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RAKENSKAPSARET
JANUARI-DECEMBER 2020

Intakterna uppgick till 894 mkr (961). Minskningen jamfért med aret fére beror pa avyttring av en
fastighetsportfolj om 30 fastigheter i juli 2019. | jamforbart bestand 6kade intakterna med 4 procent.

Den ekonomiska uthyrningsgraden har 6kat och uppgick vid arsskiftet till 93 procent (91).

Forvaltningsresultatet uppgick till 420 mkr (400), en 6kning med 5 procent.

Vardeférandringar fastigheter uppgick till 759 mkr (1 695).

Vardeférandringar finansiella placeringar 6kade resultatet under det fjarde kvartalet med 93 mkr (784)
och uppgick for aret till -1 042 mkr (1 089).

Resultat efter skatt for fjgrde kvartalet uppgick till 561 mkr (1081) och fér helaret till -108 mkr (3 114),
motsvarande -0,52 kronor per stamaktie (8,35).

Vardet pa fastighetsportfélien dkade med 16 procent till 14 002 mkr (12 114), efter forvarv av tio
fastigheter, investeringar om 741 mkr i ny-, till- och ombyggnationer samt avyttring av fem fastigheter
pa icke-prioriterade orter.

Vardet pa finansiella placeringar i noterade aktier uppgick till 4 347 mkr (4 733).

Substansvarde (NAV) per stamaktie uppgick till 22,22 kr (22,74).

Styrelsen avser att féresla arsstdmman en utdelning om 0,65 kronor (0,60) per stamaktie av serie A
respektive serie B samt 20,00 kronor per ar per preferensaktie.

VIKTIGA HANDELSER | KVARTALET

av en fastighet i Haninge i sédra Stockholm.

Gron obligation emitterades om 850 mkr, med 16ptid om 3,5 ar och ranta om Stibor 3M +3,5 procent.

Likviden anvandes till att fortidslosa en obligation med forfall 2021 om 850 mkr med en ranta om Stibor

3M +4,35 procent.

Corems huvudagare M2 Asset Management férvarvade ytterligare aktier i Corem vilket utloste
skyldighet att offentliggtra ett budpliktsbud. Budpliktsbudet offentliggjordes med ett bud pa 18,60 kr
per stamaktie A respektive B och 317,00 kr per preferensaktie. Acceptfristen I6per till 24 februari 2021.

Styrelseledamot Rutger Arnhult meddelade att han avser ldamna Corems styrelse 25 mars 2021.

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

« Den grona obligation som emitterades i fjarde kvartalet har utdkats med totalt 550 mkr.

« Styrelsens oberoende budkommitté har rekommenderat aktiedgarna att inte acceptera M2 Asset
Managements bud. Baserat pa en samlad bedémning anser de att villkoren fér erbjudandet inte
motsvarar Corems nuvarande varde eller framtida tillvaxtmojligheter.

« Avtal har tecknats om foérvarv av fastigheten Hedenstorp 1:99 i Jonkdping om 4 033 kvm lager- och
produktionsytor samt tillhérande kontor till ett underliggande fastighetsvarde om 65 mkr.

Driftsoverskottet uppgick till 668 mkr (701). | jamférbart bestand dkade driftsdverskottet med 5 procent.

Fem fastigheter tilltraddes - fyra i sédra Stockholm och en i Jonkdping - och avtal tecknades om férvary
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2020 2019 2020 2019

12 man 12 man 3 man 3 man

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

Intakter, mkr 894 961 234 212
Driftséverskott, mkr 668 701 168 144
Forvaltningsresultat, mkr 420 400 85 87
Resultat efter skatt, mkr -108 3114 561 1081
Resultat per stamaktie, kr -0,52 8,35 1,58 2,92
Substansvarde (NAV) per stamaktie, kr 22,22 22,74 22,22 22,74
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 91 93 91
Overskottsgrad, % 75 73 72 68
Justerad soliditet, % 48 55 48 55
Rantetackningsgrad, ggr 2,5 2.8 2.2 2,4
Belaningsgrad, % 38 22 38 22

For definitioner av nyckeltal, se sidan 23.
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VI SKAPAR UTRYMME . f
FOR ATT UTVECKLA DIN AFFAR

