciper.

Lépande uppfoljning av resultatutfall sker pa
flera nivaer i koncernen, saval pa fastighetsniva
som pa koncernniva. Uppféljning av utfall sker
mot budget och prognos. Resultatet analyseras
av saval forvaltningsavdelningen som ekonomi-
avdelningen.

Fastighetsférvaltarna har ett tydligt resul-
tatansvar for de fastigheter de &r ansvariga for.
Deras regelbundna analys av fastigheternas
finansiella rapportering ar tillsammans med den

analys som gérs pa koncernniva en viktig del av
den interna kontrollen.

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

Behov av internrevision

Effektiviteten vid internrevision ar till stor del
beroende av bolagets organisationsstruktur och
organisationens storlek. Corem har en relativt
liten organisation dar savél finans- som ekonomi-
administrationen skots fran bolagets kontor

i Stockholm. Uppfoljning av resultat och balans
gors kvartalsvis av de olika funktionerna inom
bolaget liksom av bolagsledningen. Sammantaget
medfor detta att det inte anses motiverat att ha
en sarskild enhet for internrevision.

Stockholm den 21 mars 2013

Patrik Essehorn
Ordférande

Rutger Arnhult
Styrelseledamot

Karl Perlhagen
Styrelseledamot

Lena Boberg
Styrelseledamot

Jan Sundling
Styrelseledamot

Eva Landén
VD/Styrelseledamot

Christina Tillman
Styrelseledamot

Revisorns yttrande om bolagsstyrningsrapporten
Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 84-89 och fér att den ar

upprattad i enlighet med drsredovisningslagen.

Som underlag for vart uttalande om att en bolagsstyrningsrapport har uppréttats och ar férenlig
med arsredovisningens och koncernredovisningens vriga delar, har vi last bolagsstyrningsrapporten
och bedémt dess lagstadgade innehdll baserat pa var kunskap om bolaget.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats, och dess lagstadgade information &r férenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Stockholm den 21 mars 2013

Mikael Ikonen

Auktoriserad revisor
Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig

Auktoriserad revisor
Ernst & Young AB
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1 FIRMA
Bolagets firma ar Corem Property Group AB (publ).

2 SATE
Styrelsen har sitt sate i Stockholms kommun.

3 VERKSAMHET

Bolaget skall, direkt eller indirekt genom dotterbolag, forvarva,
aga, forvalta, utveckla och forsélja fastigheter, samt bedriva
darmed forenlig verksamhet.

4 AKTIEKAPITAL
Aktiekapitalet skall utgéra lagst 187 500 000 kronor och hogst
750 000 000 kronor.

5 AKTIER

5.1 Antal aktier och aktieslag

Antalet aktier i Bolaget skall vara lagst 50 000 000 och hogst
200 000 000.

Aktier kan utges i tva serier, stamaktier och preferensaktier.
Stamaktier och preferensaktier far emitteras till ett belopp mot-
svarande hogst 100 procent av aktiekapitalet. Stamaktie medfor
en rost. Preferensaktie medfér en tiondels rost.

5.2 Vinstutdelning

Preferensaktierna skall medfora foretradesratt framfor stam-
aktierna till arlig utdelning av tio (10) kronor per aktie med kvar-
talsvis utbetalning om 2,50 kronor per aktie. Avstdmningsdagar
for utbetalningarna skall vara sista vardagen i juni, september
respektive december mdnad efter drsstdmman samt mars méanad
aret efter drsstamman. Hartill skall preferensaktierna medféra
foretradesratt framfor stamaktierna till en utdelning om 5 kronor
per aktie under forsta kvartalet 2010 med avstamningsdag for
utbetalning sista vardagen i mars 2010.

Om ingen utdelning ldmnats till preferensaktiedgare, eller om
endast utdelning understigandes tio (10) kronor per preferens-
aktie [&mnats under ett eller flera dr, skall preferensaktierna med-
fora ratt att av foljande &rs utdelningsbara medel ocksa erhalla
Innestdende Belopp, sdsom det definieras nedan, (innefattande
pa Innestdende Belopp beldpande Upprakningsbelopp sasom
det definieras nedan) innan utdelning pa stamaktierna sker. Om
ingen utdelning ldmnas eller om endast utdelning understigande
tio (10) kronor per preferensaktie ldmnats under ett eller flera
ar ankommer det pa foljande ars &rsstamma att fatta beslut om
fordelningen av den kvartalsvisa utbetalningen av Innestdende
Belopp. Preferensaktierna skall dvrigt inte medfora ndgon ratt till
utdelning.

Bolagsordning

Vid varje enskilt kvartal laggs skillnaden mellan 2,50 kronor och
utbetalad utdelning per preferensaktie (forutsatt att den vid
arsstémma beslutade utdelningen understiger tio (10) kronor)

till "Innestdende Belopp”. For det fall utdelning pa preferensaktie
sker enligt beslut vid annan bolagsstdmma &n arsstamma skall
utdelat belopp per preferensaktie dras fran Innestdende Belopp.
Avdraget skall ske per den dag da utbetalning sker till preferens-
aktiedgare och darvid anses utgora reglering av den del av
Innestdende Belopp som uppkommit forst i tiden. Innestdende
Belopp skall raknas upp med en faktor motsvarande en arlig
rantesats om sju (7) procent ("Upprékningsbeloppet”), varvid
upprakning skall ske med bérjan fran den kvartalsvisa tidpunkt da
utbetalning av utdelningen skett och baseras pa skillnaden mellan
2,50 kronor och den vid samma kvartalsvisa tidpunkt utbetalade
utdelningen per preferensaktie. For det fall denna berdkning sker
vid en annan tidpunkt &n vid ett helt artal réknat fran dag da
tilldgg respektive avdrag har skett fran Innestaende Belopp, skall
upprakning av belopp som lagts till eller dragits ifran ske med ett
belopp motsvarande upprékningsfaktorn multiplicerad med den
kvotdel av dret som har forflutit. Upplupet Upprakningsbelopp
laggs till Innestdende Belopp och skall darefter ingd i berdkningen
av Upprakningsbeloppet.

