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Viktig Information

Referenser till “Corem” eller “Bolaget” i detta prospekt avser Corem Property Group AB (publ), organisationsnummer 556463-9440. Vid hanvis-
ningar till ”"Koncernen” i detta prospekt avses den koncern i vilken Corem ar moderbolag. Vid hdnvisningar till “Prospektet”, avses foreliggande
prospekt som upprattats med anledning av upptagande till handel av de stamaktier av serie B som Corem har emitterat genom en fondemission
("Fondemissionen”). Med mkr och mdkr avses miljoner svenska kronor respektive miljarder svenska kronor. Vid hanvisningar till “Nasdaq Stock-
holm” eller ”"Nasdaq”, asyftas NASDAQ Stockholm AB eller den reglerade marknad som drivs av NASDAQ Stockholm AB.

Detta Prospekt har uppréattats av Corem i enlighet med lagen (1991:980) om handel om finansiella instrument samt Kommissionens forord-
ning (EG) nr 809/2004 av den 29 april 2004 (inbegripet férordning (EU) nr 486/2012) om genomférande av Europaparlamentets och radets
direktiv 2003/71/EG (inbegripet direktiv 2010/73/EU). Prospektet har godkants av och registrerats hos Finansinspektionen i enlighet med be-
stdmmelserna i 2 kap. 25 och 26 §§ lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument. Godkdnnande av och registrering hos Finansin-
spektionen innebdar inte nagon garanti fran Finansinspektionen for att sakuppgifterna i Prospektet ar riktiga eller fullstindiga.

Detta Prospekt har upprattats med anledning av att extra bolagsstdmman i Corem den 10 november 2017 beslutade att genom Fondemiss-
ionen emittera nya stamaktier av serie B for upptagande till handel pa Nasdag Stockholm. Prospektet utgor inte nagon inbjudan att teckna eller
pa annat satt forvarva aktier i Corem, vare sig i Sverige eller nagon annan jurisdiktion. Distributionen av Prospektet kan strida mot lag i vissa
jurisdiktioner. Prospektet far inte distribueras i eller till Kanada, Japan, Australien, Hongkong, Sydafrika, Nya Zeeland, USA eller ndgon annan
jurisdiktion dar det inte skulle vara tilldtet eller dar sadan distribution kraver ytterligare prospekt, registrering eller andra atgarder dn de som
foljer av svensk ratt eller annars strider mot reglerna i sadan jurisdiktion. Corem har inte vidtagit, och kommer inte att vidta, nagon atgard for
att tillata ett erbjudande till allmanheten av vardepapper i nagon jurisdiktion i samband med att de nyemitterade aktierna tas upp till handel pa
Nasdagq Stockholm. Personer som mottar exemplar av detta Prospekt, eller 6nskar investera i Corem, maste informera sig om och félja namnda
begransningar. Atgarder i strid med begransningarna kan utgoéra brott mot vardepapperslagstiftningen i relevanta jurisdiktioner. Inga aktier eller
andra vardepapper har registrerats, eller kommer att registreras, enligt United States Securities Act of 1933 enligt dess senaste lydelse, och inte
heller enligt nagon motsvarande lag i ndgon enskild delstat eller annan jurisdiktion i USA. Inga aktier har godkénts av “United States Securities
and Exchange Commission”, nagon delstatlig vardepapperskommitté eller annan myndighet i USA. Envar som kan komma att inneha detta
Prospekt ar skyldig att informera sig om namnda restriktioner och atar sig sarskilt att inte publicera eller distribuera Prospektet i strid med
tillampliga lagar och regler. Varje handlande i strid med namnda restriktioner kan utgora brott mot tillamplig vardepappersrattslig reglering.
Corem accepterar inte nagot legalt ansvar for brott mot dessa begrénsningar, oavsett om det begas av en potentiell investerare eller ej.

Prospektet innehaller viss framatriktad information som aterspeglar Bolagets aktuella syn pa framtida handelser samt finansiell och operativ
utveckling. Ord som "avses”, "bedéms”, “férvantas”, "kan”, "planerar”, “uppskattar” och andra uttryck som innebar indikationer eller férutsa-
gelser avseende framtida utveckling eller trender, och som inte &r grundade pa historiska fakta, utgér framatriktad information. Framatriktad
information &r till sin natur forenad med saval kanda som okédnda risker och osakerhetsfaktorer, eftersom den ar avhangig framtida handelser
och omstandigheter. Framatriktad information utgor inte nagon garanti avseende framtida resultat eller utveckling och verkligt utfall kan
komma att vasentligen skilja sig fran vad som uttalas i framatriktad information.

Prospektet innehaller marknadsinformation och branschprognoser, daribland information avseende storleken pa marknader dar Koncernen
ar verksam. Aven om Corem anser att dessa kallor ar tillforlitliga, har Corem inte verifierat informationen. Viss information bygger ocksa pa
uppskattningar av Corem. Férutom vad som anges i de genom hanvisning inférlivade revisionsberattelserna for rakenskapsaren 2014, 2015 och
2016, har ingen information i Prospektet granskats eller reviderats av Bolagets revisorer forutom dar sa uttryckligen anges. De siffror som redo-
visas i Prospektet har i vissa fall avrundats, varfor tabeller och grafer inte alltid summerar korrekt. Savitt Corem kanner till har inga uppgifter
uteldmnats som skulle géra den atergivna informationen felaktig eller missvisande.

Offentliggérande av detta Prospekt och teckning, kop eller forsaljningar av aktier som gjorts med anledning av detta Prospekt, innebdr inte
under nagra omstéandigheter, att informationen hari &r aktuell och uppdaterad vid nagon annan tidpunkt &n per datumet for detta Prospekt, att
ingen forandring har skett avseende Bolagets verksamhet eller att informationen i detta Prospekt ar korrekt vid nagot senare datum &n per
datumet for detta Prospekt. Ingenting i Prospektet ska ses som en utfastelse eller garanti, oavsett om det avser forfluten tid eller framtiden. Nar
investerare fattar ett investeringsbeslut maste de férlita sig pa sin egen bedémning av Corem, inklusive féreliggande sakférhallanden och risker.

Observera att en investerare som vacker talan vid domstol med anledning av uppgifterna i Prospektet kan bli tvungen att bekosta en 6ver-
sattning av Prospektet. Svensk lag ska tillampas pa Prospektet. Tvist rorande innehallet i Prospektet och dértill relaterade fragor ska avgoras av
svensk domstol exklusivt, varvid Stockholms tingsratt ska utgdra forsta instans.

Prospektet kommer att finnas tillgangligt pa Corems webbsida www .corem.se och Finansinspektionens webbsida www .fi.se.




Sammanfattning......ccceeevveeeeieeieicciiiieeeeeeenn, 1
Riskfaktorer .....ccoeeecvieeeiiiiecieieeeeeeeees 15

Risker relaterade till Bolagets stamaktie av

SErIE B.uiiieiiiiiiiiiee 22
Bakgrund och motiv ......cccccccvevevviiierinnnnen. 24
Fondemissionen i korthet...........c.ccceeneen. 25
Marknadsoversikt........ccocveerieeniieeriieennne. 27
Verksamhetsbeskrivning ........ccccccovvvveeennne 35
Fastighetsbestand .........ccccceveevcveeeeennnnennn. 39
Utvald finansiell information..................... 52

Kommentarer till den finansiella

UtVecklingen ......covveevveeeeieieeeiireeeee e 59

Fondemissionen i sammandrag

Genom Fondemissionen 6kas Corems aktiekapital med 683 161 600
kronor genom emission av 683 161 600 nya stamaktier av serie B. En
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rensaktie.
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Finansiell kalender

Bokslutskommuniké 2017 19 februari 2017

Arsredovisning 2017 mars 2018
Delarsrapport jan — mars 2018 27 april 2018
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Definitioner och férkortningar

”Corem” eller "Bolaget” avser Corem Property Group AB (publ),
organisationsnummer 556463-9440.

"Euroclear” avser Euroclear Sweden AB, organisationsnummer
556112-8074.

”Fondemissionen” avser den fondemission som beslutades av extra
bolagsstdimma den 10 november 2017, genom vilken varje inneha-
vare av en (1) stamaktie av serie A ska erhalla tio (10) nya stamaktier
av serie B sdsom beskrivs i detta Prospekt.

”Koncernen” avser den koncern i vilken Corem Property Group AB
(publ) ar moderbolag.

”kr” eller "kronor” avser svenska kronor, “"tkr” avser tusen svenska
kronor, "mkr” avser miljoner svenska kronor, “mdkr” avser miljarder
svenska kronor.

”kvm” avser kvadratmeter.

”Nasdaq Stockholm” eller "Nasdaq” avser NASDAQ Stockholm AB.
"Prospektet” avser foreliggande prospekt.

”Swedbank” avser Swedbank AB (publ).



Sammanfattningen bestar av informationskrav uppstdéllda i “Punkter”. Punkterna dr numrerade i avsnitten A - E (A.1-E.7).
Denna sammanfattning innehdller alla de Punkter som krévs i en sammanfattning fér aktuell typ av virdepapper och
emittent. Eftersom vissa Punkter inte dr tillimpliga fér alla typer av prospekt, finns det luckor i numreringen av Punkterna.
Aven om det kréivs att en Punkt inkluderas i sammanfattningen fér aktuella virdepapper och emittent, ér det méjligt att ingen
relevant information kan ges rérande Punkten. Informationen har da ersatts med en kort beskrivning av Punkten tillsammans
med angivelsen “ej tillimplig”.

AVSNITT A - INTRODUKTION OCH VARNINGAR

A.1 | Introduktion och Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till Prospektet. Varje beslut om att
varningar investera i vardepappren ska baseras pa en bedémning av Prospektet i dess helhet fran inve-
sterarens sida. Om yrkande avseende uppgifterna i Prospektet anfors vid domstol kan den
investerare som ar kdrande i enlighet med medlemsstaternas nationella lagstiftning bli
tvungen att svara for kostnaderna for éversattning av Prospektet innan de rattsliga forfaran-
dena inleds. Civilrattsligt ansvar kan endast alaggas de personer som lagt fram sammanfatt-
ningen, inklusive 6versattningar darav, men endast om sammanfattningen éar vilseledande,
felaktig eller oférenlig med de andra delarna av Prospektet eller om den inte, tillsammans
med andra delar av Prospektet, ger nyckelinformation for att hjalpa investerare nar de 6ver-
vager att investera i sddana vardepapper.

A.2 | Samtycke till an- Ej tillamplig; anvandning av prospektet vid aterforsaljning genom finansiella mellanhander
vdndning av pro- eller slutlig forsaljning av 6verlatbara vardepapper ér inte tilldten.
spektet

AVSNITT B - EMITTENT OCH EVENTUELL GARANTIGIVARE

B.1 | Firma och handels- Bolagets registrerade firma (tillika handelsbeteckning) ar Corem Property Group AB (publ).
beteckning Bolagets organisationsnummer dr 556463-9440.

B.2 | Sdte, bolagsform etc. | Corem ar ett svenskt publikt aktiebolag med sate i Stockholm. Corem bildades i Sverige enligt
svensk ratt och dess associationsform regleras av aktiebolagslagen (2005:551). Corem tillam-
par Svensk kod for bolagsstyrning.

B.3 | Huvudsaklig verk- Corem ér ett fastighetsbolag som investerar i fastigheter framst inom segmentet lager och
samhet logistik. Bolaget ar organiserat med huvudkontor i Stockholm samt platskontor i prioriterade
stader. Bolaget har delat in den operativa verksamheten i fem geografiska regioner: Stock-
holm, Syd, Vast, Smaland samt Mélardalen/Norr. Corems fastighetsvarde uppgick per den 30
september 2017 till 11 043 mkr och bestod av 167 fastigheter med en total uthyrbar area om
1314 262 kvm.

B.4a | Tendenser Investerarintresset haller i sig, men utbudet av fastigheter ar fortsatt begransat. Trenden med
minskade volymer i marknaden under forsta halvaret 2017, haller i sig dven under tredje kvar-
talet. Den samlade transaktionsvolymen pa den svenska fastighetsmarknaden for arets tre
forsta kvartal summerade till ca 100 mdkr, vilket jamfort med foregaende ar &r en minskning
med cirka 20 procent. For det tredje kvartalet isolerat ar omsattningen nastan halverad, jam-
fort med samma period forgaende ar, med en total omsattning om cirka 17 mdkr. Bostader ar
det lokalslag som fortsatt tilldrar sig storst intresse, samtidigt som omsattningen av handels-
och kontorsfastigheter varit ungefar lika stor inom bagge segmenten under 2017. Omsatt-
ningen inom det av Corem prioriterade lager- och logistikomraddet motsvarar cirka 10 procent,
vilket huvudsakligen motsvarar historiska andelar de senaste aren. Trots minskade volymer &r
forutsattningarna och intresset for att fortsatt investera pa den svenska fastighetsmarknaden




B.4a | Tendenser (forts) god. Reviderade BNP-prognoser talar for fortsatt ldga avkastningskrav. Daremot har generella
yieldhgjningar i marknaden har sannolikt skjutits framat i tiden.

B.5 | Koncern Koncernen bestar av 137 koncernforetag varav tre med sate i Danmark och 6vriga med sate i
Sverige. Corem ar moderbolag i Koncernen. Samtliga bolag ags direkt eller indirekt till 100
procent av moderbolaget.

B.6 | Stérre aktiedgare | tabellen nedan redovisas de till rostetalet storsta aktiedgarna i Corem per den 30 september
2017. Varje stamaktie berattigar till en (1) rést, medan preferensaktie berattigar till en tion-
dels (1/10) rost. Varje rostberattigad far vid bolagsstamma rosta for fulla antalet av denne
sgda och foretradda aktier. Aterkdpta aktier berattigar inte till utdelning eller rostratt.

| tabellen framgar dven vilka aktiedgare som innehar stérre andel &n fem procent av det
totala kapitalet samt det totala antalet roster och som darmed ar anmalningsskyldiga. Per
dagen for Prospektet finns det, enligt Bolagets kinnedom, inga fysiska eller juridiska personer
som dger fem procent eller mer dn fem procent av samtliga aktier eller roster i Bolaget utover
vad som framgar nedan.

Savitt Bolagets styrelse kanner till finns inga aktiedgaravtal eller andra avtal mellan Bola-
gets aktiedgare som syftar till att gemensamt paverka Bolaget. Bolagets styrelse kdnner inte
heller till nagra avtal eller motsvarande som kan leda till att kontrollen 6ver Bolaget férandras.

Agarférhallanden per den 30 september 2017

Stamaktier, Preferensaktier, Andel

Aktiedgare antal antal kapital, % Andel roster, %
Rutger Arnhult via bolag2 28721342 1025304 39,39 % 42,81 %
Gardarike® 9332 695 94711 12,48 % 13,87 %
Lansforsakringar fondforvaltning 5320475 - 7,05 % 7,90 %
Citi Switz (as agent for clients) 3049048 - 4,04% 4,53%
Fjarde AP-fonden 2001578 - 2,65 % 2,97 %
Swedbank Robur fonder 1902 000 - 2,52 % 2,82 %
CBNY — Norges Bank 1812782 - 2,40 % 2,69 %
Pomona Gruppen AB 1499998 - 1,99 % 2,23 %
SEB Life International Assurance 1383363 - 1,83 % 2,05 %
Livforsakrings AB Skandia 1360197 1,80 % 2,02 %
Handelsbanken fonder 1227 066 - 1,62% 1,82 %
Patrik Tillman via bolag 1142 882 80 000 1,62 % 1,71 %

JP Morgan Bank Luxembourg S.A. 868 614 - 1,15 % 1,29 %
Rasjo Staffan 749 261 54 336 1,06 % 1,12 %

JP Morgan - Stockholm 650 000 - 0,86 % 0,97 %
Ovriga aktiedgare 5592 204 5945 649 15,28 % 9,19 %
Totalt antal utestaende aktier 66 613505 7200000 97,75 % 100,00 %
Aterkijpta aktier 1702 650 - 2,25% 0,00 %
Totalt antal aktier 68 316 155 7 200 000 100,00 %

1 Savills Sweden AB, inhdmtad statistik for Corem Property Group AB:s rakning vid upprattande av Deldrsrapport januari — september 2017, s 8.

2 Innehav som férvaltas genom Alandsbanken rapporteras for narvarande i Euroclear som “Alandsbanken i dgares stille” med samlad totalsumma, istillet for att visa
bakomliggande &gare. Da detta vasentligt paverkar bilden av Corems majoritetsdgande har ovanstdende tabell justerats genom att kontakt tagits med respektive
aktiedgare, for att reflektera det bakomliggande dgandet pa ett mer rattvisande satt.

3 Innehav som forvaltas genom Alandsbanken rapporteras for narvarande i Euroclear som ”Alandsbanken i dgares stille” med samlad totalsumma, istallet for att visa
bakomliggande dgare. Da detta vasentligt paverkar bilden av Corems majoritetsagande har ovanstaende tabell justerats genom att kontakt tagits med respektive
aktiedgare, for att reflektera det bakomliggande dgandet pa ett mer rattvisande satt.




B.7

Finansiell informat-
ion i sammandrag

Nedan presenteras Corems finansiella utveckling i sammandrag for rakenskapsaren 2014-
2017. Informationen for rakenskapsaren 2014-2016 dr hamtad fran Corems arsredovisningar
for de aktuella aren, vilka ar upprattade i enlighet med IFRS och &r reviderade av Corems revi-
sorer. Informationen for perioderna januari — september 2017 och januari - september 2016
ar hamtad fran Corems delarsrapport for perioden januari — september 2017, vilken ar 6ver-

siktligt granskad av Corems revisor.

Utdrag ur Koncernens Resultatrakning

2017 2016 2016 2015 2014
9man 9man 12man 12man 12man
Mkr jan-sep jan-sep jan-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 671 519 723 607 621
Ovriga intdkter 6 16 17 19 0
Fastighetskostnader -142 -113 -166 -145 -141
Driftséverskott 535 422 574 481 480
Central administration -25 -23 -32 -41 -26
Finansnetto -225 -193 -266 -239 -252
Forvaltningsresultat 285 206 276 201 202
Resultatandelar enligt kapitalandelsmetoden 267 241 314 323 180
Resultat fran forsaljning av andelar i intresseforetag - 30 30 2 -
Realiserade vardefdérandringar fastigheter 3 3 2 10 0
Orealiserade vardeforandringar fastigheter 144 295 496 255 138
Orealiserade vardeforandringar derivat 63 -219 -101 114 -358
Resultat fére skatt 762 556 1017 905 162
Skatt -124 -54 -102 -105 -50
Resultat 638 502 915 800 12
Ovrigt totalresultat
Poster som kan omféras till periodens resultat
Omrékningsdifferenser mm. 0 5 4 -7 7
Totalresultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare 638 507 919 793 119




B.7

Finansiell informat-
ion i sammandrag

(forts)

Utdrag ur Koncernens Balansrdkning

2017 2016 2016 2015 2014

9 man 9 man 12man  12man 12 man
Mkr jan-sep  jan-sep  jan-dec jan-dec jan-dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 11 043 10 001 10 667 7776 7 259
Innehav redovisade enligt kapitalandelsmetoden 1648 1322 1395 1460 1197
Ovriga anldggningstillgdngar 11 1 11 2 1
Uppskjuten skattefordran - - - 54 157
Summa anléggningstillgangar 12702 11324 12073 9292 8614
Omsittningstillgangar
Kundfordringar 4 8 4
Ovriga fordringar 74 8 68
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 24 24 22 21 19
Likvida medel 38 17 7 40 48
Summa omsaéttningstillgangar 70 119 45 78 139
SUMMA TILLGANGAR 12772 11443 12118 9370 8753
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare
Aktiekapital 313 312 312 309 309
Ovrigt tillskjutet kapital 1409 1409 1409 1323 1323
Omrakningsreserver -7 -11 -8 -12 -5
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 2322 1615 1958 1391 716
Summa eget kapital 4 037 3325 3671 301 2343
Langfristiga skulder
Réntebdrande skulder 5555 4637 5222 4783 3428
Uppskjuten skatteskuld 178 1 55 - -
Derivat 492 673 555 454 568
Ovriga skulder 4 4 4 3 3
Summa langfristiga skulder 6 229 5315 5836 5240 3999
Kortfristiga skulder
Réntebdrande skulder 2162 2477 2307 877 2202
Leverantorsskulder 43 47 50 31 26
Aktuella skatteskulder 29 30 34 3 4
Ovriga skulder 99 75 54 56 58
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 173 174 166 152 121
Summa kortfristiga skulder 2506 2803 261 1119 241
Summa skulder 8735 8118 8 447 6 359 6 410
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 12772 11443 12118 9370 8753
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Utdrag ur Koncernens kassaflédesanalys

2017 2016 2016 2015 2014
9 man 9man 12man 12madn  12man
Mkr jan-sep jan-sep jan-dec jan-dec jan-dec
Den lI6pande verksamheten
Driftsdverskott 535 422 574 481 480
Central administration -25 -23 -32 -41 -26
Avskrivningar 0 0 0 1 1
Erhallen rénta, utdelningar mm 14 58 58 54 49
Erlagd ranta -214 -184 -254 -233 -263
Betald inkomstskatt -1 -3 0 -4 -75
Kassafléde fére forandringar i rérelsekapital 309 270 346 258 166
Forandring av kortfristiga fordringar 12 -57 2 43 -62
Forandring av kortfristiga skulder 15 58 63 37 9
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 336 27 4n 338 13
Investeringsverksamheten
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -206 -243 -385 -172 -99
Forvarv av fastigheter -320 -1765 -2186 -423 -718
Avyttring av fastigheter 297 96 191 324 97
Forvarv av dotterforetag, netto likviditetspaverkan 0 1 1 0 3
Forandring 6vriga anlaggningstillgangar 0 350 340 7 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten =229 -1561 -2039 -264 =717
Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning till moderbolagets dgare -174 -161 -179 -124 -119
Aterkop egna aktier -80 -100 -166 -1 -62
Nyemission - 89 89 - -
Upptagna lan 2 630 2014 2995 1267 914
Amorterade lan -2452 -575 -1144 -1224 -212
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -76 1267 1595 -82 521
Arets kassaflode 31 -23 -33 -8 -83
Likvida medel vid arets borjan 40 40 48 131
Kursdifferens i likvida medel 0 0 0
Likvida medel vid arets slut 38 17 7 40 48




B.7

Finansiell informat-
ion i sammandrag

(forts)

Nyckeltal

Denna sammanstallning innehaller vissa nyckeltal som inte beraknats enligt IFRS. Corems
uppfattning ar att dessa nyckeltal i stor utstrackning anvands av investerare, vardepappersa-
nalytiker och andra intressenter som kompletterande matt pa resultatutveckling och finansiell
stallning. Vidare ger dessa nyckeltal tillsammans med resultat- och balansriakning en bra éver-
blick 6ver Bolagets finansiella situation. Corems nyckeltal som inte berdknats enligt IFRS ar
inte nodvandigtvis jamforbara med liknande matt som presenteras av andra bolag och har
vissa begransningar som analysverktyg. De bor darfor inte betraktas separat fran, eller som
substitut for, Corems finansiella information som upprattats enligt IFRS.

Fastighetsrelaterade
Fastigheternas verkliga varde, mkr
Direktavkastningskrav vardering, %
Hyresvarde, mkr

Uthyrbar area, kvm

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Ytmadssig uthyrningsgrad, %
Overskottsgrad, %

Antal fastigheter, st

Finansiella

Avkastning pa totalt kapital, %
Avkastning pa eget kapital, %
Justerad soliditet, %

Soliditet, %

Nettoskuldsattning, mkr
Beldningsgrad, %

Beldningsgrad fastigheter, %
Réntetdckningsgrad, ggr
Genomsnittlig ranta, %
Genomsnittlig rantebindning, ar
Genomsnittlig kreditbindning, ar

Aktierelaterade

Resultat per stamaktie, kr

Resultat per preferensaktie, kr

EPRA NAV per stamaktie, kr

Eget kapital per stamaktie, kr

Eget kapital per preferensaktie, kr

Kassaflode, I6pande verksamhet per stamaktie, kr
Kassaflode, totalt per stamaktie, kr

Utdelning per stamaktie, kr

Utdelning per preferensaktie, kr

Bérskurs per stamaktie, kr'

Bérskurs per preferensaktie, kr'

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

"Vid periodens utgdng.

2 Exklusive Gterképta aktier.

2017
9 man
jan-sep

11043
6,6

970
1314262
90

87

79

167

9,9
22,1
36
32
7679
56
53
2,9
3,69
3,3
2,7

8,58
7,50
54,03
43,96
154,00
4,15
0,46

50,75
154,00

66 613 505
68 021 041
7 200 000

2016 2016
9 man 12 man
jan-sep jan-dec

10 001 10 667
6,9 6,7
879 917
1219409 1260173
91 92

88 89

79 77
162 165
12,4 12,9
21,1 27,4
35 35

29 30
7097 7522
56 58

52 54

2,9 2,8
3,80 3,70
3,5 3,2
2,8 2,8
6,24 11,76
7,50 10,00
41,11 46,90
31,51 38,77
154,50 142,00
3,03 4,73
-0,32 -0,46
- 1,75

- 10,00
34,10 37,00
154,50 142,00

70201155 68316155
71728307 71654159
7200000 7200000

2015
12 man
jan-dec

7776

7,1

696
1016 000
92

88

77

133

11,4
29,9
37
32
5620
51
52
2,7
4,01
a1
3,2

10,00
10,00
33,50
28,05
144,00
3,70

-0,11

1,50

10,00
28,50
144,00
73391 461
73391 461
6611319

2014
12 man
jan-dec

7 259
7,4

683

982 895
92

87

77

131

9,4
4,7
32
27
5582
58
59
2,4
4,32
4,8
3,6

0,61

10,00
20,94
15,35
184,00
0,62

-1,10

0,80

10,00
28,70
184,00

73 411 661
75332965
6611319
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Definitioner

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter skatt pa arsbasis dividerat med
snittet av ingdende och utgdende kapital. Anges
for att belysa avkastning pa aktiedgarnas kapital.

Avkastning pa totalt kapital

Resultat fore skatt, exklusive finansiella kostna-
der och orealiserade vardeférandringar pa deri-
vat, pa arsbasis, dividerat med snittet av inga-
ende och utgdende kapital. Anges for att belysa
avkastningen pa totalt kapital.

Belaningsgrad

Rantebarande skulder efter avdrag for mark-
nadsvarde pa noterade aktieinnehav samt likvida
medel i relation till fastigheternas verkliga varde
vid periodens utgang. Anges for att belysa Kon-
cernens finansiella risk.

Beldningsgrad fastigheter

Rantebarande skulder med sdkerhet i fastigheter
i relation till fastigheternas verkliga varde vid
periodens utgang. Anges for att belysa fastighet-
ernas finansiella risk.

Central administration

Centrala administrationskostnader avser kostna-
der for koncernledning och koncerngemen-
samma funktioner.

Direktavkastningskrav
Avkastningskravet pa restvardet i fastighetsvar-
deringarna.

Driftsdverskott

Hyresintdkter minus fastighetskostnader (exem-
pelvis drifts- och underhallskostnader samt fas-
tighetsskatt). Anvands for att visa fastigheternas
ekonomiska avkastningsférmaga uttryckt i kro-
nor.

Eget kapital per stamaktie

Redovisat eget kapital, efter hdansyn tagits till
preferenskapitalet, i relation till antal utestaende
stamaktier vid periodens slut. Anvands for att
visa eget kapital per stamaktie.

Eget kapital per preferensaktie
Baserad pa aktiekursen for preferensaktien vid
respektive tidsperiods slut. Anvands for att visa
eget kapital per preferensaktie.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Intdkter pa arsbasis dividerat med hyresvarde
enligt definition. Anvands for att visa fastighet-
ernas ekonomiska utnyttjandegrad.

EPRA

European Public Real Estate Association ar en
intresseorganisation for bérsnoterade fastig-
hetsbolag och investerare i Europa. En del av
deras arbete ar att satta standards for finansiell
rapportering och nyckeltal bland annat

EPRA NAV (Net Asset Value) som kan likstéllas
med langsiktigt substansvarde.

EPRA NAV per stamaktie

Redovisat eget kapital, efter hansyn tagits till
preferenskapitalet, med aterlaggning av derivat
och uppskjuten skatt enligt rapport éver finansi-
ell stéllning, i relation till antal utestaende stam-
aktier vid periodens slut. Anges som ett alterna-
tivt satt att rdkna vardet pa eget kapital per
stamaktie.

Forvaltningsresultat

Driftsoverskott, central administration samt
finansnetto inklusive realiserade vardeforand-
ringar avseende derivat. Anges for att belysa
Bolagets intjaningsformaga i mkr med hansyn
tagen till finansieringskostnader och central
administration.

Genomsnittlig kreditbindning

Genomsnittlig aterstaende 6ptid for ranteba-
rande skulder. Anges for att belysa Bolagets
finansiella risk.

Genomsnittlig rantebindning.

Genomsnittlig aterstaende |6ptid avseende
rantebindningen pa rantebarande skulder och
derivat. Anges for att belysa Bolagets finansiella
risk.

Genomsnittlig ranta

Genomsnittlig upplaningsranta for rantebarande
skulder och derivat. Anges for att belysa Bolagets
finansiella risk.

Hyresvarde

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

IFRS

Forkortning for International Financial Reporting
Standards. Internationella redovisningsstandar-
der for koncernredovisning som borsnoterade
foretag inom EU ska tillampa fran och med 2005.
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Justerad soliditet

Eget kapital justerat for vardet pa derivat inklu-
sive skatt och bokford uppskjuten skatt fastig-
heter, samt belastning uppskjuten skatt om

5 procent hanforlig till skillnaden mellan fastig-
heternas verkliga varde och skattemassigt rest-
varde, i procent av balansomslutningen. Anvands
for att belysa Bolagets finansiella stabilitet.

Jamforbart bestand

De fastigheter som ingatt i bestdndet under hela
rapporteringsperioden samt under hela jamforel-
seperioden samt justerat for intdkter och kost-
nader av engangskaraktar, t ex fortida I6sen av
hyresavtal, forsakringsersattning och kundférlus-
ter.

Kassaflode per stamaktie

Kassaflode for perioden fran den I6pande verk-
samheten, justerat med preferensaktieutdelning,
respektive totalt kassaflode i forhallande till
genomesnittligt antal stamaktier. Anvands for att
visa kassaflode per stamaktie.

Nettoskuldsattning

Nettot av rantebarande avsattningar och skulder
minus finansiella tillgangar inklusive likvida me-
del. Anvands for att belysa Bolagets finansiella
risk.

Nettouthyrning

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

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

Preferenskapital
Antal utestdende preferensaktier multiplicerat
med borskurs vid respektive periods utgang.

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

Resultat per stamaktie

Resultat efter skatt i forhallande till genomsnitt-
ligt antal stamaktier och med hansyn tagen till
preferensaktiernas del av resultatet for perioden.
Anvands for att visa resultat per stamaktie.

Resultat per preferensaktie
Preferensaktiens andel av resultatet motsva-
rande periodens ackumulerade andel av arlig
utdelning om 10,00 kr per preferensaktie.

Rantetackningsgrad

Forvaltningsresultat, inklusive realiserade varde-
forandringar, samt andel av intresseféretags
forvaltningsresultat, inklusive realiserade varde-
forandringar, plus finansiella kostnader dividerat
med finansiella kostnader. Anvands for att belysa
Bolagets kanslighet for ranteforandringar.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen.
Anvands for att belysa Bolagets stabilitet.

Totalt antal aktier
Registrerade aktier inklusive egna aterkdpta
aktier.

Utestaende aktier

Registrerade aktier med avdrag for egna ater-
kopta aktier, vilka inte berattigar till utdelning
eller rostratt.

Uthyrbar area
Total area som ar tillganglig for uthyrning.

Ytmassig uthyrningsgrad
Uthyrd area i relation till totalt uthyrningsbar
area.

Arshyra
Hyra inklusive tillagg och index pa arsbasis.

Overskottsgrad
Driftsoverskott i procent av intdkter. Anvands for
att belysa intjaning i foérvaltningsverksamheten.
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Harledning av nyckeltal

Héarledningen av dessa nyckeltal har inte granskats eller reviderats av Bolagets revisorer.

2017 2016 2016
Belopp i mkr dér ej annat anges 9 man 9 man 12 man
jan-sep jan-sep jan-dec
Avkastning pa totalt kapital, %
Resultat fore skatt 762,2 556,1 1016,3
Finansiella kostnader 225,1 193,8 266,6
Orealiserade vardeforandringar derivat -62,5 219,0 100,7
924,8 968,9 1383,6
Resultat omraknat till helar 1233,1 1291,8 1383,6
Genomshittlig balansomslutning 12 445,1 10 406,7 10 744,2
9,9% 12,4% 12,9%
Avkastning pa eget kapital, %
Periodens resultat efter skatt 637,8 501,6 914,7
Resultat omraknat till helar 850,4 668,7 914,7
Genomshittligt eget kapital 3854,3 3167,6 3341,0
22,1% 21,1% 27,4%
Justerad soliditet, %
Eget kapital 4037,3 3324,6 3671,3
Aterlaggning av rantederivat inkl skatt 384,2 525,3 433,0
Aterlaggning av uppskjuten skatt fastigheter 548,8 413,8 480,7
Belastning av berdknad uppskjuten skatt om fem procent hanforlig
till skillnaden mellan fastigheternas verkliga varde och skattemass-
igt restvarde -336,4 -295,9 -319,9
Justerat eget kapital 4633,9 3967,8 4265,1
6727,5 5917,8 6 398,7
Balansomslutning utgaende balans 12772,1 11443,2 12 118,2
36% 35% 35%
Belaningsgrad, %
Rantebarande skulder 7716,9 7 114,0 7 528,7
Marknadsvardet pa noterat innehav -1507,4 -1480,4 -1324,9
Likvida medel -38,2 -16,5 -6,9
6171,3 5617,0 6197,0
Verkligt varde fastigheter 11 042,8 10 001,2 10 666,9
56% 56% 58%
Belaningsgrad fastigheter, %
Rantebarande skulder 7716,9 7 114,0 7 528,7
Réntebarande skulder som ej har sdkerhet i fastigheter -1898,0 -1875,0 -1813,0
5818,9 5239,0 5715,7
Verkligt varde fastigheter 11 042,8 10001,2 10 666,9
53% 52% 54%
Rénteteckningsgrad, ggr
Forvaltningsresultat 285,4 205,7 275,5
Realiserade vardeforandringar pa fastigheter och aktier 3,4 32,5 30,8
Corems andel av intresseféretagets forvaltningsresultat inklusive
realiserade vardeférandringar enligt publicerad rapport 140,6 125,8 161,7
Finansiella kostnader 225,1 193,8 266,6
654,5 557,8 734,6
Finansiella kostnader 225,1 193,8 266,6
2,9 2,9 2,8
Eget kapital per stamaktie, kr
Eget kapital 4037,3 3324,6 3671,3
Preferenskapital -1108,8 -1112,4 -1022,4
2928,5 2212,2 2648,9
Utestdende stamaktier 66 613,5 70201,2 68 316,2
43,96 31,51 38,77
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Vésentliga forandringar i Corems finansiella situation och rorelseresultat under peri-
oden 1januari 2014 till 31 december 2014

Per den 1 januari 2014 till 31 december 2014 uppvisar Bolaget ett positivt resultat efter skatt
om 112 mkr och ett forvaltningsresultat om 202 mkr. Den 31 december 2014 uppgick det
samlade marknadsvardet pa Corems fastighetsportfol;j till 7 259 mkr. Under ar 2014 ar det
framst genom forvarv som det samlade fastighetsvardet har 6kat. Vardeforandringar av fas-
tigheter uppgick under aret till 138 mkr, varav orealiserade vardeférandringar uppgick till 138
mkr och realiserade vardeférandringar uppgick till 0 mkr. Orealiserade vardeférandringar
beror framst pa sdankta direktavkastningskrav och uppvardering av befintliga byggratter. Bola-
get utokar sitt dgande i KIovern AB (publ) och totala resultatandelar enligt kapitalandelsmet-
oden uppgick till 180 mkr. Finansnettot uppgick till — 252 mkr, varav finansintakter uppgick till
1 mkr medan rantekostnader och kreditavgifter uppgick till sammanlagt 253 mkr. Rantekost-
naderna paverkas av forandringen i de korta marknadsrantorna. Periodens intdkter, varav
storsta delen ar hanforlig till hyresintakter, uppgar till 621 mkr.

Vasentliga forandringar i Corems finansiella situation och rorelseresultat under peri-
oden 1januari 2015 till 31 december 2015

Bolaget rapporterade under ar 2015 det for Bolaget hogsta resultatet efter skatt nagonsin om
800 mkr. Forvaltningsresultatet uppgick till 201 mkr, trots paverkan av en engangspost om 13
mkr. Vardeforandringar av fastigheter uppgick under aret till 265 mkr, varav orealiserade
vardeforandringar uppgick till 255 mkr. Orealiserade vardeférandringar beror framst pa sankta
direktavkastningskrav. Resultatandelar enligt kapitalandelsmetoden uppgick till 323 mkr fran
Klévern AB (publ) och resultat fran forsiljning av stamaktier B i Klovern uppgick till 2 mkr.
Corems rantekostnader paverkas av forandringen i de korta marknadsrantorna, men da en
stor andel av de rantebdrande skulderna ar rantesakrade minskar fluktuationerna i finansnet-
tot. Finansnettot uppgick till -239 mkr och avser arets rantekostnader och kreditavgifter. Peri-
odens intdkter, varav storsta delen ar hanforlig till hyresintakter, uppgar till 626 mkr. Bland
intakterna under aret redovisas engangsposter hanférbara till fortidslésen av hyror om 19
mkr. Resterande del av fordndringen ar hanforlig till nettoférvarv samt in- och avflyttningar.

Vasentliga forandringar i Corems finansiella situation och rorelseresultat under peri-
oden 1januari 2016 till 31 december 2016

Driftsoverskottet 6kade med 19 procent till 574 mkr och 6verskottsgraden uppgick till 77 pro-
cent. Forvaltningsresultatet uppgick till 276 mkr, en 6kning med 37 procent fran forgadende ar.
Resultat fore skatt uppgick till 1 017 mkr och paverkades av vardeférandringar fastigheter och
derivat samt resultatandel fran intresseforetag. Vardeforandringar fastigheter uppgick under
perioden till 498 mkr, varav orealiserade vardeforandringar uppgick till 496 mkr. Orealiserade
vardeférandringar beror pa en kombination av sankta direktavkastningskrav, viardehéjande
investeringar och uppvardering av byggratter. Resultatandelar enligt kapitalandelsmetoden
uppgick till 314 mkr fran Klovern AB (publ), och resultat fran forsaljning av aktier i KIévern
uppgick till 30 mkr. Finansnettot uppgick till -266 mkr och avser periodens rantekostnader
samt kreditavgifter. Vid periodens slut uppgick den genomsnittliga rantan, inklusive margina-
ler, till 3,7 procent. Periodens hyresintakter 6kade med 19 procent till 723 mkr.

Vésentliga forandringar i Corems finansiella situation och rorelseresultat under peri-
oden 1januari 2017 till 30 september 2017

Resultat fore skatt uppgick till 762 mkr och paverkades av vardeférandringar av fastigheter
och derivat samt resultatandelar i intresseféretag. Driftsoverskottet 6kade med 27 procent till
535 mkr och 6verskottsgraden uppgick till 79 procent. Forvaltningsresultatet uppgick till 285
mkr, en 6kning med 38 procent fran forgaende period. Periodens hyresintakter 6kade med 29
procent till 671 mkr. Den positiva forandringen kan framst hanforas till nettoforvary, inflytt-
ningar avseende uthyrningar gjorda under 2016 och darutéver fortidslosen av hyresgarantier
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B.7 | Finansiell informat- om 13 mkr. Finansnettot uppgick till -225 mkr och avsag periodens rantekostnader och kredit-
ion i sammandrag avgifter. Vid periodens slut uppgick den genomsnittliga rantan, inklusive marginaler, till 3,69
(forts) procent. Resultatandelar enligt kapitalandelsmetoden uppgick till 267 mkr fran aktieinnehav i
Klévern AB (publ). Vardeférandringar fastigheter uppgick under perioden till 147 mkr, varav
orealiserade vardeférandringar uppgick till 144 mkr och realiserade till 3 mkr. Framfor allt
investeringar och nyuthyrningar hade under perioden en vardehojande effekt.
Vésentliga forandringar i Corems finansiella situation och rorelseresultat efter den 30
september 2017
Det har inte skett ndgon vasentlig forandring av Corems stallning pa marknaden sedan den 30
september 2017.
B.8 | Utvald proforma- Ej tillamplig; Prospektet innehaller inte proformaredovisning.
redovisning
B.9 | Resultatprognos Ej tillamplig; Prospektet innehaller inte nagon resultatprognos eller berdkning av forvantat
resultat.
B.10 | Revisionsanmdrkning | Ej tillamplig; det finns inte nagra anmarkningar fran Bolagets revisor.
B.11 | Otillréickligt rérelse- Det ar Corems styrelses uppfattning att Bolagets befintliga rérelsekapital ar tillrackligt for
kapital Corems aktuella behov for den ndrmaste tolvmanadersperioden. Med rérelsekapital i det har
sammanhanget avses Bolagets tillgang till finansiering for att fullgéra sina betalningsforpliktel-
ser under de kommande tolv manaderna.
AVSNITT C - VARDEPAPPER
C1 Viérdepapper som Stamaktier av serie B i Corem (ISIN-kod SE0010494864).
tas upp till handel
C.2 | Denominering Aktierna ar denominerade i svenska kronor, SEK.
c3 Totalt antal aktier i Aktiekapitalet i Corem uppgick per den 30 september 2017 till 313 392 043,25 kronor fordelat
emittenten pa 68 316 155 stamaktier samt 7 200 000 preferensaktier, vardera med ett kvotvarde om fyra
kronor och femton 6re (4,15) per aktie.
Vid extra bolagsstimma den 10 november 2017 beslutades om en riktad nyemission av
fem (5) stamaktier till Swedbank AB (publ). Efter nyemissionen uppgick aktiekapitalet till
313 392 064 kronor och det totala antalet aktier i Corem till 75 516 160 férdelat pa 68 316 160
stamaktier och 7 200 000 preferensaktier, vardera med ett kvotvarde uppgaende till fyra kro-
nor och femton ore (4,15) per aktie. Samma extra bolagsstimma beslutade darefter att infora
ett nytt aktieslag i Corems bolagsordning, stamaktie av serie B, samt att befintliga stamaktier
fortsattningsvis ska benamnas stamaktie av serie A. Samma extra bolagsstimma beslutade
dven om att infora ett omvandlingsforbehall i bolagsordningen varigenom stamaktier av serie
A kan omvandlas till stamaktier av serie B vid vissa givna tidpunkter.
Den extra bolagsstamman fattade dven beslut om minskning av aktiekapitalet med
237 875 904 kronor, utan indragning av aktier, for avsattning till fritt eget kapital. Efter minsk-
ningen av aktiekapitalet uppgick kvotvardet per aktie till en (1) krona. Samma extra bolags-
stdmma fattade beslut om fondemission varigenom Bolagets aktiekapital 6kades med
683 161 600 kronor genom emission av 683 161 600 stamaktier av serie B, envar med ett
kvotvarde om en (1) krona. Efter genomford fondemission uppgar aktiekapitalet till
758 677 760 kronor fordelat pa 758 677 760 aktier, envar med ett kvotvarde om en (1) krona.
C.4 | Rdttigheter som Bolaget kan enligt bolagsordningen ge ut aktier av tre aktieslag, stamaktier av serie A, stamak-
sammanhdnger med | tier av serie B samt preferensaktier.
vdrdepappren Varje stamaktie av serie A berattigar till en (1) rést medan varje stamaktie av serie B samt

preferensaktie berattigar till en tiondels (1/10) rost. Varje rostberattigad far vid bolagsstimma
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c4

Rdttigheter som
sammanhdnger med
vdrdepappren (forts)

rosta for fulla antalet av denne dgda och féretradda aktier.

