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DET HAR AR COREM

Corem Property Group ar ett fastighetsbolag som ager och férvaltar fastigheter i
mellersta och sddra Sverige samt i Danmark och &r noterat pa NASDAQ Stockholm,
Mid Cap.

Corem har idag ett fastighetsbestand som bestar av lager-, logistik-, industri- och
handelsfastigheter. Fastighetsbestandet bestar av drygt 130 fastigheter med en
total uthyrbar area om nastan 1000 000 kvm och ett verkligt varde om cirka

7,3 mdkr.

Corem ska skapa langsiktig tillvaxt och vardedkning genom att forvalta, forvarva,

bygga och foradla fastigheter i lager-, logistik-, handels- och industriomraden. Vart
Overgripande mal ar att i utvalda regioner vara det ledande fastighetsbolaget inom
vart segment, i kombination med att ge bolagets aktiedgare en langsiktigt hog och

stabil avkastning pa eget kapital.

COREMS FASTIGHETSBESTAND AR OPERATIVT SETT
INDELAT | FEM REGIONER: O Region Stockholm,
Region Syd, © Region Vast, ® Region Smaland
och Region Malardalen/Norr. Coremkoncernen &r
organiserad med huvudkontor i Stockholm och

platskontor i Satra, Marsta, Malmo, Goteborg, Jonkdping,

Orebro och Hudiksvall.

COREM HAR EN DECENTRALISERAD ORGANISATION for att
uppna god marknadskannedom och narhet till hyres-
gasterna. Per den 31 december 2014 hade Corem 46
anstallda (44).

MILJOARBETET AR EN NATURLIG OCH VIKTIG DEL av
Corems verksamhet. Inom ramen for var karnverk-
samhet ska miljdarbetet bidra till ett langsiktigt hallbart
samhalle, effektivare resursanvandning och en uthallig
|6nsamhet.
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» Corem tecknar avtal om ytterligare forvarv av en fastighet i MéInlycke
Logistikpark, Region Vast. Tilltradde skedde i april 2014.

» Omférhandlingar av Ericssons samtliga hyreskontrakt om 73 000 kvm
med ett kontraktsvarde om 200 mkr.

» Corem tecknar ett 5-arigt hyresavtal med Sportmarket Nordic AB om
4 600 kvm i Hudiksvall.

« Corems uthyrningschef vinner pris for arets uthyrare (2013) Region Ovriga
Sverige. Corem hade &ven den stérsta enskilda uthyrningen under aret -
17 300 kvm i Hudiksvall.

» Corem forvarvar tva fastigheter i Stockholm och en fastighet i Goteborg.

» Renodling av bestandet. Tre fastigheter avyttras i Trollhattan och tva i
Vanersborg och Corem lamnar déarmed orterna.

» Corem tecknar ett 4-arigt hyresavtal med e-handelsféretaget Furniturebox
om 19 000 kvm i Vaxjo.

» Omférhandlingar av NKT Cables kontrakt i Falun om 42 500 kvm med ett
kontraktsvarde om 155 mkr.

« Corem emitterar ett obligationslan om 400 mkr.

» Corem gor ytterligare en stor uthyrning i Hudiksvall till Hexatronic om
14 900 kvm. Avtalet omfattar nu totalt 32 200 kvm och |6per pa 8 ar. Totalt har
avtal om 37 400 kvm tecknats i Hudiksvall under 2013 och 2014.

» Corem tecknar ett 5-arigt hyresavtal om 6 500 kvm i Sollentuna, Stockholm.

» Corem forvarvar en fastighet i Stockholm samt dubblar bestandet i Danmark
genom avtal om forvarv av en fastighet i Roskilde. Tilltrade av fastigheten i
Roskilde skedde i december 2014.

« Fortsatt renodling. En fastighet avyttras i Stockholm.
» Corem anstaller ny CFO, Ulrika Allgulander.

» Corem hyr ut 13 000 kvm till tre nya hyresgaster i Stockholm och Goteborg.
« Fortsatt renodling. Tva fastigheter avyttras i Region Smaland.

» Corem gor sitt tredje forvarv i Halmstad och har nu cirka 50 000 kvm uthyr-
bar area i omradet.

» Corem fortsatter expansionen i Goteborg genom forvarv av ytterligare en
fastighet i Harryda.

» Corem tecknar avtal om foérvarv av ytterligare en fastighet i Danmark, Greve
kommun. Planerat tilltrade ar april 2015.
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* Intakterna uppgick till 621 mkr (556).
* Driftsdverskottet uppgick till 480 mkr (412).
* Forvaltningsresultatet uppgick till 202 mkr (158).

« Vardeférandringar fastigheter uppgick till 138 mkr (-27) och varde-
forandringar derivat paverkade resultatet med -358 mkr (192).

* Innehavet i Kldvern AB (publ) redovisas enligt kapitalandelsmetoden
och uppgick till 1197 mkr (1064). Verkligt varde pa Corems innehav
baserat pa borskurs per den 31 december 2014 uppgick till 1356 mkr
(918).

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

* Nettoinvesteringar i fastigheter uppgick till 724 mkr (579).
 Corem har under aret forvarvat sju samt avyttrat atta fastigheter.

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

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

* | december tilltraddes tidigare kommunicerat forvarv av en nyupp-
ford logistikanlaggning i Roskilde om 23 500 kvm. | december 2014
avtalades dven om foérvarv av en fastighet i Greve, strax utanfor
Koépenhamn, med en uthyrbar area om 12 500 kvm. Planerat tilltrade
ar april 2015.

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

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

» Verkligt varde pa Corems innehav i Klévern AB (publ) per den 13
mars 2015 uppgick till 1600 mkr, vilket ar 403 mkr dver redovisat
varde.

ANTAL FASTIGHETER

Mkr 2014 2013
Hyresintakter 621 556
Fastighetskostnader -141 -144
Driftsdverskott 480 412
Central administration -26 -25
Finansnetto -252 -229
Forvaltningsresultat 202 158
Resultatandelar enligt kapitalandelsmetoden 180 121
Vardeforandringar fastigheter 138 -27
Vardeférandringar derivat -358 192
Resultat fore skatt 162 444
Skatt -50 -72
Periodens resultat 12 372

2014 2013
Antal fastigheter, st 131 132
Uthyrbar area, kvm 982 895 916 562
Fastigheternas verkliga varde, mkr 7 259 6 380
Hyresvarde, mkr 683 640
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 92
Overskottsgrad, % 77 74
Justerad soliditet, % 32 33
Soliditet, % 27 31
Belaningsgrad, % 58 61
Rantetackningsgrad, ggr 2.4 2.2
Avkastning pa totalt kapital, % 9 6
Avkastning pa eget kapital, % 5 17
Foreslagen utdelning per stamaktie, kr 0,80 0,70
Foreslagen utdelning per preferensaktie, kr 10,00 10,00

COREM ARSREDOVISNING 2014 3A




VD HAR ORDET

FORTSATT TILLVAXT OCH

RENODLING

Vi kan se tillbaka pa 2014 som ett framganagsrikt ar. Var operativa
verksamhet har visat en positiv utveckling och driftsdverskottet

nadde 480 mkr, det hogsta sedan Corem bildades. Intakterna

steg till 621 mkr som ett resultat av aktivt uthyrningsarbete och

vaxande fastighetsbestand.

Vihar under aret forvarvat sju fastigheter
med en sammanlagt uthyrbar area pa

86 000 kvm och ett fastighetsvarde pa
drygt 720 mkr. Med dessa forvarv har vinu
natt ett fastighetsvarde pa mer an 7 mdkr
och cirka 1000 000 kvm i uthyrbar area.
Innehavet i Kldvern har ocksa visat en positiv
utveckling. Verkligt varde pa vart innehav
uppgar idag till 1,6 mdkr, vilket &r 0,4 mdkr
over redovisat varde.

Corem har under aret tecknat hyresavtal
motsvarande 260 000 kvm varav cirka
70 000 kvm avser nya hyresgaster. Jag vill
speciellt némna var fastighet i Hudiksvall
som i borjan av aret riskerade att fa en
betydande vakansgrad genom Ericssons
avveckling. Fastigheten ar nu uthyrd till
84 procent.

Corems strategier kan kort sammanfattas
enligt foljande, nar det galler investeringar
verkar vi genom att aktivt séka upp och
genomfoéra transaktioner, affarsstrategin
driver vi genom ett langsiktigt engagemang
for att standigt optimera bestandet, var
kundstrategi innebar att vii var forvaltning,
skapar langsiktiga relationer och hela tiden
ar redo att mota kundernas forandringar och
nya behov. Under 2014 har vi fortsatt med

4A

"JAG SER
FORTSATT GODA
FORUTSATT-
NINGAR ATT
DRIVA COREMS
STRATEGI MED
NYA FORVARV
AV FASTIGHETER
OCH FORVALT-
NING | EGEN
REGI.”
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strategiska forvarv och en renodlingsprocess
med avyttring av icke-strategiska fastighe-
ter, bland annat har vi starkt var position i
Region Syd samt i Region Vast som anses
vara det viktigaste logistikomradet i Sverige.
Vi stravar efter en ¢kad narvaro i Oresunds-
omradet. Som ett led i den strategin férvar-
vade vi under aret en nyuppférd, modern
logistikanlaggning pa 23 500 kvm utanfor
Kodpenhamn och avtalade om ytterligare ett
forvarv pa 12 500 kvm i logistikorten Greve
strax utanfor Kopenhamn. Genom detta

har vi mer &n dubblat var uthyrbara area i
Danmark!

Var hallbarhetsstrategi leder bade till
effektivare forvaltning men ocksa till ett
hallbart samhaélle i stort. Genom ett medve-
tet arbete med investeringar i energieffekti-
viseringar, i kombination med en mild vinter,
har vi dven minskat vara fastighetskostnader
trots ett storre fastighetsbestand.

Vi har en styrka i var organisation och
vara medarbetare. For oss ar relationer med
saval medarbetare som kunder viktigt. Vi
verkar decentraliserat. Vara medarbetare
ar engagerade och kunniga och drivs av att
utveckla bolaget. Vi satter ribban hégt och
det dterspeglas i vara hogt satta mal.



Fastighetsmarknaden visade en stark
utveckling under aret. Pa den svenska
marknaden omsattes fastigheter for 160
mdkr. Marknadslaget ger oss goda mojlig-
heter att driva var strategi. Vi har under aret
sett en stigande efterfragan pa fastigheter
inom vart segment, lager och logistik, vilket
lett till en press nedat pa avkastningskraven.
Vi tror pa en fortsatt god tillgdng pa kapital
som i kombination med de laga rantorna
innebar en intressant fastighetsmarknad.
Jag ser fortsatt goda forutsattningar att
driva Corems expansion med nya forvarv
av fastigheter och férvaltning i egen regi.
Corems genomsnittliga avkastningskrav i
varderingen av vara fastigheter var vid ars-
skiftet 7.4 procent. Sannolikt ser vi ytterligare
sankta avkastningskrav under 2015.

Stockholm den 23 mars 2015
Eva Landén, VD

COREM ARSREDOVISNING 2014
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VARA MAL OCH VAGEN SOM TAR 0SS DIT

AKTIVT SOKA UPP
OCH GENOMFORA
TRANSAKTIONER |
SYFTE ATT FORADLA
OCH REALISERA
VARDEN.

For att vaxa och samti-

digt generera avkastning i
enlighet med de finansiella
malen ska Corem inom
utvalda regioner aktivt soka
upp och genomfoéra forvarv
av saval enskilda fastigheter
som hela fastighetsbestand.
Enskilda fastigheter kan
komma att avyttras om

de inte uppfyller bolagets
kriterier for att vara ett
strategiskt innehav.

TILLVAXT OCH HYRESGASTFOKUS

RENODLING

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

Corems overgripande mal ar att i utvalda regioner bli det
ledande fastighetsbolaget inom sitt segment i kombination
med att ge Corems aktiedgare en langsiktigt hdg och stabil
avkastning pa eget kapital. Detta ska ske med en kontinuerlig
stravan att verka for en hallbar utveckling.

GENOM LANGSIKTIGT
ENGAGEMANG
OPTIMERA FASTIGHETS-
BESTANDET.

Genom att dga ratt fastighe-
ter i ratt lagen blir Corem en
attraktiv hyresvard som kan
erbjuda saval befintliga som
potentiella hyresgaster ef-
fektiva och passande lokaler.
Fastigheterna ska efter for-
varv utvecklas och féradlas
genom en aktiv projekt- och
férvaltningsorganisation.

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

For att sakerstalla en god
och proaktiv dialog med
hyresgasterna forvaltas
Corems fastigheter av egen
forvaltningspersonal som har
direktkontakt med hyresgas-
terna. Darmed kan férand-
rade behov hos hyresgas-
terna snabbt identifieras och
tillgodoses. Genom ett nara
samarbete med hyresgasterna
kan Corem erbjuda flexibla
och individuellt anpassade
lokalldsningar.

.
MS

VERKA FOR LANGSIK-
TIG HALLBARHET FOR
FORETAGET OCH DESS
OMGIVNING.

Verksamheten ska praglas
av ett ansvarsfullt ageran-
de gentemot hyresgaster,
medarbetare och évriga
intressenter samt utvecklas
med minsta mojliga paverkan
pa miljon. Corem ska strava
efter en trygg och stabil
arbetsmiljé och en tydlig
plattform ska finnas for det
miljdarbete som sker i orga-
nisationen.



VARDESKAPANDE

Over tiden ska Corem uppvisa
en genomsnhittlig avkastning
pa eget kapital om lagst den
riskfria rantan plus tio procent-
enheter. Med riskfri ranta avses
den genomsnittliga femariga
statsobligationsrantan. For 2014
uppgick malet till 11 procent.

Soliditeten ska langsiktigt upp-
ga till minst 25 procent.

25%

Rantetackningsgraden ska
langsiktigt uppga till minst
1,5 ganger.

1 ,599r

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

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

Corems avkastning pa eget kapital per den 31
december 2014 uppgick till 5 procent. Corem har
valt ett mal om en avkastning pa eget kapital
som ska vara attraktiv for aktiedgarna samt lang-
siktigt hallbart. Genomsnittlig avkastning dver
fem ar uppgar till 11 procent.

Corems soliditet per den 31 december 2014
uppgick till 27 procent. Soliditetsmalet ar fast-
stallt for att sakerstalla en god kapitalstruktur.
Det ar av storsta vikt att det egna kapitalet ut-
nyttjas optimalt for att sakerstalla framgang pa
lang sikt och mojliggéra framtida investeringar.

Corems rantetackningsgrad per den 31 december
2014 uppgick till 2,4 ganger. Rantekostnaderna
ar Corems enskilt storsta kostnadspost. Det ar
viktigt att intjaningsférmagan med god marginal
tacker rantekostnadsnivan och en rantetack-
ningsgrad pa 1,5 ganger innebar att Corems
resultat efter finansiella intakter overstiger
rantekostnaderna med 50 procent.

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

Under 2014 har vi minskat energiférbrukningen
med 3 procent per kvm i jamforbart bestand®,
vilket ger en ackumulerad minskning pa 8
procent sedan 31 december 2012. EU-kommis-
sionens direktiv om en minskning av energian-
vandningen med 17 procent mellan ar 2008-
2020 ligger till grund for Corems miljomal.
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VARA MAL OCH VAGEN SOM TAR 0SS DIT

-FARSMODELI

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

FORADLING - VARDESKAPANDE
Corem har ett langsiktigt engagemang i bestan-

dets samtliga fastigheter och stravar efter att EORVALTNING - HYRESGASTFOKUS

optimera fastigheternas avkastning och skapa
langsiktiga relationer med vara hyresgéaster och
leverantdrer genom om-, till- eller nybyggnation
samt energibesparingsatgarder.

TRANSAKTION

= TILLVAXT OCH RENODLING
Noggranna afférsanalyser genom-
fors i syfte att identifiera potentiella
tillvaxtmojligheter. Férvarv ar av
intresse om avkastningen ar attrak-
tiv och om synergieffekter uppnas.
Avyttringsmaojligheter uppstar

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

| syfte att skapa en god dialog med hyresgaster
och leverantorer ska Corems fastigheter forvaltas
av egen personal. Korta beslutsvagar och lokal
narvaro pa bolagets marknader prioriteras i syfte

att kunna ge hyresgasterna basta mojliga service.

8A COREM ARSREDOVISNING 2014



VI SKAPAR UTRYMME FOR ATT UTVECKLA DIN AFFAR

Vi ager och utvecklar kluster av fastigheter kring Sveriges stdrsta
stader och logistiska hubbar med narhet till de stora tillfartslederna
- ldgen som ar vardefulla for vara hyresgaster.

Vi dger och forvaltar cirka 1000 000 kvm och kan erbjuda en mangd olika lokalalternativ - allt fran
10 kvm till 20 000 kvm! Vara fastigheter ar anpassningsbara for en mangd olika verksamheter och vi
ar flexibla infor forandring i vara hyresgasters verksamhet. Med vara byggratter kan vi aven erbjuda
skraddarsydda nyproduktioner.

Vijobbar kontinuerligt med att minska energianvandningen och med att anvanda sunda byggnadsma-
terial i vara fastigheter, vilket innebér att vi minskar belastningen pa var miljo och ger lagre driftkost-
nader for oss och darmed lagre hyra for vara hyresgéaster.

Vi har egen personal pa plats for att skota den dagliga driften och servicen
av vara fastigheter. Som hyresgast innebar det att ni lar kdnna vara
forvaltare och fastighetsskétare och vi kan darmed snabbt vara

lyhérda for vara hyresgasters behov.

9A
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GENOM ETT SAMARBETE MELLAN COREM OCH NORDIC REAL ESTATE PARTNERS (NREP) EXPLOATERADES OUTNYTTJAD
MARKAREAL FOR ATT BYGGA POSTEN AB:S NYA TERMINAL | VEDDESTA, JARFALLA. MED 19 000 KVM OCH CIRKA 450
ANSTALLDA AR DETTA POSTENS STORSTA LOGISTIKARBETSPLATS. HALFTEN AV TERMINALENS YTOR BESTAR AV EN
SORTERINGSMASKIN DAR PAKET OCH PALL SORTERAS. DESSA BLIR SEDAN UPPHAMTADE FOR VIDARETRANSPORT AV
LASTBILAR FRAN NAGON AV TERMINALENS CIRKA 170 PORTAR. TERMINALEN TAR EMOT BREV OCH PAKET FRAN HELA
NORRA STOCKHOLMSOMRADET OCH TOGS | FULL DRIFT I SLUTET AV 2013,

10A COREM ARSREDOVISNING 2014




FASTIGHET VEDDESTA 2:90, JARFALLA
LAGER 15890 KVM

KONTOR 3700 KVM
UTHYRNINGSGRAD 100 PROCENT

COREM ARSREDOVISNING 2014 1A







HALLBART FORETAGANDE

ATT ARBETA PA COREM

Corem har under 2014 fortsatt arbetet med att anstalla
egen personal som ska hantera bolagets tekniska och
ekonomiska forvaltning. Syftet med egen personal ar att
genom den vardagliga kontakten dka narheten till vara
hyresgaster. Detta ar Corems viktigaste moten.

EN PLATT ORGANISATION

Corem har en decentraliserad organisation
for att uppna god marknadskannedom och
en nara relation till samtliga intressenter. Vi
har som mal att varje region ska vara tillrack-
ligt stor for en egen effektiv férvaltning och
vi har vid utgangen av 2014 egen férvaltning
i samtliga regioner.