5.3 Emissioner

Vid 6kning av aktiekapitalet genom kontantemission eller kvitt-
ningsemission har aktiedgarna foretradesratt till de nya aktierna
pa sa vis att en gammal aktie ger foretradesratt till en ny aktie av
samma slag, att aktier som inte tecknas av de i forsta hand berat-
tigade aktiedgarna skall erbjudas samtliga aktiedgare samt att,
om inte hela antalet aktier som tecknas pa grund av sistndmnda
erbjudande kan ges ut, aktierna skall férdelas mellan tecknarna i
forhallande till det antal aktier de forut dger och, i den man detta
inte kan ske, genom lottning.

Vid 6kning av aktiekapitalet genom kontantemission eller
kvittningsemission av endast ett aktieslag har aktiedgarna fore-
tradesratt till de nya aktierna endast i forhallande till det antal
aktier av detta slag som de forut ager. Vad som sagts ovan skall
inte innebdra ndgon inskrankning i mojligheten att fatta beslut
om kontantemission eller kvittningsemission med avvikelse fran
aktiedgarnas foretradesratt.

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller kvittnings-
emission ge ut teckningsoptioner eller konvertibler har aktie-
dgarna foretradesratt att teckna teckningsoptioner eller konver-
tibler som om emissionen gallde de aktier som kan komma att
nytecknas med pa grund av optionsratten eller bytas ut mot
konvertiblerna.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission f&r endast ske
genom utgivande av stamaktier. Darvid galler att endast stam-
aktiedgarna har ratt till de nya aktierna. Fondaktierna fordelas
mellan stamaktiedgarna i forhallande till det antal stamaktier
de forut ager.
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5.4 Inlésen

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapitalet,
kan frdn och med ar 2015 dga rum efter beslut av bolagsstdamma
genom inlosen av preferensaktier enligt féljande grunder.

Bolagsstamman bestammer det antal preferensaktier som
varje gang skall inlosas. Vilka preferensaktier som skall inlésas
bestdmmes genom lottning. Om beslutet bitrads av samtliga
preferensaktiedgare kan dock stdmman besluta vilka preferens-
aktier som skall inlosas.

Innehavare av till inlosen bestamd preferensaktie skall vara
skyldig att tre ménader efter det att han underréttats om
inldsningsbeslutet mottaga l6sen for aktien med ett belopp
berdknat som summan av 175 kronor plus Innestdende Belopp
enligt punkt 5.2 (innefattande p& Innest&ende Belopp belépande
Upprakningsbelopp till och med den dag da losenbeloppet
forfaller till betalning). Fran den dag l6senbeloppet forfaller
till betalning upphor all rénteberakning dara.

5.5 Bolagets upplosning

Upploses Bolaget skall preferensaktierna medféra ratt att ur
Bolagets behallna tillgadngar erhalla 150 kronor per aktie samt
eventuellt Innestdende Belopp (innefattande pa Innestdende
Belopp belépande Upprékningsbelopp) enligt punkt 5.2 innan
utskiftning sker till 4garna av stamaktierna. Preferensaktierna
skall i dvrigt inte medféra ndgon rétt till skiftesandel.

6 STYRELSE
Styrelsen skall bestd av ldgst fem och hogst atta ledamoter utan
suppleanter.

7 REVISORER
Bolaget skall ha en eller tva revisorer med hogst lika ménga
suppleanter.

8 KALLELSE TILL BOLAGSSTAMMA

Kallelse till arsstdmma samt kallelse till extra bolagsstamma dar
frdga om &ndring av bolagsordningen kommer att behandlas skall
utfardas tidigast sex veckor och senast fyra veckor fére stdmman.
Kallelse till annan extra bolagsstamma skall utfardas tidigast sex
veckor och senast tre veckor fére stamman. Kallelse till bolags-
stamma skall alltid ske genom annonsering i Post- och Inrikes
Tidningar samt pa bolagets webbplats. Att kallelse skett skall
annonseras i Svenska Dagbladet.
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9 ARENDEN PA ARSSTAMMA

Pa drsstdmma skall foljande drenden forekomma till behandling:

1. Val av ordférande vid stamman.

2. Upprattande och godkdnnande av rostlangd.

3. Godkdnnande av dagordningen.

4. Val av en eller tva justerare.

5. Prévning av om stdmman blivit behdrigen sammankallad.

6. Framlédggande av drsredovisningen och revisionsberattelsen
samt koncernredovisningen och koncernrevisionsberédttelsen.
Beslut om:

a. faststallande av resultatrakningen och balansrakningen
samt koncernresultatrakningen och koncernbalans-
rékningen,

b. dispositioner betraffande Bolagets vinst eller forlust enligt
den faststéllda balansrékningen,

c. ansvarsfrihet at styrelseledamoterna och verkstéllande
direktdren.

8. Faststallande av antalet styrelseledamoter och suppleanter

samt antalet revisorer och revisorssuppleanter.

9. Faststallande av arvoden at styrelsen och revisor

eller revisorer.

10. Val av styrelse samt i forekommande fall revisor

eller revisorer.

11. Annat &rende, som ankommer pa stamman enligt aktie-

bolagslagen (2005:557) eller bolagsordningen.

~

10 RAKENSKAPSAR
Bolagets rakenskapsar skall vara kalenderar.

11 DELTAGANDE | BOLAGSSTAMMA
For att fa delta i bolagsstdmman skall aktiedgare anmala sig hos
Bolaget senast den dag som anges i kallelse till stamman, fore
kL 16.00. Denna dag far inte vara sondag, annan allman helgdag,
l6rdag, midsommarafton, julafton eller nyarsafton och inte infalla
tidigare an femte vardagen fore stamman.

Aktiedgare far vid bolagsstdmma medféra ett eller tva bitraden,
dock endast om aktiedgaren gjort anmélan harom enligt fore-
gdende stycke.

12 BERATTIGANDE TILL UTDELNING M.M.

Den aktieagare eller forvaltare som pa avstamningsdagen ar
inford i aktieboken och antecknad i ett avstdmningsregister enligt
4 kap. lagen (1998:1479) om kontoféring av finansiella instrument
eller den som &r antecknad pa avstdmningskonto enligt 4 kap.

18 § forsta stycket 6-8 namnda lag skall antas vara behorig att
utova de rattigheter som foljer av 4 kap. 39 § aktiebolagslagen
(2005:551).

Denna bolagsordning har antagits pa arsstdamma den 2 maj 2011.