Preferensaktierna har enligt bolagsordningen foretradesratt framfor stamaktierna till en
arlig utdelning om tio (10) kronor per preferensaktie fére den av extra bolagsstamma den 10
november 2017 beslutade sammanlaggningen och tjugo (20) kronor per preferensaktie efter
sammanldggningen. Preferensaktierna medfor i 6vrigt inte nagon ratt till utdelning. Utdelning
avseende stamaktier och preferensaktier beslutas av bolagsstamman och utbetalas genom
Euroclears forsorg.

Vid 6kning av aktiekapitalet genom kontantemission eller kvittningsemission har aktiea-
garna foretradesratt till de nya aktierna pa sa vis att en befintlig aktie ger foretradesratt till en
ny aktie av samma slag.

Vid Bolagets upplosning har preferensaktiedgarna prioritet framfor stamaktier till ett varde
om 225 kronor per preferensaktie fore sammanlaggning och 450 kronor per preferensaktie
efter sammanlaggning samt eventuellt Innestaende Belopp per preferensaktie. Darefter kan
utskiftning till stamaktiedgare ske. Preferensaktierna ska inte i 6vrigt medféra nagon ratt till
skiftesandel.

C5

Inskréinkningar i den
fria éverldtbarheten

Ej tillamplig; aktierna ar inte foremal fér nagra begransningar i ratten att 6verlata dem.

C.6

Upptagande till
handel

Corems stamaktier av serie A och preferensaktier dr noterade pa Nasdaq Stockholm, Mid Cap

under kortnamnen CORE A (ISIN: SE0010494856) respektive CORE PREF (ISIN: SE0003208792).
Stamaktier av serie B forvantas att upptas till handel pa Nasdaq Stockholm, Mid Cap, under

kortnamnet CORE B ISIN: SE0010494864, med forsta handelsdag 13 december 2017.

C.7

Utdelningspolicy

Utdelningen ska langsiktigt uppga till 35 procent av Bolagets forvaltningsresultat med tillagg
for utdelning fran intresseféretag och med avdrag for preferensaktiedgarnas ratt till utdelning
om tio (10) kronor per preferensaktie och ar fore den av extra bolagsstamma den 10 novem-
ber 2017 beslutade sammanladggningen och tjugo (20) kronor per preferensaktie och ar efter
sammanldggningen.

De nya stamaktierna av serie B berattigar till utdelning férsta gdngen pa den avstdmnings-
dag for utdelning som intraffar narmast efter det att aktierna har forts in i Bolagets aktiebok.

AVSNI

TT D - RISKER

D.1

Risker relaterade till
emittenten eller
branschen

En investering i vardepapper ar forenad med risk. Infér ett eventuellt investeringsbeslut &r det
viktigt att noggrant analysera de riskfaktorer som bedéms vara av betydelse for Corems verk-
samhet och den bransch dar Corem verkar. Dessa risker inkluderar bland annat féljande hu-
vudsakliga bransch- och verksamhetsrelaterade risker:

e risken for hégre vakansgrad, hogre rantor, 6kade kostnader eller lagre hyresnivaer i
Koncernens verksamhet till f6ljd av makroekonomiska faktorer sdsom konjunkturut-
veckling och inflationstakt;

e risken for att efterfragan sjunker pa en, flera eller samtliga geografiska marknader
dar Corem &r verksam;

e risken for minskade hyresintakter om hyresgéaster inte fullgor sina betalningsforplik-
telser gentemot Corem eller om Corems storsta hyresgaster inte fornyar eller for-
langer sina hyresavtal;

e risken for 6kade drifts- och underhallskostnader pa grund av att eventuella kostnads-
hojningar fran leverantorer inte kompenseras genom reglering i hyresavtal, eller hy-
resokning genom omférhandling av hyresavtal eller pa grund av oférutsedda och om-
fattande renoveringsbehov;

e risken for att forandringar i ranteldget paverkar Koncernens rantekostnad negativt;

e risken for att marknadsvardet pa Koncernens rantederivat minskar om marknadsran-
torna sjunker;
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D.1

Risker relaterade till
emittenten eller
branschen (forts)

risken for att Corems motparter inte kan uppfylla sina finansiella ataganden mot Bo-
laget;

risken att Corem inte lyckas refinansiera existerande kreditavtal eller inte erhaller ny
finansiering pa skaliga villkor;

risken for valutakursforandring till foljd av Corems exponering mot danska kronan;
risken for negativ utveckling av fastighetsportfoljens marknadsvarde pa grund av fas-
tighetsspecifika forsamringar sasom lagre hyresnivaer och 6kad vakansgrad eller
marknadsspecifika forsamringar sasom hogre direktavkastningskrav;

risken att Corem inte far dnskat pris for fastigheter av vid forséljning samt svarigheter
att avyttra fastigheter;

risken att strikt miljéansvar innebar omfattande kostnader. Fastighetsforvaltning och
fastighetsexploatering medfor miljopaverkan. Enligt miljébalken (1998:808) har den
som bedrivit verksamhet som har bidragit till férorening ett ansvar foér efterbehand-
ling;

risken for forandringar i skattelagstiftningen som negativt paverkar den lépande in-
tjaningen, fastighetsagandet eller fastighetstransaktioner (sasom att skattefria avytt-
ringar genom s.k. underprisoverlatelser begrédnsas eller att stampelskatt tas ut pa sa-
dana fastighetstransaktioner dar stampelskatt inte tidigare utgatt);

risken for att tillgang till externa leverantorer ar begransad och betydande investe-
ringar behovs for genomférande av Corems fastighetsutvecklingsprojekt som riskerar
innebara en 6kad kreditrisk om hyresgaster inte formar uppfylla sina finansiella for-
pliktelser gentemot Bolaget respektive paverkar mojligheten fér Corem att genom-
fora projekt;

risken for att Corem inte férmar anstalla och behalla ledande befattningshavare eller
nyckelpersonal; samt

risken for ett negativt utfall i eventuella framtida domstolsprocesser;

De ovan beskrivna riskerna kan fa en negativ effekt pa Corems verksamhet, finansiella stall-
ning och resultat. Det finns ytterligare risker relaterade till Bolaget, branschen och marknaden
och det kan dven finnas risker som for narvarande inte ar kdnda for Corem.

D.3

Risker relaterade till
vdrdepappren

Risker relaterade till Bolagets stamaktier av serie B innefattar bland annat féljande:

risken for att framtida utdelning pa Bolagets stamaktier av serie B kan komma att be-
gransas eller utebli;

att Bolagets stamaktier av serie B inte omsatts dagligen och att avstand mellan kop-
och saljkurs ar stort, vilket riskerar generera en |3g likviditet Bolagets stamaktier av
serie B. En |3g likviditet i aktierna kan medfdra svarigheter att avyttra aktier vid foér
aktiedgaren 6nskad tidpunkt eller till prisnivaer som skulle rdda om likviditeten var
tillfredstallande;

risken for att aktiedgare med betydande inflytande har intressen som kan skilja sig
fran eller strida mot Bolagets eller 6vriga aktiedgares intressen; och

risken for att marknadspriset pa Bolagets aktier sjunker om det sker en betydande
forsaljning av aktier i Bolaget.

De ovan beskrivna riskerna kan fa en vasentligt negativ effekt for Corems stamaktie av serie B.
Det finns ytterligare risker relaterade till Bolagets aktier och det kan dven finnas risker relate-
rade till virdepapperna som fér narvarande inte ar kdnda for Corem.

AVSNI

TT E - ERBJUDANDE

E.1

Emissionsbelopp och
emissions-kostnader

Ej tillamplig; Prospektet innehaller inget erbjudande.

E.2a

Motiv och anviénd-
ning av emissions-
likviden

Ej tillamplig; Prospektet innehaller inget erbjudande.
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E.3 Erbjudandets former | Ej tillamplig; Fondemissionen ar inte ett erbjudande att teckna aktier.
och villkor
E.4 Intressen som har Ej tillamplig; Fondemissionen ar inte ett erbjudande att teckna aktier.
betydelse fér erbju-
dandet
E.5 Lock-up avtal Ej tillamplig; nagra lock-up avtal féreligger inte i samband med Fondemissionen.
E.6 Utspddnings-effekt Ej tillamplig; Prospektet innehaller inget erbjudande.
E.7 Kostnader som Ej tillamplig; Bolaget alagger inte investerare nagra kostnader.

aldggs investerare
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En investering i Corem dr férenad med risk. Vid bedémningen av Corems framtida utveckling dr det av stor vikt att
beakta relevanta riskfaktorer. Det finns ett antal faktorer som pdverkar och som kan komma att pdverka verksam-
heten i Corem och Koncernen i negativ riktning. Risker féreligger betrdffande sdvil sddana férhdllanden som har
direkt anknytning till Koncernen som sGdana som saknar specifik anknytning till Koncernen, men som pdverkar den
bransch ddr Corem dr verksam. Nedan beskrivs de risker och osdkerhetsfaktorer som bedéms ha betydelse fér Co-
rems framtida utveckling. Riskfaktorerna beskrivs utan inbérdes prioritetsordning och redogérelsen gér inte ansprak
pa att vara heltdckande. Ytterligare risk- och osdkerhetsfaktorer som fér ndrvarande inte dr kédnda eller som fér
ndrvarande inte bedéms som vdsentliga kan ocksG komma att pdverka Bolagets verksamhet och framtida utveckl-
ing. Sddana risker kan leda till att priset pG Corems aktier sjunker vésentligt och att investerare dédrmed kan férlora
hela eller delar av sin investering.

Nedan angivna riskfaktorer skulle kunna innebdra en negativ effekt pG Corems verksamhet, finansiella stdllning
och resultat. Samtliga riskfaktorer kan av naturliga skél inte beskrivas i detta avsnitt, varfér en samlad utvérdering
mdste ta hénsyn till dessa risker och innefatta 6vrig information i Prospektet tillsammans med en allmdn omvadrlds-
bevakning.

Utéver information som framkommer i Prospektet bér varje investerare géra sin egen bedémning av varje risk-

faktor och dess betydelse for Bolagets framtida utveckling.

Risker relaterade till Bolaget, verksamheten och marknaden
Bransch- och marknadsrelaterade risker

Makroekonomiska faktorer
Corem ager och forvaltar kommersiella fastigheter pa utvalda orter i Sverige och Danmark. Bolaget och fastighets-

branschen som Corem verkar inom paverkas i stor utstrackning av makroekonomiska faktorer sdsom den allmanna
konjunkturutvecklingen, tillvixt, sysselsattning och inflation/deflation. Dessa faktorer ar utanfér Bolagets kontroll.
Tillvaxten i ekonomin paverkar sysselsattningsgraden, som ar en vasentlig grund for utbud och efterfragan pa hy-
resmarknaden och som darmed riskerar paverka vakansgrader och hyresnivaer i Bolaget. En svag konjunkturell
utveckling paverkar exempelvis efterfragan pa lokaler negativt, vilket i sin tur riskerar leda till 6kade vakanser
och/eller sjunkande marknadshyror samt utebliven indexupprékning pa hyresavtal fér Bolaget. Dessutom 6kar
uppraknade makroekonomiska faktorer risken for konkurser hos Bolagets hyresgaster, vilket riskerar generera en
omedelbar negativ effekt pa kassaflodet. En begransad tillgang pa kapital pa grund av exempelvis svarigheter att
erhalla finansiering pa acceptabla villkor riskerar hamma Corems mojlighet att bedriva sin verksamhet. Allmén
ekonomisk nedgang kan i slutdndan paverka marknadsvardet pa fastighetsbestandet negativt. Om ndgon av dessa

risker forverkligas kan det fa vasentlig negativ inverkan pa Corems verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Geografiska risker
Utbud och efterfragan avseende fastigheter och darmed avkastningen pa fastighetsinvesteringar skiljer sig mellan

olika geografiska marknader och kan komma att utvecklas pa olika satt inom olika geografiska marknader. Det fore-
ligger en risk for att efterfragan sjunker pa en, flera eller samtliga geografiska marknader dar Bolaget ar verksamt.

Om nagon av dessa risker infrias skulle det kunna ha en negativ effekt pa Corems resultat och finansiella stallning.
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Verksamhetsrelaterade risker

Hyresintakter och hyresutveckling
Hyresintakter for lager och logistikfastigheter styrs langsiktigt av bland annat utbud och efterfragan pa marknaden.

Corems hyresintakter kommer att paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad och avtalad hyresniva samt hyresgas-
ternas betalningsférmaga. Om uthyrningsgrad eller hyresnivaer sjunker, oavsett skil, paverkas Corems resultat
negativt.

Risken for stora svangningar i vakanser och bortfall av hyresintdkter okar ju fler enskilt stora hyresgaster ett fas-
tighetsbolag har. Det foreligger en risk for att Bolagets storre hyresgaster inte fornyar eller forlanger sina hyresavtal
nar de loper ut som pa sikt kan leda till minskade hyresintakter och 6kade vakanser, vilket skulle paverkar Corems
resultat negativt.

Corem ar ocksa beroende av att hyresgaster betalar avtalade hyror i tid, varfor det foreligger en risk for att hy-
resgaster stéller in sina betalningar eller i 6vrigt inte fullgér sina betalningsforpliktelser gentemot Bolaget. Om sa

intraffar skulle Corems resultat och kassafléde kunna péaverkas negativt.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnader utgors av taxebundna kostnader sasom kostnader for forsakring, tomtrattsavgalder, fastig-

hetsskatt, fastighetsskétsel inklusive personalkostnader och underhall. Flera av de varor och tjanster som kravs for
andamalet kan endast kopas fran en aktor, vilket kan paverka priset. Inom segmentet lager- och logistikfastigheter
har hyresgasterna oftast ett stort eget drifts- och underhallsansvar. El- och uppvarmningskostnader utgér som
huvudregel de storsta driftskostnaderna fér en lager- och logistikfastighet och ofta vidarefakturerar Corem kostna-
den direkt till hyresgasten eller sa ar hyresgasten sjalvt ansvarig for abonnemangen. | den man eventuella drifts-
kostnadshdjningar inte kompenseras genom reglering i hyresavtal kan Corems resultat paverkas negativt. Likasa
kan Corems resultat paverkas negativt vid hyresvakanser nar detta inte enbart innebar utebliven hyra, utan ocksa
ytterligare kostnader for el och energi som tidigare tackts av hyresgaster under hyresavtalen.

Underhallsutgifter utgor atgarder i syfte att langsiktigt bibehalla fastigheternas standard. Oférutsedda och om-

fattande renoveringsbehov kan paverka Corems resultat och kassaflode negativt.

Rénterisk
Koncernens verksamhet finansieras, férutom av eget kapital, till stor del av upplaning fran kreditinstitut samt kapi-

talmarknaden. Rantekostnaden ar Corems enskilt storsta kostnadspost. Ranterisken definieras som risken att for-
andringar i ranteldget paverkar Koncernens rantekostnad. Rantekostnaderna paverkas, férutom av omfattningen av
rantebarande skulder, framst av nivan pa aktuella marknadsrantor och kreditinstitutens marginaler samt av vilken
strategi Koncernen viljer for bindningstiden pa rantorna.

Marknadsréantor paverkas framst av den forvantade inflationstakten. De rantor med kortare bindningstid paver-
kas framst av Riksbankens sa kallade reporanta, vilken utgor ett penningpolitiskt styrinstrument. | tider med sti-
gande inflationsforvantningar kan rantenivan forvantas stiga, vilket omgaende 6kar réantekostnaderna for 1dan med
kort 16ptid som i sin tur vasentligen kan paverka Corems resultat, kassaflode och avkastningskrav och darmed ocksa
Bolagets fastigheters marknadsvarden samt det pris till vilket Corem kan avyttra dessa. Eventuella dndringar i ran-

tenivan kan fa en vasentlig negativ inverkan pa Corems verksamhet, resultat och finansiella stallning.
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Vardeférandringar rdantederivat
Flera av Koncernens laneavtal I16per med rorlig ranta. Som en del i hanteringen av ranterisken anvander sig Koncer-

nen av rdntederivat, huvudsakligen ranteswappar. Rantederivaten redovisas |[6pande till verkligt varde i balansrak-
ningen med vardeforandringar i resultatrakningen. | takt med att marknadsrdntorna forandras uppstar ett teore-
tiskt 6ver- eller undervirde, som inte ar kassaflodespaverkande, pa rantederivaten. Derivaten utgér ett skydd mot
hogre rantenivaer och innebar ocksa att marknadsvardet pa Koncernens rantederivat minskar om marknadsréan-

torna sjunker, vilket kan fa en negativ effekt pa Corems finansiella stallning och resultat.

Kreditrisk
Kreditrisk definieras som risken att Corems motparter inte kan uppfylla sina finansiella ataganden mot Bolaget.

Corems befintliga och potentiella hyresgaster skulle kunna hamna i ett sadant finansiellt lage att de inte langre
I6pande kan erldgga avtalade hyror i tid eller i 6vrigt avstar fran att fullgéra sina forpliktelser, vilket kan komma att
paverka Corems verksamhet, resultat och finansiella stéllning negativt.

Kreditrisk inom finansieringsverksamheten uppstar bland annat vid placering av likviditetséverskott, vid teck-
nande av ranteswapavtal, nyttjande av tidigare utstallda l6fteskrediter samt vid erhallande av lang- och kortfristiga
kreditavtal. Det finns en risk for att Corems motparter inte kan uppfylla sina ataganden, vilket kan fa en negativ

effekt pa Corems verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Refinansieringsrisk
Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls kan erhallas eller kan erhallas endast mot 6kade kost-

nader. Lanebehovet kan avse refinansiering av befintliga Ian eller nyupplaning.

Det foreligger en risk for att framtida refinansiering inte kommer att kunna ske pa skaliga villkor, vare sig avse-
ende eget kapital via nyemission eller avseende refinansiering av utestaende lan samt upptagande av nya skulder i
Bolaget. Om nagon av dessa risker infrias skulle det kunna fa en vasentligt negativ paverkan pa Corems verksamhet,

finansiella stallning och resultat.

Finansiella ataganden
Koncernens finansiering sker fran saval bank- som kapitalmarknaden. Koncernen har stillt sékerheter, exempelvis i

form av pant i fastigheter, och lamnat garantier for vissa |1an. Laneavtal kan |6pa med finansiella dtaganden, vilket
bland annat kan innefatta bestimmelser avseende dgandet av de bolag som upptar belaningen. Om Koncernen
skulle bryta mot sadana ataganden skulle det kunna leda till att aktuella Ian sdgs upp till omedelbar betalning eller
att sdkerheter tas i ansprak av relevant kreditinstitut. Detta kan fa en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet,

resultat och finansiella stéllning.

Valutarisk
Corem ager fastigheter i Danmark, vilket medfér en exponering mot danska kronan. De danska fastigheternas in-

takter och kostnader ar denominerade i danska kronor och fastigheterna ar finansierade med eget kapital samt
banklan i danska kronor. Vid en valutakursférandring kan Corems resultat och finansiella stallning paverkas nega-

tivt.

Agar- och kontrollskiften
| vissa av Koncernens avtal finns bestammelser som aktualiseras vid férandringar i kontrollen éver Koncernen, s.k.

agar- och kontrollskiftesklausuler. Vid sadana forandringar kan vissa rattigheter for motparten eller skyldigheter for
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Koncernen intrada, som bland annat kan komma att paverka Koncernens fortsatta finansiering. Om Koncernens
finansiering paverkas, vilket indirekt skulle kunna paverka Koncernens dgande av fastigheter, skulle det kunna fa en

negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Likviditetsrisker
Med likviditetsrisk avses risken att Corem skulle sakna tillrdackligt med likvida medel eller kreditutrymme for att

kunna fullfélja sina betalningsataganden, vilka huvudsakligen bestar av fastighetskostnader sdsom el, renhallning,
vatten och varme, avtalade underhallsutgifter, investeringar samt ranta pa skulder. Om Corems tillgang till likvida
medel forsvaras skulle det kunna ha en vasentligt negativ effekt pa Corems verksamhet, finansiella stallning och

resultat.

Vardeférdndringar fastigheter
Corems forvaltningsfastigheter redovisas i balansrakningen till verkligt varde och vardeférandringarna redovisas i

resultatrakningen. Orealiserade vardeforandringar ar inte kassaflodespaverkande. Vardet pa fastigheterna paverkas
av ett antal faktorer. Dels fastighetsspecifika sdésom uthyrningsgrad, hyresniva och driftskostnader, dels marknads-
specifika sdsom direktavkastningskrav och kalkylrdntor som héarleds ur jamférbara transaktioner pa fastighetsmark-
naden. Saval fastighetsspecifika férsamringar sdsom lagre hyresnivaer och 6kad vakansgrad som marknadsspecifika
forsamringar sdsom hogre direktavkastningskrav kan féranleda bedémningar av ledningen i Corem med innebérd
att Corem skriver ned det verkliga vardet pa sina forvaltningsfastigheter. Detta skulle paverka Corems resultat och

finansiella stallning negativt.

Transaktioner
Att forvarva och avyttra fastigheter ingar som en del av Corems verksamhet och ar, sarskilt vid forvarv, forenat med

risker. Alla investeringar ar forenade med osékerhet, sdsom risk for bortfall av hyresgaster, miljoférhallanden och
tekniska problem. Det féreligger en risk for att framtida verksamheter eller fastigheter som tillkommer genom
forvarv paverkar Corems resultat och finansiella stallning negativt.

Vid férsaljning av fastigheter féreligger osakerhet avseende bland annat pris och méjlighet till avyttring av fas-
tigheterna. Vidare kan krav komma att riktas mot Koncernen med anledning av forsaljningen eller den salda fastig-
hetens skick. Om Bolaget inte kan avyttra fastigheterna till ett fordelaktigt pris eller om krav riktas mot Bolaget kan
det innebara 6kade och ofdérutsedda kostnader for fastigheterna eller transaktionerna.

Viljan och formagan att betala for fastigheter som Corem 6nskar silja paverkas av flera faktorer. Viljan att be-
tala for fastigheter beror bland annat pa hur val en given fastighet motsvarar efterfrdgan pa marknaden, den all-
manna prisutvecklingen pa fastighetsmarknaden samt tillgang till, och kostnader fér, andra fastigheter. Bolaget ar
beroende av en likvid fastighetsmarknad och formagan att betala for fastigheter paverkas bland annat av makroe-
konomiska férhallanden, nationella och internationella villkor och riktlinjer, skattelagstiftning i Sverige och Dan-
mark, sysselsattningen och andra faktorer som paverkar ekonomin, sdésom majligheten till ranteavdrag och att
erhalla finansiering. Dessa omstandigheter kan paverka potentiella kopares vilja och mojligheter att betala for fas-
tigheter som Corem 6nskar avyttra.

Skulle ndgon av de ovan beskrivna riskerna realiseras kan det fa en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet,

resultat och finansiella stallning.
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Projektrisker
Corems verksamhet omfattar dven fastighetsutvecklingsprojekt. Vid nybyggnation, ombyggnation eller renovering

av befintliga fastigheter uppstar vissa risker. Storre projekt kan innefatta betydande investeringar avseende bl.a.
material, intern- och extern projektledning och arbetskraft.

Corems utvecklingsprojekt utférs av externa entreprendrer, vilket gor att Corem ar beroende av tillgangen till
externa leverantérer och entreprendrer samt prissattningen fér sadana tjanster. Det finns en risk att tillgangen till
entreprendrer som kan utféra tjanster eller leverera material till forvantad prisniva ar begransad, vilket paverkar
Corems mojlighet att genomféra utvecklingsprojekt i tid som darutover riskerar paverka Corems verksamhet och
resultat negativit. Dessutom medfér Corems beroende av externa leverantorer att projekt kan forsenas eller fordy-
ras av exempelvis konstruktionsfel eller andra skador samt arbetsplatsolyckor med risk for oférutsedda kostnader
for utredning och hantering av detsamma, vilket kan resultera i 6kade kostnader eller minskade intakter. Dartill ar
Corem beroende av att erhalla erforderliga myndighetsbeslut och tillstand for att genomfora fastighetsutvecklings-
projekt. Om ovanstadende faktorer skulle realiseras finns det en risk for att det resulterar i 6kade kostnader eller

intaktsbortfall, vilket kan fa en negativ inverkan pa Corems verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Ledande befattningshavare, 6vrig personal och organisation
Koncernens anstallda och deras kunskap, erfarenhet och engagemang ar viktiga for Corems framtida utveckling.

Corem har traffat anstallningsavtal med ledande befattningshavare som Corem beddémer vara marknadsmassiga.
Corem skulle paverkas negativt om flera ledande befattningshavare eller annan kvalificerad personal skulle lamna
Bolaget samtidigt. Det finns saledes en risk for att i framtiden inte kunna behalla befattningshavare eller annan
nyckelpersonal eller rekrytera ny kvalificerad personal, vilket kan fa en negativ effekt pd Corems verksamhet, finan-

siella stallning och resultat.

Operationell risk
Operationell risk definieras som risken att dsamkas forluster pa grund av bristfélliga rutiner och/eller oegentlighet-

er samt interna eller externa hdandelser som férorsakar avbrott i verksamheten. Detta kraver operationell sakerhet
sasom god intern kontroll, &ndamalsenliga administrativa system, kompetensutveckling och tillgang till palitliga
varderings- och riskmodeller fér att garantera Corems administrativa sdakerhet och kontroll. Brister i den operation-

ella sékerheten kan paverka Corems resultat eller verksamhet negativt.

Tekniska risker
Fastighetsverksamhet medfor tekniska risker. Med teknisk risk forstas de riskférhallanden som ar forknippade med

den tekniska driften av fastigheten, sdsom risken fér konstruktionsfel, andra dolda fel eller brister, skador (exem-
pelvis genom brand eller annan naturkraft) samt féroreningar. Om tekniska problem uppstar kan de komma att
medfora betydligt 6kade kostnader for fastigheterna och darmed aven paverka Corems resultat och finansiella

stallning negativt.

Legala risker
Regleringen av fastighets- och hyresmarknaden ar exponerad for politiska beslut som kan paverka Bolagets operat-

ionella kostnader. Nya lagar och regler eller férandringar avseende tillampningen av befintliga lagar och regler som
ar tillampliga pa Corems eller dess kunders verksamhet, sdsom lagstiftning eller rattspraxis avseende exempelvis

hyres-, forvarvs- och miljolagstiftningen, kan innebara 6kade kostnader och paverka Corems verksamhet negativt.
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Miljérisker
Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medfér miljopaverkan. Enligt miljobalken (1998:808) har den som
bedrivit verksamhet och som har bidragit till férorening dven ett ansvar for efterbehandling. Om inte verksamhets-
utdvaren kan utfora eller bekosta efterbehandling av en fororenad fastighet dr den som férvarvat fastigheten, och
som vid forvarvet kant till eller da borde ha upptéckt féroreningarna, ansvarig. Det innebar att krav under vissa
forutsattningar kan riktas mot Corem fér marksanering eller efterbehandling avseende forekomst eller misstanke
om foérorening i mark, vattenomraden eller grundvatten for att stalla fastigheten i sddant skick som féljer av vad
som regleras i miljobalken. Sddana krav kan paverka Corems resultat negativt.

Det finns dven en risk for att eventuella framtida miljorisker kan paverka Corems verksamhet eller finansiella

stallning negativt.

Skatterisker
Koncernens verksamhet paverkas av vid var tid géllande lagar och regler avseende skatt i de jurisdiktioner dar Kon-

cernen bedriver sin verksamhet. Aven om Koncernens verksamhet bedrivs i enlighet med dess tolkning av tillamp-
liga lagar, regler och géllande praxis pa skatteomradet, och i enlighet med rad fran skatteradgivare, kan det inte
uteslutas att Koncernens tolkning ar felaktig eller att sadana regler eller praxis andras med eventuell retroaktiv
verkan. Koncernen kan &ven, fran tid till annan, vara féremal for skatterevision som kan resultera i att ytterligare
skatter och avgifter ska betalas av Koncernen.

Skatt kan utgéra en betydande kostnadspost for fastighetsbolag. Forandringar av fastighetsskatten och andra
skatter sdsom bolagsskatt, mervardesskatt och andra statliga palagor skulle saledes kunna paverka Koncernen ne-
gativt. Nya eller dndrade lagar och regler inom det skatterattsliga omradet kan innebara ovantade kostnader eller
begransningar som kan ha en negativ effekt pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Det pagar standigt arbete med forandringar i lagar, regler och praxis géllande beskattning av féretag. Den 20
juni 2017 remitterade regeringen en promemoria med férslag om nya skatteregler for foretagssektorn, daribland
forslag till nya generella ranteavdragsbegransningsregler. Forslaget baseras pa EU:s direktiv 2016/1164 om faststal-
lande av regler mot skatteflyktsmetoder som direkt inverkar pa den inre marknadens funktion och innebér att en
generell begransning av ranteavdrag i bolagssektorn infors, i forsta hand som en begrénsning i forhallande till
skattemassig EBIT (avdragsutrymmet uppgar till 35 procent av EBIT) och i andra hand som en begransning i férhal-
lande till skattemassig EBITDA (avdragsutrymmet uppgar till 25 procent av EBITDA). Begrdnsningsreglerna foreslas
inforas i kombination med att bolagsskattesatsen sdnks fran 22 procent till 20 procent. De féreslagna reglerna fore-
slas trada ikraft den 1 juli 2018 och tillampas for beskattningsar som borjar efter den 30 juni 2018. Beroende pa
Koncernens kapitalstruktur vid inférandet skulle en forandrad skattelagstiftning kunna paverka Koncernens verk-
samhet, resultat och finansiella stallning negativt. Forslaget har varit ute pa remiss och det &r fér ndrvarande oséa-
kert hur det slutliga forslaget kommer att se ut och om det kommer att resultera i ny lagstiftning.

Ett annat forslag till férandring av lagar gallande beskattning av foretag lamnades av den s.k. paketeringsutred-
ningen den 30 mars 2017. Huvudfdrslaget i utredningen innebar i korthet att om det bestdammande inflytandet
upphor 6ver ett bolag vars tillgangar till huvudsaklig del bestar av fastigheter ska det avyttrade bolaget anses ha
avyttrat fastigheterna och ater férvarvat dem for ett pris motsvarande marknadsvardet, dvs. den latenta skatten
hanforlig till fastigheterna realiseras. Som ett substitut for stimpelskatt ska det avyttrade bolaget dven ta upp en
schablonintdkt om 7,09 procent av det hogsta av marknadsvardet och taxeringsvardet pa fastigheterna. Vidare

foreslas bl.a. en sankning av stampelskatten fran 4,25 procent till 2 procent for juridiska personer samt att stam-
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pelskatt infors pa fastighetsbildningsatgarder sdsom klyvning och fastighetsreglering. | samband med fastighetsut-
vecklingsprojekt och, i forekommande fall, vid externa avyttringar av forvaltningsfastigheter genomfor Koncernen,
enligt gallande regler, skattefria férsaljningar av fastigheter paketerade i bolag. En eventuellt forandrad skattelag-
stiftning skulle kunna medféra begransningar avseende majligheten fér Koncernen att genomféra sadana skattefria
forsaljningar, vilket skulle kunna fa en negativ paverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stall-
ning. De foreslagna reglerna foreslas trada ikraft den 1 juli 2018. Férslaget har varit ute pa remiss och det ar fér

narvarande osdkert om forslaget kommer att resultera i ny lagstiftning.

Férandrade redovisningsregler
Bolaget paverkas av de redovisningsregler som fran tid till annan tillampas, inklusive exempelvis IFRS och andra

internationella redovisningsregler. Det innebar att Koncernens redovisning, finansiella rapportering och interna
kontroll i framtiden kan komma att paverkas av och behdva anpassas till forandrade redovisningsregler eller for-
andrad tillampning av sadana redovisningsregler. Detta kan medféra osakerhet kring Koncernens redovisning, fi-
nansiella rapportering och interna kontroll samt kan dven paverka Bolagets redovisade resultat, balansrakning och

eget kapital, vilket skulle kunna ha en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Tvister
Det finns en risk for att Corem kan komma att bli inblandat i rattsliga férfaranden eller skiljeférfaranden i framti-

den. Rattsliga forfaranden kan vara tidskrdvande och medféra betydande kostnader och paverka Koncernens verk-
samhet. Ett negativt utslag av sddana rattsliga forfaranden kan fa en negativ effekt pa Corems verksambhet, finansi-

ella stallning och resultat.

Negativ publicitet

Koncernens rykte ar viktigt for dess verksamhet. Corem riskerar att forlora aktiedgares och andra intressenters
fortroende om Bolagets rykte blir férsvagat. Som exempel skulle Corems renommé riskeras att paverkas negativt
om medlem i styrelse eller ledande befattningshavare agerar i strid mot Bolagets varderingar. Likasa riskerar Co-
rems renommeé att paverkas negativt om Bolagets genomférande av transaktioner eller utvecklingsprojekt inte
moter marknadens forvantningar. Negativ publicitet kan fa en negativ effekt pa Corems verksamhet, finansiella
stallning och resultat.
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Aktiemarknadsrisker och volatilitet
Aktiehandel ar alltid férknippat med risk och prissattningen av Corems stamaktie av serie B dr beroende av saval

faktorer som Corem rader 6ver, bland annat utvecklingen av Bolagets verksamhet och fastighetsbestand samt Co-
rems interna ageranden och affarsbeslut, som faktorer Corem inte rader 6ver, bland annat aktiemarknadens for-
vantningar och utveckling samt den ekonomiska utvecklingen i allmdnhet. Corems stamaktie av serie B kan pa
grund av namnda faktorer riskera sjunka i varde och det foreligger risk for att investerare i Corems stamaktier av
serie B inte kommer att fa tillbaka satsat kapital eller nagot kapital alls. Investeringar i Corems aktier bor darfor
foregas av en noggrann analys av Bolaget, dess konkurrenter och omvarld.

Corems stamaktier av serie B kommer handlas pa Nasdag Mid Cap. | och med att Corems stamaktier av serie B
handlas pa en reglerad marknad foreligger risk for att Corems aktier inte omsatts dagligen och att avstandet mellan
kop- och saljkurs kan vara stort, vilket innebar att likviditeten i Corems aktier riskerar att inte alltid vara tillfredsstal-
lande. Lag likviditet i Corems stamaktier av serie B riskerar dessutom medféra svarigheter att avyttra aktier vid for

aktiedgaren onskad tidpunkt eller till prisnivaer som skulle rada om likviditeten var tillfredstallande.

Corem har aktiedgare med betydande inflytande
Rutger Arnhult genom bolag dger per den 30 september 2017 aktier i Corem motsvarande cirka 42,81 procent av

rosterna i Bolaget. Detta innehav gor att namnda &gare far ett stort inflytande i Corem och kan komma att paverka
bland annat sadana angeldagenheter som ar féremal for omrostning pa bolagsstimma, exempelvis val av styrelse.
Namnda dgare kan ocksd ha maojlighet att férhindra eller forsvara att Corem férvarvas genom ett offentligt uppkép-
serbjudande.

Stamaktierna av serie B liksom preferensaktierna beréattigar vardera till en tiondels (1/10) rost pa bolagsstam-
man jimfért med stamaktierna av serie A som berittigar till en (1) rost per aktie. Agare av stamaktier av serie A kan
darmed komma att paverka beslut som fattas av aktiedgare i storre utstrackning dn dgare av stamaktier av serie B

och preferensaktiedgare.

Framtida utdelning
Huruvida utdelningar kan utga ar bland annat beroende av Corems verksamhet, framtidsutsikter, resultat, finansi-

ella stallning, utdelningsbara medel, kassaflode, rorelsekapitalbehov samt generella finansiella och legala restrikt-
ioner. Aktiebolagslagen stéller upp ramarna for hur utdelning far beslutas och genomféras och det krévs att Corem
har utdelningsbara medel och att utdelningen framstar som férsvarlig med hansyn till de krav som Corems verk-
samhets art, omfattning och risker stéller pa storleken av eget kapital och Corems konsolideringsbehov, likviditet
och stallning i 6vrigt.

Enligt Corems bolagsordning ges preferensaktierna en sarskild ratt till utdelning, vilket minskar de utdelnings-
bara medel i Corem som finns tillgdngliga for stamaktiedgare.

Det finns en risk att utdelning pa Corems stamaktier av serie B kan komma att helt eller delvis utebli. Om ingen
utdelning lamnas, kommer avkastningen pa investeringen i Bolaget enbart genereras av den potentiella utveckling-
en av aktiekursen, vilket kan fa en negativ inverkan pa Bolagets aktier.
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Stérre aktiedgares avyttring av aktier
Marknadspriset pa Bolagets aktier kan sjunka om det sker en betydande forsaljning av aktier i Bolaget, sarskilt om

aktierna saljs av nagon av Bolagets storre aktiedgare. Varje sadan betydande forséljning av aktieposter kan fa en
negativ inverkan pa Bolagets aktier.
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Corem &r ett tillvaxtorienterat fastighetsbolag som ager, forvaltar och utvecklar lager- och logistikfastigheter med
visionen att skapa utrymmen for framtidens foretagande och genom affarsidén att med narhet och engagemang
erbjuda kunden effektiva lokaler i valda tillvaxtregioner.

Under de senaste aren har Corem aktivt genomfort ett flertal fastighetsforvarv och fastighetsutvecklingsprojekt,
samtidigt som den befintliga fastighetsportfoljen har utvecklats val med forbattrad 6verskottsgrad. Sedan 2014 har
fastighetsportfoljen utvecklats fran att omfatta 982 895 kvm till ett fastighetsvarde om 7 259 mkr, till att per den 30
september 2017 innefatta 1 314 262 kvm till ett varde om 11 043 mkr. Under samma period har den ekonomiska
uthyrningsgraden varit stadig och legat mellan 90-92 procent och en 6verskottsgrad som forbattrats fran 77 pro-
cent till 79 procent.

Tillvaxten under de senaste aren har uppnatts bade genom féradling och nybyggnation av befintligt bestand lik-
som genom forvarv av fastigheter. Vid forvarv ligger fokus pa fastigheter i av Corem utvalda regioner, dar forvarven
ger en god synergi med befintligt bestand.

Fastighetsbestandet per den 30 september 2017 utgjordes av 167 fastigheter med ett samlat fastighetsvarde
om 11 043 mkr och ett bedémt hyresvarde om cirka 970 mkr. Corem har som malsattning att minska beroendet av
enskilda hyresgaster, nagot som sker framst via forvarv. Corem har per den 30 september 2017 734 unika hyresgas-
ter varav de tre storsta hyresgasterna tillsammans star for cirka 12 procent av Corems totala hyresintakter.

Corem ser goda mojligheter till fortsatt tillvaxt, och i syfte att skapa forutsattningar for flexibilitet vid framtida
kapitalanskaffning och mojliggora fortsatt tillvaxt med begransad utspadning for befintliga aktiedgare, beslutade
extra bolagsstimma den 10 november 2017 om Fondemissionen, genom vilken varje innehavare av en (1) stamak-
tie av serie A ska erhalla tio (10) stamaktier av serie B med en tiondels (1/10) rost. Avstamningsdag for Fondemiss-
ionen ar den 11 december 2017. Fér mer information om Fondemissionen, se avsnittet “Fondemissionen i korthet”.