Den operativa verksamheten ar indelad i
fem geografiska regioner; Stockholm, Syd,
Vast, Smaland samt Mélardalen/Norr. Vi har
egna forvaltare, fastighets- och drifttekniker
i samtliga regioner. Coremkoncernen ar
organiserad med sitt huvudkontor i centrala
Stockholm samt platskontor i Satra, Marsta,
Malmo, Géteborg, Jonképing, Orebro och
Hudiksvall. De lokala regionkontoren skoter
driften av fastigheterna och den kontinuer-
liga kontakten med hyresgasterna. Huvud-
kontoret ansvarar for personal, ekonomi,
transaktioner, hyresadministration samt

TRANSAKTION
VAL

FORVALTNING

investerarrelationer och fungerar som
affarsmassigt stod till regionerna och
ledningen.

Antalet anstallda per den 31 december
2014 var 46, med en medelalder pa 44,8 ar.
Den totala andelen kvinnor var 30 procent
och andelen kvinnor pa chefspositioner var
44 procent. Fastighetsbranschen anses tra-
ditionellt vara mansdominerad men vi kan se
att allt fler kvinnor soker sig till branschen.

FORETAGSKULTUR

Vivill att vara medarbetare ska vara stolta
Over att arbeta pa Corem. Vi tillbringar en
stor del av var vakna tid pa arbetsplatsen
och det ar darfor viktigt for oss att skapa

en arbetsmiljé dar personalen trivs och moti-
veras. Corem som arbetsplats karaktariseras
bast som informell och kreativ med hogt i
tak och en stark entreprendrsanda. For att
pa basta satt tillvarata varje medarbetares

REGIONER PLATSKONTOR

SATRA & MARSTA
MALMO

VAST GOTEBORG

SMALAND

JONKOPING

MALARDALEN OREBRO,

HUDIKSVALL

COREM ARSREDOVISNING 2014

VI VILL ATT VARA
MEDARBETARE
SKA VARA STOLTA
OVER ATT ARBETA
PA COREM.

VI TILLBRINGAR

EN STOR DEL AV
VAR VAKNA TID PA
ARBETSPLATSEN
OCH DET AR DAR-
FOR VIKTIGT FOR
OSS ATT SKAPA EN
ARBETSMILJO DAR
PERSONALEN TRIVS
OCH MOTIVERAS.

ALDERSFORDELNING

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

mKvinnor W Mén
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HALLBART FORETAGANDE

FORDELNING ANSTALLDA forutsattningar genomfoérs arliga medarbe-

PER FUNKTION tarsamtal med respektive personalansvarig.
Under samtalen diskuteras mal, maluppfyl-
lelse, kompetensutveckling och utbyte av
Fastighets- idéer for utveckling av bolaget. Dessa samtal
forvaltning 56 %

fungerar som ett verktyg for att utveckla

saval individen som bolaget.

VD, ledning och
stodfunktioner 13 %

Ekonomisk
férvaltning 20 %

Affars-

utveckling 11 % KOMPETENSUTVECKLING

Delaktighet och engagemang éar ledord for
att Corem ska vara en attraktiv arbetsgivare.
Det ar av storsta vikt att medarbetarna ar
FORDELNING ANSTALLDA stimulerade och att de ges méjlighet till ut-
veckling. Kompetensutveckling &r saledes ett
naturligt inslag och det erbjuds kontinuerligt
mojligheter till fordjupning och vidareutbild-
ning. Under aret har utbildningar genomférts
inom bland annat ekonomisystem, hyres-
juridik, arbetsmiljo och ledarskap. Malet

ar att utbildningsarbetet ska ske alltmer
strukturerat och pa sa séatt ge alla en chans
att utvecklas. Internrekrytering ar ett satt
att stimulera kunskapshojning och Corems
anstallda har darmed stor mojlighet att flytta

FORDELNING mellan olika funktioner inom organisationen.
CHEFSBEFATTNINGAR

Man 70 %

Kvinnor 30 %

FOKUS PA HALSA
Corem satter stort varde pa medarbetarnas
Mén 56 % halsa och uppmuntrar ett sunt och friskt
Kvinnor 44 % leverne. All personal far friskvardsbidrag och
gemensamma friskvardsaktiviteter genom-
fors sasom exempelvis Tjejmilen 2014 samt
valgorenhetsloppet Spring for Livet. Corem
stravar efter bade lag personalomsattning
och 1&g sjukfranvaro och hade under 2014 en
genomsnittlig sjukfranvaro pa 1,9 dagar per

” ETT TY D L | GT anstalld. Vi anser att en god balans mellan

arbete och fritid &r en viktig ingrediens i en

H Y R E S G A S T_ framgéangsrik organisation. Corems anstallda

omfattas av en férmanlig sjukvardsforsakring
akerstall bb och kvalificerad vard
FOKUS OCH i skciom Awvon melionet i regsibuncne
halsokontroller ges.
KOMPETENTA

EN TRYGG OCH JAMSTALLD

MEDARBETARE ARBETSPLATS

Malsattningen for Corem &r att skapa en

betsmiljo dar risk for arbetsskador fore-
SKAPAR GODA byggs. Arbetsmilonska unpfyla lagar och
HYRESGAST- Falondane | bolage a1 s som
RELATIONER.” o o oeh e ansal bolaget 0
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kunna forena arbete och foraldraskap.
Corem uppmuntrar bade man och kvinnor att
vara foraldralediga. Vi &r ett bolag dar ingen
medarbetare, hyresgast eller leverantor far
diskrimineras.

VINSTANDELSSTIFTELSE

For att starka personalens delaktighet i
verksamheten, och darmed Corems utveck-
ling, erhaller personalen andelar i Corems
vinstandelsstiftelse. Denna instiftades 2011
och eventuell avsattning baseras pa Corems
resultat, utdelning till aktiedgare och avkast-
ningskrav. For 2014 utgick ingen avsattning.

SPONSRING

Corem lagger stort fokus pa socialt ansvar
mot externa parter. Bolaget ar bland annat
stolt sponsor at Svenska Handbollsforbun-
det, Dam- och Herrsidan samt huvudspon-
sor at Bastadtennis Corem Open; varldens
storsta juniortennistavling utomhus. Corem
ar dven vanforetag till Stockholms Stadsmis-
sion. Sponsring grundas i tanken att skapa
motesplatser och starka var relation med
kunder och medarbetare. Férhoppningsvis
bidrar ocksa sponsringen till utveckling och
framgangar for vara partners. Vi vill med var
sponsring visa ansvar, samhallsengagemang
och skapa stolthet hos vara medarbetare.

UNGA | ARBETSLIVET

Corems ambition ar att utveckla och behalla
talangfulla och dedikerade medarbetare.

| takt med att fastighetsbestandet véxer
skapas nya mojligheter for befintliga och nya
medarbetare. Varje ar erbjuder Corem ett
antal studenter mojlighet till praktikplats for
att ge ungdomar en inblick i sévél bolaget
som branschen. Da bolaget expanderar finns
det ett stort intresse av att traffa nya poten-
tiella medarbetare och under 2015 kommer
ytterligare rekryteringar att genomforas.



HALLBART FORETAGANDE

Det ar en sjalvklarhet for Corem att engagera sig |
samhallets langsiktiga utveckling. En viktig del av vart
samhadllsengagemang ar ett aktivt miljdarbete for att
inom var verksamhet bidra till ett Idngsiktigt hallbart
samhalle.

miljomal och konkreta handlingsplaner utformats

Corem bedriver ett systematiskt miljdarbete dar
for att minska bolagets miljopaverkan.

COREM ARSREDOVISNING 2014 15A



HALLBART FORETAGANDE

FORTSATT FOKUS PA MILJON

Miljdarbete ar en viktig del av vardagen for samtliga med-
arbetare pa Corem. Inom ramen for var karnverksamhet
ska miljdarbetet bidra till effektivare resursanvandning
och ett langsiktigt hallbart samhalle.

Corems 6vergripande miljomal &r att minska
energiforbrukningen med 10 procent per
kvm mellan aren 2013-2017 i jamférbart
bestand. Vid utgdngen av 2014 hade vi en
ackumulerad minskning pa 8 procent; en bra
bit pa vag mot vart mal.

Corem har identifierat betydande miljo-
aspekter inom sex omraden vilka presente-
ras nedan.

HALLBARHETSSTYRNING

Corems miljdarbete utgar fran bolagets
miljopolicy och tydliga évergripande mal.
Sedan 2012 finns en miljoéstyrgrupp vars
syfte ar att samordna, organisera och driva
miljdarbetet framat. Gruppen bestar av
representanter fran organisationens olika
delar och fungerar éaven som stod till dvrig
personal i deras miljdarbete. Miljostyr-
gruppen arbetar arligen fram detaljerade,
uppféliningsbara mal som definieras i en

handlingsplan. Genom denna handlingsplan
kan resultatet av miljdarbetet kontinuerligt
foljas upp och darmed forbattras.

ENERGIFORBRUKNING

Corems storsta miljopaverkan ar bolagets
energiforbrukning. Ett Idpande arbete for att
minska energiférbrukningen pagar genom
modernisering och upprustning av instal-
lationer och styrsystem samt ersattning av
bestandets fa kvarvarande oljepannor fére
ar 2020. | miljostyrgruppens handlingsplan
finns krav pa ett val fungerande energi- och
miljoledningssystem. Corem anvander sig

av ett energiledningssystem, med vilket
energiforbrukningen kan féljas upp och
overvakas. Detta leder i sin tur till att vi tyd-
ligt kan identifiera var energibesparingar bor
genomfdras och hur energibesparingsatgar-
derna i sin tur paverkar forbrukningen. Vart
energiledningssystem har aven utvecklats

EXEMPEL PA GENOMFORDA __
MILJO- OCH ENERGIBESPARINGSATGARDER

FASTIGHET KOMMUN

med en miljémodul for att lattare kunna
identifiera mojligheter att géra miljdbespa-
ringar. Genom miljdmodulen kan Corem nu
analysera total minskad energiférbrukning
och darmed fa ytterligare kontroll ¢ver var
miljopaverkan. Corem fortsatte under 2014
att kdpa miljomarkt el och 100 procent

av Corems paverkningsbara bestand har

el markt "Bra Miljoval EI”. Detta &r Natur-
skyddsforeningens miljomarke, vilken ar den
enda miljomarkning som aven staller stranga
miljdkrav pa produktionen. Utdver miljé- och
energibesparingsprojekt ar energioptime-
ring i befintliga installationer en viktig del i
forvaltningsorganisationens dagliga arbete.
Med ratt kompetens ser vi genom optime-
ringsarbetet snabba resultat sésom minskad
energiforbrukning samt ett forbattrat klimat
for vara hyresgéaster. Under 2014 har Corems
driftgrupp, som bestar av férvaltningsper-
sonal fran vara olika regioner, arbetat vidare

AREA, KVM

ATGARD

ENERGIBESPARING

Damskon 2 STOCKHOLM 4685

Byte av tva luftbehandlingsaggregat som forsorjer bade lager och
kontor med luft. Vi har ocksa atercirkulationsfunktion i aggregaten,
vilket haller varmen i lagret. Vi har &ven anslutit fastigheten till
fiarrvarme.

Marsta 21:42 SIGTUNA 7 316

Byte av tva luftbehandlingsagreggat samt anslutit fastigheten till
figrrvarme. Vi har aven installerat ny datoriserad styr- och reglerut-
rustning vilken ger atkomst till figrrvarme, luftbehandlingsaggregat
samt kyla via internet.

Induktorn 37 STOCKHOLM 6 685

Vi har installerat ett datoriserat styr- och reglersystem for
fiarrvarme och luftbehandlingsaggregat, vilket ger atkomst via
internet samt styrning av belysningen.

Rotorn 1 BORAS 9 769

Installerat en ny datoriserad styr- och reglerutrustning vilket ger
atkomst till fiarrvarme och luftbehandlingsaggregat via internet.
Vi har &ven fatt effektivare styrning med hjalp av CO2- och tem-
peraturgivare i kontor- och lagerlokalerna.

16A
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med att strukturera arbetsprocesserna och
genom erfarenhetsutbyten lyft kompetensen
for att energioptimera Corems fastigheter.

TILLSAMMANS MED VARA HYRESGASTER
Utifran tidigare ars lyckade hyresgastsamar-
beten for att minska energiférbrukning har
konceptet under 2014 16pt vidare. Corem
arbetar aktivt tillsammans med de hyres-
géaster som star for sin egen forbrukning att
hitta lampliga energibesparingsatgarder.
Genom att vara en miljdomedveten hyresvard
kan Corem hjélpa dessa hyresgaster att
forbattra sitt eget miljdarbete. Att samarbeta
med hyresgéasterna for att tillsammans uppna
hallbara l6sningar géllande energibesparingar
och avfallshantering ar en sjalvklarhet.
Corem har under aret genomfort ytterligare
hyresgastsamarbeten med Bilia i Montoéren 1,
2 i Képing samt med Hexatronic i Ostanbrack
1:45, Hudiksvall, i form av webbaserad styr-
och reglerutrustning for kontroll pa distans
via internet.

GREEN BUILDING

Corem ar medlem i Sweden Green Building
Council (SGBC), en organisation som verkar
for att utveckla och paverka miljo- och
hallbarhetsarbetet i branschen. Green

Building ar en certifiering i energibesparing
och energieffektivisering. For att certifiera en
byggnad kravs att energianvandningen re-
ducerats med 25 procent, samt att det finns
ett energiledningssystem. | april 2012 erhéll
Corem miljopriset Green Building Award

for fastigheten Lastkajen 3, Stockholm. Vid
utgangen av 2014 hade Corem fyra fastig-
heter godkanda av SGBC och i borjan av
2015 godkandes ytterligare tva. Ytterligare
tva fastigheter har pagaende certifierings-
arenden.

KOMMUNIKATION OCH TRANSPORT

Corem ska aktivt arbeta med att minska
miljopaverkan fran vara interna lokaler och
transporter, saval som dka personalens
miljdmedvetenhet. Vi arbetar aktivt med var
resepolicy samt rutiner for inkdp av kontors-
material till samtliga regionkontor. En del av
resepolicyn innebar att frémja alternativa
fardsatt och vara Coremcyklar och SL-kort
anvands flitigt. Vi arbetar aven aktivt med att
anvanda intranatet som en kalla for informa-
tion och som kommunikationsverktyg.

MATERIALINKOP
Corem ska stélla relevanta miljokrav vid
inkdp av varor och tjanster samt anvanda

GREEN BUILDING CERTIFIERINGAR
PER DEN 31 DECEMBER 2014

FASTIGHET KOMMUN AREA, KVM STATUS GREEN BUILDING
Lastkajen 3 STOCKHOLM 11652 Godkand av SGBC 2012
Domnarvet 10 STOCKHOLM 3716 Godkand av SGBC 2013
Elektra 23 STOCKHOLM 7058 Godkand av SGBC 2014
Nickeln 2 HALLSTAHAMMAR 1748 Godkand av SGBC 2014
Sicklaon 356:1 NACKA 11427 Godkand av SGBC 2015
Krukskarvan 8 MALMO 5142 Godkand av SGBC 2015
Marsta 21:50 SIGTUNA 4634 Pagar

Hallsatra 3 STOCKHOLM 10 350 Pagar

COREM ARSREDOVISNING 2014

miljovanliga byggnadsmaterial och minimera
forekomsten av miljoskadliga amnen. Vid alla
storre byggnationer tas en miljoplan fram for
att minska projektets paverkan pa miljon. For
projekt dver 5 mkr stalls dven miljokrav pa
byggmaterial enligt BASTAP eller miljévaru-
beddmningen.

FRAMTID

Stora framsteg har under 2014 lagt grunden
for ett fortsatt aktivt miljdarbete. Under 2015
kommer Corem fokusera pa ytterligare mins-
kad energiforbrukning genom Green Building
certifiering, samarbeten med hyresgéaster
samt miljoévanliga fastighetsforvary och
upphandlingar. Driftgruppen kommer aven
jobba vidare med att minska miljépaverkan

i samtliga regioner genom kontinuerliga
moten, erfarenhetsutbyten och energibe-
sparingsprojekt.

YBranschens enda vetenskapligt baserade beddmnings-
system med fri tillganglig information om bygg- och anlagg-
ningsprodukter.

Corem ar medlemi
Sweden Green Building
Council (SGBC),
en organisation som verkar
for att utveckla och paverka

miljo- och hallbarhetsarbetet
i branschen. Green Building ar en
certifiering i energibesparing
och energieffektivisering.
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MARKNADSOVERSIKT

Corems marknader utgdrs av mellersta och sédra Sverige
samt Danmark. Corem ager, forvaltar och utvecklar lager-,
logistik-, industri- och handelsfastigheter.

Corem gor skillnad pa de olika fastighets-
segmenten beroende pa fastighetens huvud-
sakliga anvandning. Lager- och logistikfastig-
heter nyttjas framst for lagring samt lastning
av varor och i handelsfastigheter bedrivs
verksamhet for handel inom lagersegmentet.
| de fastigheter Corem har klassificerat som
industrifastigheter bedrivs lattare och tyngre
produktion. Nedan beskriver vilager- och
logistikmarknaden i Sverige och industriseg-
mentet ska ses som en del av detta.

Marknads- och regionsavsnitten sidorna
19A-21A samt 30A-39A har upprattats till-
sammans med Savills Sweden AB, rédgivare
inom fastighetsbranschen.

Marknadsbeskrivningen och framtidsbe-
démningarna som redovisas i nedanstaende
text &r baserade pa Savills samlade erfaren-
heter och beddmningar av marknaden.

DEN SVENSKA EKONOMIN

Den svenska ekonomin har utvecklats svagare
an forvantat om man jamfor med prognoserna
som presenterades vid ingadngen av 2014.
Den huvudsakliga orsaken &r att vara viktiga
exportmarknader befinner sig i ett svagt
ekonomiskt 18ge, vilket paverkar den svenska
exportindustrin negativt. Saledes kommer
Sverige dven pa kort sikt vara kansligt for
negativa forandringar i den globala ekonomin
och inte minst fran vara viktiga export-
marknader. De drivande faktorerna bakom
tillvaxten under 2014 var den inhemska
konsumtionen samt bostadsinvesteringar.
Tillvaxten under 2015 bér gynnas av det laga
rantelédget och det laga oljepriset, men sanno-
likt s& kommer &ven kommande ars tillvaxt
vara beroende av inhemska faktorer. Trots
det osdkra ekonomiska laget i Sverige och
omvarlden sa forutspar Konjunkturinstitutet
en BNP-tillvaxt om 2,3 procent for 2015 och
31 procent for 2016.

Andra delar av den svenska ekonomin och
indikatorer har utvecklats i en positiv riktning.
De framatblickande indikatorerna sdsom
konjunkturbarometern, samt inkdps- och ex-
portchefsindex har i stort utvecklats positivt
och samtliga ligger inom det positiva tillvaxt-

intervallet. | saval prognoser som barometrar
sa beddms bostadsbyggandet verka positivt
pa tillvaxten. Aven arbetsmarknaden har
aterhamtat sig med en stabil tillvaxt avseende
sysselsattningen, arbetslosheten har fallit
svagt och varslen minskar. Antalet konkurser
har minskat under aret och nyféretagandet
utvecklas i positiv riktning.

Rantelaget och inflation &r tva betydelse-
fulla tal for fastighetsbranschen generellt.
Kapacitetsutnyttjandet ar fortsatt relativt
|&gt och inflationstrycket har varit Iagt under
aret. Den for fastighetsbranschen viktiga
KPI-siffran for oktober landade pa -0,
procent, vilket innebar ingen eller negativ
hyresupprakning for manga hyresavtal. Det
svaga inflationstrycket kombinerat med en
svag tillvaxt i den svenska ekonomin fick
Riksbanken att sanka reporantan till noll i
slutet av aret och réntebanan justerades.
Darmed pekar mycket pa att vi kommer
att se 1dga rantor under hela 2015 och &ven
under bérjan av 2016, da Riksbanken bedéms
paborja rantehojningar.

