Finansinspektionen godkénde detta prospekt den 12 maj 2021. Prospektet &r giltigt i hogst tolv manader fran datum for
godkénnandet. Skyldigheten att tillhandahalla tillagg till prospektet i fall av nya omstandigheter av betydelse, sakfel eller
véasentliga felaktigheter kommer inte vara tillamplig efter utgangen av prospektets giltighet.
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VIKTIG INFORMATION

Detta prospekt ("Prospektet”) har upprattats med anledning av att Corem Pro-
perty Group AB (publ), org. nr. 556463-9440 ("Corem”) eller ("Bolaget”) den 30
mars 2021 lamnade ett erbjudande till innehavare av preferensaktier i Bolaget om
frivillig inldsen av preferensaktier med aterbetalning genom inlésenfordran samt
efterfoljande teckning av stamaktier av serie D i Bolaget med betalning genom
kvittning av inlésenfordran i enlighet med de villkor som anges i detta Prospekt
("Utbyteserbjudandet”). Corem eller Bolaget, dar begreppen anvands i Prospek-
tet, avser, beroende pa sammanhang, Corem, ett eller flera dotterforetag till Corem
eller den koncern i vilken Corem &r moderbolag. For definitioner av dessa och
andra begrepp, se avsnittet Definitionslista pa sidan 80.

Nordea Bank Abp, filial i Sverige ("Nordea”) och Swedbank AB (publ)
("Swedbank”) &r finansiella radgivare till Corem, och ingen annan, i samband
med Utbyteserbjudandet. Nordea och Swedbank kommer inte att betrakta na-
gon annan person som kund i férhallande till Utbyteserbjudandet och ansvarar
inte gentemot ndgon annan &n Corem for att tillhandahalla det skydd som
Nordea och Swedbank erbjuder sina kunder eller fér att ge rad i samband med
Utbyteserbjudandet eller ndgon annan transaktion, fraga eller arrangemang
som hanvisas till i detta dokument.

Prospektet har upprattats av Corem i enlighet med Europaparlamentets
och Radets forordning (EU) 2017/1129 av den 14 juni 2017 om prospekt som
ska offentliggdras nar vardepapper erbjuds till allmanheten eller tas upp till
handel pa en reglerad marknad, och om upphévande av direktiv 2003/71/EG
("Prospektférordningen”).

Prospektet har godkants och registrerats av Finansinspektionen i enlighet
med bestdmmelserna i Prospektférordningen samt lag (2019:414) med
kompletterande bestammelser till EU:s prospektforordning. Godkannandet och
registreringen av Prospektet innebar inte att Finansinspektionen garanterar att
sakuppgifterna i detta Prospekt ar riktiga eller fullstandiga. For Prospektet och
Utbyteserbjudandet galler svenskt ratt. Tvist med anledning av detta Prospekt,
Utbyteserbjudandet och darmed sammanhangande rattsforhallanden ska
avgoras av svensk domstol. Prospektet har uppréattats pa svenska. Om inget
annat uttryckligen anges har ingen information i Prospektet reviderats eller
granskats av Bolagets revisor.

Utbyteserbjudandet riktar sig inte till personer vars deltagande i Utbyteserbju-
dandet kraver att nagot ytterligare prospekt upprattas eller registrering sker
eller att ndgon annan atgard foretas utdver vad som kravs enligt svenska lagar
och regler. Detta Prospekt och annan dokumentation hanforlig till Utbyte-
serbjudandet kommer inte att publiceras i eller distribueras i eller till, och far
inte postas eller pa annat satt distribueras eller séndas till eller in i nagot land
dar detta skulle kréva att nagra sadana ytterligare atgarder foretas eller dar
detta skulle strida mot lagar eller regler i det landet. Personer som mottar
sadan kommunikation (inklusive, men inte begransat till, institutioner som
innehar forvaltarregistrerade aktier, forvaltare och férmyndare) och omfattas
av lagen i ett sadant land &r skyldiga att informera sig om, och iaktta, sédana
restriktioner eller krav. Underlatenhet att gora detta kan utgéra en évertradelse
av vardepapperslagar i ett sadant land. Corem, i den utstrackning som tillats
av tillamplig lag, fransager sig allt ansvar for brott mot sddana restriktioner av
nagon person. Om nagon soker acceptera Utbyteserbjudandet som ett resultat
av att direkt, eller indirekt, ha dvertratt dessa restriktioner sa kan accepten
komma att ldmnas utan avseende.

Utbyteserbjudandet ldmnas inte, och kommer inte att lamnas, vare sig direkt
eller indirekt, i eller till, USA (inkluderat District of Columbia), Australien, Hong-
kong, Japan, Kanada, Nya Zeeland eller Sydafrika, genom post eller ndgot annat
kommunikationsmedel eller hjalpmedel, vare sig av mellanstatlig karaktar eller
for utldandsk handel eller genom nationella bérsers hjalpmedel i USA, Australien,
Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland eller Sydafrika. Detta inkluderar, men ar
inte begransat till telefax, e-post, telex, telefon och internet samt andra former
av elektronisk éverforing. Utbyteserbjudandet kan inte accepteras och aktier kan
inte dverlatas i Utbyteserbjudandet pd ndgot sddant satt, med saddant medel,
hjalomedel eller mojliggérande av, eller fran inom USA, Australien, Hongkong,
Japan, Kanada, Nya Zeeland eller Sydafrika eller av personer som befinner sig
eller ar bosatta i USA, Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland eller
Sydafrika. Foljaktligen kommer inte, och ska inte, detta Prospekt eller annan
dokumentation avseende Utbyteserbjudandet att séndas eller pa annat satt
overforas, distribueras, vidarebefordras eller skickas i eller till USA, Australien,
Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland eller Sydafrika eller till ndgon amerikan,
australiensare, hongkongbo, japan, kanadensare, nya zeelandare eller till nagon
sydafrikan eller ndgon person som befinner sig eller &r bosatt i USA, Australien,
Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland eller Sydafrika. Corem kommer inte
att tillhandahalla nagot vederlag enligt Utbyteserbjudandet till USA, Australien,
Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland eller Sydafrika.

Varje forsok till accept av Utbyteserbjudandet som direkt eller indirekt ar ett
resultat av en dvertradelse av dessa restriktioner ar ogiltigt och varje forsok
till accept av en person som befinner sig i USA, Australien, Hongkong, Japan,
Kanada, Nya Zeeland eller Sydafrika eller av ombud, forvaltare eller annan
mellanhand som agerar pa icke-diskretionar basis for en huvudman som lamnar
instruktioner fran inom USA, Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland
eller Sydafrika ar ogiltigt och kommer inte att accepteras. Varje person som
innehar aktier och som deltar i Utbyteserbjudandet kommer att intyga att han/
hon inte ar en amerikan, australiensare, hongkongbo, japan, kanadensare, nya
zeelandare eller sydafrikan, inte befinner sig i USA, Australien, Hongkong, Japan,
Kanada, Nya Zeeland eller Sydafrika och inte deltar i Utbyteserbjudandet fran
USA, Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland eller Sydafrika eller
att han/hon pa icke-diskretionar basis agerar pa uppdrag fér en huvudman
som inte ar en amerikan, australiensare, hongkongbo, japan, kanadensare, nya
zeelandare eller sydafrikan, som befinner sig utanfor USA, Australien, Hongkong,
Japan, Kanada, Nya Zeeland eller Sydafrika och som inte ger instruktioner om
att delta i Utbyteserbjudandet fran USA, Australien, Hongkong, Japan, Kanada,
Nya Zeeland eller Sydafrika. Detta Prospekt skickas inte, och far inte skickas,
till aktiedgare med registrerade adresser i USA, Australien, Hongkong, Japan,
Kanada, Nya Zeeland eller Sydafrika. Banker, fondkommissionarer, handlare
och andra institutioner som innehar forvaltarregistrerade aktier for personer i
USA, Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland eller Sydafrika, far inte
vidarebefordra detta Prospekt, eller ndgot annat dokument relaterat till Utbyte-
serbjudandet, till sddana personer.

Oaktat det foregdende forbehaller sig Corem ratten att tilldta att Utbyteser-
bjudandet accepteras av personer som inte ar bosatta i Sverige om Corem, efter
egen beddmning, beddmer att transaktionen ifrdga kan genomféras i enlighet
med tillampliga lagar och regler.

Uttalanden i detta Prospekt som avser framtida forhallanden eller omstandig-
heter, inklusive uttalanden avseende framtida resultat, tillvaxt och andra
prognoser saval som fordelarna med Utbyteserbjudandet, &r framtidsinriktad
information. Framtidsinriktad information ar generellt sett, men inte alltid, all
sadan information som inte avser historiska eller aktuella fakta och inkluderar,
men begransas inte till, uttryck sdsom “kan”, "kommer”, "férvantas”, "tros”,
“forutser”, "planeras”, "avses”, "uppskattas”, "bedéms”, "mal”, "prognostiserar”,
"har for avsikt att” eller "borde”, sdval som negationer och varianter av dessa
samt liknande uttryck. Framtidsinriktad information inkluderar, men begransas
inte till, information rérande Utbyteserbjudandets forvantade inverkan pa
Corems affarsverksamhet. Framtidsinriktad information &r foremal for risk
och oséakerhet till sin natur eftersom de hanfor sig till handelser och beror

pa omstandigheter som kommer att ske i framtiden. Det finns inga garantier
for att de faktiska resultaten inte vasentligt kommer att skilja sig fran de som
uttrycks eller antyds i den framtidsinriktade informationen pa grund av ett
flertal faktorer, varav manga ar utanfér Corems kontroll. All framtidsinriktad
information baseras uteslutande pa de forhallanden som radde nar informa-
tionen lamnades och Corem har inte (eller atar sig inte) ndgon skyldighet att
uppdatera eller &ndra sadan framtidsinriktad information, oavsett om detta ar
en folid av ny information, nya forhallanden eller nagot annat, forutom nar det
kravs av tillampliga lagar och regler.

Detta Prospekt innehaller bransch- och marknadsinformation hanforlig till
Bolagets verksamhet och den marknad som Bolaget &r verksamt pa. Sadan
information &r baserad pa Bolagets analys av flera olika kallor, daribland
branschpublikationer och -rapporter. Branschpublikationer eller -rapporter
anger vanligtvis att informationen i dem har erhallits fran kallor som bedéms
vara tillforlitliga, men att korrektheten och fullstandigheten i informationen inte
kan garanteras. Bolaget har inte p& egen hand verifierat, och kan darfor inte
garantera korrektheten i den bransch- och marknadsinformation som aterfinns
i detta Prospekt och som har hamtats fran eller harrér ur dessa branschpubli-
kationer eller -rapporter.

Information som kommer fran tredje man har atergivits korrekt och savitt
Bolaget kan kanna till och férvissa sig om genom jamforelser med annan
information som offentliggjorts av berérd tredje man har inga uppgifter
utelamnats pa ett satt som skulle géra den atergivna informationen felaktig
eller missvisande. Prospektet innehaller en beskrivning av de risker som ar for-
knippade med Bolagets verksamhet och Utbyteserbjudandet. Beskrivningen
ar inte uttbmmande och riskerna ar inte de enda risker som Bolaget och dess
aktiedgare kan exponeras for. Andra risker som fér narvarande inte ar kanda
for Bolaget, eller som Bolaget for narvarande anser &r ovasentliga skulle ocksa
kunna paverka Corems verksamhet, resultat och finansiella stallning. Sddana
risker skulle ocksa kunna leda till att kursen pa Bolagets aktier faller avsevart
och att investerare i Bolaget forlorar hela eller delar av sin investering.
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UTBYTESERBJUDANDET | SAMMANDRAG

Innehavare av preferensaktier i Corem erbjuds frivillig inlésen
av preferensaktier med aterbetalning genom inlésenfordran
samt efterféljande inbjudan till teckning av stamaktier av serie
D i Corem med betalning genom kvittning av inlésenfordran.
Corem erbjuder 1,12 nyemitterade stamaktier av serie D i Corem
for varje preferensaktie i Corem som ldses in.

Acceptfrist
28 maj - 11 juni 2021.

Redovisning av utfall
14 juni 2021.

Utbetalning av vederlag
Omkring den 17 juni 2021.

Utbyteserbjudande i Corem Property Group AB (publ)

AKTIEINFORMATION

Stamaktie av serie D
Kortnamn: CORE D, ISIN-kod: SE0015961594

Preferensaktie
Kortnamn: CORE PREF, ISIN-kod: SEO010714311

FINANSIELL KALENDER

Delarsrapport januari - juni 2021
19 juli 2021

Delarsrapport januari - september 2021
27 oktober 2021

Delarsrapport januari - december 2021
24 februari 2022



Inledning och
varningar

Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till Prospektet. Varje beslut om att investera i vardepap-
peren ska baseras pa en beddmning av Prospektet i dess helhet fran investerarens sida. En investerare kan forlora
hela eller delar av sitt investerade kapital. Om talan vacks i domstol angaende informationen i Prospektet kan den
investerare som ar karande enligt nationell ratt bli tvungen att sta for kostnaderna for dversattning av Prospektet
innan de rattsliga férfarandena inleds. Civilrattsligt ansvar kan endast aldggas de personer som har lagt fram sam-
manfattningen, inklusive éversattningar av den, men endast om sammanfattningen ar 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 dvervager att investera i sddana vardepapper.

Emittenten

Corem Property Group AB (publ), org. nr. 556463-9440, Box 56085, 102 17 Stockholm, Sverige.
LEI-kod: 213800CHXQQD7TSSIT59.
ISIN-kod stamaktie serie D: SE0015961594. Kortnamn: CORE D.

Behérig myndighet

Prospektet har godkants av Finansinspektionen i egenskap av behorig myndighet enligt férordning (EU) 2017/1129.
Finansinspektionen kan nas pa besoksadressen Brunnsgatan 3, 111 38 Stockholm, postadress Box 7821, 103 97
Stockholm, telefonnummer: +46 (0)8 408 980 00 och sin webbplats www.fi.se. Prospektet godkandes av Finans-
inspektionen den 12 maj 2021.

Vem ar emittent av vardepappren?

Information om
emittenten

Emittenten av vardepapper ar Corem Property Group AB (publ), organisationsnummer 556463-9440. Bolaget har
sitt sate i Stockholm. Bolaget ar ett svenskt publikt aktiebolag bildat i Sverige i enlighet med svensk lagstiftning.
Bolagets associationsform regleras av aktiebolagslagen (2005:551). Bolagets LEI-kod ar 213800CHXQQD7TSSIT59.

Emittentens huvud-
verksamhet

Bolaget bildades 1 mars 1993. Corem &r ett fastighetsbolag som ager, forvaltar och utvecklar lager-, logistik-, indu-
stri- och handelsfastigheter i mellersta och sédra Sverige samt i Danmark, med malsattningen att vara ledande inom
fastigheter for citylogistik inom utvalda regioner. En viktig del i Corems strategi ar att forvalta fastigheterna med egen
personal, narhet till hyresgaster och god marknadskannedom. Corem har ett langsiktigt perspektiv pa sitt fastighets-
agande och stravar efter att vara en god affarspartner som skapar mojligheter for hyresgaster att vaxa och utvecklas
inom Corems bestand. Bolaget ar noterat pa Nasdaq Stockholm sedan 2009.

Emittentens stérre
aktiedgare

Informationen om storre aktiedgare ar baserat pa dgardata per 31 mars 2021 och inkluderar for Bolaget kanda forand-
ringar i tiden fram till dagen for Prospektet.

M2 Asset Management AB (publ) ar Bolagets storsta aktiedgare med cirka 47,43 procent av utestaende kapitalet och
cirka 53,96 procent av antalet réster i Bolaget. M2 Asset Management AB (publ) &gs till 100 procent av Rutger Arnhult.
Genom M2 Asset Management AB (publ) kan Rutger Arnhult utéva ett bestammande inflytande ¢ver Corem i vissa
fragor, exempelvis val till styrelsen.

| Sverige ar den lagsta gransen for anmalningspliktigt innehav (s.k. flaggning) fem procent av samtliga aktier eller
av rostetalet for samtliga aktier. Savitt Bolaget kanner till har féljande personer ett direkt eller indirekt innehav som
motsvarar fem procent eller mer av antalet aktier eller réster i Bolaget.

Stamaktie Stamaktie Preferens- Andel Andel
Aktiedgare av serie A av serieB aktier kapital, % roster, %
M2 Asset Management AB 16 774158 161937 954 1202 985 47,43% 53,96%
Gardarike 5787 959 49 676 560 47 355 14,63% 17,55%
Lansforsakringar fondférvaltning 837 387 14 112 996 - 3,94% 3,67%
Swedbank Robur fonder 951 000 7 000 000 - 2,10% 2,69%
Fredrik Rapp privat och via bolag 749 999 7 499 990 - 217% 2,45%
Handelsbanken fonder - 13 276 398 - 3,50% 217%
Prior & Nilsson 145 836 10 366 560 - 2,77% 1,93%
Ovriga aktiedgare 4 349 853 49 727 855 2 349 660 14,88% 15,59%
Totalt antal utestdende aktier 29 596 192 313 598 313 3600 000 91,42% 100,00%
Aterképta aktier! 2913 825 29 630 550 - 8,58% -
Totalt antal aktier 32510 017 343 228 863 3600 000 100,00% 100,00%

" Aterkdpa aktier har ej rostratt.
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Viktigaste Av tabellen nedan framgar medlemmarna i Corems styrelse per dagen for detta Prospekt.
administrerande Namn Befattning
direktorer Patrik Essehorn Ordférande
Katarina Klingspor Ledamot
Fredrik Rapp Ledamot
Christina Tillman Ledamot
Magnus Uggla Ledamot
Av tabellen nedan framgar medlemmarna i Corem koncernledning per dagen for detta Prospekt.
Namn Befattning
Eva Landén Verkstallande direktor
Anna-Karin Hag CFO
Jesper Carlsdo Uthyrnings- och marknadschef
Anna Lidhagen Olsén Fastighetschef
Jerker Holmgren Afférs- och projektutvecklingschef
Revisor Revisionsbolaget Ernst & Young, Box 7850, 103 99 Stockholm ar Corems revisor, med auktoriserade revisorn
Katrine Séderberg som huvudansvarig revisor. Katrine Séderberg &r medlem i FAR.

Finansiell nyckelinformation for emittenten

Finansiell nyckel-
information i
sammandrag

Nedan redovisas den historiska finansiella utvecklingen fér Corem for perioden 1januari till 31 mars 2021 respektive
2020, rakenskapsaren 2020, 2019 och 2018. Informationen for perioden 1januari till 31 mars 2021 respektive 2020 ar
hamtad fran deldrsrapporten for perioden 1januari till 31 mars 2021, vilken inte har reviderats eller granskats av Bolagets
revisor. Informationen for rakenskapsaren 2020, 2019 och 2018 ar hamtad fran arsredovisningarna for rakenskapsaren
2020, 2019 och 2018, vilka har reviderats av Bolagets revisor.

Koncernens resultatrdkning i sammandrag

Jan-dec Jan-dec Jan-dec 1jan-31 mars 1jan-31 mars

2020 2019 2018 2021 2020
Mkr Reviderad Reviderad Reviderad Ejreviderad Ejreviderad
Intakter 894 961 965 258 223
Forvaltningsresultat 420 400 380 157 17
Arets totalresultat hanforligt till moderbolagets
aktiedgare -9 3106 1199 414 -1390
Resultat per stamaktie? -0,52 8,35 3,05 114 -413
Koncernens balansrdkning i sammandrag

31dec 31dec 31dec 31mars 31mars

2020 2019 2018 2021 2020
Mkr Reviderad Reviderad Reviderad Ejreviderad Ejreviderad
Summa tillgdngar 18 674 17 131 15 712 19 550 15 936
Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets
aktiedgare 7 277 8172 5302 7 691 6 284
Koncernens kassaflédesanalys i sammandrag

Jan-dec Jan-dec Jan-dec 1jan-31 mars 1jan-31 mars

2020 2019 2018 2021 2020
Mkr Reviderad Reviderad Reviderad Ejreviderad Ejreviderad
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 370 467 448 212 88
Kassafléde fran investeringsverksamheten -2 016 3064 -1439 -519 =21
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 1653 -3 537 971 334 144

D Resultatmatt per aktie &r framréknat med genomsnittligt antal aktier som bas och med hansyn tagen till preferensaktiernas
ratt till utdelning. Nagon utspadningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) férekommer.
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Specifika nyckelrisker for emittenten

Vasentliga
riskfaktorer
specifika for
emittenten

Koncernens rérelseresultat och I6nsamhet &r férknippade med risker betréffande det

allménna ekonomiska laget och de demografiska trenderna pa Koncernens marknader

Koncernen paverkas av makroekonomiska faktorer sdsom global och regional ekonomisk utveckling, sysselsatt-
ningsgrad, produktionstakt for nya fastigheter, férandringar i infrastrukturen, inflation samt rantenivan i Sverige och
Danmark. Dessa faktorer paverkar i hog grad tillgdng och efterfragan pa fastighetsmarknaden och inverkar foljaktligen
pa uthyrningsgrad, hyresnivaer och marknadsvardet pa Koncernens fastigheter. Om den ekonomiska konjunkturen
forsamras kan vardet pa och hyresintékterna fran Koncernens fastighetsbestand minska.

Corems finansiella tillgangar &r féremal fér marknadsvolatilitet

Corem é&ger forutom fastigheter, aktier i Kldvern AB (publ) och Castellum AB (publ) ("Finansiella Tillgangar”). Innehav-
en redovisas i balansrakningen till marknadsvarde och med respektive periods vardeférandring i resultatrakningen. Om
varderingen pa de Finansiella Tillgdngarna sjunker kan vardeminskningen inverka negativt pa Koncernens balansrak-
ning och rérelseresultat. Vidare kan en vardeminskning i de Finansiella Tillgdngarna resultera i att Koncernen bryter
mot vissa klausuler i Koncernens kreditavtal, vilket i sin tur kan leda till att sddan finansiering maste aterbetalas fore
|6ptidens slut och darigenom paverka Koncernens likvida stallning.

Risker relaterade till finansiella ataganden och garantier samt kovenanter

Koncernen finansieras genom banklan och obligationslan. Banklanen ar sakerstallda genom Koncernens fastigheter
och dotterbolag samt de Finansiella Tillgangarna och garantier har utfardats for vissa lan. Koncernens kreditavtal
innehaller vanligen finansiella nyckeltalsbestammelser, sdsom belaningsgrad och rantetackningsgrad samt kontrol-
lagarbestammelser (s.k. change of control). Om Koncernen bryter mot finansiella kovenanter eller om det sker en
kontrollagarforandring i Bolaget, kan det leda till att lanen forfaller, vilket kan leda till krav pad omedelbar aterbetalning
eller att borgenarer framstaller ansprak pa pantsatta tillgangar och i férlangningen att &ven andra laneavtal forfaller
till omedelbar aterbetalning genom sa kallade cross default-bestammelser eller att pantsatta tillgangar tas i ansprak.
Om s&dana handelser realiseras finns det en risk att Koncernen inte kan erhalla nédvandig finansiering, eller att sadan
finansiering endast kan erhallas pa vasentligt samre villkor och till hdgre kostnader.

Vardepapperens viktigaste egenskaper

Erbjudna
vardepapper

Stamaktier av serie D, ISIN-kod SE0015961594, i Corem Property Group AB (publ), org.nr 556463-9440. Kortnamn
(ticker): CORE D. Planeras att tas upp till handel pa Nasdaq Stockholm den omkring den 17 juni 2021. Aktierna &r
denominerade i SEK. Aktierna ar fritt 6verlatbara.

Totalt antal aktier
i Bolaget

Corems registrerade aktiekapital uppgar per dagen for detta Prospekt till 758 677 760 kronor, fordelat pa 379 338 880
aktier, varav 32 510 017 stamaktier av serie A, 343 228 863 stamaktier av serie B samt 3 600 000 preferensaktier. Varje
aktie har ett kvotvarde om 2 kronor. Samtliga emitterade aktier &r fullt betalda och fritt dverlatbara.

Rattigheter
som samman-
hénger med
vardepapperen

Bolaget kan ge ut aktier av fyra aktieslag, stamaktier av serie A, stamaktier av serie B, stamaktier av serie D samt
preferensaktier. Varje stamaktie av serie A i Bolaget berattigar innehavaren till en (1) rést pa bolagsstamma, medan
varje stamaktie av serie B, stamaktie av serie D samt preferensaktie berattigar innehavaren till en tiondels (1/10) rost

pa bolagsstamma. Varje aktiedgare har ratt att rosta for samtliga aktier som aktiedgaren innehar i Bolaget. Om Bolaget
emitterar nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler har aktiedgarna foretradesratt enligt vad som framgar av
bolagsordningen. Agare till stamaktier av serie A ska ha ratt att begéra att stamaktie av serie A omvandlas till stamaktie
av serie B.

De nyemitterade stamaktierna av serie D i Corem ger réatt till utdelning i enlighet med bolagsordningen och fran och
med den avstamningsdag for utdelning pa stamaktier av serie D som infaller efter det att de nyemitterade aktierna
registrerats av Bolagsverket.

Om Corem uppldses ska preferensaktier medfora foretradesratt framfor stamaktier att ur Bolagets tillgangar erhalla
ett belopp om 450 kronor, innan utskiftning sker till agare av stamaktier. Upploses Bolaget ska samtliga stamaktier ha
lika ratt till utbetalning ur Bolagets behallna tillgangar. Stamaktie av serie D ska dock endast ha ratt till maximalt 300
kronor per aktie. Beslutar bolagsstamman om vinstutdelning har preferensaktierna féretradesratt framfor stamaktierna
till utdelning enligt foljande.

Vinstutdelning pa stamaktier

Utdelning till dgare av stamaktie av serie A, serie B och serie D beslutas av bolagsstamman. Alla stamaktier i Corem
har ratt till utdelning utan foretradesratt sinsemellan. Agare av stamaktie av serie D har ratt till femtio (50) g&nger den
sammanlagda utdelningen pa stamaktierna av serie A och serie B, dock hogst tjugo (20) kronor per stamaktie av serie
D och ar. Ratt till utdelning tillkommer den som pa den av bolagsstamman faststallda avstamningsdagen &r regist-
rerad aktiedgare i den av Euroclear Sweden forda aktieboken. Om utdelningen per stamaktie av serie D understiger
tjugo (20) kronor ska utdelningsbegransningen om tjugo (20) kronor hojas sa att det belopp med vilket utdelningen
understigit tjugo (20) kronor per ar kan delas ut vid senare tillfalle om tillracklig utdelning pa stamaktierna beslutas
varefter utdelningsbegransningen ska aterga till tjugo (20) kronor. Utbetalning av utdelning avseende stamaktie av
serie D ska goras i fyra (4) lika stora delbetalningar. Avstamningsdagar for utbetalning av utdelning ska vara den sista
vardagen i juni, september, december och mars.
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Rattigheter
som samman-
hanger med
vardepapperen,
fortsattning

Vinstutdelning pa preferensaktier

Preferensaktierna ska medféra foretradesratt framfor stamaktierna till arlig utdelning av tjugo (20) kronor per aktie
med kvartalsvis utbetalning om 5,00 kronor per aktie, pa satt som narmare foreskrivs i bolagsordningen. Ratt till ut-
delning tillkommer den som innehar preferensaktier den sista vardagen i juni, september respektive december manad
efter arsstdmman samt mars manad aret efter drsstamman.

Om ingen utdelning lamnats till preferensaktiedagare, eller om endast utdelning understigandes tjugo (20) kronor
per preferensaktie lamnats under ett eller flera ar, ska preferensaktierna medféra ratt att av féljande ars utdelningsbara
medel ocksa erhalla innestdende belopp berdknat pa sa satt som framgar av bolagsordningen, innan utdelning pa
stamaktierna sker. Preferensaktierna ska i évrigt inte medféra nagon ratt till utdelning.

Utdelningspolicy

Corems utdelningspolicy &r att langsiktigt dela ut lagst 35 procent av Bolagets forvaltningsresultat, med tillagg for
utdelning fran intresseféretag och med avdrag for preferensaktiers ratt till utdelning om 20,00 kr per ar.

Var kommer vardepapperen att handlas?

Upptagande till
handel

Corem avser att notera stamaktierna av serie D pa Nasdag Stockholm Mid Cap. Stamaktierna av serie D kommer att
tas upp till handel Nasdaqg Stockholm under kortnamnen CORE D, givet att ansdkan godkanns. Férsta handelsdag ar
beraknas vara omkring den 17 juni 2021.

Vilka nyckelrisker ar specifika for vardepapperen?

Véasentliga risk-
faktorer specifika
for vardepapperen

Risker relaterade till emission av stamaktier av serie D

Varje preferensaktieagare i Corem erbjuds 1,12 stamaktier av serie D i Corem for varje preferensaktie i Corem som

|6ses in. Att dga en stamaktie av serie D innebar en hogre risk an att dga en preferensaktie. Om Corem uppldses har
preferensaktier foretradesratt framfor stamaktier att ur Corems tillgangar erhalla ett belopp motsvarande 450 kronor
per preferensaktie samt eventuellt innestdende belopp enligt bolagsordningen innan utskiftning sker till &garna av
stamaktierna. Upploses Corem ska samtliga stamaktier ha lika ratt till utbetalning ur Corems tillgadngar. Stamaktie av
serie D ska dock endast ha ratt till maximalt 300 kronor per aktie. Preferensaktiedgare i Corem som accepterar Utbyte-
serbjudandet kommer saledes att erhalla ett mer efterstallt aktieslag som dessutom &r berattigat till ett lagre maximalt
belopp i handelse av Corems upplosning. Dartill ska beaktas att vid en upplosning ska samtliga stamaktiedgare dela pa
stamkapitalet efter att preferensaktiedgarna fatt sin del av kapitalet. Denna risk &r foranderlig 6ver tid och bor stéllas i
relation till Corems egna kapital, skuldfinansiering samt finansiella stallning i évrigt med beaktan av antalet utestdende
aktier av respektive aktieslag och risken for att Corem de facto ska komma att uppldsas. Darutdver kan preferensaktien
|6sas in och har fortur till utdelning. Det finns darmed en risk for att dgare av stamaktier av serie D far (i) en lagre eller
utebliven utdelning an preferensaktieagare och (ii) inte blir inlésta om Corem valjer att 16sa in sina preferensaktier och
(iii) far ett lagre belopp vid en likvidation av Corem &an vad preferensaktiedgare far per aktie.

Risker relaterade till aktiekursens utveckling

En investerare bor notera att en investering i stamaktier av serie D i Corem &r forknippat med risker. Marknadskursen pa
Corems stamaktier av serie D kan paverkas negativt av en rad faktorer, exempelvis ¢kad marknadsvolatilitet, avyttring-
ar av storre aktiedgare eller en foérvantan om att sadan avyttring kommer att ske. Det finns inte ndgon garanti avseende
framtida kursutveckling for Bolagets stamaktier av serie D, varfor vardet pa investeringen kan dka saval som minska.
Begransad likviditet i Bolagets stamaktier av serie D kan aven medféra problem for enskilda aktiedgare att avyttra sina
aktier och volatiliteten kan vara hog, sarskilt i samband med att aktierna tas upp till handel pa Nasdag Stockholm. Det
finns en risk att stamaktier av serie D i Corem inte kan séljas till ett for innehavaren godtagbart pris, eller éverhuvud-
taget, vid nagon tidpunkt.

Risker relaterade till upptagande till handel pa Nasdaq Stockholm avseende stamaktier av serie D

Innehavare av preferensaktier i Corem erbjuds 16sa in sina preferensaktier i utbyte mot nyemitterade stamaktier av serie
D i Corem. Stamaktier av serie D ar ett for Corem nytt aktieslag. Corem kommer att anstka om att stamaktierna av
serie D tas upp till handel pa Nasdag Stockholm. En foérutsattning for att ansékan ska godkannas och aktierna tas upp
till handel &r att det sa kallade spridningskravet &r uppfyllt. Om stamaktier av serie D inte tas upp till handel pad Nasdaq
Stockholm finns en risk att innehavare av stamaktier av serie D inte kommer kunna avyttra sina aktier till ett skaligt
marknadspris.

Paverkan fran stérre aktiedgare

Corems tva storsta aktiedgare M2 Asset Management AB (publ) och Gardarike AB har en betydande kontroll dver
utgangen i drenden sasom exempelvis val av styrelseledaméter, beslut om utdelning, beslut om nyemission eller
forsalining av samtliga, eller betydande delar, av Corems tillgangar. Det finns en risk att nuvarande och framtida storre
aktiedgares intressen i Corem kan komma att skilja sig fran ovriga aktiedgares intressen, samt att storre aktiedgare kan
komma att utéva sitt inflytande dver Koncernen pa ett satt som inte ligger i 6vriga aktiedgares intresse. For det fall
storre aktiedgare genomfor avyttringar av Bolagets aktier kan det fa en negativ inverkan pa Bolagets aktiekurs.
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Pa vilka villkor och enligt vilken tidsplan kan jag investera i detta viardepapper?

Allmanna villkor

Allmént

Corem erbjuder 1,12 stamaktier av serie D i Corem for varje preferensaktie i Corem som loses in.® Utbyteserbjudandet
ar baserat pa 379 338 880 registrerade aktier i Corem, varav 32 510 017 &r stamaktier av serie A, 343 228 863 &r stam-
aktier av serie B och 3600 000 &r preferensaktier. 2 913 825 stamaktier av serie A samt 29 630 550 stamaktier av
serie B &r per dagen for offentliggérandet av Utbyteserbjudandet aterkdpta av Bolaget. Utbyteserbjudandet omfattar
samtliga preferensaktier. Deltagande i Utbyteserbjudandet &r frivilligt.

Priset i Utbyteserbjudandet

I forhallande till stangningskursen pa Corems preferensaktie den 26 mars 2021 om 323,00 kronor och ett uppskattat
varde per stamaktie av serie D i Corem om 288,39% kronor motsvarar Utbyteserbjudandet ett varde motsvarande 323,00
kronor per befintlig preferensaktie i Corem. Kursen &r satt utifran stangningskursen den 26 mars 2021, vilket var den sista
handelsdagen fore offentliggérande av det publika uppkopserbjudandet till samtliga aktiedgare i Kldvern AB (publ).

Villkor fér Utbyteserbjudandets fullféljande

Fullféljande av Utbyteserbjudandet var villkorat av:

att Corems aktiedgare pa arsstamman den 29 april 2021 beslutade att &ndra bolagsordningen, varigenom ett nytt
aktieslag (stamaktier av serie D) infors,

att Corems aktiedgare pa arsstdmman den 29 april 2021 beslutade att genomféra Utbyteserbjudandet, inklusive
beslut om frivillig inlésen av preferensaktier, och

att Corems aktiedgare pa arsstamman den 29 april 2021 beslutade att bemyndiga styrelsen att besluta om nyemis-
sion av stamaktier av serie D med betalning genom kvittning av inlésenfordran.

Arsstamman i Corem som hélls den 29 april 2021 beslutade i enlighet med lagda férslag for att méjliggéra emission av
nyemitterade stamaktier av serie D.

Foérvéantad tidsplan
for Utbyteserbju-
dandet

Acceptperioden for Utbyteserbjudandet inleds den 28 maj 2021 och avslutas den 11 juni 2021. Férutsatt att acceptpe-
rioden avslutas den 11 juni 2021 férvantas utbetalning av vederlag att komma att pabérjas omkring den 17 juni 2021.
Resultatet av Utbyteserbjudandet kommer att offentliggéras genom pressmeddelande omkring den 14 juni 2021.
Corem forbehaller sig ratten att forlanga acceptperioden for Utbyteserbjudandet och att senarelégga tidpunkten for
utbetalning av vederlaget.

Kostnader for
Utbyteserbjudandet

Bolagets totala kostnader for Utbyteserbjudandet beraknas uppga till cirka 1 miljon kronor. Sddana kostnader &r fram-
forallt hanforliga till kostnader for finansiell rddgivning, revisorer, legal radgivning, etc.

Varfor upprattas detta Prospekt?

Bakgrund och

Skalet till Utbyteserbjudandet ar att mojliggéra dkad finansiell flexibilitet for Bolaget. Nya stamaktier av serie D skapar

motiv battre forutsattningar fér Bolaget att nd en rating motsvarande "investment grade”. En sddan rating bedéms minska
Bolagets finansiella risk och forvantas samtidigt forbattra forvaltningsresultatet till foljd av lagre finansieringskostnader.
Saval preferensaktier som stamaktier av serie D riktar sig till investerare som vardesatter en forhallandevis forutsag-
bar [6pande avkastning.
Intressekonflikter Corems finansiella radgivare i samband med Utbyteserbjudandet ar Nordea Bank Abp, filial i Sverige ("Nordea”) och

Swedbank AB (publ) (*Swedbank”). Nordea och Swedbank (samt till Nordea och Swedbank narstaende foretag) ar
per dagen for detta Prospekt langivare till Bolaget och har fran tid till annan inom ramen fér den l6pande verksamheten
tillhandahallit, och kan i framtiden komma att tillhandahalla, olika bank-, investerings- finansiella, kommersiella, och
andra tjanster at Corem for vilka de erhallit, respektive kan komma att erhalla, ersattning.

Walthon Advokater AB och Linklaters Advokatbyra AB &r Corems legala radgivare i samband med Utbyteserbjudan-
det. Walthon Advokater AB tillhandahaller fran tid till annan &ven andra legala tjanster at Corem for vilka de erhallit och
kan komma att erhalla ersattning.

% Corems stamaktier av serie A, serie B och preferensaktier &r upptagna till handel pd Nasdaqg Stockholm Mid Cap. Corem avser verka fér att de nyemitterade stamaktierna av
serie D upptas till handel pa Nasdag Stockholm Mid Cap.
4 Det exakta uppskattade vardet ar 288,392857142857 kronor.
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| detta avsnitt beskrivs de riskfaktorer och viktiga omstandigheter som anses vasentliga
for Koncernens verksamhet och framtida utveckling. Riskfaktorerna hanfor sig till Koncer-
nens bransch, marknad och verksamhet, och omfattar vidare risker relaterade till Koncer-
nens finansieringsavtal, legala-, regulatoriska- och bolagsstyrningsfragor samt riskfaktorer
och dess forvantade negativa effekter. | enlighet med Europaparlamentets och radets
forordning (EU) 2017/1129 ("Prospektforordningen”) ar de riskfaktorer som anges nedan
begransade till sddana risker som ar specifika for Bolaget och/eller aktierna och vasentliga

for att fatta ett valgrundat investeringsbeslut.

Beskrivningen nedan ar baserad pa tillganglig information per dagen for detta Prospekt.
Den riskfaktor inom varje kategori som for narvarande beddms vara mest vasentlig presen-
teras forst och de efterfoljande riskfaktorerna presenteras utan nagon sarskild ordning.

Riskerna och osakerheterna som beskrivs nedan skulle kunna leda till vasentligt negativa
effekter for Koncernens verksamhet, finansiella stallning och/eller resultat. De skulle dven
kunna resultera i att vardet pa Bolagets aktier sjunker, vilket kan resultera i att Bolagets
aktiedgare forlorar hela eller delar av deras investering.

Koncernens rorelseresultat och I6nsamhet ar forknippade med
risker betraffande det allmanna ekonomiska ldget och de demo-
grafiska trenderna pa Koncernens marknader
Koncernen paverkas av makroekonomiska faktorer sdsom global
och regional ekonomisk utveckling, sysselsattningsgrad, produk-
tionstakt for nya fastigheter, forandringar i infrastrukturen, inflation
samt rantenivan i Sverige och Danmark. Dessa faktorer paverkar
i hog grad tillgang och efterfragan pa fastighetsmarknaden och
inverkar foljaktligen pa uthyrningsgrad, hyresnivaer och marknads-
vardet pa Koncernens fastigheter. Om den ekonomiska konjunktu-
ren forsémras kan vardet pa och hyresintakterna fran Koncernens
fastighetsbestand minska.

Den samhallsekonomiska utvecklingen och dess trender, inklu-
sive spridningen av covid-19, kan paverka utbud och efterfrdgan
pad hyresmarknaden samt varderingen av Koncernens fastighets-
bestand, vilket potentiellt kan ha en negativ effekt pd Koncernens
rorelseresultat och Iénsamhet. Corem beddémer sannolikheten for
forsamrade makroekonomiska forutsattningar som medelhdg, med
potentiellt medelhdg negativ effekt pd Koncernens hyresintakter,
finansieringskostnader och portféljvardering.

Det finns en risk fér generellt fallande fastighetspriser
Den ldnga perioden med historiskt sett Idga rantor har bidragit

till att driva upp priset pa tillgdngar sdsom aktier och fastigheter

% Konjunkturinstitutet, Konjunkturldget mars 2021 (dnr: 2021-119).
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och kan enligt Konjunkturinstitutet ha orsakat obalanser pa de
finansiella marknaderna.” Bade i Sverige och internationellt har
sokandet efter avkastning 6kat risktagandet och drivit upp priserna
pa saval riskfyllda tillgdngar som mindre riskfyllda tillgangar, sa
som fastigheter. Om investerarna omvarderar tillgdngarnas varde,
till exempel i samband med att rantorna stiger, finns en risk for att
priserna pa sadana tillgangar faller kraftigt, vilket for Corems del
skulle kunna medféra att vardet pa hela fastighetsportfoljen faller
kraftigt. Per 31 mars 2021 uppgick vardet av Bolagets forvaltnings-
fastigheter till 14 811 miljoner kronor. En férandring pa +1 procent
av fastighetsvardet skulle innebéra en vardeférandring om cirka
+148 miljoner kronor. Corem beddmer att sannolikheten for ge-
nerellt fallande fastighetspriser &r Idg med en potentiellt sett hog
negativ effekt pa Corems balansrakning och rorelseresultat.

Konkurrensutsatt marknad samt risk att Corem kan misslyckas
med att konkurrera pa ett effektivt sétt.

Koncernen ar verksam inom fastighetsbranschen, vilken praglas av
betydande konkurrens, bland annat ifran andra fastighetsbolag med
fokus pa logistik- och industrifastigheter som Sagax, Castellum, Ca-
tena m.fl. Koncernens konkurrenskraft ar bland annat beroende av
dess formaga att forvarva intressanta fastigheter i attraktiva lagen,
att attrahera och behalla hyresgaster, kvalificerad personal samt att
forutse trender och behov fér nuvarande och framtida hyresgaster
och snabbt anpassa sig till rddande och kommande marknadsbe-
hov. Dessutom konkurrerar Koncernen om hyresgaster, baserat pa



bland annat fastighetslage, hyresniva, storlek, tillganglighet och
kvalitet, hyresgasttillfredsstallelse och Koncernens renommé.
Konkurrenterna kan ha storre finansiella resurser &an Koncernen
och béttre kapacitet att std emot nedgangar pa marknaden, béttre
tillgang till potentiella forvarvsobjekt, konkurrera mer effektivt,
vara skickligare pa att behdlla kompetent personal och reagera
snabbare pa forandringar pa de lokala marknaderna. Dessutom kan
konkurrenter ha en hogre tolerans for lagre avkastningskrav och
tillgang till mer effektiva teknikplattformar. Vidare kan Koncernen
komma att behdva adra sig hogre investeringskostnader for att
behalla konkurrenskraften i sitt fastighetsbestand i forhallande till
konkurrenterna. Corem bedémer sannolikheten for att Corem ska
vara forhindrad att konkurrera pa ett effektivt satt som lag med en
potentiellt medelhdg negativ effekt pa Corems framtidsutsikter.