Bolagsordning
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Styrelse

Lena Boberg

Patrik Essehorn

Christina Tillman

Karl Perlhagen

Jan Sundling

Eva Landén

Rutger Arnhult

Patrik Essehorn Christina Tillman Jan Sundling Rutger Arnhult Lena Boberg Karl Perlhagen Eva Landén
Befattning Styrelseord- Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
forande (sedan och VD
21 april 2010)
Invald 16 december 2008 27 april 2010 30 oktober 2007 30 oktober 2007 2 maj 201 2 maj 2012 2 maj 2012
Fodd 1967 1968 1947 1967 1970 1970 1965
Utbildning Jur kand Civilekonom Sjokaptens- Civilekonom Civilekonom Ekonom Civilekonom
examen samt
hogre fortags-
ekonomisk
utbildning vid
Frans Schartau.
Andra uppdrag: Advokat/Partner Styrelse- Styrelse- VD och VDi Styrelseordférande  Styrelseleda-
i MAQS Law Firm ordférande i PFG ordforande styrelseledamot ICA fastigheter Volati AB, mot Klévern AB
och styrelse- of Sweden AB, iSJABoch iKlovern AB AB. Eldbekamparna (publ).
ledamot i Styrelseledamot Jan Sundling (publ). Holding AB, Taby
Patrik Essehorn i House of i Ytterkvarn AB. Styrelseordférande Danderyd Las AB
Advokat AB. Dagmar AB, Ledamot i Aditro i M2 Gruppen samt Orifice AB.
Styrelsesupp- Logistics AB samt ~ AB, M2 Asset
leant i Kattvik Vectura AB. Management AB
Financial Services  Vice ordférande samt M2 Capital
AB med i Management Managment AB.
dotterbolag. Committe Styrelseledamot
TfVD i Vincent i Bryssel. i Locellus AB samt
Shoe Store AB. Vytal Diagnostics AB.
Innehav i 20000 0 57 600 28721348 Inget innehav. 4183363 5520
Corem Property stamaktier, stamaktier, stamaktier, stamaktier, stamaktier, stamaktier,
Group AB: 300 4800 1251606 72000 500
preferensaktier. preferensaktier. preferensaktier. preferensaktier. preferensaktier. preferensaktier.
Beroende- Beroende Oberoende Oberoende Beroende Oberoende Oberoende Beroende
férhallande i férhallande till i férhallande till i férhallande till i férhallande till i férhallande till i férhallande till i férhallande till
enligt Bolaget, bolags- Bolaget, bolags- Bolaget, bolags- Bolaget, bolags- Bolaget, bolags- Bolaget, bolags- Bolaget, bolags-

bolagsstyrnings-
koden:

1) Ovanstaende uppgifter ar per den 31 december 2012 och avser eget, narstaendes och kapitalférsakring samt eget och nérstdende bolags innehav.

ledningen.

Oberoende
i forhallande till
Bolagets storre
aktiedgare.

ledningen.

Oberoende
i forhallande till
Bolagets storre
aktiedgare.

ledningen.

Oberoende
i forhallande till
Bolagets storre
aktiedgare.

ledningen.

Beroende

i forhallande till
Bolagets storre
aktiedgare.

ledningen.

Oberoende
i forhallande till
Bolagets storre
aktiedgare.

ledningen.

Oberoende
i forhallande till
Bolagets storre
aktiedgare.

ledningen.

Oberoende
i forhallande till
Bolagets storre
aktiedgare.

Styrelse
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Jesper Carls66

Hakan Engstam

Eva Landén H

Eva Landén

Roland Siggesson

Jerker Holmgren

Befattning Uthyrningschef sedan Transaktions- och IR-chef VD sedan den Forvaltningschef sedan Fastighetschef och
den 1 oktober 2011. sedan den 1 november 1januari 2012. den 1juni 2008. vice VD sedan den
2007. 26 november 2008.
Vice VD sedan
den 1januari 2012.
Regionchef for CFO och vice VD Projektchef sedan
Region Stockholm fram till och med den 30 juni 2008.
sedan den 1 juni 2010. den 31 december 2011.
Fodd 1971 1963 1965 1952 1960
Utbildning Ekonomi vid Stockholms Civilingenjor/ Civilekonom Diplomerad Civilingenjor
Universitet fastighetsekonom fastighetsforvaltare
Innehav i 5000 stamaktier, 15 600 stamaktier, 5520 stamaktier, 12 848 stamaktier, 5000 stamaktier,
Corem Pr?,Pel'ty 200 preferensaktier. 1300 preferensaktier. 500 preferensaktier. 1040 preferensaktier. 680 preferensaktier.
Group AB":

Arbetslivserfarenhet

Jesper har tidigare varit
forvaltare pa M2 Grup-
pen. Dessforinnan drev
Jesper under drygt 10 &rs
tid en av Sveriges storsta
reklambyraer med verk-
samhet i Sverige, Norge
och Danmark.

Hakan har tidigare bland
annat arbetat pa WASA
Kapitalférvaltning, varit
projektledare hos Lund-
berg och Partners, finans-
analytiker och ansvarig
for fastighetsbolag, bygg-
och byggmaterialbolag
hos Robur Kapitalférvalt-
ning samt fondforvaltare
av Roburs fastighetsfond
“Realinvest”.

Eva har tidigare bland
annat varit ekonomichef
pa Bonnier Cityfastigheter
samt revisor hos Ohrlings
PricewaterhouseCoopers
Revisionsbyra.

1) Ovanstaende uppgifter ar per den 31 december 2012 och avser eget, narstaendes samt eget och narstdende bolags innehav.

Corem Arsredovisning 2012

Roland har tidigare bland
annat varit fastighetschef
for M2 Gruppen samt
forhandlingsansvarig hos
Hyresgastforeningen

i Storstockholm. Roland
har dven mer dn 20 ars
erfarenhet av energi-
branschen, bland annat
som férste avdelnings-
ingenjor pa Fortum.

Jerker har tidigare bland
annat varit affarsansvarig
for projektutveckling hos
AP Fastigheter, mark-
nadschef och projektchef
hos Peab samt fastighets-
chef och projektchef hos
Skanska Fastigheter.