FASTIGHETSMARKNADEN | SVERIGE
Transaktionsvolymen for 2014 uppgick till
drygt 161 mdkr, vilket var val i niva med aren
som foregick finanskrisen 2008 och var en
okning med 61 procent jamfort med 2013.
Arets sista kvartal var valdigt starkt med

en omsattning om hela 69 mdkr, vilket ar
den hogsta kvartalsnoteringen nagonsin,
undantaget kvartalet d& Vasakronan saldes.
Kvartalsomsattningen om 69 mdkr var en
okning med hela 115 procent jamfort med
motsvarande kvartal féregaende ar. Déarmed
behaller Sverige sin plats som en av Europas
mest likvida fastighetsmarknader rankat
efter omsattning och kommer sannolikt

vara den fjarde storsta marknaden i Europa
matt pa omsattning efter UK, Tyskland och
Frankrike. Inte bara omsattningen har tagit
fart utan dven transaktionstakten, matt som
antal genomférda affarer, har dkat starkt pa
helarsbasis och antalet transaktioner steg
med 26 procent jamfoért med foregaende
ar. Tillgdngen pa kapital pa marknaden &r

COREM ARSREDOVISNING 2014

" TRANSAKTIONS-
VOLYMEN FOR 2014
UPPGICK TILL DRYGT
161 MDKR, VAL I NIVA
MED AREN SOM FO-
REGICK FINANSKRI-
SEN 2008, VILKET
VAR EN OKNING MED
61 PROCENT JAM-
FORT MED 2013

TRANSAKTIONSVOLYM
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18,5 MDKR

UNDER 2014 OMSATTES LAGER-,
LOGISTIK- OCH INDUSTRIFASTIGHETER
TILLETT VARDE OM CIRKA 18,5 MDKR,
MOTSVARANDE CIRKA 11,5 PROCENT AV
DEN TOTALA TRANSAKTIONSVOLYMEN.

TRANSAKTIONSVOLYMEN INOM VART
SEGMENT OKADE MED 5 MDKR VILKET
MOTSVARAR CIRKA 42 PROCENT |
JAMFORELSE MED 2013.

NYPRODUKTION AV LAGER- OCH
LOGISTIKFASTIGHETER
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FARDIGSTALLANDE AV LAGER-
OCH LOGISTIKPROJEKT
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mycket god och det gangna aret har bjudit
pa ett antal borsnoteringar. Obligationsmark-
naden har varit stark, vilket tyder pa ett stort
intresse for alternativa finansieringsformer.
Mojligheterna att erhalla bankfinansiering har
fortsatt att forbattras under aret, vilket talar
for en fortsatt stark transaktionsmarknad.

2008 ars finanskris innebar ett minskat
intresse fran internationella investerare for
fastighetsinvesteringar i Sverige, vilket varit
tydligt de senaste &ren. Under 2014 6kade
dock aktiviteten kraftigt och nordiska och
internationella investerare forvarvade fastig-
heter for strax under 29 mdkr, vilket var mer
an en fordubbling i jamforelse med férega-
ende ar. De delsegment pa fastighetsmark-
naden dar de utlandska koparna har varit
framgangsrika &r framst handel och logistik,
vilka bada &r delsegment som erbjuder hogre
avkastning.

Trots en transaktionsvolym i niva med tidi-
gare rekordnoteringar och ett mycket starkt
fiarde kvartal 2014, har marknaden under
hosten kannetecknats av utbudsbrist i flera
segment. Efterfragan &r betydligt storre &n ut-
budet och en stor del av transaktionsvolymen
2014 utgors av storre strukturaffarer mellan
inhemska fastighetsbolag. Darmed finns stod
for en likvid fastighetsmarknad aven 2015 da
utbudet fortsatter att anpassa sig till efterfra-
gan. Den starka konkurrensen har lett till en
aggressiv prissattning och avkastningskraven
ar pa historiskt sett mycket ldga nivaer inom
ett flertal segment. Det Idga ranteldget och
en god tillgdng pa kapital ger forutsattningar
for attraktiv riskjusterad avkastning i de flesta
delmarknader under 2015.

FASTIGHETSMARKNADEN FOR LAGER- OCH
LOGISTIKFASTIGHETER
Sedan 2000-talets borjan har lager-, logistik-
och industrifastigheter vaxt fram som ett
eget segment pa fastighetsmarknaden, med
ett antal aktérer som fokuserar mer eller
mindre uteslutande pa detta segment. Till-
gangen pa fastigheter inom segmentet har
stigit kraftigt i takt med att egenanvandare
har avyttrat verksamhetsfastigheter i syfte
att frigora kapital till sina kdrnverksamheter.
Detta utbud bed®ms kunna 6ka ytterligare
da Sverige fortfarande &r ett land med en hég
grad av dgande hos egenanvandarna.
Transaktionsvolymen avseende lager-,
logistik-, och industrifastigheter uppgick till
cirka 18,5 mdkr, motsvarande cirka 11,5 procent
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av den totala transaktionsvolymen. Trots att
andelen av den totala volymen minskade
nagot dkade volymen inom segmentet med
ca 5 mdkr eller 42 procent i jamforelse med
2013. Darmed var 2014 ett av de starkare aren
ur transaktionssynpunkt i ett historiskt per-
spektiv. Blandfastigheter dominerade bland
arets affarer, tatt foljt av logistikfastigheter.
Storstadsregionerna har fortsatt att vara de
mest populdra geografiska marknaderna.

HYRESMARKNADEN
Hyressattningsprincipen for lager-, logistik-,
och industrifastigheter kan nagot férenklat
sdgas vara styrd av tva olika principer - en
hyressattningsprincip for nyproducerade
fastigheter och en annan utbud- och efterfra-
gebaserad princip for befintliga fastigheter.

| det forsta fallet bestédms hyran av pro-
duktionskostnaden for fastigheten, dar kost-
naden aven inkluderar kostnaden fér mark
samt tackning for exploatdrens vinstkrav.
Viktiga faktorer som paverkar hyran i dessa
fall &r bland annat anldggningens tekniska
komplexitet, avtalstid och markkostnader.
Med undantag for Stockholm och Géteborg
ar nyproduktionshyran relativt jamn oavsett
det geografiska laget, da flertalet kommuner
har god tillgang till mark lamplig for exploa-
tering.

Finanskrisen 2008 ledde till en forsva-
gad efterfragan pa nyproducerade lokaler,
vilket ledde till en 1ag produktion under
2010. Behovet av moderna lokaler ar dock
stort och efterfragan tog snabbt fart och
produktionstakten har varit hog sedan 2011,
Produktionen sjonk marginellt under 2014
till cirka 280 000 kvm att jamfoéra med cirka
315000 kvm 2013. Intresset for nya lokaler ar
dock starkt och redan nu beddms mer an
480 000 kvm fardigstallas under 2015 och
strax under 100 000 kvm 2016. Den korta
produktionstiden innebar dock att 2015
kommer att bli nagot hdgre och sannolikt
kommer produktion 2016 vara vasentligt
hogre an 100 000 kvm.

Hyresnivaerna i befintliga fastigheter
bestams av utbud och efterfragan och
varierar kraftigt mellan olika orter. Orter
dar man har ett ¢verutbud i form av stora
vakanser har ofta laga marknadshyresnivaer,
dar marknadshyran vasentligt kan understiga
nyproduktionshyran. Det omvanda ar mer
ovanligt, dvs dar marknadshyrorna éverstiger
nyproduktionshyran. Det sistndmnda sker
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nastan uteslutande i storstadernas citynara
l&gen, dar byggbar mark saknas och det rader
en generell brist pa moderna och &ndamal-
senliga lokaler.

DIREKTAVKASTNINGSKRAV
Direktavkastningskravet ar ett centralt
nyckeltal inom fastighetsbranschen och &r ett
avkastningsmatt som mats som en fastighets
normaliserade driftnetto (intakter minus kost-

FASTIGHETSBESTAND

nader) i forhallande till marknadsvéardet.
Spridningen i avkastningskrav avseen-
de lager-, logistik- och industrifastigheter
mellan de basta objekten och sémre objekt ar
storre i relation till andra segment. Under det
gangna aret har vi noterat transaktioner dar
direktavkastningskraven har varierat mellan
6,25 procent som lagst upp till strax under 10
procent. De lagsta direktavkastningskraven
som noterats under aret ligger i spannet

6,25-7 procent och avser moderna logistik-
fastigheter med langa hyresavtal. For andra
fastigheter inom segmentet ar avkastnings-
kraven generellt sett hogre. Utbudsbristen
kan daremot innebdra att avkastningskraven
sannolikt kommer att sjunka under 2015 for
saval de basta som for sekundéara objekt.

AKTORER | VART SEGMENT

Segmentet for lager,

logistik och latt industri har
inte ndgon dominerande
investerare, darmed ar
ocksa agandet valdigt spritt.
Corems konkurrenter bestar
av flertalet olika investerar-
kategorier men vara huvud-
sakliga konkurrenter finns
dock bland de bdrsnoterade
fastighetsbolagen.

Corem har en hdg specialiseringsgrad vad
géller fastighetstyp och bestandet har en
geografisk koncentration till omradena
kring Stockholm, Malmd, Goéteborg och
Jonkodping. Borsnoterade bolag som delvis
investerar i samma segment som Corem
ar Catena, Castellum, Fastpartner, Klovern,
Tribona, Sagax och Wihlborgs Fastigheter.

CATENA

Catena &r ett fastighetsbolag som fokuserar
pa logistikfastigheter i attraktiva lagen samt
projektutveckling av bostader, kontor och
kommersiella lokaler. Fastighetsbestandet ar
till storsta delen beldget i sodra Sverige, fran
Orebro till Malmé.

CASTELLUM

Castellum ar ett fastighetsbolag vars
bestand bestar av kommersiella lokaler

vilka &gs och forvaltas av sex heldgda
dotterbolag. Castellums bestand &r uppdelat
i fem regioner: Storgéteborg, Oresunds-
omradet, Storstockholm, Malardalen och
Ostra Gotaland.

FASTPARTNER

Fastpartner ar ett fastighetsbolag med
fokus pa kommersiella fastigheter vilka
framforallt finns i Stockholmsregionen
och Malmé.

KLOVERN

Kldvern ar ett fastighetsbolag med kom-
mersiella fastigheter som inriktning med
affarsenheter indelade i fyra regioner;
Syd, Ost, Stockholm och Mellan/Norr.

TRIBONA

Tribona ar ett fastighetsbolag som ar
specialiserade pa moderna och strategiskt
beldgna logistikfastigheter i Sverige och
Danmark. Fastighetsbestandet finns i storre
orter inom den nordiska triangeln som
Stockholm, Goteborg, Helsingborg och
Malm® men ocksa i regionerna Norrkdping,
Linkoping, Orebro och langs stoérre delen av
norrlandskusten.
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SAGAX

Sagax ar ett fastighetsbolag som framst
investerar i kommersiella fastigheter inom
segmentet lager och latt industri. Mark-
nadsomrade Stockholm, Ovriga Sverige,
Helsingfors, Ovriga Finland samt Ovriga
Marknadsomraden.

WIHLBORGS FASTIGHETER

Wihlborgs Fastigheter ar ett fastighetsbolag
med fokus pa kommersiella fastigheter i
Oresundsregionen. Best&ndet ar belaget i
Malmo, Helsingborg, Lund samt K&épenhamn.
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FASTIGHETSBESTAND

Corems fastighetsbestand
bestod per den 31 decem-
ber 2014 av 131 fastigheter
med en total uthyrbar area
om 982 895 kvm och ett
fastighetsvarde om 7 259
mKr.

Corems fastighetsbestand ar fordelat pa
fem regioner; Stockholm, Syd, Véast, Smaland
samt Malardalen/Norr. Corems geografiska
regioner kan alla betraktas som attraktiva for
bolagets segment med goda forutsattningar
for en positiv utveckling. Bestandet bestar
till 70 procent av lager- och industriloka-

ler. Samtliga regioner har ett tillhérande
platskontor med egen forvaltning. Region
Stockholm delas in i forvaltningsomradena
Stockholm Syd, Stockholm Norr och Stock-
holm Mitt.

Baserat pa marknadsvéarderingar uppgick
fastigheternas verkliga varde till 7 259 mkr
(6 380), vilket ar en 6kning om 13,8 procent
sedan den 31 december 2013. Okningen av
fastighetsvardet beror framst pa nettoinves-
teringar om 724 mkr samt orealiserade var-
deforandringar om 138 mkr framst till foljd
av sankta avkastningskrav och uppvardering
av befintliga byggratter.

Bestandets ekonomiska uthyrningsgrad
uppgick till 92 procent. Fastighetsbestan-
dets totala hyresvarde uppgick till 683 mkr.
Corems kontrakterade hyresintakter pa
arsbasis uppgick till 626 mkr.

FORANDRING VERKLIGT VARDE, ANTAL FASTIGHETER SAMT

UTHYRBAR AREA

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

Region
Mélardalen/Norr 15 %

Region
Méalardalen/Norr 14 %

Region
Stockholm 42 %

Region
Smaland 11 %

Region
Smaland 10 %

Region Vast 18 % Region Vast 17 %

Region Syd 16 %

FORDELNING PER GEOGRAFISKT OMRADE

HYRESVARDE

Region
Stockholm 42 %

Region Syd 15 %

FASTIGHETSTYP AREA

Ovrigt 5%

Handel 7 %
N

Kontor 18 %

Industri 22 %

Lager 48 %

Intdkter, mkr Kostnader, mkr Driftsoverskott, mkr Overskottsgrad, %
2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013
Resultat per geografiskt omrade jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Stockholm 264 228 -68 -72 196 156 74 69
Syd 81 70 -19 -16 62 54 77 77
Véast 106 91 -16 -16 90 75 85 82
Smaland 61 58 =21 -23 40 35 65 60
Malardalen/Norr 109 109 -17 -17 92 92 84 85
Totalt 621 556 -141 -144 480 412 77 74
Ekonomisk
Verkligt varde, mkr Uthyrbar area, kvm Hyresvédrde, mkr uthyrningsgrad, %
2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013
Nyckeltal per geografiskt omrade 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec
Stockholm 3069 2795 294 694 281533 285 273 94 95
Syd 1179 877 155934 120785 100 79 99 96
Véast 1294 953 173 050 150006 14 94 95 95
Smaland 740 760 146 591 151122 79 84 75 67
Maélardalen/Norr 977 995 212 626 213 116 105 110 87 97
Totalt 7 259 6380 | 982895 916 562 683 640 92 92
FORDELNING AV UTHYRBAR AREA PER LOKALTYP OCH GEOGRAFISKT OMRADE
(for fastighetsforteckning, se sid 42A-47A samt www.corem.se)
Industri Lager Kontor Handel Ovrigt
2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013
Uthyrbar area, kvm 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec
Stockholm 28264 28 264 153367 143508 87110 83808 15 287 15287 10 666 10 666
Syd 8430 8430 91 15 57 640 18 289 16 615 26 265 26 265 11835 11835
Vast 42692 44142 103 370 76 529 18 414 18 056 6099 6 465 2 475 4814
Smaland 17 769 17 769 93969 96 292 18763 18 980 5201 5706 10 889 12 375
Malardalen/Norr 115 661 115 661 33163 33653 40250 40250 13179 13179 10 373 10 373
Totalt 212 816 214266 | 474984 407 622 182 826 177 709 66 031 66 902 46 238 50 063
Andel, % 22 23 48 45 18 19 7 7 5 6
FORDELNING AV FASTIGHETER, VAKANSER OCH INTAKTER PER GEOGRAFISKT OMRADE
Antal fastigheter, st Vakans, kvm Intdkter”, mkr
2014 2013 2014 2013 2014 2013
31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec
Stockholm 53 52 22215 21585 269 258
Syd 21 19 2521 5380 98 76
Vst 17 19 14 840 12167 108 89
Smaland 22 24 48 924 63873 59 56
Malardalen/Norr 18 18 34 791 921 92 106
Totalt 131 132 123 291 12 216 626 585

U Avser intékter pa arsbasis per den 31 december 2014 respektive 31 december 2013

COREM ARSREDOVISNING 2014

23A



FASTIGHETSBESTAND

TRANSAKTIONER

Corems forvarv gors med
avsikten att langsiktigt 4ga,
forvalta och foradla fastig-
heterna.

Corem har under 2014 arbetat vidare med
att utdka bestandet genom forvéarv av sju
fastigheter, varav en tomtratt, om 86 062
kvm och ett fastighetsvarde om 723 mkr.
Samtliga av arets foérvarv och avyttringar
av fastigheter ligger i linje med bolagets
strategi for forvarv och renodling.

Under perioden har atta fastigheter av-
yttrats som ett led i Corems renodlingsstra-
tegi. Avyttringarna uppgick till 98 mkr med
en uthyrningsbar area om 16 914 kvm. Med
dessa avyttringar ldamnade Corem orterna
Trollhattan och Vanersborg.

FORVARV UNDER ARET

Under aret genomfdrde vi ytterligare férvarv
i Larsfrids Industriomrade i Halmstad,
Region Syd, genom forvarv av fastigheten
Frasaren 4. | omradet har vi pa mindre &n tva
ar gatt fran O till 50 000 kvm i uthyrbar area.
Halmstads geografiska placering vid E6an
utgor ett attraktivt logistiskt lage och vi ar
nu en betydande aktor i omradet. Region
Syd har dven utdkats med forvarv av Kumle-

FASTIGHETSFORVARV
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husvej 1A; en nyuppford logistikanlaggning
i Roskilde Danmark, i vilken DSV tecknat ett
10-arigt hyresavtal som omfattar hela fastig-
heten. Corem har under en 1ang tid tittat pa
och utvarderat ett flertal potentiella affarer i
Danmark for att starka var narvaro i Oresund
och genom detta foérvarv dubblerade vi var
befintliga portfolj i Kbpenhamnsregionen. |
december 2014 avtalades aven om forvarv
av en fastighet i Greve, strax utanfor Kopen-
hamn. Vi arbetar aktivt med potentiella for-
varvs- och utvecklingsmojligheter i Region
Syd och har god kapacitet for att oka vart
befintliga férvaltningsbestand i regionen.

I april 2014 tilltradde Corem fastighe-
ten Brata 2:150 i MéInlycke Logistikpark i
Harryda kommun, Region Vast. | december
forvarvades ytterligare en modern lagerfast-
ighet i Harryda Kommun; Haltsas 1:17. Efter
arets forvarv har vi nu totalt tva fastigheter
i MoInlycke Logistikpark samt en fastighet
norr om riksvag 40 i direkt anslutning till
det nya Barhultsmotet. Fastigheterna har
ett totalt marknadsvarde om cirka 460 mkr
och en uthyrbar area om 44 800 kvm. Laget
mellan Goteborg City och Landvetter ar just
nu ett av de mest intressanta och expansiva
omradena for lager/logistik i regionen. Vi ser
potentialen i den fortsatta utvecklingen av
Barhults Foretagspark och genom dessa for-
varv forstarker vi var position i ndromradet.

TRANSAKTIONER 2014
FORVARVAT 1 JANUARI - 31 DECEMBER

Region Vast har aven forstarkts genom
forvarv av en fastighet, Backa 22:17, i Hisings
Backa, Goteborg. | och med forvarvet har
Corem vid arets utgang cirka 42 700 kvm
uthyrbar area i Hisings Backa. Detta forvary,
med narhet till EGan och dvrigt bestand i
Backadalens industriomrade, passar valin i
Corems strategi att skapa kluster.