Risker férknippade med att marknadsvérdet pa fastigheter som
redovisas i viarderingsintygen kan visa sig skilja sig fran forsélj-
ningsvardet och marknadsvardet kan minska i framtiden.
Koncernens fastigheter redovisas till marknadsvarde i Koncernens
balansrakning med vardeférandringar redovisade i resultatrak-
ningen. Det totala verkliga vardet for Koncernens fastighetsportfolj
uppgick till 14 811 miljoner kronor per 31 mars 2021 och de totala
tillgdngarna uppgick till 19 550 miljoner kronor. Koncernens fastig-
hetsbestand varderas kvartalsvis med cirka en fjardedel av externa
varderingsfoéretag och évriga av intern auktoriserad varderare
med lang erfarenhet. Externa varderingar gors enligt ett [6pande
schema sd att samtliga fastigheter véarderas externt arligen.
Fastighetsvarderingar representerar uppfattningen hos den
oberoende varderaren, som sammanstaller varderingsintyg och
de underliggande antagandena prévas pa sedvanligt vis genom
slumpmassiga urval. Fastighetsvarderingar bygger till sin natur
pa hypotetiska antaganden som till sin natur &r behaftade med
osakerhet. Sddana antaganden inbegriper fastighetsspecifika anta-
ganden om hyresnivaer, uthyrningsgrad och driftskostnader samt
marknadsspecifika antaganden om makroekonomisk utveckling,
allménna ekonomiska trender, regional ekonomisk utveckling, sys-
selsattningsgrad, produktionstakt for nya fastigheter, forandringar i
infrastrukturen, inflation och rantenivaerna i Sverige, med mera. Det
kan inte uteslutas att de underliggande antagandena i tidigare eller
framtida varderingar av fastigheterna kan visa sig vara felaktiga
och det &r majligt att Koncernens varderingar inte dterspeglar det
framtida faktiska forsaljningsvardet pa Koncernens fastigheter. Om
marknadsvardet pa fastigheterna bedéms vara lagre i framtiden
kommer det fa en negativ inverkan pa Koncernens balansrakning
och rérelseresultat. Vidare skulle en signifikant vardeminskning kun-
na resultera i att Koncernen bryter mot vissa klausuler i Koncernens
kreditavtal, vilket i sin tur kan leda till att sddan finansiering maste
dterbetalas fore 16ptidens slut och darigenom paverka Koncernens
likvida stéllning. Corem bedémer sannolikheten for att fastigheter-
nas varderingar vasentligen skiljer sig fran framtida forsaljningsvar-
den som lag, med potentiellt medelhog negativ effekt pa rorelsere-
sultat, finansieringskostnader och portfoljvardering.

Corems finansiella tillgangar ar féremal for marknadsvolatilitet
Corem ager forutom fastigheter, aktier i Klévern AB (publ) och

Castellum AB (publ) ("Finansiella Tillgangar”). Innehaven redovi-
sas i balansrakningen till marknadsvarde och med respektive peri-
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ods vardeférandring i resultatrakningen. Per 31 mars 2021 uppgick
vardet pd de Finansiella Tillgdngarna till cirka 4 355 miljoner kronor,
varav 2 645 miljoner kronor var hanforligt till Klévern AB (publ) och
1710 miljoner kronor var hanforligt till Castellum AB (publ).

Véardet pd Koncernens Finansiella Tillgdngar padverkas av ett an-
tal faktorer; dels av bolagsspecifika faktorer sdsom férvaltningsre-
sultat och beldningsgrad, dels av marknadsspecifika faktorer sdsom
avkastningskrav och kapitalkostnad i relation till jamférbara bolag
pa fastighetsmarknaden. Vardet pd Koncernens Finansiella tillgang-
ar paverkas aven av sentimentet pa aktie- och kapitalmarknaden
och kan saledes vara foremal for stor prisvolatilitet. Om varderingen
pa de Finansiella Tillgdngarna sjunker kan vardeminskningen inver-
ka negativt pd Koncernens balansrakning och rérelseresultat. Vidare
kan en vardeminskning i de Finansiella Tillgangarna resultera i att
Koncernen bryter mot vissa klausuler i Koncernens kreditavtal, vil-
ket i sin tur kan leda till att sddan finansiering maste aterbetalas fore
|6ptidens slut och darigenom paverka Koncernens likvida stallning.
Corem bed®dmer att sannolikheten for att Corems finansiella till-
gangar blir foremal for marknadsvolatilitet som hog, med potentiellt
1&g negativ effekt pa rorelseresultat och finansieringskostnader.

Risker hanférliga till covid-19-pandemin

Den ekonomiska utvecklingen under det senaste aret har i stor
utstrackning praglats av spridningen av covid-19. Fér Corems del
har pandemin framst paverkat Corems hyresgaster, och darmed
indirekt Corem, till f6ljd av den makroekonomiska utvecklingen

pa de marknader som Koncernen verkar pa (se vidare Koncer-
nens rorelseresultat och I6nsamhet &r forknippade med risker
betraffande det allmanna ekonomiska ldget och de demografis-

ka trenderna pa Koncernens marknader ovan). Corem lamnade
hyresrabatter om cirka 3 miljoner kronor under rakenskapsaret
som slutade 31 december 2020, motsvarande cirka 0,3 procent av
Koncernens totala hyresintakt for heldret 2020. Sammanfattnings-
vis har covid-19-pandemin hittills haft en begransad paverkan pa
Koncernen och Koncernens finansiella stallning. Covid-19-utbrottet
har daremot haft, och kommer troligen fér den narmaste framtiden
att fortsatta att ha, en inverkan pa kapitalmarknaderna, vilket kan
medféra oférutsedda och kraftiga svangningar i aktiekurser och
tillganglighet till och kostnaden for lanefinansiering via obligations-
marknaderna. Corem beddmer att sannolikheten for att risker rela-
terade till covid-19 uppkommer som medelhdg, med en potentiellt
1&g negativ effekt pd kassafléde och rorelseresultat.

Corem ar beroende av hyresintdkter och hyresutveckling
Hyresintakter for kommersiella fastigheter styrs langsiktigt av bland
annat utbud och efterfrdgan. Corems hyresintakter paverkas av
fastigheternas uthyrningsgrad, avtalade hyresnivaer samt hyres-
gasternas betalningsformaga. Om uthyrningsgrad eller hyresnivaer
sjunker, oavsett skal, paverkas Koncernens resultat negativt. Risken
for stora svangningar i vakanser och bortfall av hyresintakter 6kar ju
storre koncentration till enskilt stora hyresgaster ett fastighetsbolag
har. De tio storsta hyresgasterna (Silex, PostNord, Finisar, Bilia och
Aritco m.fl.) stod per 31 december 2020 for cirka 22 procent av Kon-
cernens totala kontraktsvarde, dar Silex som den stérsta hyresgasten
stod for cirka 4 procent av det totala kontraktsvardet. Det totala
antalet hyresavtal som ingdtts med de tio storsta hyresgéasterna
uppgick till 23 stycken per 31 december 2020, vilka I16per med olika
kontraktstider. De tre storsta hyresgasterna stod vid samma tidpunkt



tillsammans for cirka 10 procent av kontrakterad hyra, fordelat pa
fem avtal och med en genomsnittlig aterstdende kontraktstid om
8,1 ar. Den genomsnittliga aterstaende kontraktstiden for Bolagets
samtliga hyresavtal uppgick per 31 mars 2021 till 4,3 ar. Det finns en
risk att Koncernens storre hyresgaster inte fornyar eller forlanger
sina hyresavtal nar de I6per ut och att Koncernen inte hittar nya
hyresgaster, vilket pa sikt kan leda till minskade hyresintakter och
6kade vakanser. Koncernens resultat och kassafléde kommer att
paverkas negativt om hyresgasterna staller in sina betalningar eller
i ovrigt inte fullgér sina forpliktelser. Corem beddmer sannolikheten
for hyresintaktsbortfall som lag, med potentiellt hog negativ effekt
pa kassaflode, likviditet, rorelseresultat och balansrakning.

Corems verksamhet ar utsatt for projektrisker

Koncernens verksamhet omfattar fastighetsutvecklingsprojekt.

Per 31 mars 2021 hade koncernen fyra padgdende storre fastighets-
utvecklingsprojekt (om minst 25 miljoner kronor per projekt) som
hade en total investeringsvolym pa cirka 768 miljoner kronor. Fast-
ighetsutveckling ar forenat med vissa risker. Mer omfattande pro-
jekt innebar stora investeringar och kan medféra 6kad kreditrisk,
till exempel om kontrakterade hyresgéaster inte formar uppfylla sina
skyldigheter gentemot Koncernen och Koncernen inte kan hyra ut
berorda lokaler till andra hyresgaster, eller om efterfragan pa eller
priset for att hyra lokalerna minskar under projekteringstiden. Vid
planering och budgetering for ett byggprojekt ar det viktigt att
berdkningsunderlaget ar fullstdndigt och korrekt. Antaganden gors
i forhallande till kostnader och intakter, samt leverantérers formaga
att prestera enligt kontrakt. Projekt kan férsenas eller medféra ho-
gre kostnader an planerat och efter genomférandet av ett projekt
finns det en risk att lokalerna inte motsvarar hyresgastens krav
eller forvantningar, vilket kan leda till 6kade kostnader och minskat
resultat for Koncernen. Corem beddmer att sannolikheten for for-
dyrade projektkostnader ar medelhtg, med potentiellt medelhtg
negativ effekt pd Corems rorelseresultat.

Corems verksamhet ar utsatt for risker relaterade till transaktioner
Att forvarva och avyttra fastigheter ar en del av Koncernens
verksamhet och ar, sarskilt vid forvary, forenat med risker. Under
perioden 1januari 2020 - 31 december 2020 tilltrdédde Koncernen
fastigheter for en total kdpeskilling om 478 miljoner kronor samt
frantradde under samma period fastigheter till ett varde av 60
miljoner kronor. Alla fastighetsforvary ar férenade med osakerhet,
sasom risk for bortfall av hyresgaster, oférutsedda kostnader for
miljésanering, ombyggnad och hantering av tekniska problem.
Sadana osakerheter kan resultera i forseningar eller 6kade eller
oférvantade kostnader for transaktionen eller att den férvarvade
fastighetens varde ar lagre an forvantat. Det foreligger en risk for
att framtida forvarv av verksamheter eller fastigheter inte far den
positiva effekt som forvantades vilket kan ha en negativ inverkan
pa vardet av Koncernens fastigheter samt pa Koncernens kost-
nader. Vidare finns det en risk for att saljaren vid ett férvarv inte
kan fullgora sina forpliktelser, till exempel pa grund av ekonomiska
svarigheter, vilket kan paverka Koncernens mojlighet att erhalla
ersattning vid brott mot avtalade garantier eller skadel6shetsfor-
bindelser (vilka ocksa kan vara begransade i belopp och tid).

Vid forsalining av fastigheter foreligger osakerhet avseende
bland annat pris och faktisk maéjlighet till avyttring av fastigheterna,
innefattande viljan och férmagan hos potentiella kdpare att betala
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for fastigheterna. Vidare kan krav komma att riktas mot Corem
med anledning av forsaljningen eller den salda fastighetens skick.
Om Corem inte kan avyttra fastigheterna till ett fordelaktigt pris
eller om krav riktas mot Corem kan det innebara férseningar samt
6kade och oférutsedda kostnader for fastigheterna och transak-
tionerna. Corem beddmer att sannolikheten for 6kade kostnader
och forekomsten av dvriga risker som beskrivs ovan &r 1dg, med
potentiellt medelhdg negativ effekt pd Corems rorelseresultat.

Corem koper och séljer vardepapper och ar utsatt for risker
relaterade till sddan handel

Fran tid till annan koper och séljer Corem vardepapper i andra no-
terade fastighetsbolag i Norden. Handeln medfér beraknade risker

i syfte att uppna hog avkastning. Sddan handel med, och investe-
ringar i, vardepapper utfors av ett begransat antal personer inom
Koncernen och vardet pa innehaven ar foremal for prisfluktuationer.
Det finns en risk att personer ansvariga for handeln begar fel, eller
att Koncernens innehav blir foremal for oférutsedda kursfluktuatio-
ner. Enskilda personers misstag eller oférutsedda prisfluktuationer
kan paverka Corems tillgdngar negativt och darmed Koncernens
nyckeltal och, som ett led darav, Koncernens kreditvardighet. Corem
bedomer sannolikheten for ofdrutsedda kursfluktuationer som 1ag,
med potentiellt medelhdg negativ effekt pa Corems rorelseresultat.

Corem ar beroende av sin personal

Koncernens organisation ar relativt liten, omfattande 61 anstallda
per 31 mars 2021. Individuella medarbetares kunskap, erfaren-

het och engagemang ar darfor viktigt for Koncernens framtida
utveckling. Koncernen skulle paverkas negativt om ett antal av
dess anstallda skulle lamna Koncernen samtidigt, eller om ett antal
nyckelpersoner skulle ldmna, i form av en period av kunskapstapp
eller 6kade kostnader i form av rekryteringskostnader. | syfte att
attrahera, motivera och behalla vissa nyckelpersoner kan Corem
behova hoja ersattningen till dessa personer, vilket har kade kost-
nader som resultat. Corem beddémer sannolikheten for att Corem
inte kan attrahera och behalla nyckelpersonal som medelhég, med
potentiellt medelhdg negativ effekt pd Corems framtidsutsikter.

Corems verksamhet &r féremal for tekniska risker
Fastighetsinvesteringar &r forknippade med tekniska risker. Teknisk
risk definieras som risker forknippade med den tekniska hantering-
en av fastigheten, sdsom risken for konstruktionsfel, andra latenta
defekter och brister, skador (till exempel genom brand eller annan
naturkraft) och foéroreningar. Regulatoriska krav pa fastigheter

och fastighetsforvaltning kan medféra att sddana brister maste
atgardas, vilket ar forenat med kostnader. Det finns en risk att
tekniska fel pa en eller flera fastigheter medfér 6kade kostnader
for Koncernen. Corem beddémer sannolikheten for att tekniska fel
uppkommer pa fastigheter som hég, med potentiellt 1dg negativ
effekt pa Corems rorelseresultat och balansrakning.

Risker relaterade till finansiella dtaganden och garantier samt
kovenanter

Koncernen finansieras genom banklan och obligationslan. Per 31
mars 2021 var cirka 73,4 procent av Koncernens skulder hanforligt
till banklan och cirka 26,6 procent hanforligt till obligationslan. Kon-
cernens beldningsgrad uppagick till 38 procent, rantetackningsgrad



uppgick till 3,3 ggr och soliditeten till 39 procent. Banklanen &r sa-
kerstallda genom Koncernens fastigheter och dotterbolag samt de
Finansiella Tillgdngarna. Corem har aven utfardat garantier for vissa
1&n. Koncernens kreditavtal innehaller vanligen finansiella nyckel-
talsbestammelser, sdsom beldningsgrad och rantetackningsgrad. En
del av Koncernens kreditavtal innehaller kontrolldgarbestammelser
(s.k. change of control, se Vissa av Koncernens avtal kan paverkas av
dgarforéndringar av Koncernen, under Risker relaterade till Aktierna,
nedan). Om Koncernen bryter mot finansiella kovenanter eller om
det bestdammande inflytandet éver Bolaget andras, kan det leda till
att 1anen forfaller, vilket kan leda till krav pd omedelbar dterbetal-
ning eller att borgenarer framstaller ansprak pa pantsatta tillgangar.
Om vissa lan forfaller till omedelbar dterbetalning kan det med-
fora att dven andra laneavtal forfaller till omedelbar aterbetalning
genom sa kallade cross default-bestammelser eller att pantsatta till-
gangar tas i ansprak av berorda kreditinstitut. Om sadana handelser
realiseras finns det en risk att Koncernen inte kan erhalla nddvandig
finansiering, eller att sadan finansiering endast kan erhallas pa
vasentligt samre villkor och till hégre kostnader, vilket skulle ha en
negativ inverkan pa Koncernens formaga att fullgora sina betal-
ningsforpliktelser och foljaktligen forsédmra Koncernens formaga

att fortsatta bedriva verksamheten. Corem beddmer sannolikheten
for riskens uppkomst som medelhég, med potentiellt hog negativ
effekt pa Corems likviditet och balansrakning.

Refinansieringsrisk

Refinansieringsrisk ar risken for att nédvandig finansiering inte kan
erhdllas alternativt endast kan erhdllas till oférdelaktiga villkor eller
vasentligt dkade kostnader for befintlig eller ny upplaning. Per 31
mars 2021 var Koncernens genomsnittliga dterstaende kreditbind-
ning 1,8 ar. Koncernens formaga att framgangsrikt refinansiera sina
utestdende skuldforpliktelser vid forfall beror pd kapitalmarknadens
villkor och Corems finansiella stallning vid tidpunkten. Om Corems
beldningsgrad gar upp eller kreditgivare av andra orsaker anser att
Corems kreditvardighet forsamras, kan det paverka Koncernens
tillgang till finansieringskallor och finansiering pa attraktiva villkor
negativt, vilket skulle medféra en hogre finansieringskostnad for
Corem. Dessutom kan utvecklingen pa kreditmarknaden, sasom for-
samring av de totala finansiella marknaderna eller en férsamring av
de allméanna ekonomiska forhallandena, paverka Koncernens tillgang
till finansiering. Corems rantekostnader uppgick till 278 miljoner
kronor under perioden 1januari - 31 december 2020. For det fall
Corems genomsnittliga ranta skulle stiga en (1) procentenhet, skulle
det, baserat pa lanestruktur per 31 mars 2021, hoja Corems genom-
snittliga upplaningsranta med 0,7 procentenheter, vilket motsvarar
74 miljoner kronor i rliga rantekostnader. Corem beddmer sanno-
likheten for riskens uppkomst som 1ag, med potentiellt medelhdg
negativ effekt pa Corems likviditet, finansiella stallning och resultat.

Fluktuationer i rantenivaer kan minska vérdet pa Koncernens
fastigheter och 6ka kostnaderna for finansiering och darmed
negativt paverka Koncernens verksamhet

Koncernens verksamhet finansieras med eget kapital samt genom
upplaning fran kreditinstitut och genom obligationsmarknaden.
Rantekostnader for sadan finansiering ar en av Koncernens storsta
kostnadsposter. Per 31 december 2020 uppgick Koncernens
langfristiga rantebarande skulder till cirka 5 510 miljoner kronor och
Koncernens kortfristiga rantebarande skulder till cirka 4 086 miljo-
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ner kronor och under rdkenskapsaret som avslutades 31 december
2020 erlades cirka 278 kronor i ranta. Corem innehar derivat i

form av ranteswappar och rantetak i syfte att minimera ranterisk.
Ranteswappar skapar forutsagbarhet i Bolagets rantekostnader. De
innebdar att Corem betalar fast ranta och erhaller rérlig ranta under
en forutbestamd period. | ett stigande rantelage okar vardet pa
swapparna och i ett sjunkande ranteldge minskar vardet pa swap-
parna. Vidare skyddar réantetaksderivat ranteportféljen for plétsliga
och héga réntehdjningar. Rantetaken har ett strikepris pd mellan
1,75 procent och 2,5 procent. Per 31 december hade Koncernen 2
390 miljoner kronor i ranteswappar och 2 503 miljoner kronor i
réntetaksderivat. Tillsammans med de 1an som [6per med fast ranta
innebdr det att cirka 53 procent av laneportfoljen var rantesékrad
per balansdagen 31 december 2020. Aven om Koncernen har

som policy att ingd réantesakringstransaktioner for att minska sin
exponering mot rorlig ranta kan pa sikt, negativa ranteforandringar
fa en effekt pd Koncernens resultat och kassafloden. Vidare har
det historiskt Idga rantelaget i Sverige och i resten av EU haft en
betydande inverkan pa fastighetsmarknaden och har lett till Iaga
avkastningskrav och hoga varderingar av fastigheter. Det ar mojligt
och sannolikt att dessa rantenivaer kommer att hojas i framtiden.
En 6kning av rantenivaerna kan darfér ha en negativ effekt pa
varderingen av Koncernens fastighetsbestand och Koncernen kan
behdva redovisa forluster i resultatrakningen pa grund av mark-
nadsvardejusteringar, med motsvarande i minskning i balansrak-
ningen. Vidare kan sddana marknadsvardesjusteringar medféra

att Koncernens belaningsgrad okar, vilket kan fa konsekvenser for
Koncernens laneavtal (se harom Risker relaterade till finansiella
dtaganden och garantier, ovan). Corem beddmer sannolikheten for
oférutsedda réntefluktuationer som lag, med potentiellt hog nega-
tiv effekt pd Corems balansrakning, likviditet och rorelseresultat.

Koncernens skattesituation kan forsamras till f6ljd av andrad
skattelagstiftning

Bolaget bedriver, genom ett antal dotterbolag, verksamhet i Sve-
rige och Danmark. For rakenskapsaret 2020 uppgick Koncernens
skattekostnad till cirka 214 miljoner kronor. Hanteringen av skatte-
rattsliga frdgor inom Koncernen baseras pa tolkningar av géllande
och relevant skattelagstiftning och andra skatteféreskrifter samt
stallningstaganden fran Skatteverket. Vidare inhamtar Koncernen
regelbundet rad fran oberoende skatteexperter i dessa fragor.
Koncernen och dess dotterforetag ar fran tid till annan foremal for
skatterevisioner och granskningar. Det finns en risk att skattere-
visioner eller granskningar resulterar i att tillkommmande skatter
pafors, exempelvis med hansyn till historiska transaktioner och
tidigare genomférda forvary, fusioner, delningar och ombildningar
av bolag, aktietransaktioner med anstallda, avdrag for ranteutgifter
samt avdrag for forbattringsutgifter pd annans fastighet.

Den 30 mars 2017 presenterade den svenska regeringen ett
lagférslag (SOU 2017:27) som, om det antas, sannolikt kommer att
paverka framtida beskattning av fastighetsinvesteringar. Forslaget,
som skickades pa remiss under sommaren 2017 och nu bereds
av den svenska regeringen, avser férandringar av nuvarande in-
komstskatt samt stampelskatt och skatt pa kapitalvinster. Forslaget
innebar bland annat att uppskjuten skatteskuld som hanfér sig till
skillnaden mellan skatteméssigt restvarde och marknadsvérdet pa
fastigheten kommer att beskattas vid vissa agarférandringar av ett



fastighetsdgande bolag, samt att indirekt férsaljning av fastigheter
kommer att bli foremal for stampelskatt. Om lagforslaget skulle
genomfdras i dess nuvarande form kan detta leda till att skatt ska
betalas pa samtliga Koncernens framtida avyttringar av fastighets-
agande foretag.

Om Koncernens tolkning av skattelagstiftning och andra skat-
teforeskrifter eller dess tilldmplighet ar felaktig eller andras, aven
retroaktivt, kan detta leda till en 6kad skattekostnad fér Koncernen
inklusive skattetillagg och ranta. Corem bed®mer sannolikheten
for riskens uppkomst som lag, med potentiellt medelhdg negativ
effekt pa Corems rorelseresultat.

Moderbolagsrisk

Corem Property Group AB (publ) &r moderbolag i Koncernen vars
verksamhet huvudsakligen bedrivs genom dotterbolag. Moderbo-
lagets formaga att erlagga rantebetalningar pa Koncernens krediter
paverkas av dotterforetagens formaga att betala utdelning och
overfora medel till moderbolaget. Moderbolaget ar sdledes beroen-
de av sina dotterbolag for att fullgdra sina skyldigheter att erlagga
betalning enligt 1aneavtal. Overféringar av medel till moderbolaget
fran dotterbolagen kan inskrankas eller forbjudas helt till foljd av
legala och avtalsmassiga begransningar for respektive dotterbolag.
Vidare &r dotterbolagen separata juridiska enheter utan ansvar for
att fullgéra moderbolagets skyldigheter gentemot moderbolagets
borgenarer. Om dotterbolagen eller de Finansiella Tillgangarna inte
lamnar utdelning, eller pa grund av andra omstandigheter eller for-
hallanden, lagar eller andra regler hindras fran att tillhandahalla lik-
viditet till moderbolaget, finns det en risk att moderbolaget inte kan
fullgéra sina forpliktelser gentemot langivare vilket kan fa till foljd att
ldngivarna sager upp lan till omedelbar betalning eller att langivare
tar pantsatta tillgdngar i ansprak. Corem beddmer sannolikheten
for riskens uppkomst som 1&g, med potentiellt hog negativ effekt pa
Corems balansrakning, rorelseresultat och framtidsutsikter.

Koncernens efterlevnad av EU:s allménna

dataskyddsférordning (GDPR)

Koncernen behandlar en mangd personuppgifter, vilka framst
bestdr av uppgifter om foretradare for nuvarande hyresgaster och
anstallda, i bade elektronisk och fysisk form. Koncernen behand-
lar &ven personuppgifter om anstalldas anhériga, personer som
soker anstallning samt investerare. Personuppgifterna behandlas
huvudsakligen i syfte att ingd och verkstalla anstallningsavtal och
hyreskontrakt. Europaparlamentets och radets allmanna data-
skyddsforordning 2016/679/EU ("GDPR”) tradde i kraft den 24 maj
2016 och har tilldampats sedan 25 maj 2018. Om det sker intrang

i Koncernens system som behandlar denna data, om Koncernen
har brister i sin behandling av personuppgifter eller om Koncer-
nen brister i efterlevnaden av GDPR kan Koncernen bli féremal

for vasentliga botesbelopp, vilka kan ha en negativ inverkan pa
Koncernens verksamhet och finansiella stallning. Integritetsskydds-
myndigheten kan besluta att ett féretag som bryter mot reglerna

i GDPR ska betala en administrativ sanktionsavgift. Avgiften kan
som mest vara 20 miljoner Euro eller fyra procent av bolagets glo-
bala drsomséattning, beroende pa vilket belopp som &r hogst. For
de ndgot mindre allvarliga ¢vertradelserna galler ett maxbelopp pa
10 miljoner euro eller tva procent av den globala drsomsattningen.
Corem beddmer sannolikheten for riskens uppkomst som 1&g, med
potentiellt hdg negativ effekt pa Corems rérelseresultat.
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Risker relaterade till regelefterlevnad

Koncernens verksamhet regleras av och bedrivs i enlighet med

ett antal lagar och foreskrifter, bland annat aktiebolagslagen
(2005:551), Jordabalken (1970:994), Miljobalken (1998:808) och
plan- och bygglagen (2010:900), samt detaljplaner, byggnormer
och sakerhetsforeskrifter, m.m. Det finns en risk att Koncernens
tolkning av tilldmpliga lagar och foreskrifter kan vara felaktig eller
att lagar och foreskrifter andras. Det finns en risk att Koncer-

nen inte erhdller nodvandiga tillstand eller andra beslut rérande
enskilda projekt eller att sddana tillstdnd eller beslut dverklagas till
domstol. Koncernens verksamhet pdverkas ocksa av de gallande
skattereglerna fran tid till annan. Dessa regler har historiskt varit
foremal for forandringar och ytterligare forandringar kan forvantas
i framtiden (eventuellt med retroaktiv verkan). Sddana férandringar
kan ha en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens finansiella
stallning och resultat. | handelse av att ovanndmnda risker materia-
liseras kan det leda till 6kade kostnader och férseningar i planerad
utveckling av fastigheter eller pd annat satt ha negativ inverkan pa
Koncernens verksamhet och utveckling. Corem beddémer sanno-
likheten for riskens uppkomst som 1dg, med potentiellt medelh6g
negativ effekt pd Corems rorelseresultat.

Miljorisker

Fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling medfér miljopa-
verkan och milj¢ansvar. Enligt miljébalken (1998:808) har den

som bedrivit verksamhet som bidragit till férorening ett ansvar

for efterbehandling av fastigheten. Om verksamhetsutévaren inte
kan utfora eller bekosta efterbehandling av en férorenad fastighet
ar den som forvarvat fastigheten, och som vid férvarvet kant till
eller da borde ha upptackt fororeningarna, ansvarig. Det innebar
att krav om avhjalpande under vissa omstandigheter kan riktas
mot Koncernen fér sanering eller efterbehandling med anledning
av, eller misstanke om, fororeningar i marken, vattenomraden eller
grundvatten. Om nagon av Koncernens fastigheter visar sig vara
fororenad kan det begrénsa Koncernens planerade anvandning av
fastigheten, medfora vasentliga kostnader for efterbehandling och/
eller paverka vardet av Koncernens fastigheter negativt. Vidare kan
hyresgaster vars fastighet blivit fororenad i vissa fall krédva kompen-
sation av Corem i form av hyresnedsattning, skadestand eller krav
pa ersattningslokal, vilket skulle medféra lagre intakter och hogre
kostnader for Corem. Vidare tradde den 1augusti 2020 den nya
avfallsférordningen (2020:614) i kraft. Rutiner for att folja den nya
avfallsférordningen implementeras for narvarande hos Bolaget. Om
Bolaget skulle misslyckas med att framgangsrikt efterleva befint-
liga eller nya miljobestdmmelser skulle det kunna drabba Bolaget
negativt i form av vitesforeldaggande och dalig renommé. Corem
beddmer sannolikheten for riskens uppkomst som medelhdg, med
potentiellt Idg negativ effekt pd Corems rorelseresultat.

Varje preferensaktiedgare i Corem erbjuds 1,12 stamaktier av serie D
i Corem for varje preferensaktie i Corem som I6ses in.

Att dga en stamaktie av serie D innebar en hogre risk an att aga
en preferensaktie. Om exempelvis Corem uppléses har preferens-
aktier foretradesratt framfor stamaktier att ur Corems tillgangar
erhalla ett belopp motsvarande 450 kronor per preferensaktie
samt eventuellt innestdende belopp enligt bolagsordningen innan



utskiftning sker till dgarna av stamaktierna. Upploses Corem ska
samtliga stamaktier ha lika ratt till utbetalning ur Corems tillgang-
ar. Stamaktie av serie D ska dock endast ha ratt till maximalt 300
kronor per aktie. Preferensaktiedgare i Corem som accepterar
Utbyteserbjudandet kommer séledes att erhalla ett mer efterstallt
aktieslag som dessutom ar berattigat till ett lagre maximalt belopp
i handelse av Corems upplésning. Dartill ska beaktas att vid en
upplosning ska samtliga stamaktiedgare dela pa stamkapitalet
efter att preferensaktiedgarna fatt sin del av kapitalet. Denna risk &r
foranderlig dver tid och bor stéllas i relation till Corems egna kapital,
skuldfinansiering samt finansiella stallning i 6vrigt med beaktan av
antalet utestaende aktier av respektive aktieslag och risken for att
Corem de facto ska komma att upplésas. Darutéver kan preferens-
aktien 16sas in och har fortur till utdelning. Det finns darmed en risk
for att dgare av stamaktier av serie D far (i) en lagre eller utebliven
utdelning an preferensaktiedgare och (ii) inte blir inlésta om Corem
valjer att I6sa in sina preferensaktier och (iii) far ett lagre belopp vid
en likvidation av Corem &n vad preferensaktieagare far per aktie.

En investerare bér notera att en investering i stamaktier av serie

D i Corem ar forknippat med risker. Marknadskursen pa Corems
stamaktier av serie D kan paverkas negativt av en rad faktorer, ex-
empelvis 6kad marknadsvolatilitet, avyttringar av storre aktiedgare
eller en férvantan om att sddan avyttring kommer att ske. Vidare
har Corem den 29 mars 2021 offentliggjort ett uppkopserbjudande
pa samtliga aktier i Klévern AB (publ) som bland annat innebar att
preferensaktiedgare i Klovern erbjuds vederlag i form av stamaktier
av serie D i Corem i utbyte mot sina preferensaktier i Klovern. For
det fall uppkodpserbjudandet fullféljs kommer Kléverns verksamhet
bli en del av Corems verksamhet. Oavsett om erbjudandet fullféljs
eller inte, kan erbjudandet ha en paverkan pa aktiekursen och
volatiliteten kan vara hég i samband med att tidsfristen att delta

i erbjudandet I6per ut. Eftersom stamaktierna av serie D ar ett

nytt aktieslag finns det inte heller ndgon historik att jamfora med,
vilket i sig kan medfora att volatiliteten 6kar jamfort med om aktien
redan hade varit marknadsnoterad. Det finns saledes inte nagon
garanti avseende framtida kursutveckling for Bolagets stamaktier
av serie D, varfor vardet pa investeringen kan dka saval som mins-
ka. Begransad likviditet i Bolagets stamaktier av serie D kan aven
medfora problem for enskilda aktiedgare att avyttra sina aktier

och volatiliteten kan vara hog, sarskilt i samband med att aktier-
na tas upp till handel p& Nasdag Stockholm. Det finns en risk att
stamaktier av serie D i Corem inte kan saljas till ett fér innehavaren
godtagbart pris, eller éverhuvudtaget, vid ndgon tidpunkt.

Stamaktier av serie D ar ett for Corem nytt aktieslag. Corem
kommer att ansdka om att stamaktierna av serie D tas upp till
handel pa Nasdag Stockholm. En forutsattning for att ansokan ska
godkannas och aktierna tas upp till handel &r att det sa kallade
spridningskravet ar uppfyllt. Det innebar bland annat att det ska
finnas forutsattningar for tillracklig tillgdng och efterfragan pa sta-
maktierna av serie D i syfte att uppna en fungerande prisbildnings-

mekanism. Ytterligare krav ar att ett tillrackligt antal av stamakti-
erna av serie D finns i allman ago samt att aktierna innehas av ett
tillrackligt antal aktieagare. Om dessa krav inte ar uppfyllda finns
en risk att Bolagets ansdkan om att ta upp stamaktierna av serie D
till handel avslas, eller for det fall ansoékan godkanns men sprid-
ningsvillkoret i framtiden inte l&ngre ar uppfyllt, stamaktierna av
serie D avnoteras. D& det per dagen for detta Prospekt inte ar ként
hur m&nga av Corems preferensaktiedgare som kommer att delta

i Utbyteserbjudandet samt att det inte heller &r kant hur manga

av Kloverns preferensaktieagare som kommer att delta i Corems
pagaende offentliga uppkdpserbjudande av samtliga utestdende
aktier i Klévern, och i vilken utstrackning sddana deltagare kommer
att valja att erhalla stamaktier av serie D i Corem som vederlag,
finns det en risk att spridningskravet inte kommer att uppfyllas och
att aktierna inte kan tas upp till handel pa Nasdag Stockholm. Om
stamaktier av serie D inte tas upp till handel pd Nasdag Stockholm
finns en risk att innehavare av stamaktier av serie D inte kommer
kunna avyttra sina aktier till ett skaligt marknadspris.

Corems tva storsta aktiedgare M2 Asset Management AB publ) och
Gardarike AB var den 31 mars 2021 innehavare av totalt 67,9 pro-
cent av det utestdende kapitalet och 71,5 procent av rosterna® och
har darmed en betydande kontroll ¢ver utgangen i arenden sdsom
exempelvis val av styrelseledamoter, beslut om utdelning, beslut
om nyemission eller forsaljining av samtliga, eller betydande delar,
av Corems tillgangar. Dessa aktiedgare har betydande innehav av
preferensaktier i Corem och kommer genom Utbyteserbjudan-

det att erbjudas stamaktier av serie D i Corem i utbyte mot sina
preferensaktier vilket innebar att de aven fortsattningsvis kommer
kunna utéva betydande kontroll éver Bolaget. Det finns en risk att
nuvarande och framtida storre aktiedgares intressen i Corem kan
komma att skilja sig fran 6vriga aktiedgares intressen, samt att
storre aktiedgare kan komma att utdva sitt inflytande ¢ver Koncer-
nen pa ett satt som inte ligger i dvriga aktiedgares intresse. For det
fall storre aktiedgare genomfér avyttringar av Bolagets aktier kan
det fa en negativ inverkan pa Bolagets aktiekurs.

| vissa av Koncernens laneavtal med kreditinstitut kan det finnas
klausuler som aktualiseras vid en férandring i kontrollen av Koncer-
nen. En dgarforandring enligt vissa laneavtal uppstar bland annat
om nagon eller ndgra som agerar gemensamt blir dgare, direkt eller
indirekt, till mer an 50 procent av aktierna och résterna i Koncernen
eller har ratt att utse samtliga eller en majoritet av styrelseleda-
moterna. Aven om ingen garférandring férutses i samband med
Utbyteserbjudandet kan vid en framtida dgarférandring vissa rat-
tigheter for motparten eller skyldigheter for Koncernen aktualise-
ras och verkstallas av en sadan agarférandring, vilket kan paverka
Koncernens fortsatta finansieringsmajligheter. Om Koncernens
finansiering paverkas, vilket indirekt skulle kunna paverka Koncer-
nens dgande av fastigheter, skulle det ha en negativ inverkan pa
Koncernens verksamhet, finansiella stallning och resultat.

& Aterkopta aktier kan inte foretradas vid bolagsstamma och har sdledes exkluderats fr&n det totala antalet roster
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Corem erbjuder 1,12 stamaktier av serie D i Corem fér varje prefe-
rensaktie i Corem som léses in.” | forhallande till stangningskursen
pa Corems preferensaktie den 26 mars 2021 om 323,00 kronor och
ett uppskattat varde per stamaktie av serie D i Corem om 288,39®
kronor motsvarar Utbyteserbjudandet ett varde motsvarande

323,00 kronor per befintlig preferensaktie i Corem. Kursen ar satt

utifrdn stangningskursen den 26 mars 2021, vilket var den sista

handelsdagen fore offentliggérande av det offentliga uppkdpser-
bjudandet till samtliga aktiedgare i Kldvern AB (publ).
Utbyteserbjudandet &r baserat pd 379 338 880 registre-

rade aktier i Corem, varav 32 510 017 &r stamaktier av serie A,

343228 863 ar stamaktier av serie B och 3600 000 é&r preferens-

aktier. 2 913 825 stamaktier av serie A samt 29 630 550 stamaktier

av serie B ar per dagen for offentliggérandet av Utbyteserbjudan-
det dterkopta av Bolaget. Utbyteserbjudandet omfattar samtliga
preferensaktier. Deltagande i Utbyteserbjudandet ar frivilligt.

For att genomfora Utbyteserbjudandet beslutade arsstdmman
den 29 april 2021, i enlighet med styrelsens forslag, att

— andra bolagsordningen, varigenom ett nytt aktieslag (stam-
aktier av serie D) infordes;

— genomfdra minskning av aktiekapitalet om hogst 7 200 000
kronor genom inldsen av hdgst 3 600 000 preferensaktier
med aterbetalning till aktiedgarna i form av inlésenfordran pa
Bolaget om totalt 1162 800 000 kronor;

— bemyndiga styrelsen att som en del av Utbyteserbjudandet
besluta om nyemission av stamaktier av serie D med betalning
genom kvittning av fordran fran inlésen av preferensaktie.

Inlésenfordran kommer att anvandas, och kan endast anvandas,
till betalning av stamaktier av serie D i kvittningsemissionen.
Inlosenfordran forfaller i samband med tidpunkten for betalning av
tecknade aktier i sddan kvittingsemission.

Forutsatt att samtliga Corems preferensaktier lamnas in i
Utbyteserbjudandet, kommer 4 032 000 stamaktier av serie D
emitteras i kvittningsemissionen, baserat pa en teckningskurs om
288,399 kronor per nyemitterade stamaktie av serie D.

Villkor for fullféljandet av Utbyteserbjudandet

Fullféljiande av Utbyteserbjudandet var villkorat av att Corems
aktiedgare pa arsstamman den 29 april 2021 beslutade att andra
bolagsordningen, varigenom ett nytt aktieslag (stamaktier av se-
rie D) infordes, att genomféra Utbyteserbjudandet, inklusive beslut

om frivillig inldsen av preferensaktier samt att bemyndiga styrelsen

att besluta om nyemission av stamaktier av serie D med betalning
genom kvittning av inlésenfordran. Corem forbehdll sig ratten att
dterkalla Utbyteserbjudandet for det fall det stod klart att ndgot av
ovanstdende villkor inte uppfyllts eller kunde uppfyllas.

Arsstamman i Corem som holls den 29 april 2021 beslutade i en-
lighet med lagda férslag for att méjliggdra emission av nyemittera-
de stamaktier av serie D. Samtliga villkor for Utbyteserbjudandets
fullfoljande ar saledes uppfyllda.

I samband med fullféljande av Utbyteserbjudandet och inlésen av
preferensaktier avser Corem att verka for en avnotering av Corems
preferensaktier fran Nasdag Stockholm Mid Cap under forutsatt-
ning att en hog anslutningsgrad uppnas i Utbyteserbjudandet och
dérmed resulterar i en begransad likviditet i preferensaktien.
Corem avser att ansdka om notering av stamaktier av serie D
i Corem pa Nasdaq Stockholm. Noteringen forvantas att genom-
foras pa eller i samband med likviddagen for Utbyteserbjudandet,
och ar bland annat villkorat av godkannande av Nasdag Stockholm
och tilldmpliga myndigheter, uppfyllandet av noteringsvillkoren och
fullgérandet av Utbyteserbjudandet.

Acceptperioden for Erbjudandet inleds den 28 maj 2021 och
avslutas den 11juni 2021. Férutsatt att acceptperioden avslutas
den 11juni 2021 férvantas utbetalning av vederlag att komma att
paborjas omkring den 17 juni 2021. Resultatet av Utbyteserbjudan-
det kommer att offentliggéras genom pressmeddelande omkring
den 14 juni 2021.

Utbetalning av vederlaget i Utbyteserbjudandet kommer att
paborjas snarast efter att Corem har offentliggjort att villkoren for
Utbyteserbjudandet ar uppfyllda eller i annat fall har beslutat att
fullfolja Utbyteserbjudandet. Corem forbehaller sig ratten att for-
langa acceptperioden for Utbyteserbjudandet och att senarelagga
tidpunkten for utbetalning av vederlaget. Meddelande om sadan
eventuell férlangning eller senarelaggning kommer att offentliggé-
ras av Corem genom pressmeddelande. Vid eventuell férlangning
av acceptperioden kommer dock utbetalning av vederlag till de
aktiedgare som redan har accepterat Utbyteserbjudandet inte att
fordrojas.

7 Corems stamaktier av serie A, serie B och preferensaktier &r upptagna till handel pd Nasdaqg Stockholm Mid Cap. Corem avser verka fér att de nyemitterade

stamaktierna av serie D upptas till handel pa Nasdag Stockholm Mid Cap.
® Det exakta uppskattade vardet &r 288,392857142857 kronor.
9 Den exakta teckningskursen ar 288,392857142857 kronor.
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Corem har fyra aktieslag, stamaktier av serie A, stamaktier av serie
B, stamaktier av serie D och preferensaktier. Inga stamaktier av
serie D har emitterats fore Utbyteserbjudandet. Corem erbjuder
preferensaktiedgare i Corem 1,12 stamaktier av serie D i Corem for
varje preferensaktie i Corem som léses in. Nedan féljer en samman-
fattning av villkoren for stamaktier av serie D.

Enligt Corems bolagsordning har alla stamaktier ratt till utdel-
ning utan foretradesratt sinsemellan. Om utdelning beslutas ska
stamaktier av serie A och serie B ha ratt till samma utdelning per
aktie och stamaktierna av serie D ha ratt till femtio (50) ganger
den sammanlagda utdelningen pa stamaktierna av serie A och B,
dock hogst tjugo (20) kronor per aktie och ar. Om utdelningen per

Villkor i sammandrag for preferensaktier och stamaktier av serie D@

Preferensaktie

Utdelning: 20,00 kronor per ar.
Kvartalsvis utbetalning:

Kan utdelning stallas in?

Ja, 5,00 kronor per kvartal.

stamaktie av serie D understiger tjugo (20) kronor ska utdelnings-
begransningen om tjugo (20) kronor hojas sa att det belopp med
vilket utdelningen understigit tjugo (20) kronor per ar kan delas ut
vid senare tillfalle om tillracklig utdelning pa stamaktierna beslutas
varefter utdelningsbegransningen ska aterga till tjugo (20) kronor.

Utbetalning av utdelning avseende stamaktie av serie D ska go-
ras i fyra (4) lika stora delbetalningar. Avstamningsdagar for utbe-
talning av utdelning ska vara den sista vardagen i juni, september,
december och mars, med forsta avstamningsdag for utbetalning
av utdelning av stamaktie av serie D den sista vardagen i juni 2021.

For fullstandiga villkor avseende Corems stamaktie av serie D,
se avsnittet Bolagsordning.

Stamaktie av serie D

Hogst 20,00 kronor per ar.
Ja, hogst 5,00 kronor per kvartal.

Ja, helt eller delvis.

Ratt till utdelning:

Vad hander med framtida utdelning om
utdelningen stéllts in helt eller delvis?

Ratt for Corem till inlésen:

Omvandling:

Likvidation:

Notering:

Rostratt:

Ovrigt:

Utbyteserbjudande i Corem Property Group AB (publ)

Preferens till utdelning i férhallande till
stamaktierna, av ett belopp om 20,00
kronor per aktie och ar.

Understiger utdelningen 20,00 kronor

visst ar skall innestaende beloppet réaknas

upp med 7,00 % per ar till dess att full
utdelning léamnats.

Ja, for 500,00 kronor per aktie, med
tillagg for eventuellt innestdende belopp
uppraknat med ett belopp motsvarande
den arliga réntan ovan.

Nej, ingen ratt till omvandling.

Preferens i forhallande till stamaktierna,
dock hogst 450 kronor per aktie med

tillagg fér eventuellt innestaende belopp.