Da Fondemissionen innebar en teoretisk minskning av aktiekursen per stamaktie, beslutade extra bolagsstam-
man den 10 november 2017 dven om en sammanlaggning (omvand split) 1:2, varvid tva (2) aktier av samma aktie-
slag, slas samman till en (1) aktie av samma aktieslag. Sammanlaggning medfor att Corems stamaktiekurs ligger
mer i linje med 6vriga jamférbara bolag. Avstamningsdag for sammanlaggningen ar den 17 januari 2018.

Styrelsen fér Corem dr ansvarig for innehdllet i detta prospekt. Hirmed férsdkras att styrelsen har vidtagit alla rim-
liga férsiktighetsdatgdrder for att sdkerstdlla att uppgifterna i detta prospekt, savitt styrelsen vet, 6verensstimmer
med faktiska férhdllanden och att ingenting dr uteldmnat som skulle kunna pdverka dess innebérd.

Stockholm den 1 december 2017
Corem Property Group AB (publ)
Styrelsen

Detta prospekt har upprdttats av Corem med anledning av att Corem avser att uppta ovanstdende nya stamaktier
av serie B till handel pé Nasdaq Stockholm, Mid Cap.
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e Aktiedgarna erhaller tio (10) stamaktier av serie B for varje befintlig stamaktie av serie A
e Stamaktier av serie B erhalls vederlagsfritt och utan atgard

e Stamaktier av serie B berdknas tas upp till handel den 13 december 2017

e Preferensaktierna omfattas inte av Fondemissionen

Fére Nya aktier Efter

1
stamaktie av

1 10

serie A

stamaktie av stamaktier av

serie A serie B

10

stamaktier av
Fondemission serie B
Extra bolagsstdimma den 10 november 2017 beslutade om Fondemissionen, genom vilken tio (10) stamaktier av
serie B ska erhallas vederlagsfritt for varje befintlig stamaktie av serie A. Innehavare av stamaktier av serie A beh6-
ver inte vidta nagra atgarder for att delta i Fondemissionen utan kommer automatiskt erhalla nya stamaktier av
serie B. Totalt antal utestdende stamaktier efter genomford Fondemission uppgar till 751 477 760 stamaktier varav
68 316 160 stamaktier av serie A och 683 161 600 stamaktier av serie B. Stamaktier av serie A och B medfér samma
ekonomiska rattigheter, innefattande bl.a. utdelning. | enlighet med Corems bolagsordning kommer en stamaktie
av serie A fortsatt att ha en (1) rost och en stamaktie av serie B en tiondels (1/10) rost. Preferensaktier omfattas
inte av Fondemissionen.

Avstamningsdag for deltagande i Fondemissionen &r den 11 december 2017. Sista dag for handel med stamak-
tier av serie A inklusive ratt att erhalla nya stamaktier av serie B 4r den 7 december 2017. De nya stamaktierna av
serie B berdknas bokforas slutgiltigt pd aktiedgarnas VP-konton omkring den 12 december 2017. Forsta dag for
handel i de nya stamaktierna av serie B berdknas infalla omkring den 13 december 2017.

Aktiekapital och antal utestaende aktier

For att Corems aktiekapital ska hallas pa en vél avvédgd niva efter Fondemissionen beslutade extra bolagsstamma
den 10 november 2017 att Fondemissionen ska féregas av en minskning av aktiekapitalet om 237 875 904 kronor,
utan indragning av aktier. Efter minskningen av aktiekapitalet (men fére Fondemissionen) uppgar Corems aktieka-
pital till 75 516 160 kronor fordelat pa 75 516 160 aktier, envar aktie med ett kvotvarde om en (1) krona.

Genom Fondemissionen emitteras 683 161 600 stamaktier av serie B vilket 6kar aktiekapitalet med 683 161 600
kronor. Efter Fondemissionen uppgar aktiekapitalet till totalt 758 677 760 kronor, férdelat pa 68 316 160 stamak-
tier av serie A, 683 161 600 stamaktier av serie B och 7 200 000 preferensaktier, alltjamt med ett kvotvarde om en
(1) krona.

Mot bakgrund av att preferensaktierna inte deltar i Fondemissionen kommer stamaktiedgares proportionella
innehav okas efter genomfdérd emission. Rutger Arnhult, genom bolag, har redan innan Fondemissionen ett dgande
i Bolaget som Overstiger tre tiondelar (3/10) av rostetalet for samtliga aktier i Bolaget och for vilket Arnhult har
erhallit dispens fran budplikt fran Aktiemarknadsnamnden. Villkoren for dispensen féreskriver att Arnhult inte kan
ytterligare 6ka sin rostandel genom forvarv av aktier utan att adra sig budplikt.

Fondemissionen innebdr att Arnhult kommer att 6ka sin dgarandel marginellt. Med anledning av detta har Arn-
hult sokt dispens fran budplikt fran Aktiemarknadsnamnden. Namnden har meddelat att budplikt inte uppkommer
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for Rutger Arnhult genom Fondemissionen, utan att denna ar att betrakta som en sddan bolagsatgard enligt lag om
offentliga uppkopserbjudanden pa aktiemarknaden som inte utléser budplikt, oaktat om en aktiedgares innehav
genom atgarden passerar en budpliktsgrans. Skulle Arnhult ddremot, genom eget agerande, férvarva ytterligare
aktier i Corem och darigenom 0Oka sin rostandel, uppkommer budplikt.4

Andring av bolagsordningen

For att mojliggéra Fondemissionen beslutade extra bolagsstimma den 10 november 2017 att genomfdra dndring i
Bolagets bolagsordning avseende granserna for Bolagets aktier och aktiekapital. Samma stamma beslutade att i
anslutning hartill inféra ett omvandlingsforbehall i Bolagets bolagsordning, genom vilket innehavare av stamaktier
av serie A ges ratt att pakalla omvandling av sadana aktier till stamaktier av serie B. For gédllande bolagsordning, se
avsnittet "Bolagsordning”.

4 Aktiemarknadsnamndens uttalande fran 2017-10-25, AMN 2017:34.
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Nedan féljer en 6versiktlig beskrivning éver de marknader och fastighetssegment vilka Corem dr verksamt inom.
Avsnittet dr utarbetat i samarbete med Savills Sweden AB, radgivare inom fastighetsbranschen. Marknadsbeskriv-
ningen och framtidsbedémningarna som redovisas i nedanstdende text dr baserade pa Savills Sweden AB:s egenin-
hédmtade statistik, samlade erfarenheter och bedémningar av marknaden, om inget annat anges. Dér information
inhdmtats frén andra externa kdllor anges kélla. Aven om Bolaget anser Savills Sweden AB och 6vriga externa kdllor
vara tillférlitliga har ingen oberoende verifiering gjorts, varfér riktigheten eller fullsténdigheten i informationen inte
kan garanteras. SGvitt Bolaget kdnner till, och kan férsdkra sig om genom jimférelse med annan information som
offentliggjorts av den tredje part varifrdn informationen hdmtats, har dock inga uppgifter utelimnats pa ett sdtt
som skulle géra den dtergivna informationen felaktig eller missvisande.

Svensk ekonomi

Inledning
2016 var ett mycket handelserikt ar i varlden med flera politiska osdkerheter. Trots det ser utsikterna for Sverige
hilsosamma ut och Sveriges ekonomi hér fortfarande till en av de snabbast vixande i Europa. Aven om Sveriges
ekonomi bromsade in nagot under 2016 jamfort med den starka utvecklingen under 2015 &r tillvaxten fortfarande
god. Sveriges BNP vaxte med 3,4 procent under 2016 och forvantas na en tillvaxt om strax dver 2 procent under
2017 och 2018. Tillvaxten drivs framst av inhemska faktorer som kraftigt bostadsbyggande och en hog offentlig
konsumtion. Den tidigare snabba tillvaxten i hushallens konsumtion bromsade in nagot under 2016 och hushallen
valjer istallet att oka sitt sparande. Hushallens sparkvot lag under 2016 pa historiska rekordnivaer, vilket troligen
forklaras av hushallens tendens att spara under ekonomiskt osakra tider kombinerat med det laga réinteléiget.5

Per 30 september 2017 ar tillvdxten i svensk ekonomi med stéd av en fortsatt expansiv penningpolitik varit for-
hallandevis stark och till stor del driven av offentlig konsumtion och bostadsinvesteringar samtidigt som den privata
konsumtionen varit fortsatt god. BNP-tillvaxten under 2017 har varit mycket god och vantas 6ka med i genomsnitt
3 procent under 2017 och 2018 for att darefter 6ka med i genomsnitt tva procent 2020. En fortsatt god utveckling
av den inhemska efterfragan och pa svenska exportmarknader vantas medféra att det starka konjunkturldget be-
star dven kommande ar.°

Arbetsmarknad
Trots en lagre tillvaxt ar efterfragan pa arbetskraft fortsatt hog. Antalet sysselsatta har haft en stabil positiv trend
sedan 2009 och enligt konjunkturinstitutets konjunkturbarometer férvintas den trenden fortsitta. Aven arbetslos-
heten har minskat under de senaste aren och forvantas pa kort sikt sjunka ytterligare. Andra faktorer pa arbets-
marknaden som utvecklades i positiv riktning under 2016 var bland annat att bade varseltal och antal konkurser
landade p& ligre nivaer under 2016 jamfort med féregdende ar.”

Arbetslosheten, som procent av arbetskraften (1574 ar), uppgick per den 30 september 2017 till 6,7 procent.8
Arbetsformedlingen bedomde i juni 2017 att arbetslosheten kommer fortsatta att sjunka under 2017 till cirka 6,6
procent for att sedan oka till cirka 6,7 procent under 2018.°

5 o

Savills Sweden AB, inhdmtad statistik for Corem Property Group AB:s rakning vid upprattande av arsredovisning for ar 2016, jfr Corem, Arsredovisning 2016 s 22-
23.
6

Riksbanken, 10-2017, Penningpolitisk rapport — oktober 2017, s 6-8.
7 o

Savills Sweden AB, inhdmtad statistik for Corem Property Group AB:s rakning vid upprattande av arsredovisning for ar 2016, jfr Corem, Arsredovisning 2016 s 22.
8 SCB, 10-2017, Arbetskraftundersékningarna (AKU) september 2017, www .sch.se/hitta-statistik/statistik-efter-
amne/arbetsmarknad/arbetskraftsundersokningar/arbetskraftsundersokningarna-aku/pong/statistiknyhet/arbetskraftsundersokningarna-aku-september-2017/

(hdmtad 2017-10-26).
° Arbetsformedlingen, 06-2017, Arbetsmarknadsutsikterna varen 2017 - Arbetsmarknadsprognos for 2017 och 2018,s 3.
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Inflation och rantor
For fastighetssektorn ar inflationen och rantelaget tva viktiga faktorer. Den expansiva penningpolitiken med histo-
riskt 13g reporanta och kép av statsobligationer som drivits i Sverige har pressat ner rantorna i svensk ekonomi.
Inflationsuppgangen i Sverige kom igang under 2016 men det kommer drdja innan inflationen nar det langsiktiga
malet om 2 procent.™

For att bidra till att behalla inflationsforvantningarna i niva med inflationsmalet om tva procent beslutade Riks-
banken den 13 september 2017 att behalla reporantan oférandrad pa -0,50 procent. Riksbanken gor bedémningen
att det kommer dréja till ar 2018 innan langsamma hojningar av reporantan kan inledas. Rantorna pa den svenska
obligationsmarknaden ligger pa fortsatt historiskt Iaga nivaer."

Svensk fastighetsmarknad

Fastighetsbolag exponeras mot forandringar pa den nationella, regionala och lokala hyresmarknaden. Fastighets-
marknaden kan segmenteras bade geografiskt och pa fastighetstyp, varvid bade lokala forutsattningar och bredare
trender paverkar fastighetsmarknaden.

En orolig omvarld, den laga rantan, brist pa andra investeringsalternativ och fordelaktig finansiering medforde
att intresset for fastighetsinvesteringar i Sverige var extremt starkt under 2016 och det noterades en hogsta note-
ring ndgonsin avseende transaktionsvolym. Aven den nordiska marknaden i helhet har noterade rekordnivaer i
transaktionsvolym vilket i sin tur var tvart emot de europeiska kairnmarknaderna, som istallet mattades av pa grund
av Brexit. Under ar 2016 omsattes fastigheter pa den svenska fastighetsmarknaden for 201 mdkr, vilket ar 30 pro-
cent mer dn under 2015. Anledningen till den 6kade mangden transaktioner underbyggs av en |ag rédnta, brist pa
andra investeringsalternativ samt en fordelaktig finansiering. Framat foreligger dock ovisshet avseende svenska
fastighetsmarknadens utveckling. Stigande rantor bor rimligen réknas in i férvantansbilden och sannolikt kan det
forvantas avmattning i prisutvecklingen inom flera segment, eftersom antalet nettosaljare dkar.”

Hittills under 2017 har det noterats att investerarintresset haller i sig, men att utbudet av fastigheter &r fortsatt
begransat. Trenden med minskade volymer i fastighetsmarknaden under férsta halvaret haller i sig dven under
tredje kvartalet. Den samlade transaktionsvolymen pa marknaden for 2017 ars tre forsta kvartal summerade till ca
100 mdkr. Jamfort med foregaende ar ar det en minskning med cirka 20 procent. Omsattningen inom lager-och
logistikomradet motsvarar cirka 10 procent, vilket i stort motsvarar historiska andelar de senaste aren. Trots mins-
kade volymer ar forutsattningarna och intresset for att fortsatt investera pa den svenska fastighetsmarknaden god.
Uppreviderade BNP-prognoser talar for fortsatt ldga avkastningskrav och generella yieldh6jningar i marknaden
sannolikt har skjutits framat i tiden.”

Avkastning

Direktavkastningskravet ar ett centralt nyckeltal i fastighetsbranschen. Spridningen avseende lager- och logistik-
fastigheter mellan de basta och de sdmsta objekten ar mycket hog i jamférelse med andra segment. Under ar 2016
noterades att direktavkastningskraven under de tidigare tva aren rort sig kraftigt ned under historiskt laga nivaer.
Under ar 2016 har det noterats att direktavkastningskraven for segmentet varierat mellan laga 5,4 procent upp till
cirka 9 procent. Arets ligsta noteringar |ag inom intervallet 5,4—6,25 procent och avsag nyproducerade fastigheter
eller moderna anlaggningar i storstadsregionerna med hyresgaster med hyresavtal med lang l6ptid. FOor andra fas-
tigheter varierade direktavkastningskravet beroende pa exempelvis geografiskt lage, modernitet eller hyresgéist.14

1% savills Sweden AB, inhamtad statistik for Corem Property Group AB:s rakning vid upprittande av arsredovisning for &r 2016, jfr Corem, Arsredovisning 2016, s 23.
! Riksbanken, 10-2017, Penningpolitisk rapport — oktober 2017, s. 6-8.

12 savills Sweden AB, inhamtad statistik for Corem Property Group AB:s rakning vid upprattande av arsredovisning fér ar 2016, jfr Corem, Arsredovisning 2016, s 22-
24,

B savills Sweden AB, inhdmtad statistik fér Corem Property Group AB:s rakning vid upprattande av Delarsrapport januari — september 2017, s 8.

! savills Sweden AB, inhamtad statistik for Corem Property Group AB:s rakning vid upprittande av arsredovisning for &r 2016, jfr Corem, Arsredovisning 2016, s 45.

28



Fastighetstransaktioner

Transaktionsvolymen i kronor 6kade markant under ar 2016 och rekordnivaer noterades inom bade den svenska
och nordiska fastighetsmarknaden. Pa den svenska marknaden omsattes fastigheter for 201 mdkr under ar 2016,
vilket &r 30 procent mer &n under ar 2015 och 23 procent mer dn det tidigare transaktionsrekordet fran ar 2014.
Antalet transaktioner under ar 2016 uppgick till cirka 630 stycken, vilket ar 8 procent lagre an ar 2015. Det lagre
antalet transaktioner ska dock inte tolkas som en indikation pa avmattning pa marknaden, eftersom det &r den nast
storsta transaktionsintensiteten nagonsin och 28 procent hégre an drsgenomsnittet de senaste tio aren. Under ar
2016 var lager- och logistikfastigheter samt samhallsfastigheter de tva segment dar det noterades transaktionsre-
kord sett till transaktionsvolym.15

Lager- och logistikfastigheter

Tillgangen pa fastigheter inom segmentet lager- och logistikfastigheter har stigit i takt med att egenanvandare har
avyttrat fastigheter i syfte att frigdra kapital till sina kdrnverksamheter. Detta utbud forvantas dka ytterligare, ef-
tersom Sverige fortfarande ar ett land med en hog grad av dgande hos egenanvdndarna och nyproduktionen ar
hog. Under ar 2016 var lager- och logistikfastigheter ett av tva fastighetssegment inom vilket det noterades rekord-
hdga transaktionsvolymer. Totalt omsattes fastigheter inom segmentet fér narmare 24 mdkr, vilket ar 15 procent
hogre an under ar 2015. Antalet transaktioner inom segmentet uppgick under ar 2016 till narmare 80 stycken,
vilket &r 25 procent hégre an det arliga genomsnittet de senaste tio aren. Storstadsregionerna har fortsatt vara de
mest populdra marknaderna, dar Géteborg utgjorde 20 procent av den totala transaktionsvolymen.16

Hyresmarknaden

Hyressattningen for lager- och logistikfastigheter ar i huvudsak styrd av tva principer — en hyressattningsprincip for
nyproducerade fastigheter och en utbuds- och efterfragebaserad princip for befintliga fastigheter. | den forsta prin-
cipen bestams hyran som en funktion av de faktiska produktionskostnaderna for byggnaden, kostnaden for mark
och exploatdrens vinstkrav. Hyresnivaerna for dessa fastigheter varierar bland annat beroende pa hyresgastens
tekniska krav, avtalstiden samt kostnaden for mark. Efterfragan pa nyproducerade och moderna fastigheter var
mycket god under ar 2016, da cirka 540 000 kvm producerades. Den andra hyressattningsprincipen bestams utav
utbud och efterfragan. Hyran kan variera kraftigt mellan olika geografiska lokaliseringar. | orter som lider av en
hogre vakans och utbudet pa lokaler ar stort kan marknadshyran for befintliga fastigheter understiga nyprodukt-
ionshyran vasentligt. Den motsatta situationen, att marknadshyran éverstiger nyproduktionshyran, ar mer ovanligt
och féorekommer nastintill uteslutande i storstadernas cityndra anlaggningar dar byggbar mark saknas och det gene-
rellt sett rader brist pa moderna och andamalsenliga lokaler. En tydlig trend inom segmentet ar att fler foretag
valjer en kortare hyresperiod i hyresavtalen, dar man efterfragar en hyresperiod mellan tre till fem ar istallet for
standardperioden om tio ar.

' Savills Sweden AB, inhdmtad statistik fér Corem Property Group AB:s rakning vid upprittande av arsredovisning for &r 2016, jfr Corem, Arsredovisning 2016, s 44.
16 savills Sweden AB, inhamtad statistik for Corem Property Group AB:s rakning vid upprittande av arsredovisning for ar 2016, jfr Corem, Arsredovisning 2016, s 23.
'7 savills Sweden AB, inhamtad statistik for Corem Property Group AB:s rakning vid upprattande av arsredovisning fér ar 2016, jfr Corem, Arsredovisning 2016, s 23-
24,
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Marknadsutveckling per region

Region Stockholm
Corems fastighetsinnehav i Stockholm finns framst i Skarholmen, Vastberga, Jarfilla, Upplands Vasby, Arlandas-
tad och Rosersberg.

Stark och 6kande efterfrdgan med fokus pa tillgénglighet

Stockholm ar Sveriges ekonomiska tillvaxtmotor och utvecklingen i Stockholmsregionen blir allt mer viktig fér Sve-
rige. Stockholms lan svarar for cirka en tredjedel av landets BNP. Tillvdxten ar i manga aspekter gynnsam for lager-
och logistikfastigheter, med en regional tillvaxttakt som overstiger landets totala.

Efterfragan pa lokaler &r generellt sett ar god, men utbud, mordenitet och hyresnivaer skiljer sig at beroende pa
geografiskt lage i regionen. Forenklat kan marknaden for lager- och logistikfastigheter i Stockholm delas in i tre
storre lageskategorier — stadsnara lagen, narférorter och ytterstadslagen.

| stadsndra lagen ar efterfragan pa lokaler mycket hog, vilket leder till I1dga vakanser och héga hyresnivaer med
en positiv hyresutveckling som f6ljd. Efterfragan pa lager i dessa omraden far anses vara mycket god. Exempel pa
stadsnéra ldgen ar bland annat Ulvsunda, Solna och Sundbyberg i norr samt Arsta och Globen/Slakthusomradet i
soder. Stadsnara lagen ar i dagslaget en bristvara och utbudet av exploaterbar mark mycket litet, med manga
stadsnara industriomraden som konverteras till bostader. Med begransat utbud och 6kande efterfragan kan mark-
naden antas fortsatta starkas.

I narfororter ar hyresnivan generellt sett nagot lagre an i stadsnara ldgen, men lokalerna har ofta en hog mo-
dernitet. Fastigheter i dessa lagen ligger ofta i anslutning till storre vagar och/eller jarnvagsnatet, som ger god
kommunikation. Exempel pa ldgen i narférorten ar bland annat Hogdalen, Lunda, Segeltorp, Satra och Veddesta.
Efterfragan pa lokal &r hog och likt stadsnéara lagen ar utbudet av exploaterbar mark begrénsad. Vakanserna ar
darfor laga och hyresnivaerna bedéms utvecklas fortsatt positivt.

| ytterstadslagen ar tillgangligheten av mark battre, framférallt i de norra delarna, varfér majoriteten av nypro-
duktionen i Stockholm sker i ytterstadslagena. Majligheten till nyproduktion 6ppnar upp mer dndamalsenliga fas-
tigheter med laga driftskostnader. Darutover begréansas ofta hyresnivaerna i ytterstadslagen av nyproduktionshyra.
Exempel pa ytterstadslagen &r Sigtuna/Marsta, Rosersberg, Upplands-Bro, Jordbro samt Sédertélje. Den positiva
aspekten i dessa omraden ar den goda tillgangligheten, som inte begrénsas av trafik i samma omfattning som
stadsndra omraden.

Nyproduktion

Nyproduktionen i Storstockholm var under ar 2016 hog och totalt fardigstalldes cirka 180 000 kvm lager- och lo-

gistikfastigheter med en minsta yta om 5 000 kvm, vilket &r 6ver 100 procent mer dn den genomsnittliga arsvoly-
men om 84 000 kvm/ar mellan dren 2007-2015. Majoriteten av nyproduktionen ar fullt uthyrda innan byggstart,

men spekulationsbyggandet 6kade kraftigt under 2016 och den totala produktionsvolymen utgjordes knappt 40

procent av spekulationsprojekt.

Transaktionsmarknad

Transaktionsvolymen for lager- och logistikfastigheter i Storstockholm minskade under ar 2016 och totalt omsattes
fastigheter for 4 mdkr. Det motsvarar en nedgang om drygt 40 procent i jamforelse med ar 2015, som var ett ar
med mycket hog transaktionsvolym i segmentet. Den genomsnittliga arsvolymen under de senaste tio dren uppgar
till knappt 4 mdkr.
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Direktavkastningskrav

Direktavkastningskraven for de basta objekten inom lager- och logistikfastigheter har sjunkit under aren 2015 och
2016. Under slutet av ar 2016 noterades rekordlaga nivaer om cirka 5,4 procent. For objekt i mindre centrala lagen
var avkastningskraven omkring 6,5—6,75 procent under 2016.

Region Syd
Corems Region Syd bestar av Oresundsregionen innefattande Malmé, Lund, Halmstad, Helsingborg samt Képen-
hamn.

Attraktiv logistikpunkt med kraftigt viixande marknad

Oresundsregionen viaxer kraftigt och invdnarantalet i regionen beriknas passera fyra miljoner invnare under 2017.
Efterfragan pa logistikfastigheter ar sarskilt stor i Malmo, med ett fordelaktigt lage genom narheten till kontinenten
via fartyg-, tag-, och lastbilstransporter. Efter forandringen i granspolitiken har transporttakten saktat ned nagot,
men det har inte inneburit ndgon avstannande effekt pa intresset och dragningskraften for logistiksegmentet i
regionen. Den kommande Fehmarn Balt-tunneln, som berdknas vara klar ar 2028, forvantas oka tillvaxten ytterli-
gare i regionen genom avsevart forkortade restider. Genomforda prognoser tyder pa att tunneln kommer ha
samma tillvaxteffekt som Oresundsbron.

Nyproduktion

| regionen finns goda etableringsalternativ i och med den goda tillgdngen pa mark. Den totala nyproducerade voly-
men i Skanes lan atervande under ar 2016, efter produktionstoppen under ar 2015, till en produktionsniva i linje
med tidigare ar. Den stérsta nyetableringen under 2017 i regionen bestar av Boozts nya logistikcenter utanfér Ang-
elholm, vilket utgjorde 50 procent av planerade nyetableringar om 90 000 kvm under 2017.

Transaktionsmarknad
Under ar 2016 var det fortsatt starkt kopintresse i regionen och transaktionsvolymen uppgick vid slutet samma ar
till cirka 3,7 mdkr inom lager- och logistiksegmentet, vilket ar en dubblering jamfért med ar 2015.

Direktavkastningskrav
Precis som i Stockholmsregionen har direktavkastningskraven i Oresundsregionen sjunkit markant under de senaste
aren. FOr de mest attraktiva objekten holl avkastningskraven en nivd om 6,25 — 6,5 procent under 2016. Fér mer
sekundara objekt holl avkastningskraven en niva om 7,25 — 7,5 procent under ar 2016.

Pa den danska sidan ldg avkastningskraven under ar 2016 pa liknande nivaer som under ar 2015, vilket innebar
att de mest attraktiva objekten lag under 7 procent och vasentligt hogre for objekt som ligger i mindre attraktiva
omraden och med brister sdsom avtal med kort hyresperiod, renoveringsbehov eller saimre lagen.

Region Vast
Corems Region Vist bestar av Goteborgsregionen innefattande Géteborg, MdIndal, Hirryda, Lerum samt Boras.

Lager- och logistikhubb med stark framtidstro och fortsatta satsningar pa nyproduktion
Goteborgsregionen ar ett tydligt nav for lager- och logistikfastigheter med Nordens storsta import- och exporthamn
samt ett val utbyggt jarnvagsnat. De korta avstanden mellan hamn, lager och tagpendling ger laga logistikkostnader
och Goteborgs hamn har en rackvidd, vilken omfattar 190 miljoner manniskor i tio nordiska och baltiska lander.
Vidare finns i vastra Sverige en betydande del av Sveriges industriella sektor och ar darmed av stor betydelse for
landets export. Goteborg och Boras utgor tva stabila delmarknader inom lager- och logistiksegmentet. Boras med
langtgaende historik inom textilhandeln samt Goteborg med ett starkt distanshandelssegment, valutvecklad infra-
struktur och kompetens inom logistik.
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Nyproduktion
Region Vast har under de senaste sex aren haft den storsta totala nyproduktionsvolymen av de regioner Corem &r
verksam inom. Trots detta gick Stockholmsregionen under 2016 om Goteborg i produktionsvolym. Sedan ar 2009
har i genomsnitt cirka 100 000 kvm lager- och logistikfastigheter fardigstallts arligen i regionen, vilket ar en niva
som Gverskreds under ar 2016 da cirka 140 000 kvm byggdes.

Nyproduktionen var under ar 2016 mer geografiskt utspridd an tidigare ar, da majoriteten av projekten lag i Go-
teborgs eller Boras kommun.

Antalet spekulativa projekt var fortsatt hog under 2016, vilket pekar pa en positiv framtidssyn inom segmentet
till foljd av att utvecklare har en stark tro pa fortsatt god efterfragan.

Transaktionsmarknad

Trasaktionstakten i regionen har under 2016 fortsatt att utvecklas starkt och under aret omsattes lager- och lo-
gistikfastigheter till ett varde om nastan 6 mdkr, vilket ar cirka 30 procent av den totala volymen inom segmentet.
Det kan jamféras med ar 2015, da regionen omsatte strax under 5 mdkr. Det motsvarar en 6kning under ar 2016
med cirka 20 procent.

Direktavkastningskrav

Direktavkastningskraven inom segmentet lager- och logistikfastigheter i Goteborg har minskat och lag under ar
2016 pa en lag niva om 5,5 - 5,75 procent for de basta objekten. For sekundéara objekt har avkastningskraven hallit
en niva om cirka 7,0 — 7,25 procent under ar 2016.

Region Smaland
Corems Region Smaland &r koncentrerat till huvudorterna Tranas, Jonkdping samt Vaxjo.

Stark foretagaranda ger fastighetsmarknad med bredd

Huvudorterna i Smaland &r att betrakta som tillviaxtorter och manga har valdiversifierade naringsliv och god féreta-
garanda. Fram till ar 2024 férvéntas den viktade befolkningsmangden i Smalandsregionen att 6ka cirka 13 procent.
Omradet med narhet till E4:an, riksvag 40 och stambanan har flera férdelar som logistikcentrum. Hyresgasternas
efterfragan pa moderna lager- och logistiklokaler ar god, framférallt i Jonképing men dven i omgivande orter med
narhet till E4:an och stambanan.

Det finns ett gott utbud av byggbar mark i kommunerna, vilket kombinerat med laga markpriser gor att nypro-
duktion ar ett konkurrenskraftigt alternativ till att hyra befintliga anlaggningar. Endast i industriomraden som har
en stor andel detaljhandel kan marknadshyrorna for befintliga fastigheter overstiga den jamférbara nyproduktions-
hyran.

Nyproduktion

Nyproduktionen i regionen var mycket stark under ar 2015, men svalnade nagot under ar 2016. Totalt producera-
des en volym om cirka 55 000 kvm lager- och logistikyta under ar 2016, vilket ar cirka 30 procent lagre &n den ge-
nomsnittliga arsvolymen under férgaende atta ar.

Jonkoping har varit mycket framgangsrikt i marknadsforing av staden som ett logistiknav och stora volymer la-
ger- och logistikfastigheter byggdes under ar 2016 i kommunen. Under ar 2016 stod Jonkoping for cirka halften av
all nyproduktion i regionen. Andelen spekulativa projekt ar nastintill obefintlig, eftersom majoriteten av alla projekt
ar fullt uthyrda innan byggstart.

Transaktionsmarknaden
Det starka nyforetagandet har lett till en god efterfragan pa mindre lager- och lattindustrilokaler samt dven pa aldre
lokaler. Investerarintresset i det attraktiva omradet langs E4:an var fortsatt god under ar 2016. | omradet langs
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E4:an séder om Stockholm ned till Skane omsattes lager- och logistikfastigheter till ett varde om narmare tre mdkr
under &r 2016. Aven om volymen &r cirka 1 mdkr ldgre &n &r 2015, anses 2016 som ett starkt ar.

Direktavkastningskrav

Direktavkastningskraven inom segmentet lager- och logistikfastigheter varierade kraftigt under ar 2016 inom reg-
ionen. For de béasta objekten i bra lagen med hyresavtal med lang hyresperiod och god modernitet Idg avkastnings-
kraven pa en niva mellan 6-7 procent. For aldre fastigheter med eftersatt underhall eller h6ga vakanser lag avkast-
ningskraven pa en vasentligt hogre niva.

Region Mélardalen/Norr
Corems Region Milardalen/Norr dr geografiskt utspridd och omfattar Hudiksvall, Falun, Hedemora, Avesta, Fa-
gersta, Visteras, Hallstahammar, Koping, Kumla, Katrineholm samt Gavle.

Midilardalen centrala Iéige med stor médngd nyproduktion

Majoriteten av Corems innehav ligger i attraktiva logistiklagen och till sin helhet i tillvaxtorter. Fram till ar 2020
forvantas den viktade befolkningstillvdaxten i regionen att vdxa med strax under 6 procent. Mélardalens strategiska
lage och utmarkta kommunikationer har medfort att omradet ses som ett av Sveriges basta utifran ett lager- och
logistikperspektiv. Regionen har en fordelaktig infrastruktur och erbjuder narhet till samtliga transportbolag.
Manga av Malardalens regionsstader marknadsfor medvetet omradet som ett logistiklage med goda motorvags-
och jarnvagskommunikationer som erbjuder narhet till Stockholm och Goteborg, saval som Norge och Danmark.

Nyproduktion

Nyproduktionen i regionen var mycket hog under ar 2016 med cirka 155 000 kvm lager- och logistiklokaler fardig-
stéllda, vilket motsvarar 140 procent hogre volym jamfort med de forgadende atta aren. Vid slutet av ar 2016 kom-
municerades det till marknaden att strax under 220 000 kvm skulle fardigstéllas under ar 2017, vilket &r narmare 50
procent av den totala nyproduktionen i Sverige. Nyproduktionen finns framst i Malardalen, men dven i norra Sve-
rige har produktionstakten 6kat nagot jamfort med tidigare ar.

Till skillnad fran Sveriges tre storstadsregioner sker nastan inga spekulativa projekt och pa grund av relativt
likartade markpriser i regionen ar nyproduktionshyrorna relativt likartade 6ver hela regionen. For befintliga lokaler
var dock hyresmarknaden mer splittrad, med hogre vakansgrader och lagre hyror pa orter som drabbats av ned-
laggningar och omstruktureringar av industrier. Som huvudregel drabbar vakanser och lagre hyror framst dldre och
icke-andamalsenliga lokaler.

Transaktionsmarknaden

Transaktionsvolymen i lager- och logistiksegmentet var simre ar 2016 an under ar 2015, men |ag fortfarande pa
historiskt sett hoga nivaer. Totalt uppgick transaktionsvolymen under ar 2016 till 3 mdkr, vilket &r cirka 400 mkr
lagre jamfort med ar 2015. Regionen svarade for cirka 15 procent av den totala transaktionsvolymen inom segmen-
tet.

Direktavkastningskrav

Direktavkastningskraven for de basta objekten inom lager- och logistikfastigheter i regionen lag under ar 2016 pa
nivaer om cirka 6,0-7,5 procent och for fastigheter med olika typer av brister eller med mindre attraktiva lagen var
avkastningskravet vasentligt mycket hogre.
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Fordelning per region och lokaltyp i Corem

I nedan tabeller féljer férdelning mellan Corems olika verksamhetsregioner samt Corems olika lokaltyper. Tabellerna
dr hdmtade fran Corems drsredovisning for rikenskapsdret 2016 pa sidan 39, vilken dr upprdéttad enligt IFRS samt
varit féremdl fér granskning av Bolagets revisor.

FORDELNING PER GEOGRAFISKT OMRADE

IntEk ter, mkr Kestnader, mkr DriftsSverskott, rmkr Ovarskottsgrad, %

2016 2015 2014 2016 2015 2014 2016 2015 2014 2016 2015 2014
orrade jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dac jandec  jan-dec
Stockholm 324 277 264 -a2 -1 -68 2432 206 196 75 74 74
Syd 104 a7 a1 -2 -19 -19 az 78 62 ag a1 7
ast na 02 106 -1 -6 -6 ez} a5 o 24 ac ac
Smaland 84 £g 61 -25 =21 =21 £9 38 40 71 64 65
Malardalen,/Norr ] 9] 109 -19 -13 -7 g1 73 a2 az a0 a4
Totalt 740 626 62 165 145 141 574 491 480 77 7 77

Verkligt varde, mkr Uthyrksar area, kvim Hyrasviarde, mkr Ekcnomisk uthyrningsarad, %

2016 2015 2014 2016 2015 2014 2016 2015 2014 2016 2015 2014
omrade I cdec 3 dec I dec A e I cdee I dec Tlcdec A e I cdec Tldec Taec A
Stockholm 4C74 270 L] -] TOR203 293004 204694 a7 292 28g 94 92 94
Syd 1987 1249 1179 248,668 170 EET TEC 934 161 a3 100 94 et} ele]
ast 1804 1271 1204 212 943 74162 173050 E32 N4 14 a1 a0 og
Smaland 1009 a76 740 182 847 169620 146 591 103 92 79 a7 a0 75
Malardalen,/Norr 1203 1010 q977 219422 202 607 212 626 12 july 105 a5 ar a7
Totalt 10657 7776 7258 1260173 1016000 982895 a7 696 683 92 92 92

FORDELNING AV UTHYRBAR AREA PER LOKALTYP OCH GEOGRAFISKT OMRADE

Lager /Industri Kantor Harlel Ourigt

2016 205 2014 2016 2015 204 2016 2015 2014 2016 2015 2014
Uthyrbar area, kvim 3l dec 3l dec 3l dec 3l dec 3l dec 3l dec 3ldec 3l dec 3l dec 3l dec 3ldec 3l dec
Stockholm 284071 124 3264 181631 o2 38 a7 737 a7 Mo 5287 15 287 15 287 24 617 10 666 10 666
Syd 197 L96 136775 99 £4E 32330 17 182 18 289 4000 BEN 26 268 0742 10 083 ezt
ast 68 228 146 062 460 062 330681 19526 T8 414 T o54 6099 6099 I700 2475 2475
Smaknd 142 278 132227 miza 23870 21303 18 763 £ opelu]| L2l n79s 0289 10 823
Mabrdalzn/Marr 157208 142 092 148 824 40 212 IQET4 40 250 12 267 12 267 1179 974 9714 10373
Totalt 415381 741520 687800 2352 185282 122826 48 705 45355 85607 80571 433833 45238
Argdel, % 73 73 70 18 18 18 4 5 7 5 4 5

FORDELNING AV FASTIGHETER, VAKANSER, OCH INTAKTER PER GEOGRAFISKT OMRADE

Antal fastigheter, st Vakars, kvm Hyrasintik tar', rokr
2016 2015 2014 2016 2015 2014 2016 2015 2014
Il dee 3 dee 3 dec I dee Il dee 3 des 3 ddee I dee Il dee
Stockhalm =] .t L3 10080 32E72 22218 363 268 268
Syd 28 22 2 15201 3453 282 B2 9 a8
Wast 23 7 7 2274 27 726 14 840 129 03 o2
Smaknd 26 24 22 29819 22614 48 024 jeln] az 4]
Malardalzn,/Morr 12 15 1B 36287 33647 34791 a7 91 a2
Totalt 165 133 131 135128 121012 123291 241 637 626

hwzer hyresintskter pa drsbasis per 31december respektive ar
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Verksamhet

Corem &r ett fastighetsbolag som pa ett hallbart satt forvarvar, foradlar, forvaltar och bygger fastigheter i logistik-

omraden i mellersta och sddra Sverige samt i Danmark. Corem strdvar efter att alltid bedriva verksamheten pa ett

ansvarsfullt satt. Ansvaret innefattar saval sparsamhet i anvandande av naturresurser, att vara en bra affarspartner

och arbetsgivare samt att ha en sund ekonomi som gor att Bolaget kan fortsatta vaxa. Per den 30 september 2017

uppgick Corems fastighetsvarde till 11 043 mkr bestaende av 167 fastigheter med en total uthyrbar area om

1314262 kvm.

Bakgrund

Corem skapades ur det noterade bolaget Biolight International AB som under ar 2007 tréffade en 6verenskom-

melse avseende forvarv av aktier i och fordringar pa M2 Industrilokaler Holding AB mot likvid i aktier i Biolight In-

ternational. Genom en apportemission erhéll de tidigare fordringsdgarna pa M2 Industrilokaler motsvarande cirka

96 procent av aktierna i Biolight International. Biolight International kom sedan att byta namn till Corem Property

Group AB.

Verksamhetshistorik

2014

2013

2011

2010

2008
2007

Ett ar av stark expansion, dar forvarvet av Estancia logistik med 21 lager- och logistikfastigheter star for merparten. Totalt forvarvas
under aret 35 fastigheter och férvarven var fokuserade till strategiska orter, framst i Stockholm, Malmo och Géteborg. Aven resul-
tatmdssigt nar Corem rekordniva med resultat efter skatt om 915 mkr. Fastighetsvardet uppgar vid arets slut till 10,7 mdkr och det
totala borsvardet till 3,8 mdkr.

Under ar 2015 forvarvas nio fastigheter och sju fastigheter avyttras som ett led i Corems strategi att renodla fastighetsbestandet.
Under aret avtalas om nyproduktion av 31 000 kvm anlaggning i Vasteras for Svenska Retursystem AB samt 5 200 kvm logistikcentrum
i Halmstad for KS projekt. Ar 2015 visades ett resultat efter skatt om 800 mkr och ett fastighetsvirde om 7,8 mdkr.

Corem fortsatte sin tillvaxt genom strategiska forvarv. Bade uthyrbar yta och fastigheternas varde véaxer jamfort med forgaende ar.
Sju fastigheter férvarvas under aret, bland annat en fastighet i Roskilde med en uthyrbar area om 23 500 och en fastighet i MdInlycke
logistikpark i Goteborg med en uthyrbar area om 17 000 kvm. Genom vardedkning och forvarv nar fastighetsvardet 7,2 mdkr. Hyres-
avtal tecknas med Ericsson, NKT och Hexatronic.

Aktivt arbete med att bredda hyresgéstbasen, vilket har genomslag genom nya uthyrningar under aret. Exempelvis ett 22-arigt
hyresavtal och ombyggnation av Internationella Engelska Skolan i Vastberga. Etablering i Halmstad, i Region Syd. Fastighetsvardet
uppgar till 6,4 mdkr.