Corem forvarvade under aret fastigheten
Rosersberg 11:82 i Rosersberg, Region Stock-
holm belédgen i nara anslutning till E4an.
Corem &r sedan tidigare en etablerad aktor i
Arlandastad och Mérsta och vi har lange foljt

den intressanta utvecklingen i Rosersberg.
Genom detta forvarv blir vi verksamma
pa ytterligare en intressant delmarknad i
Sigtuna kommun. | juni 2014 forvarvade
Corem tomtratten till fastigheten Lillsatra 1,
Region Stockholm. Fastigheten ar beldgen
mellan tva av Corems befintliga fastigheter i
Sétra, Stockholm. Bada forvarven utgér bra
komplement till de samlade bestand viidag
har i Stockholm Norr- och Séderort.

Under aret passerade vi 1 mdkr i fastig-
hetsvarde i Region Syd samt i Region Vast
och i Region Stockholm passerade vi under

2014 3 mdkr i fastighetsvarde.

Fastighets- Uthyrbar area, Fastighets-
Kvartal Fastighet Kommun kategori kvm varde, mkr
2 Brata 2:150 Harryda Lager 16 818 181
2 Rosersberg 11:82  Sigtuna Lager 9132 102
2 Backa 22:17 Goteborg Lager 8574 66
2 Lillsatra 1 Stockholm Lager 7m 38
4 Frasaren 4 Halmstad Lager ne27 49
4 Haltsas 1:17 Harryda Lager 9278 92
4 Kumlehusvej 1A Roskilde Lager 23522 195
Totalt forvarvat 2014 86 062 723
AVYTTRAT 1JANUARI - 31 DECEMBER

Fastighets- Uthyrbar area, Fastighets-
Kvartal Fastighet Kommun kategori kvm varde, mkr
2 Frej 3, 4 Vénersborg Ovrigt 2978 8
2 Trucken 4, 6,7 Trollhattan Kontor 6 323 n
3 Mattbandet 10 Taby Lager 3082 38
4 Arkadien 4 Jonképing Ovrigt 2208 33
4 Budkaveln 17 Jonkoping Lager 2323 8
Totalt avyttrat 2014 16 914 98

COREM ARSREDOVISNING 2014
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PROJEKTUTVECKLING

Projekt- och fastighets-
utveckling ar en viktig del

| Corems arbete att vidare-
utveckla fastighetsbestandet
och mota hyresgasternas
efterfragan.

Corems projektorganisation arbetade

under 2014 aktivt med att analysera samt
vidareutveckla befintligt bestand utifran
den aktuella hyresmarknaden. Malet &r att
samtliga projekt ska ha en positiv inverkan
pa fastighetsvardet samt en attraktiv avkast-
ning pa eget kapital. Projektorganisationen
fungerar dven som ett stod till forvaltningen
i deras arbete med kostnadsbeddmningar
vid anpassningsatgarder samt vid budgetar-
bete. Under 2014 har Corem genomfort ett
flertal hyresgastanpassningar, ombyggna-
tioner och energibesparingsatgarder till ett
varde av 99 mkr. Dessa genererar mervarde
for bolaget i form av foradlade lokaler,

lagre driftkostnader och nojda hyresgaster.
Genom foradlingen minskar vakanserna och
hyresvardet hojs.

Malsattningen &r att attrahera hyresgaster
till de fastigheter som kan foéradlas utifran
deras behov och att teckna langa hyresavtal.
Flertalet av Corems projekt &r av forhallandevis
begransad storlek. Endast cirka 10 procent
av de antal projekt som pagatt under aret
hade en ber&knad investering pa éver 2,5 mkr.

BYGGRATTER, NYPRODUKTION

BYGGRATTER
Att utveckla egna fastighetsprojekt fran
ramark kan ofta ge en béattre avkastning
an att kopa fardiga, uthyrda fastigheter.
Det &r dock en komplex process som
kraver kunskaper om detaljplaneprocessen,
projektering, byggnation samt uthyrning
av de nyuppforda lokalerna. Inom Corem
finns denna kunskap representerad, vilket
resulterade i uppférandet av Corems forsta
Greenfield-fastighet i egen regi under 2013.
Fler intressanta utvecklingsprojekt finns
i fastighetsbestandet och narmast till hands
ar exploateringsmojligheterna pa fastighe-
ter i Sigtuna, Boras samt Goteborg. Enbart
pa dessa fastigheter beddms upp till
65 500 kvm lokalyta kunna skapas. Pa delar
av byggratter i Sigtuna togs drygt 5 500
kvm i ansprak 2013. De aterstaende 25 000
kvm anses mycket attraktiva da Arlanda-
stad och Rosersberg haller pa att utvecklas
till Norra Stockholms logistiknav, mycket
tack vare sin narhet till storstadsregionen
och Arlanda. Fastigheten i Hisings Backa,
Goteborg, kommer med det blivande bygget
av Marieholmstunneln att fa ett utmarkt
kommunikationslage och mojlighet ges
dérmed att producera allt fran handels-
kvarter till logistikanlaggningar och lager
med tillhérande kontor.

Region Kommun Lokaltyp kvm, byggratt

Stockholm

Marsta 157 Sigtuna Lager/logistik/industri 25000

Lastkajen 3 Stockholm Lager 1000

Syd

Sadelgjorden 1 Malmo Lager/logistik/industri 2000

Bredskar 1 Malmé Lager/logistik/industri 1500

Vast

Backa 96:2 Goteborg Lager/logistik/industri 17 000

Backa 22:17 Goteborg Lager/logistik/industri 3500

Skruven 3 Boras Lager/logsitik/industri 20 000

Smaland

Grevaryd 1:64 Vaxjo Lager/logistik/industri 30 000

Malardalen/Norr

Stalet 3 Norrkdping Lager/logistik/industri 10 000
110 000

COREM ARSREDOVISNING 2014
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KVM | BYGGRATTER.

" COREMS FASTIG-
HETSBESTAND GER
PA MANGA SATT
MOJLIGHETER TILL
OMBYGGNATION,
NYBYGGNATION
SAMT OPTIMERING. "
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MARKNADSVARDERING

2014 blev ett rekordar

pa den svenska fastighets-
marknaden. Den tilltagande
aktiviteten var tydlig redan
i borjan av aret och
accelererade rejalt under
sista kvartalet.

7 259

MKR AR MARKNADSVARDET PA COREMS
FASTIGHETSPORTFOLJ.

AVEN UNDER 2014
AR DET FRAMFOR
ALLT GENOM
FORVARV, SOM DET
SAMLADE FASTIG-
HETSVARDET HAR
OKAT.”

26A

Bara under sista kvartalet dubblerades
omsattningen jamfort med aret innan och
fastigheter for rekordvolymen 69 mdkr
omsattes. Aven den samlade volymen for
helaret om cirka 160 mdkr var en rekordno-
tering och t o m nadgot hogre &n den tidigare
rekordomsattningen fran 2008. Svenska
aktorer dominerar fortfarande marknaden,
men intresset fran utlandet har ékat och syns
aven i gjorda affarer. Fortsatt &r bostader och
kontor de fastighetsslag som star fér den
storsta delen av omsatt volym, men dven i
det av Corem prioriterade segmentet lager-
och logistikfastigheter &r efterfragan stark
och omsattningsdkningen var i paritet med
marknaden som helhet. Tendensen med
sankta avkastningskrav som kunde noteras
i slutet av 2013, blev successivt en realitet
under fjolaret. For lager- och logistikfast-
igheter i ldgen som Corem efterfragar ar
vardeutvecklingen generellt mindre volatil,
men aven har marks en storre konkurrens
och avkastningskraven ar lagre. En storre
efterfragan, i kombination med légre avkast-
ningskrav pa centralt beldagna fastigheter har
aven oOkat intresset for mer perifera lagen.
Under 2014 var avkastningskraven nagot
lagre for Corems samlade fastighetsport-
folj. Aven under fioldret har Corem fortsatt
att renodla fastighetsportfoljen, genom
att avyttra pa icke prioriterade orter och
fastighetsslag som inte passar in. Som en
folid av genomforda forvarv och avyttringar,
i kombination med lagre avkastningskrav i
marknaden, ar det genomsnittliga avkast-
ningskravet sankt. Lagre avkastningskrav,
uppvardering av byggratter och vardehojan-
de investeringar har haft en vardehojande
effekt pa fastighetsbestandet. Den ihallande
|dga inflationstakten och vakanser under
aret har haft en motsatt negativ effekt pa
Corems fastighetsvarden. Sammantaget
innebar det en forsiktigt positiv vardefor-
andring under &ret. En fortsatt god tillgang
pa kapital i kombination med l&ga réntor gor
att vi lar se fortsatt sénkta avkastningskrav
pa marknaden under 20715.

VARDERINGSMETOD

Samtliga Corems fastigheter varderas varje
kvartal, varav ett urval varderas externt. Co-
rem inhamtar kontinuerligt marknadsinfor-
mation fran externa varderingsinstitut, som
stod for den interna varderingsprocessen.
Under den senaste tolvmanadersperioden
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har fastigheter motsvarande cirka 38 procent
externvarderats av olika varderingsinstitut.
Under aret har Savills Sweden AB, DTZ,
Bryggan fastighetsekonomi och Newsec
Advice AB anlitats. Corem har till varderar-
na lamnat information om befintliga samt
nytecknade hyresavtal, I6pande drift- och
underhallskostnader samt bedémda investe-
ringar utifran underhallsplaner och bedémda
framtida vakanser. Forandringar under
perioden i det icke observerbara indata som
tillampas vid varderingar analyseras vid varje
bokslutstillfalle av foretagsledningen mot in-
ternt tillgénglig information, information fran
genomforda/planerade transaktioner samt
information fran de externa varderarna.
Samtliga varderingar grundar sig pa
en kassaflddesanalys, innebarande att
fastigheternas varde baseras pa nuvéardet av
prognostiserade kassafloden jamte restvarde
under kalkylperioden. I normalfallet har en
tioarig kalkylperiod anvants, men da Corem
innehar ett antal fastigheter med langa
hyresavtal, som har en avtalslangd 6versti-
gande tio ar, har kalkylperioden i férekom-
mande fall anpassats till detta. Antagandet
avseende de framtida kassaflédena gors
utifran analys av:
» Nuvarande och historiska hyror samt
kostnader
* Marknadens/naromradets framtida utveck-
ling
« Fastigheternas forutsattningar och position
i respektive marknadssegment
« Befintliga géllande hyresavtalsvillkor
» Marknadsmassiga hyresvillkor vid avtals-
tidens slut
« Drift- och underhallskostnader i likartade
fastigheter i jamforelse med dem i den
aktuella fastigheten

For de fastigheter dar det finns outnyttjade
byggratter och tomtmark varderas dessa
utifran ortsprismetoden och/eller utifran
konkreta bud. Det samlade vardet av
byggratter utgor cirka 1 procent av det totala
marknadsvardet for fastighetsbestandet.
Corems samtliga forvaltningsfastigheter

har varderats enligt varderingsniva 3. Det
har inte férekommit nagon forflyttning av
fastigheter mellan olika varderingsnivaer.
Varderingen har beaktat basta och maximala
anvandning av fastigheterna.
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KALKYLRANTA

Utifran analysen resulterande driftnetton
under kalkylperioden och ett restvarde vid
kalkylperiodens slut, har sedan diskonterats
med beddmd kalkylranta. Den beddémda
kalkylrantan skall motsvara ett nominellt
avkastningskrav pa totalt kapital. Kalkyl-
rantan ar anpassad individuellt for varje
fastighet och ligger i intervallet 5,25 till 12,5
procent. Vid varderingen av Corems sam-
lade fastighetsportfolj, avviker den vagda
genomsnittliga kalkylrantan for nuvardebe-
rakning av driftnettona valdigt lite jamfort

med motsvarande kalkylranta for restvardet.

Avrundat uppgar den vagda genomsnittliga
kalkylrantan for diskontering av kassafléden
till cirka 9,2 procent och for restvarde till
cirka 9,4 procent.

RESTVARDE OCH DIREKTAVKASTNING
Restvardet framraknas sasom tomtrattens/
fastighetens marknadsvarde vid kalkylperio-
dens slut och har sin grund i det prognosti-
serade driftnettot forsta aret efter kalkylpe-

DIREKTAVKASTNING OCH KALKYLRANTA

riodens slut. Det prognostiserade driftnettot
evighetskapitaliseras med ett for tomtratten/
fastigheten individuellt direktavkastningskrav,
for att berdkna restvardet. Det vagda genom-
snittliga direktavkastningskravet vid kalkylpe-
riodens slut uppgar till cirka 7.4 procent.

De vardepaverkande parametrar som
anvands i varderingen motsvarar varde-
ringsinstitutens tolkning av hur investerare
och andra aktorer pad marknaden resonerar
och verkar. Varderingsforfarandet for det
svenska fastighetsbestandet, med tillho-
rande underlagsinsamling och bearbetning
foljer anvisningar till SFI (Svenskt Fastighets-
index). | Danmark har varderingsforfarandet
foljt de normer som galler for medlemmar
av RICS (the Royal Institution of Chartered
Surveyors).

FéSTIGH_[ET?_BESTANDETS
VARDEFORANDRING

31 december 2014 uppgick det samlade
marknadsvardet pa Corems fastighetsport-
folj till 7 259 mkr (6 380). Aven under 2014

Kalkylrdnta (nom)

Direktavkastningskrav Driftnetto och

(nom), % Restvérde, % investering, %
lag hég lag hég lag hég
Stockholm 6,50 8,00 8,50 10,00 5,25 10,90
Syd 6,50 8,25 8,50 9,90 8,50 9,90
Vst 7,00 9,00 9,00 11,00 8,90 11,00
Smaland 7,25 9,50 9,40 11,50 9,40 1,50
Mélardalen/Norr 725 10,50 9,25 12,50 9,00 12,50

Vagt genomsnitt 7,40 9,40 9,20

KANSLIGHETSANALYS

Mkr

Forandring direktavkastningskrav, %-enheter
-0,5

+/-0

0,5

VARDERINGSANTAGANDEN
Virdetidpunkt 31 december 2014

Inflationsantagande, % 2,00
Kalkylperiod, ar 10-20
Direktavkastning, % 6,50-10,50
Kalkylranta, % 5,25-12,50

Langsiktig vakans, %
Hyresantagande
Drift- och underhallskostnader

Forandring driftnetto, %

-5,0 +/-0 5,0
135 525 915
-365 0 365
-800 -460 -120

ar det framfor allt genom forvary, som det
samlade fastighetsvardet har dékat under
aret. Vardefoérandringen for det ursprungliga
bestandet och under aret forvarvade fastig-
heter, uppgick totalt till 138 mkr. Den fortsatt
ldga inflationstakten har haft en negativ var-
depaverkan, da den for fastighetsbranschen
viktiga indexupprakningen aven for 2014
uteblev. Detta har framfor allt motverkats av
sankta avkastningskrav, vardehdjande inves-
teringar och uppvardering av byggratter i
befintligt bestand. Sammantaget har det ge-
nererat en forsiktig vardehodjning. | Corems
bestand &r avkastningskraven nagot sankta
pa arsbasis. Fortsatt renodling av fastighets-
portfoljen under aret har sankt avkastnings-
kravet, da fastigheter pa marknader med
hogre avkastningskrav har avyttrats och
istallet fastigheter pa prioriterade marknader
har forvarvats. Under aret har totalt 99 mkr
investerats i ny-, till- och ombyggnationer.

VERKLIGT VARDE PER REGION DEN 31 DECEMBER 2014

Huvudsakligen 5-10
Befintlig hyra och marknadshyra
Individuellt anpassat utifran utfall for respektive fastighet och varderingsinstitutets erfarenhet av likartade objekt

COREM ARSREDOVISNING 2014

Region Vdrde, mkr  Andel, %
Stockholm 3069 42
Syd 1179 16
Vast 1294 18
Smaland 740 10
Malardalen/Norr 977 14
Totalt 7 259 100
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FASTIGHETSBESTAND

HYRESGASTRELATIONER
OCH AVTALSSTRUKTUR

Corems kontrakterade hyres-
intakter pa arsbasis uppgick
per den 31 december 2014
till 626 mkr, vilket ar en
dkning pa cirka 7 procent.
Hyresvardet uppgick till 683
mkr och nettouthyrningen
till 3,5 mkr.

HYRESVARDETS OCH
HYRESINTAKTERNAS UTVECKLING

Mkr
700

600

500

400

300

200

100

2010 201 2012 2013 2014

Som ett resultat av fastighetsbestandets
sammansattning varierar de enskilda hyres-
gasternas behov och dnskemal. | syfte att
skapa en god och langsiktig dialog med hy-
resgasterna forvaltas vara fastigheter av egen
forvaltningspersonal. Korta beslutsvagar och
lokal narvaro pa bolagets delmarknader prio-
riteras i syfte att kunna ge Corems hyresgas-
ter basta mojliga service. Genom att fokusera
pa ett geografiskt koncentrerat bestand i vara
utvalda regioner ges hyresgasterna mojlighet
att utvecklas och véxa inom Corems bestand.

STORSTA HYRESGASTER

Bilia ar Corems enskilt storsta hyresgast

och hyr industri-, lager- och kontorslokaler i
Region Stockholm, Region Syd, Region Vast
och Region Mélardalen/Norr. Bilia, Ericsson
och ELFA star for 10, 7 respektive 5 procent
av Corems totala hyresintakter. Bilia har
sammanlagt 13 hyresavtal med en genom-
snittlig aterstaende kontraktslangd om 8,6 ar.
Sammanlagt har Ericsson tre hyresavtal med
en genomsnittlig dterstaende kontraktslangd
om 4,3 ar. ELFA har ett hyresavtal med en
aterstdende kontraktslangd om 3,5 ar.

UTHYRNINGSARBETET 2014

Corem hade, per den 31 december 2014, 635
lokalhyresavtal, varav det storsta avtalet
stod for 5 procent av hyresintékterna pa

arshasis. Under 2014 tecknade Corem totalt
139 hyresavtal, varav 46 procent avsag
befintliga hyresgaster och 54 procent avsag
nya hyresgaster.

Flertalet betydande uthyrningar har
skett under aret. | fastigheten Grevaryd 1:64,
Vaxjo, valkomnar vi nya hyresgasten e-han-
delsféretaget Furniturebox, vilka tecknat
avtal om cirka 19 000 kvm. | fastigheten
Kobbegarden 155:2 har MM Sports tecknat
avtal om cirka 5 900 kvm och vi kan med
dessa uthyrningar se en okad efterfragan pa
vara fastighetstyper i och med den starkt
6kande e-handeln. Aven i fastigheten Ost-
anbrack 1:45, Hudiksvall, har vi genomfort
mycket lyckade uthyrningar om ytterligare
14 900 kvm till Hexatronic. Det nytecknade
avtalet omfattar nu totalt 32 200 kvm och
l6per pa 8 ar. | Stockholm hade befintliga
hyresgasten Webhallen vaxt ur sina lokaler
och tecknade ett nytt hyresavtal om 6 500
kvm i fastigheten Ringparmen 1, Sollentuna.
Webhallen kunde darmed dubbla sin lager-
kapacitet och vi ar mycket néjda med att vi
genom egen personal pa plats kunde vara
lyhérda och flexibla infor vara hyresgasters
forandrade behov. Under aret omférhandla-
des aven samtliga hyresavtal med Ericsson
och omfattar cirka 73 000 kvm med ett
sammanlagt kontraktsvarde om 200 mkr.