Nasdag Stockholm Mid Cap.

Femtio (50) ganger den sammanlagda utdel-
ningen pa stamaktier av serie A och serie B,
dock hogst 20,00 kronor per aktie och ar.

Understiger utdelningen 20,00 kronor visst ar
hojs utdelningsbegransningen sa att det be-
lopp med vilket utdelningen understigit 20,00
kronor per ar kan delas ut vid senare tillfalle.
Ingen kompensation utgar.

Nej, ingen ratt till inlésen.

Nej, ingen ratt till omvandling.

P& lika villkor med 6vriga stam-aktier, dock
hogst 300 kronor per aktie.

Corem avser verka for att de nyemitterade
stamaktierna av serie D upptas till handel pa
Nasdag Stockholm Mid Cap.

En tiondels (1/10) rést per aktie.

Villkoren regleras i Bolagets bolagsordning.

® Baserat pa den bolagsordning som arsstédmman den 29 april 2021 antog



BAKGRUND OCH MOTIV

Skalet till Utbyteserbjudandet ar att mojliggéra dkad finansiell Saval preferensaktier som stamaktier av serie D riktar sig till
flexibilitet for Bolaget. Nya stamaktier av serie D skapar battre for- investerare som vardesatter en forhallandevis forutsagbar I6pande
utsattningar for Bolaget att na en rating motsvarande “investment avkastning.

grade”. En sadan rating bedéms minska Bolagets finansiella risk I dvrigt hanvisas till den fullstandiga redogdrelsen i Prospektet,
och forvantas samtidigt forbattra forvaltningsresultatet till féljd av vilket har uppréattats av Corems styrelse med anledning av Utbyte-
lagre finansieringskostnader. serbjudandet.

Corems styrelse ansvarar for Prospektet och enligt styrelsens kdnnedom &verensstdmmer den infor-
mation som ges i Prospektet med sakférhallandena och ingen uppgift som sannolikt skulle kunna paverka
dess innebdrd har uteldmnats. | de fall informationen i detta Prospekt kommer fran en tredje part har
sadan information atergetts korrekt och att savitt Corem kénner till och kan utréna av informationen som
offentliggjorts av sadan tredje part har inga sakférhallanden uteldmnats som skulle géra den atergivna
informationen felaktig eller vilseledande.

Stockholm den 12 maj 2021
Corem Property Group AB (publ)
Styrelsen
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VILLKOR OCH ANVISNINGAR

UTBYTESERBJUDANDET

Corem erbjuder preferensaktiedgare i Corem att byta ut sina
preferensaktier mot nyemitterade stamaktier av serie D i Corem.
Utbyteserbjudandet innebar att Corem erbjuder 112 stamaktier av
serie D i Corem for varje preferensaktie i Corem som léses in.

Utbyteserbjudandet i sammandrag:

— Utbyteserbjudandet omfattar samtliga preferensaktier i Corem.

— Deltagande i Utbyteserbjudandet ar frivilligt.

— Corem erbjuder 112 stamaktier av serie D i Corem for varje
preferensaktie i Corem som I6ses in.™

— Utbyteserbjudandet motsvarar ett varde om 323,00 kronor per
befintlig preferensaktie i Corem. Eftersom ndgra stamaktier av
serie D annu inte emitterats och upptagits till handel pa Nasdaq
Stockholm saknas premieberakning.

Forutsatt att samtliga preferensaktier i Corem lamnas in i Utby-
teserbjudandet, kommer 4 032 000 stamaktier av serie D att
emitteras i Utbyteserbjudandet.

VILLKOR FOR UTBYTESERBJUDANDETS

FULLFOLJANDE

Fullféljande av Utbyteserbjudandet var villkorat av:

1. att Corems aktiedgare pa arsstdmman den 29 april 2021 beslu-
tade att andra bolagsordningen, varigenom ett nytt aktieslag
(stamaktier av serie D) infors,

2. att Corems aktiedgare pa arsstdmman den 29 april 2021 beslu-
tade att genomfora Utbyteserbjudandet, inklusive beslut om
frivillig inlésen av preferensaktier, och

3. att Corems aktiedgare pa arsstdmman den 29 april 2021
beslutade att bemyndiga styrelsen att besluta om nyemission
av stamaktier av serie D med betalning genom kvittning av
inldsenfordran.

Arsstamman i Corem som hélls den 29 april 2021 beslutade i enlig-
het med lagda férslag fér att mojliggéra emission av nyemitterade
stamaktier av serie D.

ACCEPT

Aktiedgare i Corem vars preferensaktier ar direktregistrerade hos
Euroclear Sweden och som dnskar acceptera Utbyteserbjudandet
ska under perioden fran och med den 28 maj 2021 till och med den
11juni 2021 klockan 15.00, kontrollera att de fortryckta uppgifterna
pa anmalningssedeln &r korrekta, komplettera anmalningssedeln
med telefonnummer, e-postadress, LEI-kod/NID-nummer samt
underteckna och sanda in anmalningssedeln till:

Swedbank AB (publ)
Emissioner C66

SE-105 34 Stockholm
Sverige

Anmalningssedeln maste sandas med post, helst i bifogat forfran-
kerat svarskuvert, i god tid fore sista anmalningsdag for att kunna
vara Swedbank AB (publ) ("Swedbank”) tillhanda senast klockan
15.00 den 11 juni 2021. For att kunna acceptera Utbyteserbjudandet
maste preferensaktierna i Corem vara bokfoérda pa preferensaktiea-
garens VP-konto senast den 11 juni 2021.

Fortryckt anmalningssedel och forfrankerat svarskuvert
skickas till direktregistrerade preferensaktiedgare vars innehav i
Corem fanns registrerade hos Euroclear Sweden den 26 maj 2021.
Vardepapperskontot ("VP-konto”) och uppgifter om innehav av
preferensaktier aterfinns pa den fortryckta anmalningssedeln. Pre-
ferensaktiedgare som ar upptagna i den forda forteckningen dver
panthavare och formyndare erhaller inte anmalningssedel utan
meddelas separat. Observera att en anmalningssedel dar obli-
gatoriska uppgifter saknas eller ar ofullstandigt eller felaktigt
ifyllda kan komma att Idmnas utan avseende.

FORVALTARREGISTRERAT INNEHAV

For aktiedgare i Corem vars preferensaktier ar forvaltarregistre-
rade ska accept ske i enlighet med instruktioner fran respektive
forvaltare.

PANTSATT INNEHAV

Ar preferensaktier i Corem pantsatta i Euroclearsystemet maste
saval aktiedgaren som panthavaren underteckna anmalningsse-
deln och bekrafta att pantratten upphér om Utbyteserbjudandet
fullfoljs.

PROSPEKT OCH ANMALNINGSSEDEL

Prospekt och anmalningssedel finns tillgangliga pa foljande webb-
platser: Corems webbplats (www.corem.se), Swedbanks webbplats
(www.swedbank.se/prospekt) och Finansinspektionens webbplats
(www.fi.se) (endast Prospekt). Information som finns pa webb-
platserna utgodr inte del av detta Prospekt.

™ Corems stamaktier av serie A, serie B och preferensaktier &r upptagna till handel pa Nasdag Stockholm Mid Cap. Corem avser verka fér att de nyemitterade stamaktierna av

serie D upptas till handel p& Nasdag Stockholm Mid Cap.
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Acceptfristen for Utbyteserbjudandet inleds den 28 maj 2021

och avslutas den 11 juni 2021 klockan 15.00. Corem férbehaller sig
ratten att forldnga acceptfristen for Utbyteserbjudandet och att
senareldgga tidpunkten for redovisning av vederlag. Meddelande
om sadan forlangning kommer att offentliggdras av Corem genom
pressmeddelande i enlighet med gallande lagar och regler.

Nar Swedbank har mottagit och registrerat en korrekt ifylld anmal-
ningssedel kommer preferensaktierna i Corem att éverforas till ett
for varje aktiedgare i Corem nydppnat sparrat VP-konto (apport-
konto) i aktiedgarens namn. | samband darmed skickar Euroclear
Sweden en avi ("VP-avi”) som visar antalet preferensaktier i Corem
som inbokats pa det nydppnade sparrade VP-kontot. Nagon
sarskild avi som visar utbokningen fran ordinarie VP-konto kommer
inte att skickas ut.

Under forutsattning att Utbyteserbjudandet fullfljs forvantas
utbetalning av vederlag komma att paborjas omkring den 17 juni
2021. I samband med redovisningen av vederlag bokas preferens-
aktierna i Corem ut frdn apportkontot som dérmed avslutas. Ingen
VP-avi kommer att skickas ut i samband med utbokningen. Redo-
visning av vederlag i form av nyemitterade stamaktier av serie D i
Corem sker genom inbokning pa det VP-konto déar preferensakti-
erna i Corem fanns registrerade. Som bekréaftelse pa det sénds en
VP-avi ut som visar inbokningen pa VP-kontot. Om innehavet ar
férvaltarregistrerat sker redovisning av vederlag genom respektive
foérvaltare.

Endast hela stamaktier av serie D i Corem, med avrundning nedat,
kommer att erhallas av aktiedgare i Corem som accepterar Utby-
teserbjudandet. | den man en aktieagare i Corem innehar sddant
antal stamaktier av serie D att det vederlag som ska redovisas i
Utbyteserbjudandet inte ar ett jamnt heltal nya stamaktier av serie
D i Corem kommer andelar av sddana stamaktier av serie D att
séljas pa Nasdag Stockholm Mid Cap efter sammanlaggning med
andra sddana andelar. Forséljiningslikviden kommer att fordelas
proportionerligt mellan de berérda aktieagarna av serie D i Corem,
baserat pd den andel av en stamaktie av serie D i Corem som sddan
respektive aktiedgare av serie D annars skulle ha erhallit. Genom
att acceptera Utbyteserbjudandet uppdrar aktiedgaren i Corem

at Corem, eller den Corem satter i sitt stalle, att genomféra sadan
forsaljning. Nar forsaljining ar genomford skickas en avrakningsnota
ut. Utbetalning sker till det avkastningskonto som ar anslutet till
det VP-konto dar preferensaktierna i Corem fanns registrerade.
Om avkastningskonto saknas, ar felaktigt eller &r ett postgirokonto
sker utbetalning genom utbetalningsavi. Utbetalningen beraknas
pabdrjas omkring den 22 juni 2021. Om innehavet &r forvaltarre-
gistrerat sker utbetalning av vederlag for éverskjutande stamaktier
av serie D genom respektive forvaltare.
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Stamaktierna av serie D i Corem kommer bli féremal for ansdkan
om upptagande till handel pa Nasdaqg Stockholm Mid Cap. Férsta
handelsdag for stamaktierna av serie D som emitteras som veder-
lag i Utbyteserbjudandet beraknas kunna pabdrjas omkring den
17 juni 2021.

De nyemitterade stamaktierna av serie D i Corem ger ratt till

utdelning i enlighet med bolagsordningen och frdn och med

den avstamningsdag for utdelning som infaller efter det att de

nyemitterade stamaktierna av serie D registrerats hos Bolagsver-

ket och Euroclear Sweden. Betalning av utdelning ombesorjs av

Euroclear Sweden eller, for forvaltarregistrerade innehav, i enlighet

med respektive forvaltares rutiner. Ratt till utdelning tillfaller den

som pa den av bolagsstdmman faststéllda avstdmningsdagen var
registrerad som aktiedgare av serie D i den av Euroclear Sweden
forda aktieboken.

Om utdelning beslutas ska féljande gélla:

— Stamaktierna av serie D har ratt till femtio (50) ganger den
sammanlagda utdelningen pa stamaktierna av serie A och B,
dock hogst tjugo (20) SEK per aktie och ar.

— Om utdelningen per stamaktie av serie D understiger tjugo (20)
SEK ska utdelningsbegransningen om tjugo (20) SEK hojas sa
att det belopp med vilket utdelningen understigit tjugo (20)
SEK per ar kan delas ut vid senare tillfalle om tillracklig utdel-
ning pa stamaktierna beslutas varefter utdelningsbegransning-
en ska aterga till tjugo (20) SEK.

— Utbetalning av utdelning avseende stamaktie av serie D ska
goras i fyra (4) lika stora delbetalningar. Avstamningsdagar for
utbetalning av utdelning ska vara den sista vardagen i mars,
juni, september och december, med forsta avstdmningsdag
for utbetalning av utdelning av stamaktie av serie D den sista
vardagen i juni 2021.

For mer information hanvisas till Aktien, aktiekapital och dgarfér-
hallanden - Vissa réttigheter férenade med aktierna.

I samband med fullféljande av Utbyteserbjudandet avser Corem
att verka for en avnotering av Corems preferensaktier fran Nasdaq
Stockholm under férutsattning av en hdg anslutningsgrad i Utbyte-
serbjudandet och ddrmed en begransad likviditet i preferensaktien.

Enligt Europaparlamentet och radets direktiv 2014/65/EU

("MIFID II") behover alla investerare fran och med den 3 januari
2018 ha en global identifieringskod for att kunna genomféra en
vardepapperstransaktion. Dessa krav medfér att juridiska personer
behover ansdka om registrering av en LEI-kod (Legal Entity Iden-
tifier) och fysiska personer behdver ta reda pa sitt NID-nummer
(National ID eller National Client Identifier) for att kunna acceptera
Utbyteserbjudandet. Observera att det ar aktiedgarnas juridiska
status som avgor om en LEI-kod eller ett NID-nummer behovs
samt att ett emissionsinstitut kan vara férhindrat att utféra transak-
tionen at aktiedgaren i fraga.



Den som deltar i Utbyteserbjudandet kommer att ldmna person-
uppgifter till Swedbank. Personuppgifter som lamnats till
Swedbank kommer att behandlas i datasystem i den utstrackning
som behovs for att tillhandahalla tjanster och administrera kund-
arrangemang i Swedbank. Aven personuppgifter som inhamtas
fran annan an den kund som behandlingen avser kan komma

att behandlas. Det kan ocksa forekomma att personuppgifter
behandlas i datasystem hos foretag eller organisationer med vilka
Swedbank samarbetar. Information om behandling av person-
uppagifter kan inhdmtas pd Swedbanks hemsida eller genom att
kontakta kundcenter eller kontor fér Swedbank, relevant sparbank.
Adressinformation kan komma att inhdmtas av Swedbank genom
en automatisk datakérning hos Euroclear Sweden.

Swedbank ar emissionsinstitut i Utbyteserbjudandet, vilket

innebér att Swedbank utfér vissa administrativa tjanster avseende
Utbyteserbjudandet. Detta innebér inte i sig att den som accep-
terar Utbyteserbjudandet ("Deltagaren”) betraktas som kund hos
Swedbank. Vid accept av Utbyteserbjudandet betraktas Deltagaren
som kund endast om Swedbank har ldamnat rad till Deltagaren eller
annars har kontaktat Deltagaren individuellt angdende Utbyteser-
bjudandet eller om Deltagaren har existerande kundférhallande
med Swedbank. Om en Deltagare inte betraktas som kund, &r inte
reglerna om skydd for investerare i lag (2007:528) om vardepap-
persmarknaden tillampliga pa dennes accept i Utbyteserbjudandet.
Detta innebar bland annat att varken sa kallad kundkategorisering
eller sa kallad passandebeddmning kommer att ske betraffande
Utbyteserbjudandet. Deltagaren ansvarar darmed sjalv for att
denne har tillrackliga erfarenheter och kunskaper for att forsta de
risker som ar férenade med Utbyteserbjudandet.

Vid fragor betraffande Erbjudandet, vanligen kontakta Swedbank
pa telefonnummer 0480-404 116, din bank eller ditt vardepappers-
institut. Information finns ocksa tillganglig pa Corems webbplats
(www.corem.se) och Swedbanks webbplats (www.swedbank.se/
prospekt). Information som finns pa webbplatserna utgor inte del
av detta Prospekt.
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Informationen i denna marknadsoversikt presenterar en kortfattad och dversiktlig be-
skrivning av de marknader och den bransch Bolaget ar verksamt i. Marknadsdversikten
behandlar Sveriges ekonomi och svensk fastighetsmarknad i sin helhet saval som de
specifika geografiska omraden Bolaget verkar inom.

Uppgifterna som tillhandahalls i detta avsnitt ar, om inte annat anges, baserade pa en
marknadsrapport som tagits fram av den externa fastighetsradgivaren Newsec Advice
AB ("Newsec”). Newsec utfardade rapporten den 16 april 2021, enbart i syfte att inklu-
deras i detta Prospekt. Informationen nedan far anvandas i Prospektet med godkan-
nande av foretradare fran Newsec. Marknadsrapporten baseras pa saval interna som
externa kallor som Newsec bedd®mer som trovardiga. Hanvisningar till "Statistik Newsec,
april 20217 avser intern statistik fran Newsec, vilket har legat till grund for marknads-
rapporten. Faktauppgifterna anses vara fullstandiga och tillférlitliga, men de prognoser
och framatriktade uttalanden i detta avsnitt utgdr inga garantier for framtida utfall. Alla
anstrangningar har gjorts for att sakerstalla rapportens riktighet och fullstandighet, men

Newsec kan inte garantera att faktafel inte har intraffat.

Covid-19-pandemin har under 2020 bidragit till rekordstort intresse
for investeringar i etablerade fastighetssegment med stabila kas-
safléden och goda marknadsutsikter - s& som lager-, industri- och
logistikfastigheter. Transaktionerna inom segmentet uppgick till
historiskt hdga nivaer sett till bade investeringsvolym och andel av
total transaktionsvolym.

Den ekonomiska utvecklingen under 2020 praglades av spridning-
en av covid-19. Med stangda ekonomier, smittspridning i flera vagor
och stor osakerhet kring pandemins fortsatta utveckling, mattades
den globala tillvaxten av.

Sveriges ekonomi har klarat sig forhallandevis bra ur ett globalt
perspektiv. BNP-tillvaxten avtog kraftigt i samband med pande-
mins forsta vag under varen och sommaren, men dterhamtningen
var battre an vantat under andra halvaret. For heldret summerades
BNP-fallet i Sverige till 2,90 procent.'”” Under 2021 bedéms dock en
stark dterhamtning ske som resultat av bland annat en omfattande
vaccinering av befolkningen.™ En Iag inflation satter press pa Riks-
banken som bibehaller reporantan pa noll procent och indikerar
oférandrade rantenivaer de kommande dren.®

2 Rapport, Newsec, "Newsec Property Outlook”, varen 2021
% Rapport, Konjunkturinstitutet, "Ljusare tider i sommar” 31 mars 2021.
“»Rapport, Sveriges Riksbank, "Penningpolitisk rapport”, februari 2021.
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Trots ett turbulent ar 2020 har den svenska fastighetsmarknaden
visat sig vara mycket stark. Ett etablerat langsiktigt lagranteklimat,
en volatil bors och [dga réntor pa statspapper och obligationer, i
kombination med en fortsatt god tillgadng pa kapital som soker av-
kastning, har gynnat fastighetsmarknaden under 2020. Den totala
transaktionsvolymen uppgick till cirka 189 miljarder kronor, vilket ar
den tredje hégsta noteringen hittills. De internationella investerarna
var hogaktiva inom samtliga delsegment och geografiska markna-
der och stod totalt for 26 procent av totalt investerat kapital.™

Lager-, logistik- och industrifastigheter &r ett valetablerat tillgangs-
slag pa den svenska fastighetsmarknaden och har under flera ar
pavisat hdga investeringsvolymer. Segmentet betraktas som ett
attraktivt och ldngsiktigt investeringsslag med kreditstarka hyres-
gaster och l&nga avtalstider.

Under 2020 var investeringsviljan inom lager-, logistik- och
industrifastigheter mycket hog och transaktionsvolymen nadde nya
rekordnivaer. Investeringarna inom segmentet uppagick till cirka 34
miljarder kronor, vilket & mer &n det tidigare rekordaret 2019, d&
investeringsvolymen uppmatte narmare 33 miljarder kronor. Aven
segmentets andel av total transaktionsvolym var den hogsta hittills
och uppgick till 18 procent. Darmed var lager-, logistik- och industri-
fastigheter, efter bostader, det mest investerade tillgdngsslaget pa
den svenska fastighetsmarknaden under 2020.'®



Aret praglades av flera stora investeringar inom logistikseg-
mentet, dar dtta miljardaffarer genomférdes. Jakten pa avkastning
fortsatter, varpa flera investerare ser portféljtransaktioner som ett
bra satt att allokera stora mangder kapital samtidigt som de far
en betydande marknadsandel pd kort tid. Stora portfoljaffarer och
storre logistikanlaggningar som ar fullt uthyrda och specifikt upp-
forda till enskilda hyresgaster var starkt bidragande till den h6ga
transaktionsvolymen. Det finns &ven en stor efterfragan pa mindre
fastigheter, vilket ger goda mojligheter att bygga upp en portfolj
som sedan kan saljas med en premie. Totalt genomfordes 91 trans-
aktioner inom segmentet med en genomsnittlig transaktionsvolym
om 375 miljoner kronor.™

De internationella investerarna var under aret hdgaktiva inom
segmentet och stod for ndrmare halften av segmentets totala in-
vesteringsvolym. Med en stark investeringsvilja fran saval nationellt
som internationellt kapital har avkastningskraven fortsatt sjunka
under aret och framtidsutsikterna bedéms vara goda for fortsatt
avkastningskompression.

Véxande stader 6kar inte bara behovet av bostader, utan aven
behoven av infrastruktur, trafiklésningar, lagerytor, service, logistik-
fastigheter, transporter och arbetsplatser. Urbaniseringen innebar
att tillgdngen pa arbetskraft &r god i stdderna. Bolagets bestand
ar koncentrerat till Stockholm, Géteborg och Malmé. | Stockholm
ligger fastigheterna i regel inom tva mils radie fran city och i 6vriga
stader oftast inom en mils radie. De stadsnara lagena gor fastig-
heterna val lampade for verksamhet inom citylogistik och bidrar
till att kunderna har goda méjligheter att hitta medarbetare till
sina verksamheter. Hoga markpriser och bostadsbyggande gor att
tillvaxten av lager- och logistikfastigheter ar liten i citynara lagen,
vilket ytterligare bidrar till efterfrdgan pa befintliga lokaler.

E-handeln fick ett betydande uppsving 2020 och ¢kade med 40
procent enligt E-handelsbarometern 2020. Coronapandemins krav
pa fysisk distansering bidrog i hog grad till att driva pa utveckling-
en. Okad e-handel medfér skarpta krav pa effektiva logistikkedjor
fér snabba leveranser, vilket i sin tur kréver lager- och logistikytor

i stadsnara omraden. Behovet Okar av bland annat ytor for tred-
jepartslogistik, flexibla lagerytor i lastmile-lagen och bostadsnara
utldmningsstallen. Hantering av returer skapar ocksa efterfragan pa
fastigheter for sa kallad reverse logistics. Enligt fastighetskonsul-
ten CBRE behover renodlade e-handlare i genomsnitt 2,4 ganger
mer logistikyta an butiksbaserad handel i det befintliga logistik-
bestandet.

Hallbarhetsfragorna drivs pa alla nivaer i samhallet - fran FN via
de globala malen, EU:s nya taxonomi, Sveriges nationella mal om
fossilfrinet 2045 och en mangd initiativ inom naringslivet.

9 Statistik, Newsec, april 2021.
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Inrikes transporter i Sverige sker fortfarande till cirka 90 procent
med lastbil, med en genomsnittstransport pa under 30 mil. Nar det
galler utrikeshandel passerar 90 procent av godset minst en svensk
hamn. Bolagets fastigheter ligger i hog grad intill stora trafikleder
med god tillgadnglighet for vagtransporter, vilket gér dem attraktiva
och lattillgangliga. Bestandet innehaller &ven fastigheter néra
Norviks hamn och Malmé norra hamn. Omstallningen till klimat-
neutrala drivmedel medfér en dkad efterfrégan pa laddstationer
for elfordon.

Konsumentmonster och transportstrommar kan forandras fort till
foljd av politiska beslut eller konsumenttrender. Det kraver flexibili-
tet och insikt i marknaden for att kunna erbjuda kunder utrymmen
som kan bidra till att utveckla deras afféar.

Intresset for att investera i fastigheter ar stort, och lager- och logis-
tikfastigheter har blivit alltmer attraktiva som investeringsobjekt
de senaste dren. Under 2020 ledde coronapandemin till generellt
lagre transaktionsvolymer, men anda med ett relativt fortsatt hogt
intresse for fastighetssegmentet. Antalet intressenter vid potentiel-
la forvary ar hogt och férvarvspriserna ar generellt sett hoga. Okad
konkurrens om de attraktiva fastigheterna staller hogre krav pa
tillgang till billig finansiering och kunskap om marknaden.

| storstaderna ar bristen pa mark i attraktiva ldgen markbar. Har
syns en trend att tidigare industrimark omvandlas till bland annat
bostadsomraden. Detta for med sig att industrier behover mer
perifera ldgen och driver samtidigt fram behovet av nya, innovativa
satt att nyttja stadsnara mark pa ett effektivt satt. Lager i flera
vaningar ar ett exempel pa en innovativ 16sning som tidigare setts i
storstader i framst Asien. Att inkludera en genomtankt citylogistik i
oversiktsplaner blir allt vanligare hos kommuner.

Hyresnivaerna for lager-, logistik- och industrifastigheter avgors av
ett flertal parametrar, som hyresstruktur, storlek, modernitet och
effektivitet. Det finns aven starka korrelationer till fastighetens geo-
grafiska lage och narhet till logistikkluster, transportknutpunkter
samt storre trafikleder. Generellt har hyresnivaerna for segmentet
de senaste dren varit mycket stabila och tydliga hyreshéjningar gar
att notera i enskilda omraden som vuxit sig starkare 6ver tid och
dar nybyggd yta tillforts.

Forenklat ar hyressattningen styrd av tva hyressattningsprinci-
per; den ena tilldmpas pa nyproducerade fastigheter och den andra
pa befintliga. For nyproducerade fastigheter bestdms hyran som
en funktion av produktionskostnaderna for byggnaden, kostnaden
for mark samt exploatérens vinstkrav. Generellt &r hyresnivaerna



for nyproducerade, moderna fastigheter relativt jdmna for landet
med undantag fér Stockholm och Goéteborg dar hdga markpriser
pressar upp hyresnivaerna.

Hyressattningsprincipen for befintliga fastigheter bestams av ut-
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Definitioner

Avser nivaer vid slutet av aret.

Avser medelhyran av nytecknade hyresavtal i nya/renoverade moderna
lager-, logistik- och industrifastigheter med god standard och langa, nyteck-
nade hyresavtal med kreditvardig hyresgast.

Avser genomsnitt av ett spann (lagt/h6g), dér en stor merpart av hyresni-
van faller inom intervallet.

Avser kallhyra, dvs. hyrorna anges exklusive varme och fastighetsskatt.

Det hoga investeringsintresset inom lager-, logistik- och industri-
fastigheter har medfort ett tryck nedat pa avkastningskraven,

. . . . . Observera att angivna hyresnivaer enbart ger en indikation av utvecklingen
dven om spannet ar fortsatt stort mellan attraktiva objekt i goda pa marknaden och att séarskilda bedémningar behovs goras for respektive,
lagen och &ldre, omoderna fastigheter i mindre attraktiva omraden. enskild fastighet.

Sjunkande rantenivaer och stora mangder kapital som allokeras
mot segmentet har drivit ner direktavkastningskraven sedan 2008
vilket har medfort att avkastningskraven nu ligger pa historiskt
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Corem ar ett fastighetsbolag som ager, forvaltar och utvecklar
lager-, logistik-, industri- och handelsfastigheter i mellersta och
sodra Sverige samt i Danmark, med malsattningen att vara ledande
inom fastigheter for citylogistik inom utvalda regioner. En viktig del
i Bolagets strategi ar att forvalta fastigheterna med egen personal,
narhet till hyresgaster och djup marknadskannedom. Corem har ett
1&ngsiktigt perspektiv pa sitt fastighetsdgande och stravar efter att
vara en god affarspartner som skapar mojligheter for hyresgaster
att véxa och utvecklas inom Corems bestand.

Fastighetsbestandet ar koncentrerat till stadsnara ldgen med
god tillganglighet och tillvaxt. Per 31 mars 2021 bestod fastighets-
portfolien av 169 fastigheter med en total uthyrbar yta om 1012 tusen
kvadratmeter och ett verkligt varde pa fastighetsportfoljen om
cirka 14 811 miljoner kronor. Hyresvardet beddmdes per 31 mars
2021 uppga till 1021 miljoner kronor samtidigt som den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick till 93 procent. Dartill ager Corem aktier
i de noterade fastighetsbolagen Klévern och Castellum till ett varde
av 4 355 miljoner kronor per 31 mars 2021. Corems substansvarde
uppgick till 23,54 kronor per stamaktie per 31 mars 2021

2007-2008

Biolight International AB namnandrades till Corem Property Group
AB. Fastighetsportfoljen bestod av 75 fastigheter med ett vérde
om 3,2 miljarder kronor vid utgangen av 2007. Per 31 december
2008, efter det forsta hela verksamhetsaret, uppgick fastighetsvar-
det till 4,1 miljarder kronor.

2009

Corem listades pa Nasdaq Stockholm, Small Cap. | samband med
noteringen emitterades aktier motsvarande 101 miljoner kronor.
Under aret forvarvades nio fastigheter om 43 tkvm till ett varde av
255 miljoner kronor. Fastighetsportféljen varderades vid arets slut
till 4,3 miljarder kronor.

2010

Totalt 28 fastigheter forvarvades till ett fastighetsvarde om 707 mil-
joner kronor. Vid arets slut uppgick fastighetsvardet till 5,1 miljarder
kronor. Bolaget genomférde en fondemission och i februari note-
rades Corems preferensaktier pd Nasdag Stockholm. Under arets
sista kvartal forvarvades ytterligare aktier i Klovern. Efter forvarvet
agde Corem cirka 19 procent av résterna och kapitalet i Klovern.

20m

Under borjan av 2011 bytte Corem lista till Nasdag Stockholm, Mid
Cap. Samarbetsavtal tecknades med NREP avseende ett femtonar-
igt hyreskontrakt for en terminalbyggnad om 19 000 kvm i Veddes-
ta till PostNord. Bolagets fastighetsbestand vaxte ytterligare och
fastighetsvardet nadde 5,4 miljarder kronor. Innehavet i Klévern
6kade till 20 procent, vilket innebar att innehavet bérjade redovisas
som ett intresseféretag.
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2012

Sex fastigheter forvarvades for 357 miljoner kronor och fastighets-
vardet uppnadde 5,8 miljarder kronor. Corem tilldelades Green
Building Award for sitt aktiva energibesparingsarbete.

2013

Aktivt arbete med att bredda hyresgastbasen, med genomslag pa
nya uthyrningar under aret, exempelvis ett 22-arigt hyresavtal och
ombyggnation av Internationella Engelska Skolan i Vastberga. Vér-
det pa Corems fastighetsportfolj uppgick till 6,4 miljarder kronor
vid drets slut.

2014

Strategiska forvarv och ett Okat fastighetsvarde mojliggjorde for
fortsatta tillvaxt. Bland sju fastigheter som forvarvas under aret
aterfanns 23 500 kvm i Roskilde, Danmark. Fastighetsvardet upp-
gick till 7.3 miljarder kronor vid arets slut.

2015

Under 2015 férvarvades nio fastigheter och sju fastigheter avyttra-
des som ett led i Corems strategi att renodla fastighetsbesténdet.
2015 uppvisade ett resultat efter skatt om 800 miljoner kronor och
ett fastighetsvarde om 7,8 miljarder kronor.

2016

Totalt forvarvades 35 fastigheter med fokus pd Corems strategiska
orter, framst i Stockholm, Malmé och Géteborg. 2016 uppvisade ett
resultat efter skatt om 915 miljoner kronor. Fastighetsvardet upp-
gick till 10,7 miljarder kronor vid arets slut och det totala borsvardet
uppgick till 3,8 miljarder kronor.

2017

Fortsatt tillvaxt, men framférallt var féradling och renodling i fokus
under 2017. Fastighetsvardet 6kade till 11,5 miljarder kronor. Corems
borsvarde uppagick till 4,6 miljarder kronor vid arets slut. Under arets
sista kvartal emitterades ett nytt aktieslag, stamaktie av serie B.

2018

Under aret tilltraddes 19 fastigheter for 1,2 miljarder kronor och tva
fastigheter frantraddes for 66 miljoner kronor. Fastighetsvardet
uppgick till 13,5 miljarder kronor. Corems boérsvarde uppgick till 5,1
miljarder kronor vid arets slut.

2019

Aret praglades av fortsatt fokus pa storstadsregionerna och att
skapa forutsattningar for framtida investeringar. Vardet pa fast-
ighetsportféljden uppgick till 12,1 miljarder kronor efter foérvarv

av 7 fastigheter och férsaljning av 31 fastigheter. Forsaljningarna
gjordes som ett led i att geografiskt renodla verksamheten. Fran
1juli 2019 klassificerades innehavet i Kldvern som finansiella
tillgdngar varderade till verkligt varde. Per 31 december uppgick
verkligt varde till 3,2 miljarder kronor. Corems borsvardet uppgick
till 11,6 miljarder kronor.
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Vardet pa fastighetsportfolien dkade med 16 procent till 14 miljar-
der kronor efter forvarv av tio fastigheter. Huvudagaren M2 Asset
Management AB forvarvade ytterligare aktier i Corem vilket utloste
budpliktsskyldighet pa resterande aktier. Styrelsens oberoende
budkommitté rekommenderade aktiedgarna att inte acceptera
budpliktsbudet om 18,60 kronor per stamaktie och 317 kronor per
preferensaktie. Till féljd av budpliktsbudet ¢kade M2:s innehav till
cirka 47,2 procent av det totala kapitalet och cirka 49,1 procent av
det totala antalet roster. Sett till roster innebar det en agarandel
om cirka 53,8 procent. M2:s ¢kade innehav innebar en Change of
control-handelse for Corems obligationer med loptid 2020/2023
respektive 2020/2024. Borsvardet uppagick till 8,2 miljarder kronor
vid arets slut. Styrelseledamot Rutger Arnhult meddelade att han
avser lamna Corems styrelse den 25 mars 2021.

Corems affarsmodell syftar till att skapa 6kande och hallbara var-
den over tid, med bibehallen Idnsamhet. Vagen for att na dit bestar
av proaktiv forvaltning, kontinuerliga investeringar och strategiska
forvarv. Hallbarhet &r integrerad i varje del av affarsmodellen.

En affarsmodell for langsiktigt stark utveckling

Corems dvergripande malsattning ar att bli det ledande fastighets-
bolaget inom fastigheter for citylogistik i utvalda geografiska regio-
ner samt att skapa god avkastning pa eget kapital for aktiedgarna.

Affarsmodellen bygger pa en kontinuerlig process av kund-
nara forvaltning och vardeskapande fastighetsutveckling samt
strategiska fastighetsforvarv for fortsatt tillvaxt. Bolaget har varit
verksamt inom lager- och logistikfastigheter med egen forvaltning
sedan starten 2007 och har omfattande kompetens och erfarenhet
inom segmentet.

All verksamhet bedrivs for att skapa langsiktigt och hallbart ak-
tiedgarvarde. For att na Bolagets 6vergripande malsattningar finns
fem malomraden som mats och foljs upp arligen. Dessa ar:
foradling, tillvaxt och utveckling av fastighetsbestandet;

— proaktiv och kundfokuserad forvaltning;
attraktivitet som arbetsgivare;
miljohansyn och resursbesparing;

— Langsiktiga, stabila finanser.

Hallbarhet

Hela Corems karnaffar praglas av langsiktighet. Alla delar av
verksamheten verkar for av att skapa varden inte bara for idag utan
over 1ang tid. Fastigheterna ska anvandas i manga ar och kunna
anpassas och fungera for att moéta behov som skiftar éver tid.
Darfor kombinerar Corem en ekonomiskt hallbar affarsverksam-
het med hog afférsetik, socialt ansvarstagande och miljohansyn.
Verksamheten ska vara langsiktigt hallbar ur socialt, ekologiskt
och ekonomiskt perspektiv. Hallbarhet utgor en vital del i Bolagets
strategiarbete och héllbarhetsmal méats och foljs upp pa samma
satt som ovriga affars- och verksamhetsmal. Det gér att hallbar-
hetsarbetet ar en naturlig del av verksamheten och manga av
hallbarhetsaspekterna &r hygienfaktorer - de &r naturliga delar i
vart sétt att bedriva affarer.

Utbyteserbjudande i Corem Property Group AB (publ)

Forvaltningsstrategi for effektiv forvaltning med hyresgastfokus
Corem skapar langsiktiga hyresgastrelationer genom en proaktiv
och marknadsorienterad férvaltning med korta beslutsvagar och
lokal narvaro. Férvaltning med kunden i fokus &r grunden i Corems
verksamhet och ger god marknadskontakt och proaktivitet i férvalt-
ningsarbetet. Corems fastigheter forvaltas av egen personal, vilket
bidrar till goda mojligheter att bygga langsiktiga relationer. Korta
beslutsvagar och lokal narvaro pa Bolagets marknader prioriteras
och bidrar till god forstaelse for hyresgastens aktuella och férandra-
de behov. Nara samarbeten gor det mojligt att erbjuda flexibla och
valanpassade lokallésningar som bidrar till att Corem kan uppfylla
sin vision: att skapa utrymme for att utveckla kundens affar.

Affarsstrategi for vardeskapande genom féradling och fastig-
hetsutveckling

Corem foradlar och optimerar fastighetsbestdndet genom lang-
siktiga investeringar och engagemang. Projekt- och fastighetsut-
veckling &r en allt viktigare del i Corems verksamhet da det gor
det mojligt att mota kunders skiftande lokalbehov samt vidareut-
veckla och skapa mervérden i fastighetsbestandet. Investeringar i
befintliga fastigheter sker ofta i samband med nyuthyrningar och

i syfte att anpassa och modernisera lokaler. Genom langsiktigt
hallbara investeringar foradlar och utvecklar Corem fastigheter,
omraden och bolag. Fastighetsutveckling innebar en god majlighet
till vardeutveckling och férlangda kundrelationer. Projektutveckling
omfattar allt frdn l&ngsiktigt detaljplanearbete och stérre ny-, om-
och tillbyggnader till féradlingar i samband med byte av hyresgast
och energibesparingsatgarder. Alla investeringar gors for att skapa
varden som varar éver tid, vilket gor att mal som hallbarhet och
kundnojdhet ar prioriterat. Genom att byggnaderna moderniseras
och bestandet kontinuerligt anpassas till forandrade marknadsfor-
utsattningar underlattas uthyrningen och avkastningen optimeras.

Investeringsstrategi for fortsatt tillvaxt

Corem soker aktivt upp och genomfoér transaktioner i syfte att dka
Bolagets storlek samt foéradla fastighetsbestandet. Corem 6kar
kontinuerligt antalet fastigheter, uthyrbar yta och vardet i bestan-
det genom forvarv av fastigheter i attraktiva logistiklagen pa utval-
da tillvaxtorter. Fokus &r pa citynara logistik i Stockholm, Goteborg,
Malmd och Jonkoping. Genom att skapa geografiskt samlade
forvaltningsenheter uppnas skalférdelar i forvaltningen samtidigt
som mojligheten att tillgodose kundernas behov ¢kar. Fastigheter
som ligger utanfor prioriterade geografiska omraden, bedéms ha
|dg avkastningspotential eller tillnor ett icke-prioriterat fastighets-
segment kan komma att avyttras. Som komplement kan forvarv i
noterade nordiska fastighetsbolag genomféras som férvantas éver
tid bidra till att skapa avkastning pa eget kapital.

Corems fastighetsbestand bestar framst av lager- och logistik-
fastigheter lampade for citylogistik. Bestandet finns i geografiskt
koncentrerade forvaltningsomraden i attraktiva, stadsnara och
tillgangliga lagen pa orter med god tillvaxt. Den 31 mars 2021 dgde
Corem 169 fastigheter med en uthyrbar area om 1012 tusen kva-
dratmeter och ett fastighetsvarde om 14 811 miljoner kronor. Hyres-
vardet beddmdes uppga till 1021 miljoner kronor. Fastigheterna ar



beldgna i lattillgangliga lagen nara stora trafikleder pa tillvaxtorter
och utgdrs till 69 procent av logistikfastigheter, ofta med tillhéran-
de kontorsdelar. 56 procent av fastighetsvardet finns i Stockholm.

Fyra regioner och lokala férvaltningskontor

Organisatoriskt &r fastighetsbestdndet uppdelat i fyra regioner;
Stockholm, Syd, Vast och Smaland. Det dagliga forvaltningsarbetet
sker lokalt inom Corem och tack vare att flertalet fastigheter ar
beldgna nara varandra skapas effektiva forvaltningsenheter. Det
innebar ocksa snabb service till kunderna och god kunskap om
lokala forutsattningar.

Nagra av Corems storsta forvaltningsomraden ar:
— Vastberga, Satra och Jordbro i sédra Stockholm
— Veddesta i vastra Stockholm
— Bredden och Arlandastad i norra Stockholm
— Fosie/Elisedal i Malmo
— Moélndal och Hisings Backa i Géteborg
— Ljungarum i Jonkoping.

Bestandet utokas och foradlas genom transaktioner och fastighets-

utveckling med malsattningen att vara ledande inom fastigheter
for citylogistik.

Investeringar och

Intakter, mkr Kostnader, mkr Driftsoverskott, mkr Overskottsgrad, % nettoférvarv
Resultat per 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
geografiskt omrade jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Stockholm 515 483 -147 -150 368 334 7 69 600 -33
Syd 126 164 -29 -4 97 123 77 75 42 -1177
Vast 187 174 -37 -36 150 138 80 79 339 246
Smaland 66 92 -13 =22 53 70 80 76 178 -8
Mélardalen/Norr” = 48 = -1 = 37 = 77 = -1289
Totalt 894 961 -226 -260 668 701 75 73 1159 -3 064

Ekonomisk
Antal fastigheter, st Verkligt varde, mkr Hyresvarde, mkr uthyrningsgrad, % Vakans, kvm
Nyckeltal per 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
geografiskt omrade 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec
Stockholm 94 89 7903 6925 564 532 94 91 38382 58 449
Syd 25 26 1650 1514 134 133 95 92 14224 21093
Vast 26 26 327 2776 196 179 9l 92 24 005 26 217
Smaland 22 21 1178 899 76 68 92 88 10 534 13172
Malardalen/Norr” - - - - - - - - - -
Totalt 167 162 14 002 1214 970 912 93 91 87145 118 931
Totalt Logistik Kontor Handel Ovrigt

2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Uthyrbar area, kvm jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Stockholm 457 556 452 651 300 448 291715 123044 122180 18 247 21481 15 817 17 275
Syd 193 079 194 072 153 643 153 983 26 359 26 624 5840 5840 7237 7625
Vast 236 954 228 556 164 271 175 812 43573 36 260 24 025 13072 5085 3412
Smaland 98 298 84 216 69 874 57 564 17 051 15279 3939 3939 7434 7 434
Malardalen/Norr” - - - - - - - - - -
Totalt 985 887 959 495 688 236 679 074 210 027 200 343 52 051 44 332 35573 35746
Andel av area, % 70 1 21 21 5 4 4 4

1) Den tidigare Region Mélardalen/Norr avvecklades 2019 n&r merparten av bestandet avyttrades. Ett fatal av denna regions mindre fastigheter saldes inte och dessa
inkluderas,fran och med den 30 september 2019, i Region Stockholm i tabellerna. Tidigare ars jamférelsesiffror har ldmnats intakta. Under tredje kvartalet 2020 avytt-
rades alla utom en avde kvarvarande fastigheterna fran den tidigare Region Méalardalen/Norr.

Lager-, logistik- och industrifastigheter i Stockholmsregionen ar
generellt ett attraktivt investeringssegment. Stockholm har den
hogsta ekonomiska tillvaxten i Sverige och blir tydligare landets
storsta konsumtionsmarknad. Regionen har dven blivit ett sjalvklart
val avseende etableringslage for industri. | dvrigt gynnas mark-
naden av e-handelns 6kning i regionen i kombination med kraftig
befolkningstillvaxt.