Revisorer Mikael Ikonen Ingemar Rindstig
Fodd 1963 1949
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Medlem i FAR Medlem i FAR

Ernst & Young AB

Ernst & Young AB

Ledande befattningshavare och revisorer
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REGION STOCKHOLM

Uthyrbar area, kvm

Nr Fastighet Kommun Adress Upplatelseform Industri Lager Kontor Handel Ovrigt Totalt
1 Skyttbrink 30 Botkyrka Skyttbrinksvagen 12 Aganderatt 2320 2320
2 Forradet 12 Huddinge Dalhemsvagen 26 Aganderitt 554 75 629
3 Forradet 19 Huddinge Centralvagen 1 Aganderatt 100 55 841 996
4 Veddesta 2:31 Jarfalla Nettovagen 13 Aganderatt 4330 392 395 5117
5 Veddesta 2:63 Jarfélla Fakturavagen 9 Aganderatt 4094 858 4952
6 Veddesta 2:79 Jarfalla Elektronikhojden 12-22 Aganderatt 14 820 8240 4770 27 830
7 Sicklaon 356:1 Nacka Jarlabergsvéagen 2 Aganderatt 4580 1470 1944 3354 11348
8 Broby 11:6 Sigtuna Ostra Bangatan 18 Aganderatt 942 942
9 Broby 12:6 Sigtuna Ostra Bangatan 2 Aganderitt 655 317 972

10 Broby 12:9 Sigtuna Ostra Bangatan 2 Aganderatt 1075 486 1561

11 Marsta 11:14 Sigtuna Generatorgatan 3, 5 Aganderatt 2320 908 3228

12 Marsta 15:7 Sigtuna Bristagatan 13 Aganderitt 11993 322 12 315

13 Marsta 21:22 Sigtuna Maskingatan 17 Aganderatt 2707 370 3077

14 Marsta 21:34 Sigtuna Séderbyvéagen 1 Tomtratt 28 2726 3610 624 6988

15 Marsta 21:42 Sigtuna Soderbyvagen 3 Aganderatt 1303 5685 37 7025

16 Marsta 21:46, 21:47 Sigtuna Generatorgatan 7,9 Aganderatt 1319 957 2276

17 Marsta 21:50 Sigtuna Maskingatan 29 Aganderatt 3850 720 4570

18 Marsta 21:53 Sigtuna Kabelgatan 8 Aganderatt 194 194

19 Marsta 24:8 Sigtuna Séderbyvagen 10 Aganderatt 1130 1130

20 Marsta 24:10 Sigtuna Séderbyvéagen 8 Tomtratt 953 953

21 Marsta 24:12 Sigtuna Séderbyvagen 14 Tomtratt 465 390 855

22 Norslunda 1:10 Sigtuna Lindberghs Gata 9 Aganderatt 630 2261 2891

23 Ringparmen 1 Sollentuna Bergkallavigen 26 Aganderitt 4126 1000 1000 6126

24 Rotorn1 Sollentuna Bergkallavagen 25 Aganderatt 1125 1125

25 Barnhuset 15 Stockholm Wallingatan 11 Tomtratt 1320 1320

26 Dagskiftet 2 Stockholm Elektravagen 20, 22 Tomtrétt 8176 3874 12050

27 Damskon 2 Stockholm Elsa Bréandstroms Gata 50, 52 Tomtratt 4083 678 4761

28 Domnarvet 10 Stockholm Domnarvsgatan 31, 33 Tomtratt 358 3102 3460

29 Elektra23 Stockholm Elektravagen 25 Tomtratt 2676 2144 2058 6878

30 Hallsatra 3 Stockholm Stensatravagen 5 Tomtratt 8887 1844 210 10 941

31 Induktorn 37 Stockholm Ranhammarsvéagen 26 Tomtratt 6146 6146

32 Instrumentet 13 Stockholm Instrumentvégen 14 Aganderitt 992 1490 2482

33 Instrumentet 18 Stockholm Instrumentvégen 10 Aganderatt 2495 890 25 3410

34 Lastkajen 3 Stockholm Upplagsvéagen 34, 38 Tomtratt 9491 775 10 266

35 Lillsatra3 Stockholm Storsatragrand 3 Tomtratt 8210 215 29 8454

36 Magasinet 6 Stockholm Konsumentvéagen 12, 14 Tomtrétt 7294 611 7905

37 Morto 6 Stockholm Frykdalsbacken 20 Tomtrétt 1531 1074 2605

38 Nattskiftet 12,14 Stockholm Drivhjulsvégen 36 Tomtrétt 5769 4093 359 10 221

39 Storsatral Stockholm Storsatragrand 4-26 Tomtratt 5023 336 25067 926 100 31452

40 Slanten1 Tyreso Bollmoravagen 123 Aganderitt 300 150 114 266 830

41 Dahlian 5 Taby Enhagsvagen 5 Aganderitt 1279 1279

42 Mattbandet 10 Taby Linjalvagen 3 Aganderatt 2340 736 3076

43 Tumstocken 8 Téaby Hantverkarvagen 5 Aganderatt 614 614 1227 2455

44 Viby 19:32 Upplands-Bro Effektvagen 14 Aganderatt 1213 1213

45 Viby 19:53 Upplands-Bro Kraftvagen 30, 32 Aganderatt 532 1429 1961

46 Viby 19:54 Upplands-Bro Kraftvégen 26, 28 Aganderatt 2089 2089

47 Gladjen 1:51 Upplands Vasby  Truckvéagen 14 Aganderatt 1357 1916 3273

48 Gladjen 1:52 Upplands Vésby  Truckvégen 16 Aganderatt 296 1012 1308

49 Hammarby-Smedby 1:435 Upplands Vasby  Travgatan 92 Aganderatt 338 718 1056

Totalt Region Stockholm 44 425 107 447 79 065 12713 6661 250311

Corem Arsredovisning 2012

Fastighetsforteckning

95



96

REGION ORESUND e
| e[
ynge
Neeru
Ganlese

Jonstrup

\ Klampenborg
oborg

' ofte
N ellerup m
Ballerup l @ Bjarred
Koben
Agerup Lomma
Glo
U4

Annelov

Dosjebro

avlinge L. Harrie

Barseback

Léddekbpinge\
(E20]