Under aret fokuseras pa utveckling av bestandet, vilket bland annat resulterar i en ny byggnad fér Terminal & Transporttjdnst och
samarbetsavtal med JM avseende framtagande av bostadsratter i Lund. Ett 15-arigt hyresavtal med Kunskapsskolan i Katrineholm
tecknas. Ytterligare sex fastigheter om 358 mkr forvarvas och fastighetsvardet nar 5,8 mdkr. Corem tilldelas Green Building Award for
sitt aktiva energibesparingsarbete.

Under borjan av 2011 flyttade Corem till Nasdaq Stockholm Mid Cap. Samarbetsavtal tecknas med NREP avseende ett 15-arigt hyres-
kontrakt for en terminalbyggnad om 19 000 kvm i Veddesta till PostNord. Bolagets fastighetsbestand vaxer ytterligare och fastighets-
vardet nar 5,4 mdkr. Innehavet i KIovern AB (publ) 6kar till 20 procent, vilket innebér att innehavet redovisas som ett intresseforetag.

Ett intensivt ar, da totalt 28 fastigheter till ett fastighetsvdarde om 707 mkr férvérvas. Vid arets slut uppgar fastighetsvérdet till 5,1
mdkr. Bolaget genomfor en fondemission och i februari noteras Corems preferensaktie pa Nasdaq Stockholm. Under arets sista
kvartal foérvdrvas aktier i KIévern och efter férvarvet dger Corem cirka 19 procent av résterna och kapitalet i Kldvern.

Corem listas pa Nasdaq Stockholm Small Cap. | samband med noteringen emitteras aktier motsvarande 101 mkr. Under aret férvarvas
nio fastigheter om 43 000 kvm till ett varde om 255 mkr och fastighetsvardet nar vid arets slut 4,3 mdkr.

Corem skapas ur det noterade bolaget Biolight International AB, listat pa Nordic Growth Market (NGM), som forvarvades i november
2007. Biolight International namnéandras till Corem Property Group AB och har vid starten 75 fastigheter, ett fastighetsvarde om 3
mdkr och ett borsvarde om 1,3 mdkr. Efter det forsta verksamhetsaret, 31 december 2008, uppgar fastighetsvardet till 4,1 mdkr.
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Affarsidé, mal och strategi
Corems 6vergripande mal ar att generera god avkastning till aktiedgarna. | syfte att uppna avkastningsmalet har ett
antal delmal definierats och strategier utarbetats.

Affarsidé
Corem ska pa ett hallbart satt skapa langsiktig tillvaxt och vardedkning genom att férvarva, forvalta, foradla och
bygga fastigheter i logistikomraden.

Mal

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

Avkastning pd eget kapital

Over tid ska Corem uppvisa en genomsnittlig avkastning pa eget kapital om |3gst den riskfria rdntan plus tio procen-
tenheter. Med riskfri ranta avses den genomsnittliga femariga statsobligationsrantan. For ar 2016 uppgick malet till
9,77 procent.

Soliditet
Soliditeten ska langsiktigt uppga till Iagst 25 procent.

Réntetdckningsgrad
Réntetackningsgraden ska langsiktigt uppga till lagst 1,5 ganger.

Férvaltningsmal
Forvaltningsmalet ar att strava efter att vara hyresgasternas framsta val som hyresvdrd inom segmenten lager,
logistik, industri och handel.

Miliémal
Miljomalet ar att minska energiférbrukningen med 10 procent per kvm mellan 2013-2017 i jamférbart bestand."®

Utdelningspolicy

Corem ska langsiktigt dela ut lagst 35 procent av Bolagets forvaltningsresultat med tillagg for utdelning fran intres-
seféretag och med avdrag for preferensaktiedgarnas ratt till utdelning om tio (10) kronor per preferensaktie och ar.
Under ar 2016 delade Corem ut en krona och femtio 6re (1,5) per stamaktie samt tio (10) kronor per preferensak-
tie. Under 2017 har utdelning skett med en krona och sjuttiofem 6re (1,75) per stamaktie och tio (10) kronor per
preferensaktie.

Strategier
Investeringsstrategi
Aktivt s6ka upp och genomféra transaktioner i syfte att 6ka och férddla bestdndet.

For att vaxa och samtidigt generera avkastning i enlighet med de finansiella malen ska Corem inom sina utvalda
regioner aktivt soka upp och genomfoéra forvarv av saval enskilda fastigheter som hela fastighetsbestand. Forvarv
ar av intresse om avkastningen ar god eller synergieffekter uppnas. Enskilda fastigheter kan komma att avyttras
om de inte uppfyller Corems kriterier for att anses som ett strategiskt innehav.

18 | jamforbart bestand ingar fastigheter dgda vid ingangen av féregdende ar och som fortfarande ar dgda vid innevarande ars utgang.
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Affarsstrategi
Genom langsiktigt engagemang optimera fastighetsbestdndet.

Genom att dga ratt fastigheter i ratt lagen blir Corem en attraktiv hyresvard som kan erbjuda saval befintliga som
potentiella hyresgaster effektiva och passande lokaler. Fastigheterna ska efter forvarv utvecklas och féradlas ge-
nom en aktiv projekt- och férvaltningsorganisation, som optimerar fastigheternas avkastning och skapar langsiktig
vardetillvaxt genom om-, till- eller nybyggnation samt energibesparingsatgarder.

Forvaltningsstrategi
Skapa ldngsiktiga hyresgdstrelationer genom att ha en marknadsorienterad och skicklig fastighetsférvaltning.

For att sdkerstélla en god och proaktiv dialog med hyresgésterna forvaltas Corems fastigheter av egen férvalt-
ningspersonal som har direktkontakt med hyresgasterna. Lokal narvaro prioriteras bade i syfte att ge hyresgaster-
na basta mojliga service samt fér kinnedom om utvecklingen hos hyresgaster och utvecklingen i regionen.

Hallbarhetsstrategi
Positiv utveckling fér Corem och dess omgivning.

Corems hallbarhetsarbete inkluderar samtliga delar av verksamheten och ett hallbart tankesatt utgor, liksom
Corems varderingar, en sjalvklar del i hur Bolaget arbetar. Verksamheten ska praglas av ett ansvarsfullt agerande
gentemot hyresgaster, medarbetare och 6vriga intressenter. Corem ska strava efter god affarsetik, en trygg och
stabil arbetsmiljo samt utvecklas med minsta majliga paverkan pa miljon.

Affarsmodell
Corems affarsmodell bygger pa en kontinuerlig process av strategiska transaktioner och optimering av fastighets-
bestandet. Bolaget skapar extravarde genom ett hallbart arbetssatt och genom att alltid ha hyresgéasten i fokus.

1.1 TRANSAKTION - Tillvdxt och renodling

Noggranna affarsanalyser genomfors i syfte att identifiera potentiella tillvaxtmajligheter. For-
varv ar av intresse om avkastningen ar attraktiv och om synergieffekter kan uppnas. Avytt-
ringsmojligheter uppstar nar avkastningen understiger de faststéllda kraven, det geografiska

laget inte passar regionstrukturen eller nar fastighetstypen inte ligger i Bolagets fokus.

1.2 FORVALTNING — Hyresgistfokus

| syfte att skapa en god dialog med hyresgaster och leverantorer ska Corems fastigheter forval-
tas av egen personal. Korta beslutsvagar och lokal ndrvaro pa Bolagets marknader prioriteras i

syfte att kunna ge hyresgasterna basta mojliga service.

1.3 FORADLING - Virdeskapande

Corem har ett langsiktigt engagemang i bestdndets samtliga fastigheter och stravar efter att
optimera fastigheternas avkastning och skapa langsiktiga relationer med hyresgaster och leve-

rantorer genom om-, till- eller nybyggnation samt energibesparingsatgarder.
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Organisation och medarbetare

En platt organisation

Corem har en decentraliserad organisation for att uppna god marknadskdannedom och en nara relation till samtliga
intressenter. Corem har som mal att varje region ska vara tillrackligt stor for en egen effektiv forvaltning, vilket
Corem aven har vid utgangen av 2016 i samtliga regioner som Corem &r verksam inom.

Den operativa verksamheten &r indelad i fem geografiska regioner; Stockholm, Syd, Vast, Smaland samt Maélar-
dalen/Norr. Corem har egna forvaltare samt fastighets- och drifttekniker i samtliga regioner. Ett stort lokalt fokus
syftar till att uppna god kdnnedom om marknaden och en nara relation till samtliga intressenter.

Corem ar organiserad med sitt huvudkontor i centrala Stockholm samt platskontor i Satra, Marsta, Veddesta,
Malmé, Géteborg, J6nkdping, Orebro och Hudiksvall. De lokala férvaltningskontoren skéter driften av fastigheterna
och den kontinuerliga kontakten med hyresgasterna. Huvudkontoret ansvarar for personal, ekonomi, transaktion-
er, hyresadministration och investerarrelationer samt fungerar som affarsmassigt stod till regionerna och ledning-
en. Antalet anstallda, exklusive ledande befattningshavare, per den 31 december 2016 var 41 stycken med en me-
delalder pa 46,4 ar. Den totala andelen kvinnor var 28 procent och andelen kvinnor pa chefspositioner var per
samma datum 36 procent. Fastighetsbranschen anses traditionellt vara mansdominerad, men Corem ser en trend
att fler kvinnor soker sig till branschen.

Antal anstallda Corem

2014-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2017-09-30
VD och ledande befattningshavare 5 5 6 5
Ovriga 41 41 41 47
Totalt anstéllda 46 46 47 52

Foretagskultur
Corem som arbetsplats karaktariseras bast som informell och personlig med stor ansvarskansla, hégt i tak och en
stark entreprenérsanda. Corem ar medveten om att man tillbringar en stor del av sin vakna tid pa arbetsplatsen
och det ar darfor viktigt for Corem att skapa en arbetsmiljo dar personalen trivs och motiveras. Corem vill att deras
medarbetare ska vara stolta dver att arbeta pa Bolaget. Corem arbetar darfor kontinuerligt med kompetensutveckl-
ing, dar delaktighet och engagemang ar ledorden. Fokus pa hélsa och uppmuntran till friskvard, medarbetarsamtal
for att diskutera mal, maluppfyllelse, kompetensutveckling och utbyte av idéer fér utveckling av Bolaget samt kon-
stant arbete med forbattring av arbetsmiljon med malsattning om en trygg och jamstalld arbetsplats dr nagot som
Corem arbetar aktivt med. For att starka medarbetarnas delaktighet i verksamheten och darmed Corems utveckl-
ing, erhaller personalen andelar i Corems vinstandelstiftelse. Denna instiftades ar 2011 och eventuell avsattning
baseras pa Corems resultat, utdelning till aktiedgare och avkastningskrav. For ar 2016 utgick en avsattning om totalt
1 196 tkr till vinstandelstiftelsen.

Corems ambition &r att utveckla och behalla talangfulla och dedikerade medarbetare. | takt med att fastighets-
bestdndet och verksamheten i 6vrigt vaxer skapas fler méjligheter inom Bolaget. Corem erbjuder aven majlighet till
praktikplats for att ge ungdomar inblick i saval Bolaget som branschen samt en vag in i arbetslivet.
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Uppgifterna nedan dr hdmtade frdn sidan 8 i Corems 6versiktligt granskade deldrsrapport januari — september 2017
s@vida inte annat anges. Posterna nedan avser, sGvida inte annat anges, perioden januari—september 2017, med 31
december 2016 som jamférelsetal.

Sedan 2014 har fastighetsportféljen utvecklats fran att omfatta 982 895 kvm till ett fastighetsvarde om 7 259 mkr,
till att per den 30 september 2017 innefatta 1 314 262 kvm till ett varde om 11 043 mkr. Under samma period har
den ekonomiska uthyrningsgraden varit stadig och legat mellan 90-92 procent, med en overskottsgrad som forbatt-
rats fran 77 procent till 79 procent.

Tillvdxten under de senaste aren har uppnatts bade genom foradling och nybyggnation av befintligt bestand lik-
som genom forvarv av fastigheter. Vid forvarv ligger fokus pa fastigheter i av Corem utvalda regioner, dar férvarven
ger en god synergi med befintligt bestand. Corems fastighetsvarde uppgick per den 30 september 2017 till 11 043
mkr och bestod av 167 fastigheter med en total uthyrbar area om 1 314 262 kvm.

Fastighetsbestandet ar indelat i fem geografiska omraden: Region Stockholm, Region Syd, Region Vast, Region
Smaland samt Region Malardalen/Norr.

Ny-, till- och ombyggnation
Corem har under perioden januari — september 2017 totalt investerat i ny-, till- och ombyggnation om totalt 206
mkr (385) i befintliga fastigheter. Daribland kan ndmnas uppférandet av en 13 000 kvm logistikanlaggning for Se-
afrigo Nordic som uppfors i Helsingborg, liksom utvecklingen av ett nytt handelsomrade for yrkesbutiker pa fastig-
heten Skruven 3 i Bords, med Hornbach och Bevego som de forsta hyresgasterna. Byggnaderna som nu uppférs pa
fastigheten Skruven 3 blir 8 600 kvm respektive 2 550 kvm och beraknas fardigstallas for inflyttning under andra
halvaret 2018. Handelsomradet i sin helhet planeras vara fardigbyggt och innehalla narmare 20 000 kvm bestaen-
des av butiker i varierande storlek.

For vidare information om Corems projektutveckling se Corems arsredovisning for rakenskapsaret 2016.

Fastighetstransaktioner

Corem har under perioden januari — september 2017 férvarvat fem fastigheter med en uthyrbar area om totalt 37
395 kvm och ett fastighetsvarde om totalt 320 mkr. Under samma period har tre fastigheter samt del av fastighet
avyttrats till ett fastighetsvarde om 304 mkr.

TRANSAKTIONER 1 JANUARI - 30 SEPTEMBER 2017

Uthyrbar
Kv Fastighet Stad Fastlghetskategorl area, kvm
Forvarv

1 Flahult 2174 Jonkoping Lager/Industr 3650

1 Stigladgret T Malmo Lager/Industr B 215

1 Fyllinge 20:403 Halmstad Lager/Industr 14 480

2 Myhagshuset 5 Helsingborg Lager/Industr -

Z  Karra 91l Goteborg Lager/Industr 12050

Totalt 37395

Uthyrbar

Kv Fastighet Stad Fastlghetskategorl area, kvm
Avyttringar

1 Forradet 19 Stockholm Lager/Industr 985

1 Domnarvet 10 Stockholm Kontor/Lager 76

Z  Skallsjo 3.8 Goteborg Lager/Industr 10014

I Vipemaollan 28 (del av) Lund Mark 0

Totalt 14715
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Fastigheternas vdrde och vardeforandringar

Det samlade marknadsvardet fér Corems fastighetsportfolj uppgick per den 30 september 2017 till 11 043 mkr (10
667). Investeringar och nyuthyrningar har haft en vardehéjande effekt och vager upp negativa effekter fran kom-
mande vakanser i fastighetsbestandet. Det genomsnittliga direktavkastningskravet var per 30 september 2017 cirka
6,6 procent (6,7). Jamfort med foregaende kvartal ar direktavkastningskravet oférandrat. Orealiserade vardefor-
andringar under perioden januari — september 2017 uppgick till 144 mkr (295).19

Vérdeintyg

Nedanstaende vardeintyg avseende Corems fastigheter har utfardats av oberoende sakkunniga varderingsman pa
uppdrag av Corem. Vardeintyg har uppréattats av Savills Sweden AB, organisationsnummer 556634-5962, (med
adress Sergels Torg 12, 111 57, Stockholm) samt Newsec Egeskov & Lindquist A/S, CVR-nummer 32 27 13 16, (med
adress Silkegade 8, 1113 Képenhamn, Danmark). Savills Sweden AB och Newsec Egeskov & Lindquist A/S har sam-
tyckt till att fastighetsvarderingarna tagits in i Prospektet. Information fran tredje man har i Prospektet atergivits
exakt och inga uppgifter har utelamnats pa ett satt som skulle kunna géra den atergivna informationen felaktig
eller missvisande. Ingen av de personer som deltagit i arbetet vid upprattandet av vardeintygen har nagra vasent-
liga intressen i Corem. Det har inte gt rum nagra materiella forandringar efter det att vardeintygen utfardats.

19 Uppgift hamtad fran Corems 6versiktligt granskade delarsrapport for perioden januari— september 2017, s 5.

40



savills

Sergels Torg 12
111 57 STOCKHOLM

Teieion: 05 545 856 90
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Sammanfattning av vardering

P& uppdrag av Corem Property Group AB genom vice VD Hakan Engstam har Savills Sweden genomfGrt en
marknadsvardering av ett antal fastigheter tillhénga Corem, s& sammanstilining i bilaga 1. Vardetidpunkt 3r den 31:a mars
2017. Tillvigagangssittet for vardering av Corems hela svenska fastighetsinnehav redovisas kort nedan.

Fran och med @1 2018 delas fastigheterna in i fyra delportfifer. En fr extermyirdering och tre for intemvardering vilka
sedan vadas mellan kvartalen pa s3tt att 100 % av fastghetsportfofen extemvanderas under ett ar. Detta innebar att cirka
25 % av hela innehavet varderas extent per kvartal och cirka 75 % varderas intemt. Varderngama utfors samondnat och i
identiska system intemnt och externt | anshuning t8 varje kvartal vanvd Savills 3ven genomfar en oversyn av antaganden i
den intemt varderade delen. Vardenngama genomfirs enligt RICS aoch IW5Cs rekommendationer och rapporteras i
enlighet med paragraf 128-130 i ESMA-s uppdatering av CESR:s rekommendationer.

Vardebedémningen grundar sig som huvedmetod pa kassafladesanalys innebarands att fastighetemnas virden baseras pa
nuvardet av prognostiserade kassafldden jamte restvarde under en kalkyipenod om femn ar dock med hansyn till
hyreskontrakt som lgper utdver femarsperioden. Antagandet avesende de framtida kassaflddena gors utifran bland annat
analys av:

Muvarande och histonska hyror samt kostnader

Marknadensindromradets framtida utveckiing

Fastighetemnas forutsittningar och position | respektive marknadssegment

Befintliga gallande hyreskontraktswillkor

Marknadsmassiga hyresvilkor vid kontrakisbdens shet

Dirift- och underhallskostnader likartade fastigheter jamfirt med de aktuella fastigheternas
Investerings- och underhallsplaner

\tifran analysen resuiterande drifmetton under kalkylperioden och ett restvdnde vid kalkyiperiodens slut har sedan
diskonterats med bedimd kalkylranta. De virde;pém‘tande parametrar som anvands | varderingen motsvarar Savills
tofkning aw hur investerare och andra aktdrer pa marknaden resonerar och verkar.

| bestandet befintliga och potentiella byggritter inom ingdends fastigheter har varderats utifran ortsprismatenal och lEge i
planprocessan.

Pa begaran far vi hirmed bekrifta att enfigt de beddmningar som gjorts av Savills Sweden utgdr marknadsvardst av de i
@1 2017 av oss varderade 37 varderingsobjekten avrundat 2 546 000 000 (tva tusen femhundra fyrtiosex miljoner)

kronor varaw Sganderatter (26 st.) 1 468 miljoner kronor och tomiratter (11 st.) 1 078 miljoner kronor, se
vardesammanstallning i bilaga 1.

Stockholm den 21:a april 2017

Sawils Siﬁgden =t -y s .
= "'. b "_ ) &N ¥ |p'1.£ it
Lars Rickardson Sofia Tomgwis'

Av Samhallsbyggama aukionserad varderare Av Samhallsbyggama aukionserad varderare
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WA savils 52
Corem vardesammanstallning, G1 2017 Bllaga 1
Marknadrvirde
Nr  Fastighet Eomm=m Area o1 7 RapportBesiloming Uppdatering Tomerft dzandersn
m2 Mir Keml

1 Dragiafiut 2 Stockholm 11 803 X T
3 Elekma 23 Stockholm TI® X T
& Eiallaaea 3 Stockholm 10028 X T
10 Lilkama ] Stockholm (3] X T
11 Lillsars 3 Stockholm B454 X T
13 Moo Swnckholm 1613 X T
14 Wamkifet 12 14 Stockholm 10841 X T
17  Sxeutimal Stockholm 12628 X T
¥  Foteml Sollszm 1233 X i
43  Broby 114 Sighma 830 X i
¥ Mamnmal4E Signma I13a X i
57 Bredkarl Malms 1168 X T

3 Faltan3 Halmstad T48% X i
77 Anends] 5: Goteborg 1357 X i
T8 Bxka 118 Gateborg 17 778 X i
50 Bada it Goteborg 10375 X i
Bl  Backa 952 Goteborg ] X i
84  Fiadam 3 Beomds T30 X i
5 Fjadem4 Beerds 5 582 X i
Ef  Pantingen 19 Begls 2213 X i
£  Hoteml Beords L] X i
81  Sknowad Begds 30146 X i
53  Tingstadwrassen 301 Gatsborg 1603 X T
96  Bellagardet 10 Trands 10430 X i
101  Eackspetiea 11 Trands 17341 X i
14 Gadet3 Trands 8303 X i
121 Buabienl Avesta 3386 X i
X3 Wickain 2 Hallstakarnor 1802 X T
13 Noran 12 Hedamora 1824 X i
12 Extommenl, 4 Fagemsta 1772 X i
134 Brimbn 4 Malma 16 343 X i
145  Fommimet & Malms 471 X i
135 Evedals 3059 Svedala 17411 X i
150 Ensbarm ] Vasards 30 678 X i
154 Fhbuk 21:14 Jeokoping 3650 X i
165 Failinge 20:503 Habmstad 14 380 X i
165 Ssgltdret 11 Malms 3 967 X i

Totak 331421 1346 7681
P T P |
Lars Rickardson Scfia Tormquist
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Sammanfattning av vardering

Fa uppdrag av Corem Property Group AB genom vice VO Hakan Engstam har Sawills Sweden genomfgrt en
marknadsvardering av et antal fastigheter tillhonga Corem, s& sammanst3Sning i bilaga 1. Vardetidpunkt 3r den 300e jmi
2017. Tillvagagangssattet for vardering av Corems hela svenska fastighetsinnehav redovisas kort nedan.

Fran och med Q1 2018 delas fastigheterna in i fyra delportfolier. En fir externvardering och tre for intermvardering vilka
sedan vadas mellan kvartalen pa satt att 100 % av fastighetsportfifien extemvarderas under ett ar. Defta innebar att cirka
25 % av hela mnehavet varderas exdemt per kvartal och cirka 75 % varderas intemt. Vardermgama utfors samondnat och i
identiska system intemt och externt | anshining t8 varje kvartal vanvid Savills 3ven genomfdr en oversyn av antaganden i
den intemt varderade delen. Vanderingama genomfirs enligt RICS och 5L rekommendationer och rapporteras i
enlighet med paragraf 128-130 | ESMA-s uppdatering av CESR:s rekommendationer.

Vardebedémningen grundar sig som huvedmetod pa kassaflidesanalys innebdrands att tasl:ighetemas virden baseras pa
nuvirdet av prognostiserade kassafldden jamte restvarde under en kalkylperiod om fem ar dock med hansyn till
hyreskontrakt som |Gper utver femarsperioden. Antagandet avseende de framtida kassafiddena girs utifran bland annat
analys av:

Muvarande och histonska hyror samt kostnader

Marknadensindromradets framtida utveckiing

Fastigheternas faruts3ttningar och position | respektive marknadssegment

Befintliga gallande hyreskontraktswillkor

Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens shut

Dirift- och underhallskosinader likartade fastigheter jamfirt med de aktuella fastigheternas
Investerings- och underhallsplaner

|itifran analysen resulfterande drifnetton under kalkylperioden och ett restvirde vid kalkylperiodens slut har sedan
diskonterats med beddmd kalkyiranta. De ui:dlgpém‘kande parametrar som anvands i varderingsn motsvarar Savills
tofkning av hur investerare och andra aktdeer pa marknaden resonerar och verkar.

| bestandet befintiga och potentiella byggritter inom ingaende fastigheter har varderats utifran ortsprismaterial och ISge i
planprocessen.

Pa beparan far vi himed bekrifta att enfigt de beddmningar som giorts av Savills Sweden utgar marknadsvirdet av de i
2 2017 av oss vinderade 41 varderingsobjekten avundat 2 551 000 000 (tvatusenfemhundrafemtioen miljoner) kronor

varav aganderatter (38 st} 2 352.B mifoner kronor och tomiratter (5 st.) 198,86 miljoner kronor, se vardesammanstalning i
bilaga 1.

Stockholm den 7 juli 2017

Savils Sweden - = i
o, B Ot fignt
Lars Rickardson Sofia Tomg

Ay Samhallsbyggama auktoriserad varderars Av Samhallsbyggama auktoriserad varderare
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Corem vardesammanstallning, Q2 2017 Bllaga 1
Markmsdreirde
Nr  Fuastighet Kommam Area o v EapportBesdloming Uppdatering Tomerse Azander s
m! My Erm?

12 Magauzet € Stockhoim B044 X T
24 Mallem3 Taby L1478 X A
I3 Mmma 15T Sipma L7573 X A
36  Ringprmen 1 Sollamtoma G159% X A
27  Fresanbarg11:56 Signma 2031 X i
35 Veddewn2:T9 TarBilla 17830 X i

7 Viby19:32 Uppland: Bro 1190 X i
¥ Viby %33 Uppland: Bro 1 353 X i
38 Vibyl:# Upplands Bro 1038 X i
40  Fingpdrmen 2 Sollamtora Ti% X i

1 Fandisomn 2 Solleztem 4303 X T
4+  Broby 118 Sigmma 1347 X A
48 Mama 2142 Sigmma Ti%0 X A
31 Mana 21:53 Sighma 450 X A
3 Mana 24211 Signma B25 X T
55 Nonluoda 1:18 Sighuma 2013 X i
5 Mind 2411 Sighma 1345 X T
¥  Flygarenll Habmnd 4313 X i
&  Frilinge 10466 Halmsind 1000 X £
65 Haimsnd 7:109 Halmsiad 3343 X i
T Saridoyxan Mabma 4510 X A
7¢  Backa 2217 Gotwborg B3T X A
£2 Bam X135 Hamryda 212 X A
85  Hibsds 1317 Faryda 9178 X A
£7  Eobbagirden 1752 (Foteborg 43 X i
52  Spimsonal Mialndal 13437 X i
%4  Bada 2546 Ghitebors EEL] X £
95  Builonxln IE Teakeping s0e7 X i
9%  Fhmir }1:18 Teokoping 141 x i
102 Enmspricken 2 Vaxa 14 480 X i
105 Adslkceallen 1 Jeokeping L13x X i
106 Adslkomallan 10 Jaokoping 433 X A
107  Adslkorallen 17 Tonkoping 1188 X A
108 Adeimemillen 12 Jeokeping 2004 X A
111 Adalmemlian 5 Jeokeping o2l X A
117 Cronl B Teokept 204 X T
11§ Eumhﬁ-garg Iﬂukﬁ 1T X i
119 TUhol Jeakeping 3080 X i
131 Transistoml Eumla 36363 X i
147 Bada 131 Gotbarg T 5 i
149 Mlpdeyien 4 Jeskeping £357 X i

Todali 189 197 2551 5819
A Aeifin
Lar Rickarduon Sofia Thrmgquast
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Sammanfattning av vardering

Pa uppdrag av Corem Property Goup AB genom vice VD Hakan Engstam har Savills Sweden genomitrt en
marknadsvardering av et antal fastigheter tillhdnga Corem, se sammanstaf@ning 1 bilaga 1. Vardetidpunkt 3r den 30:e
september 2017. Tillvigagangssattet fir virdering av Corems hela svenska fastighetsinnehav redovisas kort nedan.

Fran och med @1 2018 delas fastighetema in i fyra delpertfdfer. En for etemvirdering och tre for intemvardering vilka
sedan vadas mellan kvartalen pa s3tt att 100 % av fasbghetsportfa§en extemvirderas under ett ar. Detta innebar att cirka
25 % av hela mnehavet varderas extent per kvartal och cirka 75 % varderas intemt. Vardenngama utfors samordnat och |
identiska system intemt och externt | anshuning tll vae kvartal vannd Savills dven genomfdr en owersyn av antaganden |
den intemnt varderade delen. Varderingama genomfirs enligt RICS ech WVECs rekommendationer och rapporteras i
enlighet med paragraf 128-130 | ESMA-= uppdatering awv CESR:s rekommend ationer.

Vardebeddmningen grundar sig som huvisdmetod pa kassafiddesanalys innebdrands att fastighetemnas varden baseras pa
nuvardet av prognostiserade ha-ssa.ﬂudenjarme restvarde under en kalkyiperiod om fem ar dock med hansyn till
hyreskontrakt som lGper utiver femarsperioden. Antagandet avseende de framtida kassaflsdena girs ulifran bland annat
analys awv:

Muvarande och histonska hyror samt kostnader

Marknadensindromradets framtida utweckiing

Fastigheternas faruts3ttningar och position | respektive marknadssegment

Befintliga gallande hyreskontraktswillkor

Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontrakistdens shut

Dirift- och underhallskostnader likartade fastigheter jamfart med de aktuella fastighetemas
Investerings- och underhallsplaner

|Hifran analysen resulterande drifmetton wnder ltafhydpem-ﬁen och ett restvarde wid kalkylpenodens slut har sedan
diskonterats med beddmd kalkylranta. D= vadepam‘kaime parametrar som anvands | varderingen motswarar Savils
tolkning aw hur investerare och andra aktéser p3 marknaden resonerar och verkar,

| bestandet befintliga och potentiella byggritter inom ingdends fastigheter har varderats utifran ortsprismaterial och lge i
planprocessen.

Pa begaran far vi himed bekrifta att enligt de beddmningar som giorts av Savills Sweden utgdr marknadsvardet av de i
23 2017 av oss varderade 41 varderingsobjekten avrundat 1 390 000 000 (ett tusen femhundra nittio miljoner) kronor

varav aganderatter (23 st.) 1 032 mdjoner kronor och tomtratter (18 st.) 558 miljoner kronor, se vardesammanstafining i
bilaga 1.

Stockholm den 13:e september 2017

Sawils Sweden
7 P T . n
i A .
— = o = Ak |—1'_'_E..-' -':.-P-:’.J _,:,_, B lf}
Lars Rmkaﬂjsnn Marcus Kmdbom

Av Samhallsbyggama auktoriserad varderars Aw Samhallsbyggama auktoriserad varderare
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Corem virdesammanstillning, G3 2017 Bllaga 1
MarkmadivErds
Nr  Fasrighet Area 03 17 FappartBesilbming Uppdatering Tomersie Lpandersn
m? Mis  Krim?

] Diansthen 2 4771 T
] Ladajen 3 11333 X T
I3  Skythrnk 30 2 X £
18 Dshlim] 1237 X A
n Cladjen 1:32 1244 X A
13 Induioiom 37 6685 X T
37 Tumstocksa & 2413 X 4
42  BaobyllS 42 X A
45 Minia 11:14 3342 X A
45  Manm 1122 3348 X A

T Mamm 1134 TO3E X T
49 Mama 21446, 2147 1192 X i
XN Maxmll:® 4503 X A
1 M 24:00 875 X T
¥ Bityxan | 13501 X T
-] ifien 3 6488 X i
6§  Erdnkaran § 3147 x A
&7  Eullan’ J1m X i
88  Nackrimmen 1 1743 X T
59 Mackmepeeon 2 153 X i
T0  Nosgrimmas } 1 843 X T
T Sadalgjordsn 1 5430 X T

2 3 1475 X T
T Emirbeilan 12 1787 X A
75 Utsnmnl S oED X i
97  Fahriken 1 6791 - i
100 Graaryd 1:54 24 533 X !
103 Lidml A TIF X A
112 Areporta 3 1285 X i
114 Cmosbippan 7 e X i
11T Chosrlappes 15 1694 X i
IH4 Smgelnl3 4134 X T
13§ Shalby 3:674 3396 X T
137  Skalby 357 1538 X T
1382  Skalby 3:1418 1358 X T
139  Skalby 3:1431 2719 X T
40 Shalby 3:146 I 90% X T
141  Shalby 3:1432 1 X A
1% Eompases 7 285 X T
151 Eompawnll 4 555 X T
1§57 Eam 911 Goteborg 13 031 X i

Totak 208 663 15980 7621
] 1 F
& i £E £ L.:
Lam Rickardson Marcns Eindbem
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Sammanfattning av vardering

Pa uppdrag av Corem Property Group AB genom vice VD Hakan Engstam har Sawills Sweden genomi@rt en
marknadsvardering av ett antal fastigheter tillhénga Coremn, s& sammanstilning | bilaga 1. Vardetidpunkt 3 den
31:a december 2016. Tillvigagangssattet fir windering av Corems hela svenska fastighetsinnehav redovisas kort nedan.

Fran och med Q1 2016 delas fastighetemna in i fyra delportfifier. En for extemuirdering och tre for intemvardering vilka
sedan vaxdas mellan kvartalen pa sitt att 100 % av fastighetsportfifien extemvarderas under ett ar. Detta innebar att cirka
26 % av hela mnehavet varderas extemnt per kvartal och cirka 75 % varderas intemt. Varderngama utfors samordnat och i
identiska system intemnt och externt | anshsning t8 vage kvartal vanid Savills dven genomfdr en dversyn av antaganden i
den intemt varderade delen. Vardermgama genomfirs enligt RICS och W5 Cos rekommendationer och rapporteras i
enlighet med paragraf 128-130 i ESMA-s uppdatering av CESR:s rekommendationer.

Wardebedémningen grundar sig som huvudmetod pa kassafiddesanalys innebdrande att fastighetemnas varden baseras pa
nuwardet av progrostiserade kassafliden jamte restvarde under en kalkyipenod om fem ar dock med hansyn till
hyreskonirakt som ldper utover femarsperioden. Antagandet avseende de framtida kassafiidena girs utifran bland annat
analys av:

Muvarande och historska hyror samt kostnader

Marknadens/ndromradets framtida utveckling

Fastighetemnas faruts3tningar och position | respektive marknadssegment

Befintliga gallande hyreskontraktsvillkor

Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontrakistidens shut

Dirift- och underhaliskostnader likartade fastigheter jSmfart med de aktuella fastigheternas
Investerings- och underhallsplaner

Liifran analysen resufterande drifinetton under kalkylperioden och ett restvinde vid kalkylperiodens slut har sedan
diskonterats med bedémd kalkylranta. De vrdepaverkande parametrar som anvands i varderingen motsvarar Savills
tofkning av hur investerare och andra aktirer pa marknaden resonerar och verkar.

| bestandet befintliga och potentiella byggratter inom ingdende fastigheter har varderats utifran ortsprismaterial och Lge i
planprocessen.

P& begaran far vi hammed bekrfta att enligt de beddmningar som gjorts av Savills Sweden utgdr marknadsvirdet av de i
34 2016 aw oss virderade 35 varderingsobjekten avrundat 2 831 000 000 {tvatusenattahundratrettioen miljoner) kronor

varav aganderatter (31 st) 2 104 mijoner kronor och tomiratter (4 st ) 837 miljoner knonor, s vardesammanstalining i bilaga
LF

Stockholm den 31 januan 2017

Sawils Sweden '| s =
i } I__._'_ .'_ - rgﬂ}&l ':1_L ?-_,-_.{;
Lars Rickardsan Sofia Tﬁmq-.r'?f

Ay Samhallsbyggama auktoriserad varderars Av Samhallsbyggama auktoriserad varderare
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Corem virdesammanstallning, G4 2016 BHaga 1
Marimadrvirde
Nr  Fastigher Eomman Area Qe 1006 FapportBesiloming Uppdatering Tomertit' Sgandersn
m? Mi  Eem?
1 Doagslifrat Siockholm 11 80F X T
16  Swmnsatrald Siockholm 4933 X T
N Gladjsm 1:51 Upplands Vasby il X 4
!  Harmrbny-Smedby 1437 Uppland: Vasky 1101 X A
2 Mallen 3 Tabn 145 X i
17  Faosanbag 11:36 Sigma lmul X A
I  Eosanbarg 11:82 Sipmms 2132 X A
31 Shntenl Tymasd B33 X A
33 Veddesm 2:31 Tarfnlla 17 X i
H Veddum 263 Tarfxlls 4398 X i
3 Veddesm 2:50 Tarfslla 18 381 X T
5  Fogdan § Halmstad 19 766 X i
51 Frkamad Halmsiad I1 827 X i
& iftem 3 Mfatmb G486 X i
65 Halomiad 7:109 Halmitad 3343 X i
99 Flahmbk 213§ Jeoképizg T X A
109 Addmenlln 14 Jexkeping 1384 X A
110 Adabmatlion 4 Jeakeping 4450 X i
113 Atimhdgen § Jeaksping 43X X i
118 Cresclappen® Jezkeping 1726 X A
120 Bronsenl Norkoping 10 008 X i
122  Frledningen 11 Vistards [l 3 X i
1233  Frlmby 1:33 Falun 41 554 X i
14 Moopeml, 2 Eoping 8330 X i
127 Fidmazeen 3 Eatnnchole 1 176 X i
138 Shktimsat 14 Horkoping 21803 X A
130 Selbat3 Norkoping 10381 X A
131 Ostemboack 145 Fndiksvall 47 518 X i
1™ Hogsbo 16:16 Gotebaorg B30 X A
155 Eindboglrdan 1:107 Heryea 1470 X A
158 Eryptomgasan § Matndal 10 168 X i
157 Toomewnl Mdazdal 608 X A
161 Eldm 17 Sinckhoim 6037 X T
162 Eajan37 Matma 14 787 X i
163 Ackuemlistoml, B Eakingborz 0108 X A
Totak 357 138 1831 1927
g i
Lam Kackardeom wotm [t
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Valuation Certificate
Corem Portfolio Denmark

Copenhagen 30'™ of October 2017

We have been instructed by Corem Property Group AB to carry out a valuation of the following
properties as per the valuation date 1* of November 2017:

Kumilehusvej 1a, DK-4000 Roskilde
Hundigevej 85 mfl., DK- 2670 Greve

The two properties were last inspected on 14" of December 2015 and 18" of December 2015
respectively.

In arriving at our valuation, we have utilised a discounted cash flow to model the current and
anticipated future cash flow and costs. In this method, which is investment driven, the anticipated
future income and expenditure are calculated as a net present value as at the valuation date utilising a
suitable discount rate. At the end of the cash flow period, the property is valued in perpetuity,
deferred for the period of the cash flow, utilising a suitable exit yield, normally reflecting the perceived
factors applying te the property at that time.

We have modelled our cash flow analysis utilising a long term 2,0 % forecast growth rate to project the
rents under the lease. An estimated average percentage increase in the operating costs of 2 % per
annum.

For the property Kumlehusvej 1a, DK-4000 Roskildet the capitalisation rate for the first 10 years cash
flow is set at 4,5 %. The exit value, which is the estimated realisable value at the end of the review
period, is based on a capitalisation rate of 7,0 % and is based on the anticipated net rent at the start of
the year following the end of the cash flow. We have adopted a split discount rate for the valuation of
the cash flow term at 6,5 % and 9,0 % (IRR 6,16 %) which we consider is in line with market
expectations at present and reflects the current risk margin required over and above the current
average yield on long-term government bonds.

For the property Hundigevej 85 mfl., DK- 2670 Greve we have utilized a flat capitalization rate at 8 %
and a flat discount rate of 10 % (8 %+2 %.

With regard to the tenancy patterns, it is the common appreach in Denmark to make void assumptions
in the valuation only for those units that stand vacant at the valuation date, or those that are known to
become vacant on a specific date. Whilst Danish leases normally have an initial fixed tenure period for
the tenant, after this date a rolling break will normally apply which means that the lease will not come
to an end by the mere passing of time but will continue on the same terms and rent indexation as the
initial period.

Therefore, unless it is known that a tenant intends to vacate, the assumption is generally made in the
valuation that a tenant will not exercise the rolling break but remain in occupatien in perpetuity. Whilst
there is a risk that tenants may move at short notice, it is one that is accepted and managed by
investors, as this is the general custom and practice within the Danish market. This risk is reflected in
the yield to be adopted, which similarly takes account of the future indexation of rents.

It should be noted that in Denmark, the landlord is entitled to cash sums from the tenants in the form of
security deposits, which are indexed every year along with the rents. The landlord is entitled to use this
in connection with the financing of the purchase of the properties, but the entire sums must be

MEWSEC EGESKOV & LINDQUIST AfS
www.newsec.dk | info@newsec.dk |CVR: 322713 16

Silkegade B Banegardspladsen 204 n .
1113 Kebenhavn K 8000 Aarhus (‘{; RICS
TIf. :33 145070 TH. BT 3150 7O
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refunded to the various tenants when they vacate. Te counter balance this, it is anticipated that the
new incoming tenant will also pay a cash deposit, so the owner is always in possession of this cash
balance.

It is market practice in Denmark to include such tenant's deposit as part of the Market Value reflecting
how this is dealt with in the deed of sale when properties are sold. The Market Value set out in the
following section therefore reflects any cash deposit payments currently held by the owner.

The valuation has been prepared in accordance with the appropriate sections of the Valuation Practice
Statements ("VPS5") contained within the RICS Waluation and Professional Standards, (the "Red
Book™).

Qur opinion of the Market Value of the above property portfolio as at the valuation date 1% of
November 2017, subject to the assumptions, comments and standard terms contained in the original
reports is in the region of:

Kumlehusvej 1a, DK-4000 Roskilde DKK 161.000.000
Hundigevej 85 mfl., DK- 2670 Greve DKK _55.000.000
DKK 216.000.000

DKK 216.000.000
{Two Hundred and Six Teen Million Danish Kroner)

The values presented above are presented without transfer costs.