Utbyteserbjudande i Corem Property Group AB (publ)

De fastigheter inom segmentet som har hogst efterfragan
utgors generellt av stadsnara ldagen med narhet till stora trafikle-
der som mojliggér god tillganglighet till kunder och konsumenter.
Dessa lagen kannetecknas av begransat utbud exploaterbar mark
i kombination med en hog efterfragan vilket driver upp hyresni-
vaerna och resulterar i Idga vakansgrader. Bristen pa exploaterbar
mark, har medfért att aven nya omrdden utgér intressanta lagen
for lager-, logistik- och industrifastigheter. | samband med att flera
industriomraden omvandlas till stadsomraden blir bristen pa mark
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pataglig dven i dessa lagen vilket medfor fortsatt goda marknads-
utsikter for stadsnara omraden med 6kade hyresnivaer och laga
vakansgrader.

Ytterstadsomradena i Stockholmsregionen har hogre tillgang till
exploaterbar mark an stadsnara omraden. Detta medfor att mer-
parten av nyproducerade lager-, logistik- och industrifastigheter
tillfors i ytterstadslagen och att moderna, flexibla och andamalsen-
liga fastigheter som uppfyller hyresgéasternas krav tillférs markna-
den. Dessutom medfér moderna installationer lagre driftkostnader.
Det hogre utbudet resulterar dock i hdgre vakansnivaer samt att
hyresnivan ofta begransas till nyproduktionshyran.

Under 2020 uppgick nyproduktionsvolymen fér storre lager-,
logistik- och industrifastigheter i Stockholmsregionen till cirka
110 000 kvadratmeter, varav narmare 90 000 kvadratmeter i norra
Storstockholm. Den totala nyproduktionsvolymen i Stockholmsre-
gionen ar i linje med det historiska genomsnittet dar cirka 120 000
kvadratmeter ny yta arligen tillforts Stockholms logistikmarknad
den senaste femarsperioden.’™®

Direktavkastningskraven i regionen har sjunkit under 2020. For
attraktiva fastigheter i goda lagen beddéms nivaerna uppda till cirka
4,50 procent. Motsvarande niva for mindre eftertraktade objekt
beddms till omkring 5,50 procent.'”

REGION SYD
Kraftig tillvaxt i ett av Sveriges framsta logistiklagen
Region Syd ar ett starkt konsumtionscentrum och blir alltmer
attraktivt for lager-, logistik- och industrietableringar. Med en val
utbygagd infrastruktur som moéjliggoér resor utanfér landsgranserna
och ett geografiskt lage som tillater ett stort flode till hela landet &r
Skane ett av Sveriges framsta logistiklagen och har utvecklats fran
att vara ett attraktivt centrum for livsmedelslogistik till att borja
vaxa snabbare dven inom tredjepartslogistik och e-handel.

Regionen fortsatter ha en mycket kraftig befolkningstillvaxt och
med flera starka aktorer pa marknaden finns en fortsatt efterfragan
pa lager-, logistik- och industrifastigheter. | Skaneregionen skyddas
mycket mark som jordbruksmark vilket i vissa geografier bidragit
till begransad marktillgdng men det till trots har det under de se-
naste aren etablerats nya logistiklagen. Den totala nyproduktions-
volymen for lager-, logistik- och industrifastigheter under 2020
uppgick till ndrmare 250 000 kvadratmeter vilket &r en historisk
hog niva.?®

Direktavkastningskraven har sjunkit under 2020 och uppgar
for de basta objekten till cirka 5,00 procent. Fér mindre eftertrak-
tade objekt i sémre lagen har direktavkastningskraven aterfunnits
omkring 6,50 procent under aret.?
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REGION VAST

Hég nyproduktionsvolym och goda marknadsutsikter i
Sveriges logistik- och industristad

Goteborgsregionen har med sin valetablerade handelsidentitet
och sina goda kommunikationer lange ansetts vara ett av Sveriges
framsta logistiklagen. Regionen &r strategiskt beldgen mellan tre
huvudstader och innehar Nordens stérsta containerhamn och ett
starkt jarnvagsnat. Befolkningstillvaxten i regionen ar god och na-
ringslivet ar logistikintensivt. Bade Chalmers tekniska hogskola och
Goteborgs Universitet har utbildning och forskning inom logistik,
vilket bidrar till regionens fortsatt goda mojligheter att utvecklas
som logistiknav. Till regionen hér dven Bords som ocksa har ett bra
logistiklage med bade jarnvagar och stora trafikleder samt narhet
till Landvetter flygplats och kundkretsen i Goteborg. Framtidsutsik-
terna beddms som goda for logistikverksamhet i Goteborgsregio-
nen och fram till 2035 planeras bygg- och infrastrukturinvestering-
ar for éver 800 miljarder kronor.??

Goteborgsregionen &r den region i Sverige med storst nypro-
duktionsvolym under den senaste 10-arsperioden. Under 2020
nyproducerades cirka 200 000 kvadratmeter logistikyta, vilket ar
strax dver 2019-ars historiskt hdga nyproduktionsvolym. Nastan 30
procent av Sveriges totala nyproduktion inom logistik var lokali-
serad i Goteborgsregionen 2020 vilket ar en tydlig indikator pa en
fortsatt positiv marknadssyn i regionen.?®

Direktavkastningskraven for lager-, logistik- och industrifast-
igheter i Goteborgsregionen har fortsatt nedat under aret. For de
basta objekten beddms avkastningskraven ligga omkring 4,50
procent medan direktavkastningskrav for objekt i mindre attraktiva
l&gen uppgar till nivaer omkring 5,50 procent.??
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REGION SMALAND

Vaxande logistikmarknad strategiskt lokaliserad mellan
Sveriges storsta stader

Region Smaland vaxer bade sett till logistikverksamhet och
befolkning. Jonkodping, dar Corem ager ett stort fastighetsbe-
stand, ligger centralt i Sverige med god tillganglighet till landets
tre storsta stader och val utbyggd infrastruktur. Inom en radie av
17 mil fran Jonkoéping nas 2,8 miljoner manniskor och riksvag 40
och E4 passerar staden. Jonkdping har dessutom god jarnvags-
anslutning i Nassjo. Region Smaland har en stark anda av natverk
och féretagande samt aktiva logistiksamarbeten. Det strategiska
ldget med god tillganglighet och maojlighet att dven na de andra
nordiska landerna har drivit efterfrdgan pa saval lager-, logistik och
industrifastigheter, framst Iangs med stambanan och E4. Regionen
har ett stort utbud av obebyggd mark vilket i kombination med
ldga markpriser medfor att nyproduktion ses som ett alternativ

till att hyra befintliga industri- och logistikfastigheter. Generellt &r
det endast inom etablerade industriomraden med en hég andel
detaljhandel som marknadshyrorna for det befintliga bestandet
overstiger hyran for nyproducerade fastigheter.

Nyproduktionsvolymerna i Smalandsregionen har varierat kraf-
tigt mellan aren och under 2020 uppgick nyproduktionsvolymen for
lager-, logistik- och industrifastigheter till knappt 45 000 kvadratme-
ter, varav flera projekt uppférdes i etablerade logistikparker.?

For de basta objekten vilket avser objekt i logistikhubbar med
bra hyresavtal beddms direktavkastningskraven till en niva omkring
5,00 procent, vilket &r en nedgang fran foregaende ar. Spannet pa
direktavkastningskrav i regionen &r stort och fér mindre attraktiva
objekt i Smalandsregionen &r avkastningskraven pa en betydligt
hogre niva.?®
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Det samlade marknadsvardet for fastighetsportfoljen uppgick

den 31 mars 2021 till 14 811 miljoner kronor. Corems fastighetsbe-
stand varderas varje kvartal. Ett urval av fastigheterna varderas
externt och resterande fastigheter varderas internt av auktoriserad
fastighetsvarderare. Under 2020 har fastigheter motsvarande 99,9
procent av det samlade fastighetsvardet externvarderats. For det
forsta kvartalet 2021 har fastigheter motsvarande 28 procent av det
samlade vardet externvarderats. Externa varderingar har utforts av
Savills Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB och CBRE
A/S. Corem inhdmtar kontinuerligt marknadsinformation fran
externa varderingsinstitut som stéd for den interna varderings-
processen. Vardebedémningarna grundas pa kassaflédesanalyser,
dar den enskilda fastighetens avkastningsférmaga har beddmts.
Metoden innebér att fastighetens varde baseras pa nuvardet av
prognostiserade kassafldden jamte restvardet. | normalfallet har en
tiodrig kalkylperiod anvants. De vardepaverkande parametrar som
anvands i varderingen motsvarar varderingsinstitutens tolkning

av hur investerare och andra aktorer pd marknaden resonerar och
verkar.

Det i varderingarna vagda genomsnittliga direktavkastningskra-
vet vid kalkylperiodens slut var 5,5 procent per 31 december 2020,
att jamfora med 5,8 procent vid 2020 ars ingang. | varderingarna
ar avvikelsen mellan den vagda genomsnittliga kalkylrantan fér
nuvardeberakning av driftnetton, och motsvarande kalkylranta for
restvarden ytterst liten. Den genomsnittliga kalkylrantan for dis-
kontering av kassafloden uppgdr till 7,4 procent och for restvarden
till 7,5 procent.

For varderingen av Koncernens fastigheter, se avsnittet Vérde-
ringsintyg pa sidorna 67-79.

Per 31 mars 2021 uppgick antalet anstallda i Corem till 61, varav 22
kvinnor och 39 man. Samtliga anstallda inom Koncernen ar anstall-
da i moderbolaget.
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FORDELNING ANSTALLDA
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Ekonomisk férvaltning, 23%
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FINANSIELL INFORMATION

| SAMMANDRAG

Nedanstdende utvalda historiska finansiella information avseende
Corem har hamtats fran bolagets reviderade arsredovisningar for
rakenskapsaren som avslutades 31 december 2020, 2019 och 2018
samt fradn den oreviderade delarsrapporten for perioden 1januari -
31 mars 2021, med jamforelsetal for motsvarande period 1januari -
31 mars 2020. De fullstandiga finansiella rapporterna ar inforlivade i
Prospektet genom hanvisning pa sida 64.

Arsredovisningarna for rakenskapsaren 2020, 2019 och 2018 har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen (1995:1554) samt
International Financial Reporting Standards (IFRS) som antagits

av EU. Delarsrapporten for perioden 1januari - 31 mars 2021 har
uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen samt IAS 34 Del-
arsrapportering.

Arsredovisningarna for rakenskapsaren 2020, 2019 och 2018 har
reviderats av Corems revisorer. Deldrsrapporten for perioden
1januari-31 mars 2021 har inte granskats av Corems revisorer.

Detta avsnitt innehaller vissa alternativa nyckeltal som inte ar
definierade i enlighet med IFRS som matt pa finansiell prestation,
men som anvands av Corems ledning for att mata den underlig-
gande prestationen for verksamheten och rérelsen.

SAMMANDRAG AV KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Jan-mar Jan-mar Jan-dec Jan-dec Jan-dec
2021 2020 2020 2019 2018
Mkr Ej reviderad Ej reviderad Reviderad Reviderad Reviderad
Intakter 258 223 894 961 965
Fastighetskostnader -74 -57 -226 -260 -232
Driftséverskott 184 166 668 701 733
Central administration -9 -10 -39 -39 -40
Finansnetto -18 -39 -209 -262 =313
Forvaltningsresultat 157 nz 420 400 380
Resultatandelar enligt kapitalandelsmetoden - - - 148 499
Realiserade vardeférandringar fastigheter - - 17 0 0
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 481 81 742 1695 458
Véardeforandring finansiella placeringar -191 -1633 -1042 1089 -
Vardeférandringar derivat 83 -27 -31 -17 12
Resultat fore skatt 530 -1462 106 3315 1349
Skatt -121 60 -214 -201 -166
Arets Resultat 409 -1402 -108 3114 1183
Poster som kan omforas till periodens resultat
Omrakningsdifferenser m.m. 5 12 -n -8 16
Arets totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 414 -1390 -19 3106 1199
Resultat per stamaktie, kr 114 -4,]13 -0,52 8,35 3,05

Utbyteserbjudande i Corem Property Group AB (publ)



29

SAMMANDRAG AV KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Jan-mar Jan-mar Jan-dec Jan-dec Jan-dec

2021 2020 2020 2019 2018

Mkr Ej reviderad Ej reviderad Reviderad Reviderad Reviderad
Forvaltningsfastigheter 14 81 12 427 14 002 1214 13479
Nyttjanderattstillgangar 218 209 218 209 -
Innehav redovisat enligt kapitalandelsmetoden - - - - 2165
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 4 355 2 055 4347 3191 -
Ovriga anlaggningstillgéngar 7 5 7 5 2
Summa anldggningstillgangar 19 391 14 696 18 574 15 519 15 646
Ovriga omsattningstillgdngar nz 76 85 62 52
Kortfristiga placeringar - 1135 - 1542 -
Likvida medel 42 29 15 8 14
Summa omsattningstillgadngar 159 1240 100 1612 66
Summa tillgangar 19 550 15936 18 674 17131 15712
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 7 691 6284 7277 8172 5302
Rantebarande langfristiga skulder 6162 5748 5510 5264 7574

Langfristiga leasingskulder 218 209 218 209 -

Uppskjuten skatteskuld 920 532 800 592 395

Derivat 372 451 455 424 407

Ovriga langfristiga skulder 7 7 7 7 8

Summa langfristiga skulder 7 679 6 947 6 990 6 496 8384

Rantebarande kortfristiga skulder 3792 2 366 4086 2091 1694

Ovriga kortfristiga skulder 388 339 321 372 332

Summa kortfristiga skulder 4180 2705 4 407 2463 2026

Summa skulder 11859 9652 1397 8959 10 410

Summa eget kapital och skulder 19 550 15 936 18 674 17131 15 712

Begransningar av kapitalresursernas anvandning

For vissa av Corems dotterbolag kan begransningar att lamna
utdelning och andra vardeoverféringar till moderbolaget goras gal-
lande enligt vissa laneavtal. Sddana begransningar kan aktualiseras
om det foreligger uppsagningsgrund for ett relevant laneavtal eller
om en uppsagningsgrund ar nara forestdende, och i vissa likartade
fall. Uppsagningsgrundande handelser kan exempelvis vara brott

mot kontrolldgarbestammelser i dotterbolaget eller att dotterbolag
bryter mot i finansiella kovenanter i laneavtal. Nagra begransningar
i kapitalresursernas anvandning féreligger for narvarande inte.
Utoéver begransningar enligt vissa laneavtal foreligger inte nagra
andra begransningar i kapitalresursernas anvandning utéver vad
som foljer av lag.

SAMMANDRAG AV KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODE

Jan-mar Jan-mar Jan-dec Jan-dec Jan-dec

2021 2020 2020 2019 2018

Mkr Ej reviderad Ej reviderad Reviderad Reviderad Reviderad
Kassaflode fran den Iépande verksamheten 212 88 370 467 448
Kassaflode fran investeringsverksamheten -519 =21 -2 016 3064 -1439
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 334 144 1653 -3537 97N
Periodens kassaflode 27 21 7 -6 -20
Likvida medel vid periodens borjan 15 8 8 14 34
Likvida medel vid periodens slut 42 29 15 8 14
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Koncernens huvudsakliga kalla till likviditet har historiskt sett
varit kassaflode fran den Idpande verksamheten, utnyttjande av
bankfaciliteter och obligationer samt férsaljningar av fastigheter.
Koncernens formaga att generera kassaflode fran den I6pande
verksamheten beror pd Koncernens framtida resultat, vilka i sin tur
beror pa en rad faktorer (se avsnittet Nyckelfaktorer som paver-
kar koncernens finansiella stéllning och resultat pa sidan 33). For
en detaljerad redogorelse dver kassaflédet hanvisas till avsnitten
Rapport éver kassafléden samt Kassaflédesanalys moderbolaget
i Corems reviderade arsredovisning for perioden 1januari - 31
december 2020, samt sida 9 och 15 i Corems oreviderade del-
arsrapport for perioden 1januari - 31 mars 2021. Rapporterna ar
inforlivade i detta Prospekt genom hanvisning pa sidan 64.

Kassaflode 1januari - 31 december 2020

Koncernens kassafldde fran den I6pande verksamheten for perio-
den 1januari - 31 december 2020 uppgick till 370 miljoner kronor.
Utdelning fran aktieinnehav uppagick till 84 miljoner kronor. Kas-
saflode fran investeringsverksamheten uppgick till -2 016 miljoner
kronor och kassaflédet fran finansieringsverksamheten till 1653
miljoner kronor. Likvida medel vid periodens utgang uppgick till 15
miljoner kronor. Likvida medel tillsammans med outnyttjade kredi-
ter om 567 miljoner kronor medférde att den disponibla likviditeten
uppgick till 582 miljoner kronor vid periodens utgang.

Kassaflode 1januari - 31 mars 2021

Koncernens kassaflode fran den I6pande verksamheten for
perioden Tjanuari - 31 mars 2021 uppgick till 212 miljoner kronor.
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Kassaflode fran investeringsverksamheten uppgick till 519 miljoner
kronor och kassaflodet fran finansieringsverksamheten till 334
miljoner kronor. Likvida medel vid periodens utgdng uppgick till 42
miljoner kronor. Likvida medel tillsammans med outnyttjade kredi-
ter om 707 miljoner kronor medférde att den disponibla likviditeten
uppgick till 749 miljoner kronor.

Lanebehov, likviditetsfloden samt rénte- och
kreditforfallostruktur

Corem verkar i en kapitalintensiv bransch. Fér vidareutveckling och
utokning av fastighetsbestandet och verksamheten kravs tillgang
pa kapital pad bade kort och lang sikt och till en val avvagd kostnad
och risk. Koncernens likviditetsbehov harror framst fran behovet
att betala ranta och amorteringar pa Ian, att finansiera forvarv av
fastigheter och fastighetsforetag, att finansiera investeringar i det
befintliga bestandet och att finansiera rorelsekapitalbehoven. | takt
med att befintliga krediter sdsom bankfaciliteter och obligationer
forfaller till betalning refinansierar Bolaget kreditférfallen genom
upptagande av nya lan som en del i den I6pande verksamheten.
For detaljerad information rérande Corems lanebehoy, likviditets-
floéden samt rante- och kreditférfallostruktur hanvisas till noterna i
Corems arsredovisning for perioden 1januari - 31 december 2020
(se sarskilt not 20, Finansiella risker och finanspolicy) vilka har
inforlivats genom hanvisning pa sidan 64.

Betydande férandringar i Koncernens finansiella stallning och
resultat sedan 31 mars 2021

Det har inte skett ndgra betydande férandringar av Koncernens
finansiella stallning och resultat sedan 31 mars 2021.



UTVALDA NYCKELTAL

For definitioner och motivering av anledningen till anvandning av alternativa nyckeltalen, se Definitioner av utvalda nyckeltal nedan.

Jan-mar Jan-mar Jan-dec Jan-dec Jan-dec
2021 2020 2020 2019 2018
Ej reviderad Ej reviderad Reviderad Reviderad Reviderad
Fastighetsrelaterade
Fastigheternas verkliga varde, MKR 14 811 12 427 14 002 12114 13479
Direktavkastningskrav vardering, % 54 58 55 58 6,5
Hyresvarde, MKR 1021 932 970 912 112
Uthyrbar area, kvm 101925 962118 985 887 959 495 1439793
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 9 93 91 el
Ytmassig uthyrningsgrad % 90 87 91 88 88
Overskottsgrad, % 71 74 75 73 76
Antal fastigheter, st 169 163 167 162 186
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 218 -776 -4 46,2 24,5
Justerad soliditet, % 48 49 48 55 39
Soliditet, % 39 39 39 48 34
Rantebarande nettoskuld, MKR 5583 4916 5258 2629 7848
Belaningsgrad, % 38 40 38 22 58
Beldningsgrad fastigheter, % 43 46 46 46 51
Rantetackningsgrad, ggr 33 2,7 25 28 29
Genomsnittlig ranta, % 2,8 33 2,7 34 316
Genomsnittlig rantebindning, ar 25 29 2,7 34 2]
Genomsnittlig kreditbindning, ar 1,8 2,3 19 2,2 3,0
Aktierelaterade”
Resultat per stamaktie, kr 114 -413 -0,52 8,35 3,05
Resultat per preferensaktie, kr 5,00 5,00 20,00 20,00 20,00
Substansvarde (NAV) per stamaktie, kr 23,54 18,54 22,22 22,74 14,27
Eget kapital per stamaktie, kr 19,77 15,67 18,56 19,95 12,07
Eget kapital per preferensaktie, kr 251,67 251,67 251,67 251,67 251,67
Utdelning per stamaktie, kr® - - 0,65 0,60 0,45
Utdelning per preferensaktie, kr® - - 20,00 20,00 20,00
Aktiekurs per stamaktie serie A, kr? 18,65 19,40 18,80 27,00 10,00
Aktiekurs per stamaktie serie B, kr? 18,65 19,60 18,80 27,00 10,70
Aktiekurs per preferensaktie, kr? 318,00 285,00 320,00 392,00 294,00
Antal utestdende stamaktier, st¥ 343194 505 343194 505 343194 505 364 269 505 364 269 505
Genomsnittligt antal utestaende stamaktier, st® 343194 505 344137 857 343429 054 364 269 505 364 727 545
Antal utestdende preferensaktier, st¥ 3600 000 3600 000 3600 000 3600 000 3600 000

D Historiska siffror ar justerade for den sammanlaggning av aktier som genomférts under januari 2018.

2 Vid periodens utgang
¥ Exklusive aterkdpta aktier
4 For 2020 foéreslagen utdelning och for ¢vriga ar beslutad utdelning.

Definitioner utvalda nyckeltal

Utvalda nyckeltal och matt som presenteras ovan &r inte definie-
rade enligt IFRS. Corem anser att dessa nyckeltal och matt ger
vardefull kompletterande information till investerare och Bolagets
ledning for att analysera Bolagets verksamhet. Eftersom inte alla
foretag beraknar finansiella nyckeltal och matt pa samma satt ar
dessa inte alltid jamférbara. Nedan presenteras definitionerna av
utvalda nyckeltal och matt och varfor de anvands. For de nyckeltal
som inte ar direkt identifierbara fran de finansiella rapporterna
finns en kompletterande berdkningsbilaga pa Corems webbplats
www.corem.se. Information som finns pa hemsidan utgér inte del
av detta Prospekt savida denna information inte har inforlivats
genom hanvisning.
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Fastighet
Direktavkastningskrav
Avkastningskravet pa restvardet i fastighetsvarderingarna.

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

Uthyrbar area
Total area som ar tillganglig for uthyrning.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Intakter pa drsbasis dividerat med hyresvarde enligt definition.
Anvands for att visa fastigheternas ekonomiska utnyttjandegrad.

Ytmadssig uthyrningsgrad
Uthyrd area i relation till totalt uthyrningsbar area.



Overskottsgrad
Driftséverskott i procent av intakter. Anvands for att belysa intja-
ning i forvaltningsverksamheten.

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

Justerad soliditet?

Eget kapital justerat for vardet pa derivat inklusive skatt, aterkdpta
aktier (baserat pa aktiekursen vid respektive tidsperiods slut) och
bokford uppskjuten skatt fastigheter, samt belastning uppskjuten
skatt om 5 procent hanforlig till skillnaden mellan fastigheternas
verkliga varde och skattemassigt restvarde, i procent av balansom-
slutningen. Anvands for att belysa bolagets finansiella stabilitet.

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

Réntebdrande nettoskuld

Rantebarande skulder minus rantebarande tillgangar, kortfristiga
och langfristiga aktieinnehav och likvida medel. Anvands for att
belysa bolagets finansiella risk.

Belaningsgrad

Rantebarande skulder efter avdrag for marknadsvarde pa noterade
aktieinnehav samt likvida medel i relation till fastigheternas verk-
liga varde vid periodens utgang. Anges for att belysa koncernens
finansiella risk.

Belaningsgrad fastigheter

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

Réantetackningsgrad3®

Forvaltningsresultat, samt andel av intresseféretags forvaltningsre-
sultat plus finansiella kostnader dividerat med finansiella kostnader.
Anvands for att belysa bolagets kanslighet for ranteférandringar.

Genomsnittlig ranta
Genomsnittlig upplaningsranta for rantebarande skulder och deri-
vat. Anges for att belysa Bolagets finansiella risk.

Genomsnittlig rantebindning

Genomsnittlig dterstaende 6ptid avseende rantebindningen pa
rantebarande skulder och derivat. Anges for att belysa bolagets
finansiella risk.

Genomsnittlig kreditbindning

Genomsnittlig aterstaende l6ptid for rantebarande skulder. Anges
for att belysa bolagets finansiella risk.

22 Definitionen av justerad soliditet har &ndrats fér att ta hansyn till dterkdpta aktier.
39Exklusive tomtrattsavgald
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Resultat per stamaktie

Resultat efter skatt i forhallande till genomsnittligt antal utestden-
de 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 motsvarande periodens acku-
mulerade andel av arlig utdelning om 20,00 kr per preferensaktie.

Substansvdrde (NAV) per stamaktie

Redovisat eget kapital, efter hansyn tagits till preferenskapitalet,
med aterldggning av derivat och uppskjuten skatt enligt rapport
over finansiell stallning, i relation till antal utestdende stamaktier
vid periodens slut. Anges som ett alternativt satt att rakna vardet
pa eget kapital per stamaktie.

Eget kapital per stamaktie

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

Preferenskapital
Antal utestdende preferensaktier multiplicerat med genomsnittlig
emissionskurs.

Jamférbart bestand

De fastigheter som ingatt i bestandet under hela rapporterings-
perioden samt under hela jamforelseperioden samt justerat for
intakter och kostnader av engangskaraktar, t ex fortida l6sen av
hyresavtal, férsakringsersattning och kundférluster.

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

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

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

Rantebdrande skulder
Kort- och langfristiga skulder, dar ranta utgar pa lanat kapital, samt
aktiverade upplaningskostnader.

Totalt antal aktier
Registrerade aktier inklusive egna aterkopta aktier.

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

Arshyra
Hyra inklusive tilldgg och index pa arsbasis.



Nedanstaende dversikt dver Koncernens finansiella stallning och verksamhetsresultat
for perioden 1januari - 31 mars 2021 respektive 1januari - 31 mars 2020, rakenskaps-
aren 2020, 2019 respektive 2018 ska lasas tillsammans med Koncernens oreviderade
deldrsrapport for perioden 1januari - 31 mars 2021, reviderade arsredovisningar for
rakenskapsaren 2020, 2019 respektive 2018 och tillhdrande noter samt informationen
som presenteras under avsnitten Finansiell information i sammandrag, Marknadsoéversikt
Verksamhetsbeskrivning och Dokument inférlivade genom hanvisning.

| dversikten nedan namns vissa poster och operationella matt som inte presenteras
enligt IFRS. Definitioner och forklaringar av dessa matt aterfinns i Finansiell information i

sammandrag.

Den operationella och finansiella dversikten innehaller framtidsinriktad information som
aterspeglar Koncernens nuvarande forvantningar, uppskattningar, antaganden och prog-
noser gallande Koncernens bransch, verksamhet, strategi och framtida resultat. Denna
framtidsinriktade information utgdr inga garantier for framtida resultat och Koncernens
faktiska resultat kan skilja sig vasentligt fran de som redogérs for i denna framtidsin-
riktade information. Faktorer som kan orsaka eller bidra till skillnaderna innefattar, men
begransas inte till, de som diskuteras nedan och pa annan plats i Prospektet, i synnerhet

avsnittet Riskfaktorer.

Corem ar ett fastighetsbolag som ager, forvaltar och utvecklar
lager-, logistik-, industri- och handelsfastigheter i mellersta och
sodra Sverige samt i Danmark, med malsattningen att vara ledande
inom fastigheter for citylogistik inom utvalda regioner. En viktig del
i Bolagets strategi ar att forvalta fastigheterna med egen personal,
narhet till hyresgaster och djup marknadskannedom. Corem har ett
1&ngsiktigt perspektiv pa sitt fastighetsdgande och stravar efter att
vara en god affarspartner som skapar mojligheter for hyresgaster
att véxa och utvecklas inom Corems bestand.

Fastighetsbestandet ar koncentrerat till stadsnara lagen med
god tillganglighet och tillvaxt. Per 31 mars 2021 bestod fastighets-
portféljen av 169 fastigheter med en total uthyrbar yta om 1012
tusen kvadratmeter och ett verkligt véarde pa fastighetsportfoljen
om cirka 14 811 miljoner kronor. Hyresvardet bedémdes per 31 mars
2021 uppga till 1021 miljoner kronor samtidigt med en ekonomisk
uthyrningsgrad som uppgick till 93 procent. Dartill &ger Corem
aktier i de noterade fastighetsbolagen Klovern och Castellum till ett
varde av 4 355 miljoner kronor per 31 mars 2021. Corems substans-
varde uppgick till 23,54 kronor per stamaktie per 31 mars 2021.
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Corem anser att ett antal faktorer direkt och indirekt paverkar
Koncernens finansiella stéllning och resultat. Dessa faktorer
erbjuder mojligheter for Bolaget och dess verksamhet, men de kan
dven utgora risker och utmaningar som Koncernen framgangsrikt
maste hantera for att forbattra sin framtida finansiella stallning och
resultat. Dessa faktorer innefattar:

— Makroekonomiska faktorer

— Hyresniva och uthyrningsgrad

Fastighetskostnader och investeringar

— Foérandringar av rantor

Forandringar i forvaltningsfastigheternas varde

Makroekonomiska faktorer
Corem ar i stor utstrackning beroende av efterfragan pa och be-
hovet av lager-, logistik- och industrifastigheter inom de regioner
dar Koncernen ar verksam. Efterfragan paverkas bland annat av ett
antal makroekonomiska faktorer. Bland dessa faktorer ingar bland
annat férandringen i BNP som speglar den ekonomiska aktiviteten,
befolkningstillvaxt och demografiska férandringar inklusive kon-
sumtionsmonster i de regioner dar Koncernen ar verksam.
Ytterligare information om hur Koncernen paverkas av utveck-
lingen av den globala ekonomin finns i avsnittet Marknadsoéversikt.



Hyresniva och uthyrningsgrad

Corems verksamhet bestar av att forvalta och hyra ut lokaler med
fokus pa fastigheter for lager och logistik. Corems resultat paverkas
av uthyrningar, ekonomisk uthyrningsgrad samt eventuellt bortfall
av hyresintakter. Hyresnivderna bestdms dels av det generella
hyreslaget pd marknaden, och dels av Corems arbete med att
genomfora hyreshojningar. Hyresnivaerna for lager-, logistik- och
industrifastigheter avgérs dven av parametrar sdsom hyresstruktur,
storlek, modernitet och effektivitet. Om uthyrningsgraden eller
hyresnivaerna sjunker respektive dkar paverkas Corems resultat
negativt respektive positivt. Corems héga ekonomiska uthyrnings-
grad om 93 procent per 31 mars 2021 kan bland annat hanféras till
ett framgangsrikt arbete med att anpassa fastigheterna i bestan-
det efter forandrade behov, samt att Corem har en diversifierad
kontraktsbas med hyresgaster inom olika branscher och hyresavtal
med olika I6ptider, ndgot som ocksad minskar risken for storre
paverkan genom yttre marknadsfaktorer.

Fastighetskostnader och investeringar

Storre kostnadsposter inom fastighetsférvaltning utgors av
taxebundna avgifter for framfor allt el, vatten och varme samt
kostnader for fastighetsskatt och I6pande fastighetsskotsel. | den
man kostnadshajningar inte kompenseras genom reglering i hyres-
avtal, kan de paverka Corems resultat negativt. Avvikelser i vadret
mot vad som kan anses normalt kan paverka det totala utfallet.
Fastigheter ar forknippade med tekniska risker sdsom risk for
konstruktionsfel, skador eller féroreningar, vilka kan medféra dkade
kostnader och d&rmed paverka Bolagets resultat negativt.

Corem har genom egen och aktiv férvaltning omfattande kun-
skap om fastigheterna i bestdndet. Ett kontinuerligt underhallsarbe-
te gors for att bibehalla och kontinuerligt forbattra fastigheternas
skick, vilket minskar risken for plotsligt uppkomna omfattande repa-
rationsbehov. Stort fokus l&ggs pa energibesparingsatgarder for att
ha god kontroll p& och minimera taxebundna kostnader, samt som
en del i hdllbarhetsarbetet. | flertalet av Corems hyresavtal svarar
hyresgasten for samtliga eller merparten av de I6pande drift- och
underhallskostnaderna, vilket ytterligare minskar den ekonomiska
risken. Foradlingsprojekt genomfors kontinuerligt inom bestandet.
Samtliga Corems fastigheter ar fullvardesférsakrade.

Projekt- och fastighetsutveckling ar en viktig del i Corems
verksamhet och omfattar foradling av befintliga fastigheter samt
ny-, om- och tillbyggnationer. Projekten gor det mojligt att mota
kunders skiftande lokalbehov samt vidareutveckla och skapa mer-
varden i fastighetsbestandet. Investeringar i befintliga fastigheter
sker ofta i samband med nyuthyrningar och i syfte att anpassa,
energieffektivisera och modernisera. Investeringarna skapar varden
i form av hojd standard, vilket okar fastigheternas attraktivitet pa
marknaden och i férldangningen ger mer ndjda hyresgaster. Ofta
leder projekten dessutom till héjda hyror och sankta driftskostna-
der. Fastighetsutvecklingsprojekten bidrar ocksa till utvecklingen i
de omraden dar Corem verkar.

Under verksamhetsaret 2020 investerade Corem 741 miljoner
kronor i fastighetsbestandet. Majoriteten av projekten ar av forhal-
landevis begransad storlek. Av de projekt som pagick under 2020
hade 89 procent, sett till antal, en projektinvestering pa mindre an
2 miljoner kronor. Sex storre projekt - med éver 25 miljoner kronor
i investering - pagick under 2020, varav tre fardigstalldes och ett
startades. Beraknad investering for pagaende storre projekt per 31
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december 2020 uppgick till 682 miljoner kronor. Per 31 mars 2021
pagick fyra storre projekt, med en sammanlagd berdknad investe-
ring om 768 miljoner kronor. For att starta ett nybyggnadsprojekt
har Corem som policy att hyresavtal redan ska vara tecknat.

Férandringar av rantor
Rantekostnad ar Corems storsta kostnadspost och ar darfor viktig
for bolagets resultat och kassaflode. Forutsattningarna pa rante-
marknaden, och i sin tur rantelaget, kan snabbt férandras vilket
paverkar Corems finansieringskostnad. Riksbankens penningpolitik,
forvantningar om ekonomisk utveckling saval internationellt som
nationellt, samt ovantade handelser paverkar marknadsrantorna.
Corem har en finanspolicy med mal for ranteriskhantering som
beslutas av styrelsen. For att undvika kraftigt stigande rantor i befint-
liga laneavtal hanteras risken genom derivat. For att minska ranterisk
i nyupplaning har Bolaget flera olika kapitalkallor och flera olika
motparter. Bolaget arbetar aktivt med att séanka rantekostnaderna.

Forandringar i férvaltningsfastigheternas varde

Corem redovisar fastighetsinnehavet till verkligt varde, vilket ger
en direkt paverkan pa resultatrakning och finansiell stallning.
Fastigheternas varde paverkas av hur val bolaget lyckas foradla
och utveckla fastigheterna, av forvaltnings- och uthyrningsarbe-
tet i form av avtals- och hyresgaststruktur samt av yttre faktorer
som konjunkturen och den lokala utbuds- och efterfrdgebalansen.
Avkastningskravet styrs i hog grad av den riskfria rantan och av
fastighetens lage och unika risk. Per 31 mars 2021 uppgick vardet
av Bolagets forvaltningsfastigheter till 14 811 miljoner kronor. En
vardeforandring pa +1 procent av fastighetsvardet skulle innebéara
en vardeforandring om cirka 148 miljoner kronor.

Hyresintakter

Hyresintakter utgdr majoriteten av Koncernens intakter. Hyres-
intakter fran forvaltningsfastigheter redovisas i resultatet linjart
over hyresperioden. Hyresavtal klassificeras som operationella
leasingavtal med utgdngspunkten att fastigheten kvarstar i Corems
4go aven om avtalet kan I6pa pa upp till 20 ar. | de fall hyreskon-
trakt under viss tid medger en reducerad hyra som motsvaras av
en vid annan tidpunkt hégre hyra, periodiseras mellanskillnaden
linjart. Lamnade hyresrabatter och erhdlina statliga stod till foljd

av coronakrisen redovisas netto och belastar resultatet i perioden
de avser. Ersattningar for de dtaganden som Corem iklader sig i
hyresavtalen sdsom att forse lokalerna med t ex varme, kyla, sné-
skottning och sophdmtning ar en integrerad del av hyran eftersom
hyresgasterna inte kan paverka valet av leverantor, frekvens eller ha
annan paverkan pa utférande och redovisas darfor som leasing.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader utgérs bland annat av kostnader avseende
drift, skotsel, uthyrning, administration och underhall av fastighets-
innehavet.

Driftdverskott
Driftéverskott utgérs av hyresintakter minus fastighetskostnader
(exempelvis drifts- och underhallskostnader samt fastighetsskatt).



Central administration
Central administration utgérs av kostnader for koncerngemensam-
ma funktioner samt &gande av koncernens dotterféretag.

Finansnetto
Finansnetto utgdrs av ranteintakter pa fordringar och liknande pos-
ter, minus rantekostnader och liknande poster, som valutaforluster.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultat utgors av driftéverskott, central administration
samt finansnetto inklusive realiserade vardeférandringar avseende
derivat.

Vardeférandringar, fastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde. Den vardefér-
andring som redovisas i Koncernens rapport ¢ver totalresultatet
utgors av férandringen av fastigheternas marknadsvarde justerat
fér eventuella investeringar som gjorts i fastigheterna under den
period som rapporten avser.

Virdefdrandringar, finansiella tillgangar, kortfristiga placeringar
och derivat

Corem ager aktier i tvd noterade fastighetsbolag, Klévern och
Castellum. | dessa bolag har Corem en plats i valberedningen och
kan darmed paverka utvecklingen av bolagen. Innehaven varderas
till marknadsvarde.

Under 2020 har innehavet i Castellum omklassificerats till
langfristigt innehav och inkluderas i posten Finansiella tillgdngar
varderade till verkligt varde. Samtliga 6vriga kortfristiga placering-
ar har avyttrats under aret och innehavet uppgar per 31 december
2020 darmed till O miljoner kronor. Del av innehavet i kortfristiga
placeringar agdes av moderbolaget och redovisades dar till
anskaffningsvarde.

| syfte att uppna en dnskad struktur avseende ranteforfall an-
vander Corem rantederivat fran tid till annan. Det teoretiska ¢ver-
eller undervarde som kan uppstd da den avtalade réntan avviker
frdn marknadsrantan redovisas éver resultatet for de finansiella
instrument vars vardeférandringar redovisas éver resultatet.

Resultat fore skatt

Resultat fore skatt utgdrs av summan av forvaltningsresultat och
vardeforandringar i fastigheter, finansiella tillgangar, kortfristiga
placeringar samt derivat. | forvaltningsresultatet ingar finansnetto
inklusive realiserade vardeférandringar avseende derivat. Orealise-
rade vardeférandringar pa derivat samt évriga vardeférandringar
redovisas efter forvaltningsresultatet.

Skatt
Skatt utgodrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter
redovisas i resultatet utom da underliggande transaktion redovisas
i 6vrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital varvid tillhérande
skatteeffekt redovisas i dvrigt totalresultat respektive i eget kapital.
Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktu-
ellt &r, med tilldmpning av de skattesatser som ar beslutade eller
i praktiken beslutade per balansdagen. Hit fors dven justering av
aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrakningsmetoden med
utgdngspunkt i temporara skillnader mellan redovisade och skat-
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temassiga varden pa tillgdngar och skulder. Temporara skillnader
som uppkommit vid forsta redovisningen av tillgangar och skulder
som ar tillgdngsforvarv och som vid tidpunkten for transaktionen
varken paverkar redovisat resultat eller skattemassiga resultat
beaktas inte. Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur
redovisade varden pa tillgdngar eller skulder forvantas bli realise-
rade eller reglerade. Uppskjuten skatt beraknas med tillampning av
de skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller i praktiken
beslutade pa balansdagen. Uppskjutna skattefordringar avseende
avdragsgilla temporéra skillnader och underskottsavdrag redovisas
endast i den man det ar sannolikt att dessa kommer kunna utnytt-
jas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar reduceras nar det inte
langre beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

Arets resultat
Nettoresultat for aret &r summan av resultatet fore skatt minus skatt.

Kassafldde fran den 16pande verksamheten
Kassaflode fran den Iopande verksamheten bestar av forandringar
relaterade till den ordinarie rérelsen.

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten ar hanforligt till investe-
ringar i samt kop och forsaljning av anldggningstillgangar.

Kassafldde fran finansieringsverksamheten
Kassaflode fran finansieringsverksamheten reflekterar hur Bolaget
attraherar kapital.

Hyresintakter

Intékterna uppgick till 258 mkr (223) for kvartalet, en 6kning med
16 procent jamfért med samma kvartal féregdende ar. Okningen

ar hanforlig till fardigstallda projekt, uthyrningar och omférhand-
lingar. I jamforbart bestand 6kade intakterna med 7 procent. Den
ekonomiska uthyrningsgraden uppgick 31 mars 2021 till 93 procent.
Effekterna av covid-19-pandemin pd intakterna i Corem var under
forsta kvartalet 2021 begransade, liksom for 2020.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader for kvartalet uppgick till 74 mkr (57). | jam-
forbart bestdnd dkade kostnaderna med 25 procent, vilket framst
ar hanforligt till att forsta kvartalet 2021 var vasentligt kallare an
samma period féregdende ar som var ovanligt varm.

Driftéverskott

Driftsoverskottet uppgick till 184 mkr (166), en 6kning med 11
procent jamfoért samma period med foregdende &r. Overskotts-
graden uppgick till 71 procent (74). | jamfoérbart bestand dkade
driftsdverskottet med 2 procent och dverskottsgraden uppgick till
72 procent (76).

Central administration

De centrala administrationskostnaderna uppgick till 9 mkr (10) och
avser kostnader for koncernledning och koncerngemensamma
funktioner.



Finansnetto

Finansnettot uppgick till -18 mkr (-39). Finansiella intakter, som
bestdr av utdelning fran aktieinnehav, uppgick till 53 mkr (33).
Finansiella kostnader uppgick till 71 mkr (72), bestdende framst av
rantekostnad fran 1an samt tomtrattsavgalder om 3 mkr (3). Vid
kvartalets slut uppgick den genomsnittliga rantan till 2,8 procent,
jamfort med 3,3 procent vid periodens utgang féregaende ar.

Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet uppgick till 157 mkr (117), vilket motsvarar en
oOkning med 34 procent.

Vardeférandringar, fastigheter

Vardeférandringar pa fastigheter uppgick under kvartalet till

481 mkr (81), dar samtliga vardeférandringar var orealiserade. Den
orealiserade vardeforandringen forklaras framst av sankta avkast-
ningskrav samt genomférda nyuthyrningar och omférhandlingar.

Vardefdrandringar, finansiella tillgangar,

kortfristiga placeringar och derivat

Vardeférandringar pa finansiella placeringar uppgick totalt till -191
mkr (-1633). Av vardeférandringarna var O mkr (-175) realiserade
vardeforandringar. Vardeforandringar pa derivat uppgick till 83 mkr
(-27). Vardet pa Corems derivat paverkas av forandringar i de langa
marknadsrantorna.

Resultat fore skatt
Resultat fore skatt for deldrsperioden uppgick till 530 miljoner
kronor (-1462).

Skatt
Uppskjuten skatt for kvartalet uppgar till -121 mkr (60) samt aktuell
skatt till O mkr (0).

Arets resultat

Arets resultat efter skatt fér det forsta kvartalet 2021 uppgick till
409 miljoner kronor (-1402), vilket med hansyn tagen till utdelning
till preferensaktiedgarna, motsvarar 1,14 kronor per stamaktie (-4,13).

Kassafléde fran den 1dpande verksamheten

Koncernens kassaflode fran den l6pande verksamheten uppgick
under det forsta kvartalet 2021 till 212 miljoner kronor (88), vilket
motsvarar en forbattring om cirka 141 procent jamfort med delars-
perioden 2020.