[ Q
o= “ Kastrup Staffansto,
aastrup \
’ .
Ishj @ Klagerup
@ . Bara
E47 Dragor Limhamn agersro
[E55) Greve 6y 210
3
/ S Bunkeflostrand -‘ 4 Oxie
6lred Strand A 3
[ E6 |
Klagshamn Tygelsjo \
Sve
Gessie Hokopinge
V.Ingelstad
. Fastighetsbestand per 31 december 2012
REGION ORESUND
Sverige Uthyrbar area, kvm
Nr Fastighet Kommun Adress Upplatelseform Industri Lager Kontor Handel Ovrigt Totalt
1 Vipemollan 38 Lund Vipeholmsvagen 13, m fl Aganderatt 5856 6113 11969
2 Bredskar 1 Malmé Farogatan 6 Tomtrétt 2020 2020
3 Batyxan1 Malmé Jarnyxegatan 13 Tomtratt 1016 207 1270 2493
4 Krukskéarvan 8 Malmo Stenyxegatan 34 Aganderatt 179 2458 1794 640 5071
5 Kullen5 Malmo Sturkogatan 5 Aganderatt 1001 3688 357 164 5210
6 Nackremmen 1 Malmé Jagersrovagen 211 Tomtratt 720 1030 1750
7 Nackremmen 2 Malmé Jagersrovagen 213 Aganderatt 995 1302 60 2357
8 Nosgrimman 1 Malmé Jagersrovéagen 215 Tomtratt 242 1100 545 1887
9 Sadelgjorden1 Malmé Galoppgatan 4 Tomtratt 8425 735 260 9420
10 Sadelknappen 3 Malmé Betselgatan 2, m fl Tomtratt 642 870 1512
11 Smérbollen 12 Malmé Cypressvagen 12 Aganderatt 993 257 2528 3778
12 Utlangan 1 Malmo Tarnogatan 6 Aganderitt 7115 2010 195 9320
Totalt Sverige 3080 28 591 14126 3228 7 762 56787
Danmark, Képenhamn Uthyrbar area, kvm
Nr Fastighet Kommun Adress Upplatelseform Industri Lager Kontor Handel Ovrigt Totalt
13 10C Hoje Taastrup By Héje Taastrup Danmark Aganderatt 4599 4599
14 10AQ Herstedvester By Albertslund Danmark Aganderatt 5175 5175
15 7T Mérkhoj Séborg Danmark Aganderatt 7540 7540
16 5Y Témmerup By Kastrup Danmark Aganderatt 4940 4940
Totalt Danmark 22254 22254
Totalt Region Oresund 3080 28591 14126 25482 7762 79 041
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. Fastighetsbesténd per 31 december 2012
REGION VAST Uthyrbar area, kvm

Nr Fastighet Kommun Adress Upplatelseform Industri Lager Kontor Handel Ovrigt Totalt
1 Brata2:136 Mélnlycke Fraktvagen 3, m fl Aganderitt 16911 1743 18 654
2 Fjadern3 Boras Industrigatan 31 Aganderatt 750 750
3 Fjadern 4 Boras Industrigatan 29 Aganderatt 1976 3854 5830
4 Pantangen 19 Boras Getéangsvagen 32 Aganderatt 2213 2213
5 Rotorn1 Boras Industrigatan 10 Aganderatt 7118 2053 9171
6 Skruven3 Boras Sandlidsgatan 3 Aganderiatt 28290 28290
7 Arendal 5:1 Goteborg Karrlyckegatan 24 Aganderatt 218 1981 180 19 2398
8 Backa 21:8 Goteborg Exportgatan 19-21 Aganderitt 15382 1526 16908
9 Backa96:2 Goteborg Exportgatan 23 Aganderatt 6634 6634
10 Backa 30:4 Goteborg Importgatan 23-25 Aganderatt 10 375 10 375
11 Kobbegérden 155:2 Goteborg Askims Verkstadsvag 9 Aganderitt 5610 5610
12 Tingstadsvassen 30:2 Géteborg Ringogatan 38 Tomtrétt 1492 805 165 2462
13 Skallsjo 3:8 Lerum Skallsjovagen 36 Aganderatt 8877 8877
14 Spinnaren 1 Mélndal Goteborgsvagen 92 Aganderatt 2061 8103 576 4260 15000
15 Mekanikern 1 Stromstad Prastangsvagen 30 Aganderatt 4915 4915
16 Batteriet 2 Trollhattan Magnetvégen 3, 5 Aganderatt 600 508 375 1483
17 Trucken 4,6,7 Trollhattan Bilprovarevagen 3, 5 Aganderatt 890 3028 3863 389 8170
18 Frej3,4 Vénersborg Tenggrenstorpsvagen 18,20  Aganderéatt 3054 3054
Totalt Region Vast 56753 75366 11254 7402 19 150794

98 Fastighetsférteckning Corem Arsredovisning 2012



\S illingaryd \

B

Vetlal adangsholm Sommen
REGION SMALAND 127 [ Brandstorp
Vi
I Landsbro
Tunnerstad
E 195
tockaryd
Fagerhult E
133
Orserum Gripenbey
Rprvik 131
| Furusjd Frinnary 8=t
indhultsbrunn
ammhult
Aneb;
Brads by Ryd
/ Y