KONTRAKTERADE HYRESINTAKTER PER 31 DECEMBER 2014

B Hyresvarde Avtalsstorlek, Mkr Antal avtal  Uthyrbar area, kvm  Hyresintékt, Mkr Andel, %
I Hyresintakt >3,0 46 486378 352 56
2,0-3,0 24 78 688 58 9
ORI | 1020 G ©
0,5-1,0 72 70 304 51 8
Hyresgast Region Andel, % <0,5 430 104 895 71 n
Bilia Malardalen/Norr, 10 i 635 859166 622 99
Stockholm, Syd, Vast Bostader 7 438 0 0
Ericsson Malardalen/Norr, Vast 7 Parkering 194 - 4 !
ELFA Stockholm 5 Totalt 836 859 604 626 100
Posten Stockholm 3 N .
NKT Cables Malardalen/Norr 3 LOPTIDER FOR COREMS HYRESAVTAL PER 31 DECEMBER 2014
DSV Syd 2 Ar Antal avtal Uthyrbar area, kvm  Hyresintdkt, Mkr Andel, %
Hexatronic Malardalen/Norr 2 -2015 188 121935 78 12
Scandinavia 2016 159 91624 7 i
'”tl’fmst'o'l o , | 207 132 116 641 86 14
netla Enge ockhoim 2018 63 100 321 81 13
ska Skolan
- 2019~ 93 428 645 306 49
Grolls Vast 1
— 635 859 166 622 99
Pilkington Smaland, Vast 1 5
Automotive , Bostader 7 438 0 0
Parkering 194 - 4 1
Totalt 836 859 604 626 100
28A | COREM ARSREDOVISNING 2014
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COREM | REGION STOCKHOLM

UNDER ARET HAR VI | REGION STOCKHOLM
FORVARVAT VAR FORSTA FASTIGHET | RO-
SERSBERG, | NARA ANSLUTNING TILL E4:AN.
VI HAR LANGE FOLJT DEN INTRESSANTA
UTVECKLINGEN | ROSERSBERG OCH | OCH
MED DETTA FORVARV BLIR VI VERKSAMMA PA
YTTERLIGARE EN INTRESSANT DELMARKNAD |
STOCKHOLM NORRORT.

UNDER ARET KAN VI VISA UPP FLERTALET
LYCKADE UTHYRNINGAR, INTE MINST ETT
NYTECKNAT HYRESAVTAL MED WEBHALLEN |
FASTIGHETEN RINGPARMEN 11 SOLLENTUNA.
KRAFTIG EXPANSION UNDER ARET INNEBAR
ATT WEBHALLEN SOKTE STORRE LOKALER.
TROTS FLERA AR KVAR PA SITT HYRESAVTAL
MED COREM KUNDE WEBHALLEN AVSLUTA
DETTA | FORTID OCH INGA ETT NYTT AVTAL
MED COREM | EN ANNAN FASTIGHET. DEN NYA
LOKALEN, OM 6 000 KVM LAGER OCH 500
KVM BUTIK, INNEBAR ATT WEBHALLEN FOR-
DUBBLADE SIN LAGERKAPACITET OCH KUNDE
OPPNA YTTERLIGARE EN BUTIK.

30A

Stockholmsmarknaden for lager-, logistik- och industrifastigheter &r mycket lagesberoende
men geografiskt kan den grovt delas in i tre storre ldgeskategorier - Stadsnara lagen, Nar-
fororter samt Ytterstadslagen. De tre kategorierna skiljer sig at pa flertalet satt sasom bland
annat utbud av lokaler, skillnad i generell modernitet, typ av hyresgéaster samt hyresnivaer.
De stadsnara omradena &r lagesmassigt placerade som en ring kring Stockholms innerstad
sasom Ulvsunda, Arsta/Vastberga och Globen/Slakthusomradet. Dessa omréden &r sarskilt att-
raktiva for hyresgaster med hdga krav pa god tillganglighet till innerstaden och efterfragan pa
lager- och lattindustriytor ar att betrakta som mycket god, vilket innebar att de hdgsta hyrorna
for lager och lattindustri aterfinns har. De senaste arens hoga efterfragan pa lokaler, kombinerat
med ett begransat utbud, har medfért en obruten positiv hyrestrend under de senaste aren. Un-
der samma period har utbudet minskat i takt med att delar av de stadsnéara industriomradena
har tagits i ansprak for nyproduktion av bostader. Denna trend beddms fortsatta och marknads-
hyrorna kommer sannolikt fortsatta att utvecklas i positiv riktning da utbudet blir allt mer be-
gransat. De vakanser som finns i dessa omraden utgoérs av icke-andamalsenliga kontorslokaler.
Narfororterna utgor nasta geografiska lageskategori och gemensamt for de flesta av
dessa omraden &r deras goda beldgenhet med narhet till motorvag, stérre infartsvag och inte
séllan med anslutning till jarnvagsnatet. Nagra exempel pa omraden inom denna kategori ér
Hogdalen, Lunda, Segeltorp, Satra, Veddesta och Vinsta. Dessa omraden tenderar att kunna
erbjuda lokaler med en hdgre grad av modernitet och storre lokalstorlek i jamforelse med de
stadsnara omradena. Hyresgasternas huvudsakliga drivkrafter for att vélja dessa ldgen &r goda
kommunikationer och &ndamalsenliga lokaler till en l&gre hyra jamfort med de stadsnéra légena.
Aven inom dessa omréden &r vakanserna begransade och huvuddelen av de vakanser som finns
utgdrs av mindre &ndamalsenliga kontor. Majoriteten av dessa omraden &r att betrakta som fullt
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exploaterade och erbjuder oftast endast mindre expansionsmajligheter pa befintliga fastighe-
ter och inga nya omraden av storre betydelse &r planerade. Hyrestrenden avseende lager och
lattindustri ar positiv och vakanssituationen ar stabil, vilket talar for en positiv utveckling.

Ytterstadsldgena utgors av nya och gamla industriomraden dar fastigheterna framst
utgors av storre lager-, logistik- och industrienheter exempelvis Jordbro, Rosersberg,
Sigtuna/Marsta, Sodertalie/Nykvarn samt Upplands-Bro. Pa grund av brist pa tillganglig
mark i de tidigare beskrivna ldageskategorierna sker darmed en betydande del av nypro-
duktionen i dessa omraden och det ar darmed ytterstaden som kan erbjuda framférallt
moderna lager- och logistiklokaler. Nyproduktionen har drivits pa av logistikoperatorer
samt detaljhandelsféretag vilka ldmnar mindre dndamalsenliga anldggningar i mer cen-
trala lagen och flyttar till nyproducerade fastigheter langre ut fran stadskarnan. | manga
ytterstadslagen finns dessutom tillganglig mark for produktion av nya anlaggningar, vilket
medfér att marknadshyran begransas av nivan pa nyproduktionshyra.

De senaste fem aren har cirka en halv miljon kvadratmeter yta tillkommit i anl&ggningar
over 5 000 kvm, dar 2013 sticker ut med en nyproduktionstakt om 213 000 kvm. Under
2014 fardigstalldes cirka 90 000 kvm. 30 000 kvm ar schemalagt for fardigstallande
under 2015 och ytterligare 63 000 kvm under 2016. Vakansgraden i moderna fastigheter
ar fortsatt mycket 1ag och byggnation pa spekulation &r fortfarande ovanligt.

Intresset for lager-, logistik- och industrifastigheter i Stockholm ar mycket starkt och cirka
en fjgrdedel av den totala omsattningen i segmentet avsag fastigheter i Stockholmsregionen.
Direktavkastningskraven ar fortsatt mycket objektsberoende och faktorer som kontraktslangd
pa hyresavtal, hyresgastens stabilitet samt modernitet och flexibiliteten i lokalerna &r starkt
prispaverkande. Avkastningskraven for de battre objekten har varierat mellan 6,25-7,0 procent.
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COREM | REGION SYD

BESTANDET | REGION SYD AR FOKUSERAT
TILL MALMO, KOPENHAMN OCH HALMSTAD.
REGIONEN HAR STORA MOJLIGHETER MED
SITT GEOGRAFISKA LAGE, MED NARHETEN
TILL KOPENHAMN OCH EUROPA. VARA SENAS-
TE TILLSKOTT | REGIONEN AR EN FASTIGHET

| LARSFRIDS INDUSTRIOMRADE, HALMSTAD,
DAR VI NU HAR EN UTHYRBAR AREA OM
CIRKA 50 000 KVM. VI HAR AVEN UNDER

2014 FORVARVAT EN FASTIGHET | ROSKILDE
SAMT TECKNAT AVTAL OM FORVARV AV EN
FASTIGHET | GREVE, BADA BELAGNA UTANFOR
KOPENHAMN. DARMED MER AN DUBBLADE VI
VAR UTHYRBARA AREA | DANMARK. VI HAR

| REGIONEN EN UTTALAD AMBITION ATT EX-
PANDERA BESTANDET OCH SOKER KONTINU-
ERLIGT NYA FORVARVSMOJLIGHETER.

FASTIGHET
KUMLEHUSVEJ 1A, ROSKILDE

Oresundsregionen vaxer kraftigt enligt Oresundsinstitutet och regionen narmar sig 3,9
miljoner invénare. Tack vare uppférandet av Oresundsbron ses regionen numera som en
knutpunkt mellan Sverige och kontinenten. Corems fastighetsbestand i regionen ar belaget
i Halmstad, Képenhamn, Lund och Malmé. Danmark och Tyskland har lange diskuterat en
bro- och tunnelférbindelse (Fehmarn-Balt) vilken kommer att ga fran Rodby till Puttgarden
och en byggstart under 2015 &r inte osannolik, vilket skulle korta resvagen mellan Sverige/
Koépenhamn och kontinenten vasentligt.

| samtliga orter dar Corem ar verksamma finns ett relativt stort utbud av aldre och
omoderna fastigheter, inte minst i de svenska kuststadernas hamnomraden. Delar av dessa
havsnara omraden ar dock i stark foérandring med en pagaende &ndrad markanvandning
fran industri till bostader och kontor, vilket minskar utbudet av sémre lokaler. De allra flesta
kommunerna i regionen pa bada sidor om sundet har en relativt god tillgang pa mark, vilket
har lett till en stark konkurrens bland kommunerna vid nyetableringar. Dessa sker dels i
existerande omraden och dels i “nya” 1agen, vilket innebér att det finns gott om etablerings-
alternativ.

Trots stora satsningar pa Malmés nya containerterminal sa har nyproduktionen ofta skett
pa andra hall i regionen; exempelvis i Halmstad, Helsingborg och Landskrona. Skalen till att
Malmo halkar efter avseende nyproduktion debatteras. Den orsak som ofta namns ar de
hoégre markpriserna, vilket i sin tur medfér en hogre hyresniva. Nyproduktionstakten i regio-
nen har varit relativt blygsam de senaste fem aren med undantag for 2012 da 150 000 kvm
fardigstalldes pa den svenska sidan. Under 2014 fardigstalldes lite drygt 50 000 kvm och
ytterligare 90 000 kvm &r schemalagt for fardigstallande under 2015. Pa den danska sidan
ar nyproduktionstakten fortfarande relativt |13g.
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SYD ANTAL FASTIGHETER VERKLIGT VARDE, MKR

MALMO
LUND
HALMSTAD
KOPENHAMN

HYRESINTAKTER, MKR UTHYRBAR AREA, KVM

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD ANDEL AV VERKLIGT VARDE

N

| Malmo har nyetableringarna skett dels langs den yttre ringen och dels som fortatning- ANDEL AV UTHYRBAR AREA
ar av existerande industriomraden. | de &ldre industriomradena, sasom Fosie, ar efterfragan
pa mindre lager- och lattindustrilokaler mycket god och vakanserna ar begransade. Huvud-
delen av vakanserna tenderar att finnas i aldre och mindre andamalsenliga fastigheter och

kontor, vilket galler for saval Malmao som for évriga huvudorter i regionen. Trenden dér stor-
re lokalnyttjare, sasom detaljhandeln och logistikoperatérerna, véljer att ldmna stadsnara
fastigheter till forman fér nyproducerade anldggningar i utkanten av staderna har fortsatt.
Sammantaget ar dock marknaden i balans och endast aldre och mindre attraktiva lokaler i
dalig standard &r svaruthyrda. Fér den danska delen av regionen &r marknaden i balans och
vakanserna ligger stabilt strax under 5 procent och dven hyresmarknaden &r stabil, med
endast mindre férandringar pa marknadshyresnivaerna.

Investeringsmarknaden avseende lager, logistik och industri var relativt lugn pa den
svenska sidan under 2014 och regionen svarade for strax under 10 procent, vilket ar rela-
tivt 1agt i ett historiskt perspektiv. Investerarintresset ar dock starkt och den blygsamma
omsattningen &r snarast ett resultat av lagt utbud. Omséattningen avseende lager- och
industrifastigheter i Danmark uppgick till cirka 1,5 mdr DKK, vilket innebar att likviditeten
var storre i den svenska delen av Oresundsregionen &n omsattningen i hela Danmark.

Direktavkastningskraven fér de mest attraktiva fastigheterna pa den svenska sidan har
legat i nivan 6,75-7,5 procent och har da oftast avsett moderna logistikfastigheter med
l&nga hyresavtal. Fér mindre objekt med blandad anvéndning har direktavkastningskra-
ven varit vasentligt mycket hdgre och ligger generellt sett i nivan 7,5-9,0 procent. Pa den
danska sidan ligger avkastningskraven strax under 7 procent for de allra mest attraktiva
objekten och vasentligt hogre, uppemot 9 procent for samre fastigheter med kortare avtal.
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COREM | REGION VAST

UNDER 2014 HAR VI FORVARVAT YTTERLIGA-
RE TVA FASTIGHETER | HARRYDA KOMMUN,
UTANFOR GOTEBORG. DEN ENA FASTIGHETEN,
BRATA 2:150, OMFATTAR TVA NYUPPFORDA
BYGGNADER SOM UPPFYLLER KRAVEN FOR
GREEN BUILDING CERTIFIERING.

VI SER POTENTIALEN | HARRYDA KOMMUN
OCH FRAMFOR ALLT | MOLNLYCKE LOGISTIK-
PARK OCH | DEN FORTSATTA UTVECKLINGEN
AV BARHULTS FORETAGSPARK OCH TOTALT
HAR VI NU FASTIGHETER MED EN TOTAL
UTHYRBAR AREA OM CIRKA 45 000 KVM |
KOMMUNEN PA VAR SIN SIDA OM RIKSVAG 90.
GENOM FORVARVEN STARKER VI VAR ETABLE-
RING PA ORTEN OCH SKAPAR EN STORRE OCH
BATTRE FORVALTNINGSENHET FOR COREM |
REGION VAST.

34A

FASTIGHETER
BRATA 21136, HARRYDA
BRATA 2:150, HARRYDA

Goteborg ar det ekonomiska navet i vastra Sverige och rankas ofta som landets starkaste lage
for lager och logistik. Hamnen i Goteborg ar den storsta i Norden och ar sarskilt betydande
for import och export da det ar landets storsta containerhamn, vilket gor 1aget attraktivt for
detaljhandelsoperatorer och logistikforetag. Vidare ar Vastsverige mycket betydande for
den traditionella svenska industrin och regionen svarar for en betydande del av industripro-
duktionen. Regionens fokus mot den traditionella basindustrin innebar aven att regionen
tenderar att vara mycket kanslig for forandringar i industriproduktionen.

Corems fastighetsinnehav ar koncentrerat till Storgdteborg och Boras. Géteborg och
Boras &r att betrakta som stabila fastighetsmarknader. Boras har vuxit i attraktivitet tack
vare kopplingen till internethandel/postorderindustrin samt TEKO-industrin. Géteborgs-
omradet ar fortsatt mycket starkt inom segmentet tack vare hamnverksamheterna och den
tunga industrin. Inom regionen finns en viss oro kring personbilsindustrins framtid, bade
avseende tillverkare och underleverantorer, och stora nedlaggningar kan resultera i ett stort
tillskott av tomma lager- och industrilokaler pa manga orter i regionen.

Efterfragan pa moderna lager-, logistik- och industrilokaler har varit god i regionen och
sedan 2008-ars finanskris har mer &n en halv miljon kvm fardigstallts. Under aret fardigstall-
des 127 000 kvm och ytterligare 105 000 kvm planeras fardigstallas under 2015, vilket ar en
tydlig indikation pa regionens starka position och héga attraktivitet. Hyresgasterna i de nya
anladggningarna ar relativt jamnt fordelade mellan detaljhandelsforetag, logistikoperatorer
samt industrin. Ett trendbrott ar att andelen spekulativa projekt 6kar, vilket trots allt pekar
pa en positiv framtidssyn hos fastighetsutvecklare och fastighetsbolag.
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Hyresnivaerna fér moderna lokaler har varit stabil och fér Goteborgsomradet pendlar
hyresnivaerna mellan 600-800 kr/kvm fér moderna lager-, logistik- och industrilokaler,
med enstaka noteringar uppemot 900-1 000 kr/kvm. Fér lokaler av séamre skick och
standard varierar hyresnivaerna mellan 500-700 kr/kvm. Tillgang pa byggbar mark finns i
de flesta staderna inklusive Goteborg, vilket innebar att marknadshyran tenderar att vara
begransad av nyproduktionshyran, undantaget stadsnara lagen i Goteborg.

Transaktionstakten har varit hog i regionen under aret och fastigheter till ett varde val
overstigande 4 mdkr omsattes, vilket motsvarar cirka 30 procent av den totala omsatt-
ningen; en 6kning med cirka 18 procent i jamforelse med féregaende ar. For de mest att-
raktiva objekten under aret har direktavkastningskraven bedémts ligga i intervallet 6,5-7.5
procent. For &ldre och icke-d&ndamalsenliga fastigheter sa har direktavkastningskraven
dock varit vasentligt hogre och har generellt sett legat i intervallet 7-9 procent.
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COREM | REGION SMALAND

VAXJO AR EN LOGISTIKORT MED STOR PO-
TENTIAL. | EN RANKING GJORD AV TIDNINGEN
INTELLIGENT LOGISTIK OVER SVERIGES 25
BASTA LOGISTIKORTER HAR VAXJOREGIONEN
KLATTRAT KRAFTIGT UNDER DE SENASTE
AREN. DETTA FRAMST TACK VARE DET NYA
REGIONALA SAMARBETET OCH SATSNINGEN

PA E-HANDEL. - i g = =
UNDER 2014 LADE COREM MYCKET KRAF"T Pé i 1 i 1 _ i ' 'k H I ; n“ a"i‘.-i I'EI I
ATT ANALYSERA HYRESMARKNADEN | VAXJO R r y o vt 0 B .
OCH DEN AKTIVA NYKUNDSBEARBETNINGEN | I | . - l [ |

HAR GETT POSITIVA UTHYRNINGSRESULTAT.

| FASTIGHETEN GREVARYD 1:64, VAXJO, HAR
FURNITUREBOX UNDER ARET TECKNAT AVTAL
OM 19 000 KVM, VARAV MERPARTEN UTGORS
AV LAGERYTOR OCH VI AR MYCKET GLADA
OVER ATT HA FATT YTTERLIGARE ETT E-HAN-
DELSFORETAG SOM HYRESGAST.

—_

L -
FASHICH

Corems fastighetsbestand i Region Smaland &r koncentrerade till huvudorterna Jonkoping,
Tranas och Vaxjo. Huvudorterna i Smaland é&r i de allra flesta fall att betrakta som tillvaxtorter
och manga har valdiversifierade naringsliv och god nyféretagaranda. Regionen &r aven
attraktiv ur ett logistikperspektiv med mycket god access tack vare E4:an, riksvag 40 och
stambanan. Jonkdping har varit mycket framgangsrikt i att attrahera nyetableringar fran de
storre logistikoperatdrerna och detaljhandelsforetag.