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Koncernens kassafldde fran investeringsverksamheten uppgick
under det forsta kvartalet 2021 till -519 miljoner kronor (-211), vilket
motsvarar en minskning med cirka 146 procent jamfoér med delars-
perioden 2020.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Koncernens kassaflode fran finansieringsverksamheten uppgick
under det forsta kvartalet 2021 till 334 (144), en 6kning med cirka
132 procent jdmfort med deldrsperioden 2020.
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Hyresintakter

Hyresintakterna for rakenskapsaret 2020 uppgick till 894 miljoner
kronor (961), en minskning med 7 procent jdmfoért med rékenskaps-
aret 2019. Minskningen av intékterna jamfort med foéregaende ar
harror framst fran bestdndsforandringar 2019 da totalt 31 fastig-
heter avyttrades. | kvarvarande bestand har intakterna okat, vilket
ar till foljd av fardigstallda projekt, nyuthyrningar och omférhand-
lingar. I jamforbart bestand 6kade intdkterna med 4 procent. Den
ekonomiska uthyrningsgraden ¢kade under 2020 och uppgick per
31 december 2020 till 93 procent (91).

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader for rakenskapsaret 2020 uppgick till 226
miljoner kronor (260), en minskning om 13 procent jdmfért med ra-
kenskapsaret 2019. Minskningen harrér fran bestandsférandringar
under 2019. | jamforbart bestand var kostnaderna 2020 i stort sett
oférandrade jamfort med 2019.

Driftéverskott

Driftsdverskottet for rakenskapsaret 2020 uppgick till 668 miljoner
kronor (701). Overskottsgraden uppgick till 75 procent (73). |
jamforbart bestand dkade driftsdverskottet med 5 procent och
Overskottsgraden uppgick till 74 procent (73).

Central administration

De centrala administrationskostnaderna for rakenskapsaret 2020
uppgick till 39 miljoner kronor, och var saledes oférandrade i jam-
forelse med 2019.

Finansnetto

Finansnettot for rakenskapsaret 2020 uppgick till -209 miljoner kro-
nor (-262), vilket motsvarar en forbattring med 20 procent jamfort
med rakenskapsaret 2019. Finansiella kostnader for 2020 uppgick
till 293 miljoner kronor (296), och bestod av frémst rantekostnader
fran 1an samt tomtrattsavgalder om 15 miljoner kronor (13). Per 31
december 2020 uppgick den genomsnittliga rantan, inklusive mar-
ginaler, till 2,7 procent, att jamféra med 3,4 procent samma tidpunkt
2019, vilket motsvarar en sankning med 0,7 procentenheter.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet for rékenskapsaret 2020 uppgick till 420
miljoner kronor (400), vilket motsvarar en 6kning med 5 procent i
jamforelse med rakenskapsaret 2019.

Vardeférandringar, fastigheter

Vardeférandringar fastigheter uppgick under 2020 till 759 miljoner
kronor (1695), varav orealiserade vardeférandringar uppgick till
742 miljoner kronor (1695) och realiserade till 17 (0). Den orealise-
rade vardeférandringen 2020 forklaras framst av sankta avkast-
ningskrav, nyuthyrningar samt omférhandlingar.

Vardefdrandringar, finansiella tillgangar,

kortfristiga placeringar och derivat

Véardeférandringarna pa finansiella placeringar for 2020 uppgick
totalt till -1 042 miljoner kronor (1 089) dar -754 miljoner kronor
(919) avser langfristiga placeringar och -288 miljoner kronor (170)



avser kortfristiga placeringar. Av vardeférandringarna var -166
miljoner kronor (30) realiserade vardeférandringar.

Vardet pa Corems derivat pdverkas av forandringar i de langa
marknadsrantorna. Vardeférandringar pa derivat under raken-
skapsaret 2020 uppgick till -31 miljoner kronor (-17).

Resultat fore skatt
Resultat fore skatt for rakenskapsar 2020 uppgick till 106 miljoner
kronor (3 315).

Skatt
Under rakenskapsaret 2020 uppgick uppskjuten skatt till -207
miljoner kronor (-193) samt aktuell skatt till -7 miljoner kronor (-8).

Arets resultat

Arets resultat efter skatt for rakenskapsaret 2020 uppgick till -108
miljoner kronor (3 114), vilket med hansyn tagen till utdelning till
preferensaktiedgarna, motsvarar -0,52 kronor per stamaktie (8,35).

Kassafléde fran den 1dpande verksamheten

Koncernens kassaflode fran den I6pande verksamheten uppgick
under 2020 till 370 miljoner kronor (467), vilket motsvarar en for-
samring om cirka 21 procent jamfort med rakenskapsar 2019.

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Koncernens kassafldde fran investeringsverksamheten uppgick
under 2020 till -2 016 miljoner kronor (3 064), vilket motsvarar en
minskning med cirka 166 procent jamfor med rakenskapsaret 2019.

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Koncernens kassaflode fran finansieringsverksamheten uppgick
under 2020 till 1653 (-3 537), en 6kning med cirka 147 procent
jamfort med rakenskapsaret 2019.

Hyresintakter

Hyresintakterna for rakenskapsaret 2019 uppgick till 961 miljoner
kronor (965), en minskning med 0,4 procent jamfoért med réken-
skapsaret 2018. Intékterna for 2019 har paverkats av bestandsfor-
andringar under 2018 och 2019, fardigstallda projekt och omfér-
handlingar. | jamfort bestand 6kade intdkterna med 3 procent.
Hyresintakterna inkluderar reservering for befarade kundférluster
om 2 miljoner kronor (2). Den ekonomiska uthyrningsgraden for
2019 uppgick till 91 procent, vilket ar oférandrat jdmfort med 2018.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader for rakenskapsaret 2019 uppagick till 260
miljoner kronor (232), en 6kning om 12 procent jamfort med raken-
skapsaret 2018. | jamforbart bestand tkade kostnaderna 2019 med
7 procent, motsvarande 10 miljoner kronor, i jamférelse med 2018.
Okningen beror péa att kostnader som vidarefakturerats har ékat i
omfattning. Nya redovisningsregler, IFRS 16, gor att tomtrattsav-
galder frdn och med 2019 redovisas som finansiell kostnad.
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Driftséverskott

Driftsdverskottet for rakenskapsaret 2019 uppagick till 701 miljoner
kronor (733). Overskottsgraden uppgick till 73 procent (76). Den
l&gre dverskottsgraden beror framst pa att vidarefakturering av
kostnader till hyresgast har 6kat i omfattning. | jamforbart bestand
Okade driftsdverskottet med 2 procent och 6verskottsgraden upp-
gick till 78 procent (78).

Central administration

De centrala administrationskostnaderna for rakenskapsaret 2019
uppgick till 39 miljoner kronor (40), en minskning med 2,5 procent
i jdmforelse med 2018.

Finansnetto

Finansnettot for rakenskapsaret 2019 uppgick till -262 miljoner
kronor (-313), vilket motsvarar en forbattring med cirka 16 procent
jamfort med rakenskapsaret 2018. Finansiella kostnader for 2019
uppgick till 296 miljoner kronor (313), och bestod av framst rante-
kostnad fran 1an. Per 31 december 2019 uppgick den genomsnitt-
liga rantan, inklusive marginaler, till 3,4 procent, att jamféra med
3,16 procent samma tidpunkt 2018. Frdn och med 2019 redovisas
tomtrattsavgalder enligt IFRS 16 som en finansiell kostnad, uppga-
ende till 13 miljoner kronor (-).

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet for rakenskapsaret 2019 uppgick till 400
miljoner kronor (380), vilket motsvarar en 6kning med 5 procent i
jamforelse med rakenskapsaret 2018.

Vardeférandringar, fastigheter

Véardeforandringar pa fastigheter uppgick under 2019 till 1695 mil-
joner kronor (458), varav orealiserade vardeférandringar uppgick
till 1695 miljoner kronor (458) och realiserade till O (0).

Av vardeférandringen ar cirka 30 procent hanforligt till fastigheter-
na som avyttrats per 5 juli 2019. | évrigt har sankta avkastningskrav,
stark nettouthyrning och stigande hyresnivaer haft en vardehojan-
de effekt.

Vardefdrandringar, finansiella tillgangar,
kortfristiga placeringar och derivat
Corem ager sedan 2008 aktier i Klévern, noterat pa Nasdag Stock-
holm Large Cap, ett innehav som sedan den 1juli 2019 redovisas
som Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde. Utéver det
har Corem kortfristigt placerat kapital i fastighetsbolagsaktier
noterade pa nordiska borser. Vardeforandringarna pd samtliga
finansiella placeringar uppgick till 1 089 miljoner kronor (-), dar 919
miljoner kronor avser innehavet i Klévern och 170 miljoner kronor
avser kortfristiga placeringar. Av vardeférandringarna var 30 miljo-
ner kronor realiserade férandringar.

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

Resultat fore skatt
Resultat fore skatt for rakenskapsar 2019 uppgick till 3 315 miljoner
kronor (1349).



Skatt
Under rakenskapsaret 2019 uppgick uppskjuten skatt till -193 miljo-
ner kronor (-165) samt aktuell skatt till -8 miljoner kronor (-1).

Arets resultat

Arets resultat efter skatt for rakenskapsaret 2019 uppgick till 3 114
miljoner kronor (1183), vilket med hansyn tagen till utdelning till
preferensaktiedgarna, motsvarar 8,35 kronor per stamaktie (3,05).

Kassafléde fran den 1dpande verksamheten

Koncernens kassafldde fran den I6pande verksamheten uppgick
under 2019 till 467 miljoner kronor (448), vilket motsvarar en for-
battring om cirka 4 procent jamfort med rakenskapsar 2018.

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Koncernens kassafldde fran investeringsverksamheten uppgick
under 2019 till 3 064 miljoner kronor (-1 439), vilket motsvarar en
6kning med cirka 312 procent jamfor med rakenskapsaret 2018.

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Koncernens kassafldde fran finansieringsverksamheten uppgick
under 2019 till -3 537 miljoner kronor (971), en minskning med cirka
464 procent jamfort med rakenskapsaret 2018.

Hyresintakter

Hyresintakterna for rakenskapsaret 2018 uppgick till 965 miljoner
kronor (900) , en 6kning med 7 procent jadmfort med rakenskapsar-
et 2017. Férandringen hanfors till nettoférvary, fardigstallda projekt,
nyuthyrningar och omfoérhandlingar. | jamforbart bestand dkade in-
takterna 2018 med 4 procent i jamférelse med 2017, framst till foljd
av inflyttningar och omférhandlingar. Hyresintakterna inkluderar
reservering for befarade kundférluster om 2 miljoner kronor (1). Den
ekonomiska uthyrningsgraden for 2019 uppgick till 91 procent (90).

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader for rakenskapsaret 2018 uppgick till 232 miljoner
kronor (199), en 6kning om 16,5 procent jamfort med rakenskapsaret
2017. Av kostnadsokningen ar 20 miljoner kronor hanférlig till forvar-
vade fastigheter och fardigstallda projekt. | jamforbart bestand dkade
kostnaderna 2018 med 7 procent i jamférelse med 2017.

Driftsdverskott

Driftséverskottet for rakenskapsaret 2018 uppgick till 733 miljoner
kronor (701), en 6kning med 5 procent jamfort med rakenskapsaret
2017. Driftdverskottet i jamforbart bestand 6kade med 3 procent.
Overskottsgraden uppgick till 76 procent (78).

Central administration

De centrala administrationskostnaderna for rakenskapsaret 2018
uppgick till 40 miljoner kronor (36), en 6kning med 11 procent i
jamforelse med 2017. Okningen &r en féljd av storre verksamhet.

Finansnetto

Finansnettot for rakenskapsaret 2018 uppgick till -313 miljoner
kronor (-301). Per 31 december 2018 uppgick den genomsnittliga
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rantan, inklusive marginaler, till 3,16 procent, att jamféra med 3,65
procent samma tidpunkt 2017.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet for rakenskapsaret 2018 uppgick till 380
miljoner kronor (364), vilket motsvarar en 6kning med 4 procent i
jamforelse med rakenskapsaret 2017.

Vardeférandringar, fastigheter

Vardeforandringar pa fastigheter uppgick under 2018 till 458 miljo-
ner kronor (347), varav orealiserade vardeférandringar uppgick till
458 miljoner kronor (344) och realiserade till O (3). Nyuthyrning-
ar, omférhandlingar, stigande marknadshyror samt nagot sankt
avkastningskrav har haft en vardehojande effekt.

Vardeforandringar, derivat

Corems rantederivat marknadsvarderas, vilket innebar att det
uppstar ett teoretiskt dver- eller undervarde om den avtalade ran-
tan avviker fran aktuell marknadsranta. Vardet pd Corems derivat
paverkas av forandringar i de ldnga marknadsrantorna. Varde-
forandringar pa derivat under rékenskapsaret 2018 uppgick till 12
miljoner kronor (62).

Resultat fore skatt

Resultat fore skatt for rakenskapsaret 2018 uppagick till 1349
miljoner kronor (1119), en 6kning med 21 procent i jamférelse med
rékenskapsaret 2017.

Skatt

Under rakenskapsaret 2018 uppgick uppskjuten skatt till -165
miljoner kronor (-179) samt aktuell skatt till -1 miljoner kronor (-3).
Till foljd av beslutet om férandrad foretagsbeskattning har den
uppskjutna skatteskulden omraknats till den nya skattesatsen

20,6 procent, da Corem gor bedémningen att huvuddelen av
uppskjuten skatteskuld kommer att realiseras till denna skattesats.
Omrakningen innebar en positiv redovisningsmassig engangseffekt
om cirka 19 miljoner kronor.

Arets resultat

Arets resultat efter skatt for rakenskapsaret 2018 uppgick till 1183
miljoner kronor (937), vilket med hansyn tagen till utdelning till
preferensaktiedgarna, motsvarar 3,05 kronor per stamaktie (2,33).

Kassaflode fran den 1dpande verksamheten

Koncernens kassaflode fran den l16pande verksamheten uppgick
under 2018 till 448 miljoner kronor (440), vilket motsvarar en for-
battring om cirka 1,8 procent jamfort med rakenskapsar 2017.

Kassafldde fran investeringsverksamheten

Koncernens kassaflode fran investeringsverksamheten uppgick
under 2018 till -1 439 miljoner kronor (-559), vilket motsvarar en
minskning med cirka 157 procent jamfort med rakenskapsaret 2017.

Kassafldde fran finansieringsverksamheten

Koncernens kassaflode fran finansieringsverksamheten uppgick
under 2018 till 971 miljoner kronor (146), en 6kning med cirka 565
procent jamfort med rakenskapsaret 2017.



Tabellerna i detta avsnitt redovisar Bolagets kapitalisering och skuldsattning pa
koncernniva per 31 mars 2021. Se avsnittet Aktien, aktiekapital och dgarférhallanden
for ytterligare information om Corems aktiekapital och aktier. Tabellerna i detta avsnitt
bor lasas tillsammans med avsnittet Finansiell information i sammandrag och Corems
finansiella rapporter, med tillhdrande noter, som inforlivats genom hanvisning, se
avsnittet Dokument inforlivade genom hanvisning.

Corems kapitalisering och skuldsattning per 31 mars 2021
presenteras i tabellerna nedan.

Mkr 31 mars 2021
Summa kortfristiga skulder 3792
Mot garanti eller borgen -
Mot sékerhet 3792

Blancokrediter

Summa langfristiga skulder 6169
Mot garanti eller borgen -
Mot sékerhet 3512
Blancokrediter 2657
Summa eget kapital 7 691
Aktiekapital 759
Ovrigt tillskjutet kapital 1409
Balanserat resultat inklusive periodens resultat 5523
SEK 31 mars 2021
(A) Kassa och bank 42
(B) Andra likvida medel -
(C) Ovriga finansiella tillgdngar 4 355
(D) Likviditet (A)+(B)+(C) 4397

(E) Kortfristiga finansiella skulder (inklusive skuldin-
strument, men exklusive den kortfristiga andelen

av langfristiga skulder) 3734
(F) Kortfristig andel av langfristiga finansiella skulder 58
(G) Kortfristig finansiell skuldsattning (E+F) 3792
(H) Kortfristig finansiell skuldsattning netto (G-D) -605
() Langfristiga finansiella skulder

(exklusive kortfristig andel och skuldinstrument) 3512
(J) Skuldinstrument 2 650
K) Langfristiga leverantorsskulder och andra skulder 7
(L) Langfristig finansiell skuldsattning (I+J+K) 6169
(M) Total finansiell skuldsattning (H+L) 5564
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Bolagets stallda sakerheter avser sakerheter for krediter i banker
samt for sakerstallda obligationer. Av Bolagets rantebarande skul-
der per 31 mars 2021 ar 63 procent sakerstallda genom pantsatt-
ning i fastigheter och/eller aktier i fastighetsdgande dotterbolag
enligt gangse praxis. Ytterligare 10 procent av skulderna &r saker-
stallda genom pantséattning i Bolagets innehav i marknadsnoterade
aktier. Andel sékerstalld finansiering i forhallande till Bolagets
tillgdngar uppgick per balansdagen 31 mars 2021 till 44 procent.

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av bor-
gensforbindelser till forman for dotterforetag. En eventualforplik-
telse redovisas nar det finns ett mojligt dtagande som harror fran
intréffade handelser och vars férekomst bekraftas endast av en
eller flera osadkra framtida handelser eller nar det finns ett dtagande
som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa grund av att
det inte ar troligt att ett utflode av resurser kommer att krévas.

Per 31 mars 2021 uppgick eventualférpliktelserna till 7 304 miljoner
kronor.

Per 31 mars 2021 hade Bolaget ingatt avtal med framtida betal-
ningsforpliktelser avseende fardigstalla projekt om 54 miljoner kro-
nor. Avtalade kép och férsaljiningar av fastigheter, men vilka &nnu gj
frantratts eller tilltratts per 31 mars 2021, uppgick pa balansdagen
till netto fordran om 60 miljoner kronor.

Corems styrelse beddmer att Bolagets egna rorelsekapital inte ar
tillréckligt for Bolagets behov for den kommande tolvmanader-
sperioden (rorelsekapitalet i detta sammanhang definieras som
Bolagets tillgang till likvida medel exklusive lanefinansiering). Bola-
get har 1an som forfaller i september 2021 om 342 miljoner kronor,
i oktober 2021 om 1271 miljoner kronor samt i mars 2022 om 991
miljoner kronor. Styrelsen beddémer att det kan uppkomma brist
om nagon av dessa refinansieringar inte kommer till stand.
Styrelsen gér beddémningen att samtliga lan som forfaller inom
tolvmanadersperioden kommer att kunna refinansieras i den nord-



iska bankmarknaden alternativt pa kapitalmarknaden. Styrelsen
gor aven beddmningen att investeringar och évriga dtaganden
under de kommande tolv manaderna kommer att kunna finansie-
ras med Bolagets genererade kassaflode, befintliga outnyttjade
krediter och/eller upptagande av nya lan.

Corem ér ett fastighetsbolag och verkar i en kapitalintensiv
verksamhet. Corems lopande verksamhet bestdr bland annat av
att regelbundet refinansiera lan som forfaller och uppta nya lan i
syfte att finansiera kommande investeringar tillsammans med det
kassaflode som Bolaget genererar. Genom att vara aktiv pa kredit-
marknaden med tillgang till flera kapitalkallor och flera kreditgivare
minskar risken for att Bolaget inte ska kunna erhalla tillgang till
finansiering med attraktiv prissattning. Bolagets tillgang till out-
nyttjade kreditramar begransar risken ytterligare. En del i Bolagets
finanspolicy ar att 1aneforfallen ska vara spridda over tid i syfte att
minska refinansieringsrisken. Likviditetsprognoser fér komman-
de tolv manader uppréttas I6pande och avrapporteras lopande i
styrelsen. Syftet med likviditetsprognosen ar att verifiera behov av
kapital och arbeta framatblickande.

Corem finansierar sin verksamhet med eget kapital, via banker,
kreditinstitut och den svenska obligationsmarknaden. Per 31 mars
2021 uppgick Corems rantebarande skulder till 9 961 miljoner kro-
nor, varav 3 792 kronor forfaller till betalning inom tolv manader.

Forfall per 31 mars 2021 MKR
April 2021 1188
September 2021 342
Oktober 2021 1271
Mars 2022 991
Summa 3792

Bolagets likvida medel per 31 mars 2021 uppgick till 42 miljoner
kronor. Darutéver fanns outnyttjade krediter om 707 miljoner
kronor.

For de krediter som forfaller inom tolv manader, samt for det
behov som finns att finansiera kommande investeringar som inte
tacks av genererat kassaflode, avser Corem att refinansiera dem
genom att uppta nya Ian hos befintliga kreditgivare eller genom
upptagande av nya lan pa kapitalmarknaden. Refinansiering sker
i takt med att befintliga krediter forfaller till betalning. Bolaget
beddmer att utsikterna for att refinansiera skulderna i takt med att
de forfaller till betalning ar mycket goda.

Om nagot 1an, av en handelse som idag inte gar att forutse, inte
skulle kunna refinansieras finns i forsta hand outnyttjade kredit-
ramar om 707 miljoner kronor som kan nyttjas med kort varsel.
| andra hand kan Bolaget genomféra avyttring av likvida tillgangar
i form av marknadsnoterade aktier. P& balansdagen fanns aktier,
exklusive noterade aktier i Klovern, till ett varde av 1710 mkr. Dessa
aktier &r noterade pé Stockholm Nasdag Large Cap och beddms
kunna realiseras med mycket kort varsel. Med ett langre tidsper-
spektiv, 2-6 manader, kan fastigheter avyttras. For det fall samtliga
ovan atgarder skulle misslyckas, och Bolaget darigenom blev insol-
vent, kan de pantsatta tillgdngarna tas i ansprak av panthavarna.
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Pagaende offentligt uppképserbjudande till

aktiedgarna i Klévern AB (publ)

Corem lamnade den 29 mars 2021 ett offentligt uppkopserbju-
dande till aktiedgarna i Klovern AB (publ) ("Kldvern”) att forvarva
samtliga utestdende stamaktier av serie A, stamaktier av serie

B samt preferensaktier i Klévern mot vederlag i form av aktier

i Corem ("Uppkdpserbjudandet”). Den 19 april 2021 justerade
Corem utbytesrelationen for stamaktier av serie B i Klévern sd att
det motsvarar utbytesrelationen som har faststallts for stamaktier
av serie A i Klévern. Uppkopserbjudandet innebar efter justeringen
att Corem erbjuder aktiedgarna i Kldvern (i) 0,88 nyemitterade
stamaktier av serie A i Corem for varje stamaktie av serie A i KI6-
vern, (ii) 0,88 nyemitterade stamaktier av serie B i Corem for varje
stamaktie av serie B i Klévern, och (iii) 1,12 nyemitterade stamaktier
av serie D i Corem for varje preferensaktie i Klévern. Som ett alter-
nativt vederlag kan preferensaktiedgarna i Klévern valja att erhalla
1,00 nyemitterade preferensaktier i Corem for varje preferensaktie
i Klévern. Uppkopserbjudandet motsvarar ett vederlag om cirka
16,59 kronor per stamaktie av serie A, 16,90 kronor per stamaktie
av serie B samt 323,00 kronor per preferensaktie i Klévern vid
tidpunkten for Uppkopserbjudandet, baserat pa stangningskur-
serna for respektive bolags stamaktier av serie A och serie B samt
preferensaktier per 26 mars 2021, vilket var den sista handelsdagen
fore offentliggérandet av Uppkdpserbjudandet.

Med anledning av Uppkdpserbjudandet avser Corem offentlig-
gbra en erbjudandehandling ("Erbjudandehandlingen”) omkring
den 12 maj 2021. For ytterligare information om Uppkdpserbju-
dandet och dess effekter pa Bolagets aktier och kapitalstruktur
hanvisas till Erbjudandehandlingen som kommer finnas tillganglig
pa Corems webbplats www.corem.se samt pa Finansinspektionens
webbplats www.fi.se. Erbjudandehandlingen och information pa
webbplatserna utgoér inte en del av Prospektet.

Utfall av aterkdp av obligationer till foljd av
Change of Control-hdndelse
Den 3 mars 2021 skickade Corem en underrattelse om att samtliga
obligationsinnehavare av Corems utestdende seniora icke-s&ker-
stallda obligationer 2020/2023 med rérlig ranta med ett rambe-
lopp om 2 000 miljoner kronor (varav 1250 miljoner kronor emitte-
rats) med ISIN SE0013877008 (“2020/2023 Obligationerna”) och
seniora icke-sakerstallda gréna obligationer 2020/2024 med rérlig
ranta med ett rambelopp om 2 000 miljoner kronor (varav 1400
miljoner kronor emitterats) med ISIN SE0015192521 ("2020/2024
Obligationerna”) har mojlighet att sélja tillbaka sina obligationer
till Corem ("Aterképserbjudandet”). Underrattelsen skickades
med anledning av att en Change of Control-handelse i enlighet
med villkoren fér 2020/2023 Obligationerna respektive 2020/2024
Obligationerna intraffat, till foljd av att M2 Asset Management AB
(publ) blivit agare till mer &n 50 procent av rosterna i Corem.
Obligationsinnehavare av 2020/2023 Obligationerna har
accepterat aterkdp om ett totalt nominellt belopp om 376 miljoner
kronor, motsvarande cirka 30 procent av det totala antalet utgivna
obligationer under 2020/2023 Obligationerna. Obligationsinne-
havare av 2020/2024 Obligationerna har accepterat aterkdp om



ett totalt nominellt belopp om 216 miljoner kronor, motsvarande
cirka 15 procent av det totala antalet utgivna obligationer under
2020/2024 Obligationerna.

Obligationerna aterkops till ett pris motsvarande 101 procent av
det nominella beloppet tillsammans med upplupen ranta fram till
dterkdpsdagen, i enlighet med villkoren for 2020/2023 Obligatio-
nerna respektive 2020/2024 Obligationerna.

Likvid for de obligationer som &terkdps kommer att utbetalas
den 3juni 2021.

Emission och notering av obligationslan

Corem offentliggjorde den 15 januari 2021, den 18 januari 2021
respektive den 3 februari 2021 tre emissioner av icke-sakerstallda
grona obligationer om totalt 550 miljoner kronor under Corems
befintliga grona obligationslan med forfall i april 2024. Obligations-
I&net har ett rambelopp om 2 000 miljoner kronor av vilket 1400
miljoner kronor ar utnyttjat. De ytterligare obligationerna emittera-
des den 22 januari 2021 respektive den 10 februari 2021 och I6per
med en rorlig ranta om Stibor 3m + 350 rantepunkter med slutligt
forfall den 29 april 2024. Obligationerna handlas pa Nasdaq Stock-
holms Sustainable Bond List.

Corem investerade 354 miljoner kronor i fastighetsportfoljen under
2018, hanforligt till ny-, till- och ombyggnationer. Utéver investe-
ringarna forvarvade Corem 19 fastigheter om 1181 miljoner kronor.

Corem investerade 506 miljoner kronor i fastighetsportfélien
under 2019, hanforligt till ny-, till- och ombyggnationer. Utéver
investeringarna forvarvade Corem fastigheter om sju fastigheter
om 350 miljoner kronor.

Corem investerade 741 miljoner kronor fastighetsportfoljen
under 20120, hanforligt till ny-, till- och ombyggnationer. Utéver
investeringarna forvarvade Corem fastigheter om tio fastigheter
om 478 miljoner kronor.

Under perioden Tjanuari - 31 mars 2021 har Corem investerat
128 miljoner kronor i fastighetsportféljen. Utdver investeringarna
har Corem forvarvat fastigheter fér 192 miljoner kronor. De pagaen-
de investeringarna finansieras genom befintligt eget och upplanat
kapital. De fastigheter som forvarvats under kvartalet &r Hedentorp
1:99 Jonkodping samt Kalvsvik 16:20 i Haninge, Stockholm.

Per dagen for prospektet finns det, savitt styrelsen kanner till, inga
trender, utéver vad som anges i avsnittet Marknadsdversikt, osaker-
hetsfaktorer, potentiella fordringar eller andra krav, dtaganden eller
handelser, utéver vad som anges i avsnittet Riskfaktorer, som kan
forvantas ha en vasentlig inverkan pa Koncernens framtidsutsikter.
Utdéver vad som anges ovan och i avsnittet Riskfaktorer kanner
Koncernen inte heller till nagra offentliga, ekonomiska, skattepo-
litiska atgarder som, direkt eller indirekt, vasentligt paverkat eller
vasentligt skulle kunna paverka Koncernens verksamhet.
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STYRELSE, LEDANDE BEFATT-
NINGSHAVARE OCH REVISORER

STYRELSEN

Enligt Corems bolagsordning ska styrelsen besta av lagst fem och
hogst atta ledamoter utan suppleanter, valda av aktiedgarna pa
bolagsstamman. Styrelsen bestar for narvarande av fem styrel-
seledamoter. Samtliga styrelseledamoter valdes vid arsstamman

Oberoende i férhallande till

2021 for tiden intill slutet av drsstdmman 2022. Nedan tabell visar
styrelseledaméterna, deras befattning, nar de valdes forsta gangen
samt huruvida de anses oberoende dels i forhallande till Bolaget,
dels i forhallande till Bolagets storre aktiedgare.

Oberoende i férhallande till

Namn Uppdrag Invald Bolaget och bolagsledningen Bolagets storre aktiedgare
Patrik Essehorn Ordférande 2008 Nej Nej
Fredrik Rapp Ledamot 2018 Ja Ja
Christina Tillman Ledamot 2010 Ja Nej
Katarina Klingspor Ledamot 2020 Ja Ja
Magnus Uggla Ledamot 2020 Ja Ja

PATRIK ESSEHORN
Foédd: 1967

Befattning: Styrelseordférande sedan 2010, och styrel-
seledamot sedan 2008.

Aktieinnehav i Corem: 10 000 stamaktier av serie A,

100 000 stamaktier av serie B och inga preferensaktier.

Utbildning: Jur. kand.

Andra pagaende uppdrag/befattningar: Styrelse-
ordférande och deldgare i Walthon Advokater AB.
Styrelseordférande i Tobin Properties AB, Kista Square
Holding AB samt ledamot i Patrik Essehorn Advokat
AB. Styrelseledamot och VD i EssehornNorrman
Advokat AB.

Tidigare uppdrag/befattningar (senaste fem aren):
Styrelseledamot i A Group of Retail Assets AB. Styrel-
seordférande i JR Markteknik AB. Deladgare i MAQS
Advokatbyra.

Beroende i férhallande till Bolaget och bolagsled-
ningen. Beroende i férhallande till Bolagets storre
aktiedgare.

FREDRIK RAPP
Fodd: 1972
Befattning: Styrelseledamot, invald i styrelsen 2018.

Aktieinnehav i Corem: 749 999 stamaktier av serie A,
7 499 990 stamaktier av serie B och inga preferens-
aktier.

Utbildning: Civilekonom.

Andra pagaende uppdrag/befattningar: VD och
styrelseledamot i Pomona-gruppen AB. Styrelseord-

férande i Xano Industri AB (publ), Argynnis Group AB,

Serica Consulting AB samt Svenska Handbollsforbun-
det. Styrelseledamot i Itab Shop Concept AB (publ),
Ages Industri AB (publ), Primekey Solutions AB samt
Segulah AB.

Tidigare uppdrag/befattningar (senaste fem aren):
Styrelseordférande i Standby Aktiebolag, Standby
Group AB, Binar Solutions AB, Binar Handling AB,
IRCON Drying Systems Aktiebolag, PDS Automotion
AB samt ITAB Shop Concept AB

Oberoende i forhallande till Bolaget och bolagsled-
ningen. Oberoende i forhallande till Bolagets storre
aktiedgare.
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CHRISTINA TILLMAN
Fodd: 1968

Befattning: Styrelseledamot, invald i styrelsen 2010.

Aktieinnehav i Corem: 571 441 stamaktier av serie A,
5714 410 stamaktier av serie B och 40 150 preferens-
aktier.

Utbildning: Civilekonom.

Andra pagaende uppdrag/befattningar: Christina
Tillman &r styrelseordférande i NF11 Holding AB, VD
och styrelseledamot i YPO Guld Service AB, styrelsele-
damot i Volati AB (publ), Grimaldi Industri Aktiebolag,
Cycleurope AB, Clean6 holding AB, Stocksund Finan-
cial Management AB, Stocksund Financial Services AB
samt tillférordnad VD i Hunter Sales i Stockholm AB.

Tidigare uppdrag/befattningar (senaste fem aren):
Styrelseordférande i House of Dagmar AB. Styrelsele-
damot i Skofabriken Kavat AB och i Coop Sverige AB.
VD i Happy Plugs AB.

Oberoende i férhallande till Bolaget och bolagsled-
ningen. Beroende i forhallande till Bolagets storre
aktiedgare.



KATARINA KLINGSPOR

Fodd: 1963

Befattning: Styrelseledamot, invald i styrelsen 2020.
Aktieinnehav i Corem: Inga stamaktier av serie A, 3000
stamaktier av serie B och 150 preferensaktier.
Utbildning: MBA samt ekonomi- och juridikstudier.
Andra pagaende uppdrag/befattningar: Styrelseordfo-
rande i Srf Konsulterna AB och styrelseledamot i Ludvig

& Co Holding AB och Ludvig & Co Group AB, Svenska
Viltmatakademin samt Biby Forvaltnings AB.

Tidigare uppdrag/befattningar (senaste fem aren):
Styrelseledamot i A Group of Retail Assets AB. VD i LRF
Konsult AB och i AFLK Group AB.

Oberoende i férhallande till Bolaget och bolagsledningen.
Oberoende i férhallande till Bolagets storre aktiedgare.
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MAGNUS UGGLA

Fodd: 1952

Befattning: Styrelseledamot, invald i styrelsen 28 april
2020

Aktieinnehav i Corem: Inga stamaktier av serie A,

80 000 stamaktier av serie B och inga preferensaktier.
Utbildning: Civilingenjér, civilekonom

Andra pagaende uppdrag/befattningar: Styrelse-
ordférande i Sagolekhuset Junibacken AB och Uggla
Advisory AB.

Tidigare uppdrag/befattningar (senaste fem aren):
Styrelseledamot i Swedbank AB, Svensk Exportkredit
AB samt Hoist Finance AB. Styrelseordférande i Foto-
grafiska Muséet AB.

Oberoende i forhallande till Bolaget, bolagsledningen.
Oberoende i férhallande till Bolagets storre aktiedgare.




LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE Anstélld inom

Namn Uppdrag Corem sedan
Corems koncernledning bestar av fem personer. Nedan redovisas Eva Landen VD 2008
uppgifter om deras befattning, utbildning, erfarenhet, pdgaende Jerker Holmgren Affars- och Projektutvecklingschef 2008
uppdrag och tidigare uppdrag under de senaste fem aren, samt Anna-Karin Hag CFO 2018
aktieinnehav i Corem. Uppdrag i dotterbolag har exkluderats. Jesper Carls6o Marknads- och Uthyrningschef 2008
Anna Lidhagen Ohlsén Fastighetschef 2016

™  EVA LANDEN
Fodd: 1965

Befattning: VD, sedan 2012. Anstélld sedan 2008.

Aktieinnehav i Corem: 6 120 stamaktier av serie A, 56 570 stamaktier av serie B och 250
preferensaktier.

Utbildning/erfarenhet: Civilekonom. Tidigare CFO och Vice VD pa Corem, ekonomichef pa
Bonnier Cityfastigheter AB och innan dess auktoriserad revisor pa PwC.

Andra pagdende uppdrag/befattningar: Styrelseledamot i Klévern AB (publ) och styrelse-
ordférande Specialfastigheter Sverige AB (publ).

Tidigare uppdrag/befattningar (senaste fem aren): Inga.

JERKER HOLMGREN
Fodd: 1960
Befattning: Affars- och Projektutvecklingschef, anstalld sedan 2008.

Aktieinnehav i Corem: 4 000 stamaktier av serie A, 41 500 stamaktier av serie B och inga preferens-
aktier.

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

Andra pagaende uppdrag/befattningar: Inga

Tidigare uppdrag/befattningar (senaste fem aren): Fastighetschef p& Corem fran 2008 till 2016.
Styrelseledamot i Fasadglas Backlin AB fran 2012 till 2019.

ANNA-KARIN HAG
Fodd: 1973

Befattning: CFO, anstalld sedan 2018.

Aktieinnehav i Corem: 1300 stamaktier av serie A, 3100 stamaktier av serie B och 50
preferensaktier.

Utbildning/erfarenhet: Ekonomie magister. Tidigare CFO pa Humlegarden Fastigheter AB
och Ekonomi- och Finanschef p& John Mattson Fastighets AB. Innan dess tidigare anstalld
hos AP Fastigheter/Vasakronan samt PwC Corporate Finance Real Estate.

Andra pagaende uppdrag/befattningar: Inga
Tidigare uppdrag/befattningar (senaste fem aren): CFO pd Humlegarden Fastigheter.

JESPER CARLSOO
Fodd: 1971

Befattning: Marknads- och Uthyrningschef sedan 2011, anstalld sedan 2008.
Aktieinnehav i Corem: 3 250 stamaktier av serie A, 11 354 stamaktier av serie B och 100 preferensaktier.

Utbildning/erfarenhet: Ekonomi vid Stockholms universitet. Tidigare Regionchef Stockholm pa Corem och
forvaltare pa M2 Gruppen. Dessférinnan drev Jesper under drygt 10 ars tid en av Sveriges stérsta reklamby-
rder med verksamhet i Sverige, Norge och Danmark.

Andra pagaende uppdrag/befattningar: Styrelseledamot i Nilocom Holding AB och Otologica Aktiebolag.

Tidigare uppdrag/befattningar (senaste fem &ren): Styrelseledamot Sweden Quality of Service
IT-Support AB.

ANNA LIDHAGEN OHLSEN

Fodd: 1973

Befattning: Fastighetschef, anstélld sedan 2016.

Aktieinnehav i Corem: Inga stamaktier av serie A, 15 541 stamaktier av serie B och inga preferensaktier.

Utbildning/erfarenhet: Civilingenjor/Fastighetsekonom. Tidigare Marknadsomradeschef Ostra City pa
Hufvudstaden och Forvaltningschef for Region Stockholm pa Corem.

Andra pagaende uppdrag/befattningar: Inga

Tidigare uppdrag/befattningar (senaste fem ren): Marknadsomradeschef Ostra City pd Hufvudstaden
AB 2015-2016.
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Enligt Corems bolagsordning ska Bolaget ha en eller tva revisorer
med hogst lika manga suppleanter eller ett eller tva registrera-

de revisionsbolag. Corems revisor utses arligen av arsstamman.
Bolagets revisor &r sedan 2012 Ernst & Young Aktiebolag, som vid
arsstamman 2021 omvaldes for tiden intill slutet av arsstamman
2022. Huvudansvarig revisor ar Katrine Soderberg (fédd 1981).
Katrine Soderberg ar auktoriserad revisor och medlem i FAR. Ernst
& Young Aktiebolags adress ar Box 7850, 103 99 Stockholm.

Det forekommer inga familjeband mellan nagra av styrelsele-
damoterna eller ledande befattningshavare. Det foreligger inga
intressekonflikter eller potentiella intressekonflikter mellan styrel-
seledaméternas och de ledande befattningshavarnas dtaganden
gentemot Bolaget och deras privata intressen och/eller andra
ataganden. Det forekommer inte heller nagra arrangemang eller
overenskommelser med storre aktieagare, kunder eller dylikt enligt
vilka personer i férvaltnings-, lednings- och kontrollorgan tillsatts.
Bolagets valberedning ska emellertid bestd av styrelsens ordfo-
rande samt en representant vardera fran de tre storsta agarna i
Bolaget (se avsnittet Bolagsstyrning nedan). Det férekommer inte
heller ndgra avtal mellan koncernbolag och Bolagets medlemmar
i forvaltnings-, lednings- eller tillsynsorgan om formaner efter

att respektive uppdrag har avslutats. Styrelseledamoten Patrik
Essehorn &r delagare i Walthon Advokater AB, som regelbundet
tillhandahaller legal radgivning till Koncernen. Styrelseledamoten
Fredrik Rapp har varit styrelseledamot i Nohab Industri Trollhattan
AB och frantradde sin post samtidigt som bolaget gick i frivillig
likvidation 2018.

Utover vad som framgar ovan har ingen styrelseledamot eller
ledande befattningshavare under de senaste fem aren (i) domts i
bedragerirelaterade mal, (i) representerat ett foretag som forsatts i
konkurs eller likvidation, eller varit foremal for konkursférvaltning. (iii)
varit féremal for anklagelse och/eller sanktion av i lag eller férord-
ning bemyndigande myndigheter (daribland godkanda yrkessam-
manslutningar) eller (iv) forbjudits av domstol att ingd som medlem

ERSATTNING TILL STYRELSE OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

av en emittents forvaltnings-, lednings- eller kontrollorgan eller fran
att ha ledande eller dvergripande funktioner hos en emittent.

Samtliga styrelseledamoéter och ledande befattningshavare kan
nds via Bolagets adress, Riddargatan 13 C, 114 51 Stockholm.

Ersattning till styrelse

Ersattning till styrelsen beslutades av arsstamman 2021 till totalt
1040 000 kronor varav 320 000 kronor utgick till styrelsens ordfo-
rande och 180 000 kronor vardera utgick till de évriga ledaméterna.

Principer for ersattning till verkstallande direktor

och koncernledning

Ersattning och formaner till verkstallande direktér och koncernled-
ning beslutas av styrelsen efter principer faststéllda av arsstam-
man. Styrelsen presenterar i kallelsen till drsstdmman forslag till
principer for ersattning och andra anstallningsvillkor for verkstal-
lande direktdr och koncernledning, vilka beslutas av arsstdmman.
Nuvarande principer for ersattning till ledande befattningshavare

i Corem faststalldes vid arsstdmma 2020, att galla som langst for
tiden intill slutet av arsstamman 2024.

Processen for faststallande av villkoren ska vara formaliserad
och transparent samt innehalla forhallandet mellan fast och rorlig
ersattning samt ta hansyn till sambandet mellan prestation och
ersattning. Corem ska ha de ersattningsnivaer och anstallningsvill-
kor som krévs for att rekrytera och behdlla ledande befattnings-
havare med god kompetens och kapacitet att nd uppstéallda mal,
implementera affarsstrategin och tillvarata bolagets langsiktiga
intressen, inklusive dess hallbarhetsarbete. Marknadsmassighet och
konkurrenskraft ska galla som évergripande principer for ersatt-
ning till ledande befattningshavare. Ersattningen bestar av fast och
rorlig 16n, pension och dvriga ersattningar.

Utbetalda ersattningar och évrig ersattning under 2020

I nedanstaende tabell redovisas ersattningar och évriga formaner
till styrelsen och ledande befattningshavare for rakenskapsaret
2020, som uppgick till totalt 11213 000 kronor.

Loner, arvoden Pensions- Sociala kostnader

Tkr och férmaner kostnad inklusive I6neskatt Summa
Styrelsens ordférande, Patrik Essehorn 317 - 99 416
Rutger Arnhult (frantradde mars 2021) 177 - 56 233
Jan Sundling (frantradde maj 2020) 56 - 6 62
Carina Axelsson (frantradde maj 2020) 56 = 18 74
Christina Tillman 177 = 56 233
Fredrik Rapp 177 - 56 233
Magnus Uggla (tilltradde maj 2020) 120 - 12 132
Katarina Klingspor (tilltradde maj 2020) 120 = 38 158
VD Eva Landén 3494 785 1288 5567
Andra ledande befattningshavare (4 (4)),

varav rorlig ersattning utgér 0,6 mkr (1,3) 6 519 1244 2 350 10113
Summa 1213 2029 3979 17 221
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Bolagets ersattningsriktlinjer: tillimpningsomrade,

andamal och avvikelser

En forutsattning for en framgangsrik implementering av Bolagets
affarsstrategi och tillvaratagandet av dess langsiktiga intressen,
inklusive dess hallbarhetsarbete, ar att Bolaget kan rekrytera och
behalla kvalificerade medarbetare. For detta kravs att Bolaget kan
erbjuda konkurrenskraftig ersattning. Bolagets ersattningsriktlinjer
innebér att ledande befattningshavare ska erbjudas en marknads-

Befattningshavare
Eva Landén

Fast ersdttning
310 tkr

Rorlig ersdttning
384 tkr

massig ersattning, som star i relation till ansvar och befogenheter.
Ersattningen far bestd av foljande komponenter; fast 16n, eventuell
rorlig ersattning, pensionsformaner och évriga formaner. Bolaget
har under 2020 foéljt de tillampliga ersattningsriktlinjerna som anta-
gits av bolagsstamman. Inga avsteg fran riktlinjerna har gjorts och
inga avvikelser har gjorts fran den beslutsprocess som enligt riktlin-
jerna ska tillampas for att faststalla ersattningen. Ingen ersattning
till ledande befattningshavare har kravts tillbaka fran bolaget.