Rottne

mium
AN
Tenhult | > NSKVATNa

(40 5

Malmbick /\/

Vislanda /

Gunnaryd Vagge &
. Fastighetsbestdnd per 31 december 2012
REGION SMALAND Uthyrbar area, kvm
Nr Fastighet Kommun Adress Upplatelseform Industri Lager Kontor Handel Ovrigt Totalt
1 Arkadien 4 Jénkoping Lantmatargrand 22, m fl Aganderatt 217 505 1486 2208
2 Barnarp 1:156 Jénkoping Thorsviksvagen 6A, m fl Aganderatt 2504 2504
3 Budkaveln 17 Jénkoping Lénggatan 9 Aganderatt 2323 2323
4 Budkaveln 18 Jénkoping Jarnvagsgatan 18 Aganderatt 7346 856 8202
5 Flahult 21:18 Jénkoping Betavagen 13 Aganderatt 2064 242 2306
6 Adelkorallen 1 Jénkoping Bultvagen 2 Aganderiatt 1132 1132
7 Adelkorallen 10 Jénképing Bultvagen 6 A Aganderatt 435 435
8 Adelkorallen 17 Jonkoping Bultvagen 4 Aganderitt 1287 1026 2313
9 Adelmetallen 4 Jénkoping Kabelvagen 14 Aganderatt 3501 1719 3501
10 Adelmetallen 5 Jonkoping Kabelvagen 2 Aganderatt 2974 1719 4693
11 Adelmetallen 12 Jonkoping Grossistgatan 12 Aganderatt 480 1538 2018
12 Adelmetallen 14 Jonkoping Grossistgatan 5,7 Aganderatt 1533 851 100 2484
13 Areporten 3 Jonkoping Fridhemsvégen 12 Aganderatt 1285 1285
14 Attehdgen 9 Jonkoping Fordonsvégen 2 Aganderatt 3585 735 4320
15 Oronlappen7 Jonkoping Bangdrdsgatan 1 Aganderatt 3383 3383
16 Oronlappen 8 Jénkdping Bangdrdsgatan 3 Aganderatt 1295 668 1963
17 Oronskyddet 9 Jénkdping Gnejsvégen 2 Aganderitt 1713 1713
18 Overlappen 8 Jonképing Granitvéagen 8 Aganderitt 1858 1858
19 Overlappen 15 Jénkoping Granitvagen 10 Aganderatt 976 968 1944
20 Bullagéardet 10 Tranés Rundelgatan 2 Aganderatt 7430 1500 1500 10 430
21 Hackspetten 21 Tranés Floragatan 6-12, m fl Aganderitt 5062 7318 2639 967 875 16 861
22 Stadet3 Tranés Koppargatan 2 Aganderitt 1005 4645 1715 624 7989
23 Fabriken 1 Véxjo Regementsgatan 9 Aganderatt 2368 4862 7230
24 Grevaryd 1:64 Vaxjo Nyholmsvagen 1 Aganderatt 25425 25425
25 Ladan1 Vaxjo Hogsbyvagen 1 Aganderatt 31575 31575
Totalt Region Smaland 13 497 99 957 19 382 6808 10 451 150 095
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. Fastighetsbestand per 31 december 2012
REGION MALARDALEN/NORR Uthyrbar area, kvm
Nr Fastighet Kommun Adress Upplatelseform Industri Lager Kontor Handel Ovrigt Totalt
1 Bulten2 Avesta Bergsnasgatan 2 Aganderatt 1782 568 110 892 191 3543
2 Stenvreten 7:60 Enképing Kvartsgatan 1 A-C Aganderatt 4175 555 4730
3 Ratten9 Fagersta Kristiansbergsvagen 10 Aganderatt 380 423 803
4 Strommen1, 4 Fagersta Virsbovéagen 4 Aganderatt 563 67 1053 89 1772
5 Framby 1:33 Falun Kallviksvagen 18 Aganderatt 40540 100 40640
6 Nickeln 2 Hallstahammar ~ Sodra Gardesvagen 4 Tomtratt 473 144 341 728 116 1802
7 Norsen 12 Hedemora Gussarvsgatan 31 Aganderatt 632 809 53 1135 195 2824
8 Ostanbrack 1:45 Hudiksvall Kabelvdgen 1, m fl Aganderatt 50 411 50 411
9 Ré&dmannen 3 Katrineholm Véstgotagatan 16 Aganderatt 21105 180 21285
10 Transistorn 2 Kumla Montérgatan 2, m fl Aganderatt 35521 35521
11 Montéren T, 2 Koping Ringvagen 75,77 Aganderatt 3180 540 190 3938 486 8334
12 Norbergsby 10:66 Norberg Koppargatan 18 Aganderatt 2668 2668
13 Bronsen 2 Norrkoping Tenngatan 4 Aganderatt 3401 3769 989 890 9049
14 Slakthuset 14 Norrkoping Lindévagen 70 Aganderatt 2805 2805
15 Stalet3 Norrkoping Malmgatan 18 Aganderatt 8691 1525 10 216
16 Verktyget 4 Trosa Industrigatan 4-8, m fl Aganderatt 7314 3092 524 1000 11930
17 Friledningen 11 Vasteras Elledningsgatan 1 Aganderatt 2924 1683 677 3744 180 9208
Totalt Region Mélardalen/Norr 157 131 33245 9757 13 426 3982 217541
TOTALT COREM 31 DECEMBER 2012 274886 344606 133584 65831 28875 847782
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Stadet 3, Tranas

Spinnaren 1, Mélndal
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Flerarsoversikt

RESULTATRAKNINGAR

Belopp i mkr 2012 20m 2010 2009 2008 20077
Hyresintakter 544 497 463 444 391 54
Fastighetskostnader -135 -131 -145 -12 -17 -22
Driftsdverskott 409 366 318 332 274 32
Central administration -24 -26 -24 -22 -20 -3
Ovriga rorelseintakter - - 22 19 - -
Ovriga rorelsekostnader 0 0 0 -8 -3 -6
Finansnetto =214 -203 -154 =143 -116 =15
Forvaltningsresultat 71 137 162 178 135 8
Resultatandelar enligt kapitalandelsmetoden 51 60 - - - -
Andra vinster/férluster — netto - -7 232 92 53 -
Realiserade vardeférandringar fastigheter 3 2 1 4 1 -
Orealiserade véardeférandringar fastigheter 16 83 60 -61 -313 125
Orealiserade véardeférandringar derivat -36 -231 18 33 -186 -
Resultat fore skatt 205 44 473 246 -310 133
Skatt -30 -9 -33 -20 58 107
Arets resultat 175 35 440 226 -252 240
Omrakningsdifferens -3 -1 -20 -7 16 -
Arets totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 172 34 420 219 -236 240
Resultat per stamaktie 1,48 -0,38 5,81 3,76 -4,72 4,61
BALANSRAKNINGAR