Nyproduktionstakten har varit mycket blygsam de senaste tva aren, men speglar inte
efterfragan pa lokaler pa ett korrekt satt. Historiskt sett har nyproduktionstakten varit hog,
inte minst i orter som Jonkdping. Dock sa &r hela 135 000 kvm schemalagt for fardigstal-
lande under 2015 och ytterligare anlaggningar ar planerade for fardigstallande under 2016,
vilket tyder pa en god efterfragan. | och med nyetableringarna kommer vissa aldre anlagg-
ningar i regionen att bli vakanta och dven nagon enstaka modern anlaggning.

Hyresgasternas efterfragan pa moderna lager-, logistik- och industrilokaler &r i de allra
flesta orter god och fér Jonkopings del att betrakta som mycket god. Huvuddelen av vakan-
serna i regionen ar lokaliserade i aldre fastigheter och vakansgraden fér moderna objekt ar
1&g. Regionens kommuner konkurrerar om nyetableringar och de allra flesta kommuner har
god tillgang pa byggbar mark, vilket har lett till ldga markpriser. Darmed &r ofta nypro-
duktion ett konkurrenskraftigt alternativ till att hyra aldre befintliga anldggningar. Endast
i industriomraden som har en stor andel detaljhandel kan marknadshyrorna for befintliga
fastigheter dverstiga den jamférbara nyproduktionshyran. Det starka nyféretagandet har
dock lett till en god efterfradgan pa mindre lager- och lattindustrilokaler och for nystartade
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foretag star ofta kostnaderna i fokus, vilket innebéar att en 1ag hyra &r prioriterat och inne-
bar att man aven efterfragar aldre lokaler.

Den stabila hyresmarknaden och det starka intresset for fastigheter i regionen har lett
till ett starkt intresse fran fastighetsinvesterare. Regionen svarade foér ungefér 15 procent
av den totala omsattningen under aret, vilket &r att betrakta som nagot l&gre &n normalt.
Omsattningen for fastigheter i omradet 1angs E4 sdder om Stockholm till Skane sjonk med
cirka 25 procent under det gangna aret. Fér mindre fastigheter har koparna varit lokala
investerare eller fastighetsbolag specialiserade pa lager-, logistik- och industrisegmentet.
Storre logistikanlaggningar samt fastighetsportfoljer attraherar en storre koparkrets, vilket
aven inkluderar utlandska investerare.

Nivaerna pa direktavkastningskraven inom regionen varierar kraftigt fran ort till ort
och ar aven beroende av fastighetens modernitet, skick och standard. Fér moderna lager-
och logistikfastigheter med langa hyresavtal beddms direktavkastningskraven uppga till
cirka 6,5-7,5 procent. Fér mer "normala” objekt ar avkastningskraven hdogre och bedéms
ligga i nivan 7,5-9,0 procent. For éldre, icke-andamalsenliga fastigheter behaftade med
olika sorters problem sasom eftersatt underhall, vakanser etc. ar direktavkastningskraven
vasentligt hégre och kan na uppemot 10,0 procent.
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COREM | REGION MALARDALEN/NORR
COREM HAR | REGION MALARDALEN/NORR
UNDER ARET TECKNAT FLERTALET BETY-
DANDE AVTAL. | FALUN OMFORHANDLADES
HYRESAVTALET MED NKT CABLES OCH ETT
NYTT AVTAL PA TIO AR TECKNADES SOM
OMFATTAR TOTALT 42 500 KVM OCH HAR ETT
KONTRAKTSVARDE OM CIRKA 155 MKR. DET
OMFORHANDLADE KONTRAKTET MED NKT
CABLES SER VI SOM ETT STYRKEBESKED FOR
COREM | FALUN. | HUDIKSVALL GENOMFORDES
UNDER 2014 UTHYRNINGAR OM YTTERLIGARE
14 900 KVM TILL HEXATRONIC AB OCH DET
NYTECKNADE HYRESAVTALET OMFATTAR NU
TOTALT 32 200 KVM OCH LOPER PA 8 AR.

38A

FASTIGHET
OSTANBRACK 1:2

Regionen ar geografiskt sett mycket spridd och omfattar Malardalen, vilket ar landets
demografiska centrum, samt Dalarna och norrut. Corems fastighetsbestand i regionen

ar huvudsakligen belaget i regionens huvudorter. Dessa huvudorter kan dock skilja sig
vasentligt at rent strukturellt med tanke pa naringsliv, storre arbetsgivare, demografi och
arbetsmarknad. En gemensam namnare ar dock att nastan samtliga orter, pa vilka Corem
innehar fastigheter, ar tillvaxtorter med en vaxande befolkning och en god diversifiering i
naringslivet. En gemensam namnare fér manga av orterna i Dalarna och Norrland &r att de
i stor utstrackning ar beroende av traditionell svensk basindustri. En majoritet av regionsta-
derna i Méalardalen har de senaste decennierna genomagatt en férandring fran traditionella
industristader till orter med ett vasentligt mer diversifierat naringsliv. Det senaste decen-
niet har mycket stora infrastruktursatsningar genomférts i hela regionen, avseende bade
satsningar pa jarnvag och satsningar pa motorvagar. Infrastruktursatsningarna har pa ett
positivt satt knutit samman regionens orter, vilket kan utlasas av den 6kande pendlingen
och 6kningen avseende antal transporter och transporterad godsmangd.

Maélardalens strategiska lage och utmarkta kommunikationer har medfért att omradet
ses som ett av landets absolut basta utifran ett lager- och logistikperspektiv. Manga av
Malardalens regionstader marknadsfér medvetet omradet som ett logistiklége med goda
motorvags- och jarnvagskommunikationer till saval Stockholm som Géteborg som till
regionstaderna. Av naturliga skal &r Norrland och Dalarna mindre attraktivt utifran ett trans-
portperspektiv, men koncentrationen av industriverksamhet goér anda regionen intressant
pa grund av narheten till produktionsanlaggningarna.
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NORRKOPING

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD

Nyproduktionstakten har varierat fran ar till ar och den senaste 5-arsperioden har cirka
225 000 kvm lager- och logistikyta tillkommit i anldggningar stérre an 5 000 kvm. Efter-
fragan é&r att betrakta som stabil och under 2015 &r strax under 100 000 kvm schemalagt
for fardigstallande. Den goda tillgangen pa byggbar mark och likartad prissattning pa
mark i regionens kommuner innebar att hyressattningen och marknadshyrorna ar relativt
homogena. En avgdrande skillnad mot de tre storstadsregionerna ar att nastan ingen
nyproduktion sker pa spekulativ bas, utan samtliga projekt &r fullt uthyrda vid projektstart.

Hyresmarknaden for befintliga lokaler ar betydligt mer splittrad inom regionen. Vissa
av orterna, som drabbats av stora nedlaggningar/omstruktureringar av industrier, tenderar
att ha hogre vakansgrader och lagre hyror till foljd av ett dverutbud av lokaler. Orterna
med mer diversifierat naringsliv har oftare en mer balanserad fastighetsmarknad med
|&gre vakansgrader och hégre nivaer avseende marknadshyran. | likhet med de allra flesta
andra delmarknader &r vakansproblemen storst avseende &ldre, icke-&ndamalsenliga
lager- och industrilokaler samt mindre attraktiva kontor beldgna i industriomraden.

Transaktionsmarknaden i regionen har varit stark under 2014 och regionen stod for
cirka 22 procent av den totala transaktionsvolymen inom segmentet. Okningen var &n mer
betydande da transaktionsvolymen nérapa tredubblades jamfort med 2013. Direktavkast-
ningskraven for de basta objekten har legat i nivan 6,5-7,5 procent. Avkastningskraven har
varit hogre for samre fastigheter med olika former av brister, som exempelvis vakanser,
eftersatt underhall eller svaga lagen.
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| EN NYUPPFORD SKRADDARSYDD TERMINALBYGGNAD OM 4 850 KVM LAGER OCH 700 KVM KONTOR | ARLANDASTAD,
SIGTUNA, DRIVER TERMINAL & TRANSPORTTJANST AB (T&T AB) SIN VERKSAMHET.

T&T AB OMBESORJER MANGA TYPER AV TRANSPORTER. EN AV BOLAGETS STORA KOMPETENSER AR ATT PACKA

SA KALLADE PALETTER MED GODS SOM SKALL FRAKTAS MED FLYGPLAN. T&T AB 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, VILKET SPARAR MYCKET TID | LOGISTIKKEDJAN.
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FASTIGHET MARSTA 15.7, SIGTUNA
LAGER 4 850 KVM
KONTOR 700 KVM
UTHYRNINGSGRAD 100 PROCENT
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FASTIGHETSFORTECKNING

REGION STOCKHOLM

\
‘ ‘ ﬁ .‘RLAN'DA.ST AR
A =

"

u " .

et 4 Do - Ekskw f
\_

S

ollstana

a2

42A

COREM ARSREDOVISNING 2014




FASTIGHETSFORTECKNING

REGION STOCKHOLM

UTHYRBAR AREA, KVM

UPPLATELSE- R
NR FASTIGHET KOMMUN ADRESS FORM INDUSTRI LAGER KONTOR HANDEL OVRIGT TOTALT
1 Skyttbrink 30 Botkyrka Skyttbrinksvagen 12 Aganderatt 2366 97 473 2936
2 Forradet 12 Huddinge Dalhemsvagen 26 Aganderatt 683 30 713
3 Forradet19 Huddinge Centralvagen1 Aganderatt 107 144 734 985
4 Veddesta 2:31 Jarfalla Nettovagen 13 Aganderatt 4330 392 395 517
5 Veddesta 2:63 Jarfalla Fakturavagen 9 Aganderatt 4080 816 4896
6 Veddesta 2:79 Jarfalla Elektronikhojden 12-22 Aganderatt 16 359 7741 1609 25709
7 Veddesta 2:90 Jarfalla Elektronikhojden 4 Aganderatt 15 885 3696 19 581
8 Sickladn 356:1 Nacka Jarlabergsvagen 2 Aganderatt 5630 479 2086 3232 11427
9 Broby 11:6 Sigtuna Ostra Bangatan 18 Aganderatt 370 538 908
10 Broby 12:6 Sigtuna Ostra Bangatan 2 Aganderatt 524 145 317 986
11 Broby 12:9 Sigtuna Ostra Bangatan 2 Aganderatt 748 479 330 1557
12 Mérsta 11:14 Sigtuna Generatorgatan 3,5 Aganderatt 2768 574 3342
13 Marsta15:7 Sigtuna Bristagatan 13 Aganderatt 4201 10 247 2916 890 18254
14 Marsta 21:22 Sigtuna Maskingatan 17 Aganderatt 1966 1381 3347
15 Marsta 21:34 Sigtuna Soéderbyvagen 1 Tomtratt 276 866 2719 2606 575 7042
16 Marsta 21:42 Sigtuna Soderbyvagen 3 Aganderatt 232 1795 5289 7 316
17 Méarsta 21:46, 21:47 Sigtuna Generatorgatan 7,9 Aganderatt 130 2189 2319
18 Marsta 21:50 Sigtuna Maskingatan 29 Aganderatt 376 2286 1231 741 4634
19 Marsta 21:53 Sigtuna Kabelgatan 8 Aganderatt 61 60 191 312
20 Marsta 24:8 Sigtuna Soderbyvagen 10 Aganderatt n7 922 102 M4
21 Marsta 24:10 Sigtuna Soderbyvagen 8 Tomtratt 694 225 919
22 Marsta 24:12 Sigtuna Soderbyvagen 14 Tomtratt 520 544 21 1085
23 Norslunda 1:10 Sigtuna Lindberghs Gata 9 Aganderatt 815 1980 2795
24 Rosersberg 11:82 Sigtuna Stalgatan 11-13 Aganderatt 8232 900 9132
25 Ringparmen 1 Sollentuna Bergkallavagen 26 Aganderatt 4533 1172 414 95 6214
26 Rotorn1 Sollentuna Bergkallavagen 25 Aganderatt 754 321 215 1290
27 Dagskiftet 2 Stockholm Elektravagen 20, 22 Tomtratt 8176 3874 12 050
28 Damskon 2 Stockholm Elsa Brandstroms gata 50, 52 Tomtratt 3198 1048 150 289 4685
29 Domnarvet 10 Stockholm Domnarvsgatan 31, 33 Tomtratt 317 743 2631 25 3716
30 Elektra 23 Stockholm Elektravagen 25 Tomtratt 2644 943 3023 448 7058
31 Hallsatra 3 Stockholm Stensatravagen 5 Tomtratt 1215 6698 1430 1007 10 350
32 Induktorn 37 Stockholm Ranhammarsvagen 26 Tomtratt 6150 535 6685
33 Instrumentet 13 Stockholm Instrumentvagen 14 Aganderatt 967 1489 2 456
34 Instrumentet 18 Stockholm Instrumentvagen 10 Aganderatt 542 1499 1149 3190
35 Lastkajen 3 Stockholm Upplagsvagen 34, 38 Tomtratt 10 310 1302 40 11652
36 Lillsatral Stockholm Storsatragrand 5 Tomtratt 4024 3087 7Mm
37 Lillsatra 3 Stockholm Storsatragrand 3 Tomtratt 8210 215 29 8454
38 Magasinet 6 Stockholm Konsumentvagen 12,14 Tomtratt 7294 61 7905
39 Morto 6 Stockholm Fryksdalsbacken 20 Tomtratt 1071 1501 2572
40 Nattskiftet 12,14 Stockholm Drivhjulsvagen 36 Tomtratt 4072 891 5737 208 10908
41 Stenséatra 17 Stockholm Strémsatravagen 18 Tomtratt 4360 429 127 143 5059
42 Storsatral Stockholm Storsatragrand 4-26 Tomtratt 1098 6912 14 344 3985 5275 31614
43 Slanten1 Tyreso Bollmoravagen 123 Aganderatt 329 131 196 172 828
44 Dahlian 5 Taby Enhagsvagen 5 Aganderatt 97 142 998 1237
45 Tumstocken 8 Taby Hantverkarvagen 5 Aganderatt 916 652 845 2413
46 Viby 19:32 Upplands-Bro Effektvagen 14 Aganderatt 1180 1180
47 Viby 19:53 Upplands-Bro Kraftvagen 30, 32 Aganderatt 342 1353 245 57 1997
48 Viby 19:54 Upplands-Bro Kraftvagen 26, 28 Aganderatt 825 an 802 2038
49 Gladjen 1:51 Upplands Vasby Truckvagen 14 Aganderatt 417 483 2314 3214
50 Gladjen1:52 Upplands Vasby Truckvagen 16 Aganderatt 296 219 74 1256
51 Hammarby-Smedby 1:435 Upplands Vasby Travgatan 92 Aganderatt 341 768 1109
Totalt Region Stockholm 28264 153367 87110 15 287 10666 294694
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FASTIGHETSFORTECKNING

REGION SYD
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SVERIGE UTHYRBAR AREA, KVM
UPPLATELSE- R
NR FASTIGHET KOMMUN ADRESS FORM INDUSTRI LAGER KONTOR HANDEL OVRIGT TOTALT
1 Fogden6 Halmstad Véastervallavagen 4,6 Aganderatt 25265 2399 2308 29972
2 Frasaren 4 Halmstad Verkstadsgatan 10-12 Aganderatt 10 526 1101 11627
3 Fallan 3 Halmstad Svetsaregatan 18-20 Aganderatt 3625 1354 2160 170 7309
4 Vipemollan 38 Lund Vipeholmsvagen 13, m fl Aganderatt 5856 3443 9299
5 Bredskar1 Malmé Farogatan 6 Tomtratt 1580 339 247 2166
6 Batyxanl Malmé Jarnyxegatan 13 Tomtratt 553 1249 750 2552
7 Krukskarvan 8 Malmé Stenyxegatan 34 Aganderatt 3650 1492 5142
8 Kullens Malmo Sturkodgatan 5 Aganderatt 1246 131 110 3700 5187
9 Nackremmen 1 Malmo Jagersrovagen 211 Tomtratt 314 303 1103 1720
10 Nackremmen 2 Malmo Jagersrovagen 213 Aganderatt 1939 721 108 2768
11 Nosgrimman 1 Malmo Jagersrovagen 215 Tomtratt 502 684 548 110 1844
12 Sadelgjorden1 Malmo Galoppgatan 4 Tomtratt 8685 735 9420
13 Sadelknappen 3 Malmé Betselgatan 2, m fl Tomtratt 594 536 314 43 1487
14 Smorbollen 12 Malmo Cypressvagen 12 Aganderatt 3394 298 63 3755
15 Stridsyxan 5 Malmo Bronsyxegatan 6 Aganderatt 3490 1000 1440 5930
16 Utlangan1 Malmo Tarnogatan 6 Aganderatt 465 7168 1699 648 9980
Totalt Region Syd - Sverige 8430 68166 17 716 401 11835 110158
DANMARK, KOPENHAMN UTHYRBAR AREA, KVM
UPPLATELSE- R

NR FASTIGHET KOMMUN ADRESS FORM INDUSTRI LAGER KONTOR HANDEL OVRIGT TOTALT
17 10C Hoje Taastrup By Hoje Taastrup Husby Alle 7-9 Aganderatt 4599 4599
18 10AQ Herstedvester By Albertslund Roholmsvej 1-3 Aganderatt 5175 5175
19 Kumlehusvej 1A Roskilde Kumlehusvej 1A Aganderatt 22949 573 23522
20 7T Moérkhoj Soéborg Gladsaxe Mollevej 14 Aganderatt 7540 7540
21 5Y Tommerup By Kastrup Kristinehoj 62 Aganderatt 4940 4940
Totalt Region Syd - Danmark - 22949 573 22254 - 45776
Totalt Region Syd 8430 91115 18 289 26 265 11835 155934
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FASTIGHETSFORTECKNING
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NR FASTIGHET KOMMUN ADRESS FORM INDUSTRI LAGER KONTOR HANDEL OVRIGT TOTALT
1 Fjadern 3 Boras Industrigatan 31 Aganderatt 50 235 629 914
2 Fjadern 4 Boras Industrigatan 29 Aganderatt 3434 1580 806 5820
3 Pantadngen 19 Boras Getangsvagen 32 Aganderatt 977 6 688 92 1763
4 Rotorn1 Boras Industrigatan 10 Aganderatt 7923 1636 210 9769
5 Skruven3 Boras Sandlidsgatan 3 Aganderatt 15942 10806 4338 31086
6 Arendal 51 Goteborg Karrlyckegatan 24 Aganderatt 784 1419 135 2338
7 Backa 21:8 Goteborg Exportgatan 19-21 Aganderatt 15225 1388 434 17 047
8 Backa 22:17 Goteborg Exportgatan 65-67 Aganderatt 7 456 118 8574
9 Backa 96:2 Goteborg Exportgatan 23 Aganderatt 6646 22 51 6719

10 Backa 30:4 Goteborg Importgatan 23-25 Aganderatt 533 7 388 1495 721 271 10 408
11 Kobbegarden 155:2 Goteborg Askims Verkstadsvag 9 Aganderatt 5338 464 234 6036

12 Tingstadsvassen 30:2 Goteborg Ringdgatan 38 Tomtratt 1883 332 49 430 n8 2812
13 Brata 2:136 Harryda Fraktvagen 3, m fl Aganderatt 16 911 1743 18 654
14 Bréta 2:150 Harryda Akarevagen 1-3 Aganderatt 15428 1390 16 818
15 Haltsas 1:17 Héarryda Mediavagen 2-4, 8 Aganderatt 7877 1401 9278
16 Skallsjo 3:8 Lerum Skallsjovagen 36 Aganderatt 1928 7 457 328 301 10 014
17 Spinnaren1 Molndal Goteborgsvagen 92 Aganderatt 2061 8103 576 4260 15000
Totalt Region Vst 42692 103370 18 414 6099 2475 173 050
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FASTIGHETSFORTECKNING

UTHYRBAR AREA, KVM
UPPLATELSE- .