/M;  Ywate

Lars Gormsen

Associate Director,

MRICS Registered Valuer, HD(U)
Mewsec Egeskov & Lindguist A/S
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Pa beparan av Corem Property Group AB genom vice VD Hakan Engstam bekriftar Savills Sweden AB virdet fir
tomiratten Stockholm Magasinet 7 och fastighetema Upplands Vasby Tomby 2:2, Sigtuna Rosersberg 11:37. Uppsala
Arsta 642 och Givle Miringen 4:3 vid vardetidpunkt 2017-10-31 enligt sammanstilining nedan.

Corem virdesammanstalining, 2017-10-21

Alarkmadsvirde
Nr  Fastighet Kommun Area 3110 2017 Inmtriiﬂ.':iganderin
m2 Al Fr/m?
133  Magasinet 7 Stockholm 6488 T
135 Tomby2:2 Upplands Vasky 18 777 A
142  Rosersherg 11:37 Sizhina 11 394 A
143 Arsta 64:2 Uppsala 26 092 A
152  Minngen 4:3 Gavle 10 865 A
Totalt 73 616 B2 3154

Stockholm den 7:e november 2017

Sawils Sweden

Lars Rickardson

A Samhallsbyggama aukioriserad varderars

e o ]
A P en LR U,
Marcus Kmndbom
Av Samhallsbygpama auktoriserad varderars
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Nedanstdende finansiella 6versikt avseende ridkenskapsdren 2016, 2015 och 2014 dr hdmtad ur Corems reviderade
koncernrdkenskaper, vilka dr upprdttade enligt IFRS. Nedanstdende finansiella 6versikt avseende deldrsperioderna
januari till september 2017 och 2016 dr hdmtad ur Corems 6versiktligt granskade deldarsrapport for perioden januari
till september 2017.

Avsnittet bér ldsas tillsammans med avsnittet “Kommentarer till den finansiella utvecklingen”.

Koncernens Resultatrakning

2017 2016 2016 2015 2014
9 man 9 man 12 man 12 mén 12 man

Mkr jan-sep jan-sep jan-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 671 519 723 607 621
Ovriga intdkter 6 16 17 19 0
Fastighetskostnader -142 -113 -166 -145 -141
Driftsdverskott 535 422 574 481 480
Central administration -25 -23 -32 -41 -26
Finansnetto -225 -193 -266 -239 -252
Forvaltningsresultat 285 206 276 201 202
Resultatandelar enligt kapitalandelsmetoden 267 241 314 323 180
Resultat fran foérsaljning av andelar i intresseforetag - 30 30 2 -
Realiserade vardeférandringar fastigheter 3 3 2 10 0
Orealiserade vardeforandringar fastigheter 144 295 496 255 138
Orealiserade vardeforandringar derivat 63 -219 -101 114 -358
Resultat fére skatt 762 556 1017 905 162
Skatt -124 -54 -102 -105 -50
Resultat 638 502 915 800 12

Ovrigt totalresultat
Poster som kan omféras till periodens resultat

Omrakningsdifferenser mm. 0 5 4 -7 7

Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 638 507 919 793 19
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Koncernens Balansrdkning

2017 2016 2016 2015 2014

9 man 9 man 12 man 12 man 12 man
Mkr jan-sep jan-sep jan-dec jan-dec jan-dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 11 043 10001 10 667 7776 7 259
Innehav redovisade enligt kapitalandelsmetoden 1648 1322 1395 1460 1197
Ovriga anlaggningstillgdngar 11 1 11 2 1
Uppskjuten skattefordran - - - 54 157
Summa anldggningstillgangar 12702 1324 12 073 9292 8 614
Omséttningstillgangar
Kundfordringar 5 4 8 8 4
Ovriga fordringar 3 74 8 9 68
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 24 24 22 21 19
Likvida medel 38 17 7 40 48
Summa omsattningstillgangar 70 119 45 78 139
SUMMA TILLGANGAR 12772 11443 12118 9 370 8753
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital hdnférligt till moderbolagets dgare
Aktiekapital 313 312 312 309 309
Ovrigt tillskjutet kapital 1409 1409 1409 1323 1323
Omrakningsreserver -7 -11 -8 -12 -5
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 2322 1615 1958 1391 716
Summa eget kapital 4 037 3325 3671 301 2343
Langfristiga skulder
Réntebarande skulder 5555 4637 5222 4783 3428
Uppskjuten skatteskuld 178 1 55 - -
Derivat 492 673 555 454 568
Ovriga skulder 4 4 4 3 3
Summa langfristiga skulder 6 229 5315 5836 5240 3999
Kortfristiga skulder
Réntebarande skulder 2162 2477 2 307 877 2202
Leverantorsskulder 43 47 50 31 26
Aktuella skatteskulder 29 30 34 3 4
Ovriga skulder 99 75 54 56 58
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 173 174 166 152 121
Summa kortfristiga skulder 2506 2803 261 1119 241
Summa skulder 8735 8118 8 447 6 359 6 410
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 12772 11443 12118 9 370 8753

53



Koncernens kassaflode

2017 2016 2016 2015 2014
9 man 9 man 12 man 12 man 12 man
Mkr jan-sep jan-sep jan-dec jan-dec jan-dec
Den l6pande verksamheten
Driftséverskott 535 422 574 481 480
Central administration -25 -23 -32 -41 -26
Avskrivningar 0 0 0 1 1
Erhallen rénta, utdelningar mm 14 58 58 54 49
Erlagd ranta -214 -184 -254 -233 -263
Betald inkomstskatt -1 -3 0 -4 -75
Kassaflode fore fordandringar i rorelsekapital 309 270 346 258 166
Fordndring av kortfristiga fordringar 12 -57 2 43 -62
Fordndring av kortfristiga skulder 15 58 63 37 9
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 336 271 4n 338 13
Investeringsverksamheten
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -206 -243 -385 -172 -99
Forvarv av fastigheter -320 -1765 -2 186 -423 -718
Avyttring av fastigheter 297 96 191 324 97
Forvarv av dotterforetag, netto likviditetspaverkan 0 1 1 0 3
Forandring 6vriga anldggningstillgangar 0 350 340 7 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -229 -1561 -2039 -264 -717
Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning till moderbolagets dgare -174 -161 -179 -124 -119
Aterkop egna aktier -80 -100 -166 -1 -62
Nyemission - 89 89 - -
Upptagna lan 2630 2014 2995 1267 914
Amorterade lan -2 452 -575 -1144 -1224 -212
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -76 1267 1595 -82 521
Arets kassafléde 31 -23 -33 -8 -83
Likvida medel vid arets borjan 40 40 48 131
Kursdifferens i likvida medel 0 0 0 0 0
Likvida medel vid arets slut 38 17 7 40 48

54



Nyckeltal

Nyckeltal som omfattar den historiska finansiella informationen
Denna sammanstdllning innehdller vissa nyckeltal som inte berdknats enligt IFRS. Corems uppfattning dr att dessa

nyckeltal i stor utstréickning anvénds av investerare, virdepappersanalytiker och andra intressenter som komplette-

rande madtt pa resultatutveckling och finansiell stéllning. Vidare ger dessa nyckeltal tillsammans med resultat- och

balansrékning en bra éverblick 6ver Bolagets finansiella situation. Corems nyckeltal som inte berdknats enligt IFRS

dr inte nédvdndigtvis jimférbara med liknande mdtt som presenteras av andra bolag och har vissa begrénsningar

som analysverktyg. De bér ddrfér inte betraktas separat fran, eller som substitut till, Corems finansiella information

som upprdttats enligt IFRS.

Fastighetsrelaterade
Fastigheternas verkliga varde, mkr
Direktavkastningskrav vardering, %
Hyresvarde, mkr

Uthyrbar area, kvm

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Ytmassig uthyrningsgrad, %
Overskottsgrad, %

Antal fastigheter, st

Finansiella

Avkastning pa totalt kapital, %
Avkastning pa eget kapital, %
Justerad soliditet, %

Soliditet, %
Nettoskuldsattning, mkr
Belaningsgrad, %
Belaningsgrad fastigheter, %
Rantetackningsgrad, ggr
Genomsnittlig rénta, %
Genomsnittlig rantebindning, ar

Genomsnittlig kreditbindning, ar

Aktierelaterade

Resultat per stamaktie, kr
Resultat per preferensaktie, kr
EPRA NAV per stamaktie, kr
Eget kapital per stamaktie, kr

2017
9 man

jan-sep

11043
6,6

970
1314 262
90

87

79

167

9,9
22,1
36
32
7679
56
53
2,9
3,69
3,3
2,7

8,58
7,50
54,03
43,96

2016
9 man

jan-sep

10001
6,9

879
1219409
91

88

79

162

12,4
21,1
35
29
7097
56
52
2,9
3,80
3,5
2,8

6,24
7,50
41,11
31,51

2016
12 man

jan-dec

10 667
6,7

917
1260173
92

89

77

165

12,9
27,4
35
30
7522
58
54
2,8
3,70
3,2
2,8

11,76
10,00
46,90
38,77

2015
12 man

jan-dec

7776

7,1

696
1016 000
92

88

77

133

11,4
29,9
37
32
5620
51
52
2,7
4,01
4,1
3,2

10,00
10,00
33,50
28,05

2014
12 man

jan-dec

7 259
7,4

683

982 895
92

87

77

131

9,4
4,7
32
27
5582
58
59
2,4
4,32
4,8
3,6

0,61
10,00
20,94
15,35
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Eget kapital per preferensaktie, kr 154,00 154,50 142,00 144,00 184,00
Kassaflode, I6pande verksamhet per stamaktie, kr 4,15 3,03 4,73 3,70 0,62
Kassaflode, totalt per stamaktie, kr 0,46 -0,32 -0,46 -0,11 -1,10
Utdelning per stamaktie, kr - - 1,75 1,50 0,80
Utdelning per preferensaktie, kr - - 10,00 10,00 10,00
Borskurs per stamaktie, kr' 50,75 34,10 37,00 28,50 28,70
Borskurs per preferensaktie, kr 154,00 154,50 142,00 144,00 184,00
Antal utestdende stamaktier, st? 66 613505 70201155 68316155 73391461 73411661
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, st? 68021041 71728307 71654159 73391461 75332965
Antal utestaende preferensaktier, st? 7200000 7200000 7200000 6611319 6611319

Vid periodens utgdng.

2 Exklusive dterképta aktier.

Definitioner

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter skatt pa arsbasis dividerat med snittet av inga-
ende och utgaende kapital. Anges for att belysa avkastning pa
aktiedgarnas kapital.

Avkastning pa totalt kapital

Resultat fore skatt, exklusive finansiella kostnader och oreali-
serade vardeférandringar pa derivat, pa arsbasis, dividerat
med snittet av ingadende och utgdende kapital. Anges for att
belysa avkastningen pa totalt kapital.

Belaningsgrad

Réntebarande skulder efter avdrag for marknadsvarde pa
noterade aktieinnehav samt likvida medel i relation till fastig-
heternas verkliga varde vid periodens utgang. Anges for att
belysa Koncernens finansiella risk.

Beldningsgrad fastigheter

Rantebarande skulder med sakerhet i fastigheter i relation till
fastigheternas verkliga varde vid periodens utgang. Anges for
att belysa fastigheternas finansiella risk.

Central administration
Centrala administrationskostnader avser kostnader for kon-
cernledning och koncerngemensamma funktioner.

Direktavkastningskrav
Avkastningskravet pa restvardet i fastighetsvarderingarna.

Driftsoverskott

Hyresintdkter minus fastighetskostnader (exempelvis drifts-
och underhallskostnader samt fastighetsskatt). Anvands for att
visa fastigheternas ekonomiska avkastningsférmaga uttryckt i
kronor.

Eget kapital per stamaktie

Redovisat eget kapital, efter hdnsyn tagits till preferenskap-
italet, i relation till antal utestaende stamaktier vid periodens
slut. Anvands for att visa eget kapital per stamaktie.

Eget kapital per preferensaktie

Baserad pa aktiekursen for preferensaktien vid respektive
tidsperiods slut. Anvands for att visa eget kapital per prefe-
rensaktie.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Intdkter pa arsbasis dividerat med hyresvarde enligt definition.
Anvands for att visa fastigheternas ekonomiska utnyttjande-
grad.

EPRA

European Public Real Estate Association ar en intresseorgani-
sation for borsnoterade fastighetsbolag och investerare i
Europa. En del av deras arbete ar att satta standards for finan-
siell rapportering och nyckeltal bland annat EPRA NAV (Net
Asset Value) som kan likstallas med langsiktigt substansvarde.

EPRA NAV per stamaktie

Redovisat eget kapital, efter hdnsyn tagits till preferenskap-
italet, med aterlaggning av derivat och uppskjuten skatt enligt
rapport 6ver finansiell stéllning, i relation till antal utestaende
stamaktier vid periodens slut. Anges som ett alternativt satt
att rakna vardet pa eget kapital per stamaktie.

Férvaltningsresultat

Driftsoverskott, central administration samt finansnetto inklu-
sive realiserade vardeforandringar avseende derivat. Anges for
att belysa Bolagets intjaningsformaga i mkr med hansyn tagen
till finansieringskostnader och central administration.
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Genomsnittlig kreditbindning
Genomsnittlig aterstaende 6ptid for rantebdrande skulder.
Anges for att belysa Bolagets finansiella risk.

Genomsnittlig rantebindning.

Genomsnittlig aterstaende |6ptid avseende rantebindningen
pa rantebarande skulder och derivat. Anges for att belysa
Bolagets finansiella risk.

Genomsnittlig ranta
Genomsnittlig upplaningsranta for rantebdrande skulder och
derivat. Anges for att belysa Bolagets finansiella risk.

Hyresvarde
Kontrakterad arshyra som géller vid periodens utgang med
tillagg for bedomd marknadshyra for vakanta lokaler.

IFRS

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

Justerad soliditet

Eget kapital justerat for vardet pa derivat inklusive skatt och
bokférd uppskjuten skatt fastigheter, samt belastning uppskju-
ten skatt om 5 procent hanforlig till skillnaden mellan fastig-
heternas verkliga varde och skattemassigt restvarde, i procent
av balansomslutningen. Anvands for att belysa Bolagets finan-
siella stabilitet.

Jamforbart bestand

De fastigheter som ingatt i bestandet under hela rapporte-
ringsperioden samt under hela jamforelseperioden samt juste-
rat for intakter och kostnader av engangskaraktar, t ex fortida
I6sen av hyresavtal, forsdkringsersattning och kundforluster.

Kassaflode per stamaktie

Kassaflode for perioden fran den I6pande verksamheten,
justerat med preferensaktieutdelning, respektive totalt kassa-
flode i forhallande till genomsnittligt antal stamaktier. An-
vands for att visa kassaflode per stamaktie.

Nettoskuldsdttning

Nettot av rantebarande avsattningar och skulder minus finan-
siella tillgangar inklusive likvida medel. Anvands for att belysa
Bolagets finansiella risk.

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

Orealiserade vardeforandringar, fastigheter
Forandring av verkligt varde efter avdrag for gjorda investe-
ringar for fastighetsinnehavet vid respektive periods utgang.

Preferenskapital
Antal utestdende preferensaktier multiplicerat med borskurs
vid respektive periods utgang.

Realiserade vardeférandringar, fastigheter

Realiserade fastighetsforsaljningar efter avdrag for fastighet-
ernas senast redovisade verkliga varde och omkostnader vid
forsaljning.

Resultat per stamaktie

Resultat efter skatt i forhallande till genomsnittligt antal stam-
aktier och med hansyn tagen till preferensaktiernas del av
resultatet for perioden. Anvédnds for att visa resultat per stam-
aktie.

Resultat per preferensaktie

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

Rantetackningsgrad

Forvaltningsresultat, inklusive realiserade vardeforandringar,
samt andel av intresseforetags férvaltningsresultat, inklusive
realiserade vardeférandringar, plus finansiella kostnader
dividerat med finansiella kostnader. Anvands for att belysa
Bolagets kanslighet for ranteférandringar.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen. Anvands for att
belysa Bolagets stabilitet.

Totalt antal aktier
Registrerade aktier inklusive egna aterkopta aktier.

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

Uthyrbar area
Total area som ar tillganglig for uthyrning.

Ytmadssig uthyrningsgrad
Uthyrd area i relation till totalt uthyrningsbar area.

Arshyra
Hyra inklusive tilldgg och index pa arsbasis.

Overskottsgrad
Driftsoverskott i procent av intdkter. Anvands for att belysa
intjaning i forvaltningsverksamheten.
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Harledning av alternativa nyckeltal
Héarledningen av dessa nyckeltal har inte granskats eller reviderats av Bolagets revisorer.

2017 2016 2016
Belopp i mkr dér ej annat anges 9 man 9 man 12 man
jan-sep jan-sep jan-dec
Avkastning pa totalt kapital, %
Resultat fore skatt 762,2 556,1 1016,3
Finansiella kostnader 225,1 193,8 266,6
Orealiserade vardeforandringar derivat -62,5 219,0 100,7
924,8 968,9 1383,6
Resultat omraknat till helar 1233,1 1291,8 1383,6
Genomshnittlig balansomslutning 12 445,1 10 406,7 10 744,2
9,9% 12,4% 12,9%
Avkastning pa eget kapital, %
Periodens resultat efter skatt 637,8 501,6 914,7
Resultat omraknat till helar 850,4 668,7 914,7
Genomshnittligt eget kapital 3854,3 3167,6 3341,0
22,1% 21,1% 27,4%
Justerad soliditet, %
Eget kapital 4037,3 3324,6 3671,3
Aterlaggning av rantederivat inkl skatt 384,2 525,3 433,0
Aterlaggning av uppskjuten skatt fastigheter 548,8 413,8 480,7
Belastning av berdknad uppskjuten skatt om fem procent hanforlig till skillnaden
mellan fastigheternas verkliga varde och skattemassigt restvarde -336,4 -295,9 -319,9
Justerat eget kapital 4633,9 3967,8 4265,1
6727,5 5917,8 6 398,7
Balansomslutning utgaende balans 12772,1 11443,2 12 118,2
36% 35% 35%
Belaningsgrad, %
Rantebarande skulder 7716,9 7 114,0 7 528,7
Marknadsvardet pa noterat innehav -1507,4 -1480,4 -1324,9
Likvida medel -38,2 -16,5 -6,9
6171,3 5617,0 6197,0
Verkligt varde fastigheter 11042,8 10 001,2 10 666,9
56% 56% 58%
Belaningsgrad fastigheter, %
Rantebarande skulder 7716,9 7 114,0 7 528,7
Rantebdrande skulder som ej har sakerhet i fastigheter -1898,0 -1875,0 -1813,0
5818,9 5239,0 5715,7
Verkligt varde fastigheter 11042,8 10001,2 10 666,9
53% 52% 54%
Rénteteckningsgrad, ggr
Forvaltningsresultat 285,4 205,7 275,5
Realiserade vardeforandringar pa fastigheter och aktier 3,4 32,5 30,8
Corems andel av intresseforetagets forvaltningsresultat inklusive realiserade vérde-
forandringar enligt publicerad rapport 140,6 125,8 161,7
Finansiella kostnader 225,1 193,8 266,6
654,5 557,8 734,6
Finansiella kostnader 225,1 193,8 266,6
2,9 2,9 2,8
Eget kapital per stamaktie, kr
Eget kapital 4037,3 3324,6 3671,3
Preferenskapital -1108,8 -1112,4 -1022,4
2928,5 2212,2 2648,9
Utestaende stamaktier 66 613,5 70 201,2 68 316,2
43,96 31,51 38,77
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Nedanstdende kommentarer till den finansiella utvecklingen avser 1 januari till 30 september 2017 och 2016 samt
rdkenskapsdren 2016, 2015 och 2014. Informationen ska ldsas tillsammans med avsnittet “Utvald finansiell inform-
ation”. Siffror inom parentes avser motsvarande period féregdende dr.

Vasentliga hdndelser och jamforelse mellan perioderna januari till september 2017 och

januari till september 2016

Informationen har hdmtats frén Corems 6versiktligt granskade deldrsrapport januari-september 2017 som varit
foremal for oversiktlig granskning av revisor. Resultatposterna nedan, liksom jimférelsebeloppen avseende férega-
ende dr, avser perioden 1 januari-30 september sdvida inte annat anges.

Resultat
Driftsoverskottet 6kade med 27 procent till 535 mkr (422) och 6verskottsgraden uppgick till 79 procent (79).
Forvaltningsresultatet uppgick till 285 mkr (206), en 6kning med 38 procent. Bade driftsdverskott och férvalt-
ningsresultat har paverkats positivt av nettoforvarv, nettoinflyttningar, erhallna hyresgarantier, fortidslosen av hyra
och en investeringsersattning.
Resultat fore skatt uppgick till 762 mkr (556) och paverkades av vardeforandringar fastigheter och derivat samt
resultatandel fran intresseféretag.

Intdkter
Periodens hyresintdkter 6kade med 29 procent till 671 mkr (519). Den positiva forandringen kan framst hanféras till
nettoférvary, inflyttningar avseende uthyrningar gjorda under 2016 och darutover fortidslésen av hyresgarantier
om 13 mkr.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 90 procent (91). Uthyrningsgraden gick ned pa grund av fortids-
I6sen av hyresgarantier. Periodens hyresintakter inkluderar dven befarade kundférluster om 1 mkr (5).

Ovriga intédkter uppgick till 6 mkr (16) och bestar till hilften av en investeringsersittning och resterande utgérs
av en fortidslosen av hyra.

Kostnader

Fastighetskostnader uppgick under perioden till 142 mkr (113). Okningen &r huvudsakligen hanférbar till nettofér-
varv. De centrala administrationskostnaderna uppgick till 25 mkr (23) och avser kostnader for koncernledning och
koncerngemensamma funktioner sdsom IT, finans, HR samt Bolagets notering pa Nasdaqg. Okningen relaterar till
okade kostnader till f6ljd av verksamhetens 6kade volym.

Finansnetto
Finansnettot uppgick till -225 mkr (-193) och avser periodens rantekostnader och kreditavgifter. Vid periodens slut
uppgick den genomsnittliga rantan, inklusive marginaler, till 3,69 procent (3,80).

Resultat fran intresseforetag
Resultatandelar enligt kapitalandelsmetoden uppgick till 267 mkr (241) fran aktieinnehav i det noterade bolaget
Klévern AB (publ).

Vardeférandringar fastigheter

Vardeforandringar i fastigheter uppgick under perioden till 147 mkr (298), varav orealiserade vardeférandringar
uppgick till 144 mkr (295) och realiserade till 3 mkr (3). Framfor allt investeringar och nyuthyrningar har haft en
vardehojande effekt.
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Vardefoérandring derivat
Véardet pa Corems derivat paverkas av forandringar i de langa marknadsrantorna. Orealiserade vardeforandringar
pa derivat under perioden uppgick till 63 mkr (-219).

Skatt
Under perioden uppgick uppskjuten skatt till -123 mkr (-51) samt aktuell skatt till -1 mkr (-3).

Kassafléden och likvida medel
Koncernens kassaflode fran den I6pande verksamheten uppgick for perioden till 336 mkr att jamféras med 271 for
motsvarande period féregaende ar. Kassaflodet fran den I6pande verksamheten motsvarar 4,15 kronor per stamak-
tie (3,03) med hénsyn taget till resultat avseende preferensaktier.
Periodens kassaflode fran investeringsverksamheten uppgick till -229 mkr och kassaflodet fran finansierings-
verksamheten uppgick till -76 mkr, jamfort med -1 561 och 1 267 under motsvarande period foregaende ar.
Disponibel likviditet per den 30 september 2017 uppgick till 393 mkr, att jamforas med 395 mkr per den 31 de-
cember 2016. Darav utgor likvida medel 38 mkr (7), vilket motsvarar 0,57 kronor per stamaktie (0,10), samt out-
nyttjade krediter om 355 mkr (388).

Viasentliga hindelser och jamférelse mellan aren 2016 och 2015
Informationen har hdmtats frén Corems reviderade drsredovisning fér Gr 2016. Resultatposterna nedan, liksom
jémférelsebeloppen avseende féregdende Gr avser 31 december om inget annat anges.

Intdkter

Periodens hyresintdkter 6kade med 19 procent till 723 mkr (607). Den positiva forandringen kan framst hanféras till
nettoforvarv. | jamforbart bestand 6kade hyresintdkterna med 4 procent (-2), framst till foljd av inflyttningar Den
ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 92 procent (92). Periodens hyresintdkter inkluderar dven befarade kund-
forluster om 6 mkr (2). Ovriga intakter uppgick till 17 mkr (19) och bestar till dvervigande del av fértidslésen av
hyra.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader uppgick under perioden till 166 mkr (145). Okningen &r huvudsakligen hanférbar till nettofér-
varv. Kostnader i jamforbart bestand har 6kat med 2 procent (2) och forklaras framst av uppkomna kostnader till
foljd av inflyttningar och planerade inflyttningar.

Central administration

De centrala administrationskostnaderna uppgick till 32 mkr (41) och avser kostnader for koncernledning och kon-
cerngemensamma funktioner sasom IT, finans, HR samt Bolagets notering pa Nasdag. Féregaende ar ingick en-
gangskostnader om cirka 13 mkr hanforliga till bud pa Tribona AB (publ). Den kvarvarande skillnaden relaterar till
okade kostnader till f6ljd av volymokningen.

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -266 mkr (-239) och avser periodens rantekostnader och kreditavgifter. Vid periodens slut

uppgick den genomesnittliga rantan, inklusive marginaler, till 3,7 procent (4,01). Corems rantekostnader paverkas av
forandringen i de korta marknadsrantorna, men rantesakring av de rantebarande skulderna minskar fluktuationer i
finansnettot.
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Resultat fran intresseforetag

Resultatandelar enligt kapitalandelsmetoden uppgick till 314 mkr (323) fran Klévern AB (publ) och resultat fran
forsdljning av aktier i Klévern uppgick till 30 mkr (2). Resultatandelen som redovisas bestar av Corems andel av
Kléverns resultat efter skatt, med hansyn tagen till utdelning till Kloverns preferensaktiedgare.

Vardeforandringar

Vardeforandringar i fastigheter uppgick under perioden till 498 mkr (265), varav orealiserade vardeférandringar
uppgick till 496 mkr (255). Orealiserade vardeforandringar beror pa en kombination av sdnkta direktavkastnings-
krav, vardehojande investeringar och uppvardering av byggratter. Vardet pa Corems derivat paverkas av férand-
ringar i de langa marknadsrantorna. Orealiserade vardeférandringar pa derivat under perioden uppgick till -101 mkr
(114).

Skatt
Under perioden uppgick uppskjuten skatt till -105 mkr (-102) samt aktuell skatt till 3 mkr (-3).

Resultat

Driftsoverskottet 6kade med 19 procent till 574 mkr (481) och 6verskottsgraden uppgick till 77 procent (77). For-
valtningsresultatet uppgick till 276 mkr (201), en 6kning med 37 procent. Bade driftséverskott och férvaltningsre-
sultat har paverkats positivt av nettoforvarv och nettoinflyttningar i jamforbart bestand 6kade driftsoverskottet
med 4 procent (-3). Resultat fore skatt uppgick till 1 017 mkr (905) och paverkades av vardeférandringar fastigheter
och derivat samt resultatandel fran intresseféretag.

Viasentliga hindelser och jamférelse mellan aren 2015 och 2014
Informationen har hdmtats frén Corems reviderade drsredovisning fér 2015. Resultatposterna nedan, liksom jamfo-
relsebeloppen avseende féregdende dér avser 31 december 2015 om inget annat anges.

Intdkter

Periodens intdkter uppgick till 626 mkr (621) och bestod av hyror for lokaler inklusive tilldgg for fastighetskatt och
tillagg for taxebundna avgifter (el, vdrme, vatten) samt eventuella engangsersattningar. Bland intdkterna under aret
redovisas engangsposter hanforbara till fortidslosen av hyror om 19 mkr (24). Resterande del av féréandringen var
hanforlig till nettoforvarvy samt in- och avflyttningar. Nettouthyrningen for aret uppgick till -13 mkr, dar uthyrning-
arna uppgick till 101 mkr, varav 48 procent avsag nya hyresgaster. Uppsagningarna uppgick till -114 mkr och den
enskilt storsta uppsagningen var hanforlig till en avflyttning per den 1 juli 2018, dar arshyran uppgick till 30 mkr.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick under aret till 145 mkr (141) och bestod i huvudsak av underhall, tomtrattsavgalder,
fastighetsskatt, taxebundna avgifter samt fastighetsadministration. Forandringen om 4 mkr berodde huvudsakligen
pa nettoférvarv samt 6vertagna mediaabonnemang i samband med vakanser.

Central administration

De centrala administrationskostnaderna uppgick till 41 mkr (26) och avsag kostnader fér koncernledning, koncern-
gemensamma funktioner sdsom IT, finans, HR samt Bolagets notering pa Nasdaq. Kostnader for fastighetsadminist-
ration inkluderas inte utan ingar i fastighetskostnader. Kostnaderna 6kade under aret pa grund av engangsposter
om cirka 13 mkr hanforligt till Corems bud pa Tribona AB (publ).

61



Finansnetto

Finansnettot uppgick till -239 mkr (-252) och avser arets rantekostnader och kreditavgifter. Corems rantekostnader
paverkas av forandringen i de korta marknadsrantorna, men da en stor andel av de rantebarande skulderna ar
rantesdkrade minskade fluktuationerna i finansnettot.

Resultat fran intresseforetag

Resultatandelar enligt kapitalandelsmetoden uppgick till 323 mkr (180) fér innehav i Klévern AB (publ) och resultat
fran forsaljning av stamaktier B i Klovern uppgick till 2 mkr (0). Resultatandelen som redovisas bestar av Corems
andel av Kl6verns resultat efter skatt, med hansyn tagen till utdelning till Kloverns preferensaktiedgare.

Vardeforandringar
Vardeférandringar i fastigheter uppgick under aret till 265 mkr (138), varav orealiserade vardeférandringar uppgick
till 255 mkr (138) och realiserade vardeforandringar uppgick till 10 mkr (0). Orealiserade vardeférandringar beror
framst pa sankta direktavkastningskrav.

Orealiserade vardeforandringar pa derivat under aret uppgick till 114 mkr (-358). Vardet pa Corems derivat pa-
verkas av forandringar i de langa marknadsréantorna.

Skatt
Periodens skatt uppgick till -105 mkr (-50), varav aktuell skatt -3 mkr (-72) samt uppskjuten skatt -102 mkr (22).

Resultat

Corem kan for ar 2015 rapportera det hogsta resultatet efter skatt i Bolagets historia om 800 mkr, vilket motsvarar
10,00 kr per stamaktie (0,61). Resultat fore skatt uppgick till 905 mkr (162). Forvaltningsresultatet uppgick till 201
mkr (202), trots paverkan av engangspost om 13 mkr. Lagre rantenivaer under aret hade i sin tur en positiv effekt
pa forvaltningsresultatet.

Viasentliga hindelser och jamférelse mellan aren 2014 och 2013

Intdkter
Periodens intdkter uppgick till 621 mkr (556) och bestar av hyror for lokaler inklusive tillagg for fastighetskatt och

tillagg for taxebundna avgifter (el, varme, vatten) samt eventuella engangsersattningar. Av forandringen om 65 mkr
jamfort med samma period foregaende ar avsag 24 mkr (1) engangsersattningar, varav 8 mkr (0) avsag forsakrings-

ersattning. Resterande del av forandringen ar hanforlig till nettoférvarv samt in- och avflyttningar.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick under aret till 141 mkr (144) och bestar i huvudsak av underhall, tomtrattsavgalder,

fastighetsskatt, taxebundna avgifter samt fastighetsadministration. Forandringen om 3 mkr beror huvudsakligen pa

lagre kostnader for snoéréjning och taxebundna avgifter.

Central administration
De centrala administrationskostnaderna uppgick till 26 mkr (25) och avser kostnader fér koncernledning, koncern-

gemensamma funktioner sdsom IT, finans, HR och IR samt Bolagets notering pa Nasdaq Stockholm. Kostnader for

fastighetsadministration inkluderas inte i denna post, utan ingar i fastighetskostnader.
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Finansnetto

Finansnettot uppgick till — 252 mkr (— 229), varav finansiella intdkter uppgick till 1 mkr (2). Arets rantekostnader och
kreditavgifter uppgick till 253 mkr (231). Corems rantekostnader paverkas av forandringen i de korta marknadsran-

torna, men da en stor andel av de rantebarande skulderna ar rantesakrade minskar fluktuationerna i finansnettot.

Resultatandelar enligt kapitalandelsmetoden
Resultatandelar enligt kapitalandelsmetoden uppgick till 180 mkr (121), varav 180 mkr (120) var hanforligt till inne-

hav i Klovern AB (publ). Resultatandelen som redovisas bestar av Corems andel av Kléverns resultat efter skatt,

med hansyn tagen till utdelning till KIéverns preferensaktiedgare.

Vardeforandringar
Vardeforandringar av fastigheter uppgick under aret till 138 mkr (- 27), varav orealiserade vardeforandringar upp-

gick till 138 mkr (—39) och realiserade vardeforandringar uppgick till 0 mkr (12). Orealiserade vardeférandringar
beror framst pa sdankta direktavkastningskrav och uppvardering av befintliga byggratter.

Orealiserade vardeférandringar pa derivat under aret uppgick till — 358 mkr (192). Vardet pa Corems derivat pa-
verkas av forandringar i de langa marknadsréntorna. De ldnga marknadsrantorna sjonk under aret vilket fatt en

negativ effekt pa varderingen av Corems derivat.

Skatt
Periodens skatt uppgick till - 50 mkr (=72), varav aktuell skatt =72 (-2) samt uppskjuten skatt 22 mkr (=70). Av den

aktuella skatten avser — 68 mkr ett pagaende skattedrende.

Resultat
Arets férvaltningsresultat dkade med 28 procent till 202 mkr (158) vilket harleds till 6kade intakter, huvudsakligen

via forvarv, samt minskade kostnader framst beroende pa lagre kostnader f6r snéréjning och taxebundna avgifter.
Lagre rantenivaer har under aret haft en positiv effekt pa forvaltningsresultatet. Arets resultat efter skatt uppgick
till 112 mkr (372), 0,61 kr per stamaktie (4,05).
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Informationen har hdmtats frén Corems 6versiktligt granskade deldrsrapport fér januari - september 2017. Jamfo-
relsetalen avser 31 december 2016 om inget annat anges.

Eget kapital och skuldsdttning

Den 30 september 2017 hade Koncernen rantebédrande skulder uppgaende till 7 746 mkr (7 557). Nettoskuldsatt-
ningen, dvs. rantebarande skulder efter avdrag for likviditet om 38 mkr (7) och aktiverade upplaningskostnader om
29 mkr (28), uppgick till 7 679 mkr (7 522).

Under tredje kvartalet har Koncernen nettoamorterat 177 mkr. Under januari-september 2017 har 178 mkr net-
toupplanats i form av nya krediter och nyttjande av befintliga kreditfacilitetsramar. Under perioden uppgar omfor-
handlade och forlangda krediter och kreditramar till 1 812 mkr.

Corem emitterade i mars 2017 ett icke-sakerstallt obligationslan om 500 mkr med huvudsakligt syfte att refi-
nansiera ett obligationslan med forfall i april 2017. Det emitterade obligationslanet har en |6ptid om tre ar, rambe-
lopp om 1 000 mkr, rorlig ranta om STIBOR 3M + 425 rantepunkter och noterades pa Nasdaq Stockholm i april
2017.

Corem har sammantaget fyra emitterade obligationsldn om totalt 1 750 mkr. Samtliga obligationslan ar icke-
sakerstallda.

Belopp Forfall Ranta

750 mkr 2018 STIBOR 3M+3,50%
200 mkr 2019 STIBOR 3M+5,00%
300 mkr 2019 STIBOR 3M+4,75%
500 mkr 2020 STIBOR 3M+4,25%

Koncernens totala krediter om 7 746 mkr (7 557) loper med kvarstaende kredittider om tre manader till 96 ar. Bo-
lagets genomsnittliga kreditbindningstid uppgick till 2,7 ar (2,8).

Réntetackningsgraden uppgick till 2,9 ggr (2,8). Vid periodens utgang var 56 procent (49) av de réantebarande
skulderna rantesikrade. Av de rantesakrade skulderna var 60 procent (66) sakrade om minst tre ar.

Koncernens genomsnittliga rantebindningstid uppgick till 3,3 ar (3,2) och den genomsnittliga rantan uppgick till
3,69 procent (3,70). En 6kning av de korta marknadsrantorna med en procentenhet skulle hdja Koncernens genom-
snittliga upplaningsranta med 0,44 procentenheter, vilket motsvarar 34 mkr i rantekostnader.

Vid periodens slut hade Koncernen ranteswappar om 3 970 mkr (3 285) med férfall mellan 2018 och 2031. Per
den 30 september 2017 uppgick marknadsvardet i rantederivatportféljen till -492 mkr (-555). Orealiserad vardefor-
andring pa derivaten uppgar i kvartalet till 13 mkr och for januari — september 2017 till 63 mkr.

Nedan redovisas Koncernens kapitalstruktur per den 30 september 2017. Notera inte indirekt skuldsattning el-
ler eventualforpliktelser ar inkluderade.
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Mkr 30 september 2017
Summa kortfristiga skulder 2506
Mot garanti eller borgen -
Mot sikerhet ” 1425
Utan garanti/borgen eller sdkerhet 1081
Summa langfristiga skulder 6229
Mot garanti eller borgen -
Mot sakerhet 4571
Utan garanti/borgen eller sidkerhet 1658
Summa eget kapital 4 037
Aktiekapital 313
Ovrigt tillskjutet kapital 1409
Andra reserver -7
Balanserat resultat 1684
Periodens resultat 638

1) Sékerhet &r Iamnad i form av pantbrev, aktier eller interna skuldebrev med tillhérande pantbrevssdkerhet.

Eget kapital och soliditet
Corem ar finansierat med eget kapital och skulder, dar huvuddelen av skulderna utgors av rdantebarande skulder.
Koncernens eget kapital uppgick den 30 september 2017 till 4 037 mkr (3 671), vilket motsvarar 43,96 kronor per
stamaktie (38,77), 154,00 kronor per preferensaktie (142,00) samt EPRA NAV 54,03 kronor per stamaktie (46,90).

Nettoskuldsattning
Mkr
A Kassa
B  Andra likvida medel
C Lattrealiserbara vérdepapperz)
D Summa likviditet A+B+C
E Kortfristiga finansiella fordringar
F  Kortfristiga bankskulder
G  Kortfristig del av langfristiga skulder
H  Andra kortfristiga finansiella skulder
I Summa kortfristiga finansiella skulder F+G+H
J  Netto kortfristig finansiell skuldsattning I-E-D
K  Langfristiga banklan
L Emitterade obligationer
M  Andra langfristiga lan
N Langfristig finansiell skuldsittning K+L+M
O Finansiell nettoskuldsattning J+N

30 september
2017

38
1507
1545

1333
92

1425

-120
4542
1750

6 292
6172

2) Marknadsvarde avseende aktier | intresseforetag (KIovern AB (Publ)). Jfr bokfort varde i Corems delarsrapport for perioden januari till

september motsvarande 1648 mkr.

| Corems delarsrapport per den 30 september 2017 anges nettoskuldsattningen till 7 679 mkr. Skillnaden harror

fran justering avseende latt realiserabara vardepapper (1 507 mkr), i enlighet med den i delarsrapporten angivna

definitionen av nettoskuldsattning.
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Eventualforpliktelser och indirekt skuldséattning

Pantsatta aktier i dotterforetag anges till dotterféretagens andel av Koncernens nettotillgangar. Pantsatta aktier i
noterade foretag ar i Koncernen upptagna till marknadsvarde och till bokfort varde i moderbolaget. Bolaget har
under senare ar genomfort ett antal forvarv och férsaljningar av fastigheter och bolag. | vissa fall har férsaljningar-
na skett efter interna omstruktureringar i syfte att skapa en av képarna efterfragad forvarvsstruktur. | samband
med transaktioner kan transaktionsrisker i form av garantier och skatter med mera uppkomma. Bolagets expone-
ring mot sadana risker uppgar till betydande belopp. Den sannolika risken for framtida utbetalningar av betydande
belopp bedéms vara lagre. Bolaget kan dock inte utesluta att nagon sadan anledning till framtida utbetalning kan
komma att uppsta. Som ett led i Koncernens verksamhet ar koncernbolagen inblandade i mindre tvister. Ingen av
dessa bedéms vara vasentliga for Koncernen. Moderbolaget har ingatt avtal om proprieborgen till forman for dot-
terforetag.

Per den 30 september 2017

Moderbolaget Koncernen
Stillda sikerheter
Fastighetsinteckningar 5827
Pantsatta aktier i dotterforetag 1867
Pantsatta aktier i noterade foretag 489 1507
Reversfordringar koncernforetag - -

Summa stéllda sakerheter 489 9201

Eventualforpliktelser/ansvarsforbindelser
Borgensforbindelser till forman for
dotterforetag 5848 -

Summa eventualforpliktelser/ ansvarsférbindelser 5848 -

Materiella anldggningstillgangar

Corems materiella anlaggningstillgangar bestar huvudsakligen av fastigheter. Innehav redovisade enligt kapitalan-
delsmetoden (andelar i intresseforetag) uppgick till 1 648 mkr och 6vriga materiella anlaggningstillgangar uppgick
till 11 mkr per den 30 september 2017. Samma datum uppgick fastigheternas marknadsvarde till 11 043 mkr. Verk-
ligt varde pa Corems innehav redovisade enligt kapitalandelsmetoden, baserat pa borskursen den 30 september
2017, uppgick till 1 507 mkr.