Ovriga formaner
121 tkr

Pensionsférmaner
758 tkr

Total ersattning
4 400 tkr

Av den totala ersattningen har 91 procent utgjorts av fast ersattning och 9 procent av rérlig ersattning.

Tjanster mellan koncernféretag och narstaende debiteras enligt
marknadsprissattning och pa affarsmassiga villkor. Koncerninterna
tjanster bestar av forvaltningstjanster och debitering av koncern-
rantor.

Ingen styrelseledamot, ledande befattningshavare eller annan
som &r att beteckna som narstaende enligt tillampliga regler har
fér narvarande eller under den period som omfattas av den histo-
riska finansiella informationen haft nagon direkt eller indirekt del-
aktighet i ndgon affarstransaktion med Bolaget som é&r eller varit
ovanlig till sin karaktar eller sina villkor. Nedan féljer en redogorelse
over narstaendetransaktioner under de senaste tre rakenskapsaren.

2018

Under 2018 uppgick ersattningar till Locellus forvaltning AB till
cirka 0,9 miljoner kronor. Locellus Férvaltning AB &gs av Corems
davarande styrelseledamot Rutger Arnhult. Ett entreprenadavtal
som tecknades med Wastbygg AB i juni 2017 avseende uppférande
av Pro Stop Boras etapp 1 och 2 avslutades under 2018. Wastbygg
AB kontrolleras av Corems davarande styrelseledamot Rutger Arn-
hult. Transaktioner med Wastbygg AB uppgick under perioden till
63,3 miljoner kronor. Corem tecknade under 2017 entreprenadavtal
med Logistic Contractors (LC) avseende uppférande av ny anlagg-
ning i Helsingborg. LC &gs av Corems davarande styrelseledamot
Rutger Arnhult. Projektet avslutades i februari 2018. Transaktioner
med LC uppgick under perioden till 5,9 miljoner kronor. Under

2017 tecknade Corem aven avtal med LC om forvarv av fastigheten
Flathult 80:9, med tilltrade i februari 2018. Beslut om férvarvet togs

Utbyteserbjudande i Corem Property Group AB (publ)

vid extra bolagsstéamma den 10 november 2017. Darutéver kopte
Coremkoncernen under 2018 juridiska tjanster fran MAQS Advoka-
ter i vilken styrelsens ordférande Patrik Essehorn var deldgare.

2019

Under 2019 tecknades avtal med Wastbygg avseende uppférande
av Pro Stop Backa, Goteborg, samt avseende uppférande av Pro
Stop Boras etapp 3A. Transaktioner med Wastbygg uppgick under
2019 till 200 miljoner kronor. Darutéver kdpte Coremkoncernen
under 2019 juridiska tjanster fran Walthon Advokater i vilken styrel-
sens ordférande Patrik Essehorn ar delagare.

2020

Under 2019 tecknades avtal med Wastbygg avseende uppférande
av Pro Stop Backa, Goteborg, samt avseende uppférande av Pro
Stop Boras etapp 3A. Transaktioner med Wastbygg uppgick under
2020 till 170 miljoner kronor. Darutéver kdpte Coremkoncernen
under 2020 juridiska tjanster fran Walthon Advokater i vilken
styrelsens ordférande Patrik Essehorn ar delagare.

Kvartal 1, 2021

Ett entreprenadavtal tecknades under 2019 med Wastbygg AB
avseende uppférande av Pro Stop Backa, Goteborg. Transaktioner
med Wastbygg uppgick under kvartalet till 27 mkr. Wastbygg kont-
rolleras av huvudagaren Rutger Arnhult. Darutéver har Coremkon-
cernen under aret kopt juridiska tjanster fran Walthon Advokater i
vilken styrelsens ordférande Patrik Essehorn ar delagare.



Corem Property Group AB ar ett svenskt publikt aktiebolag

och regleras av svensk lagstiftning, framst genom den svenska
aktiebolagslagen (2005:551). Bolagets aktier handlas pa Nasdag
Stockholm, Mid Cap, varfér Bolaget aven tillampar Nasdag Nordic
Main Market Rulebook for Issuers of Shares. Bolaget tilldmpar dven
Svensk kod for bolagsstyrning ("Koden”) och Regler om ersatt-
ningar till ledande befattningshavare om incitamentsprogram
("Ersattningsreglerna”) samt andra tillampliga svenska och utland-
ska lagar och regler. Koden, som forvaltas av Kollegiet for Svensk
Bolagsstyrning, bygger pa sjalvreglering och principen att folja eller
forklara. Syftet ar att skapa bra forutsattningar for ett aktivt och
ansvarsfullt agande. Ersattningsreglerna ger uttryck for god sed pa
den svenska aktiemarknaden avseende ersattning till bolagets le-
dande befattningshavare samt aktierelaterade incitamentsprogram
och kompletterar aktiebolagslagen avseende ersattningsriktlinjer
och ersattningsrapporter. De ovan namnda lagarna och reglerna ut-
gor, tillsammans med bolagsordningen, den yttre ramen for Corems
bolagsstyrning. Dartill kommer interna regelverk utfardade av
styrelsen dar de viktigaste ar styrelsens arbetsordning, instruktioner
for VD samt policyer, som utgér ramverk for den dagliga operativa
verksamheten inklusive riskhantering och etik- och uppférandekoder.

Bolagsordningen, som antas pa bolagsstdmma, &r ett centralt
dokument som tillsammans med gallande lagar anger verksam-
het och styrning av Bolaget. Corem &r registrerat med organisa-
tionsnummer 556463-9440 och med sate samt huvudkontor pa
Riddargatan 13C i Stockholm. Corems verksamhet &r att direkt eller
indirekt genom dotterbolag férvérva, aga, forvalta och utveckla
fastigheter, samt bedriva darmed forenlig verksamhet. Den senaste
registrerade bolagsordningen beslutades om vid arsstdmman den
29 april 2021. Bolagsordningen, som i évrigt innehaller uppgifter
om bland annat aktiekapital, inlosenforbehall for preferensaktier,
vinstutdelning, antal styrelseledamoter och revisorer samt bestam-
melser om kallelse och dagordning for arsstdmman, finns att tillga i
sin helhet under avsnittet Bolagsordning pa sid. 56.

Bolagsstamman ar Bolagets hdgsta beslutande organ dar aktiea-
garnas ratt att besluta i Bolagets angeldgenheter kan utévas. Pa
arsstamman fattas beslut avseende arsredovisningen, utdelning,
val av styrelse och revisorer samt ansvarsfrihet for styrelse och den
verkstallande direktéren. Arsstamman halls i Stockholm inom sex
manader efter slutet av rékenskapsaret. Beslut pa bolagsstdmman
fattas i regel med enkel majoritet (d.v.s. med stéd av mer &n halften
av rosterna avlagda pa stamman). Aktiebolagslagen kraver att vis-
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sa forslag godtas av en storre majoritet av de foretradda aktierna
saval som vid bolagsstamman avlagda roster.

For att delta i beslutsfattandet kravs att aktiedgaren ar nar-
varande pa stdmman, antingen personligen eller genom om-
bud. Dartill kravs det att aktiedgaren senast sex bankdagar fére
bolagsstamman ar registrerad i den av Euroclear férda aktieboken
samt att aktiedgaren till Bolaget anmalt sin avsikt att delta senast
den dag som anges i kallelsen. Aktiedgare vars aktier ar férvaltar-
registrerade hos en bank eller annan forvaltare maste utover att
informera Bolaget begara att deras aktier tillfalligt registreras i eget
namn i den av Euroclear férda aktieboken, for att vara berattigade
att delta pa bolagsstamman. Rostrattsregistreringar for forval-
tarregistrerade aktier som har gjorts senast fyra bankdagar fore
stdmman beaktas vid framstallningen av aktieboken.

Aktiedgare bor informera sina forvaltare i god tid fore avstam-
ningsdagen. Aktiedgare som vill fa ett drende behandlat vid
bolagsstamman ska skriftligen begéra detta av Bolagets styrelse.
Sadan begdran ska normalt vara styrelsen tillhanda senast en
vecka innan kallelse till bolagsstamma tidigast far utfardas enligt
aktiebolagslagen.

Arsstamman 2021 beslutade att valberedningen skall utses arligen
och besta av styrelsens ordférande samt en representant vardera
fran de tre storsta dgarna i Bolaget per sista dagen for handel i
augusti manad, aret fore arsstamman. | det fall tillfrdgad aktiedgare
ej 6nskar utse ledamot till valberedningen ska den nastféljande
storsta aktiedgaren tillfragas till dess att valberedningen bestar av
fyra ledamoter. Till valberedningens uppgifter hor att till arsstam-
man lamna forslag avseende stammoordférande, styrelseordfo-
rande, styrelseledamoter, revisor, arvode for styrelse och revisor,
ersattning for utskottsarbete, regler for valberedningens samman-
sattning samt forfarande vid utbyte av ledamot i valberedningen
innan dess arbete slutforts.

Styrelsen utses av bolagsstamman efter férslag av valberedningen
och enligt bolagsordningen ska styrelsen besta av lagst fem och
hogst atta ledamoter utan suppleanter. Styrelsen forvaltar Corem for
dgarnas rakning genom att faststalla mal och strategi, utvardera den
operativa ledningen samt sakerstélla rutiner och system for uppfolj-
ning av de fastslagna malen. Detta innebar bland annat att styrelsen
fortlépande ska beddma Bolagets ekonomiska situation samt att
Bolagets ekonomiska férhallanden kontrolleras pa ett betryggande
satt. Enligt aktiebolagslagen svarar styrelsen for Bolagets orga-
nisation och férvaltningen av Bolagets angelagenheter. Styrelsen
ska aven utse verkstallande direktor, granska att den verkstéllande
direktoren fullgor sina dtaganden, samt faststalla I6n och annan



ersattning till denne och 6évriga ledande befattningshavare. Det &r
vidare styrelsens ansvar att sakerstalla att ratt information ges till
Corems intressenter, att Corem foljer lagar och regler samt att Bola-
get tar fram och implementerar interna policyer och riktlinjer.

Styrelsen i Corem har for sitt arbete faststallt en arbetsordning
samt en instruktion for den verkstallande direktéren dar styrelsens
respektive den verkstallande direktdrens dtaganden samt arbets-
férdelning mellan dem regleras. Instruktionen fér den verkstallande
direktéren uppstaller bland annat begransningar avseende vilka
avtal som den verkstallande direktéren kan inga.

Enligt Nasdaq Stockholms regelverk och Koden ska majoriteten
av de stdammovalda ledaméterna vara oberoende i forhallande till
Bolaget och bolagsledningen samt minst tva aven vara oberoende
i fornallande till Bolagets storre aktiedgare. Med oberoende i forhal-
lande till Bolaget och till dess huvudagare asyftas att omfattande
affarsférbindelser med Bolaget inte finns samt att styrelsemedlem-
marna enskilt representerar mindre &an 10 procent av det hogsta av
aktierna eller résterna i Corem.

Ersattningsutskott och revisionsutskott
Enligt beslut fattat av Corems styrelse utfor styrelsen sjalv de uppgif-
ter som i annat fall skulle ankomma pa ett ersattningsutskott respek-
tive ett revisionsutskott att utfora, da detta ansdgs vara den mest
andamalsenliga och ekonomiska l6sningen for ett bolag av Corems
storlek. En av féljderna av detta beslut blir att styrelsen har till upp-
gift att genomfdéra analyser av for Corem viktiga redovisningsfragor,
kvalitetssakra Bolagets finansiella rapportering samt dven arbetet
med att folja upp resultatet av de externa revisorernas granskning.
Styrelsen traffar fortldpande Bolagets revisor for att informeras
om revisionens inriktning och omfattning samt diskutera synen pa
Bolagets risker. Styrelsen faststaller riktlinjer for vilka andra tjanster
an revision som Bolaget far upphandla av Bolagets revisor. Styrel-
sen utvarderar revisionsinsatsen och informerar Bolagets valbered-
ning om resultatet av utvarderingen samt bitrdder valberedningen
vid framtagandet av forslag till revisor och arvodering av revisor-
sinsatsen. Ersattningsutskottets uppgift &r att bereda fragor kring
ersattningar till verkstallande direktér och ledande befattningsha-
vare for beslut av styrelsen.

Styrelsens ordférande

Styrelsens ordf¢rande utses av drsstémman och har ett sarskilt

ansvar for att styrelsens arbete ar val organiserat och bedrivs

effektivt. Ordférande ska sarskilt:

— Halla fortldpande kontakt med och fungera som diskussions-
partner och stod for verkstallande direktoren samt samrdda
med verkstallande direktoren i strategiska fragor.

— Tillse att styrelsen erhaller tillfredstallande information och
beslutsunderlag for sitt arbete.

— Tillse att styrelsens ledaméter genom verkstallande direktérens
forsorg fortldpande far den information som behovs for att
kunna folja bolagets stallning och utveckling.

— Vara ordférande pa styrelsemoétena, samrdda med verkstallande
direktéren om dagordning samt tillse att kallelse sker.

— Organisera och leda styrelsens arbete, uppmuntra en éppen
och konstruktiv diskussion i styrelsen, for att skapa basta mojli-
ga forutsattningar for styrelsens arbete.

— Tillse att handlaggning av arenden inte sker i strid med bestam-
melserna i aktiebolagslagen och bolagsordningen.
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— Tillse att styrelsemedlemmarna ar insatta i insiderlagstiftningen
och bolagets insiderpolicy.

— Ansvara for att ny styrelseledamot genomgar erforderlig intro-
duktionsutbildning samt den utbildning i 6vrigt som styrelse-
ordféranden och ledamoten gemensamt finner lamplig.

— Ansvara for att styrelsen kontinuerligt uppdaterar och férdjupar
sina kunskaper om Corem.

— Taansvar for kontakter med &garna i dgarfragor och formedla
synpunkter fran dgarna till styrelsen

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

— Ansvara for att styrelsens arbete arligen utvarderas.

Verkstallande direktor utses av styrelsen och ar underordnad sty-
relsen. Verkstallande direktérens viktigaste uppgift ar att skdta den
|6pande forvaltningen av Bolaget och leder verksamheten enligt
aktiebolagslagen, andra lagar och férordningar, gallande regler

for aktiemarknadsbolag inklusive Svensk kod for bolagsstyrning,
bolagsordningen samt inom de ramar styrelsen lagt fast bland
annat i instruktionen for verkstallande direktor. Av instruktionen

i arbetsordningen framgar tydligt vilka drenden och vilka fragor
som ska understallas styrelsen for beslut samt vilka befogenheter
verkstallande direktéren har.

Verkstallande direktoren tar, i samrad med styrelsens ordféran-
de, fram noddvandig information och dokumentation som underlag
for styrelsens arbete och for att styrelsen ska kunna fatta val un-
derbyggda beslut, féredra arenden och motiverar forslag till beslut,
samt rapporterar till styrelsen om bolagets utveckling. Verkstallan-
de direktoren leder arbetet i koncernledningen och fattar beslut i
samrad med 6vriga ledningen.

Utover verkstallande direktor Eva Landén bestar koncernled-
ningen av CFO Anna-Karin Hag, Projekt- och Affarsutvecklingschef
Jerker Holmgren, Fastighetschef Anna Lidhagen Ohlsén samt
Uthyrning- och Marknadschef Jesper Carls¢6. En narmare pre-
sentation av koncernledningen finns i avsnittet Styre/se, ledande
befattningshavare och revisorer ovan.

Bolaget ska enligt bolagsordningen ha en eller tva revisorer med
hogst lika manga suppleanter. Vid arsstamman 2021 beslutades att
antalet revisorer i Bolaget fortsatt ska uppga till en och for tiden
fram till slutet av arsstamman 2022 valdes revisionsbolaget Ernst &
Young AB som bolagets revisor. Som huvudansvarig revisor utsag
Ernst & Young AB Katrine Séderberg.

Revisorn ska granska bolagets arsredovisning och bokforing
samt styrelsens och den verkstallande direktorens forvaltning.
Revisorn ska efter varje rakenskapsar lamna en revisionsberattelse
till rsstamman.

Styrelsen traffar fortldpande Bolagets revisor for att informeras
om revisionens inriktning och omfattning samt diskutera synen
pa Bolagets risker. Styrelsen faststaller riktlinjer for vilka andra
tjianster an revision som Bolaget far upphandla av Bolagets revisor.
Styrelsen utvarderar revisionsinsatsen och informerar Bolagets
valberedning om resultatet av utvarderingen samt bitrader valbe-
redningen vid framtagandet av férslag till revisor och arvodering
av revisorsinsatsen.



Corem hanterar I6pande risker som kan paverka verksamheten och
formagan att nd uppsatta mal. For att begrénsa riskernas paverkan
kravs proaktivitet, god intern styrning och kontroll. Styrelsen an-
svar for intern kontroll regleras i den svenska aktiebolagslagen och
i Koden. | detta ansvar ingar att drligen utvardera den finansiella
rapporteringen styrelsen erhdller och stélla krav pa dess innehall
och utformning for att sékerstalla kvaliteten i rapporteringen. Detta
krav innebar att den finansiella rapporteringen ska vara andamal-
senlig med tillampning av gallande redovisningsregler och évriga
krav pd noterade bolag. Foljande beskrivning utgor styrelsens
rapport om intern kontroll avseende den finansiella rapporteringen.

Corem har definierat intern kontroll som en process, som
paverkas av styrelsen, revisionsutskottet, ersattningsutskottet,
verkstallande direktor, koncernledningen och 6vriga medarbetare.
Den har utformats for att ge en rimlig forsakran om att Corems
mal uppnas vad galler andamalsenlig och effektiv verksamhet,
tillforlitlig rapportering och efterlevnad av tillampliga lagar och
forordningar. Processen baseras pa kontrollmiljon som skapar
disciplin och struktur for de évriga komponenterna i processen -
riskbeddmning, kontrollaktiviteter, information och kommunikation
samt uppfoéljining. Styrelsen ska se till att bolaget har god intern
kontroll och fortlépande halla sig informerad om och utvardera att
systemen for intern kontroll fungerar.

Corem har i enlighet med sin investeringsstrategi for avsikt att
fortsatta sin tillvaxt genom forvarv av fastigheter och genom inves-
teringar i befintliga fastigheter. Bolaget investerar i fastigheter vilka
uppfyller koncernens krav pa god avkastning och balanserad risk.
Varje investering provas separat vid varje enskilt beslutstillfalle.

Kontrollmiljén ar de varderingar och den etik som styrelsen,
revisionsutskottet, verkstallande direktér och koncernledningen
kommunicerar och verkar utifrdn samt koncernens organisa-
tionsstruktur, ledarskap, beslutsvagar, befogenheter, ansvar samt
den kompetens som medarbetarna besitter. Corems varderingar
utgor ett langsiktigt dtagande som kopplat till affarsidé, mal och
strategier, vagleder medarbetarna i den dagliga verksamheten.
Styrande ar aven de beslutsvagar, befogenheter och ansvar som
dokumenterats och kommunicerats i styrande dokument sdsom
styrelsens arbetsordning, VD-instruktion, finanspolicy, instruktion
for ekonomisk rapportering till styrelsen och attestinstruktion. Aven
interna policyer, riktlinjer och manualer ar av vikt fér den interna
kontrollen. Ansvaret for att uppratthalla en effektiv kontrollmiljo
och att det Idpande arbetet med den interna kontrollen efterlevs ar
delegerat till verkstallande direktor.

Bolagets informations- och kommunikationsvagar syftar till
att sakerstalla effektiv och korrekt information till alla delar av
verksamheten, marknaden, och relevanta myndigheter. Policys och
riktlinjer gors tillgangliga och kanda for berdrd personal, medan
information om handelser, utveckling och status i verksamhetens
olika delar aterkopplas till Corems styrelse, revisionsutskott, verk-
stallande direktor och koncernledning som underlag for att kunna
fatta val grundade beslut.

Extern information bestar till exempel av lagstadgad rappor-
tering till myndigheter och rapportering av finansiell informa-
tion. Bolaget ska leverera snabb, korrekt, relevant och tillforlitlig
information till befintliga och potentiella aktiedgare och andra
intressenter. Bolaget lamnar deldrsrapporter éver verksamheten
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kvartalsvis samt bokslutskommuniké och arsredovisning for hela
verksamhetsar. Corem anvander hemsidan for att snabbt kunna
leverera information till aktiemarknaden. Vasentliga handelser of-
fentliggors 16pande genom pressmeddelanden. For att sakerstalla
att den externa informationsgivningen blir korrekt och fullstandig
finns en informationspolicy.

Intern information férmedlas genom regelbundna méten,
bolagskonferens samt via bolagets intranat. Intranatets huvudsak-
liga syfte ar att fungera som en plattform genom vilken aktuell och
relevant information gors tillganglig fér medarbetare.

Riskhantering finns inbyggd i bolagets processer och olika
metoder anvands for att vardera och begransa risker samt for att
sakerstalla att de risker som Corem &r utsatt for hanteras i enlighet
med faststallda policyer och riktlinjer. | enlighet med arbetsord-
ningen gor styrelsen en gang arligen en genomgang av intern
kontroll tillsammans med bolagets revisorer. Identifiering gérs av
de risker som beddms finnas och dtgarder faststalls for att reduce-
ra dessa risker. Genom bolagets afférsplanearbete identifieras saval
affars- och hallbarhetsrisker I6pande och atgarder foreslas samt
utfors.

Revidering av policyer gérs I6pande och faststalls av styrelsen
en gang per ar. Bolagets styrelse har under aret antagit féljande tio
policyer: Finanspolicy, Utdelningspolicy, Narstaendepolicy, Krishan-
teringspolicy, Arbetsmiljdpolicy, Policy for personuppgiftsbehand-
ling, Informationspolicy, Insiderpolicy, Hallbarhetspolicy och Policy
for godkdnnande av icke-revisionstjanster. Ett viktigt instrument
for att sakerstélla god intern kontroll &r attestinstruktion, ekonomi-
handbok med rutinbeskrivningar samt interna riktlinjer som beslu-
tas pa VD-niva. Styrelsen for en fortldpande dialog med bolagets
revisorer och ledning for att forsakra sig om att systemen for intern
kontroll fungerar. Férutom det samlade policypaket som antagits
har styrelsen &ven antagit en uppférandekod som innehaller en
overgripande bild av Bolagets varderingar och samlade krav for
hela verksamheten.

Internrevision

Corems styrelse har gjort bedémningen att ingen separat funktion
for internrevision behover inrattas. Det arbetssatt som Corem till-
lampar for uppféljining och kontroll bedéms som tillrackligt. Corem
har en decentraliserad och transparent organisation. Finansverk-
samheten, ekonomi- och hyresadministration samt extern och in-
tern information utgar fran huvudkontoret. Uppféljning av resultat
och balansrakningar gors kvartalsvis av saval de olika funktionerna
som av ansvariga for Corems regioner, bolagsledning och styrelse.
CFO narvarar som adjungerad/sekreterare vid samtliga styrelsemo-
ten. Andra tjansteman i koncernen deltar regelbundet vid styrelse-
moten sdsom foredragande av sarskilda fragor. Tydlig dokumenta-
tion via policyer och instruktioner, tillsammans med aterkommande
uppfolining och regelbundna diskussioner med revisor, sakerstaller
processernas korrekthet. Hantering och rapportering granskas
formellt av bolagets revisor och avrapporteras till styrelsen.



Enligt Corems bolagsordning ska aktiekapitalet uppga till lagst
700 000 000 kronor och hogst 2 800 000 000 kronor fordelat

pa lagst 350 000 000 aktier och hogst 1400 000 000 aktier. Det
finns fore Utbyteserbjudandet tre aktieslag utgivna av Bolaget;
stamaktier av serie A, stamaktier av serie B samt preferensaktier.
Per 31 mars 2021 uppgick Bolagets registrerade aktiekapital till

758 677 760 kronor fordelat pa 379 338 880 aktier varav 32 510 017
stamaktier av serie A, 343 228 863 stamaktier av serie B och

3600 000 preferensaktier, med ett kvotvarde om 2 kronor per
aktie. Samtliga aktier ar fullt betalda.

Per 31 mars 2021 innehade Bolaget 2 913 825 egna stamaktier av
serie A och 29 630 550 egna stamaktier av serie B, motsvarande ett
marknadsvarde om 606 952 594 kronor sett till borskurser per 31
mars 2021. Aktiernas nominella varde uppgar till 65 088 750 kronor.

Bolaget har den 29 mars 2021 ldmnat ett offentligt uppkdpser-
bjudande till aktiedgarna i Kldvern att forvarva samtliga utestdende
aktier i Klévern mot vederlag i form av nyemitterade aktier i Corem,
bland annat stamaktier av serie D. Se avsnittet Pagdende offentligt
uppkdépserbjudande till aktiedgarna i Kldvern AB (publ) nedan.

Aktierna i Corem ar utgivna enligt svensk rétt, fullt betalda och
denominerade i svenska kronor. Aktierna ar inte foremal for ndgra
Overlatelsebegransningar. Savitt styrelsen kanner till foreligger inga
aktiedgaravtal eller andra 6verenskommelser mellan Bolagets ak-
tiedgare som syftar till gemensamt inflytande 6ver Bolaget. Savitt
styrelsen kanner till finns inte heller ndgra ytterligare dverenskom-
melser eller motsvarande som kan komma att leda till att kontrollen
over Bolaget forandras. Aktiedgarnas rattigheter kan endast andras
pa det satt som anges i aktiebolagslagen och i bolagsordningen.

Corem lamnade den 29 mars 2021 ett offentligt uppkdpserbju-
dande till aktiedgarna i Klévern AB (publ) ("Kl6vern”) att forvarva
samtliga utestdende stamaktier av serie A, stamaktier av serie

B samt preferensaktier i KIévern mot vederlag i form av aktier

i Corem ("Uppképserbjudandet”). Den 19 april 2021 justerade
Corem utbytesrelationen for stamaktier av serie B i Klévern sa att
det motsvarar utbytesrelationen som har faststallts for stamaktier
av serie A i Klévern. Uppkoépserbjudandet innebar efter justeringen
att Corem erbjuder aktiedgarna i Klévern (i) 0,88 nyemitterade
stamaktier av serie A i Corem for varje stamaktie av serie A i Klo-
vern, (i) 0,88 nyemitterade stamaktier av serie B i Corem for varje
stamaktie av serie B i Klévern, och (iii) 1,12 nyemitterade stamaktier
av serie D i Corem for varje preferensaktie i Klévern. Som ett alter-
nativt vederlag kan preferensaktiedgarna i Kldvern valja att erhalla
1,00 nyemitterade preferensaktier i Corem for varje preferensaktie
i Klovern.

Utbyteserbjudande i Corem Property Group AB (publ)

Uppkoépserbjudandet motsvarar ett vederlag om cirka 16,59 kro-
nor per stamaktie av serie A, 16,90 kronor per stamaktie av serie B
samt 323,00 kronor per preferensaktie i Klévern vid tidpunkten for
Uppkopserbjudandet, baserat pa stangningskurserna for respek-
tive bolags stamaktier av serie A och serie B samt preferensaktier
per 26 mars 2021, vilket var den sista handelsdagen fore offentlig-
gorandet av Uppkodpserbjudandet.

Med anledning av Uppkopserbjudandet avser Corem offentlig-
gbra en erbjudandehandling ("Erbjudandehandlingen”) omkring
den 12 maj 2021. For ytterligare information om Uppkdpserbjudan-
det och dess effekter pd Bolagets aktier och kapitalstruktur han-
visas till Erbjudandehandlingen som kommer att finnas tillganglig
pa Corems webbplats www.corem.se samt pa Finansinspektionens
webbplats www.fi.se. Erbjudandehandlingen och information pa
webbplatserna utgoér inte en del av Prospektet.

Bolagsstdmma och réstratt

Kallelse till bolagsstdmma ska ske genom annonsering i Post- och
Inrikes Tidningar och genom kallelsen halls tillganglig pa Bolagets
hemsida. Upplysning om att kallelse har skett ska lamnas i annons

i Svenska Dagbladet. Aktiedgare som 6nskar delta vid bolagsstam-
ma i Bolaget ska dels vara upptagen i den av Euroclear férda aktie-
boken sex bankdagar fére stamman, dels anmala sig hos Bolaget
senast den dag som anges i kallelsen till stamman. Sistnamnda dag
far inte vara en sdndag, annan allman helgdag, midsommarafton,
julafton, eller nyarsafton och inte infalla tidigare an femte vardagen
fore stamman. Rostrattsregistreringar for forvaltarregistrerade
aktier som har gjorts senast fyra bankdagar fére stamman beaktas
vid framstallningen av aktieboken.

Varje stamaktie av serie A berattigar till en (1) rést medan varje
preferensaktie och stamaktie av serie B berattigar till en tiondels
(1/10) rést. Nyemitterade stamaktier av serie D kommer att beréatti-
ga till en tiondels (1/10) rost. Varje aktiedgare som ar berattigad far
vid bolagsstamma résta for fulla antalet aktier som denne ager och
foretrader, utan ndgon begransning i rostratten. Antal roster per
aktie framgar ovan.

Ratt till vinstutdelning och éverskott vid likvidation
Uppldses Bolaget ska preferensaktierna medféra ratt att ur Bola-
gets behdlina tillgdngar erhalla 450 kronor per aktie samt even-
tuellt Innestdende Belopp (innefattande pé Innestaende Belopp
belépande Upprakningsbelopp) innan utskiftning sker till &garna av
stamaktier. Preferensaktierna ska i évrigt inte medféra ndgon ratt
till skiftesandel. Samtliga stamaktier ska ha lika ratt till utbetalning
ur Bolagets behdlina tillgdngar. Stamaktie av serie D ska dock
endast ha ratt till maximalt trehundra (300) kronor per aktie.
Preferensaktierna ska medféra foretradesratt framfor stamakti-
erna till arlig utdelning av tjugo (20) kronor per aktie med kvar-



talsvis utbetalning om 5,00 kronor per aktie, pa satt som nérmare
féreskrivs i bolagsordningen. Ratt till utdelning tillkommer den
som innehar preferensaktier den sista vardagen i juni, september
respektive december manad efter arsstdmman samt mars manad
aret efter drsstamman.

Om ingen utdelning lamnats till preferensaktiedagare, eller om
endast utdelning understigandes tjugo (20) kronor per preferens-
aktie Idmnats under ett eller flera ar, ska preferensaktierna medféra
ratt att av foljande ars utdelningsbara medel ocksa erhalla innesta-
ende belopp beraknat pa sa satt som framgar av bolagsordningen,
innan utdelning pad stamaktierna sker. Preferensaktierna ska i dvrigt
inte medféra ndgon ratt till utdelning.

Utdelning till dgare av stamaktie av serie A, serie B och serie
D beslutas av bolagsstamman. Om bolagsstamman beslutar om
utdelning har stamaktier av serie A och serie B inbérdes lika ratt
till utdelning per aktie och &r. Agare av stamaktie av serie D har
ratt till femtio (50) gdnger den sammanlagda utdelningen pa
stamaktierna av serie A och serie B, dock hdgst tjugo (20) kronor
per stamaktie av serie D och ar. Ratt till utdelning tillkommer den
som pa den av bolagsstamman faststallda avstamningsdagen ar
registrerad aktiedgare i den av Euroclear Sweden forda aktieboken.
Om utdelningen per stamaktie av serie D understiger tjugo (20)
kronor ska utdelningsbegransningen om tjugo (20) kronor hojas sa
att det belopp med vilket utdelningen understigit tjugo (20) kronor
per ar kan delas ut vid senare tillfalle om tillracklig utdelning pa sta-
maktierna beslutas varefter utdelningsbegrénsningen ska aterga till
tjugo (20) kronor. Utbetalning av utdelning avseende stamaktie av
serie D ska goras i fyra (4) lika stora delbetalningar. Avstamnings-
dagar for utbetalning av utdelning ska vara den sista vardagen i
juni, september, december och mars.

Utdelning far endast lamnas om Bolaget, efter utdelning, fortfa-
rande har full tackning for sitt bundna egna kapital och om utdel-
ningen da framstar som forsvarlig med hansyn till (i) de krav som
verksamhetens art, omfattning och risker stéller pa storleken av det
egna kapitalet, och (ii) Bolagets och Koncernens konsoliderings-
behov, likviditet och stallning i dvrigt (den s.k. forsiktighetsregeln).
Som huvudregel f&r bolagsstémman inte besluta om utdelning av
ett hogre belopp an styrelsen foreslagit eller godkant.

Ratt till utdelning forfaller i enlighet med normala preskriptions-
tider (10 ar). Vid preskription tillfaller utdelningsbeloppet Bolaget.
Det foreligger inga restriktioner for utdelning eller sarskilda forfa-
randen for aktiedgare bosatta utanfor Sverige. Med forbehall for
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eventuella restriktioner som inforts av banker eller clearingsystem

i relevant jurisdiktion sker utbetalningar till sddana aktiedgare pa
samma satt som for aktiedgare bosatta i Sverige. Aktiedgare som
inte ar skatteskyldiga i Sverige ar dock normalt foremal for svensk
kallskatt. Se avsnittet Skattefragor i Sverige nedan for mer informa-
tion rérande reavinstskatt.

Foretradesratt till nya aktier m.m.

Om Bolaget emitterar nya aktier, teckningsoptioner eller kon-
vertibler vid en kontantemission eller en kvittningsemission har
aktiedgare som huvudregel foretradesratt att teckna sadana
vardepapper i forhallande till antalet aktier som innehades fore
emissionen. Det finns inget i bolagsordningen som begransar
Bolagets mojlighet att i enlighet med aktiebolagslagen emittera
nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler med avvikelse fran
aktiedgarnas foretradesratt.

Inlésen och omvandlingsférbehall

Agare till stamaktier av serie A ska ha ratt att begéra att stamak-
tie av serie A omvandlas till stamaktie av serie B. Begaran om
omvandling, som ska vara skriftlig och ange hur ménga aktier som
6nskas omvandlade om begaran inte omfattar hela innehavet, ska
goras till Bolagets styrelse. Begaran ska vara styrelsen tillhanda
under februari respektive augusti manad och ska genast anmélas
av Bolaget for registrering hos Bolagsverket. Omvandlingen ar
verkstalld nar registrering har skett och anteckning i avstamnings-
registret gjorts.

Preferensaktier i Bolaget omfattas av inlésenforbehall i bolags-
ordningen. Minskning av aktiekapitalet genom inlésen av prefe-
rensaktier kan aga rum efter beslut av bolagsstdmma pa satt som
foreskrivs i bolagsordningen.

Information om offentliga uppképserbjudanden och inlésen av
minoritetsaktier

Enligt lag (2006:451) om offentliga uppkopserbjudanden pa
aktiemarknaden ska den som inte innehar nagra aktier eller
innehar aktier som representerar mindre &n tre tiondelar (3/10) av
rostetalet for samtliga aktier i ett svenskt aktiebolag vars aktier ar
upptagna till handel pa en reglerad marknad ("Malbolaget”), och
som genom forarv av aktier i Malbolaget ensam eller tillsammans
med nagon som ar narstadende, uppnar ett aktieinnehav som
representerar minst tre tiondelar (3/10) av rostetalet for samtliga
aktier i Malbolaget, omedelbart offentliggéra hur stort hans eller
hennes aktieinnehav i Malbolaget ar, och inom fyra (4) veckor
darefter lamna ett offentligt uppkodpserbjudande avseende reste-
rande aktier i Malbolaget (budplikt). En aktiedgare som sjélv eller
genom dotterféretag innehar mer an 90 procent av aktierna i ett
svenskt aktiebolag ("Majoritetsaktiedgaren”) har dock ratt att [6sa
in resterande aktier i Malbolaget. Agare till de resterande aktierna
("Minoritetsaktiedgarna”) har en motsvarande ratt att fa sina
aktier inl6sta av Majoritetsaktiedgaren. Forfarandet for inldsen av
Minoritetsaktiedgamas aktier regleras narmare i aktiebolagslagen.



Tabellen nedan visar den historiska utvecklingen for Bolagets aktiekapital sedan den 1januari 2007 till och med dagen fér detta Prospekt.

Antal

Preferens- Totalt Kvot- Aktie-
Antal aktier Ar Stamaktier A  Stamaktier B aktier antal aktier varde, kr kapital, kr
Vid arets borjan 2007 435144 653 - - 435144 653 0,03 13 054 340
Nedsattning av aktiekapital 2007 - - - 435144 653 0,0015 652 717
Apport-, kvittnings- och nyemissioner 2007 1294 442103 - - 1729 586 756 015 194 819 032
Sammanlaggningar 2007 -1703 610 885 - - 25975871 75 194 819 032
Apportemission 2008 1630435 - - 27 606 306 75 207 047 295
Apport- och nyemission 2009 3492614 - - 31098 920 75 233241900
Fond-, apport- och nyemissioner 2010 6849 373 - 3193208 41141501 75 308 561258
Aktiesplit 2:1 20m 37948 293 - 3193208 82283 002 375 308 561258
Apport- och nyemission 2013 - - 224903 82 507 905 375 309 404 644
Apport- och nyemission 2016 - - 588 681 83096 586 3,75 31612197
Minskning aktiekapital och indragning av aktier 2017 -7 580 431 - 75 516 155 375 283185 581
Fondemission, aterstallning aktiekapital 2017 - - - 75 516 155 415 313392 043
Riktad nyemission 2017 5 - - 75 516 160 415 313392 064
Minskning aktiekapital 2017 - - - 75 516 160 1,00 75 516 160
Fondemission, B-aktie 2017 - 683161600 - 758 677 760 1,00 758 677 760
Omvand split 1:2 2018 -34158 080 -341580 800 -3600 000 379 338 880 2,00 758 677 760
Omstampling A - B, 2018 2018 -519 078 519 078 - 379 338 830 2,00 758 677 760
Omstampling A - B, 2019 2019 -635 959 635959 - 379338 880 2,00 758 677 760
Omstampling A - B, 2020 2020 -492 819 492 819 - 379 338 880 2,00 758 677 760
Omstampling A - B, 2021 2021 -207 207 - 379 338 880 2,00 758 677 760
Vid dagen for Prospektet 2021 32510 017 343228 863 3600 000 379 338 880 2,00 758 677 760

Corem erbjuder 1,12 stamaktier av serie D i Corem fér varje prefe-
rensaktie i Corem som l6ses in.2” | forhallande till stangningskursen
pa Corems preferensaktie den 26 mars 2021 om 323,00 kronor och
ett uppskattat varde per stamaktie av serie D i Corem om 288,3952
kronor motsvarar Utbyteserbjudandet ett varde motsvarande
323,00 kronor per befintlig preferensaktie i Corem. Kursen ar satt
utifrdn stangningskursen den 26 mars 2021, vilket var den sista
handelsdagen fore offentliggérande av Uppkopserbjudandet till
samtliga aktiedgare i Klévern AB (publ).

Utbyteserbjudandet &r baserat pad 379 338 880 registre-
rade aktier i Corem, varav 32 510 017 &r stamaktier av serie A,
343228 863 ar stamaktier av serie B och 3600 000 é&r preferens-
aktier. 2 913 825 stamaktier av serie A samt 29 630 550 stamaktier
av serie B ar per dagen for offentliggérandet av Utbyteserbjudan-
det dterkopta av bolaget. Utbyteserbjudandet omfattar samtliga
preferensaktier.

Stamaktier av serie D som emitteras i Utbyteserbjudandet har
ISIN-kod SE0015961594.

Vissa rattigheter férenade med stamaktier av serie D som emit-
teras i Utbyteserbjudandet

Varje stamaktie av serie D ska berattiga till en tiondels (1/10) rost
vid bolagsstamma i Bolaget. Vidare ska stamaktie av serie D ha lika

b Corems stamaktier av serie A, serie B och preferensaktier &r upptagna till handel pa
Nasdag Stockholm Mid Cap. Corem avser verka for att de nyemitterade stamaktier-
na av serie D upptas till handel pa Nasdag Stockholm Mid Cap.
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ratt till andel av Bolagets vinst och éverskott vid likvidation som
stamaktie av serie A och serie B. Stamaktie av serie D ska dock
endast ha ratt till maximalt trehundra (300) kronor per aktie vid
Bolagets upplésning.

Liksom for stamaktie av serie A och serie B, ska utdelning till
agare av stamaktie av serie D beslutas av bolagsstamman. Om
bolagsstamman beslutar om utdelning ska stamaktier av serie D
ha ratt till femtio (50) gdnger den sammanlagda utdelningen pa
stamaktierna av serie A och serie B, dock hogst tjugo (20) kronor
per stamaktie av serie D och ar.

Om utdelningen per stamaktie av serie D understiger tjugo (20)
kronor ska utdelningsbegransningen om tjugo (20) kronor hojas
sd att det belopp med vilket utdelningen understiger tjugo (20)
kronor per ar kan delas ut vid senare tillfalle om tillracklig utdelning
pa stamaktierna beslutas varefter utdelningsbegransningen ska
atergad till tjugo (20) kronor.

Utbetalning av utdelning avseende stamaktie av serie D ska
goras i fyra (4) lika stora delbetalningar. Avstamningsdagar for
utbetalning av utdelning ska vara den sista vardagen i juni, septem-
ber, december och mars.

Ovriga rattigheter férenade med stamaktier av serie D framgar
under rubriken Vissa rattigheter férenade med aktierna ovan.

32Det exakta uppskattade vardet &r 288,392857142857 kronor.



Arsstamman den 29 april 2021 beslutade att bemyndiga styrelsen
att, vid ett eller flera tillfallen under tiden fram till nasta arsstamma,
besluta om nyemission av stamaktier av serie A och/eller serie B,
och/eller serie D, och/eller preferensaktier, med ratt och skyldighet
att betala de nya aktierna genom 6verlatelse (apport) till Bolaget
av aktier i Klovern med anledning av Uppképserbjudandet.

Arsstamman den 29 april 2021 beslutade att bemyndiga styrelsen
inom ramen for vid var tid gallande bolagsordning, med avvikelse
fran aktiedgarnas foretradesratt, vid ett eller flera tillfallen intill nasta
arsstamma fatta beslut om 6kning av Bolagets aktiekapital genom
nyemission av hégst 4 032 000 stamaktier av serie D i Bolaget, inne-
barande en 6kning av aktiekapitalet med hogst 8 064 000 kronor.

Arsstamman den 29 april 2021 beslutade att bemyndiga
styrelsen att, vid ett eller flera tillfallen, under tiden fram till nasta
arsstamma besluta om nyemission av stamaktier av serie A och/
eller serie B, och/eller preferensaktier, med eller utan avvikelse fran
aktiedgarnas foretradesratt, samt att bemyndiga styrelsen att, vid
ett eller flera tillfallen, under tiden fram till nsta arsstamma besluta
om nyemission av stamaktier av serie D med eller utan avvikelse
fran aktiedgarnas foretradesratt.

Arsstamman 29 april 2021 beslutade att bemyndiga styrelsen att,
l&ngst under tiden intill nasta arsstamma, besluta om férvarv och
overlatelse av egna aktier enligt foljande.

Forvarv far ske av hogst sd manga egna stamaktier av serie A,
serie B respektive serie D samt preferensaktier att koncernens tota-
lainnehav av egna stamaktier av serie A, serie B respektive serie D
samt preferensaktier efter forvarv uppgar till hogst tio (10) procent
av samtliga registrerade aktier i bolaget. Forvarv far ske genom
handel pa den reglerade marknadsplatsen Nasdag Stockholm eller
annan reglerad marknadsplats. Betalning for de férvarvade aktier-
na ska erlaggas kontant.

Overlatelse far ske av samtliga egna aktier som bolaget innehar
vid tidpunkten for styrelsens beslut, med avvikelse fran aktiedgarnas

BOLAGETS STORSTA AKTIEAGARE

foretradesratt, genom handel pd Nasdag Stockholm eller annan
reglerad marknadsplats eller pa annat sétt till tredje man i samband
med foretags- eller fastighetsforvarv. Betalning for dverlatna aktier
ska erlaggas kontant, genom apport eller kvittning av fordran mot
bolaget eller pa villkor enligt 2 kap. 5 § aktiebolagslagen.

Forvarv och overlatelse far ske vid ett eller flera tillfallen under
tiden fram till nasta arsstamma till ett pris som ligger inom det vid
var tid registrerade kursintervallet. Vid 6verlatelse pa annat satt an
pa Nasdag Stockholm ska priset faststallas sd att det inte understi-
ger vad som ar marknadsmassigt, varvid dock en marknadsmassig
rabatt i forhallande till borskurs far tillampas.