NR FASTIGHET KOMMUN ADRESS FORM INDUSTRI LAGER KONTOR HANDEL OVRIGT TOTALT
1 Budkaveln 18 Jonkoping Jarnvagsgatan 18 Aganderatt 7657 1321 77 9055

2 Flahult 21:18 Jonkoping Betavagen 13 Aganderatt 2064 242 2306
3 Adelkorallen1 Jonksping Bultvagen 2 Aganderatt 553 276 504 1333
4 Adelkorallen 10 Jonkoping Bultvagen 6 A Aganderatt 305 86 15 406
5 Adelkorallen 17 Jonkoping Bultvagen 4 Aganderatt 515 610 995 30 2150
6 Adelmetallen 4 Jonkoéping Kabelvagen 14 Aganderatt 3501 3501
7 Adelmetallen 5 Jonkoping Kabelvagen 2 Aganderatt 961 2216 1459 4636
8 Adelmetallen 12 Jonkoping Grossistgatan 12 Aganderatt 319 1368 316 2003
9 Adelmetallen 14 Jonkoping Grossistgatan 5, 7 Aganderatt 1533 851 100 2484
10 Areporten3 Jonképing Fridhemsvagen 12 Aganderatt 597 705 1302
11 Attehogen 9 Jonkoping Fordonsvagen 2 Aganderatt 3585 735 4320
12 Oronlappen 7 Jonkoéping Bangardsgatan 1 Aganderatt 597 141 2498 43 3279
13 Oronlappen 8 Jonkoping Bangardsgatan 3 Aganderatt 186 694 705 346 1931
14 Oronskyddet 9 Jonkoping Gnejsvagen 2 Aganderatt 1037 108 525 1670
15 Overlappen 8 Jonkoéping Granitvagen 8 Aganderatt 1226 235 265 1726
16 Overlappen 15 Jonkoping Granitvagen 10 Aganderatt 1074 663 262 1999
17 Bullagéardet 10 Tranas Rundelgatan 2 Aganderatt 4895 3519 940 1072 10 426
18 Hackspetten 21 Tranas Floragatan 6-12, m fl Aganderatt 5062 7318 2639 967 875 16 861
19 Stadet3 Tranas Koppargatan 2 Aganderatt 5712 1768 575 307 8362
20 Fabriken1 Vaxjo Regementsgatan 9 Aganderatt 127 1697 5619 7443
21 Grevaryd 1:64 Vaxjo Nyholmsvagen 1 Aganderatt 24147 887 428 25462
22 Ladan1 Véxjo Hogsbyvagen 1 Aganderatt 29286 3198 1452 33936
Totalt Region Smaland 17769 93969 18763 5201 10 889 146 591

46A COREM ARSREDOVISNING 2014



FASTIGHETSFORTECKNING

REGION MALARDALEN/NORR

UTHYRBAR AREA, KVM
UPPLATELSE- B

NR FASTIGHET KOMMUN ADRESS FORM INDUSTRI LAGER KONTOR HANDEL OVRIGT TOTALT
1 Bulten 2 Avesta Bergsnasgatan 2 Aganderatt 1889 621 86 1056 201 3853

2 Stenvreten 7:60 Enkoping Kvartsgatan1A-C Aganderatt 3622 321 176 632 4751
3 Ratten9 Fagersta Kristiansbergsvagen 10 Aganderatt 261 168 12 280 821
4 Strommen, 4 Fagersta Virsbovagen 4 Aganderatt 485 273 75 1100 78 201
5 Framby 1:33 Falun Kallviksvagen 18 Aganderatt 36770 236 3792 1696 42494
6 Nickeln 2 Hallstahammar Sodra Gardesvagen 4 Tomtratt 965 21 762 1748
7 Norsen12 Hedemora Gussarvsgatan 31 Aganderatt 1224 354 80 1078 307 3043
8 Ostanbrack 1:45 Hudiksvall Kabelvagen 1, m fl Aganderatt 33504 6639 7163 1793 49099
9 Radmannen 3 Katrineholm Vé&stgotagatan 16 Aganderatt 5627 444 8535 2583 21186
10 Transistorn 2 Kumla Montérgatan 2, m fl Aganderatt 22221 12 950 2256 37 427
11 Montoérent,2 Koping Ringvagen 75,77 Aganderatt 3389 955 716 3671 129 8860
12 Norbergsby 10:66 Norberg Koppargatan 18 Aganderatt 2360 428 659 3447
13 Bronsen 2 Norrkoéping Tenngatan 4 Aganderatt 1415 4969 2913 636 398 10 331
14 Slakthuset 14 Norrkoéping Lindévagen 70 Aganderatt 2335 88 2423
15 Stalet 3 Norrképing Malmgatan 18 Aganderatt 8736 1420 273 10 429
16 Friledningen 11 Véasteras Elledningsgatan 1 Aganderatt 4289 755 1695 3964 10703
Totalt Region Mélardalen/Norr 115 661 33163 40 250 13179 10 373 212626
TOTALT COREM 31 DECEMBER 2014 212816 474 984 182 826 66 031 46 238 982 895
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FINANS

FINANS

En valdiversifierad kapitalstruktur och lang
rantebindning sakerstaller en fortsatt fram-

gangsrik utveckling av Corem.

Corem verkar inom en kapitalintensiv mark-
nad och for att kunna vidareutveckla bolaget
till att bli den ledande aktéren inom sitt seg-
ment kravs god tillgang till kapital vid ratt
tid till begransad kostnad och risk. Corem ar
finansierat med eget kapital och skulder, dar
64 procent ar rantebarande skulder. Corem
analyserar kontinuerligt mojligheterna att
bredda sin finansieringsbas, vilket under aret
har gjorts genom upptagande av ytterligare
ett obligationslan.

FINANSPOLICY

Corems finansverksamhet styrs av den
finanspolicy som bolaget har tagit fram.
Finanspolicyns syfte dr att begransa de
risker som finns forknippade med bolagets
finansiering samt ange riktlinjer och regler
for hur finansverksamheten ska bedrivas.
Finanspolicyn fungerar som en vagled-
ning for finansfunktionen. Avsteg fran
koncernens finanspolicy kraver styrelsens
godkannande. Ansvaret for koncernens
finansiella transaktioner och risker hante-
ras av moderbolagets ledning. Finansiella
transaktioner ska genomforas utifran en
beddmning av koncernens samlade behov
av likviditet, finansiering och ranterisk. Som
ett led i att standigt forbattra och anpassa
den finansiella riskhanteringen genomfoér
styrelsen en arlig dversyn av finanspolicyn. |
finanspolicyn anges limiter for hantering av
finansiella risker. For ytterligare information,
senot 19.

EGET KAPITAL

Koncernens egna kapital uppgick per den

31 december 2014 till 2 343 mkr (2 405).
Forandringen av det egna kapitalet under
aret beror pa lamnade utdelningar pa

aktier, aterkodp av egna stamaktier samt
arets resultat. Corems mal &r att éver tiden
uppvisa en genomsnittlig avkastning pa eget
kapital om lagst den riskfria rantan plus tio
procentenheter. Med riskfri ranta avses den

genomshittliga femariga statsobligations-
rantan. For 2014 uppgick avkastningen pa
eget kapital till 5 procent, jamfort med 17
procent for 2013. Avkastningen pa eget ka-
pital kan variera stort mellan aren da Corems
resultat paverkas av vardeforandringar pa
derivat, fastigheter och resultatandelar

i intresseftretag. Soliditeten, som anger
relationen mellan eget kapital och balans-
omslutningen, uppgick till 27 procent (31)
per den 31 december 2014. 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 KREDITER
Upplaning sker genom upptagande av
kortfristiga lan under langfristiga laneavtal

i kreditinstitut, obligationslan samt genom
séljarreverser. Den 31 december 2014 hade
Corem rantebarande skulder uppgaende

till 5 635 mkr (4 921). Netto rantebarande
skulder uppgick till 5 582 mkr (4 784) efter
avdrag for likviditet om 48 mkr (131) samt
aktiverade upplaningskostnader om 5 mkr
(6). Skuldsattningsgraden beskriver hur
stora nettoskulderna é&r i forhallande till eget
kapital. Corems skuldsattningsgrad paver-
kas dels av vald finansiell riskniva dels av
ldnemarknadens krav pa det egna kapitalets
storlek for att bevilja bolaget marknadsmas-
sig finansiering. Per den 31 december 2014
uppgick skuldsattningsgraden till 2,4 ggr (2,0).

KREDITBINDNING

Bolagets totala kreditram om 5 793 mkr

(5 097) I16per med kredittider om 3 manader
till 99 ar, varav 5 635 mkr utnyttjats per den
31 december 2014. Under aret har Corem
omférhandlat krediter om 1005 mkr, vilket
har forlangt den genomsnittliga kreditbind-
ningen med 0,5 ar. Bolagets genomsnittliga
kreditbindningstid uppgick till 3,6 ar (2,8)
per den 31 december 2014. Bolagets mal ar
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att den genomsnittliga kreditbindningen ska
uppga till minst 1,5 ar och pa sa satt minska
refinansieringsrisken. Corem finansierar
samtliga sina utlandska fastigheter i lokal va-
luta och minimerar pa sa satt valutariskerna.

KREDITGIVARE

Corems finansieringskalla ar kapitalmark-
naden och bolaget arbetar framst med

langa kreditfaciliteter. Corems laneportfolj ar
fordelad pa sju kreditinstitut (7); Danske Bank,
Handelsbanken, Nordea, Realkredit i Danmark,
Swedbank, Alandsbanken samt Sparbanken

i Enképing. Under 2014 har Corem ingatt nya
laneavtal om 914 mkr (578), varav 400 mkr
(200) utgdrs av obligationslan. De ingdngna
lanen om 914 mkr (578) har gjorts med befint-
liga kreditgivare och en ny kreditgivare.

OBLIGATIONSLAN

Corem har sammantaget emitterat fyra obli-
gationslan om 200 mkr, 300 mkr, 200 mkr
respektive 400 mkr. Det forsta emitterade
lanet om 200 mkr I6per med en fast ranta
om 6,75 procent, det andra och tredje lanet
[6per med rorlig ranta om STIBOR 3M + 3,50
procentenheter och det emitterade lanet om
400 mkr [6per med en rorlig ranta om STI-
BOR 3M + 2,70 procentenheter. Obligations-
lanen diversifierar Corems finansieringsbas
och ger ett 6kat utrymme for forvarv och
investeringar i det befintliga bestandet.
Corems obligationslan om totalt 1100 mkr

RANTE- OCH KREDITFALLOSTRUKTUR

har en viktad genomsnittlig aterstaende
|6ptid om 1,4 ar. Samtliga obligationslan ar
icke-sakerstallda.

RANTEBINDNING

Av Corems rantebarande skulder per den 31
december 2014 var 62 procent (68) rante-
sakrade, varefter den genomsnittliga rante-
bindningstiden uppgick till 4,8 ar (4,9). Den
genomsnittliga rantan per den 31 december
2014 var 4,32 procent (4,90) inklusive
marginaler. Corem efterstravar en lang ran-
tebindning med malet att rantebindningen
ska uppga till minst 1,5 ar och att ranteba-
rande skulder ska till minst 50 procent vara
rantesakrade. Rantetackningsgraden, ett
matt som anger vilken férmaga ett bolag har
att tacka sina finansiella kostnader, uppgick
per den 31 december 2014 till 2,4 ggr (2,2).
Corems mal ar att rantetackningsgraden
langsiktigt ska uppga till minst 1,5 ggr.

KAPITALSTRUKTUR
Ej rantebarande skulder 2 %

Eget
kapital 27 %
Pt

. Derivat 7%

Rantebarande
skulder 64 %

DERIVAT

Corem innehar derivat i form av ranteswap-
par for att uppna énskad rantebindning,
minimera ranterisk och skapa forutsagbar-
het i bolagets rantekostnader. Vid arsskiftet
hade Corem 11 swappavtal (10) om samman-
lagt 2 900 mkr (2 900). Marknadsvardet i
rantederivatportfoljen uppgick till -568 mkr
(-210), dar den negativa forandringen beror
av under aret sjunkande 1anga marknads-
rantor. Loptider pa swapparna ar 2015-2031.
Corem anvander sig for narvarande av tre

(3) typer av swappar; Vanliga-, Troskel-, och
Stangningsbara ranteswappar. Under aret har
Corem, till foljd av det Idga rénteléget, valt att
omstrukturera 1100 mkr i derivatportfoljen.

VARDERING AV DERIVAT

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

av tre parametrar: aktuell marknadsranta,
derivatets ranteniva och aterstaende 6ptid
pa derivatet. Vid loptidens slut &r vardet
alltid noll och ur ett kassaflodesperspektiv
ar utfallet detsamma. | Corems fall innebar
detta att 568 mkr kommer att aterforas till
resultatet under swappavtalens [optid.

RANTE- OCH KREDITBINDNING

Réantebindning Kreditbindning Ar
Snitt- "0

Forfall, ar Mkr rénta,%  Andel, % Mkr Andel, % 6,5
2015 2788 310 50 2205 39 60
2016 215 4,23 4 5012 9 55 N7 N
2017 - - - 18789 33 50 e
2018 300 3,84 5 649 2 s
2019 100 6,73 2 - - }
2020 200 6,71 4 - -0
2021 300 574 5 - - 35
2022 - - - - - 30
2023 - - - - - 25
2024 532 5,00 9 74 1 -
2025- 1200 6,03 21 308 6 ’ %
Totalt 5635 4,32 100 5635 100 0

" Varav obligationer om 400 mkr.
2 Varav obligation om 300 mkr.
» Varav obligation om 400 mkr.
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RANTESWAPPAR (VANLIGA)

Corem hade per 31 december 2014 vanliga
ranteswappar om 2 400 mkr (1600). Ran-
teswapparna innebar att Corem betalar fast
ranta och erhaller rorlig ranta. | ett stigande
ranteldge okar vardet pa swapparna och i ett
sjunkande minskar vardet.

RANTESWAPPAR (TROSKEL)

Corem betalar fast ranta till en viss fastsla-
gen ranteniva, "tréskelniva”, och erhaller
rorlig ranta. Om den rérliga rantan ligger
over troskelnivan betalar Corem rorlig ranta,
vilket innebér att inga fléden gar i swappen.
Fordelen med denna typ av derivat ar att
den fasta rantan som Corem betalar ar lagre
an vid motsvarande vanlig ranteswapp, da
hansyn tas i prissattningen till mojligheten
att den rorliga rantan passerar troskelnivan.
Per den 31 december 2014 hade Corem 200
mkr (1000) i troskelranteswappar.

RANTESWAPPAR (STANGNINGSBARA)
Corem betalar fast ranta och erhaller rorlig
ranta, men med skillnaden mot en vanlig
ranteswapp har Corems motpart vid vissa
fastslagna datum mojlighet att avsluta
swappavtalet i fortid. Fordelen med denna
typ av derivat &r att motparten betalar en
premie for mojligheten att stanga swappen
i fortid, vilket leder till att den fasta rantan
Corem erlagger blir lagre an vad fallet hade
varit for motsvarande vanlig swapp. Per den
31 december 2014 hade Corem 300 mkr
(300) i stangningsbara ranteswappar.

LIKVIDITET

Corem hade per den 31 december 2014
disponibel likviditet om 206 mkr (301) inklu-
sive outnyttjade krediter om 158 mkr (170).
Likviditetsprognoser upprattas kontinuerligt
for en effektiv finansférvaltning och for att
sakerstalla att Corem kan fullgora sina betal-
ningsforpliktelser.

OVRIGA EJ RANTEBARANDE SKULDER
Corems 6vriga skulder om 780 mkr (413)
bestar av upplupna kostnader, férskottsbe-
talda hyror, skatteskulder, leverantérsskulder,
beslutad utdelning till preferensaktiedgarna
samt derivat varderade till verkligt varde.

COVENANTER OCH SAKERHETER
| flera av de laneavtal som Corem ingatt
framgar faststallda nyckeltal, covenanter,

som Corem maste uppfylla for att behalla
l&nen. Villkoren i covenanterna ar exempelvis
miniminiva for rantetackningsgrad och maxi-
miniva for skuldsattningsgrad. Corem féljer
kontinuerligt upp att inga covenanter riske-
rar att brytas och villkoren ligger val inom de
uppsatta malen i Corems finanspolicy. Som
sakerheter for de rantebarande skulderna
har Corem lamnat aktier i dotterbolag, pant-
brev i fastigheter, reverser, pant i noterade
innehav samt loften om att uppratthalla sina
covenanter.

RISKER | FINANSHANTERINGEN
Corem &r i egenskap av nettolantagare

exponerat for finansiella risker. Framfoérallt
utsatts Corem for finansieringsrisk, ranterisk,
valutarisk och kreditrisk. Corems finansiella
verksamhet fokuserar pa att det befintliga
riskmandat man har erhallit anvands som
styrmedel i syfte att anpassa verksamhetens
finansiella riskniva efter utvecklingen av
Corems rorelserisk.

MALUPPYLLELSE 2014

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

RANTESWAPPAR
Aterstaende Marknads-
Ar Belopp, Mkr Andel, % 16ptid, ar vérde, Mkr Snittrénta,%
2015 200 7 0 0 2,94
2016 200 7 1] -3 1,75
2017 - - - - -
2018 300 10 32 -10 1,45
2019 100 4.8 -18 4,35
2020 200 7 58 -41 4,33
2021 300 10 6,2 -47 3,36
2022- 1600 55 12 -449 3,60
Totalt 2900 100 6,8 -568 3,26
RANTESWAPPAR
Mkr Mkr

jan-dec.2009 jan-dec.2010 jan-dec.20M jan-dec.2012 jan-dec.2013 jan-dec.2014
¥ Ranteswappar Verkligt varde swappar

FINANSIELLA MAL / UTFALL
2014 2013 2012 201 2010
Mal 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec
Avkastning pa eget kapital, % D 5 17 9 2 24
Soliditet, % =25 27 31 29 29 39
Rantetackningsgrad, ggr =15 2,4 2,2 2,0 2,0 2,0
Kreditbindning, ar =15 3,6 2,8 2,7 29 3]
Rantebindning, ar =15 4.8 49 6,0 6,4 5]
Rantesakrade skulder, % =50 62 68 75 74 71
Externfinansiering i lokal valuta, % 100 100 100 100 100 100

Y Den riskfria rantan plus 10 procentenheter. Fér 2014 uppgick malet till 11 procent. Med riskfri rénta avses den genomsnittliga
femariga statsobligationsrantan. Den genomsnittliga femariga statsobligationsrantan uppgick for 2014 till 0,92 procent.
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MOJLIGHETER OCH RISKER

All affarsverksamhet ar forenad med ett visst matt av risk-
tagande, vilket i sin tur dven genererar mojligheter. Dessa
mojligheter och risker kan paverka Corems verksamhet,

finansiella stallning och resultat.

MOJLIGHETER OCH RISKER

FASTIGHETER

FOR YTTERLIGARE INFORMATION OM COREMS

FASTIGHETER SE SID 22A-28A.