Investeringar

Corems investeringar utgors huvudsakligen av forvarv av fastigheter samt investeringar i befintliga fastigheter. |
tabellen nedan framgar Bolagets huvudsakliga investeringar fér de nio forsta manaderna 2017 samt heldren 2016,
2015 och 2014.

Investeringar jan-sep jan-dec jan-dec jan-dec
mkr 2017 2016 2015 2014
Forvarv av och investeringar i fastigheter 526 2571 595 817
Investering i intresseforetag enligt kapitalandelsmetoden 0 0 263 133
Ovriga anlaggningstillgdngar 0 9 1 0
Totalt 526 2580 859 953

Under de forsta nio manaderna av 2017 forvarvade Corem fem fastigheter om totalt 37 395 kvm uthyrbar area och
varde om 320 mkr, varav tva forvarv om totalt 182 mkr gjorts under andra kvartalet. Under perioden genomforde
Corem investeringar i befintliga fastigheter om ett totalt varde om 206 mkr.

Under rakenskapsaret 2016 forvarvade Corem Estancia Logistik med en lager- och logistikportfolj bestaende av
21 fastigheter med en total uthyrbar area om 168 500 kvm och ett fastighetsvarde om 1 315 mkr. Under aret for-
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varvade Corem fastigheter till ett samlat vdarde av 2 186 mkr samt genomfdrde investeringar i befintliga fastigheter
om 385 mkr.

Under rakenskapsaret 2015 férvarvade Corem fastigheter till ett samlat varde om 423 mkr samt genomférde in-
vesteringar i befintliga fastigheter om 172 mkr.

Under rakenskapsaret 2014 férvarvade Corem fastigheter till ett samlat varde om 718 mkr och genomférde in-
vesteringar i befintliga fastigheter om 99 mkr.

Pagaende och beslutade investeringar

Den 11 oktober 2017 tecknade Corem avtal om en bytesaffar med Kldvern AB (publ). Forvarvade fastigheter ar
Sollentuna Ringparmen 6, Sollentuna Revisorn 3, Jarfalla Kallhall 9:36 samt Stockholm Konsumenten 3. Fastigheter-
na Stalet 3, Bronsen 2 och Slakthuset 14 i Norrkoping samt Singeln 13 i Stockholm avyttras samtidigt till KIévern.

Transaktionerna genomfors som bolagsaffarer, dar det underliggande fastighetsvardet for de forvarvade fastig-
heterna uppgar till 238 mkr och det underliggande fastighetsvardet fér de avyttrade fastigheterna uppgar till 152
mkr. Mellanskillnaden i bytesaffaren regleras kontant genom eget kapital och extern bankfinansiering. Tilltrade
respektive frantrade ar planerat till den 1 december 2017. Affaren &r att betrakta som narstaendetransaktion pa
grund av Corems dgande i KlGvern.

Den 11 oktober 2017 avtalade Corem med LC Development Fastigheter AB om forvarv av fastigheten Flahult
80:9. Forvarvet gors som bolagsforvarv till ett underliggande fastighetsvarde om 126 mkr. Tilltrade sker vid fastig-
hetens fardigstallande beréknat till mars 2018. Affaren ar att anse som en transaktion med néarstaende, eftersom LC
Development Fastigheter AB har en narstdendestallning till Corems huvudagare Rutger Arnhult. Transaktionen
regleras genom eget kapital och extern bankfinansiering.

Rorelsekapital

Det ar Corems styrelses bedomning att rorelsekapitalet ar tillrdckligt for Corems aktuella behov for den kommande
tolvmanadersperioden. Med rorelsekapital i det har sasmmanhanget avses Bolagets tillgang till finansiering for att
fullgora sina betalningsforpliktelser under de kommande tolv manaderna.

Tendenser

Investerarintresset haller i sig, men utbudet av fastigheter &r fortsatt begransat. Trenden med minskade volymer i
marknaden under forsta halvaret, haller i sig dven under tredje kvartalet 2017. Den samlade transaktionsvolymen
pa svenska fastighetsmarknaden for arets tre férsta kvartal summerade till ca 100 mdkr, vilket jamfort med forega-
ende ar &r en minskning med cirka 20 procent. For det tredje kvartalet isolerat &r omsattningen nastan halverad,
jamfort med samma period férgdende ar, med en total omsattning om cirka 17 mdkr. Bostader ar det lokalslag som
fortsatt tilldrar sig storst intresse, samtidigt som omsattningen av handels- och kontorsfastigheter varit ungefar lika
stor inom bagge segmenten under 2017. Omsattningen inom det av Corem prioriterade lager- och logistikomradet
motsvarar cirka 10 procent, vilket huvudsakligen motsvarar historiska andelar de senaste aren. Trots minskade
volymer ar forutsattningarna och intresset for att fortsatt investera pa den svenska fastighetsmarknaden god. Revi-
derade BNP-prognoser talar for fortsatt laga avkastningskrav. Daremot har generella yieldhojningar i marknaden
sannolikt skjutits framat i tiden.”®

Vasentliga hdndelser efter 30 september 2017

Det har inte skett nagra vasentliga handelser i Corems stéllning pa marknaden sedan den 30 september 2017.

20 Savills Sweden AB, inhamtad statistik for Corem Property Group AB:s rakning vid upprattande av Delarsrapport januari — september 2017, s 8.
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Styrelse

Bolagets styrelse bestar av fem ordinarie ledamaéter och ingen suppleant. Uppdraget for samtliga styrelseledamoter
I6per till slutet av kommande arsstdmma. Styrelsen och ledningen nas via Bolagets adress Box 56085, 102 17
Stockholm eller telefon via 08 503 853 33. Fyra av styrelsens fem ledamoter dger direkt eller via bolag aktier i Co-
rem. Sammanlagt uppgick ledamoternas innehav till 29 955 224 stamaktier och 1 110 404 preferensaktier per 30
september 2017, motsvarande cirka 45 procent av totalt utestdende aktier.

Enligt aktiebolagslagen svarar styrelsen for Bolagets organisation och férvaltningen av Bolagets angelagenheter.
Detta innebar bland annat att styrelsen fortlépande ska bedoma Bolagets ekonomiska situation samt se till att
Bolagets ekonomiska forhallanden kontrolleras pa ett betryggande satt. Styrelsen ska dven utse verkstallande di-
rektor ("VD”) samt granska att VD fullgor sina skyldigheter. Styrelsen utses av arsstamman. Styrelsen i Corem har
for sitt arbete faststallt en arbetsordning samt en instruktion for VD (”VD-instruktionen”), i vilken styrelsens re-
spektive VD:s skyldigheter samt arbetsfordelningen mellan dem regleras. De tidigare uppdrag som styrelseledamo-
terna har haft, for vilka redovisas nedan, avser en period om de senaste fem aren. Uppdrag i dotterbolag redovisas
inte separat.

Patrik Essehorn

Styrelseordférande, invald i styrelsen 2008, ordférande sedan 2010.

Fodd: 1967

Aktieinnehav i Corem: 20 000 stamaktier av serie A och 0 preferensaktier, inkluderande direkt och indirekt samt
eget och narstaendes innehav.

Utbildning/erfarenhet: Jur.kand. Advokat vid MAQS Advokatbyra Stockholm AB.

Ovriga pagaende uppdrag: Deldgare i MAQS Advokatbyra Stockholm AB. Styrelseordférande i Suburban Properties
Stockholm AB och JR Markteknikgruppen AB (publ). Ledamot i M2 Asset Management AB (publ), A Group Of Retail
Assets Sweden AB (publ) och Patrik Essehorn Advokat AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem ar): Ledamot i Tribona AB.

Beroende i férhdllande till Bolaget och bolagsledningen. Beroende i férhdllande till Bolagets stérre aktiedgare.

Rutger Arnhult

Ledamot, invald i styrelsen 2007.

Fodd: 1967

Aktieinnehav i Corem: 28 721 342 stamaktier av serie A och 1 025 304 preferensaktier, dgande via bolag.
Utbildning/erfarenhet: Civilekonom. Erfarenhet fran féretagsledning och styrelsearbete under manga ar.

Ovriga pagiende uppdrag: Styrelseordférande i Kloster Invest AB och M2 Asset Management AB (publ). Ledamot
och VD Klévern AB (publ). Ledamot i Arnia Holding AB, A Group Of Retail Assets Sweden AB (publ) och Bostadsratts-
foreningen Hem365ett. Bolagsman i Utvecklingsbolaget Persson & Persson i Stockholm Handelsbolag och Orpheus
Forvaltning Handelsbolag.

Tidigare uppdrag (senaste fem ar): Ledamot i Devyser Holding AB, Tribona AB, Bostadsrattsféreningen Vastra Fred-
riksberg, Stackarna i Malmo Fastighets AB och Initia Property Partners AB.

Oberoende i férhallande till Bolaget och bolagsledningen. Beroende i férhdllande till Bolagets stérre aktiedgare.
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Christina Tillman

Ledamot, invald i styrelsen 2010.

Fodd: 1968

Aktieinnehav i Corem: 1 142 882 stamaktier av serie A och 80 300 preferensaktier, inkluderande direkt och indirekt
samt eget och narstdendes innehav.

Utbildning/erfarenhet: Civilekonom Stockholms universitet. VD Happy Plugs AB. Erfarenhet fran foretagsledning
och styrelsearbete under manga ar.

Ovriga pagiende uppdrag: Styrelseordférande i House of Dagmar AB. Ledamot i La Carotte Catering Jobeus AB,
Volati AB (publ), Coop Sverige AB och Tobin Properties AB (publ).

Tidigare uppdrag (senaste fem ar): Styrelseordférande i PFG Group AB. Ledamot i Wonderful Times Group AB
(publ), Boozt AB (publ) och G13 IT-utveckling i Stockholm AB. Extern VD i Gudrun Sjoden Group AB samt VD Odd
Molly Sverige AB.

Oberoende i férhdllande till Bolaget och bolagsledningen. Oberoende i férhdllande till Bolagets stérre aktiedgare.

Jan Sundling

Ledamot, invald i styrelsen 2007.

Fodd: 1947

Aktieinnehav i Corem: 71 000 stamaktier av serie A och 4 800 preferensaktier, inkluderande direkt och indirekt
samt eget och narstdendes innehav.

Utbildning/erfarenhet: Sjokaptensexamen samt hogre foretagsekonomisk utbildning vid Frans Schartau.

Ovriga pagaende uppdrag: Styrelseordférande i SJ AB och SIQ Excellence Center AB. Ledamot i Aditro Logistics
Holding AB och Jan Sundling i Ytterkvarn AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem ar): Ledamot i Vectura Consulting AB.

Oberoende i férhallande till Bolaget och bolagsledningen. Oberoende i férhdllande till Bolagets stérre aktiedgare.

Carina Axelsson

Ledamot, invald i styrelsen 2017.

Fodd: 1965

Aktieinnehav i Corem: Inget innehav.

Utbildning/erfarenhet: MBA Warwick University, certifierad ledamot Styrelseakademin. Kommunikationschef
Huawei Technologies Sweden AB. Kommunikationschef TeliaSonera AB.

Ovriga pagiende uppdrag: Ledamot i Ideella Féreningen Féretagsekonomiska Institutet 1888.

Tidigare uppdrag (senaste fem ar): Ledamot och VD Marchfield Advisory Stockholm AB.

Oberoende i férhdllande till Bolaget och bolagsledningen. Oberoende i férhdllande till Bolagets stérre aktiedgare.

Ledande befattningshavare

Eva Landén, VD

Fodd: 1965

Anstalld sedan: 2008

Aktieinnehav i Corem: 10 240 stamaktier av serie A och 500 preferensaktier, inkluderande direkt och indirekt samt
eget och narstaendes innehav.

Utbildning/erfarenhet: Civilekonom. Tidigare CFO och Vice VD Corem, ekonomichef Bonnier Cityfastigheter och
auktoriserad revisor PwC Revisionsbyra.

Ovriga pagiende uppdrag: Ledamot i KIdvern AB (publ) och Specialfastigheter Sverige Aktiebolag (publ).

Tidigare uppdrag (senaste fem ar): Inga.
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Hakan Engstam, Transaktions- och IR-chef

Fodd: 1963

Anstilld sedan: 2009

Aktieinnehav i Corem: 16 900 stamaktier av serie A och 1 300 preferensaktier, inkluderande direkt och indirekt
samt eget och narstdendes innehav.

Utbildning/erfarenhet: Civilingenjor/Fastighetsekonom Kungliga Tekniska Hogskolan. Tidigare anstélld WASA Ka-
pitalférvaltning, projektledare Lundberg och Partners, finansanalytiker och ansvarig for fastighetsbolag, bygg- och
byggmaterialbolag Robur kapitalforvaltning samt fondfoérvaltare av Roburs fastighetsfond “Realinvest”.

Ovriga pagiende uppdrag: Ledamot och VD i Petersbacken Aktiebolag.

Tidigare uppdrag (senaste fem ar): Inga.

Anna Lidhagen Ohlsén, Fastighetschef

Fédd: 1973

Anstilld sedan: 2016

Aktieinnehav i Corem: Inget.

Utbildning/erfarenhet: Civilingenjor/Fastighetsekonom Kungliga Tekniska Hégskolan. Tidigare Regionschef for
Region Stockholm i Corem samt Marknadsomradeschef Ostra City i Hufvudstaden AB (publ).

Ovriga pagiende uppdrag: Ledamot Bostadsrattsféreningen Majsol.

Tidigare uppdrag (senaste fem ar): Inga.

Jerker Holmgren, Affars- och Projektutvecklingschef

Fodd: 1960

Anstilld sedan: 2008

Aktieinnehav i Corem: 8 000 stamaktier av serie A och 615 preferensaktier, inkluderande direkt och indirekt samt
eget och narstaendes innehav.

Utbildning/erfarenhet: Civilingenjor. Tidigare affarsansvarig for projektutveckling AP Fastigheter, marknadschef
och projektchef Peab samt fastighetschef och projektchef Skanska Fastigheter.

Ovriga pagiende uppdrag: Ledamot i Fasadglas Bicklin Aktiebolag och Bostadsrittsféreningen Sédermanland nr
37.

Tidigare uppdrag (senaste fem ar): Bostadsrattsféreningen Susabacken.

Jesper Carls66, Marknads- och Uthyrningschef

Fodd: 1971

Anstalld sedan: 2008

Aktieinnehav i Corem: 6 500 stamaktier av serie A och 200 preferensaktier, inkluderande direkt och indirekt samt
eget och narstaendes innehav.

Utbildning/erfarenhet: Ekonom. Tidigare Regionchef Stockholm Corem och férvaltare pa M2 Gruppen. Grundade
och drev dessférinnan Gazoline Reklam AB, en av Sveriges storsta reklambyraer, under 10 ar, bland annat som VD.
Ovriga pagiende uppdrag: Ledamot i Otologica Aktiebolag, Annons och Kommunikationsbolaget i Stockholm AB
och Nilocom Holding AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem ar): Ledamot i SLA Interactive AB, Initia Property Partners AB och This is SMS Swe-
den AB.
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Anna-Karin Hag, tillférordnad CFO

Fodd: 1973

Tillférordnad CFO: 2017

Aktieinnehav i Corem: Inget.

Utbildning/erfarenhet: Ekonomie magister. CFO Humlegarden Fastigheter AB, Ekonomi- och Finanschef John Matt-
son Fastighets AB, koncerncontroller AP Fastigheter/Vasakronan och PwC Corporate Finance- Real Estate.

Ovriga pagiende uppdrag: Ledamot i Innuce Management Consulting AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem ar): Styrelseordférande i Apelsinen 4 Fastighets AB, Fastighets AB Storsundet, Fas-
tighets AB Birger Jarlsgatan 6, Fastighets AB Cirkusstenen Holding, Fastighets AB Citygarden, Fastighets AB Kungs-
brunnen, Fastighets AB NMT, Fastighets AB Nystenen, Fastighets AB Riny, Fastighetsaktiebolaget Styrpinnen, Hum-
legarden Holding Il AB, Humlegarden Holding Ill AB samt Humlegarden Slottsbacken AB. Ledamot i Riddaren City
AB, Lansforsakringar Komplement AB, Kungsleden Terminalen AB och Fastighetsaktiebolaget Glasbron.

Revisorer
Vid arsstamman 2017, for tiden intill arsstamman 2018, omvaldes Ernst & Young AB och Ingemar Rindstig till revi-
sorer i Bolaget.

Huvudansvarig revisor ar Mikael lkonen (fodd 1963). Mikael lkonen och Ingemar Rindstig ar auktoriserade revi-
sorer och medlemar i FAR SRS.

Revisorer viljs, enligt bolagsordningen varje ar. Ernst & Young AB, med Mikael Ikonen som huvudansvarig revi-
sor och Ingemar Rindstig, har varit revisorer i Corem sedan maj 2012.

Handel och vandel
Ingen av Bolagets styrelseledaméter eller ledande befattningshavare har nagon familjerelation med annan styrelse-
ledamot eller ledande befattningshavare.

Det foreligger ingen intressekonflikt mellan ndgon av styrelseledamdéternas eller de ledande befattningshavar-
nas plikter gentemot Bolaget, deras privata intressen och/eller andra plikter. Patrik Essehorn &r dock deligare i
MAQS Advokatbyra Stockholm AB, som regelbundet utfor juridiska tjanster at Corem. Vidare har Corem ingatt ett
forvaltningsavtal for specifik teknisk forvaltning av Corems fastigheter med Locellus Forvaltning AB, som kontrolle-
ras av styrelseledamoten Rutger Arnhult. Corem har ingatt ett entreprenadkontrakt med Logistic Contractor AB
avseende anlaggning av en ny byggnad i Vasteras. Logistic Contractor AB kontrolleras av styrelseledamoten Rutger
Arnhult. Vidare har Bolaget ingatt avtal om att forvarva fastigheten Flahult 80:9 av LC Development Fastigheter AB,
som kontrolleras av Rutger Arnhult. Corem har dven avtalat om en bytesaffar, varigenom tre fastigheter och en
tomtréatt forvarvades samt tre fastigheter och en tomtratt avyttrades, med Klévern AB (publ). Rutger Arnhult ar
styrelseledamot och VD och Eva Landén ar styrelseledamot i KIovern AB (publ). Corem har dven ett hyresavtal med
Wonderful Times Group AB, i vilket styrelseledamoten Christina Tillman har indirekt dgande. Samtliga ndmnda
transaktioner har skett pa marknadsvillkor och férvarvet fran LC Development Fastigheter AB samt bytesaffaren
med Klévern AB har godkéants av extra bolagsstimma i Corem den 10 november 2017.

Ingen av styrelseledamoterna eller de ledande befattningshavarna har slutit avtal eller ingatt annan 6verens-
kommelse med Corem om formaner efter det att uppdraget avslutats.

Under de fem senaste aren har ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare domts i bedragerirelate-
rade mal. Rutger Arnhult har emellertid paforts sarskilda avgifter med anledning av férsent ingivna redovisningar av
andrade innehav till Finansinspektionen.

Ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare har under de senaste fem aren varit inblandad i nagon
konkurs, konkursforvaltning eller likvidation i egenskap av styrelseledamot eller ledande befattningshavare. Jesper
Carls66 och Rutger Arnhult var dock styrelseledamater i Initia Property Partners AB, organisationsnummer 556805-
9702, nar bolaget beslutade om frivillig likvidation den 5 augusti 2017.
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Under de fem senaste aren har ingen av styrelseledaméterna eller nagon ledande befattningshavare varit ut-
satta for anklagelser eller sanktioner av i lag eller forordning bemyndigade myndigheter (daribland godkédnda yrkes-
sammanslutningar) och ingen av styrelseledaméterna eller de ledande befattningshavarna har av domstol forbju-
dits att agera som styrelseledamot eller ledande befattningshavare eller pa annat satt idka naringsverksamhet.
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Bolagsstyrningen i Corem ar langsiktig och beskriver beslutssystemet med vars hjalp dgarna, direkt och indirekt,
styr Bolaget och hanterar dess risker. Bolagsstyrning i svenska borsbolag regleras av en kombination av regler och
praxis. Corems styrning, ledning och kontroll grundar sig pa gallande lagstiftning, Nasdaq Stockholms regelverk,
Svensk kod for bolagsstyrning ("Koden”), Bolagets bolagsordning, externa styrdokument och rekommendationer
samt interna styrdokument sasom affarsplan, policyer och attestordning. Corem tillampar sedan 1 juli 2008 Koden.

Bolagsordning
Bolagsordningen, som antas pa bolagsstimma, anger tillsammans med géllande lagstiftning ramarna fér Bolagets
verksamhet och styrning.
Bolaget ar registrerat med organisationsnummer 556463-9440 under firman Corem Property Group AB. Bolaget
ar ett svenskt publikt (publ) aktiebolag, noterat pa Nasdaq Stockholm Mid Cap. Bolaget har sitt registrerade sate i
Stockholm med adress Box 56085, 102 17 Stockholm. Bescksadress ar Riddargatan 13 C och telefon 08 503 853 33.
Corems verksambhet ar, enligt punkt 3 i Bolagets bolagsordning, att direkt eller indirekt genom dotterbolag, for-
varva, aga, forvalta, utveckla och forsélja fastigheter samt bedriva darmed forenlig verksamhet. Aktier kan ges ut i
tre aktieslag, preferensaktier och stamaktier av serie A respektive serie B. Preferensaktierna och stamaktier av serie
B medfor en tiondels (1/10) rost och stamaktier av serie A medfor en (1) rost. Rakenskapsaret omfattar kalenderar.
For vidare information se Bolagets bolagsordning.

Bolagsstamma

Bolagsstamman ar Bolagets hogsta beslutande organ dar aktiedgarnas ratt att besluta i Bolagets angeldagenheter
utdvas. Styrelsen och revisorer i Bolaget utses av arsstimman pa forslag av valberedningen. Arsstimma halls arlig-
en inom sex manader efter rakenskapsarets utgang.

Styrelsen

Styrelsen utses av bolagsstimman efter forslag av valberedningen. Styrelsen svarar for Bolagets organisation och
forvaltningen av Bolagets angeldgenheter samt ska tillvarata samtliga aktiedgares intressen. Styrelsens uppgifter
och ansvar regleras i aktiebolagslagen, bolagsordningen, Koden och styrelsens arbetsordning.

Styrelsen ska ha en storlek och sammansattning som sakerstaller dess formaga att forvalta Bolagets angeldgen-
heter med integritet och effektivitet. Enligt bolagsordningen ska Corems styrelse besta av lagst fem och hogst atta
ledamoter utan suppleanter. Corems styrelse bestar av fem ledamoter som valdes vid drsstamman 28 april 2017.

Styrelsen i Corem har faststallt en arbetsordning avseende arbetsférdelning, styrelsemoten och ekonomisk rap-
portering i enlighet med aktiebolagslagen och 6vriga tillampliga lagar och férordningar. Arbetsordningen omfattar
foljande:

Styrelsens uppgifter och ansvar
Styrelsen ar enligt aktiebolagslagen och Koden ytterst ansvarig for att Bolaget har en god intern styrning och kon-
troll, med en hantering som sakerstaller att den finansiella rapporteringen 6éverensstammer med faststallda krav.
Styrelsens 6vergripande uppgift ar att for agarnas rakning férvalta Bolagets angelagenheter pa ett sadant satt
att dgarnas intresse av langsiktigt god kapitalavkastning tillgodoses pa basta majliga satt. Styrelsen ansvarar for att
Bolagets organisation dr andamalsenlig och att verksamheten bedrivs i enlighet med bolagsordningen, aktiebolags-
lagen och andra tillampliga lagar och foreskrifter samt att Bolaget tar fram och implementerar interna policyer och
etiska riktlinjer. Styrelsen ska utfora arbetet gemensamt under ordférandens ledning. Styrelsen har for sitt arbete
faststallt en arbetsordning samt VD-instruktionen, i vilken styrelsens respektive VD:s ataganden samt arbetsfoérdel-
ning mellan dem regleras.
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Styrelsen ska vidare utse och tillse att VD fullgor sina uppgifter i enlighet med styrelsens riktlinjer och anvisning-
ar som aterfinns i den av styrelsen faststallda VD-instruktionen.
Styrelsens uppgifter omfattar, utan att vara begransat till, foljande:

e  att faststalla affarsplan, strategier, vasentliga policys, mal och riktlinjer fér Bolaget och Koncernen,

e att faststédlla Bolagets och Koncernens dvergripande organisation,

e  att utse och entlediga VD,

e att tillse att Bolaget har ett fungerande rapporteringssystem,

e att tillse att Bolaget och Koncernen har en tillfredstallande kontroll avseende regelefterlevnad,

e  att arligen faststélla arbetsordning och VD-instruktion,

e att godkdnna ekonomisk rapportering i form av delarsrapporter, bokslutskommunikéer och arsbokslut,
samt

e att tillse att Bolaget har en fungerande attestinstruktion och attestplan.

Styrelsens oberoende

Styrelsens bedomning, som delas av valberedningen, rérande ledamoternas beroendestéllning i forhallande till
Bolaget och aktiedgarna framgar av nedanstaende tabell “Styrelsens sammansattning”. | tabellen framgar att Co-
rem uppfyller Nasdaq Stockholms regelverk och Kodens krav pa att majoriteten av de stimmovalda ledaméterna ar
oberoende i forhallande till Bolaget och bolagsledningen samt att minst tva av dessa dven ar oberoende i forhal-
lande till Bolagets st6rre aktiedgare. Med oberoende i forhallande till Bolaget och dess huvudagare asyftas att om-
fattande affarsforbindelser med Bolaget inte finns samt att styrelseledaméterna enskilt representerar mindre an 10
procent av det hogsta av aktierna eller rosterna i Corem. Sammanlagt uppgick ledamaoternas innehav per 31 de-
cember 2016 till 31 065 628 aktier, varav 29 955 224 stamaktier och 1 110 404 preferensaktier. Innehaven motsva-
rar 42,09 procent av kapitalet och 44,65 procent av résterna.

Styrelsens sammansattning

Oberoende i for- Oberoende i

hallande till Bola- forhallande till

get och bolags- Bolagets storre
Ledamot Invald Befattning Foédd ledningen aktiedgare
Patrik Essehorn 2008 Ordférande 1967 Nej Nej
Rutger Arnhult 2007 Ledamot 1967 Ja Nej
Jan Sundling 2007 Ledamot 1947 Ja Ja
Carina Axelsson 2017 Ledamot 1965 Ja Ja
Christina Tillman 2010 Ledamot 1968 Ja Ja

Styrelsens ordférande
Styrelsens ordférande utses av arsstamman, efter forslag av valberedningen. Styrelseordféranden ansvarar for att
leda och organisera styrelsens arbete pa ett vil organiserat och effektivt satt.

Ordférande ska sarskilt:

e Halla fortlépande kontakt med och fungera som diskussionspartner och stod for VD samt samrada med VD
i strategiska fragor.

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

e Tillse att styrelsens ledamdter genom VD:s forsorg fortlopande far den information som behovs for att
kunna félja Bolagets stéllning och utveckling.

e Vara ordférande pa styrelsemdotena, samrada med VD om dagordning samt tillse att kallelse sker.
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e Organisera och leda styrelsens arbete, uppmuntra en 6ppen och konstruktiv diskussion i styrelsen, for att
skapa basta mojliga forutsattningar for styrelsens arbete.

e Tillse att handlaggning av drenden inte sker i strid med bestimmelserna i aktiebolagslagen och bolagsord-
ningen.

e Tillse att styrelsemedlemmarna ar insatta i marknadsmissbrukslagstiftningen och Bolagets insiderpolicy.

e Ansvara for att ny styrelseledamot genomgar erforderlig introduktionsutbildning samt den utbildning i 6v-
rigt som styrelseordféranden och ledamoten gemensamt finner lamplig.

e Ansvara for att styrelsen kontinuerligt uppdaterar och fordjupar sina kunskaper om Corem.

e Taansvar for kontakter med dgarna i agarfragor och formedla synpunkter fran dgarna till styrelsen.

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

e Ansvara for att styrelsens arbete arligen utvarderas.

Valberedning

Enligt Koden ska val och arvodering av styrelse och revisorer beredas genom en av dgarna styrd, strukturerad och
bekantgjord process, som skapar forutsattningar for val underbyggda beslut. Valberedningen ar bolagsstdmmans
organ med enda uppgift att bereda stimmans beslut i val- och arvodesfragor samt, i férekommande fall, procedur-
fragor for nastkommande valberedning. Valberedningens ledaméter ska, oavsett hur de utsetts, tillvarata samtliga
aktiedgares intressen och inte obehorigen roja vad som forekommit i valberedningsarbetet. Ingen ersattning ska
utga till valberedningens ledamoter.

Arsstamman den 28 april 2017 beslutade att valberedningen ska utses arligen och besta av styrelsens ordfo-
rande samt en representant vardera for de tre storsta dgarna i Bolaget per den 30 augusti 2017. Valberedningen
ska utfora de uppgifter som foljer av Koden. Valberedningen utser ordférande inom sig. Styrelseordférande eller
annan styrelseledamot ska inte vara ordférande i valberedningen.

Namnen pa de tre ledamoter som foretrader de till rostetalet tre storsta aktiedgarna, samt de dgare dessa fore-
trader, ska offentliggbras senast sex manader fére arsstamman 2018 och baseras pa det kdanda dgandet per den 30
augusti 2017. Om agarforhallandena vasentligen dndras ska, om valberedningen sa beslutar, ssmmansattningen av
valberedningens ledaméter dndras sd att den avspeglar de dndrade dgarférhallandena. Andring i valberedningens
sammansattning ska omedelbart offentliggoras.

Corems valberedning infor arsstamman ar 2017 bestod av Mia Arnhult som representerade Rutger Arnhult via
bolag, Lars Hockenstrom som representerade Gardarike AB, Jesper Bonnivier som representerade Lansforsakringar
Fonder samt styrelsens ordférande Patrik Essehorn.

Valberedningen ska lamna forslag till arsstamman avseende:

e Stammoordférande,

e Styrelse,

e Styrelseordférande,

e Arvoden for styrelsens ledamoter respektive ordféranden,
e  Ersattning for utskottsarbete,

e  Revisorer,

e Arvode for Bolagets revisorer, samt

e Valberedningens sammansattning.
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Verkstdllande direktdr och koncernledning
Fran och med 1 januari 2012 &r Eva Landén VD i Corem och innan dess Bolagets CFO och vice VD. VD, tillika kon-
cernchefen, leder verksamheten enligt aktiebolagslagen, andra lagar och férordningar, Koden, Bolagets bolagsord-
ning samt inom de ramar styrelsen lagt fast bland annat VD-instruktionen. VD tar i samrad med styrelsens ordf6-
rande fram nédvandig information och dokumentation som underlag for styrelsens arbete och for att styrelsen ska
kunna fatta val underbyggda beslut, féredrar drenden och motiverar férslag till beslut samt rapporterar till styrel-
sen om Bolagets utveckling.

VD leder koncernledningens arbete och fattar beslut i samrad med 6vriga medlemmar i ledningsgruppen. Kon-
cernledningen bestar av:

e Evalandén, VD

e Hakan Engstam, Transaktions- och IR-chef

e Jerker Holmgren, Affars- och Projektutvecklingschef
e Anna-Karin Hag, t.f. CFO

e Jesper Carls66, Marknads- och Uthyrningschef

e Anna Lindhagen Ohlsén, Fastighetschef

Koncernledningen sammantrader varannan vecka. Métena féljer en férbestaimd agenda 6ver punkter som ska be-
handlas pa varje koncernledningsmote och beror fragor av bade strategisk och operativ karaktar sasom transakt-
ions-, uthyrning-, organisations- och hallbarhetsfragor samt uppféljning av finansiering och ekonomi.

Revisions- och ersdttningsutskott

Corems styrelse beslutade pa styrelsemote den 25 augusti 2008 att sjalv utfora de uppgifter som i annat fall skulle

ankomma pa ett ersattningsutskott respektive ett revisionsutskott att utféra, da detta ansags vara den mest dnda-
malsenliga och ekonomiska I6sningen for ett bolag av Corems storlek. En av féljderna av detta beslut blir att styrel-
sen har till uppgift att genomfora analyser av for Corem viktiga redovisningsfragor, kvalitetssakra Bolagets finansi-

ella rapportering samt folja upp resultatet av de externa revisorernas granskning.

Styrelsen traffar fortlopande Bolagets revisor for att informeras om revisionens inriktning och omfattning samt
diskutera synen pa Bolagets risker. Styrelsen faststaller riktlinjer f6r vilka andra tjanster dn enbart revision som
Bolaget far mojlighet att upphandla av Bolagets revisor. Styrelsen utvadrderar revisionsinsatsen och informerar Bo-
lagets valberedning eller i férekommande fall, sarskilda valberedning om resultatet av utvarderingen samt bitrader
valberedningen vid framtagandet av forslag till revisor och arvodering av revisorsinsatsen. Ersattningsutskottets
uppgift ar att bereda fragor kring ersattningar till VD och ledande befattningshavare for beslut av styrelsen.

Revisorer

Revisorerna ska granska Bolagets arsredovisning och bokféring samt styrelsens och VD:s férvaltning. Revisorerna
ska efter varje rakenskapsar lamna en revisionsberattelse till arsstimman. Revisorerna utses av arsstamman for en
mandattid om normalt ett ar. | samband med arsstamman ar 2017 omvaldes Ernst & Young AB och den auktorise-
rade revisorn Ingemar Rindstig, verksam vid Ernst & Young AB. Ernst & Young har meddelat att Mikael Ikonen ska
vara huvudansvarig revisor. Revisorerna har under perioden mellan arsstammorna 2016 och 2017 varit narvarande
vid styrelseméten i Corem vid tre tillfallen.
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Ersdttningsfragor

Ersdttning till styrelsen 2017

Pa arsstamman den 28 april 2017 beslutades att styrelsens arvode ska uppga till totalt 960 000 kronor, varav

300 000 kronor utgér arvode till styrelseordféranden och 165 000 kronor utgér arvode till vardera 6vrig styrelsele-
damot. For ledamot som utfor utskottsarbete utgar ingen ytterligare ersattning. Avgangsvederlag for styrelseleda-
moter utgar inte.

Ersattning till revisorer
Pa arsstamman den 28 april 2017 beslutades att arvode till revisorerna ska utga enligt godkand rakning. Av tabellen
nedan framgar Bolagets kostnader for ersattning till revisorer under rakenskapsaren 2016 och 2015.

Mkr 2016 2015
Revisionsuppdraget Ernst & Young AB 1,5 0,9
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget Ernst & Young AB 0,4 0,2
Ovrig konsultation Ernst & Young AB 0,5 1,3
Totalt 2,4 2,4

Riktlinjer for ersattning till VD och évriga ledande befattningshavare
Riktlinjer for ersattning till Bolagets ledande befattningshavare beslutas av arsstamman.
Arsstamman den 28 april 2017 fattade beslut om féljande riktlinjer fér ersattning till ledande befattningshavare.

Ersattningsutskottet ska bereda fragan om faststallande av riktlinjer for ersattning och andra anstallningsvillkor
for ledande befattningshavare i Bolaget.

Ersattningen ska vara marknadsmadssig och konkurrenskraftig samt utga i form av fast 16n. Bonus kan utga till le-
dande befattningshavare till ett belopp motsvarande maximalt tre eller sex manatliga grundloner. Bonus ska vara
baserad pa utfall i forhallande till uppsatta mal, saval i forhallande till Bolagets resultat som i férhallande till indivi-
duella prestationer. Utfallande rorlig ersattning utbetalas i form av ej pensionsgrundande 16n.

Pensionsvillkor ska vara marknadsmassiga och baseras pa avgiftsbestamda pensionslésningar, motsvarande ITP-
planen om Bolaget hade deltagit i denna. Pensionsaldern ar 65 ar. Avtal om avgangsvederlag finns for tre av sex
ledande befattningshavare. Uppsédgningslon och avgangsvederlag ska sammantaget inte 6verstiga ett belopp mot-
svarande den fasta Ionen for tva ar. VD uppbar under 2017 en fast 16n. Utover fast 16n har VD ratt till en rorlig er-
sattning som maximalt kan uppga till sex ordinarie manadsloner. VD och Bolaget har en 6msesidig uppsagnings-
tid om nio manader och ett avgangsvederlag om 15 manadsloner. For 6vriga ledande befattningshavare géller en
Omsesidig uppsadgningstid om sex manader. Avtal om avgangsvederlag i tolv manader géller for tva av fem av de
ovriga ledande befattningshavarna.

Formaner utover 16n, rérlig ersattning och pension utgar for samtliga ledande befattningshavare i form av tjans-
tebil, sjukvardsférsakring och del i Bolagets vinstandelsstiftelse.

Ersattning per den 31 december 2016 till styrelse, VD och 6vriga ledande befattningshavare
Av tabellen nedan framgar fast ersattning, pensionskostnad samt uppskattade sociala kostnader och I6neskatt for
Bolagets styrelseledamater, VD och 6vriga ledande befattningshavare per den 31 december 2016.
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Loner, Pensions- Sociala kost-

arvoden, kostnad, nader, 16-

2016 tkr tkr neskatt, tkr Summa, tkr
Patrik Essehorn, ordférande 250 - 79 329
Rutger Arnhult 150 - 47 197
Jan Sundling 150 - 47 197
Johanna Skogestig (ej medlem av styrelsen sedan april 2017) 150 - 47 197
Christina Tillman 150 - 47 197
Carina Axelsson (ny ledamot sedan april 2017) 0 - 0 0
Eva Landén, VD 3377 753 1244 5374
Ovriga ledande befattningshavare, varav rérlig ersittning

utgor 1,1 mkr (0,6) 6 340 1257 2297 9 894
Summa 10 567 2010 3808 16 385

Ersattning till 6vriga medarbetare

Principen om marknadsmassiga och konkurrenskraftiga |[6ner galler aven for 6vriga medarbetare. Samtliga medar-
betare omfattas av avgiftsbestimda pensionsplaner som bekostas av Bolaget. Formaner utéver 16n och pension ar
sjukvardsforsakring, friskvardsbidrag samt del i Corems vinstandelsstiftelse. Corem tillampar samma ersattnings-
och formansnivaer for samtliga anstallda som i branschens tecknade kollektivavtal. Bolaget hade sammanlagt 52
medarbetare vid utgangen av september 2017.

Incitamentsprogram

De incitamentsprogram som finns ar langsiktiga och har som syfte att framja engagemanget i Bolaget och darmed
dven oka vardet for aktiedgarna. Totalt uppgick den rorliga ersattningen for Corems VD till 0,6 mkr och for dvriga
ledande befattningshavare till ssmmanlagt 1,1 mkr, vilket belastar resultatet for 2016. Fér VD och 6vriga ledande
befattningshavare galler, enligt anstallningsavtal, att rorlig ersattning maximalt, utdver grundlon, kan uppga till ett
belopp motsvarande tre eller sex manatliga grundloner. Styrelsen dger ratt att franga ersattningsriktlinjerna om det
i enskilda fall finns sarskilda skal for detta.

Vinstandelsstiftelse

Corem har i enlighet med beslut pa arsstamman i maj 2011 inrattat en vinstandelsstiftelse som omfattar alla an-
stallda som har minst halvtidsanstallning och som ar narvarande mer an 25 procent av tjanstgoringstiden under
aret. Eventuell avsattning baseras pa Corems resultat, utdelning till aktiedgare och avkastningskrav. Avsattning kan
goras med maximalt ett prisbasbelopp per anstélld och far ej 6verstiga 1 procent av foreslagen utdelning till stam-
aktiedgarna. For 2016 utgick sammanlagt en avsattning till vinstandelsstiftelsen om totalt 1 196 tkr.

Intern styrning och kontroll

Styrelsen ansvarar for intern kontroll, vilket regleras i den svenska aktiebolagslagen och i Koden som innehaller krav
pa arlig extern informationsgivning om hur den interna kontrollen avseende den finansiella rapporteringen ar orga-
niserad. Corem har definierat intern kontroll som en process, som paverkas av styrelsen, revisionsutskottet, ersatt-
ningsutskottet, VD, koncernledningen och 6vriga medarbetare och som utformats for att ge en rimlig férsdkran om
att Corems mal uppnas vad géller andamalsenlig och effektiv verksamhet, tillforlitlig rapportering och regelefter-
levnad. Utover det ndmnda omfattar internkontrollen dven upprattande och efterlevnad av interna policyer och
styrdokument. Processen baseras pa kontrollmiljon som skapar disciplin och struktur for de 6vriga komponenterna

i processen — riskbedémning, kontrollaktiviteter, information och kommunikation samt uppféljning. Styrdokument
och policyer revideras kontinuerligt samt utvarderas och utvecklas I6pande for att anvandas som stdd i beslutspro-
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cesserna i det dagliga arbetet for varje enskild medarbetare. Styrelsen ska se till att Bolaget har god intern kontroll
och fortlépande halla sig informerad om och utvardera att systemen for intern kontroll fungerar.

Processerna for hantering av intern kontroll, finansiell rapportering och styrning inom Bolaget grundar sig i
ramverket for Coso, Committee of Sponsoring Organization of the Treadway Commission.

Kontrollmiljo

Kontrollmiljon &r de varderingar och den etik som styrelsen, revisionsutskottet, VD och koncernledningen kommu-
nicerar och verkar utifran samt Koncernens organisationsstruktur, ledarskap, beslutsvagar, befogenheter, ansvar
samt den kompetens som medarbetarna besitter. Corems varderingar utgoér ett langsiktigt atagande som kopplat
till affarsidé, mal och strategier, vagleder medarbetarna i den dagliga verksamheten. Styrande for den interna kon-
trollen ar dven de beslutsvagar, befogenheter och ansvar som dokumenterats och kommunicerats i styrande do-
kument sasom styrelsens arbetsordning, VD instruktionen, finanspolicy, instruktion for ekonomisk rapportering till
styrelsen och attestinstruktion. Interna policyer, riktlinjer och manualer ar ocksa av vikt for den interna kontrollen.
Ansvaret for att uppratthalla en effektiv kontrollmiljo och att det I6pande arbetet med den interna kontrollen efter-
levs ar delegerat till VD.