Styrelsens forslag till bemyndigande syftar till att ge styrelsen
stérre mojligheter att anpassa bolagets kapitalstruktur till kapital-
behovet frdn tid till annan och darmed kunna bidra till ett dkat ak-
tiedgarvarde. Vidare syftar bemyndigandet till att ge styrelsen moj-
lighet att 6verlata aktier i samband med finansiering av eventuella
fastighets- eller foretagsforvarv genom betalning med bolagets
egna aktier samt att mojliggdra anskaffning av rérelsekapital eller
breddning av agarkretsen. Syftet med bemyndigandet medger inte
att bolaget handlar med egna aktier i kortsiktigt vinstsyfte.

Informationen om storre aktiedgare ar baserat pa &gardata per 31
mars 2021 och inkluderar for Bolaget kanda férandringar i tiden
dérefter fram till dagen for Prospektet.

M2 Asset Management AB (publ) ar Bolagets storsta aktiedga-
re med cirka 47,43 procent av det utestdende kapitalet och cirka
53,96 procent av antalet roster i Bolaget. M2 Asset Management
AB (publ) ags till 100 procent av Rutger Arnhult. Genom M2 Asset
Management AB (publ) kan Rutger Arnhult utéva ett bestdmman-
de inflytande ¢ver Corem i vissa frdgor, exempelvis val till styrelsen.

| Sverige ar den lagsta gransen for anmalningspliktigt innehav
(s.k. flaggning) fem procent av samtliga aktier eller av rostetalet for
samtliga aktier.

Savitt Bolaget kanner till har foljande personer ett direkt eller
indirekt innehav som motsvarar fem procent eller mer av antalet
aktier eller roster i Bolaget.

Stamaktie Stamaktie Preferens- Andel Andel
Aktiedgare av serie A av serie B aktier kapital, % roster, %
M2 Asset Management AB 16 774 158 161 937 954 1202 985 47,43% 53,96%
Gardarike 5787 959 49 676 560 47 355 14,63% 17,55%
Lansforsakringar fondférvaltning 837 387 14 112 996 - 3,94% 3,67%
Swedbank Robur fonder 951 000 7 000 000 = 2,10% 2,69%
Fredrik Rapp privat och via bolag 749 999 7 499 990 - 217% 2,45%
Handelsbanken fonder = 13 276 398 = 3,50% 217%
Prior & Nilsson 145 836 10 366 560 = 2,77% 1,93%
Ovriga aktiedgare 4 349 853 49 727 855 2 349 660 14,88% 15,59%
Totalt antal utestaende aktier 29 596 192 313 598 313 3600 000 91,42% 100,00%
Aterkopta aktier! 2913 825 29 630 550 = 8,58% =
Totalt antal aktier 32 510 017 343 228 863 3600 000 100,00% 100,00%

v Aterkopta aktier har ej rostratt.
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Vidare, sdvitt Bolaget kanner till, har féljande styrelseledaméter och ledande befattningshavare, inklusive eventuellt
narstaendeinnehay, ett direkt eller indirekt innehav i Bolaget.

STYRELSELEDAMOTERS OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES INNEHAV

Stam A Stam B Pref Summa aktier Rostratt antal  Andel roster, % Andel kapital, %

Patrik Essehorn 10 000 100 000 0 110 000 20 000 0,03% 0,03%
Magnus Uggla O 80 000 0} 80 000 8 000 0,01% 0,02%
Fredrik Rapp 749 999 7 499 990 0 8249 989 1499 998 2,45% 217%
Katarina Klingspor (¢} 3000 150 3150 315 0,00% 0,00%
Christina Tillman 571441 5714 410 40 150 6 326 001 1146 897 1,87% 1,67%
1331440 13 397 400 40 300 14 769 140 2675 210 4,36% 3,89%

Stam A Stam B Pref Summa aktier RoOstratt antal  Andel roster, % Andel kapital, %

Eva Landen 6120 56 570 250 62 940 1802 0,02% 0,02%
Jesper Carlso6o 3250 1354 100 14 704 4 395 0,01% 0,00%
Anna-Karin Hag 1300 3100 50 4 450 1615 0,00% 0,00%
Anna Lidhagen Ohlsén o] 15 541 ¢} 15 541 1554 0,00% 0,00%
Jerker Holmgren 4 000 41500 (0} 45500 8150 0,01% 0,01%
14 670 128 065 400 143135 27 517 0,04% 0,04%

Agarstruktur efter Utbyteserbjudandets fullféljande
Efter Utbyteserbjudandets fullféljande forvantas, savitt Bolaget kanner till, foljande personer inneha, direkt eller indirekt, fem procent eller
mer av antalet aktier eller roster i Corem, forutsatt att samtliga preferensaktiedgare i Corem valjer att acceptera Utbyteserbjudandet.

Stamaktie Stamaktie Stamaktier- Andel Andel
Aktiedgare av serie A av serie B av serieD kapital, % réster, %
M2 Asset Management AB 16 774158 161937 954 1347 343 47,41% 53,95%
Gardarike 5787 959 49 676 560 53 037 14,62% 17,54%
Lansforsakringar fondférvaltning 837 387 14 112 996 - 3,94% 3,66%
Swedbank Robur fonder 951 000 7 000 000 - 2,09% 2,69%
Fredrik Rapp privat och via bolag 749 999 7 499 990 - 217% 2,44%
Handelsbanken fonder - 13 276 398 - 3,50% 216%
Prior & Nilsson 145 836 10 366 560 - 2,77% 1,93%
Ovriga aktiedgare 4 349 853 49 727 855 2631620 14,93% 15,62%
Totalt antal utestaende aktier 29 596 192 313 598 313 4 032 000 91,43% 100,00%
Aterképta aktier! 2913 825 29 630 550 - 8,57% -
Totalt antal aktier 32 510 017 343 228 863 4 032 000 100,00% 100,00%

v Aterkopta aktier har e] rostratt.

Vidare, sdvitt Bolaget kanner till, forvantas foljande styrelseledamoter och ledande befattningshavare, inklusive eventuellt narstaendeinne-
hav, efter Utbyteserbjudandet fullféljande, inneha, direkt eller indirekt, ett innehav i Bolaget efter Utbyteserbjudandet fullféljande, forutsatt
att samtliga preferensaktiedgare i Corem valjer att acceptera Utbyteserbjudandet.

STYRELSELEDAMOTERS OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES INNEHAV EFTER UTBYTESERBJUDANDET

Stam A Stam B StamD Summa aktier Rostratt antal  Andel roster, % Andel kapital, %

Patrik Essehorn 10 000 100 000 0 10 000 20 000 0,03% 0,03%
Magnus Uggla (¢} 80 000 0} 80 000 8 000 0,01% 0,02%
Fredrik Rapp 749 999 7 499 990 0 8249 989 1499 998 2,45% 217%
Katarina Klingspor (¢} 3000 168 3168 317 0,00% 0,00%
Christina Tillman 571441 5714 410 44 968 6 330 819 1147 379 1,87% 1,67%
1331440 13 397 400 45136 14 773 976 2675694 4,36% 3,89%

Stam A Stam B Stam D Summa aktier Rostratt antal  Andel roster, %  Andel kapital, %

Eva Landen 6120 56 570 280 62 970 11805 0,02% 0,02%
Jesper Carls6d 3250 1354 n2 14 716 4 397 0,01% 0,00%
Anna-Karin Hag 1300 3100 56 4 456 1616 0,00% 0,00%
Anna Lidhagen Ohlsén o] 15 541 0 15 541 1554 0,00% 0,00%
Jerker Holmgren 4 000 41500 (0} 45 500 8150 0,01% 0,01%
14 670 128 065 448 143183 27 521 0,04% 0,04%
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Savitt styrelsen i Corem kanner till, foreligger inte nagra aktie-
dgaravtal eller andra dverenskommelser mellan Corems aktieagare
som syftar till gemensamt inflytande ¢ver Bolaget. Savitt styrelsen
kanner till finns inte heller nadgra éverenskommelser eller mot-
svarande som kan komma att leda till att kontrollen éver Bolaget
férandras.

Bolagets aktier &r registrerade i ett avstamningsregister i enlighet
med lagen (1998:1479) om vardepapperscentraler och kontofér-
ing av finansiella instrument. Registret fors av Euroclear Sweden
(Box 191, 101 23 Stockholm). Aktierna registreras pa person. Inga
aktiebrev har utfardats for aktierna eller kommer att utfardas for
nya aktier

Allmént

De nyemitterade aktierna i Utbyteserbjudandet berattigar till
utdelning forsta gangen pa den avstamningsdag for utdelning som
intraffar ndrmast efter det att nyemissionen har registrerats vid
Bolagsverket och aktierna har blivit inférda i den av Euroclear férda
aktieboken, samt for samtliga efterféljande perioder, férutsatt att
utdelning beslutas.

Utdelningspolicy

Corems utdelningspolicy ar att langsiktigt dela ut lagst 35 procent
av Bolagets forvaltningsresultat, med tilldgg for utdelning fran in-
tresseféretag och med avdrag for preferensaktiers ratt till utdelning
om 20,00 kronor per aktie och &r.

Utdelning
Réaken- Utdelning per Utdelning per per preferens- Utdelning
skapsar A-aktie (kr) B-aktie (kr) aktier (kr) totalt (mkr)
2018 0,40 0,40 20,0 218
2019 0,45 0,45 20,0 236
2020 0,60 0,60 20,0 278

Utdelning enligt svensk lag

Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstamman. Utdelning far
endast ske med ett sddant belopp att det efter utdelningen finns
full tackning for Bolagets bundna eget kapital och endast om
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sadan utdelning framstd som forsvarlig med hansyn till de krav
som verksamhetens art, omfattning och risker stéller pa stéller pa
storleken av Bolagets eget kapital samt behovet av att starka Bola-
gets balansrakning, likviditet och finansiella stallning. Aktiedgarna
kan som regel inte foresld en hogre utdelning an vad styrelsen
foreslagit eller godkant.

Enligt aktiebolagslagen (2005:551) har minoritetsagare som
tillsammans representerar minst tio (10) procent av samtliga aktier
i Bolaget ratt att begara utdelning (till samtliga aktiedgare) av
Bolagets vinst. Har sddan begéaran skett maste arsstdmman besluta
om utdelning av 50 procent av vad som aterstar av drets vinst
enligt den av bolagsstamman faststallda balansrakningen efter
avdrag for balanserad forlust som éverstiger fria fonden, belopp
som enligt lag eller Bolagets bolagsordning maste avsattas till
bundet eget kapital och belopp som enligt Bolagets bolagsordning
ska anvandas for ndgot annat andamal an utdelning till aktiea-
garna. Bolagsstamman ar dock inte skyldig att besluta om hogre
utdelning &n fem (5) procent av Bolagets egna kapital. Vidare far
bolagsstamman aldrig fatta beslut om utdelning av ett belopp
overstigande de utdelningsbara medlen eller i strid med den forsik-
tighetsregel som beskrivs ovan.

Utbetalning av utdelning

Utdelning utbetalas normalt som ett kontant belopp per aktie
genom Euroclear, men kan avse annat an kontanter (sakutdelning).
Rétt till utdelning har den som vid av bolagsstamman faststalld
avstamningsdag ar registrerad som agare i den av Euroclear forda
aktieboken. Sadan avstamningsdag far inte infalla senare an dagen
fore nastkommande arsstamma. Om aktiedgaren inte kan nas ge-
nom Euroclear kvarstar aktiedgarens fordran pa utdelningsbelop-
pet mot Corem och begrdnsas endast genom regler om preskrip-
tion. Vid preskription tillfaller utdelningsbeloppet Corem.

Det foreligger inga restriktioner eller sarskilda férfaranden
enligt aktiebolagslagen eller Corems bolagsordning fér utdelning
till aktiedgare bosatta utanfér Sverige. Med undantag fér eventu-
ella begransningar som foljer av bank- och clearingsystem sker
utbetalning pd samma satt som for aktiedgare bosatt i Sverige.
For aktiedgare som inte &r skatterattsligt hemmahdrande i Sverige
utgar dock normalt svensk kupongskatt, se vidare i avsnittet
Skattefragor i Sverige.



Bolagets féretagsnamn ar Corem Property Group AB (publ).

Styrelsen har sitt sate i Stockholms kommun.

Bolaget ska, direkt eller indirekt genom dotterbolag, férvarva, aga, forvalta, utveckla och forsalja
fastigheter, samt bedriva darmed forenlig verksamhet.

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

5.1 Antal aktier och aktieslag
Antalet aktier i Bolaget ska vara lagst trehundrafemtio miljoner (350 000 000) och hégst en miljard fyrahundra
miljoner (1400 000 000).

Aktier kan utges i fyra serier, stamaktier av serie A, serie B och serie D och preferensaktier. Stamaktier och
preferensaktier far emitteras till ett belopp motsvarande hogst 100 procent av aktiekapitalet. Stamaktie av serie A
medfor en rost och stamaktie av serie B, serie D samt preferensaktie medfér vardera en tiondels rost.

5.2 Vinstutdelning pa stamaktier

Alla stamaktier ska, med beaktande av vad som framgdr nedan, ha rétt till utdelning utan foretradesratt sinsemellan.
Om utdelning beslutas ska foljande galla:

— Stamaktier av serie A och serie B har ratt till samma utdelning per aktie.

— Stamaktierna av serie D har ratt till femtio (50) ganger den sammanlagda utdelningen pa stamaktierna av serie

A och serie B, dock hogst tjugo (20) kronor per stamaktie av serie D och ar.

Om utdelningen per stamaktie av serie D understiger tjugo (20) kronor ska utdelningsbegrénsningen om tjugo
(20) kronor hojas sa att det belopp med vilket utdelningen understigit tjugo (20) kronor per ar kan delas ut vid
senare tillfalle om tillracklig utdelning pa stamaktierna beslutas varefter utdelningsbegransningen ska aterga till
tjugo (20) kronor.

Utbetalning av utdelning avseende stamaktie av serie D ska goras i fyra (4) lika stora delbetalningar. Avstam-
ningsdagar for utbetalning av utdelning ska vara den sista vardagen i juni, september, december och mars.

5.3 Vinstutdelning pa preferensaktier
Preferensaktierna ska medfora foretradesratt framfor stamaktierna till arlig utdelning av tjugo (20) kronor per aktie
med kvartalsvis utbetalning om 5,00 kronor per aktie. Avstamningsdagar for utbetalningarna ska vara sista varda-
gen ijuni, september respektive december manad efter drsstamman samt mars manad aret efter arsstamman.
Om ingen utdelning lamnats till preferensaktiedgare, eller om endast utdelning understigandes tjugo (20)
kronor per preferensaktie lamnats under ett eller flera ar, ska preferensaktierna medféra ratt att av foljande ars
utdelningsbara medel ocksa erhalla Innestdende Belopp, sdsom det definieras nedan, (innefattande pa Innesta-
ende Belopp belépande Upprakningsbelopp sdsom det definieras nedan) innan utdelning pa stamaktierna sker.
Om ingen utdelning lamnas eller om endast utdelning understigande tjugo (20) kronor per preferensaktie lamnats
under ett eller flera ar ankommer det pa foljande ars drsstdmma att fatta beslut om fordelningen av den kvartals-
visa utbetalningen av Innestdende Belopp. Preferensaktierna ska i dvrigt inte medféra ndgon ratt till utdelning.
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forts. 5.3 Vinstutdelning pa preferensaktier

Vid varje enskilt kvartal 1aggs skillnaden mellan 5,00 kronor och utbetalad utdelning per preferensaktie (férutsatt
att den vid drsstémma beslutade utdelningen understiger tjugo (20) kronor) till “Innestdende Belopp”. For det fall
utdelning pa preferensaktie sker enligt beslut vid annan bolagsstamma an arsstdmma ska utdelat belopp per pre-
ferensaktie dras fran Innestaende Belopp. Avdraget ska ske per den dag da utbetalning sker till preferensaktieaga-
re och darvid anses utgora reglering av den del av Innestdende Belopp som uppkommit forst i tiden. Innestaende
Belopp ska réknas upp med en faktor motsvarande en arlig rantesats om sju (7) procent ("Upprékningsbeloppet”),
varvid upprakning ska ske med borjan fran den kvartalsvisa tidpunkt da utbetalning av utdelningen skett (eller
borde ha skett, i det fall det ej skett ndgon utdelning alls) och baseras pa skillnaden mellan 5,00 kronor och den vid
samma kvartalsvisa tidpunkt utbetalade utdelningen per preferensaktie. For det fall denna berakning sker vid en
annan tidpunkt an vid ett helt artal raknat fran dag da tillagg respektive avdrag har skett fran Innestdende Belopp,
ska upprakning av belopp som lagts till eller dragits ifran ske med ett belopp motsvarande upprakningsfaktorn
multiplicerad med den kvotdel av dret som har forflutit. Upplupet Upprakningsbelopp laggs till Innestdende Be-
lopp och ska darefter ingd i berakningen av Upprakningsbeloppet.

5.4 Emissioner

Vid 6kning av aktiekapitalet genom kontantemission eller kvittningsemission har aktiedgarna foretradesratt till

de nya aktierna pa sa vis att en gammal aktie ger foretradesratt till en ny aktie av samma slag, att aktier som inte
tecknas av de i forsta hand berattigade aktiedgarna ska erbjudas samtliga aktiedgare samt att, om inte hela antalet
aktier som tecknas pa grund av sistndmnda erbjudande kan ges ut, aktierna ska fordelas mellan tecknarna i forhal-
lande till det antal aktier de forut &ger och, i den man detta inte kan ske, genom lottning.

Vid 6kning av aktiekapitalet genom kontantemission eller kvittningsemission av endast ett aktieslag har aktie-
agarna foretradesratt till de nya aktierna endast i forhallande 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 kontantemission
eller kvittningsemission med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt.

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge ut teckningsoptioner eller konvertibler
har aktiedgarna foretradesratt att teckna teckningsoptioner eller konvertibler som om emissionen géllde de aktier
som kan komma att nytecknas med pa grund av optionsratten eller bytas ut mot konvertiblerna.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission, och dar nya aktier ska ges ut, far endast ske genom utgivande
av stamaktier, varvid, om bade stamaktier av serie A och serie B tidigare utgivits, det inbérdes forhallandet mellan
de stamaktier av serie A och serie B som ges ut genom fondemissionen och redan utgivna stamaktier av serie A
och serie B ska vara oférandrat. Darvid galler att endast aktiedgarna av stamaktier av serie A respektive serie B
har ratt till de nya aktierna. Finns bade stamaktier av serie A och serie B utgivna férdelas de nya stamaktierna av
serie A respektive serie B mellan aktiedgarna av stamaktier av serie A respektive serie B i forhallande till det antal
stamaktier av serie A respektive serie B av samma aktieslag som de férut ager. Fondemission far dock aven ske
genom utgivande av preferensaktier och/eller stamaktier av serie D till &gare av stamaktier av serie A respektive
serie B varvid fondaktierna ska fordelas mellan aktiedgarna av serie A respektive serie B i forhallande till det totala
antal stamaktier som de forut ager. Det féregaende ska inte innebara nagon inskrankning i mojligheten att besluta
om fondemission utan utgivande av nya aktier, eller att genom fondemission, efter erforderlig andring av bolags-
ordningen, ge ut aktier av nytt slag.

5.5 Inlésen av preferensaktier
Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapitalet, kan fran och med ar 2015 dga rum efter beslut av
bolagsstamma genom inlésen av preferensaktier enligt féljande grunder.

Bolagsstamman bestammer det antal preferensaktier som varje gang ska inldsas. Vilka preferensaktier som
ska inldsas bestammes genom lottning. Om beslutet bitrads av samtliga preferensaktiedgare kan dock stdmman
besluta vilka preferensaktier som ska inlésas.

Innehavare av till inldsen bestamd preferensaktie ska vara skyldig att tre manader efter det att han underrat-
tats om inlésningsbeslutet mottaga I6sen for aktien med ett belopp beraknat som summan av 500 kronor plus
Innestdende Belopp enligt punkt 5.3 (innefattande pa Innestaende Belopp beldpande Upprakningsbelopp till och
med den dag da losenbeloppet forfaller till betalning). Fran den dag I6senbeloppet forfaller till betalning upphor
all ranteberakning dara.
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5.6 Bolagets uppldsning
Uppldses Bolaget ska preferensaktierna medfora ratt att ur Bolagets behalina tillgdngar erhalla 450 kronor per
aktie samt eventuellt Innestdende Belopp (innefattande pa Innestdende Belopp belépande Upprékningsbelopp)
enligt punkt 5.3 innan utskiftning sker till &garna av stamaktierna. Preferensaktierna ska i évrigt inte medféra
nagon ratt till skiftesandel.

Upploses bolaget ska samtliga stamaktier ha lika ratt till utbetalning ur bolagets behallna tillgdngar. Stamaktie
av serie D ska dock endast ha ratt till maximalt trehundra (300) kronor per aktie.

5.7 Omvandlingsférbehall

Stamaktier av serie A ska pa begdran av &gare till sddana aktier omvandlas till stamaktier av serie B. Begdran 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 omvandlingen avser, ska goras
hos styrelsen. Sddan begéran ska tillstallas styrelsen och ha kommit styrelsen tillhanda under februari respektive
augusti manad. Bolaget ska genast anmala omvandlingen till Bolagsverket for registrering i aktiebolagsregistret.
Omvandlingen ar verkstalld nar registrering skett samt antecknats i avstamningsregistret.

Styrelsen ska bestd av lagst fem och hogst atta ledamaéter utan suppleanter.

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

Kallelse till arsstamma samt kallelse till extra bolagsstamma dar frdga om andring av bolagsordningen kommer att
behandlas ska utfardas tidigast sex veckor och senast fyra veckor fore stdmman. Kallelse till annan extra bolags-
stdmma ska utfardas tidigast sex veckor och senast tre veckor fore stdmman. Kallelse till bolagsstamma ska alltid
ske genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar samt pa bolagets webbplats. Att kallelse skett ska annonseras
i Svenska Dagbladet.

Pa arsstamma ska foljande drenden forekomma till behandling:
1. Val av ordférande vid stdmman.
2. Upprattande och godkdnnande av réstlangd.
3. Godkannande av dagordningen.
4. Val av en eller tva justerare.
5. Prévning av om stdmman blivit behérigen sammankallad.
6. Framlaggande av arsredovisningen och revisionsberattelsen samt koncernredovisningen
och koncernrevisionsberéattelsen.
7. Beslut om:
a) faststallande av resultatrakningen och balansrédkningen samt koncernresultatrakningen och
koncernbalansrakningen,
b) dispositioner betraffande Bolagets vinst eller forlust enligt den faststallda balansrakningen,
¢) ansvarsfrihet at styrelseledamaoterna och verkstallande direktoren.
8. Faststallande av antalet styrelseledamoter samt antalet revisorer och revisorssuppleanter.
9. Faststallande av arvoden at styrelsen och revisor eller revisorer.
10. Val av styrelse samt i férekommande fall revisor eller revisorer.
11. Annat arende, som ankommer pa stdmman enligt aktiebolagslagen (2005:551) eller bolagsordningen.

Bolagets rakenskapsar ska vara kalenderar.

Utbyteserbjudande i Corem Property Group AB (publ)



For att fa delta i bolagsstamman ska aktiedgare anmala sig hos Bolaget senast den dag som anges i kallelse till
stamman. Denna dag far inte vara séndag, annan allman helgdag, 16rdag, midsommarafton, julafton eller nyarsaf-
ton och inte infalla tidigare an femte vardagen fére stdmman.

Aktiedgare far vid bolagsstamma medfora ett eller tva bitraden, dock endast om aktiedgaren gjort anmalan
harom enligt foregdende stycke.

Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstamningsregister enligt lagen (1998:1479) om vardepapperscentraler
och kontoféring av finansiella instrument.

Denna bolagsordning har antagits vid drsstdmma den 29 april 2021.
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Bolagets foretagsnamn, tillika handelsbeteckning, & Corem Pro-
perty Group AB (publ). Bolagets organisationsnummer ar 556463-
9440 och LEI-kod &r 213800CHXQQD7TSS1T59. Bolaget bildades
1'mars 1993 och har sitt sate i Stockholm. Bolaget ar ett svenskt
publikt aktiebolag som regleras av aktiebolagslagen (2005:551)
och ar registrerat hos Bolagsverket. Corems adress ar Riddargatan
13,114 51 Stockholm och telefonnumret till Corems huvudkontor

ar +46 (0) 8-503 853 33.

Corems hemsida har adressen www.corem.se. Information som
finns pa Corems hemsida, samt 6vriga hemsidor som hanvisas till i
detta Prospekt, har inte granskats eller godkants av Finansinspek-
tionen och utgdr inte del av detta Prospekt, savida denna informa-
tion inte har inforlivats i Prospektet genom hanvisning.

Prospektet har godkéants av Finansinspektionen, som behérig myn-
dighet enligt férordning (EU) 2017/1129 ("Prospektforordningen™).
Finansinspektionen godkanner detta Prospekt enbart i sa matto att
det uppfyller de krav pa fullstandighet, begriplighet och konse-
kvens som anges i Prospektférordningen och detta godkdnnande
bor inte betraktas som nagot slags stod for den emittent som
avses i detta Prospekt. Detta godkdnnande av och registrering
hos Finansinspektionen bor inte heller betraktas som ndgot slags
stod for kvaliteten pa de vardepapper som avses i detta Prospekt
och investerare bér gora sin egen bedémning av huruvida det ar
lampligt att investera i dessa vardepapper.

Corem ar moderbolag i Koncernen, som per 31 mars 2021 bestod
av 122 aktiebolag och 21 kommandit- och handelsbolag i Sverige.
Varje dotterbolag ager i sin tur ett visst antal fastighetsagarbolag.
Koncernstrukturen per dagen fér detta Prospekt utvisas enligt
tabellen nedan. Tabellen utvisar endast Corems 9 direktagda aktiva
dotterbolag. Dotterbolagen ar registrerade i Sverige och utgor
helagda dotterbolag till moderbolaget.

Dotterbolag Org.nr
Meroc Kapitalférvaltning AB 556855-7598
Corem AB 556731-4231

Corem Stockholm Holding AB
Corem Maélardalen Holding AB
Corem Oresund Holding AB
Corem Goteborg Holding AB

556736-6264
556736-6876
556736-6751
556736-6819
556736-6892
556754-1098
556789-7110

Corem Smaland Holding AB
Corem Svea Holding AB
Corem Logistik Holding AB
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Koncernens kund- och leverantérsavtal ar hanforliga till den I6pan-
de verksamheten. For verksamhetens bedrivande &r inte ndgon
enskild kund eller leverantér av avgérande betydelse fér Koncernen
pa 1ang sikt. Intakterna fran en och samma kund kan dock periodvis
vara betydande, och enskilda dotterbolag kan vara beroende av
enskilda leverantorer.

Corem finansierar sin verksamhet till 78 procent via nordiska
banker och kreditinstitut och 22 procent via den svenska obliga-
tionsmarknaden per 31 december 2020. Upplaning genom banklan
skedde under 2020 via atta banker och kreditinstitut; Brunswick
Real Estate Capital, Danske Bank, DNB, Handelsbanken, Nordea,
Realkredit i Danmark, Sparbanken i Enkoéping samt Swedbank.
Corem finansierar sina utlandska fastigheter i lokal valuta och mini-
merar pa sa satt valutariskerna. Avtalen med bankerna och kredit-
instituten innebar majlighet till kort- och langfristig finansiering.

Corems rantebdrande skulder uppgick per 31 december 2020
till 9 620 miljoner kronor. Upplaningskostnader uppgick till 24 mil-
joner kronor, vilket innebar rantebarande skulder i balansrakningen
pa 9 596 miljoner kronor. Rantebarande nettoskuld, rantebarande
skuld med avdrag for rantebarande tillgangar, kortfristiga och lang-
fristiga aktieinnehav och likvida medel uppgick till 5 258 miljoner
kronor. Rantebarande nettoskuld anvands for att belysa bolagets
finansiella risk. Corem hade per 31 december 2020 likvida medel
om 15 miljoner kronor. Darutéver fanns outnyttjade krediter om 567
miljoner kronor.

| flera av de laneavtal som Corem ingatt finns dtaganden, sd
kallade kovenanter, som maste uppfyllas for att behalla lanen.
Exempel pa kovenanter &r miniminiva for rantetackningsgrad och
maxniva for belaningsgrad. Corem foljer kontinuerligt upp att
inga kovenanter riskerar att brytas och villkoren ligger val inom de
uppsatta malen i Corems finanspolicy.

Som sakerhet for de rantebarande skulderna har Corem lamnat
aktier i dotterbolag, pantbrev i fastigheter, internreverser, pant i no-
terade aktieinnehav samt 16ften om att uppratthalla sina kovenan-
ter. Corem beddmer att dessa ar i enlighet med marknadspraxis.
Av Corems lan har 67 procent pantbrev i fastigheter och/eller aktier
i dotterbolag som sakerhet och 10 procent av Ianen har noterade
aktier som sakerhet. Andel sakerstalld finansiering i forhallande till
bolagets tillgdngar uppgar till 45 procent. Under rakenskapsaret
2020 har Corem omférhandlat krediter i banker och kreditinstitut
om 1137 miljoner kronor. Bolaget har amorterat 1505 miljoner
kronor och tagit upp nya krediter om 2 617 miljoner kronor och
utodkat kreditramar med 400 miljoner kronor. Totalt hade Bolaget
7 470 miljoner kronor i sakerstallda skulder vid utgdngen av 2020.
Samtliga krediter har upplanats hos befintliga kreditgivare.



Corem har inte registrerat, ager inte och innehar inga licenser
rorande immateriella rattigheter som skulle kunna ha en vasentlig
inverkan pd verksamheten forutom internetdoménen corem.se
och varumaérket "Corem”, vilket ar skyddat som svenskt nationellt
varumarke. Immateriella rattigheter har ingen vasentlig effekt pa
Corems verksamhet eller I6nsamhet.

Fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling paverkar miljon.
Enligt miljobalken (1998:808) ar varje verksamhetsutovare som
medverkat till fororening pa en fastighet ansvarig for efterbe-
handling av fastigheten. Om den ansvarige verksamhetsutévaren
ar oformogen att utfora eller bekosta efterbehandlingen av en
fororenad fastighet kan ansvaret hamna pa fastighetsagaren eller
férvarvaren av en fastighet. Krav kan darfér komma att riktas mot
Corem for sanering av mark eller efterbehandling vid pavisad eller
misstankt fororening i mark, vattenomraden eller grundvatten

for att fastigheten ska aterstallas i sddant skick som kravs enligt
miljobalken. Vid forvary genomfoér Corem sedvanliga miljéunder-
sékningar for att identifiera eventuella miljérisker. Dar oklarheter
kvarstar begransar Corem sin exponering genom att motparten far
l&mna marknadsmassiga garantier. Corem kartlagger kontinuerligt
forekomsten av eventuella miljofororeningar i fastighetsbestandet.
For narvarande finns inga identifierade miljokrav mot Corem.

Pa grund av Koncernens verksamhet &r Corem da och da part i
tvister med hyresgaster och leverantérer. Ingen av de hittills fore-
kommande tvisterna har haft vasentlig inverkan pa Corem.

Koncernen &r inte, och har inte varit, part i ndgot myndig-
hetsférfarande, rattsligt forfarande eller skiljeforfarande under
de senaste tolv (12) manaderna som har haft eller skulle kunna fa
betydande effekter pa Bolagets och/eller Koncernens finansiella
stalining eller Ibnsamhet.

Allmént
Enligt lag (2006:451) om offentliga uppkdps-erbjudanden pa aktie-
marknaden ska den som inte innehar nagra aktier, eller som inne-
har aktier som representerar mindre an 30 procent av rostetalet for
samtliga aktier i ett svenskt aktiebolag vars aktier ar upptagna till
handel pa en reglerad marknad, och som genom forvarv av aktier i
ett sddant bolag, ensam eller tillsammans med narstdende, uppnar
ett aktieinnehav som representerar minst 30 procent av rostetalet
omedelbart offentliggéra hur stort dennes aktieinnehav i bolaget
ar samt inom fyra veckor darefter ldmna ett offentligt uppkdpser-
bjudande avseende resterande aktier i bolaget (budplikt).

En aktiedgare som sjalv eller genom dotterféretag innehar mer
an 90 procent av aktierna i ett svenskt aktiebolag har ratt att 16sa
in resterande aktier i bolaget. Agare till de resterande aktierna har
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en motsvarande ratt att fa sina aktier inlosta av majoritetsagaren.
Forfarandet for sadan inldsen av minoritetsaktier regleras narmare
i aktiebolagslagen.

Offentligt uppkdpserbjudande pa aktierna i Corem

Den 15 december 2020 offentliggjorde M2 Asset Management AB
(publ), org. nr 556559-3349, ("M2”) ett kontant budpliktsbud i en-
lighet med Takeover-reglerna, till aktiedgarna i Corem att dverlata
samtliga resterande stamaktier av serie A respektive B samt prefe-
rensaktier i Corem till M2. Sdsom vederlag erbjod M2 18,60 kronor
for varje stamaktie av serie A respektive serie B och 317 kronor for
varje preferensaktie i Corem som inte redan agdes av M2. Den 26
januari 2021 offentliggjorde den oberoende budkommittén i Corem
en enhallig rekommendation till aktiedgarna i Corem att inte accep-
tera M2:s budpliktsbud eftersom villkoren for erbjudandet inte be-
démdes motsvara Corems varde eller framtida tillvaxtmaojligheter.
Det slutliga utfallet innebar att aktiedgare till 785 119 stamaktier av
serie A, 1557 123 stamaktier av serie B samt 692 183 preferensaktier
i Corem accepterade erbjudandet, motsvarande cirka 0,8 procent
av det utestdende kapitalet och cirka 1,5 procent av samtliga roster
i Corem. M2:s aktieinnehav i Corem 6kade darmed till cirka 47,2
procent av det totala kapitalet i Corem och cirka 49,1 procent av
det totala antalet roster i Corem. M2:s agarandel per dagen for
erbjudandets avslutande den 2 mars 2021 motsvarade cirka 53,8
procent av antalet roster i Corem

Koncernen har tecknat foérsakring for risker knutna till dess fastig-
heter och andra verksamhetsaspekter, daribland férvaltning och
service, miljdansvar, hyresforluster, legala kostnader och ansvar
for VD och styrelseledaméter och investeringar. Corem bedémer
att Koncernens forsakringar, inklusive maximala férsakringsbe-
lopp, undantag och begransningar géllande ansvar och villkor for
forsakringarna, stammer éverens med de férsakringar som andra
foretag inom samma bransch har och de ar ldmpliga fér Koncer-
nens verksamhet. Det finns dock ingen garanti for att Bolaget eller
nagot av dotterbolagen inte drabbas av forluster som inte tacks av
dessa forsakringar.

Varderingsintygen avseende Bolagets fastighetsbestand har till-
handahallits av Savills Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden
AB, vilka samtliga har godkant att varderingsintygen publiceras i
detta Prospekt. Varken Savills Sweden AB, Cushman & Wakefield
Sweden AB har, sdvitt Bolaget kanner till, nagra vasentliga intres-
sen i Bolaget.

Bolagets totala kostnader for Utbyteserbjudandet berdknas uppga
till cirka 1 miljon kronor. Sddana kostnader ar framforallt hanforliga
till kostnader for finansiell radgivning, revisorer, legal radgivning, etc.



Forutom Bolagets finansiella rapporter for rakenskapsaren 2020,
2019 och 2018 har ingen information i Prospektet granskats eller
reviderats av Bolagets revisor.

Corems finansiella rddgivare i samband med Utbyteserbjudandet
ar Nordea Bank Abp, filial i Sverige ("Nordea”) och Swedbank AB
(publ) ("Swedbank”). Nordea och Swedbank (samt till Nordea och
Swedbank nérstdende foretag) ar per dagen for detta Prospekt
langivare till Bolaget och har fran tid till annan inom ramen for den
|6pande verksamheten tillhandahallit, och kan i framtiden komma
att tillhandahalla, olika bank-, investerings- finansiella, kommersiel-
la, och andra tjanster &t Corem for vilka de erhdllit, respektive kan
komma att erhalla, ersattning.

Walthon Advokater AB och Linklaters Advokatbyrd AB &r
Corems legala rddgivare i samband med Utbyteserbjudandet.
Walthon Advokater AB tillhandahaller fran tid till annan aven andra
legala tjanster &t Corem for vilka de erhallit och kan komma att
erhalla ersattning.

Nedan féljer en sammanfattning av den information som Corem
under den senaste tolvmanadersperioden har offentliggjort i
enlighet med Europaparlamentets och radets férordning (EU)

nr 596/2014 av den 16 april 2014 om marknadsmissbruk (Mark-
nadsmissbruksférordningen), och som enligt Corems beddémning
fortfarande ar av betydelse per dagen for detta Prospekt.

Finansiella rapporter

— Deldrsrapport for perioden 1januari - 30 juni 2020,
vilken publicerades den 9 juli 2020.

— Deldrsrapport for perioden 1januari - 30 september 2020,
vilken publicerades den 20 oktober 2020.

— Bokslutskommuniké for perioden 1januari - 31 december 2020,
vilken publicerades den 12 februari 2021.

— Arsredovisning och héllbarhetsredovisning for rakenskapsaret
2020, vilken publicerades den 19 mars 2021.

— Delarsrapport for perioden 1januari - 31 mars 2021,
vilken publicerades den 29 april 2021.

Information rérande uppkopserbjudande

pa samtliga aktier i Corem

Den 15 december 2020 offentliggjorde Corems styrelse att Corems
oberoende budkommittén har konstituerat sig med anledning av
att M2 Asset Management AB (publ) I&mnat ett budpliktsbud pa
samtliga aktier i Corem samma dag.

Den 26 januari 2021 offentliggjorde den oberoende budkommit-
tén i Corem en enhéllig rekommendation till aktiedgarna i Corem
att inte acceptera M2 Asset Management AB:s budpliktsbud pa
samtliga aktier i Corem eftersom villkoren for erbjudandet inte
beddmts motsvara Corems varde eller framtida tillvaxtmaojligheter.
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Information rérande finansiering

Den 20 november offentliggjorde Corem ett prospekt med anled-
ning av en emission av ett icke-sakerstallt gront obligationslan om
totalt 850 miljoner kronor inom ett rambelopp om 2 000 000 000
kronor. Obligationslanet emitterades den 29 oktober 2020 och
|6per med en rérlig ranta om Stibor 3m + 350 rantepunkter med
slutligt forfall den 29 april 2024.

Den 19 februari 2021 offentliggjorde Corem ett prospekt med
anledning av tre emissioner av icke-sdkerstéllda gréna obligatio-
ner om totalt 550 miljoner kronor under Corems befintliga gréna
obligationsldn med forfall i april 2024. Obligationslanet har ett ram-
belopp om 2 000 miljoner kronor av vilket 1400 miljoner kronor
var utnyttjat per 19 februari 2021.

Den 3 mars 2021 offentliggjorde Corem en underréattelse
om att samtliga innehavare av seniora icke-sakerstallda obli-
gationer 2020/2023 med rorlig rénta med ett rambelopp om
2 000 000 000 kronor (varav 1250 000 000 kronor emitte-
rats) med ISIN SE0013877008 (“2020/2023 Obligationerna”)
och seniora icke-sakerstallda grona obligationer 2020/2024
med rérlig ranta med ett rambelopp om 2 000 000 000 kronor
(varav 1400 000 000 kronor emitterats) med ISIN SE0015192521
("2020/2024 Obligationerna”) har mojlighet att salja tillbaka sina
obligationer till Corem (”Aterképserbjudandet”). Underrattelsen
skickades med anledning av att en Change of Control-handelse i
enlighet med villkoren fér 2020/2023 Obligationerna respektive
2020/2024 Obligationerna intraffat, till foljd av att M2 Asset Mana-
gement AB (publ) blivit agare till mer &n 50 procent av utestdende
roster i Corem. Den 8 april 2021 offentliggjordes att obligations-
innehavare av 2020/2023 Obligationerna i samband med Aterkop-
serbjudandet accepterat dterkop om ett totalt nominellt belopp om
376 miljoner kronor, motsvarande cirka 30 procent av det totala
antalet utgivna obligationer under 2020/2023 Obligationerna. For
2020/2024 Obligationerna har obligationsinnehavare om ett totalt
nominellt belopp om 216 miljoner kronor, motsvarande cirka 15 pro-
cent av det totala antalet utgivna obligationer under 2020/2024
Obligationerna, accepterat aterkop. Likvid for de obligationer som
aterkops kommer den 3 juni 2021 att utbetalas till respektive regist-
rerad obligationsinnehavare som accepterat Aterkdpserbjudandet.

Information rérande uppkopserbjudande

pa samtliga aktier i KI6vern

Corem lamnade den 29 mars 2021 ett offentligt uppkopserbju-
dande till aktiedgarna i Klévern AB (publ) ("Klévern”) att férvarva
samtliga utestdende stamaktier av serie A, stamaktier av serie

B samt preferensaktier i Klévern mot vederlag i form av aktier

i Corem ("Uppkopserbjudandet”). Den 19 april 2021 justerade
Corem utbytesrelationen for stamaktier av serie B i Klévern sd att
det motsvarar utbytesrelationen som har faststallts for stamaktier
av serie A i Klévern. Uppkopserbjudandet innebar efter justeringen
att Corem erbjuder aktiedgarna i Klévern (i) 0,88 nyemitterade
stamaktier av serie A i Corem for varje stamaktie av serie A i KI6-
vern, (ii) 0,88 nyemitterade stamaktier av serie B i Corem for varje
stamaktie av serie B i Klévern, och (iii) 112 nyemitterade stamaktier
av serie D i Corem for varje preferensaktie i Klévern. Som ett alter-
nativt vederlag kan preferensaktiedgarna i Klovern valja att erhélla
1,00 nyemitterade preferensaktier i Corem for varje preferensaktie



i Klovern. Uppkodpserbjudandet motsvarar ett vederlag om cirka
16,59 kronor per stamaktie av serie A, 16,90 kronor per stamaktie
av serie B samt 323,00 kronor per preferensaktie i Klévern vid
tidpunkten for Uppkopserbjudandet, baserat pa stangningskur-
serna for respektive bolags stamaktier av serie A och serie B samt
preferensaktier per 26 mars 2021, vilket var den sista handelsdagen
fore offentliggérandet av Uppkdpserbjudandet.

Information rérande Utbyteserbjudandet
Den 30 mars 2021 offentliggjorde Corem Utbyteserbjudandet till
Kloverns aktiedgare.

Kopior av foéljande dokument kan under hela Prospektets giltig-

hetstid granskas pa Bolagets kontor pa ordinarie kontorstid under

vardagar:

— Bolagets bolagsordning och registreringsbevis;

— Arsredovisningar for Corem och Koncernen for rakenskapsaren
2020, 2019 och 2018, inklusive revisionsberattelser;

— Deldrsrapport for Corem och Koncernen avseende perioden
1januari 2021 till 31 mars 2021;

— Varderingsintyg; och

— Detta Prospekt.

Bolagsordning, historisk finansiell information, detta Prospekt,

registreringsbevis samt ¢vrig offentliggjord information, finns att

tillga i elektronisk form pa Bolagets webbplats www.corem.se.

Information som finns pa webbplatsen utgor inte del av detta

Prospekt.
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DOKUMENT INFORLIVADE
GENOM HANVISNING

Corems och Koncernens finansiella rapporter for rakenskapsaren 1
januari - 31 december 2020, 1januari - 31 december 2019 och 1ja-
nuari - 31 december 2018 utgdr en del av Prospektet och ska lasas
som en del darav. Dessa finansiella rapporter aterfinns i Corems
arsredovisningar for motsvarande perioder. Arsredovisningarna har
reviderats av Corems revisor och revisionsberéattelserna ar fogade
till rsredovisningarna.

Aven Corems och Koncernens finansiella rapporter fér peri-
oden Tjanuari - 31 mars 2021 utgér en del av detta Prospekt och
ska lasas som en del darav. De finansiella rapporterna avseende
perioden Tjanuari - 31 mars 2021 (inklusive jamforelsesiffror fran

KALLA
Arsredovisning fér 2018
https://www.corem.se/sv/investerare/finansiella-rapporter/

motsvarande period 1januari - 31 mars 2020) aterfinns i Corems
deldrsrapport for perioden 1januari - 31 mars 2021. Corems delars-
rapport for perioden 1januari - 31 mars 2021 har varken oversiktligt
granskats eller reviderats Corems revisor.