RISK

HANTERING

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

Corems resultat paverkas av uthyrningsgrad och bortfall
av hyresintakter. Risken for stora svangningar i vakanser
och bortfall av hyresintakter dkar ju fler enskilt stora
hyresgaster ett fastighetsbolag har. Corem &r beroende
av att hyresgaster betalar sina avtalade hyror i tid. Likval
kvarstar risk for att hyresgaster installer sina betalningar
eller i ovrigt inte fullgor sina forpliktelser.

Storre kostnadsposter inom Corems fastighetsforvalt-
ning utgoérs av taxebundna avgifter for framforallt el,
vatten och varme samt kostnader for fastighetsskatt och
|6pande fastighetsskotsel. Det ingar i forekommande fall
att Corem ansvarar for drift- och underhallskostnader. |
den man kostnadshajningar inte kompenseras genom
reglering i hyresavtal, kan Corems resultat paverkas
negativt. Aven oférutsedda och omfattande repara-
tionsbehov kan paverka resultatet.

Fastigheter ar forknippade med tekniska risker sasom
risken for konstruktionsfel, skador (exempelvis genom
brand eller annan naturkraft) samt féroreningar. Teknis-
ka problem kan komma att medfora dkade kostnader
for fastigheten och déarmed komma att paverka bolagets
resultat och finansiella stallning negativt.

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

Genom att aktivt soka och genomfdra transaktioner
kommer de enskilda hyresgasternas paverkan pa Corems
hyresintakter och hyresutveckling att minska 6ver tiden.
Genom forvarv diversifieras kontraktsbasen. Vidare arbe-
tar Corem med att sakerstalla en god och proaktiv dialog
med hyresgéasterna for att pa sa satt snabbt kunna upp-
fatta och tillgodose férandrade behov hos hyresgasterna.
Ett storre fastighetsbestand ger Corem mojligheten att
erbjuda hyresgasterna alternativa passande lokallésning-
ar vid omférhandlingar.

Ett kontinuerligt arbete genomfors for att bibehalla och
forbattra fastigheternas skick, vilket minskar riskerna for
omfattande reparationsbehov. Ett stort fokus l1dggs aven
pa energibesparingsatgarder och i flertalet av Corems
hyresavtal svarar hyresgasten for samtliga eller merpar-
ten av de l6pande drift- och underhallskostnaderna.

Corem vidtar I6pande dtgarder for att begransa sin expo-
nering mot tekniska risker genom en aktiv férvaltning och
tecknandet av fastighetsférsakringar. Samtliga Corems
fastigheter ar fullvardesforsakrade. Vid forvarv genom-
for Corem sedvanliga tekniska undersékningar och dar
oklarheter kvarstar begransar Corem sin risk genom att
motparten far Idmna marknadsmassiga garantier.
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MC")JLIGHETEB OCH RISKER
HALLBART FORETAGANDE

FOR YTTERLIGARE INFORMATION OM COREMS
HALLBARHETSARBETE SE SID 12A-17A.

RISK

HANTERING

Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medfér
en miljépaverkan. Enligt miljobalken har den som
bedrivit en verksamhet som har bidragit till féroreningen
aven ett ansvar for efterbehandling. Om inte verksam-
hetsutovaren kan utfora eller bekosta efterbehandling
av en férorenad fastighet ar den som férvarvat fastig-
heten, och som vid forvarvet kant till eller da borde ha
upptackt fororeningarna, ansvarig.

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

Corem arbetar aktivt med miljéfragor och utreder
kontinuerligt forekomsten av eventuella miljéféroreningar
i fastighetsbestandet. For narvarande finns inte nagon
kannedom om nagra miljokrav som kan komma att riktas
mot Corem. Vid forvarv genomfoér Corem sedvanliga mil-
joundersokningar och dar oklarheter kvarstar begransar
Corem sin exponering mot miljérisker genom att motpar-
ten far ldamna marknadsmassiga miljdgarantier.

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

i tydliga process- och rutinbeskrivningar, vilket medfér
att Corem blir mindre kansligt for enskilda medarbetares
franvaro. En aktiv personalpolitik ska ocksa framja viljan

att stanna kvar och utvecklas inom bolaget. ORGANISATION

Corem arbetar I6pande med andamalsenliga adminis-
trativa system, interna regelverk och fastlagda rutiner

for att uppna god intern kontroll och kvalitet i det arbete
som utfors. Kompetensutveckling och tillgang till palitliga
varderings- och riskmodeller minskar de organisatoriska

riskerna.
M OJ L | G H ET E R O C H R | S KE R FOR YTTERLIGARE INFORMATION OM COREMS
NOTERADE |NNEHAV NOTERADE INNEHAV SE SID 59A.

Corem har sitt noterade innehav helt placerat i aktier
i det noterade fastighetsbolaget Klévern AB.

MOJLIGHETER OCH RISKER SKATT

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

NOTERADE

FOR YTTERLIGARE INFORMATION OM COREMS
SKATT SE SID 6B.

RISK

HANTERING

Forutsattningarna for Corems verksamhet paverkas av
forandringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom évriga
statliga palagor. Det kan inte uteslutas att skattesatser
forandras i framtiden eller att andra andringar sker i det
statliga systemet som paverkar fastighetségandet. En
forandring av skattelagstiftning eller praxis innebarande
exempelvis forandrade mojligheter till skattemassiga
avskrivningar eller till att utnyttja underskottsavdrag kan
medfora att Corems framtida skattesituation férandras
och darigenom &ven paverka resultatet. Det kan inte hel-
ler uteslutas att Skatteverket inte kommer att godkanna
samtliga av Corem yrkade underskottsavdrag.

Corem foljer [6pande politiska beslut i form av férand-
ringar i nivan pa foretagsbeskattning, fastighetsskatt,
skattelagstiftningen eller dess tolkning och forséker
anpassa sig darefter i syfte att skapa en effektiv skat-
tesituation. Corem anlitar skatteexpertis fran flera olika
valrenommerade firmor. | flertalet av Corems hyreskon-
trakt svarar hyresgasten for fastighetsskatt.
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MOJLIGHETER OCH RISKER
FINANSIERING

FOR YTTERLIGARE INFORMATION OM COREMS
FINANSER SE SID 48A-51A.

RISK

HANTERING

Med finansieringsrisk avses risken att upplaning uteblir
eller endast kan genomforas till oférdelaktiga villkor.
Oro pa kreditmarknaden gor att forutsattningar for, och
tillgdnag till, krediter snabbt kan férandras. Om Corem
inte langre kan forlanga eller ta upp nya lan eller om vill-
koren &r oféormanliga begransas mojligheterna att kunna
fullfolja dtaganden och genomféra affarer.

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

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

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

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

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

Corem har valt att skydda sig mot kraftigt stigande
rantor genom att anvanda derivat i form av ranteswappar.
Corems rantebindningsstrategi innebar en avvagning
mellan kort rantebindning for att Idngsiktigt sanka RANTOR
rantekostnaden och 1&ng rantebindning for att uppna
en stabil rantekostnadsutveckling. Denna avvagning
bestams bland annat av finansiell styrka, kassafléde och
beddédmd ranteutveckling.

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

Styrelsen kan oaktat langsiktigt mal besluta om tillfallig
Okad likviditet till exempel vid 6kad beredskap och storre
affarer. | samband med kvartalsrapporter upprattas interna
likviditetsprognoser for kommande tolv manader, dar
samtliga kassaflodespaverkande poster analyseras pa
koncernniva. Syftet med likviditetsprognosen é&r att
verifiera behovet av kapital.

KANSLIGHETSANALYS

Faktor Forandring Férandring helar, Mkr
Hyresintakter +/-1 procent +/-6,3
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1 procentenhet +/-6,8
Fastighetskostnader +/-1 procent -/+4
Genomsnittlig ranteniva for rantebarande skulder +/-1 procentenhet -/+21,6
Vardeférandring fastigheter +/-1 procent +/-72,6
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AKTIEN OCH AGARNA

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

3323

BORSVARDE, MKR

ANTAL AKTIEAGARE, ST

Mid

AKTIERNA

Aktiekapitalet i Corem uppgick per den 31
december 2014 till 309 mkr. Totala antalet
registrerade aktier uppgick till 82 507 905
och var fordelade pa 75 896 586 stamaktier
och 6 611 319 preferensaktier. Kvotvardet
per aktie uppgar till 3,75 kr. Varje stamaktie
berattigar till en rost och varje preferensak-
tie till en tiondels rost. Aktierna ar denomi-
nerade i svenska kronor och har utfardats i
enlighet med Aktiebolagslagen.

Aterkdpta aktier uppgick per den 31 de-
cember 2014 till 2 484 925 stamaktier.

Enligt Corems bolagsordning ska aktie-
kapitalet lagst utgdra 187 500 000 kr och
hogst 750 000 000 kr. Detta innebér att
Corem ska ha lagst 50 000 000 aktier och
hogst 200 000 000 aktier.

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

AKTIEAGARE
Antalet aktiedgare per den 31 december
2014 uppgick till 3 578. Corems tio storsta

agare kontrollerade per detta datum cirka
79 procent av kapitalet och cirka 83 procent
av rosterna i bolaget. Antalet privatperso-
ner som var aktieagare i Corem per den 31
december 2014 uppgick till 3186 och antalet
juridiska personer som var aktiedgare i Corem
vid motsvarande tidpunkt uppgick till 392.

UTDELNINGSPOLICY

Corem ska langsiktigt dela ut lagst 35 procent
av bolagets forvaltningsresultat med tilldagg
for utdelning fran intresseféretag och med
avdrag for preferensaktiedgarnas ratt till
utdelning om 10 kr per preferensaktie och ar.

Under verksamhetsaret 2014 delade
Corem ut 0,70 kr per stamaktie, vilket mot-
svarade en direktavkastning om 2,4 procent
pa stamaktiekursen per den 31 december
2013. Corem har aven delat ut 10,00 kr per
preferensaktie, vilket motsvarade en direkt-
avkastning om 5,4 procent pa preferensak-
tiekursen per den 31 december 2013.

Den foreslagna utdelningen 2015 om 0,80
kr per stamaktie och 10,00 kr per preferens-
aktie motsvarar, om arsstamman bifaller for-
slaget, en direktavkastning om 2,8 procent
respektive 5,4 procent per den 31 december
2014. Utdelningsandelen avseende den

AKTIEFAKTA, 31 DECEMBER 2014
DE STORSTA AKTIEAGARNA PER DEN 31 DECEMBER 2014
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Kalla: Euroclear Sweden AB
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Borsvdrde 3323 mkr
Antal stamaktier 75 896 586
Antal preferensaktier 6 611319 Aktiedgare Stamaktier Preferensaktier Andel kapital, % Andel roster, %
SRR ERIS _ Y57t Rutger Arhult via bolag 28721342 1 021604 372 389
Stangningskurs, stamaktie 28,70 kr Gardarike AB 7898 483 9471 10,0 10,7
;t::(?‘r;:?pslzl::’ ,gfsf;fgssa::;ihﬁioo ke Lansforsakringar fonder 7 478188 - 9,3 10,1
Mid Cap ' Swedbank Robur fonder 4940 464 - 6,2 6,7
JP Morgan Bank 3849 048 - 4.8 52
Fjarde AP-Fonden 2383724 - 3,0 32
CBNY-Norges Bank 2016150 - 2,5 2,7
Pomona Gruppen AB 1499 998 - 19 2,0
Livsforsakrings AB Skandia 1446 582 - 1.8 2,0
SEB Life Intl. Assurance 1383363 - 17 19
Folksam Fonder 1336800 4967 17 1,8
YTTERLIGARE Aktie-Ansvar Sverige 1200 000 - 15 1.6
INFORMATION Patrik Tillman via bolag 1142 882 80 000 15 1,6
Ytterligare information om JP Morgan Europé Limited 1066 808 - 13 14
aktien, aktiekapitalet, villkor Staffan Rasjo 977792 54336 13 13
e e Shaitinns | Ovriga aktiedgare 6 070 037 5355701 14,3 8,9
forvaltningsberattelsen Totalt antal utestaende 73 411 661 6 611319 100,0 100,0
samt i not 16. aktier
Aterkopta aktier 2 484 925 - - -
Totalt antal aktier 75 896 586 6 611 319 100,0 100,0
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foreslagna utdelningen pa stamaktier uppgar
till 32 procent (38) av forvaltningsresultatet,
med tillagg for utdelning fran intresseforetag
och med avdrag for preferensaktieutdelning
per den 31 december 2014.

ANMALNINGSSKYLDIGA PERSONER

Utdver de personer som ingar i styrelsen for
Corem, i bolagets ledningsgrupp, 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 ar anmalningsskyldiga enligt

KURSUTVECKLING COREM STAMAKTIE
28 NOVEMBER 2007 TILL 12 MARS 2015

lagen om anmalningsskyldighet for vissa
innehav av finansiella instrument.

ATERKOP OCH OVERLATELSE

AV AKTIER

Corem inledde den 5 maj 2014 ett aterkops-
program i enlighet med beslut av arsstam-
man den 29 april 2014.

Arsstdmman gav styrelsen bemyndigande
att, under tiden till nasta arsstdamma, besluta
om forvarv av aktier i bolaget. Forvarv far ske
av hogst sa manga aktier att bolaget efter
varje forvarv innehar hogst 10 procent av
samtliga aktier i bolaget. Aterkdpsprogram-

met 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 likvid i samband med eventuella férvarv
eller for finansiering av fastighetsinvesteringar.
Under perioden 5 maj till 31 december 2014
har Corem aterkopt 2 008 025 stamaktier till
ett snittpris om 25,24 kr. Corem dgde 2 485
925 stamaktier per den 31 december 2014.
Efter arsskiftet, fram till och med den 13
mars 2015, har 20 200 stamaktier aterkdpts,
varmed Corems innehav uppgick till
2 505 125 stamaktier.

KURSUTVECKLING COREM PREFERENSAKTIE
9 MARS 2010 TILL 12 MARS 2015
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Stamaktie Omsatt antal aktier 1000-tal Preferensaktie Omsatt antal aktier 1000-tal
OMX Stockholm PI
AKTIEKAPITALETS UTVECKLING TILL OCH MED 31 DECEMBER 2014
Andring av antalet Andring av antalet Okning av Totalt Totalt Kvotvirde,
Ar Transaktion stamaktier preferensaktier aktiekapitalet, kr antal aktier aktiekapital, kr kr
Ingdende balans vid
Coremkoncernens bildande
2007 1 november 2007 - - - 9573183 143597745 0,15
2007 Apportemission 1250 317173 - 187 547 575,95 1259890 356 188 983 553,40 0,15
2007 Nyemission 29 330 000 - 4399 500,00 1289 220 356 193 383 053,40 0,15
2007 Kvittningsemission 9573183 - 143597745 1298 793539 194 819 030,85 0,15
2007 Nyemission 1 - 1,65 1298 793550 194 819 032,50 0,15
2007 Sammanl&ggning 1:50 -1272 817 679 - 0,00 25975871 194 819 032,50 750
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 217 286 400,00 750
2009 Nyemission 2127 400 - 15955 500,00 31098 920 233241 900,00 750
2010 Fondemission - 3109 892 23 324190,00 34208 812 256 566 090,00 750
2010 Apportemission 550 358 83 316 4752 555,00 34842 486 261318 645,00 750
2010 Nyemission 6236 922 - 46 776 915,00 41079408 308 095 560,00 750
2010 Nyemission 62 093 - 465 697,50 41141501 308 561257,50 750
20T Aktiesplit 2:1 37948 293 3193208 - 82 283002 308 561 257,50 375
2013 Apport- och nyemission - 224 903 843 386,25 82 507 905 309 404 643,75 3,75

COREM ARSREDOVISNING 2014
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COREMS 6:E FASTIGHET ATT GREEN BUILDING-CERTIFIERAS VAR FASTIGHETEN FASTIGHET KRUKSKARVAN 8, MALMO

KRUKSKARVAN 81 FOSIE, MALMO. | FASTIGHETEN HAR ENERGIBESPARINGS- LAGER 3 650 KVM
ATGARDER SKETT | FORM AV BYTE AV LUFTBEHANDLINGSAGGREGAT SOM KONTOR 1500 KVM
FORSORJER BADE LAGER OCH KONTOR MED LUFT. FASTIGHETEN HAR AVEN UTHYRNINGSGRAD 100 PROCENT

FATT ETT ATERCIRKULATIONSAGGREGAT VILKET HALLER VARMEN | LAGRET.
VIHAR INSTALLERAT NY DATORISERAD STYR- OCH REGLERUTRUSTNING
VILKET GER FJARRSTYRD ATKOMST. DESSA ATGARDER HAR GETT BESPA-
RINGAR, | KWH MATT, PA CIRKA 40 PROCENT.
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AKTIEINNEHAV KLOVERN

Corem innehar cirka 19
procent av de utestaende
rosterna i Klovern AB (publ)
och redovisar innehavet
som ett intressefdretag.

Klovern ar ett noterat fastighetsbolag pa
NASDAQ Stockholm med inriktning mot
kommersiella fastigheter. Kléverns fastig-
hetsbestand uppgick per den 31 december
2014 till 408 fastigheter (402) med ett
marknadsvarde om 30,2 mdkr (24,1) och
hyresvardet uppgick till 2 983 mkr (2 570).
Corems aktieinnehav i Klévern uppgick
per den 31 december 2014 till 16 100 000
stamaktier A samt 161 000 000 stamaktier
B, motsvarande drygt 19 procent av de
utestaende rosterna i bolaget. Innehavet

FINANSIELLA NYCKELTAL, KLOVERN

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

Verkligt varde pa Corems innehav, base-
rat pa borskurs per den 31 december 2014,
uppgick till 1356 mkr.

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

2014 2013 2012 201 2010
Soliditet, % 315 28,5 281 31,6 33,0
Rantetackningsgrad, ggr 20 19 19 2,2 2,8
Beldningsgrad, % 60 65 04 63 63
Avkastning pa eget kapital, % 14,5 1.6 58 10,1 14,0
Genomsnittlig ranta, % 35 43 43 42 3,6
Genomsnittlig rantebindning, ar 2] 2,7 30 2,7 2.4
Genomesnittlig kapitalbindning, ar 2] 2,0 2.2 19 2,0
Rantebarande skulder, mkr 18 870 16 163 15229 9 345 8 517

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL, KLOVERN

2014 2013 2012 20M 2010
Antal fastigheter, st 408 402 387 255 250
Uthyrningsbar area, tkvm 2792 2624 2529 1561 1528
Hyresvarde, mkr 2983 2570 2468 1554 1486
Verkligt varde fastigheter, mkr 30208 24 059 22 624 14 880 13 493
Direktavkastningskrav vardering, % 6,9 72 72 7] 7.2
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90 90 88 89 89
Ytmassig uthyrningsgrad, % 81 82 81 80 79
Overskottsgrad, % 65 63 62 63 60

COREM ARSREDOVISNING 2014

COREMS AKTIEINNEHAV | KLOVERN
UPPGICK PER DEN 31 DECEMBER 2014 TILL

16 100 000

STAMAKTIER A

161 000 000

STAMAKTIER B

" AGARANDELEN |
KLOVERN BEDOMS
INTRESSANT UR
ETT STRATEGISKT
OCH FINANSIELLT
PERSPEKTIV. ™
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KALENDARIUM

FINANSIELLA RAPPORTER OCH ARSSTAMMA

Delarsrapport januari - mars 2015 28 april 2015
Arsstamma 2015 28 april 2015
Deldrsrapport januari - juni 2015 13 juli 2015

Delarsrapport januari - oktober 2015

23 oktober 2015

Bokslutskommuniké 2015

februari 2016

YTTERLIGARE INFORMATION

Ytterligare information kan erhallas av:

Eva Landén, VD. E-post: eva.landen@corem.se

Tel: 08 503 853 33

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

finns pa Corems hemsida, www.corem.se
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