Policydokument
Bolagets styrelse har antagit féljande policyer:

Finanspolicy

Informationspolicy

Utdelningspolicy

Insiderpolicy

Personalpolicy

Jamstalldhetsplan

Miljopolicy

Arbetsmiljéansvar

Etiska regler

Handlingsplan avseende alkohol och droger
Mutpolicy

Krishanteringspolicy

Policy for personuppgiftsbehandling

Policy angaende upphandling av varor och tjénster fran narstaende féretag

Policydokumenten uppdateras |[6pande och faststalls av styrelsen en gang per ar. Darutdver tar styrelsen arligen
stallning till eventuella revideringar av instruktionerna for ekonomisk rapportering, ersattningskommitté, revisions-
kommitté, attestinstruktion och VD-instruktionen samt styrelsens arbetsordning.

Extern och intern information och kommunikation
Extern information och kommunikation bestar till exempel av rapportering till myndigheter och extern finansiell
rapportering. Intern information och kommunikation handlar om att skapa medvetenhet hos Koncernens medarbe-
tare om externa och interna styrinstrument, inklusive befogenheter och ansvar. Intern information och kommuni-
kation handlar ocksad om att den information som genereras i Corems process for intern kontroll aterkopplas till
Corems styrelse, revisionsutskott, VD och koncernledning som underlag for att kunna fatta val grundade beslut.
Bolaget ska leverera snabb, samtidig, korrekt, relevant och tillforlitlig information till befintliga och potentiella
aktiedgare och andra investerare som inte bara motsvarar Nasdaqg Stockholms och aktiemarknadens krav vid var
tid, utan dven Bolagets egna krav. Bolaget lamnar delarsrapporter over verksamheten kvartalsvis samt boksluts-
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kommuniké och arsredovisning for hela verksamhetsaret. Corem anvander hemsidan for att snabbt kunna leverera
information till aktiemarknaden. Vasentliga handelser offentliggérs genom separata pressmeddelanden.

Den interna informationen férmedlas genom regelbundna méten inom organisationen, och dven via Bolagets
intranat. Intrandtets huvudsakliga syfte ar att ge medarbetarna en strukturerad helhetsbild av verksamheten och
fungerar som en lattillganglig plattform, genom vilken aktuell och relevant information och dokumentation tillgang-
liggors.

Riskbedémning

Riskhantering finns inbyggd i Bolagets processer och olika metoder anvands for att vardera och begransa risker
samt for att sdkerstalla att de risker som Corem ar utsatt for hanteras i enlighet med faststallda policyer och riktlin-
jer. I enlighet med arbetsordningen gor styrelsen en gang om aret en genomgang av intern kontroll tillsammans
med Bolagets revisorer. Identifiering gors av de risker som beddéms finnas och atgarder faststalls for att reducera
dessa risker. Genom Bolagets hallbarhetsarbete identifieras risker |6pande och atgarder foreslas samt atgardas.

Behov av internrevision

Corems styrelse har gjort bedomningen att ingen separat funktion for internrevision behover inrattas. Det arbets-
satt som Corem tillampar for uppfdljning och kontroll beddmes tillrdackligt. Corem har en decentraliserad och trans-
parent organisation. Finansverksamheten, ekonomi- och hyresadministration samt extern och intern information
utgar fran huvudkontoret. Uppfdljning av resultat och balansrdkningar gors kvartalsvis av saval de olika funktioner-
na som av ansvariga for Corems regioner, bolagsledning och styrelse.

CFO narvarar som adjungerad vid samtliga styrelsemoéten och Ovriga i koncernledningen narvarar regelbundet
vid styrelsemoten. Tydlig dokumentation via policyer och instruktioner, tillsammans med dterkommande uppfolj-
ning och regelbundna diskussioner med revisor, sakerstaller processernas korrekthet. Hantering och rapportering
granskas formellt av Bolagets revisor och avrapporteras till styrelsen.

Uppfoljning
Lépande uppfoljning av resultatutfall sker pa flera nivaer i Koncernen, saval pa fastighetsniva som pa koncernniva.
Uppfoljning och analys av utfall sker mot budget och prognos. Fastighetsférvaltarna har ett tydligt resultatansvar
for de fastigheter de ar ansvariga for. Deras regelbundna analys av fastigheternas finansiella rapportering ar till-
sammans med den analys som gors pa koncernniva en viktig del av den interna kontrollen.

Revisorerna ska rapportera sina iakttagelser fran granskningen och sin bedémning av den interna kontrollen.
Rapporteringen fran revisorerna ska ske minst tva gadnger per ar. Styrelsen har det évergripande ansvaret for den
interna kontrollen avseende den finansiella rapporteringen.

Arsstamma 2017
Arsstimman fattade bland annat beslut rérande utdelning, styrelsesammansattning och revisor, ersittning till bo-
lagsledningen, valberedningen samt bemyndigande rérande forvarv och 6verlatelse av Bolagets aktier samt nye-

mission.

Utdelning

Ar 2017 faststallde arsstimman styrelsens forslag till vinstdisposition innebérande en utdelning om 1,75 kronor per
stamaktie och 10,00 kronor per preferensaktie. Avstamningsdag for utdelning pa stamaktier faststalldes till 3 maj
2017 med beraknad utbetalningsdag den 8 maj 2017. Avstamningsdagar for preferensaktien faststalldes till 30 juni
2017 med berdknad utbetalningsdag den 5 juli 2017, 29 september 2017 med berdknad utbetalningsdag den 4
oktober 2017, 29 december 2017 med beradknad utbetalningsdag den 4 januari 2018 samt 29 mars 2018 med be-
raknad utbetalningsdag den 5 april 2018. Extra bolagsstamman den 10 november 2017 beslutade om sammanlagg-
ning av aktier i Corem, vilket innebar att varje preferensaktie efter genomférd sammanlaggning beréttigar till en

80



utdelning om 20 kronor per ar. Darav kvarstar en ytterligare utbetalning om 5 kronor med av arsstamman beslu-
tade avstamningsdag efter genomférd sammanldggning den 17 januari 2018.

Styrelse och revision
Stamman beslutade att antalet styrelseledamoter i Bolaget oférandrat ska vara fem och att Bolaget ska ha tva revi-
sorer. Stamman beslutade om omval av styrelseledamoterna Rutger Arnhult, Patrik Essehorn, Jan Sundling och
Christina Tillman som ordinarie styrelseledaméter. Arsstaimman beslutade om nyval av Carina Axelsson som ordina-
rie styrelseledamot. Patrik Essehorn omvaldes som styrelsens ordférande. Stdamman beslutade att styrelsens arvo-
den ska uppga till totalt 960 000 kronor, varav 300 000 kronor till styrelseordféranden och 165 000 kronor till re-
spektive Ovriga styrelseledamoter. For ledamot som utfor utskottsarbete utgar ingen ytterligare erséttning.
Stamman beslutade om omval av revisionsbolaget Ernst & Young AB och Ingemar Rindstig som Bolagets reviso-
rer och att arvode till revisorer ska utga enligt godkand rékning. Mikael Ikonen har utsetts av Ernst & Young AB att
vara huvudansvarig revisor.

Bemyndigande for styrelsen att férvérva och 6verlata Bolagets egna aktier
Stamman beslutade att, under tiden intill ndsta arsstimma, bemyndiga styrelsen att férvarva och 6verlata Bolagets
egna aktier enligt féljande.

Bemyndigandet syftar till att ge styrelsen 6kade mojligheter att kunna anpassa Bolagets kapitalstruktur till kapi-
talbehovet fran tid till annan och darmed kunna bidra till 6kat aktiedgarvarde i Bolaget. Vidare syftar bemyndi-
gandet till att ge styrelsen mojlighet att 6verlata aktier i samband med finansiering av eventuella fastighets- eller
foretagsforvarv genom betalning med Bolagets egna aktier. Syftet med bemyndigandet medger inte att Bolaget
handlar med egna aktier i kortsiktigt vinstsyfte.

Bemyndigande att férvarva egna aktier

(i) Forvarv far ske av hogst sd manga egna stam- och preferensaktier att Koncernens totala innehav av egna
stam- respektive preferensaktier efter férvarv, uppgar till hogst 10 procent av samtliga registrerade
stam- respektive preferensaktier i Bolaget.

(ii) Forvarv far ske genom handel pa Nasdaq Stockholm eller annan reglerad marknadsplats.

(iii) Forvarv far endast ske till ett pris per aktie som ligger inom det vid var tid registrerade kursintervallet.
(iv) Betalning for aktierna ska erldggas kontant.

(v) Forvarv far ske vid ett eller flera tillfallen under tiden fram till nasta arsstdmma.

Bemyndigande att 6verlata egna aktier

(i) Overlatelse far ske av samtliga egna aktier som Bolaget innehar vid tidpunkten for styrelsens beslut.

(ii) Overlatelse av aktier far ske genom handel pa Nasdaq Stockholm eller annan reglerad marknadsplats
eller pa annat satt med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt till tredje man i samband med fastig-
hets- eller féretagsforvarv.

(iii) Overlatelse far endast ske till ett pris som ligger inom det vid var tid registrerade kursintervallet.

(iv) Betalning for 6verlatna aktier ska erldggas kontant, genom apport eller kvittning avfordran mot Bolaget
eller pa villkor enligt 2 kap. 5 § aktiebolagslagen.

(v) Overlatelse av aktier far ske vid ett eller flera tillfdllen under tiden fram till nista arsstimma.

Skalet till avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt vid dverlatelse av aktier och grunden for saljkursen ar att basta
mojliga villkor for Bolaget ska kunna uppnas.
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Bemyndigande for styrelsen att besluta om nyemission av aktier
Arsstimmans beslut om bemyndigande for styrelsen att besluta om nyemission av aktier dndrades av extra bo-
lagsstimman den 10 november 2017 till att omfatta stamaktier av savil serie A som serie B samt preferensak-
tier. Extra bolagsstimman den 10 november beslutade saledes - med erforderlig rostmajoritet om minst tva
tredjedelar av savil de avgivna rosterna som de aktier som ar féretradda vid arsstimman - att bemyndiga styrel-
sen att inom ramen for gillande bolagsordning, med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas foretradesritt, vid ett
eller flera tillfdllen under tiden intill ndsta arsstimma, besluta om 6kning av Bolagets aktiekapital genom nye-
mission av stamaktier av serie A och/eller stamaktier av serie B och/eller preferensaktier enligt foljande.

Syftet med bemyndigandet och en eventuell avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt ar att nyemission beslu-
tad med stdd av bemyndigandet ska kunna ske i syfte att forvarva fastigheter eller andelar i juridiska personer som
ager fastigheter samt i syfte att kapitalisera Bolaget infor sddana forvarv.

(i) Antalet aktier som emitteras med stod av bemyndigandet far motsvara en 6kning av aktiekapitalet om
hogst 10 procent baserat pa det sammanlagda aktiekapitalet i Bolaget efter registrering av besluten fat-
tade vid denna extra bolagsstamma. Antalet stamaktier av serie A som far emitteras med stéd av be-
myndigandet far dock hogst uppga till 10 procent av aktiekapitalet som utgors av stamaktier av serie A
efter registrering av besluten fattade vid denna extra bolagsstimma, antalet stamaktier av serie B som
far emitteras med stéd av bemyndigandet far hogst uppga till 10 procent av aktiekapitalet som utgérs av
stamaktier av serie B efter registrering av besluten fattade vid denna extra bolagsstdmma, och antalet
preferensaktier som far emitteras med stéd av bemyndigandet far hogst uppga till 10 procent av aktie-
kapitalet som utgors av preferensaktier efter registrering av besluten fattade vid denna extra bolags-

stamma.

(ii) De nyemitterade aktierna ska kunna tecknas kontant, genom apport, med kvittningsratt eller pa villkor

som féljer av 2 kap. 5 § aktiebolagslagen.

Nyemission beslutad med stéd av bemyndigandet som sker med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt ska ske
till marknadsmassig teckningskurs. Vid nyemissioner av preferensaktier som sker med avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesratt och som tecknas kontant far dock marknadsmassig emissionsrabatt ges. Vid foretradesemissioner
ska marknadsmassig emissionsrabatt ges.
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Aktier och aktiekapital

Aktiekapitalet i Corem uppgick per den 30 september 2017 till 313 392 043,25 kronor fordelat pa 68 316 155 stam-
aktier samt 7 200 000 preferensaktier, vardera med ett kvotvdrde om 4,15 kronor per aktie. Samtliga aktier var fullt
inbetalda.

Per den 1 januari 2016 uppgick antalet aktier till 75 896 586 stamaktier och 6 611 319 preferensaktier. Per den
31 december 2016 uppgick antalet aktier till 75 896 586 stamaktier och 7 200 000 preferensaktier.

Arsstamman den 28 april 2017 beslutade om minskning av aktiekapitalet med 28 426 616 kronor genom in-
dragning av 7 580 431 stamaktier. Samma arsstimma beslutade darutéver om genomférande av fondemission om
30 206 462 kronor varigenom aktiekapitalet aterstalls.

Extra bolagsstdmma den 10 november 2017 beslutade om nyemission av fem (5) stamaktier riktad till Swed-
bank AB (publ). Aktierna emitterades till kvotvardet 4,15 kronor per aktie. Teckning och betalning skedde den 10
november 2017. Genom den riktade nyemissionen dkades aktiekapitalet till 313 392 064 kronor och antalet stam-
aktier till 68 316 160.

Samma extra bolagsstamma beslutade darefter att infora ett nytt aktieslag i Corems bolagsordning, stamaktie
av serie B, samt att byta bendmning for befintliga stamaktier till stamaktie av serie A. Bolagsstdmman beslutade
dven om att infora ett omvandlingsforbehall i bolagsordningen varigenom stamaktier av serie A kan omvandlas till
stamaktier av serie B vid vissa givna tidpunkter.

Samma extra bolagsstdmma fattade dven beslut om Fondemissionen samt om sammanldggning av aktier (1:2).
Den extra bolagsstimman beslutade att avstamningsdagen fér Fondemissionen ska vara den 11 december 2017.
Vidare bemyndigade extra bolagstimman styrelsen att besluta om avstamningsdag for sammanlaggningen av ak-
tier. Styrelsen beslutade den 1 december 2017 om avstamningsdag for sammanlaggningen av aktier till 17 januari
2018. For de aktiedgare som pa avstamningsdagen inte innehar ett antal stamaktier av serie A, stamaktier av serie
B respektive preferensaktier som ar jamnt delbart med tva, kommer de 6verskjutande aktierna att siljas pa Bola-
gets bekostnad och behallningen av férsaljningen kommer att fordelas mellan dessa aktiedgare. Bolaget avser till-
lampa detta forfarande pa overskjutande stamaktier av serie B trots att inga sadana aktier var utgivna per avstam-
ningsdagen foér den extra bolagsstamman.

Fondemissionen féregas av en minskning av aktiekapitalet, utan indragning av aktier, varvid aktiernas kvotvarde
efter minskningen uppgar till 1 krona i stallet fér som tidigare 4,15 kronor. Minskningen av aktiekapitalet innebar
att 237 875 904 kronor satts av till fritt eget kapital.

Genom Fondemissionen dkar Corems aktiekapital med 683 161 600 kronor genom emission av 683 161 600 nya
stamaktier av serie B. Aktiekapitalet 6kas genom att beloppet tillfors fran fritt eget kapital. Aktiedgare kommer att
erhalla stamaktier av serie B i forhallande till sitt befintliga aktiedgande av stamaktier av serie A och férutsatter
saledes inga atgarder fran aktiedgares sida. En (1) stamaktie av serie A beréttigar till tio (10) nya stamaktier av serie
B. Preferensaktier ingar inte i Fondemissionen.

Efter Fondemissionen genomfér Corem en sammanlaggning av aktier (1:2) varvid varje tva aktier av samma ak-
tieslag laggs samman till en aktie. Efter genomford sammanlaggning kommer antalet aktier i Bolaget uppga till
379 338 880, varav 34 158 080 stamaktier av serie A, 341 580 800 stamaktier av serie B samt 3 600 000 preferens-
aktier. Efter genomférd sammanlaggning kommer aktiernas kvotvarde uppga till tva (2) kronor.

Aktiekapitalet ar bestamt i svenska kronor. Varje stamaktie av serie A beréttigar till en (1) rost medan varje pre-
ferensaktie och stamaktie av serie B berattigar till en tiondels (1/10) rost. Varje rostberattigad far vid bolagsstimma
rosta for fulla antalet av denne dgda och foretradda aktier.

Preferensaktierna har enligt bolagsordningen foretradesratt framfor stamaktierna till en arlig utdelning om 10
kronor per preferensaktie fore sammanlaggningen och 20 kronor per preferensaktie efter sammanlaggningen.
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Vid Bolagets upplosning har preferensaktiedgarna prioritet framfér stamaktier till ett varde om 225 kronor per
preferensaktie fore sammanlaggningen och 450 kronor per preferensaktie efter sammanlaggningen. Samtliga
stamaktier dger darefter lika ratt till andel i Corems tillgdngar, vinst och eventuellt 6verskott vid likvidation. For en
vidare beskrivning av de villkor som galler for preferensaktierna se Bolagets bolagsordning.

Aktierna har utgivits enligt aktiebolagslagen (2005:551) och dgarnas rattigheter forknippade med aktierna kan
endast andras i enlighet med de forfaranden som anges i denna lag.

Enligt Corems bolagsordning ska antalet aktier efter genomford sammanlaggning vara ldgst 350 000 000 och
hogst 1 400 000 000.

Corems aktier ar registrerade i ett avstamningsregister enligt lagen (1998:1479) om kontoféring av finansiella
instrument. Euroclear Sweden AB, Box 7822, 103 97 Stockholm har hand om detta register och kontoféringen av
aktierna. Aktierna ar denominerade i svenska kronor (SEK).

Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstamma. Ratt till utdelning tillfaller den som pa faststéalld avstamnings-
dag ar inford i aktieboken och antecknad i avstamningsregistret. Avstamningsdag for utdelning och den dag utdel-
ning ska ske faststalls av bolagsstimman eller av styrelsen efter bemyndigande av bolagsstamman. Utdelning utbe-
talas normalt som ett kontant belopp per aktie men kan dven utbetalas i annan form. Sarskilda regler géller for
utdelning pa preferensaktierna, se Bolagets bolagsordning. Utbetalning av kontant utdelning sker genom Euroclear
Sweden AB. Om aktiedgare inte kan nas kvarstar dennes fordran avseende utdelningsbeloppet pa Bolaget och be-
gransas endast genom regler om preskription. Vid preskription tillfaller utdelningen Bolaget. Det foreligger inga
restriktioner fér utdelning eller sarskilda forfaranden for aktiedgare bosatta utanfor Sverige. For aktiedgare som
inte ar skatterattsligt hemmahorande i Sverige utgar dock normalt svensk kupongskatt, se vidare avsnittet ”Skatte-
fragor i Sverige”.

Vid 6kning av aktiekapitalet genom kontantemission eller kvittningsemission har aktiedgarna féretradesratt till
de nya aktierna pa sa vis att en gammal aktie ger foretradesratt till en ny aktie av samma slag, att aktier som inte
tecknas av de i forsta hand berattigade aktiedgarna ska erbjudas samtliga aktiedgare samt att, om inte hela antalet
aktier som tecknas pa grund av sistnamnda erbjudande kan ges ut, aktierna ska férdelas mellan tecknarna i forhal-
lande till det antal aktier de forut dger och, i den man detta inte kan ske, genom lottning.

Vid 6kning av aktiekapitalet genom kontantemission eller kvittningsemission av endast ett aktieslag har aktiea-
garna foretradesratt till de nya aktierna endast i forhallande till det antal aktier av detta slag som de forut dger. Vad
som sagts ovan ska inte innebara nagon inskrankning i mojligheten att fatta beslut om kontantemission eller kvitt-
ningsemission med avvikelse fran aktiedgarnas féretradesratt.

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge ut teckningsoptioner eller konvertibler
har aktiedgarna foretradesratt att teckna teckningsoptioner eller konvertibler som om emissionen gallde de aktier
som kan komma att nytecknas pa grund av optionsritten eller bytas ut mot konvertiblerna. Okning av aktiekapi-
talet genom fondemission far endast ske genom utgivande av stamaktier, varvid, om bade stamaktier av serie A och
serie B utgivits ska det inb6rdes forhallandet mellan de stamaktier av serie A respektive serie B som givits ut genom
fondemissionen vara oférandrat. Bara stamaktiedgare har ratt till de nya aktierna. Fondemission far dock dven ske
genom utgivande av preferensaktier till &gare av stamaktier. Darvid géller att endast stamaktiedgarna har ratt till de
nya aktierna. Fondaktierna fordelas mellan stamaktiedgarna i forhallande till det totala antal stamaktier de forut
ager.

Aktierna ar inte foremal for erbjudande som lamnats till f6ljd av budplikt, inlésenrétt eller 16sningsskyldighet.
Det har inte férekommit nagra offentliga uppkopserbjudanden under innevarande eller férevarande rékenskapsar.
Mot bakgrund av att preferensaktierna inte deltar i Fondemissionen kommer stamaktiedgares proportionella inne-
hav 6kas efter genomford emission. Rutger Arnhult, genom bolag, har redan innan Fondemissionen ett dgande i
Bolaget som Overstiger tre tiondelar (3/10) av rostetalet for samtliga aktier i Bolaget och for vilket Arnhult har er-
hallit dispens fran budplikt fran Aktiemarknadsnamnden. Villkoren for dispensen foreskriver att Arnhult inte kan
ytterligare 6ka sin rostandel genom forvarv av aktier utan att adra sig budplikt.
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Fondemissionen innebér att Arnhult kommer att 6ka sin dgarandel marginellt. Med anledning av detta har Arn-

hult skt dispens fran budplikt fran Aktiemarknadsnamnden. Namnden har meddelat att budplikt inte uppkommer

for Rutger Arnhult genom Fondemissionen, utan att denna ar att betrakta som en sddan bolagsatgard enligt lag om

offentliga uppkopserbjudanden pa aktiemarknaden som inte utléser budplikt, oaktat om en aktiedgares innehav

genom atgarden passerar en budpliktsgrans. Skulle Arnhult ddremot, genom eget agerande, forvarva ytterligare

aktier i Corem och darigenom 0Oka sin réstandel, uppkommer budplikt.21

Det finns inte nagra teckningsoptioner eller motsvarande vardepapper som kan leda till ytterligare aktier i Bola-

get.

Forandring av aktiekapital

ANTAL
Andring av antal Andring av antal Totalt antal Kvot-

Antal aktier Ar stamaktier preferensaktier' aktier virde,kr  Aktiekapital, kr

Vid arets borjan 2007 435 144 653 - 435 144 653 0,03 13 054 340

Nedsattning av aktiekapital 2007 - - 435 144 653 0,0015 652 717

Apport-, kvittnings- och 2007 1294 442 103 - 1729586756 0,15 194 819 032

nyemissioner

Sammanlaggningar 2007 -1703610885 - 25975871 7,5 194 819 032

Apportemission 2008 1630435 - 27 606 306 7,5 207 047 295

Apport- och nyemission 2009 3492614 - 31098 920 7,5 233241900

Fond-, apport och nyemis- 2010 6849 373 3193208 41141501 7,5 308 561 258

sioner

Aktiesplit 2:1 2011 37948 293 3193208 82283 002 3,75 308 561 258

Apport- och nyemission 2013 - 224903 82 507 905 3,75 309 404 644

Apport- och nyemission 2016 - 588 681 83 096 586 3,75 311612197

Minskning aktiekapital och 2017 —7580431 - 75516 155 3,75 283 185 581

indragning av aktier

Fondemission 2017 - - 75516 155 4,15 313392 043,2
5

Per den 30 september 2017 2017 68 316 155 7 200 000 75 516 155 4,15 313392 043,2
5

Bemyndiganden

Arsstamman den 28 april 2017 beslutade att Iamna styrelsen ett bemyndigande att, ldngst under tiden intill nasta

arsstimma, besluta om férvarv och overlatelse av egna aktier. Forvarv far ske av hogst sa manga stam- och prefe-

rensaktier att Koncernens totala innehav av egna stam- och preferensaktier efter forvarv, uppgar till hégst 10 pro-

cent av samtliga registrerade stam- respektive preferensaktier i Bolaget. Bemyndigandet syftar till att ge styrelsen

2 Aktiemarknadsnamndens uttalande fran 2017-10-25, AMN 2017:34.
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storre mojligheter att kunna anpassa Bolagets kapitalstruktur till kapitalbehovet fran tid till annan och darmed
kunna bidra till 6kat aktiedgarvarde. Bolaget innehar per 1 december 2017 1 702 650 egna stamaktier av serie A.

Vid arsstamman fattades dven beslut om att bemyndiga styrelsen att emittera aktier. Den extra bolagsstamman
den 10 november 2017 beslutade justera beslutat bemyndigande till att dven reflektera inférandet av det nya akti-
eslaget av stam B. Styrelsen har saledes ett bemyndigande att, vid ett eller flera tillfdllen, under tiden fram till nast-
kommande arsstdmma besluta om nyemission av stamaktier av serie A och/eller stamaktier av serie B-, och/eller
preferensaktier, med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt. Nyemissionen far motsvara en 6kning av
aktiekapitalet om hogst 10 procent, baserat pa det totala aktiekapitalet i Bolaget efter registrering av de beslut som
fattats vid den extra bolagsstamman den 10 november 2017. Antalet stamaktier av serie A som far emitteras med
stod av bemyndigandet far dock hogst uppga till 10 procent av aktiekapitalet som utgors av stamaktier av serie A
efter registrering av besluten fattade vid den extra bolagsstimman, antalet stamaktier av serie B som far emitteras
med stod av bemyndigandet far hogst uppga till 10 procent av aktiekapitalet som utgérs av stamaktier av serie B
efter registrering av besluten fattade vid den extra bolagsstimman, och antalet preferensaktier som far emitteras
med stod av bemyndigandet far hogst uppga till 10 procent av aktiekapitalet som utgors av preferensaktier efter
registrering av besluten fattade vid den extra bolagsstamman.

Nyemission beslutad med stéd av bemyndigandet ska ske i syfte att férvarva fastigheter eller andelar i juridiska
personer som ager fastigheter eller i syfte att kapitalisera Bolaget infor sddana forvarv. Nyemission beslutad med
stod av bemyndigandet som sker med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt ska ske till marknadsmassig teck-
ningskurs. Vid nyemissioner av preferensaktier och/eller stamaktier av serie B som sker med avvikelse fran aktiea-
garnas foretradesratt och som tecknas kontant far dock marknadsmassig emissionsrabatt ges. Vid foretradesemiss-
ioner ska marknadsmassig emissionsrabatt ges.

Handelsplats

Corems stamaktier av serie A och preferensaktier ar noterade pa Nasdaq Stockholm, Mid Cap. Stamaktier av serie B
forvantas att upptas till handel pa Nasdaqg Stockholm, Mid Cap, med férsta handelsdag 13 december 2017. Stamak-
tien av serie A har kortnamnet CORE A med ISIN-kod SE0010494856, stamaktien av serie B har kortnamnet CORE B
med ISIN-kod SE0010494864 och preferensaktien har kortnamnet CORE PREF med ISIN-kod SE0003208792.

Aktiedgaravtal
Savitt styrelsen for Corem kanner till, foreligger inte nagra aktiedgaravtal eller andra 6verenskommelser mellan
aktiedgare som syftar till gemensamt inflytande 6ver Corem. Savitt styrelsen kédnner till finns inte heller nagra 6ver-

enskommelser eller motsvarande som kan leda till att kontrollen éver Corem forandras.

Agarforhallanden
I tabellen nedan redovisas de till rostetalet storsta aktiedgarna i Corem per den 30 september 2017. Varje stamak-
tie berattigar till en (1) rést medan preferensaktie berattigar till en tiondels (1/10) rost. Varje rostberéattigad far vid
bolagsstimma résta for fulla antalet av denne dgda och féretradda aktier. Aterkdpta aktier beréttigar inte till ut-
delning eller rostratt.

| tabellen framgar dven vilka aktiedgare som innehar stérre andel &n fem procent av det totala kapitalet samt
det totala antalet roster och som darmed ar anmalningsskyldiga. Per dagen for Prospektet finns det, enligt Bolagets
kannedom, inga fysiska eller juridiska personer som dger 5 procent eller mer an 5 procent av samtliga aktier eller
roster i Bolaget utéver vad som framgar nedan.

Savitt Bolagets styrelse kanner till finns inga aktiedgaravtal eller andra avtal mellan Bolagets aktiedgare som syf-
tar till att gemensamt paverka Bolaget. Bolagets styrelse kanner inte heller till nagra avtal eller motsvarande som
kan leda till att kontrollen 6ver Bolaget forandras.
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Agarférhallanden per den 30 september 2017

Aktiedgare Stamaktier, Preferensaktier, Andel Andel roster, %
antal antal kapital, %

Rutger Arnhult via bolag22 28721342 1025 304 39,39 % 42,81 %
Gardarike™ 9332 695 94 711 12,48 % 13,87 %
Lansforsdkringar fondférvaltning 5320475 - 7,05 % 7,90 %
Citi Switz (as agent for clients) 3049 048 - 4,04% 4,53%
Fjarde AP-fonden 2001578 - 2,65 % 2,97 %
Swedbank Robur fonder 1902 000 - 2,52 % 2,82 %
CBNY — Norges Bank 1812782 - 2,40 % 2,69 %
Pomona Gruppen AB 1499 998 - 1,99 % 2,23 %
SEB Life International Assurance 1383 363 - 1,83 % 2,05 %
Livforsakrings AB Skandia 1360197 1,80 % 2,02 %
Handelsbanken fonder 1227 066 - 1,62 % 1,82 %
Patrik Tillman via bolag 1142 882 80 000 1,62 % 1,71 %
JP Morgan Bank Luxembourg S.A. 868 614 - 1,15% 1,29 %
Rasjo Staffan 749 261 54 336 1,06 % 1,12 %
JP Morgan - Stockholm 650 000 - 0,86 % 0,97 %
Ovriga aktiedgare 5592 204 5945 649 15,28 % 9,19 %
Totalt antal utestaende aktier 66 613 505 7 200 000 97,75 % 100,00 %
Aterkopta aktier 1702 650 - 2,25 % 0,00 %
Totalt antal aktier 68 316 155 7 200 000 100,00 %

22 Innehav som forvaltas genom Alandsbanken rapporteras for narvarande i Euroclear som ”Alandsbanken i dgares stille” med samlad totalsumma, istéllet for att
visa bakomliggande dgare. D3 detta vasentligt paverkar bilden av Corems majoritetsdgande har ovanstaende tabell justerats genom att kontakt tagits med respektive
aktiedgare, for att reflektera det bakomliggande dgandet pa ett mer rattvisande satt.
23 Innehav som forvaltas genom Alandsbanken rapporteras for narvarande i Euroclear som ”Alandsbanken i dgares stille” med samlad totalsumma, istéllet for att
visa bakomliggande dgare. Da detta vasentligt paverkar bilden av Corems majoritetsagande har ovanstaende tabell justerats genom att kontakt tagits med respektive
aktiedgare, for att reflektera det bakomliggande dgandet pa ett mer rattvisande satt.
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BOLAGSORDNING FOR COREM PROPERTY GROUP AB (PUBL), ORG.NR 556463-9440

5.1

5.2

BOLAGSORDNING

FIRMA
Bolagets firma ar Corem Property Group AB (publ).

SATE

Styrelsen har sitt sate i Stockholms kommun.

VERKSAMHET
Bolaget ska, direkt eller indirekt genom dotterbolag, forvarva, dga, férvalta, utveckla och forsalja fastig-

heter, samt bedriva darmed forenlig verksamhet.

AKTIEKAPITAL

Aktiekapitalet ska vara lagst sjuhundra miljoner (700 000 000) kronor och hégst tva miljarder attahundra
miljoner (2 800 000 000) kronor.

AKTIER

Antal aktier och aktieslag

Antalet aktier i Bolaget ska vara lagst sjuhundra miljoner (700 000 000) och hogst tva miljarder atta-
hundra miljoner (2 800 000 000).

Aktier kan utges i tre serier, stamaktier av serie A och serie B och preferensaktier. Stamaktier och prefe-
rensaktier far emitteras till ett belopp motsvarande hogst 100 procent av aktiekapitalet. Stamaktie av se-

rie A medfor en rost och stamaktie av serie B samt preferensaktie medfor vardera en tiondels rost.

Vinstutdelning

Preferensaktierna ska medfora foretradesratt framfor stamaktierna till arlig utdelning av tio (10) kronor
per aktie med kvartalsvis utbetalning om 2,50 kronor per aktie. Avstdimningsdagar for utbetalningarna
ska vara sista vardagen i juni, september respektive december manad efter drsstamman samt mars manad

aret efter arsstamman.

Om ingen utdelning lamnats till preferensaktiedgare, eller om endast utdelning understigandes tio (10)
kronor per preferensaktie ldmnats under ett eller flera ar, ska preferensaktierna medféra ratt att av fol-
jande ars utdelningsbara medel ocksa erhalla Innestaende Belopp, sasom det definieras nedan, (innefat-

tande pa Innestaende Belopp belépande Upprikningsbelopp sdsom det definieras nedan) innan utdel-
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53

ning pa stamaktierna sker. Om ingen utdelning lamnas eller om endast utdelning understigande tio (10)
kronor per preferensaktie lamnats under ett eller flera ar ankommer det pa féljande ars arsstamma att
fatta beslut om fordelningen av den kvartalsvisa utbetalningen av Innestdende Belopp. Preferensaktierna

ska i Ovrigt inte medfdra nagon ratt till utdelning.

Vid varje enskilt kvartal laggs skillnaden mellan 2,50 kronor och utbetalad utdelning per preferensaktie
(forutsatt att den vid arsstamma beslutade utdelningen understiger tio (10) kronor) till "Innestdende Be-
lopp". For det fall utdelning pa preferensaktie sker enligt beslut vid annan bolagsstimma an arsstamma
ska utdelat belopp per preferensaktie dras fran Innestdende Belopp. Avdraget ska ske per den dag da ut-
betalning sker till preferensaktiedgare och darvid anses utgora reglering av den del av Innestdende Be-
lopp som uppkommit forst i tiden. Innestaende Belopp ska raknas upp med en faktor motsvarande en ar-
lig rantesats om sju (7) procent ("Upprakningsbeloppet"), varvid upprakning ska ske med bérjan fran den
kvartalsvisa tidpunkt da utbetalning av utdelningen skett (eller borde ha skett, i det fall det ej skett na-
gon utdelning alls) och baseras pa skillnaden mellan 2,50 kronor och den vid samma kvartalsvisa tidpunkt
utbetalade utdelningen per preferensaktie. For det fall denna berakning sker vid en annan tidpunkt dn
vid ett helt artal raknat fran dag da tillagg respektive avdrag har skett fran Innestdende Belopp, ska upp-
rakning av belopp som lagts till eller dragits ifran ske med ett belopp motsvarande uppréakningsfaktorn
multiplicerad med den kvotdel av dret som har forflutit. Upplupet Upprakningsbelopp laggs till Innesta-

ende Belopp och ska déarefter ingd i berdakningen av Upprakningsbeloppet.

Emissioner

Vid 6kning av aktiekapitalet genom kontantemission eller kvittningsemission har aktiedgarna féretrades-
ratt till de nya aktierna pa sa vis att en gammal aktie ger féretradesratt till en ny aktie av samma slag, att
aktier som inte tecknas av de i forsta hand berattigade aktiedgarna ska erbjudas samtliga aktiedgare

samt att, om inte hela antalet aktier som tecknas pa grund av sistndmnda erbjudande kan ges ut, aktier-
na ska fordelas mellan tecknarna i forhallande till det antal aktier de forut ager och, i den man detta inte

kan ske, genom lottning.

Vid 6kning av aktiekapitalet genom kontantemission eller kvittningsemission av endast ett aktieslag har
aktiedgarna foretradesratt till de nya aktierna endast iférhallande till det antal aktier av detta slag som

de forut ager.

Vad som sagts ovan ska inte innebara ndgon inskrankning i mojligheten att fatta beslut om kontantemiss-

ion eller kvittningsemission med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt.

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge ut teckningsoptioner eller kon-
vertibler har aktiedgarna foretradesratt att teckna teckningsoptioner eller konvertibler som om emiss-
ionen géllde de aktier som kan komma att nytecknas med pa grund av optionsrétten eller bytas ut mot

konvertiblerna.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission far endast ske genom utgivande av stamaktier, varvid, om

bade stamaktier av serie A och serie B tidigare utgivits, det inbdrdes forhallandet mellan de stamaktier
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5.4

5.5

5.6

av serie A och serie B som ges ut genom fondemissionen och redan utgivna stamaktier av serie A och se-
rie B ska vara oférandrat. Darvid galler att endast stamaktiedgarna har ratt till de nya aktierna. Finns
bade stamaktier av serie A och serie B utgivna fordelas de nya stamaktierna mellan stamaktiedgarna i
forhallande till det antal stamaktier av samma aktieslag som de férut dger. Fondemission far dock dven
ske genom utgivande av preferensaktier till 4gare av stamaktier varvid fondaktierna ska fordelas mellan
stamaktiedgarna i férhallande till det totala antal stamaktier som de férut dger. Det foregdende ska inte
innebara nagon inskrankning i mojligheten att genom fondemission, efter erforderlig andring av bolags-

ordningen, ge ut aktier av nytt slag.

Inlésen

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapitalet, kan fran och med ar 2015 dga rum efter

beslut av bolagsstdmma genom inldsen av preferensaktier enligt féljande grunder.

Bolagsstamman bestammer det antal preferensaktier som varje gang ska inldsas. Vilka preferensaktier
som ska inl6sas bestédmmes genom lottning. Om beslutet bitrads av samtliga preferensaktiedgare kan

dock stdmman besluta vilka preferensaktier som ska inl6sas.

Innehavare av till inlésen bestamd preferensaktie ska vara skyldig att tre manader efter det att han un-
derrattats om inlsningsbeslutet mottaga l6sen for aktien med ett belopp beraknat som summan av 250
kronor plus Innestaende Belopp enligt punkt 5.2 (innefattande pa Innestaende Belopp bel6pande Upp-
rakningsbelopp till och med den dag da I6senbeloppet forfaller till betalning). Fran den dag losenbelop-

pet forfaller till betalning upphor all ranteberékning dara.

Bolagets uppl6sning

Upploses Bolaget ska preferensaktierna medfora ratt att ur Bolagets behallna tillgangar erhalla 225 kro-
nor per aktie samt eventuellt Innestdende Belopp (innefattande pa Innestdende Belopp belépande Upp-
rakningsbelopp) enligt punkt 5.2 innan utskiftning sker till &garna av stamaktierna. Preferensaktierna ska

i 6vrigt inte medféra nagon ratt till skiftesandel.

Omvandlingsforbehall

Stamaktier av serie A ska pa begéaran av agare till sdadana aktier omvandlas till stamaktier av serie B. Be-
garan om omvandling, som ska vara skriftlig och ange det antal stamaktier av serie A som ska omvandlas
till stamaktier av serie B samt om begaran inte omfattar hela innehavet, vilka stamaktier av serie A om-
vandlingen avser, ska goras hos styrelsen. Sadan begéaran ska tillstallas styrelsen och ha kommit styrelsen
tillhanda under februari respektive augusti manad. Styrelsen ska genast anmala omvandlingen till Bo-
lagsverket for registrering i aktiebolagsregistret. Omvandlingen ar verkstalld nar registrering skett samt

antecknats i avstdmningsregistret.

STYRESLE

Styrelsen ska besta av lagst fem och hogst atta ledamoter utan suppleanter.
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REVISORER

Bolaget ska ha en eller tva revisorer med hogst lika manga suppleanter.

KALLELSE TILL BOLAGSSTAMMA

Kallelse till arsstamma samt kallelse till extra bolagsstamma dar fraga om andring av bolagsordningen
kommer att behandlas ska utfardas tidigast sex veckor och senast fyra veckor fére stamman. Kallelse till
annan extra bolagsstamma ska utfardas tidigast sex veckor och senast tre veckor fore stamman. Kallelse
till bolagsstamma ska alltid ske genom annonseringi Post- och Inrikes Tidningar samt pa bolagets webb-

plats. Att kallelse skett ska annonseras i Svenska Dagbladet.

ARENDEN PA ARSSTAMMA

Pa arsstamma ska foljande drenden forekomma till behandling:

1. Val av ordférande vid stdmman.

2. Upprattande och godkdannande av réstlangd.

3. Godkdnnande av dagordningen.

4. Val av en eller tva justerare.

5. Prévning av om stimman blivit behorigen sammankallad.

6. Framlaggande av arsredovisningen och revisionsberattelsen samt koncernredovisningen och kon-

cernrevisionsberéattelsen.

7. Beslut om:

a) faststdllande av resultatrdakningen och balansrdkningen samt koncernresultatrdakningen och kon-

cernbalansrdkningen,

b) dispositioner betrdffande Bolagets vinst eller forlust enligt den faststallda balansrdkningen,

c) ansvarsfrihet at styrelseledamoterna och verkstallande direktoren.

8. Faststdllande av antalet styrelseledamoter och suppleanter samt antalet revisorer och revisors-

suppleanter.