Utéver informationen som hanvisas till ovan har ingen informa-
tion i Prospektet granskats eller reviderats av Bolagets revisor.

De delar av ovan handlingar som inte inférlivats ar antingen
inte relevanta for investeraren eller omfattas av andra delar av
Prospektet.

Information

Forvaltningsberattelse (s. 54-58), resultatrakning (s. 62,
68), balansrakning (s. 64-65, 69), férandringar i eget
kapital (s. 67, 71), kassaflodesanalys (s. 66, 70), noter

(s. 72-88), redovisningsprinciper (s. 73-76) och revisions-
berattelse (s. 90-92).

Arsredovisning fér 2019
https://www.corem.se/sv/investerare/finansiella-rapporter/

Forvaltningsberattelse (s. 56-60), resultatrakning (s. 64-
65, 70), balansrakning (s. 66-67, 71), forandringar i eget
kapital (s. 69, 73), kassaflddesanalys (s. 68, 72), noter

(s. 75-92), redovisningsprinciper (s. 75-79) och revisions-
beréattelse (s. 100-103).

Arsredovisning fér 2020
https://www.corem.se/sv/investerare/finansiella-rapporter/

Forvaltningsberattelse (s. 64-68), resultatrakning (s. 72-73,
78), balansrakning (s. 74-75, 79), férandringar i eget kapital
(s. 77, 81), kassafldédesanalys (s. 76, 80), noter (s. 83-100),
redovisningsprinciper (s. 83-86) och revisionsberattelse
(s. 0-113).

Delarsrapport for perioden 1januari - 31 mars 2021
https://www.corem.se/sv/investerare/finansiella-rapporter/
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Resultatrakning i sammandrag (s. 6, 16), balansrakning
(s. 8,16), forandringar i eget kapital (s. 9), kassaflodes-
analys (s. 9), noter (s. 17) och redovisningsprinciper (s. 17).



Lasaren av Prospektet uppmarksammas pa att skattelagstiftningen i investerarens
medlemsstat och emittentens registreringsland kan inverka pa inkomsterna fran

Vardepapperen.

Nedan sammanfattas vissa svenska skatteregler som aktualiseras med anledning

av Utbyteserbjudandet for preferensaktieagare i Corem som ar obegransat skatt-
skyldig i Sverige, om inte annat uttryckligen anges. Sammanfattningen ar baserad
pa nu gallande lagstiftning och endast avsedd som generell information.

Sammanfattningen behandlar inte:

— situationer dér fysisk person anses obegransat skattskyldig
i Sverige pa grund av att denne har vasentlig anknytning till
Sverige;

— situationer d& aktier innehas som lagertillgang i naringsverk-
samhet;

— situationer da aktier innehas av kommandit- eller handelsbolag;

— de sarskilda reglerna om skattefri kapitalvinst respektive
avdragsforbud for kapitalférlust som kan bli tillampliga da
aktiedgares aktier i Corem skattemassigt ar att betrakta som
naringsbetingade for aktieagaren;

— de sarskilda regler som i vissa fall kan bli tillampliga pa aktier i
bolag som ar eller har varit fdmansforetag eller pa aktier som
forvarvats med stod av sddana aktier;

— utlandska foretag som bedriver verksamhet fran fast driftstalle
i Sverige; eller

— utlandska foretag som har varit svenska féretag.

Sérskilda skatteregler galler vidare for vissa sarskilda féretagskate-
gorier. Den skattemassiga behandlingen av varje enskild aktiedgare
beror pa dennes situation. Respektive aktiedgare bor darfor rad-
fraga kvalificerad skatterddgivare om de skattekonsekvenser som
Utbyteserbjudandet kan medféra for denne, inklusive tilldmplig-
heten och effekten av utldndska regler och skatteavtal.

Beskattning vid avyttring av preferensaktier i Corem

Fysiska personer som ar obegransat skattskyldiga i Sverige beskat-
tas normalt i inkomstslaget kapital for den kapitalvinst som kan
uppsta i samband med inldsen av preferensaktier. Detta innebar att
preferensaktiedgare som utnyttjar mojligheten att I6sa in prefe-
rensaktier for att eventuellt dterinvestera inlosenlikviden i stamakti-
er av serie D beskattas for kapitalvinst som uppkommer i samband
med inldsen. Kapitalvinst respektive kapitalforlust beraknas som
skillnaden mellan marknadsvardet pa erhaller inldsenfordran

plus eventuell kontant ersattning och omkostnadsbeloppet for
avyttrade preferensaktier i Corem. Corem avser att hos Skattever-
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ket ansoka om faststallande av marknadsvardet av inlésenfordran

i Corem vid tidpunkten for avyttring av preferensaktierna. Det av
Skatteverket faststallda vardet kommer att publiceras pa Skatte-
verkets respektive Corem hemsida www.corem.se. Information som
finns pa hemsidan utgor inte del av detta Prospekt.

Beskattning vid avyttring av aktier i Corem

Nar fysisk person avyttrar aktie i Bolaget som denne mottagit
genom Utbyteserbjudandet utléses kapitalvinstbeskattning, se
vidare nedan.

Allmant rorande kapitalvinstbeskattning av fysiska personer
For fysiska personer som ar obegransat skattskyldiga i Sverige
beskattas kapitalinkomster sdsom intaktsrantor, utdelningar och
kapitalvinster i inkomstslaget kapital. Skattesatsen i inkomstsla-
get kapital ar 30 procent. Vid berdkning av om kapitalvinst eller
kapitalforlust uppkommer ska omkostnadsbeloppet for samtliga
aktier av samma slag och sort laggas samman och beraknas ge-
mensamt med tilldmpning av genomsnittsmetoden. Vid avyttring
av marknadsnoterade aktier far alternativt schablonmetoden
anvandas, vilken innebar att omkostnadsbeloppet far bestdmmas
till 20 procent av forsaljningsersattningen efter avdrag for utgifter
for forsaliningen.

Kapitalforluster pa marknadsnoterade aktier far i sin helhet dras
av mot skattepliktiga kapitalvinster som uppkommer samma ar
pa aktier och marknadsnoterade vardepapper som beskattas som
aktier (dock inte andelar i vardepappersfonder eller specialfonder
som endast innehaller svenska fordringsratter, s kallade rantefon-
der). Av kapitalforlust p& marknadsnoterade aktier som inte har
kunnat dras av genom ndmnda kvittningsmaojlighet medges avdrag
i inkomstslaget kapital med 70 procent av forlusten.

Uppkommer underskott i inkomstslaget kapital medges reduk-
tion av skatten pd inkomst av tjanst, inkomst av néringsverksamhet
samt fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift. Skattereduk-
tion medges med 30 procent av den del av underskottet som inte
overstiger 100 tkr och med 21 procent av det aterstdende under-
skottet. Underskott i inkomstslaget kapital som inte kan nyttjas
enligt ovan gar forlorat och far inte nyttjas senare ar.



Beskattning vid avyttring av preferensaktier i Corem

For aktiebolag som ar obegransat skattskyldiga i Sverige och som
genom Utbyteserbjudandet avyttrar preferensaktier i Corem upp-
kommer som huvudregel skattepliktig kapitalvinst eller avdragsgill
kapitalforlust. Kapitalvinsten respektive kapitalférlusten beraknas
utifran skillnaden mellan marknadsvardet pa inlésenfordran som
erhalls vid tidpunkten for avyttringen och omkostnadsbeloppet for
avyttrade preferensaktier i Corem. Corem avser att hos Skattever-
ket anstka om faststallande av marknadsvardet inlésenfordran i
Corem tidpunkten for avyttring av preferensaktierna. Det av Skat-
teverket faststallda vardet kommer att publiceras pa Skatteverkets
respektive Corem hemsida www.corem.se. Information som finns
pa hemsidan utgor inte del av detta Prospekt.

Vid berakningen av kapitalvinst respektive kapitalforlust ska
omkostnadsbeloppet for samtliga aktier av samma slag och sort
ldggas samman och beraknas gemensamt med tillampning av ge-
nomsnittsmetoden. Vid avyttring av marknadsnoterade aktier far
alternativt schablonmetoden anvandas, vilket innebar att omkost-
nadsbeloppet far bestdmmas till 20 procent av forsaljiningsersatt-
ningen efter avdrag for utgifter for forsaljningen.

Beskattning vid avyttring av mottagna aktier i Corem

Nar ett i Sverige obegransat skattskyldigt aktiebolag avyttrar aktier
i Corem som har mottagits genom Utbyteserbjudandet utldses
kapitalvinstbeskattning. Mottagna aktier i Corem anses forvarvade
for ett pris motsvarande marknadsvardet vid férvarvstidpunkten.

Allmant betraffande beskattning av aktiebolag

For aktiebolag som ar obegransat skattskyldiga beskattas all
inkomst, inklusive kapitalvinster och utdelning, i inkomstslaget na-
ringsverksamhet med 20,6 procent skatt sedan 1januari 2021. Vid
berdkning av kapitalvinst respektive kapitalférlust ska omkostnads-
beloppet for samtliga aktier av samma slag och sort ldggas sam-
man och berdknas gemensamt med tillampning av genomsnitts-
metoden. Vid avyttring av marknadsnoterade aktier far alternativt
schablonmetoden anvandas for att faststalla omkostnadsbeloppet.
Avdrag for kapitalforlust pa aktier medges endast mot kapitalvin-
ster pa aktier och andra vardepapper som beskattas som aktier.
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For det fall en kapitalforlust inte kan dras av hos det féretag som
gjort forlusten, kan den samma ar dras av mot kapitalvinster pa
aktier och andra vardepapper som beskattas som aktier hos annat
foretag i samma koncern, under férutsattning att koncernbidrags-
ratt foreligger mellan foretagen och bada foretagen begar det for
ett beskattningsar som har samma deklarationstidpunkt eller som
skulle ha haft det om inte nagot av foretagens bokféringsskyldig-
het upphort. Kapitalforlust pa aktier som inte har kunnat utnyttjas
ett visst ar, far sparas och dras av mot kapitalvinster pa aktier och
andra vardepapper som beskattas som aktier under efterféljande
beskattningsar utan begransning i tiden. Dock kan noteras att sar-
skilda skatteregler kan vara tillampliga pa vissa foretagskategorier
eller vissa juridiska personer, exempelvis vardepappersfonder eller
specialfonder och investmentféretag.

For aktiedgare som ar begransat skattskyldig i Sverige och som
erhdller utdelning pa aktier i svenskt aktiebolag uttas normalt ku-
pongskatt i Sverige. Kupongskatten innehalls normalt av Euroclear
vid utdelningstillfallet. Om aktierna &r forvaltarregistrerade svarar
forvaltaren for skatteavdraget. Utdelning till aktiedgare som ar
utlandsk juridisk person med hemvist inom EU kan, om vissa forut-
sattningar ar uppfyllda, vara undantagna fran svensk kupongskatt.
Aktiedgare som ar begransat skattskyldig i Sverige och som inte
bedriver verksamhet fran fast driftstalle i Sverige kapitalvinstbe-
skattas normalt inte i Sverige vid avyttring av aktier. Utbyteserbju-
dandet innebar att aktier i Corem avyttras och medfér darfor som
regel inga svenska skattekonsekvenser for begransat skattskyldig
som saknar fast driftstélle i Sverige. Enligt den sa kallade tioarsre-
geln kan dock fysisk person som ar begransat skattskyldig i Sverige
bli foremal for kapitalvinstbeskattning i Sverige vid avyttring av
aktier i Corem om personen vid ndgot tillfalle under det ar avytt-
ringen sker eller under de foregdende tio (10) kalenderaren har va-
rit bosatt i Sverige eller stadigvarande vistas har. Tilldmpligheten av
regeln ar dock i flera fall begransad genom skatteavtal. Begransat
skattskyldig kan vidare bli foremal for beskattning i sin hemviststat.



Varderingsintyg avseende Corems fastigheter har utfardats av obe-
roende sakkunniga varderingsman pa uppdrag av Corem. Det har
inte skett nagra vasentliga forandringar efter det att varderingsin-
tygen utfardades. Varderingsintygen presenteras pa nastkomman-
de sidor.

Varderingsintygen har utfardats av Cushman & Wakefield
Sweden AB med adress: Regeringsgatan 59, 103 59 Stockholm och
Savills Sweden AB med adress: Regeringsgatan 48, 111 56 Stock-
holm. Samtliga varderingsman har samtyckt till att varderings-
intygen har tagits in i Prospektet. Informationen i nedanstaende
varderingsintyg har atergivits exakt och inga uppgifter har utelam-
nats pa ett satt som skulle kunna géra den atergivna informationen
felaktig eller missvisande.

Fastigheterna Instrumentet 13 och Instrumentet 8 i Stockholm
frantraddes per 26 april 2021 och ingar inte i varderingsintygen.
Fastigheten Sigtuna Marsta 21:48 med férvarvsdatum per 15
april 2021 ingar inte heller i varderingsintygen med hansyn till att
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fastigheten nyligen har tilltratts. Marsta 21:48 forvarvades for ett
underliggande fastighetsvarde om 8,5 miljoner kronor.

Corems vardering av dess fastigheter uppgar till 14 811 miljoner
kronor per 31 mars 2021. Vardet enligt varderingsintygen uppgar
till 13 938 miljoner kronor, vilket motsvarar en avvikelse om 4,9 pro-
cent i forhallande till Corems vardering med justering for avyttring
av fastigheterna Stockholm Instrumentet 8 och 13.

Fastigheterna i varderingsintygen ar varderade under perio-
den juni 2020 till april 2021, flertalet med tidigare varderingstid-
punkt an 31 mars 2021. Vardeférandringar i tiden efter respektive
vardetidpunkt terspeglas darfor inte fullt ut i varderingsintygen.
Fastighetsvarderingar ar i allmanhet foremal for osakerhetsintervall
om cirka 5-10 procent, motsvarande den osakerhet som finns i de
antaganden och berakningar som gjorts i samband med vardering-
arna. Det &r Corems beddmning att namnda avvikelse ryms inom
detta osakerhetsintervall
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103 59 Stockholm, Sweden
WAKEFIELD Tel  +46 (0)8 67134 00

cushmanwakefield.com

C U S H M A N & Regeringsgatan 59
|II|||.I

VARDERINGSUTLATANDE

Cushman & Wakefield har fatt i uppdrag av Corem Property Group AB (publ) att uppskatta
marknadsvéardet av 2 fastigheter. Bada fastigheterna &r upplatna med &ganderatt. Samtliga fastigheter ar
beldgna i Danmark. Objekten nyttjas for lagerandamal. Datum for vardebeddmningen ar satt till den 15
april 2021. Den totala uthyrningsbara ytan ar 37 123 kvm, varav 37 123 kvm utgors av kommersiella lokaler.

Varderingarna upprattas i enlighet med tillampliga delar av Valuation Practice Statements ("VPS”), som
ingar i RICS Valuation - Global Standards ("Red Book") och utférdats av Royal Institution of Chartered
Surveyors (RICS), The International Valuation Standard Committee (IVSC) samt dartill de standarder som
finns inom Europeiska Valuation Standards (EVS), utfardade av The European Group of Valuers'
Associations (TEGoVA"). Varderingarna uppfyller ocksa de krav som stélls i redovisningsstandarderna
IFRS 13 samt IAS 40.

Vi forstar att var varderingsrapport kravs for att inga i ett prospekt som skall offentliggéras av Corem
Property Group AB till Corems aktiedgare for frivilligt byte av aktieslag. Enligt RICS Valuation -
Professional Standards, har vi gjort vissa anmarkningar i samband med denna varderingsinstruktion och
vart forhallande till Corem Property Group AB.

Alla objekt har besiktigats av representanter fran Cushman & Wakefield under april 2021.

Vi bekraftar att vi har tillrécklig kunskap om de sarskilda fastighetsmarknader som berdérs, bade lokalt och
nationellt, och har tillracklig kompetens for att genomféra varderingen. Varderingarna har utforts av
varderingsman kvalificerade for andamalet och har agerat som externa varderare.

Vi har gjort olika antaganden om besittningsratt, uthyrning, planférhallanden etc. Om nagon information
eller antaganden som vérderingen bygger pa befinns vara felaktig, kan varderingsresultat ocksa vara
felaktiga och bér omprévas.

Marknadsvardet har bedomits till;
2 fastigheter per 2021-04-15 347 600.000 DKK

Summa Marknadsvarde: 347 600 000 DKK
(Tre hundra Fyrtio Sju miljoner Sex hundra tusen kronor)

Det beddmda marknadsvardet skiljer sig at i férhallande till marknadsvardet som Corem Property Group
redovisade i sin senaste rapport. Det finnas flera férklaringar till denna skillnad. Bland annat férandrade
marknadsfoérutsattningar, férandringar i uthyrningssituation och férandrade investeringar mm.

Stockholm 2021-04-26
Cushman & Wakefield Sweden AB

Sven-Erik Hugosson, MRICS
Av Samhaéllsbyggarna Auktoriserad fastighetsvarderare
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— Vi ar ansvariga for denna véarderingsrapport och tar ansvar for att informationen i denna
varderingsrapport och kontrollerat att sa vitt vi vet (har vidtagit stor omsorg for att sékerstalla att
sa a&r fallet), ar informationen i denna varderingsrapport i enlighet med de faktiska forhallandena
och att ingenting &r utelamnat som skulle kunna paverka dess innebord. Varderingsrapporten
uppfyller kraven i punkt 128-130 i ESMA uppdateringen av CESR's rekommendationer for ett
konsekvent genomférande i Europeiska kommissionens férordning nr 809/2004 om
genomfdrande av prospektdirektivet.

— Denna rapports anvandning ar endast for den part till vilken den &r utstalld for specifika andamal
som anges hari och inget ansvar accepteras fran tredje part for hela eller delar av dess innehall
ansvaras enligt ovan.
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Fastighet

Hundingevej 85-87 Greve
Kumlehusvej la Roskilde
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Regeringsgatan 48
111 56 STOCKHOLM

Telefon: 08 545 858 90
www.savills.se

Vardesammanfattning

Pa uppdrag av Corem Property Group AB genom Lisa Waara Klinterhall har Savills Sweden AB under perioden Q2 2020 till
Q1 2021 kvartalsvis marknadsvarderat totalt 72 varderingsobjekt tillhériga Corem, se sammanstéllning i bilaga 1.
Vardetidpunkt for respektive tillfalle &r 30/6, 30/9 och 31/12 2020 samt 31/3 2021 Varderingarna har genomforts enligt RICS
och IVSC:s rekommendationer och rapporteras i enlighet med paragraf 128-130 i ESMA:s uppdatering av CESR:s
rekommendationer. Syftet med varderingarna har varit for finansierings- samt bokslutsandamal.

Samtliga varderingsobjekt har besiktigats av Savills under perioden (2018-2021).

Savills har agerat som externt varderingsforetag som inte har nagon intressekonflikt gentemot bestéllande part eller nagon
av de ingaende fastigheterna.

Véardebeddmningen grundar sig som huvudmetod pa kassaflédesanalys innebarande att fastigheternas vérden baseras pa
nuvérdet av prognostiserade kassafléden jamte restvarde under en kalkylperiod om tio ar dock med hansyn till
hyreskontrakt som I6per utéver tioarsperioden. Antagandet avseende de framtida kassaflédena gérs utifran bland annat
analys av:

Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

Marknadens/naromradets framtida utveckling

Fastigheternas forutsattningar och position i respektive marknadssegment

Befintliga géllande hyreskontraktsvillkor

Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

Drift- och underhallskostnader likartade fastigheter jamfort med de aktuella fastigheternas
Investerings- och underhallsplaner

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden och ett restvarde vid kalkylperiodens slut har sedan
diskonterats med beddmd kalkylranta. De vardepaverkande parametrar som anvands i varderingen motsvarar Savills
tolkning av hur investerare och andra aktorer pa marknaden resonerar och verkar.

| bestandet befintliga och potentiella byggratter inom ingaende fastigheter har varderats utifran ortsprismaterial och lage i
planprocessen.

Savills Sweden AB tillater att denna vardesammanfattning publiceras i eller refereras till i publika rapporter endast under
villkoret att denna vardesammanfattnings anvandning endast ar for den part till vilken den &r utstalld for specifika &ndamal
som anges hari och att inget ansvar accepteras fran tredje part for hela eller delar av dess innehall.
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Pa begéran far vi harmed bekrafta att enligt de bedémningar som gjorts av Savills Sweden utgér marknadsvardet vid de
olika vardetidpunkterna enligt nedan:

30/6 2020
19 varderingsobjekt, 1 374 000 000 (ett tusen trehundrasjuttiofyra miljoner) kronor, varav samtliga utgérs av
aganderatter.

30/9 2020
9 varderingsobjekt, 731 000 000 (sjuhundratrettioen miljoner) kronor, varav samtliga utgdrs av aganderatter.

31/12 2020
5 varderingsobjekt, 1 162 000 000 (ett tusen etthundrasextiotva miljoner) kronor, varav dganderatter (4 st.) 1 028
miljoner kronor och tomtratter (1 st.) 133 miljoner kronor

31/3 2021
39 varderingsobjekt, 2 633 000 000 (tva tusen sexhundratrettiotre miljoner) kronor, varav dganderatter (33 st.) 2 307
miljoner kronor och tomtratter (6 st.) 327 miljoner kronor

Totalt summeras de marknadsvarden som beddémts fér 19 varderingsobjekt med vardetidpunkt 30/6 2020, 9
varderingsobjekt med vardetidpunkt 30/9 2020, 5 varderingsobjekt med vardetidpunkt 31/12 2020 samt 39 varderingsobjekt
med véardetidpunkt 31/3 2021 till:

5900 000 000 kronor
(Femtusen niohundra miljoner kronor)

Se vardesammanstallning i bilaga 1.

Stockholm den 26:e april 2021
Savills Sweden AB

; Poc: ] # { D s

Teiteer UL o U

Marcus Kindbom, MRICS Karin Zakariasson, MRICS
Av Samhéllsbyggarna auktoriserad varderare Av Samhaéllsbyggarna auktoriserad varderare
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Bilaga 1
Marknadsvirde
Fastighet Kommun Area 2020-06-30 Tomtriitt/Aganderiitt
m2 Mkr Kr/m2
Budkaveln 18 Jonkdping A
Fjidern 3 Boris A
Fjidern 4 Boris A
Flahult 21:14 Jonkoping A
Hogsbo 38:3 Goteborg A
Neongasen 2 Molndal A
Pantidngen 19 Boras A
Rotorn 1, Boras Boras A
Sickladn 356:1 Nacka A
Ulvé 8 Jonkoping A
Veddesta 2:79 Jarfilla A
Adelkorallen 1 Jonkoping A
Adelkorallen 10 Jonkoping A
Adelkorallen 17 Jonkoping A
Adelmetallen 12 Jonkoping A
Adelmetallen 5 Jonkoping A
Algskytten 4 Jonkoping A
Oronlappen 8 Jonkoping A
Oronskyddet 9 Jonkoping A
Totalt 112 872 1374 12175
Marknadsviirde
Fastighet Kommun Area 2020-09-30 Tomtriitt/Aganderiitt
m2 Mkr Kr/m2
Veddesta 2:31 Jarfdlla A
Veddesta 2:63 Jarfilla A
Génggriften 3 Malmé A
Stigladret 11 Malmé A
Kirra 91:1 Goteborg A
Areporten 3 Jonkoping A
Oronlappen 7 Jonkdping A
Overlappen 15 Jonkoping A
Anoden2o05 Huddinge A
Totalt 50 135 731 14 578
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Marknadsviirde
Fastighet Kommun Area 2020-12-31 Tomtriitt/Aganderiitt
m2 Mkr Kr/m2
Fabriken 1 Viixjo A
Hedenstorp 2:41 Jonkoping A
Kallhill 9:36 Jarfilla A
Konsumenten 3 Stockholm T
Skruven 3 Boris A
Totalt 78 438 1162 14 809
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Marknadsvirde
Fastighet Kommun Area 2021-03-31 Tomtriitt/Aganderiitt
m2 Mkr Kr/m2

Dagskiftet 2 Stockholm T
Morto 6 Stockholm T
Viby 19:32 Upplands Bro A
Viby 19:53 Upplands Bro A
Viby 19:54 Upplands Bro A
Tornby 2:2 Upplands Visby A
Krukskirvan 8 Malmé A
Nackremmen 1 Malmo T
Nackremmen 2 Malmo A
Nosgrimman 1 Malmé T
Sadelknappen 3 Malmé T
Svedala 306:9 Svedala A
Maseskdr 5 Malmé A
Férbygeln 1 Malmé A
Loplinan 7 Malmo A
Stangbettet 15 Malmé A
Stridsyxan 4 Malmé A
Backa 22:17 Goteborg A
Backa 30:4 Goteborg A
Flahult 21:36 Jonkoping A
Adelmetallen 14 Jonkoping A
Adelmetallen 4 Jonkoping A
Attehogen 9 Jonkoping A
Overlappen 8 Jonkdping A
Oskaret 16 Jonképing A
Nickeln 2 Hallstahammar T
Jordbromalm 6:18 Haninge A
Jordbromalm 6:62 Haninge A
Jordbromalm 6:64 Haninge A
Jordbromalm 6:65 Haninge A
Jordbromalm 6:66 Haninge A
Jordbromalm 6:67 Haninge A
Jordbromalm 6:68 Haninge A
Jordbromalm 6:89 Haninge A
Aby 1:197 Haninge A
Jordbromalm 5:2 och 5:3  Haninge A
Jordbromalm 6:11 Haninge A
Kalvsvik 16:20 Haninge A
Hedenstorp 1:99 Jonkoping A
Totalt 215 361 2633 12 228
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upprattat av Sektionen For Fasti
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ALIMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Diessa allmarma villker ir gemensant ntarbetade av CBRE Sweden AB, Coshman & Wakefield Sweden AB, mel’amf_hg:.dw mi AR,
F5 Fastighetsstrategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De &1 wtarbetade med utzanzspunkt frin God Varderarsed,

inom 'Smhaﬂ.&h\gga:mnchm’aﬂeddalﬁaaul‘hn‘hmdemme inom Samballshyzearma.
»m;mzm‘olulzﬂlmm“mmmmmn tomutracter, bygsmader pd offi zrund eller lknands
varderinzsuppdras inom Sverize. Savitt & anmat Tamgir av vardeutlitandet galler foljande;

Virdeuntlitandets omfattning

Varderinzsobjekiet omfaiar i vardeutliande: angiven fast
ezendom eller morsvarande med tillhirande ramigheter och
skyldizheter i form av serviret, ledmimesrate,

och ouriza rattigheter eller skyldipheter som framsir av ui-
drag frin Fastichetregistret hinforliet 6l virderingsobjektes.

Virdeatlimndet omfartar dven, i forckommande fall dll
virderingsobjektet hirande fastishetsdllhehdr och byzenads-
tillbehdr, dock & industritillhehbr | annan omfarming an vad
sem framedr av udlitander

Kontroll av inskrivoa rattigheter har skett genom wing fin
Fastighetsrepistret. Den information som erhallits genom
Fmghemzmwharﬁmm vara karrekt och fullstindiz.
varfor  yiterligare wredning av legala frhillanden och
dispositionsritt & vidmpits. Vad giller lepala forhdllanden
utover vad som famgawr av Fastighetsremisoet har dessa
exban beaktats § den omfatining information divom limnats
skriftlizen av nppdnsm\-mngamﬂ eller denmes umhud.
Forutom det som framgar av wdg fam Fasi

sannt av uppgifter som limmats av uppdrzszivaren/dEaren
eller dennes ombud har det fonmsates att varderinesobjekter
inte belastas av icke inshrivia servite, myfjanderaitsavial
eller andra avtal snuunagur avseznde begrimsar fastiphets-
Azarens ridighet Gver spendomen samt att virderingsobjektst
inte belastas av bemumgande wigifter, avgifter eller amdra
ETavaroner. E’Ldmhnﬂ!ﬁrmmmmdmmnbjzkm
inte dr foremdl for rvist i nigot avseends

Fnru.ls.:ﬂnmgﬁﬁmﬂmﬂxmﬂ!
Den information som imnefattas i vardeuflitandst har in-
samlats frin kallor som bedémts vara tillfarlifliga. Samiliza
tmpglfbar som erhallits genom uppdragsgivaren/dgaren eller
ombud och evenmella mytanderatishavare, har
ﬁrmsans vara korrekta. Uppgifterna bar endast kontrollerats
enom en allman rimlizhetshedomnmz. Vidare har fonsatts
art inget av relevans for vardebedommingen har utslammats av
uppdrazszivaren/dearen eller demmes ombud.

De areor som ldggs till prund for virderingen har erhillits
genom uppdragsgvarenazaren eller dennes ombud Virds-
raren har frlitat siz pd dessa areor och har inte mat upp dem
pd plars eller pd rimingar, men arecrma har komtrollerats
Zenom en rimlishetshedomning Areoma har forutsatts vara
uppmatta 1 enlighet med vid vare dlifalle gallande “Svensk
Standard™

Vad awser Iymes- och amendefiehdllnden ellw andra
mytjanderatter, har vardebedomninzer | forskommande fall
uizat fim gallande Iyres- och amendemvial samt dviiga
mytjanderattsavial. Kopior av dessa eller andra handlinzar
utvisande relevanta wvillker har erhdllits av uppdrags-
ivaren agaren eller dennes ombud

Virderinzsohjektet finm=ints dels wppfylla alla erforderliza
myndighetshrav och for fastipheten gallande villkor, sdsom
planforkdllanden ete, dels ha erhdllit alla erforderliza myndig-
betstillstind for dess anvandming pd satt som anges i -
limandst.

Miljfrigar

Virdebed dmmingen galler under foruesirmineen att mark aller

byzenader inom virderingsobjekter inee dr i behov av same-
rins eller att det foreligger pigon annan form av miljimassiz
belasming.

32

Mot bakerund av vad mﬁamg;-un 3.1 apsvarar vardararen
inte for den dkada som kan dsamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens awv att vardebeddmminzen ir
ﬁdﬂkh!pag‘nndnaﬂwmbjdnaalbetmu
sapering eller amt det forelisper nigon amman form av
miljomdsziz belastning.
Besilrtning, telnizkt slock
Dmfimka.kmmhosﬂeuhggnmgx (byEEnader o)
som beskrivs i ulitandet dr baserad pd dversikrlig olulir
besikming. Ttfrd besikming har & varit av shdan karaktar an
den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller koparens under-
sokninpzplikt enlit 4 kap 19 § Jordsbalken. Virderimgs-
objektet forusdrs ha det skick och den standard som olmlar-
besikiningen indikerade vid besdkningsdllfalles.

WVianderarsn tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara

forhillanden pd egendomen. under warken eller i byggnaden,

som skenlle paverka virdet. Inzet ansvar tas for

* sidant som skulle kriva specialisthompetens eller speciella
kmekaper for att uppeacka.

» finktionen (zkadefrihetsn) och'eller konditionen hos bygz-
nadsdetaljer, mekamisk wrusming, roredmingar eller
elekiriska kompenenter.,

Apsvar

Eventuella skadestimdsansprik till foljd av pavisad skada till

foljd av fil i virdeutlitander skall famstillas mom ett ir frin

vandenngstidpunkten (datum for undertecknande av varde
ingen)

Det maximala skadestind som kan wiga far pavizad skada till
folid av fel i wirdeurlitandst ar 25 prishashelopp vid wirde-
ringstidpunkten.

Vardeoflitandets akfualitet

Beroende pd at de Sktorer sempnvakarwrd.amgsobjahms
marknadsvirde forandrs dver tiden ar den v

som terges i wtlitandes gillande endast vid vrdesidpumbkten
med de forufsatningar och resarvationsT som angivis i wila-
tandet.

Framtida in- och whetalningar samt vardsutveckling som
redovisas i utlitandet i fordkommande fa.l]_ha.rgunsun.fmn
et scenario som. enligt vardesarsns uppfatming, Aferspeglar
fastighetsarknadens farvintmingar om framtiden Vardebe-
démningen innebir inte nigon utfistalse om faktisk frameida
kassaflodes- och vardeutveckling.

Virdentlitandets anvindande

Tnnehallet 1 vardeuiliiandst med tillharande biazar tllhér
uppdrapspivaren och skall anvindas i sin helhet tll det syfie
som anzes i tlitandet.

Arvinds virdsuflitandet for ritelisn forfosanden, ansvarar
varderaren endast for direkt eller indirskt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om uilifandet amvinds enlisp 7.1.
Warderaren ar fi frin allt ansvar for skada som drabbar tredje
man ill foljd av atf denne aovint sig av virdsutliandst eller
uppzifer | detta,

Innan virdeutldtandst eller delar av det reprodugeras eller
raﬁaumnﬂlmmmrshﬂ@tmmmm\h—

ring=foretaget  modkimna imnebdllet och pd wvilket sit
utlatandet skall Sterges.

01 7-01-18 Vex 3
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WAKEFIELD Tel  +46 (0)8 671 34 00

cushmanwakefield.com

C U S H M A N & Regeringsgatan 59
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VARDERINGSUTLATANDE

Cushman & Wakefield har fatt i uppdrag av Corem Property Group AB (publ) att uppskatta
marknadsvardet av 91 fastigheter. 62 fastigheter &r upplatna med dganderatt samt 29 med tomtratt.
Samtliga fastigheter &r beldgna i Sverige. Flertalet objekt nyttjas for kontors- eller lagerandamal men i
portféljen ingar aven handelsfastigheter. Datum foér vardebeddmningen &r satt till den 30 juni 2020 (10
fastigheter), 30 september 2020 (29 fastigheter), 31 december 2020 (36 fastigheter) samt 31 mars 2021
(16 fastigheter). Den totala uthyrningsbara ytan &ar 528 221 kvm, varav 26 kvm utgoérs av bostader och
528 195 kvm utgors av kommersiella lokaler.

Varderingen har upprattats i enlighet med RICS Bestéallarhandledning foér Fastighetsvardering.
Varderingarna upprattas i enlighet med tillampliga delar av Valuation Practice Statements ("VPS”), som
ingdr i RICS Valuation - Global Standards ("Red Book”) och utfardats av Royal Institution of Chartered
Surveyors (RICS), The International Valuation Standard Committee (IVSC) samt déartill de standarder som
finns inom Europeiska Valuation Standards (EVS), utféardade av The European Group of Valuers'
Associations (TEGoVA"). Varderingarna uppfyller ocksa de krav som stalls i redovisningsstandarderna
IFRS 13 samt IAS 40.

Vi forstar att var varderingsrapport kravs for att inga i ett propekt som skall offentliggéras av Corem
Property Group AB till Corems aktieagare for frivilligt byte av aktieslag. Enligt RICS Valuation -
Professional Standards, har vi gjort vissa anméarkningar i samband med denna varderingsinstruktion och
vart férhallande till Corem Property Group AB.

Alla objekt har besiktigats av representanter fran Cushman & Wakefield mellan maj 2019 och mars 2021.
Vi bekraftar att vi har tillracklig kunskap om de sarskilda fastighetsmarknader som berors, bade lokalt och
nationellt, och har tillracklig kompetens fér att genomféra varderingen. Varderingarna har utforts av
varderingsman kvalificerade for &ndamalet och har agerat som externa varderare.

Vi har gjort olika antaganden om besittningsratt, uthyrning, planférhallanden etc. Om nagon information
eller antaganden som varderingen bygger pa befinns vara felaktig, kan varderingsresultat ocksa vara

felaktiga och bdr omprovas.

Marknadsvardet har bedémts till;

10 fastigheter per 2020-06-30 929.100.000 Kronor
29 fastigheter per 2020-09-30 2.649.000.000 Kronor
36 fastigheter per 2020-12-31 2.497.900.000 Kronor
16 fastigheter per 2021-03-31 1.488.900.000 Kronor
Summa Marknadsvéarde: 7 564900 000 kronor

(Sju miljarder Femhundrasextiofyra miljoner Niohundra tusen kronor)

Det beddmda marknadsvardet skiljer sig at i férndllande till marknadsvardet som Corem Property Group
redovisade i sin senaste rapport. Det finnas flera foérklaringar till denna skillnad. Bland annat féréandrade
marknadsférutsattningar, forandringar i uthyrningssituation och féréandrade investeringar mm.

Stockholm 2021-04-15
Cushman & Wakefield Sweden AB

Sven-Erik Hugosson, MRICS
Av Samhallsbyggarna Auktoriserad fastighetsvarderare
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— Viar ansvariga for denna varderingsrapport och tar ansvar fér att informationen i denna
varderingsrapport och kontrollerat att sa vitt vi vet (har vidtagit stor omsorg for att sakerstéalla att
sa ar fallet), ar informationen i denna varderingsrapport i enlighet med de faktiska forhallandena
och att ingenting &r utelamnat som skulle kunna paverka dess inneboérd. Varderingsrapporten
uppfyller kraven i punkt 128-130 i ESMA uppdateringen av CESR's rekommendationer for ett
konsekvent genomférande i Europeiska kommissionens férordning nr 809/2004 om
genomférande av prospektdirektivet.

— Denna rapports anvandning ar endast for den part till vilken den ar utstalld for specifika andamal
som anges hari och inget ansvar accepteras fran tredje part for hela eller delar av dess innehall
ansvaras enligt ovan.
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Fastighet Kommun Fastighet Kommun

Backa 25:1 Goteborg 2020 Q2 Broby 11:6 Sigtuna 2020 Q4
Backa 25:6 Goteborg 2020 Q2 Broby 12:6 Sigtuna 2020 Q4
Kobbegarden 155:2 Goteborg 2020 Q2 Broby 12:9 Sigtuna 2020 Q4
Kullen 5 Malmd 2020 Q2 Brata 2:136 Hérryda 2020 Q4
Mallen 3 Taby 2020 Q2 Brata 2:150 Harryda 2020 Q4
Revisorn 3 Sollentuna 2020 Q2 Damskon 2 Stockholm 2020 Q4
Smorbollen 12 Malmé 2020 Q2 Elektra 23 Stockholm 2020 Q4
Spinnaren 1 MéIndal 2020 Q2 Gladjen 1:51 Upplands Vasby 2020 Q4
Stridsyxan 5 Malmé 2020 Q2 Gladjen 1:52 Upplands Vasby 2020 Q4
Veddesta 2:43 Jarfilla 2020 Q2 Hogsbo 16:16 Goteborg 2020 Q4
Bredskar 1 Malmé 2020 Q3 Induktorn 37 Stockholm 2020 Q4
Brédmon 4 Malmé 2020 Q3 Jordbromalm 4:5 Haninge 2020 Q4
Batyxan 1 Malmd 2020 Q3 Kindbogarden 1:107 Harryda 2020 Q4
Dahlian 5 Taby 2020 Q3 Koborg 2 Botkyrka 2020 Q4
Elektra 20 Stockholm 2020 Q3 Kryptongasen 8 Mélndal 2020 Q4
Elektra 27 Stockholm 2020 Q3 Lastkajen 3 Stockholm 2020 Q4
Fornminnet 6 Malmé 2020 Q3 Magasinet 6 Stockholm 2020 Q4
Hammarby-Smedby 1:435 Upplands Vasby 2020 Q3 Marsta 11:14 Sigtuna 2020 Q4
Haltsas 1:17 Harryda 2020 Q3 Marsta 15:7 Sigtuna 2020 Q4
Jordbromalm 6:59 Haninge 2020 Q3 Mérsta 21:22 Sigtuna 2020 Q4
Kajan 37 Malmé 2020 Q3 Marsta 21:34 Sigtuna 2020 Q4
Lillsatra 3 Stockholm 2020 Q3 Marsta 21:42 Sigtuna 2020 Q4
Marsta 11:11 Sigtuna 2020 Q3 Marsta 21:46-47 Sigtuna 2020 Q4
Revisorn 1 Sollentuna 2020 Q3 Marsta 21:50 Sigtuna 2020 Q4
Ringparmen 6 Sollentuna 2020 Q3 Marsta 21:53 Sigtuna 2020 Q4
Rotorn 2 Sollentuna 2020 Q3 Marsta 24:10 Sigtuna 2020 Q4
Sadelgjorden 1 Malmd 2020 Q3 Marsta 24:12 Sigtuna 2020 Q4
Skalby 3:1321 Jarfélla 2020 Q3 Mérsta 24:8 Sigtuna 2020 Q4
Skalby 3:1418 Jarfélla 2020 Q3 Nattskiftet 12, 14 Stockholm 2020 Q4
Skalby 3:1431 Jarfélla 2020 Q3 Norslunda 1:10 Sigtuna 2020 Q4
Skalby 3:1446 Jarfélla 2020 Q3 Rotorn 1 Sollentuna 2020 Q4
Skalby 3:1452 Jarfélla 2020 Q3 Skyttbrink 30 Botkyrka 2020 Q4
Skalby 3:674 Jarfélla 2020 Q3 Skyttbrink 36 Botkyrka 2020 Q4
Skalby 3:676 Jarfélla 2020 Q3 Slipskivan 9 Huddinge 2020 Q4
Storsétra 1 Stockholm 2020 Q3 Arendal 5:1 Goteborg 2021 Q1
Tumstocken 8 Taby 2020 Q3 Backa 21:8 Goteborg 2021 Q1
Tornrosen 2 MéIndal 2020 Q3 Backa 96:2 Géteborg 2021 Q1
Utlangan 1 Malmd 2020 Q3 Fabrikéren 6 Stockholm 2021 Q1
Veddesta 2:90 Jarfélla 2020 Q3 Hallsatra 3 Stockholm 2021 Q1

Lillsatra 1 Stockholm 2021 Q1

Magasinet 7 Stockholm 2021 Q1

Marsta 24:11 Sigtuna 2021 Q1

Revisorn 2 Sollentuna 2021 Q1

Ringparmen 1 Sollentuna 2021 Q1

Ringpérmen 2 Sollentuna 2021 Q1

Slanten 1 Tyresd 2021 Q1

Stensétra 17 Stockholm 2021 Q1

Tingstadsvassen 30:2 Goteborg 2021 Q1

Tornrosen 5 MéIndal 2021 Q1

Angmaskinen 5 Huddinge 2021 Q1
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DEFINITIONSLISTA

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

”Utbyteserbjudandet” avser erbjudandet
till preferensaktiedgare i Corem att byta

ut preferensaktierna mot nyemitterade
stamaktier av serie D i Corem som framgar
av Prospektet.

”Euroclear Sweden” avser Euroclear
Sweden AB.

”|AS” avser International Accounting
Standards.

”|IFRS” avser International Financial Re-
porting Standards.

”Koncernen” avser den koncern i vilken
Corem ar moderbolag.

”Nasdaq Stockholm” avser Nasdag Stock-
holm AB, organisationsnummer 556420-
8394, eller den reglerade marknaden Nas-
dag Stockholm, beroende pa sammanhang.

Utbyteserbjudande i Corem Property Group AB (publ)

”Prospektférordningen” avser Europa-
parlamentets och radets forordning (EU)
2017/1129 av den 14 juni 2017 om prospekt
som ska offentliggdras nar vardepapper
erbjuds till allmanheten eller tas upp till
handel pa en reglerad marknad, och om
upphavande av direktiv 2003/71/EG av
betydelse for EES

”SEK?” eller ”kr” avser svenska kronor.

”MKR” avser miljoner kronor.

”MDKR” avser miljarder kronor.

”VP-konto” avser det vardepapperskonto
hos Euroclear Sweden enligt lag (1998:1479)
om kontoféring av finansiella instrument

i vilket (i) en &gare av ett vardepapper ar
direktregistrerad som dgare av vardepapper
eller (i) en &gares innehav av vardepapper
ar forvaltarregistrerat i en forvaltares namn.
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ADRESSER

BOLAGET

Corem Property Group AB (publ)

Box 56085, 102 17 Stockholm
Besoksadress: Riddargatan 13 C, 114 51 Stockholm
Tel 08-503 85 333
www.corem.se

LEGALA RADGIVARE TILL BOLAGET

Walthon Advokater AB Linklaters Advokatbyra AB
Stureplan 4a Regeringsgatan 67
114 35 Stockholm 103 98 Stockholm

FINANSIELLA RADGIVARE

Nordea Bank Abp, filial i Sverige Swedbank AB (publ)
Smalandsgatan 17 Malmskillnadsgatan 23
M 46 Stockholm 105 34 Stockholm

BOLAGETS REVISOR
Ernst & Young AB

Jakobsbergsgatan 24
103 99 Stockholm

VARDEPAPPERSCENTRAL

Euroclear Sweden AB
Klarabergsviadukten 63
Box 191, 101 23 Stockholm
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