Forvaltningsfastigheter 5830 5418 5115 4332 4140 3168
Innehav redovisade enligt

kapitalandelsmetoden 992 1097 - - - -
Uppskjuten skattefordran 317 247 174 188 203 130
Ovriga anlaggningstillgdngar 3 4 7 5 5 3
Summa anléggningstillgangar 7142 6766 5296 4525 4348 3301
Ovriga tillgadngar 25 17 1 22 25 13
Andra finansiella tillgdngar till verkligt

vérde via resultatet - - 1020 489 318 -
Likvida medel 116 100 229 m n 200
Summa omséttningstillgangar 141 17 1260 622 354 313
Summa tillgangar 7283 6883 6556 5147 4702 3614
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 2082 2008 2096 1518 1167 1325
Réntebarande skulder till kreditinstitut 2900 2882 3091 3254 3161 -
Derivat 402 365 135 153 - -
Uppskjutna skatteskulder 106 74 17 5 10 -
Ovriga langfristiga skulder 2 2 2 1 - -
Summa langfristiga skulder 3410 3323 3245 3413 3171 -
Derivat? - - - - 186 -
Réntebarande skulder till kreditinstitut 1635 1374 994 74 30 2124
Ovriga kortfristiga skulder 156 178 221 142 148 165
Summa kortfristiga skulder 1791 1552 1215 216 364 2289
Summa skulder 5201 4 875 4 460 3629 3535 2289
Summa eget kapital och skulder 7283 6883 6556 5147 4702 3614
KASSAFLODESANALYSER

Kassaflode fran den l6pande verksamheten 184 58 -99 99 -86 53
Kassaflode fran investeringsverksamheten -345 -240 -712 -202 -1168 -2 000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 177 53 930 203 1065 2148
Arets kassaflode 16 -129 119 100 -189 200
Kursdifferens i likvida medel 0 0 -1 0 0 -
Likvida medel vid arets borjan 100 229 m il 200 0
Likvida medel vid drets slut 116 100 229 m 1 200

1) Corem bildades den 1 november 2007, vilket medfér att siffrorna fér verksamhetsaret 2007 enbart ar baserade p& perioden

1 november till 31 december 2007.

2) Derivatinstrument klassificeras fran och med 2009 som ldngfristiga skulder i balansrakningen och vérderas, liksom tidigare &r,

opande till verkligt varde. Vardeforandringar redovisas i resultatrakningen pa separat rad, Orealiserade vardeférandringar derivat.

Flerarsoversikt
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Nyckeltal och Definitioner

NYCKELTAL

Fastighetsrelaterade 2012 201 2010 2009 2008 20077
Antal fastigheter, st 132 133 133 106 100 75
Fastigheternas verkliga varde, mkr 5830 5418 5115 4332 4140 3168
Uthyrbar area, kvm 847782 822 315 817 020 708 621 668 784 520 830
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 92 89 91 96 95
Overskottsgrad, % 75 74 69 75 70 60
Finansiella

Avkastning eget kapital, % 9 2 24 17 -20 18
Avkastning pa totalt kapital, % 6 7 1 7 -4 4
Soliditet, % 29 29 39 33 27 37
Beléningsgrad fastigheter, % 67 68 76 76 77 67
Réntetackningsgrad, ggr 2,0 2,0 2,0 2,2 1,9 1,5
Skuldsattningsgrad, ggr 2,2 2] 2,0 2,2 2,4 1,6
Nettoskuldséttning, mkr 4417 4155 2 867 2726 2862 1923
Aktierelaterade®)

Resultat per stamaktie, kr? 1,48 -0,38 5,81 3,76 -4,72 4,61
Resultat per preferensaktie, kr 10,00 10,00 10,00 - - -
Eget kapital per aktie, kr® 25,73 24,79 25,58 24,53 2114 25,50
Kassaflode, l6pande, per stamaktie, kr? 1,61 0,06 -2,51 1,65 -1,61 1,02
Kassafldde, totalt, per stamaktie, kr? 0,21 -1,71 1,81 1,69 1,88 3,85
Utdelning per stamaktie, kr? 0,60 0,50 0,50 0,50 - -
Utdelning per preferensaktie, kr? 10,00 10,00 10,00 - - -
Fastighetsvérde per stamaktie, kr 3 78 73 68 70 75 61
Nettoskuldséttning per stamaktie, kr 2 59 56 38 44 57 40
Antal utestdende stamaktier, exklusive aterkopta aktier, st 74533198 74 669 553 75588186 61889 440 55212 612 51951742
Genomsnittligt antal stamaktier, st 74 659 586 75387 854 65116 470 60 178 998 53314 890 51951742
Antal utestdende preferensaktier, exklusive aterkopta aktier, st 6386 416 6339 263 6355576 - - -

1) Corem bildades den 1 november 2007, vilket medfér att siffrorna fér verksamhetsaret 2007 enbart &r baserade pa perioden 1 november till 31 december 2007.
2) Framréaknat med genomsnittligt antal stamaktier som bas. Fér 2012 féreslagen utdelning och for dvriga ar beslutad utdelning.
3) Framrdknat med antal utestdende aktier respektive stamaktier som bas.

4) Antal aktier och resultat per aktie har raknat om efter aktiesplit om 2:1 fér samtliga rapporterade perioder.

DEFINITIONER

Antal fastigheter
Totalt antal fastigheter i Corems &go.

Avkastning pa eget kapital

snittligt eget kapital under perioden.

Avkastning pa totalt kapital

perioden.

Beldningsgrad fastigheter

av fastighetsvardet.

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

Bolaget, foretradesratt till 150 kr av eget kapital

utdelning om 10 kr.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintékter pa drsbasis dividerat med bedomt
hyresvarde.

Forvaltningsresultat per stamaktie

Resultat efter skatt pa arsbasis i procent av genom-

Rorelseresultat plus finansiella intdkter pa arsbasis
i procent av genomsnittlig balansomslutning under

Fastighetsrelaterade rantebarande skulder i procent

Preferensaktier har i samband med likvidation av

jamte periodens andel av ackumulerad ratt till arlig

Forvaltningsresultatet reducerat med preferensak-
tieutdelning foér perioden delat med genomsnittligt
antal utestdende stamaktier.

Hyresvérde

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

IFRS

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

Kassaflode per stamaktie

Kassaflode fran den lopande verksamheten respek-
tive totalt kassaflode justerat med preferensaktie-
utdelning for perioden i forhallande till genomsnittligt
antal stamaktier.

Nettoskuldsattning
Nettot av rdntebdrande avsattningar och skulder
minus finansiella tillgdngar inklusive likvida medel.

Orealiserade vardeférandringar,

fastigheter

Férandring av verkligt varde efter avdrag for gjorda
investeringar for fastighetsinnehavet vid respektive
periods utgang.

Realiserade vardeférandringar,

fastigheter

Realiserade fastighetsforsaljningar efter avdrag for
fastigheternas senast redovisade verkliga varde och
omkostnader vid férsaljning.