9. Faststdllande av arvoden at styrelsen och revisor eller revisorer.

10. Val av styrelse samt i férekommande fall revisor eller revisorer.

11. Annat drende, som ankommer pa stamman enligt aktiebolagslagen (2005:551) eller bolagsordning-

en.
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10.

11.

12.

RAKENSKAPSAR

Bolagets rakenskapsar ska vara kalenderar.

DELTAGANDE | BOLAGSSTAMMA
For att fa delta i bolagsstamman ska aktiedgare anmala sig hos Bolaget senast den dag som anges i kal-
lelse till stamman. Denna dag far inte vara séndag, annan allméan helgdag, |6rdag, midsommarafton, jul-

afton eller nyarsafton och inte infalla tidigare an femte vardagen fore stamman.

Aktiedgare far vid bolagsstamma medfora ett eller tva bitraden, dock endast om aktiedgaren gjort anma-

lan hdrom enligt féregaende stycke.

BERATTIGANDE TILL UTDELNING M.M.

Den aktieagare eller forvaltare som pa avstamningsdagen ar inford i aktieboken och antecknad i ett av-
stamningsregister enligt 4 kap. lagen (1998:1479) om kontoféring av finansiella instrument eller den som
ar antecknad pa avstamningskonto enligt 4 kap. 18 § forsta stycket 6-8 namnda lag ska antas vara beho-

rig att utdva de rattigheter som foljer av 4 kap. 39 § aktiebolagslagen (2005:551).

Denna bolagsordning ar antagen pa extra bolagsstamma den 10 november 2017.
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Legal struktur
Corem ar ett svenskt publikt aktiebolag med firmanamnet Corem Property Group AB med sate i Stockholm och
hemvist i Sverige. Bolagets organisationsnummer ar 556463-9440.

Bolaget bildades ur det noterade bolaget Biolight International AB, listat pa Nordic Growth Market (NGM), som
forvarvades genom ett s.k. omvéant forvarv i november 2007. Biolight International namnéandrades sedan till Corem
Property Group AB. Bolaget regleras av aktiebolagslagen (2005:551) och ar anslutet till Euroclear Sweden AB.

Corem ar ett fastighetsbolag som pa ett hallbart satt férvarvar, foradlar, forvaltar och bygger fastigheter i lo-
gistikomraden i mellersta och sddra Sverige samt i Danmark. Under avsnittet “Koncernstruktur” finns uppgifter om
Corems dotterbolag.

Vasentliga avtal

Hyresavtal

Corem &r inte beroende av nagot enskilt hyresavtal, utan har per den 30 september 2017 en valdiversifierad intakt-
bas med 734 unika hyresgaster. Hyresavtalen dr dock sammantaget av vasentlig betydelse for Corems verksamhet.
Hyresavtalen har varierande l6ptider.

Storre ataganden
Corem lamnar sedvanliga garantier i samband med fastighetsforsaljningar. Garantikrav kan saledes komma att
framstallas av koparen motsvarande eventuell skada som uppkommit. Sadan skada kan uppga till betydande be-

lopp.

Finansieringsavtal

Corems verksamhet ar finansierad med eget kapital och skulder. Huvuddelen av skulderna utgors av rantebarande
skulder. Upplaning sker genom upptagande av Ian och krediter i bank och pa den svenska kapitalmarknaden. Avta-
len med bankerna innebar majlighet till kort- respektive langfristig finansiering inom pa forhand bestamda ramar.
Dartill emitterar Corem icke-sakerstallda obligationslan och en mindre del av upplaningen avser aktielan och konto-
krediter. Som sdkerhet for de rantebarande skulderna har Corem lamnat aktier i dotterbolag, pantbrev i fastighet-
er, reverser, pant i noterade innehav samt I6ften om att uppratthalla sina covenanter.

Kreditavtalen innehaller sedvanliga villkorsbestammelser om “change of control” (kontrollagarskifte) och “cross
default” (uppsagning vid kontraktsbrott) samt sa kallade covenanter avseende exempelvis miniminiva for rante-
tackningsgrad och maximiniva for skuldsattningsgrad.

Corems skuldsattningsgrad paverkas dels av finansiell riskniva, dels av lanemarknadens krav pa det egna kapi-
talets storlek for att bevilja marknadsmassiga finansieringsférutsattningar. Corem hade per 30 september 2017
utestaende rantebarande skulder om 7 746 mkr.

Rattsliga forfaranden och skiljeforfaranden

Som ett led i Koncernens verksamhet ar koncernbolagen inblandade i mindre tvister. Ingen av dessa bedéms vara
vasentliga for Koncernen eller skulle kunna fa betydande effekter pa Bolagets eller Koncernens finansiella stallning
eller [IdBnsamhet.

Forsakringar

Corem innehar for branschen sedvanliga foretags- och fastighetsférsakringar. Med hansyn tagen till verksamhetens
art och omfattning bedémer Corems styrelse att moderbolaget och dotterbolagen innehar ett tillfredstallande
forsakringsskydd.
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Milj6arbete

Lagstiftningen och myndighetskrav utgor grunden for Corems miljoarbete. Corem féljer de lagar och myndighets-
krav som finns for fastighetsforvaltning. Kraven avser i huvudsak obligatorisk ventilationskontroll, energideklarat-
ion, besiktningar samt arbetsmiljokrav. Corem har faststallt en miljopolicy och arbetar aktivt med miljéfragor.

Immateriella rattigheter
Corems enda vasentliga immateriella rattigheter utgors av dess varumarken.

Transaktioner med nérstaende
Sammanstdllning éver transaktioner med ndrstdende

KONCERNEN
Ar 2014:
Koncernen har tecknat forvaltningsavtal avseende viss teknisk forvaltning for Koncernens fastigheter med Locellus
Forvaltning AB som kontrolleras av styrelseledamoten Rutger Arnhult. Samtliga transaktioner &r prissatta utifran
marknadsmassiga villkor och uppgick till 1,6 mkr foér 2014.

Corem har ett hyresavtal om uthyrning till Wonderful Times Group AB dar styrelseledamoten Christina Tillman
dven ar styrelseledamot.

Darutover koper Koncernen lopande juridiska tjanster fran MAQS Stockholm Advokatbyra AB i vilken styrelsens
ordférande Patrik Essehorn ar delagare.

Ar 2015:

Koncernen har tecknat forvaltningsavtal avseende viss teknisk forvaltning for Koncernens fastigheter med Locellus
Forvaltning AB som kontrolleras av styrelseledamoten Rutger Arnhult. Samtliga transaktioner ar prissatta utifran
marknadsmassiga villkor och uppgick till 1,6 mkr fér 2015.

Corem har dven tecknat entreprenadavtal med Logistic Contractor (LC) avseende uppférande av ny anlaggning i
Vasterds. Projektstart ar i borjan pa ar 2016 varav entreprenadavtal med LC uppgar till 172 mkr. LC kontrolleras av
styrelseledamoten Rutger Arnhult.

Darutover koper Koncernen lopande juridiska tjanster fran MAQS Stockholm Advokatbyra AB i vilken styrelsens
ordférande Patrik Essehorn ar delagare.

Ar 2016:
Koncernen har tecknat forvaltningsavtal avseende viss teknisk forvaltning for Koncernens fastigheter med Locellus
Forvaltning AB som kontrolleras av styrelseledamoten Rutger Arnhult. Samtliga transaktioner ar prissatta utifran
marknadsmassiga villkor och uppgick till 1,6 mkr fér 2016 och under januari till slutet pa september till 0,8 mkr.

Corem har dven ingatt entreprenadavtal med Logistic Contractor (LC) avseende uppférande av ny anlaggning i
Vasteras. Projektet startade under forsta kvartalet 2016 och berdknad projektkostnad vid projektstart uppgick till
cirka 200 mkr. Transaktioner med LC uppgick under 2016 till 162,3 mkr och under januari till slutet pa september till
104,5 mkr. Projektet fardigstélldes under varen 2017. LC kontrolleras av styrelseledamoten Rutger Arnhult.

Corem har ett hyresavtal om uthyrning till Wonderful Times Group AB med ett arligt kontraktsviarde om 3 mkr.
Styrelseledamoten Christina Tillman har ett indirekt dgande i Wonderful Times Group AB.

Déarutover koper Koncernen l6pande juridiska tjanster fran MAQS Stockholm Advokatbyra AB i vilken styrelsens
ordférande Patrik Essehorn ar deldgare.
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Ar 2017:

Koncernen har tecknat forvaltningsavtal avseende viss teknisk forvaltning for Koncernens fastigheter med Locellus
Forvaltning AB som kontrolleras av styrelseledamoten Rutger Arnhult. Samtliga transaktioner &r prissatta utifran
marknadsmassiga villkor och uppgick under januari till slutet pa september 2017 till 0,8 mkr.

Corem har dven entreprenadavtal med Logistic Contractors (LC) avseende uppférande av nya anldggningar i
Vasteras och Helsingborg. Projektet i Vasteras avslutades i mars 2017 och projektet i Helsingborg startades i juni
2017. Transaktionerna med LC uppgick under perioden till 104,5 mkr (127,3). | juli 2017 tecknades ett nytt entre-
prenadavtal med Wastbygg AB avseende uppfdorande av en ny anldggning i Boras. Transaktionerna med Wastbygg
AB uppgick under perioden till 9,3 mkr (0,0). LC och Wastbygg kontrolleras av styrelseledamoten Rutger Arnhult.

Vidare har Corem i oktober 2017 ingatt avtal om att férvarva fastigheten Flahult 80:9 fran LC Development Fas-
tigheter AB. Forvarvet gjordes som ett bolagsforvarv till ett underliggande fastighetsvarde om 126 mkr, vilket kan
komma att justeras mot bakgrund av eventuella andringsarbeten enligt hyresavtalet. Tilltrade sker vid fastighetens
fardigstallande, berdknat till mars 2018. Forvarvet har godkénts av extra bolagsstéamma i Corem den 10 november
2017 pa grund av att LC har narstaende stallning till Corems huvudagare Rutger Arnhult.

Corem har dven avtalat om en bytesaffar, varigenom tre fastigheter och en tomtréatt forvarvades samt tre fas-
tigheter och en tomtréatt avyttrades, med Klévern AB (publ). Rutger Arnhult ar styrelseledamot och VD och Eva
Landén ar styrelseledamot i KIévern AB (publ). Transaktionerna gors som bolagsaffarer, dar det underliggande fas-
tighetsvardet for de forvarvade fastigheterna uppgar till cirka 238 mkr och underliggande fastighetsvardet for de
avyttrade fastigheterna uppgar till cirka 152 mkr. Mellanskillnaden i bytesaffaren regleras kontant. Tilltradde respek-
tive frantrade ar planerat till den 1 december 2017. Bytesaffaren har godkénts av extra bolagsstamma i Corem den
10 november 2017 pa grund av narstaendestallning.

Déarutover koper Koncernen l6pande juridiska tjanster fran MAQS Stockholm Advokatbyra AB i vilken styrelsens
ordférande Patrik Essehorn ar deldgare.

MODERBOLAGET

Ar 2014:

Langfristiga fordringar pa dotterforetag, netto, uppgar per 31 december 2014 till 2 124 mkr och kortfristiga ford-
ringar till 0 mkr.

Ar 2015:
Langfristiga fordringar pa dotterféretag, netto, uppgar per 31 december 2015 till 2 263 mkr och kortfristiga ford-
ringar till 0 mkr.

Ar 2016:
Langfristiga fordringar pa dotterféretag, netto, uppgar per 31 december 2016 till 2 242 mkr och kortfristiga ford-
ringar till 0 mkr.

Januari till september 2017:
Langfristiga fordringar pa dotterféretag, netto, uppgar per 30 september 2017 till 2 071 mkr och kortfristiga ford-
ringar till 0 mkr.
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Koncernstruktur

Corem ar moderbolag i Koncernen som bestar av 137 bolag, varav tre bolag &r danska och resterande ar svenska.
De viktigaste dotterbolagen framgar av nedanstaende tabell. Samtliga bolag &gs, direkt eller indirekt, till 100 pro-
cent av moderbolaget.

Direktagda dotterbolag Organisationshummer Sdte Andel i % av aktiekapital
Corem AB 556731-4231 Stockholm 100 %

Indirektagda dotterbolag

Corem Go6teborg Holding AB 556736-6819 Stockholm 100 %
Corem Svea Holding AB 556754-1098 Stockholm 100 %
Corem Malardalen Holding AB 556736-6876 Stockholm 100 %
Corem Logistik Holding AB 556789-7110 Stockholm 100 %
Corem Smaland Holding AB 556736-6892 Stockholm 100 %
Corem Stockholm Holding AB 556736-6264 Stockholm 100 %
Corem Oresund Holding AB 556736-6751 Stockholm 100 %

Resultatandelar i intresseféretag redovisade enligt kapitalandelsmetoden

| november ar 2008 férvarvade Corem 10,5 procent av aktierna i Klovern AB (publ) och blev darmed Bolagets
storsta dgare. Fram till och med ar 2011 férvarvades ytterligare aktier och innehavet omklassificerades till Andelar i
intresseforetag. Med intresseféretag avses innehav redovisade enligt kapitalandelsmetoden.

Corems aktieinnehav i KIévern uppgick per den 30 september 2017 till 9 500 000 stamaktier A samt 129 400 000
stamaktier B, motsvarande cirka 14 procent av de utestaende rosterna och cirka 15 procent av kapitalet i Bolaget.
Redovisat varde uppgick till 1 648 mkr att jamfora med 1 395 mkr per den 31 december 2016. Corems andel av
Kléverns resultat om 267 mkr har 6kat det bokférda vardet pa innehavet, medan erhallen utdelning om 14 mkr har
minskat bokfort varde.

Resultatandelen som redovisas bestar av Corems andel av Kléverns resultat efter skatt med hansyn tagen till
utdelning till KIéverns preferensaktiedgare. Verkligt varde pa Corems innehav, baserat pa bérskurs den 30 septem-
ber 2017, uppgick till 1 507 mkr.

207 2016 2017 2016 2016
KLOVERN | SAMMANDRAG Imaén Iman 9 man 9 man 12 man
Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Jan-dec
Resultat

Intakter, mkr 743 708 2 261 2138 2876
Driftsdwerskott, mkr 521 496 1553 1428 1891
Farvaltningsresultat, mkr 336 LYl 100 s 1180
Resultat fore skatt, mkr 682 639 2410 210 2756
Periodens resultat, mkr 567 345 2006 1694 2250

Nyckeltal
Overskottsgrad, % 70 70 (] &7 [
Ekanamisk uthyrningsgrad, % a3 B9 89 B9 29
Beldningsgrad. % 58 &0 58 60 60
Justerad soliditet, % 373 369 378 369 3e.7
Antal fastigheter, st 402 409 02 409 431
Verkligt varde fastigheter, mkr 41392 37585 41262 37585 29 234

o -

Radgivare

Swedbank agerar emissionsinstitut i samband med Fondemissionen och upptagande till handel av stamaktier av
serie B. Swedbank &r darutover kreditgivare till Corem. MAQS Advokatbyra Stockholm AB &r legal radgivare till
Corem i samband med upprattandet av detta Prospekt. Radgivare erhaller en pa férhand avtalad ersattning for
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utférda tjanster. Utdver vad som anges ovan har Swedbank och MAQS Advokatbyra Stockholm AB inga ekonomiska
eller andra intressen i Fondemissionen eller upprattandet av detta Prospekt.

Handlingar inférlivade genom hanvisning

Investerare bor ta del av all den information som inforlivas i Prospektet genom hanvisning och informationen, till
vilken hanvisning sker, ska lasas som en del av Prospektet. De delar i nedan angivna dokument som inte inforlivas
genom hanvisning ar inte delar av Prospektet. Nedan angiven information ska anses inforlivad i Prospektet genom
hénvisning. Kopior av Prospektet och de handlingar som inférlivats genom hanvisning kan erhallas fran Corem
elektroniskt via Corems hemsida, www .corem.se samt i fysisk form pa Corems huvudkontor pa Riddargatan 13 C.
Forutom Corems reviderade koncernredovisningar for aren 2014, 2015 och 2016 och den Gversiktligt granskade
delarsrapporten for perioden januari-september 2017, har ingen information i detta Prospekt granskats eller revi-
derats av Bolagets revisor.

® Corems oversiktligt granskade delarsrapport och granskningsrapport for perioden januari till september
2017 (resultatrakning sid 4-5, balansrakning sid 6, kassaflédesanalys sid 11, definitioner nyckeltal sid 17,
kapitalisering och annan finansiell information sid 10 samt granskningsrapport sid 16).

® Corems reviderade arsredovisning, inklusive revisionsberattelse, for rakenskapsar 2016 (resultatrakning
sid 66-67, balansrakning sid 68-69, kassaflodesanalys sid 70, nyckeltal sid 110, definitioner nyckeltal sid
111 samt revisionsberéattelse sid 94-96).

e Corems reviderade arsredovisning, inklusive revisionsberattelse, for rakenskapsar 2015 (resultatrdakning
sid 10B-11B, balansrakning sid 12B-13B, kassaflddesanalys sid 14B, nyckeltal 50B, definitioner nyckeltal sid
51B samt revisionsberéattelse sid 37B).

e Corems reviderade arsredovisning, inklusive revisionsberattelse, for rakenskapsar 2014 (resultatrdkning
sid 10B-11B, balansrakning sid 12B-13B, kassaflodesanalys sid 14B, nyckeltal 50B, definitioner nyckeltal sid
51B samt revisionsberéttelse sid 37B).

Samtlig historisk finansiell information for rakenskapsaren 2014, 2015, 2016 och delarsrapporten for perioden
januari till september 2017 ar upprattad enligt IFRS och har granskats av Bolagets revisor.

Dokument tillgdangliga for granskning
Kopior av féljande dokument kan under hela Prospektets giltighetstid erhallas per post, alternativt granskas pa
Corems huvudkontor, Riddargatan 13 C, Stockholm. Kontakta Corem pa 08-503 853 33 eller info@corem.se:

e Bolagsordning for Corem.
e Varderingsintyg som utfardats av sakkunnig och som bestallts av Corem med anledning av Prospektet.

e Reviderade arsredovisningar inklusive revisionsberattelser for Corem for rakenskapsaren 2014, 2015
och 2016 samt den Gversiktligt granskade delarsrapporten for perioden januari till september 2017.

e Arsredovisningar inklusive revisionsberéittelser for Corems dotterbolag for rakenskapsaren 2014, 2015
och 2016.

Bolagets bolagsordning och reviderade arsredovisningar inklusive revisionsberattelser samt den 6versiktligt grans-
kade delarsrapporten och granskningsrapporten fér perioden januari till september 2017 finns dven att tillga pa
Corems webbsida, www .corem.se.
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Nedan sammanfattas vissa svenska skattefragor fér aktiedgare som aktualiseras med anledning av Fondemissionen
och upptagande till handel av stamaktier av serie B. Sammanfattningen gdller endast i Sverige obegrénsat skatt-
skyldiga fysiska personer och aktiebolag om inte annat anges. Sammanfattningen dr baserad pa gdllande lagstift-
ning i Sverige och dr endast avsedd som allmdn information. Sammanfattningen omfattar inte (i) vérdepapper som
innehas av handelsbolag eller som innehas som lagertillgdngar i ndringsverksamhet, (ii) de sdrskilda reglerna fér
skattefri utdelning och kapitalvinst, inklusive avdragsférbud fér kapitalférlust, i bolagssektorn som kan bli tillimp-
liga dd aktiedgare innehar aktier som anses ndringsbetingade, (iii) de sérskilda regler som kan bli tillimpliga pa
innehav i bolag som dr eller tidigare har varit s.k. fdmansféretag eller pG aktier som férvdrvats med stéd av s.k.
kvalificerade andelar i famansféretag, eller (iv) vardepapper som férvaras pa ett s.k. investeringssparkonto eller dgs
via kapitalférsdkring. Sdrskilda skatteregler gdller for vissa typer av skattskyldiga, t.ex. vdrdepappersfonder, in-
vestmentféretag och forsdkringsféretag. Dessa regler berérs inte i denna sammanfattning. Beskattningen av varje
enskild aktiecigare beror pa dennes speciella situation. Varje aktiecigare bér ddrfér radfrdga en skatterddgivare for
att fa information om de sdrskilda konsekvenser som kan uppstd i det enskilda fallet, inklusive tillimpligheten och
effekten av utldndska regler och skatteavtal.

Fysiska personer

Aktier erhallna vid Fondemissionen
Fysiska personer beskattas inte for erhallna aktier i samband med Fondemissionen.

Beskattning vid avyttring av aktier

Nar marknadsnoterade aktier eller andra deldgarratter siljs eller pa annat satt avyttras kan en skattepliktig kapital-
vinst eller en avdragsgill kapitalforlust uppkomma. Kapitalvinster beskattas i inkomstslaget kapital med en skatte-
sats om 30 procent. Kapitalvinsten eller kapitalférlusten berdknas normalt som skillnaden mellan forsaljningser-
sattningen, efter avdrag for forsaljningsutgifter, och omkostnadsbeloppet.

Ombkostnadsbeloppet for samtliga aktier av samma slag och sort ldggs samman och berdknas gemensamt med
tilldmpning av genomsnittsmetoden. Det bor noteras att stamaktier av serie A inte anses vara av samma slag som
stamaktier av serie B och omkostnadsbeloppet for dessa aktieserier ska saledes berdknas var for sig. Vid Fonde-
missionen dar aktiedgarna erhaller aktier av ett annat slag (stamaktier av serie B) dn de aktier som de tidigare inne-
haft blir omkostnadsbeloppet fér de erhallna stamaktierna av serie B noll kronor. Omkostnadsbeloppet for de se-
dan tidigare innehavda aktierna paverkas inte av Fondemissionen. Vid forséljning av marknadsnoterade aktier far
omkostnadsbeloppet alternativt bestammas enligt schablonmetoden till 20 procent av férsaljningsersattningen
efter avdrag for forsaljningsutgifterna.

Kapitalforluster pa marknadsnoterade aktier och andra marknadsnoterade deldgarratter ar fullt ut avdragsgilla
mot skattepliktiga kapitalvinster pa aktier och mot andra marknadsnoterade deldgarratter, forutom andelar i var-
depappersfonder eller specialfonder som endast innehaller svenska fordringsratter (s.k. rantefonder). Kapitalforlus-
ter pa marknadsnoterade aktier eller andra marknadsnoterade deldgarratter som inte kan dras av pa detta satt far
dras av med 70 procent mot ovriga inkomster i inkomstslaget kapital. Uppkommer underskott i inkomstslaget kapi-
tal medges skattereduktion mot kommunal och statlig inkomstskatt samt fastighetsskatt och kommunal fastighets-
avgift. Skattereduktion medges med 30 procent av den del av underskottet som inte éverstiger 100 000 kronor och
med 21 procent av resterande del. Ett sddant underskott kan inte sparas till senare beskattningsar.
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Beskattning vid utdelning

For fysiska personer beskattas utdelning i inkomstslaget kapital med en skattesats om 30 procent. For fysiska per-
soner bosatta i Sverige innehalls normalt preliminarskatt pa utdelning med 30 procent. Den preliminara skatten
innehalls normalt av Euroclear, eller nar det galler forvaltarregistrerade aktier, av forvaltaren.

Aktiebolag

Aktier erhallna vid Fondemissionen
Aktiebolag beskattas inte for erhallna aktier i samband med Fondemissionen.

Beskattning vid avyttring av aktier och vid utdelning

For aktiebolag beskattas alla inkomster, inklusive skattepliktig kapitalvinst och utdelning, i inkomstslaget narings-
verksamhet med 22 procent. Kapitalvinster och kapitalforluster berdknas pa samma satt som for fysiska personer.
Avdragsgilla kapitalforluster pa aktier eller andra deldgarratter far endast dras av mot skattepliktiga kapitalvinster
pa sadana vardepapper. Om en sadan forlust helt eller delvis inte kan dras av hos Bolaget far den samma ar dras av
mot kapitalvinster pa aktier eller andra deldgarratter i bolag inom Koncernen under forutsattning att villkoren for
att lamna koncernbidrag mellan bolagen ar uppfyllda. En kapitalforlust som inte kan utnyttjas ett visst ar far sparas
och kvittas mot skattepliktiga kapitalvinster pa aktier och andra deldgarratter under efterféljande beskattningsar
utan begransning i tiden.

Utlandska aktiedagare

Kupongskatt
For aktiedgare som ar begransat skattskyldiga i Sverige och som erhaller utdelning pa aktier i ett svenskt aktiebolag
uttas normalt svensk kupongskatt. Skattesatsen ar 30 procent. Skattesatsen ar dock i allmdnhet reducerad genom
skatteavtal som Sverige ingatt med andra lander. Flertalet av Sveriges skatteavtal mojliggor nedsattning av den
svenska skatten till avtalets skattesats direkt vid utdelningstillfallet om tillrackliga uppgifter om den utdelningsbe-
rattigade foreligger. | Sverige verkstalls avdraget for kupongskatt normalt av Euroclear, eller betraffande férvaltar-
registrerade aktier, av forvaltaren.

| de fall 30 procents kupongskatt innehallits vid utbetalning till en person som har ratt att beskattas enligt en
lagre skattesats, eller for mycket kupongskatt annars innehallits, kan aterbetalning begéaras hos Skatteverket fore
utgangen av det femte kalenderaret efter utdelningen.

Beskattning vid avyttring av aktier

Aktiedgare och innehavare av andra deldgarratter som ar begransat skattskyldiga i Sverige och vars innehav inte ar
hanforligt till ett fast driftstalle i Sverige kapitalvinstbeskattas normalt inte i Sverige vid avyttring av sadana varde-
papper. Enligt en sarskild skatteregel kan dock fysiska personer som ar begransat skattskyldiga i Sverige bli foremal
for svensk beskattning vid forsaljning av vissa vardepapper (t.ex. aktier) om de vid nagot tillfalle under avyttringsa-
ret eller de féregaende tio kalenderdren har varit bosatta eller stadigvarande vistats i Sverige. Tillampligheten av
denna regel kan begransas av skatteavtal mellan Sverige och andra lander. Utdver eventuell svensk beskattning kan
en avyttring av aktier eller andra deldgarratter medféra beskattning i innehavarens hemviststat.
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Fastighetsforteckning Corem per den 30 september 2017. Uppgifterna finns dven tillgédngliga pa Corems hemsida.”

Region Stockholm

NR FASTIGHET

1  Skyttbrink 30

3 Veddesta 2:31

4  Veddesta 2:63

5 Veddesta 2:79

6 Veddesta 2:90

7  Sicklaon 356:1

8 Broby 11:6

9 Broby 12:6

10 Broby12:9

11 Marsta11:14

12 Marsta 15:7

13 Marsta 21:22

14 Marsta 21:34

15 Marsta 21:42

16 Marsta 21:46, 21:47
17 Marsta 21:50

18 Marsta 21:53

19 Marsta 24:10

20 Marsta 24:11

21 Marsta 24:12

22 Marsta 24:8

23 Norslunda 1:10
24  Rosersberg 11:37
25 Rosersberg 11:56
26 Rosersberg 11:82
27 Revisorn 2

28 Ringparmen1

29 Ringparmen 2

30 Rotorn1l

31 Dagskiftet 2

32 Damskon 2

33 Elektra 23

34 Elektra 27

35 Hallsatra 3

36 Induktorn 37

37 Instrumentet 13
38 Instrumentet 18
39 Lastkajen 3

40 Lillsatra 1

41  Lillsatra 3

42 Magasinet 6

43  Magasinet 7

44 Morto 6

45  Nattskiftet 12, 14
46 Singeln 13

KOMMUN
Botkyrka
Jarfalla
Jarfalla
Jarfalla
Jarfalla
Nacka
Sigtuna
Sigtuna
Sigtuna
Sigtuna
Sigtuna
Sigtuna
Sigtuna
Sigtuna
Sigtuna
Sigtuna
Sigtuna
Sigtuna
Sigtuna
Sigtuna
Sigtuna
Sigtuna
Sigtuna
Sigtuna
Sigtuna
Sollentuna
Sollentuna
Sollentuna
Sollentuna
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

ADRESS
Skyttbrinksvagen 12
Nettovagen 13
Fakturavagen 9
Elektronikhojden 12-22
Elektronikhojden 4
Jarlabergsvagen 2
Ostra Bangatan 18
Ostra Bangatan 2
Ostra Bangatan 2
Generatorgatan 3, 5
Bristagatan 13
Maskingatan 17
Soderbyvagen 1
Soderbyvagen 3
Generatorgatan 7,9
Maskingatan 29
Kabelgatan 8
Séderbyvagen 8

Soderbyvagen 12, Pionjarvagen 25

Soderbyvagen 14
Soderbyvagen 10
Lindberghs gata 9
Tallbacksgatan 13
Stalgatan 15A
Stalgatan 11-13
Bergkallavagen 29
Bergkallavagen 26
Bergkallavagen 28
Bergkallavagen 25
Elektravagen 20, 22

Elsa Brandstroms gata 50, 52

Elektravagen 25
Vastberga allé 32
Stensatravagen 5
Ranhammarsvagen 26
Instrumentvagen 14
Instrumentvagen 10
Upplagsvagen 34, 38
Storsatragrand 5
Storsatragrand 3
Konsumentvagen 12, 14
Varuvagen 15
Frykdalsbacken 20
Drivhjulsvagen 36
Krossgatan 26-28

UPPLATELSE- FORM

Aganderitt
Aganderitt
Aganderitt
Aganderitt
Aganderitt
Aganderitt
Aganderitt
Aganderitt
Aganderitt
Aganderitt
Aganderitt
Aganderitt
Tomtratt
Aganderitt
Aganderitt
Aganderitt
Aganderitt
Tomtratt
Tomtratt
Tomtratt
Aganderitt
Aganderitt
Aganderitt
Aganderitt
Aganderitt
Tomtratt
Aganderitt
Aganderitt
Aganderitt
Tomtratt
Tomtratt
Tomtratt
Tomtratt
Tomtratt
Tomtratt
Aganderitt
Aganderitt
Tomtratt
Tomtratt
Tomtratt
Tomtratt
Tomtratt
Tomtratt
Tomtratt
Tomtratt

TOTAL
UTHYRBAR
AREA

2936
5117
4 896
25709
19 581
11 427
908
986
1557
3342
18 254
3347
7042
7316
2319
4634
460
919
1345
1085
1141
2795
11394
2003
9132
4 305
6214
7 257
1290
12 050
4 685
7058
6038
10350
6 685
2 456
3190
11652
7111
8454
7 905
6 469
2572
10908
3853

** Corem, Property Group AB, 2017, Fastigheter (Corems fastighetsférteckning per den 30 september 2017), www .corem.se/sv/fastigheter (hamtad 2017-10-26).
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47  Stensatra 17 Stockholm Stromsatravagen 18 Tomtratt 5059
48 Storsatra 1 Stockholm Storsatragrand 4-26 Tomtratt 31614
49 Slanten 1 Tyreso Bollmoravagen 123 Aganderitt 828
50 Dahlian5 Taby Enhagsvagen 5 Aganderitt 1237
51 Mallen3 Taby Mallslingan 1, Tillverkarvagen 8 Aganderitt 1357
52 Tumstocken 8 Taby Hantverkarvagen 5 Aganderitt 2413
53 Gladjen 1:51 Upplands Vasby Truckvagen 14 Aganderitt 3214
54 Gladjen 1:52 Upplands Vasby Truckvagen 16 Aganderitt 1256
55 Hammarby-Smedby 1:435 Upplands Vasby Travgatan 92 Aganderitt 1109
56 Tornby 2:2 Upplands Vasby Jupitervagen 10 Aganderitt 19 463
57 Viby 19:32 Upplands-Bro Effektvagen 14 Aganderitt 1180
58 Viby 19:53 Upplands-Bro Kraftvagen 30, 32 Aganderitt 1997
59 Viby 19:54 Upplands-Bro Kraftvagen 26, 28 Aganderitt 2038
60 Arsta 64:2 Uppsala Rapsgatan 8 Aganderitt 25956
Totalt Region Stockholm 391592
Region Syd
TOTAL
UTHYRBAR
NR  FASTIGHET KOMMUN ADRESS UPPLATELSE FORM AREA
1 Flygaren 21 Halmstad Laholmsvagen 82 Aganderitt 24313
2 Fogden6 Halmstad Vastervallavagen 4,6 Aganderitt 29972
3  Frasaren4 Halmstad Verkstadsgatan 10-12 Aganderitt 11 627
4 Fyllinge 20:403 Halmstad Remvagen 2 Aganderétt 14 480
5 Fyllinge 20:466 Halmstad Muskotvagen 7 Aganderitt 2 000
6 Fallan3 Halmstad Svetsaregatan 18-20 Aganderitt 7 309
7 Halmstad 7:109 Halmstad Transportvdgen 13 Aganderitt 5345
8 Ackumulatorn 2 och 8 Helsingborg Knut Pals vdg 7 och 9 Aganderitt 20 108
9 Nyhagshuset 5 Helsingborg Mineralgatan 10 Aganderitt 0
10 Hexagonen1 Lund Vipeholmsvagen 13, m fl Aganderitt 668
11 Hexagonen 2 Lund Vipeholmsvagen 13, m fl Aganderitt 250
12 Bredskar1 Malmo Farogatan 6 Tomtratt 2 166
13 Bramén4 Malmé Bjurdgatan 15-17 et al. Aganderitt 16 543
14 Batyxan1l Malmo Jarnyxegatan 13 Tomtratt 2 552
15 Fornminnet 6 Malmo Stenaldergatan 27 Aganderitt 4710
16 Ganggriften 3 Malmo Djurhagegatan 14 Aganderitt 6 486
17 Kajan 37 Malmo Ekonomig. 2-2, Limhamnsv. 110 Aganderitt 14 797
18 Krukskarvan 8 Malmo Stenyxegatan 34 Aganderitt 5142
19 Kullen5 Malmo Sturkogatan 5 Aganderitt 5187
20 Nackremmen 1 Malmé Jagersrovagen 211 Tomtratt 1720
21 Nackremmen 2 Malmé Jagersrovagen 213 Aganderitt 2768
22 Nosgrimman 1 Malmé Jagersrovagen 215 Tomtratt 1844
23 Sadelgjorden 1 Malmé Galoppgatan 4 Tomtratt 9420
24 Sadelknappen 3 Malmé Betselgatan 2, m fl Tomtratt 1487
25 Smorbollen 12 Malmo Cypressvagen 12 Aganderitt 3755
26 Stigladret 11 Malmo Skrittgatan 7 Aganderitt 6215
27 Stridsyxan 5 Malmé Bronsyxegatan 6 Aganderitt 4930
28 Utldngan1 Malmo Tarndgatan 6 Aganderitt 9980
29 Svedala 306:9 Svedala Agatan 27, 37 Aganderitt 17 608
Totalt Region Syd - Sverige 233382
30 1R Kappelgarde Greve Hundigevej 85 Aganderitt 12 459
31 Kumlehusvej 1A Roskilde Danmark Aganderitt 23 522
Totalt Region Syd - Danmark 35981
Totalt Region Syd 269 363
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Region Vast

TOTALT
UPPLATELSE UTHYRBAR
NR  FASTIGHET KOMMUN ADRESS FORM AREA
1 Fjadern3 Boras Industrigatan 31 Aganderitt 914
2 Fjadern4 Boras Industrigatan 29 Aganderitt 5820
3 Pantangen 19 Boras Getangsvagen 32 Aganderitt 1763
4 Rotornl Boras Industrigatan 10 Aganderitt 9769
5 Skruven3 Boras Sandlidsgatan 3 Aganderitt 31086
6 Arendal 5:1 Goteborg Karrlyckegatan 24 Aganderitt 2338
7 Backa21:8 Goteborg Exportgatan 19-21 Aganderitt 17 047
8 Backa22:17 Goteborg Exportgatan 65-67 Aganderitt 8574
9 Backa25:1 Goteborg Exportgatan 30 A-C Aganderitt 8211
10 Backa 25:6 Goteborg Exportgatan 24A Aganderitt 3360
11 Backa 30:4 Goteborg Importgatan 23-25 Aganderitt 10 408
12 Backa 96:2 Goteborg Exportgatan 23 Aganderitt 6719
13 Hogsbo 16:16 Goteborg Amalia Jonssons Gata 5-9 Aganderitt 8300
14 Kobbegarden 155:2 Goteborg Askims Verkstadsvag 9 Aganderitt 6 036
15 Karra91:1 Goteborg Orrekulla Industrigata 47 Aganderitt 13 050
16 Tingstadsvassen 30:2 Goteborg Ringdgatan 38 Tomtratt 2812
17 Brata 2:136 Harryda Fraktvagen 3, m fl Aganderitt 20212
18 Brata 2:150 Héarryda Akarevagen 1-3 Aganderitt 17 930
19 Haltsas 1:17 Harryda Mediavéagen 2-4, 8 Aganderitt 9278
20 Kindbogarden 1:107 Harryda Metallvagen 8 Aganderitt 2470
21 Kryptongasen 8 Mélndal Kryptongatan 2, Neongatan 6-10 Aganderitt 10 360
22 Spinnaren 1 Molndal Goteborgsvagen 92 Aganderitt 13437
23 Tornrosen 2 Molndal Flojelbergsgatan 12 Aganderitt 6 080
Totalt Region Vast 215974
Region Smaland
TOTAL
UPPLATELSE UTHYRBAR
NR  FASTIGHET KOMMUN ADRESS FORM AREA
1 Budkaveln 18 Jonkoping Jarnvagsgatan 18 Aganderitt 9 055
2 Flahult 21:14 Jonkoping Alfavagen 3 3650
3 Flahult 21:36 Jonkoping Betavagen 4 Aganderitt 9355
4 Ulvo 8 Jonkoping Huskvarnavagen 105-107 Aganderitt 5980
5 Adelkorallen 1 16nkoéping Bultvigen 2 Aganderitt 1333
6 Adelkorallen 10 16nkdping Bultvigen 6 a Aganderitt 406
7 Adelkorallen 17 16nkdping Bultvigen 4 Aganderitt 2150
8 Adelmetallen 12 1énkdping Grossistgatan 12 Aganderitt 2003
9 Adelmetallen 14 16nkdping Grossistgatan 5, 7 Aganderitt 2484
10 Adelmetallen 4 Jénképing Kabelvigen 14 Aganderitt 4391
11 Adelmetallen 5 16nképing Kabelvigen 2 Aganderitt 4636
12 Algskytten 4 Jénképing Industrigatan 14A Aganderitt 6357
13 Areporten 3 16nkdping Fridhemsvigen 12 Aganderitt 1302
14 Attehdgen 9 16nképing Fordonsvigen 2 Aganderitt 4320
15 Oronlappen 7 Jonkoping Bangardsgatan 1 Aganderitt 3279
16 Oronlappen 8 Jonkoping Bangardsgatan 3 Aganderitt 1931
17 Oronskyddet 9 Jénkdping Gnejsvigen 2 Aganderitt 1670
18 Overlappen 15 Jénképing Granitvigen 10 Aganderitt 1999
19 Overlappen 8 J6nkoéping Granitvigen 8 Aganderitt 1726
20 Bullagérdet 10 Tranas Rundelgatan 2 Aganderitt 10 426
21 Hackspetten 21 Tranas Floragatan 6-12, m fl Aganderitt 16 861
22 Stadet3 Tranas Koppargatan 2 Aganderitt 8362
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23 Fabriken 1 Vaxjo Regementsgatan 9 Aganderitt 7443
24  Grevaryd 1:64 Vaxjo Nyholmsvagen 1 Aganderitt 25 462
25 Krysspricken 2 Vaxjo Stinavagen 1 Aganderitt 15980
26 Lladan1 Vaxjo Hogsbyvagen 1 Aganderitt 33936
Totalt Region Smaland 186 497
Region Malardalen/Norr
TOTAL
UPPLATELSE UTHYRBAR
NR  FASTIGHET KOMMUN ADRESS FORM AREA
1 Bulten2 Avesta Bergsnasgatan 2 Aganderitt 3853
2  Strommenl, 4 Fagersta Virsbovagen 4 Aganderitt 2011
3 Framby 1:33 Falun Kallviksvagen 18 Aganderitt 42 494
4  Naringen 4:3 Gavle Strombrovagen 17 Aganderitt 10 865
5 Nickeln 2 Hallstahammar Sodra gardesvagen 4 Tomtratt 1748
6 Norsen 12 Hedemora Gussarvsgatan 31 Aganderitt 3043
7 Ostanbrick 1:45 Hudiksvall Kabelvagen 1, m fl Aganderitt 49 099
8 Réadmannen 3 Katrineholm Vastgotagatan 16 Aganderitt 21186
9 Transistorn 2 Kumla Montorgatan 2, m fl Aganderitt 37427
10 Montéren 1,2 Koping Ringvagen 75, 77 Aganderitt 8 860
11 Bronsen 2 Norrkoping Tenngatan 4 Aganderitt 10331
12 Slakthuset 14 Norrképing Lindovagen 70 Aganderitt 2423
13 Stalet3 Norrképing Malmgatan 18 Aganderitt 10429
14 Eneberga 3 Vasteras Hackstavagen 7/Saltangsvagen Aganderitt 30678
15 Friledningen 11 Vasteras Elledningsgatan 1 Aganderitt 10703
16 Kompassen 11 Visteras Arnbomsgatan 1-77 et al. Tomtratt 285
17 Kompassen 7 Vasteras Arnbomsgatan 1-77 et al. Tomtratt 4 665
Totalt Region Méalardalen/Norr 250 836
TOTALT COREM 30 SEPTEMBER 2017 1314 262

103



EMITTENT
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