Resultat per stamaktie

Resultat efter skatt i férhallande till genomsnittligt
antal stamaktier och med hansyn tagen till
preferensaktiernas del av resultatet fér perioden.

Resultat per preferensaktie

Preferensaktiens andel av resultatet motsvarande
periodens ackumulerade andel av arlig utdelning
om 10 kr per preferensaktie.

Réntetadckningsgrad

Forvaltningsresultat, inklusive realiserade
vardeférandringar, samt andel av intresseféretags
férvaltningsresultat, inklusive realiserade vérde-
férandringar, plus finansiella kostnader dividerat
med finansiella kostnader.

Skuldsattningsgrad
Rantebarande nettoskuld dividerat med eget
kapital.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Uthyrbar area
Total area som ar tillganglig for uthyrning.

Overskottsgrad
Driftsoverskott i procent av hyresintakter.

Corem Arsredovisning 2012
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Pressmeddelanden verksamhetsaret 2012

16 januari

26 januari

Corem forvarvar i Veddesta

Corem férvarvar i Jonképing

20 februari

23 februari

Bokslutskommuniké 2011

Corem hyr ut i Katrineholm

28 mars

30 mars

Corem avyttrar i Karlstad och Vanersborg

Arsredovisning 2011

3 april

23 april

Kallelse till arsstamma i Corem

Corem tilldelas European Green Building Award
av Europeiska kommissionens Joint Research
Centre

2 maj

2 maj

8 maj

Deldrsrapport januari - mars 2012

Arsstamma i Corem

Corem inleder dterkdp av egna aktier

14 juni

15 juni

29 juni

Corem och JM samarbetar
i nytt bostadsprojekt i Lund

Corem forvarvar i Stockholm

Corem bygger nytt och hyr ut

11 juli

Deldrsrapport januari - juni 2012

31 augusti

Corem férvarvar i J6nképing

12 oktober

23 oktober

24 oktober

25 oktober

Corems valberedning utsedd

Corem férvarvar i Géteborg

Corem tecknar hyresavtal om 6 450 kvm i
Stockholm

Deldrsrapport januari - september 2012

19 december

Corem avyttrar i Stockholm och Strémstad
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Corem Property Group ABs &rsstdmma
ager rum den 25 april 2013, k1 14.00
hos MAQS Law Firm Advokatbyra AB,
Norrmalmstorg 1i Stockholm.

Kallelse till arsstamman kommer att
ske senast den 28 mars 2013 och
den kommer att finnas tillganglig pa
WWW.corem.se.

Ovriga handlingar som ska laggas fram
pa stamman tillgéngliggdrs pa bolagets
hemsida, www.corem.se, senast den

3 april 2013. Av kallelsen framgar vilka

drenden som ska behandlas vid stamman.

Aktiedgare som onskar delta i ars-
stdmman ska:
dels vara inférd i den av Euroclear
Sweden AB (tidigare VPC AB) forda
aktieboken senast den 19 april 2013.

dels ha anmalt sin avsikt att delta
i arsstamman till Corem senast den
19 april 2013, k1 16:00.

Anmaélan om deltagande i stdmman kan
ske pa foljande satt:
per telefon 08-503 853 33

per post till Corem Property Group AB,
Box 56085, 102 17 Stockholm eller

via info@corem.se

Vid anmalan ska aktiedgare uppge namn,
personnummer/organisationsnummer,
adress, telefonnummer, aktieinnehav
samt eventuella bitraden vid stamman.

Sa blir man agarregistrerad
Aktiedgare som valt att forvaltarregist-
rera sina aktier maste i god tid fére den
19 april 2013, genom férvaltarens férsorg,
tillfalligt inregistrera aktierna i eget namn
for att erhalla ratt att delta i stdmman.
Begdran om s&dan registrering gors hos
den bank eller det vardepappersinstitut
som forvaltar aktierna.

Deltagande genom fullmakt

Om deltagande sker med stod av fullmakt
ska denna insandas i original i anslutning
till anmalan. Till sddan anmalan bifogas
ocksd i forekommande fall registrerings-
bevis.

Foreslagen utdelning

Styrelsen avser att foresld arsstdmman en
utdelning om 0,60 kronor per stamaktie
samt en arlig utdelning om 10,00 kronor
per preferensaktie att utbetalas med

2,50 kronor per kvartal.

Ytterligare information kan erhallas av Corems vd Eva Landén.
Telefon: 08-503 853 33 E-post: eva.landen@corem.se

Ekonomisk rapportering 2013
Arsstdmma 2013

Deldrsrapport januari — mars 2013
Deldrsrapport januari — juni 2013

Deldrsrapport januari — september 2013

Bokslutskommuniké 2013

25 oktober 2013

25 april 2013
25 april 2013
12 juli 2013

februari 2014

Avstamningsdag

Avstdmningsdag for utdelning av stam-
aktien foreslas vara den 30 april 2013
med berdknad utbetalningsdag den 6 maj
2013, sista handelsdag inklusive ratt till
utdelning 25 april 2013.

AVSTAMNINGSDAGAR FOR
PREFERENSAKTIEN SKA VARA:
den 28 juni 2013 med berdknad
utbetalningsdag den 3 juli 2013, sista
handelsdag inklusive ratt till utdelning
25 juni 2013

den 30 september 2013 med berdknad
utbetalningsdag den 3 oktober 2013,
sista handelsdag inklusive ratt till
utdelning 25 september 2013

den 30 december 2013 med beraknad
utbetalningsdag den 7 januari 2014,
sista handelsdag inklusive ratt till
utdelning 20 december 2013

den 31 mars 2014 med berdknad
utbetalningsdag den 3 april 2014, sista

handelsdag inklusive ratt till utdelning
26 mars 2014

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

Distributionspolicy: Corems arsredovisning, deldrsrapporter samt 6vrig finansiell information kan hamtas pd www.corem.se
Den tryckta Arsredovisningen distribueras endast till de aktiedgare som begért detta, men kan &ven bestéllas via hemsidan

eller per telefon 08-503 853 33.

Produktion: Corem, Addira, Lena Ryman Grafisk Form, Arcturus Consulting Foto: Per-Erik Adamsson
Kartor: Stadskartan AB Tryck: Larsson Offsettryck, Linkoping Papper: Tom&Otto Silk, 150g./250g.
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