Corem skapar langsiktig hallbar vardedkning och
tillvaxt genom att forvarva, forvalta, féradla och

investera i fastigheter, med tonvikt pa fastigheter e
for citynara logistik.

stockholm |

:
.j

Jonksping L

Corems fastighetsbestand ar koncentrerat till attraktiva logistikomraden  sotetorg ".ﬁﬁ;* ‘ .
i stadsnara lagen med god tillganglighet och tillvaxt. Per den 4
31 december 2020 agde Corem 167 fastigheter med 985 887 kvm {
uthyrbar area. En viktig del i var strategi ar forvaltning med egen /

personal, for basta marknadskannedom och narhet till hyresgasterna.

Fastighetsvardet uppgick per den 31 december 2020 till 14 002 mkr. rogn @k
Dartill ager Corem aktier i utvalda bérsnoterade fastighetsbolag - Klévern el
och Castellum - till ett varde av 4 347 mkr.
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Vi ldgger ett 4r med stark tillvaxt bakom
0ss. Fastighetsvardet har 6kat med

16 procent genom projektutveckling,
forvarv och vardeutveckling samtidigt
som lénsamheten har starkts. Vi har hégre
Overskottsgrad och ldagre genomsnitts-
rénta samt en positiv nettouthyrning och
den hégsta uthyrningsgraden pa elva ar.
Forvaltningsresultatet 6kar med 5 pro-
cent och vart kassafléde fran verksam-
heten ér i niva med 2019, trots att vi
féregaende ar salde fastigheter mot-
Svarande 25 procent av driftnettot.

Ar 2020 &r p& grund av covid-19 ett &r
som inget annat. | backspegeln kan vi
dock konstatera att vara hyresgaster har
klarat av utmaningarna som pandemin
har medfort val. Vara val inarbetade
strategier med tonvikt pa kundnéra
forvaltning, vardehojande fastighets-
utveckling och strategiska forvarv av
fastigheter for citylogistik har visat sig
vara uthalliga, vardeskapande och ratt i
tiden - dven i dessa tider med stor
osakerhet.

Vart uthyrningsarbete ar nyckeln till
framtida I6nsamhet och vi har under aret
haft positiv nettouthyrning. Stader
behover bra citylogistik for att vaxa och
Corems fastigheter ar viktiga lankar i den
kedja som forsorjer staderna med varor
och tjanster.

Med en stark finansiell stallning skapar
vi stabilitet och uthallighet och kan driva
utvecklingsprojekt och forvarv. Vi har
under aret fokuserat pa att sanka vara
rantekostnader. Var genomsnittliga ranta
har genom aktivt arbete minskat och ar
nu 2,7 procent, jamfort med 3,4 procent
for ett ar sedan.

Beldningsgraden uppgick vid arets slut
till 38 procent och den justerade
soliditeten till 48 procent.

Vi fortsatter att vaxa bade genom
forvarv och projekt. Under aret har vi
forvarvat tio fastigheter, varav nio i
Stockholmsregionen. Samtliga férvarv ar
fastigheter i goda kommunikationslagen i
stadsnara lagen. Projektutveckling har en
central roll i var affarsmodell och har blivit
en allt viktigare del av var verksamhet de
senaste aren. Under 2020 fardigstallde vi
tre stora projekt om drygt 25 000 kvm i

4

Boras och Jonkoping. Totalt har vi under
aret investerat 741 mkr i vart bestand.
Tre stora projekt med total investerings-
volym om 682 mkr pagar. Dessa kommer
att fardigstallas under 2021.

Det positiva marknadslaget inom
lager- och logistikfastigheter i kombina-
tion med laga langrantor attraherar bade
inhemska och internationella investerare.
Med en hdg och 6kande efterfragan ser
vi ocksa stigande fastighetsvarden.
Avkastningskraven har under aret varit
rekordlaga. Corems genomsnittliga
vagda avkastningskrav har sankts till
5,5 procent.

Corem ager sedan 2008 aktier i det
noterade fastighetsbolaget Klévern.
Under 2019 investerade vi - framst som
likviditetsreserv efter forsaljning av en
stor fastighetsportfolj - dven i andra
noterade fastighetsbolag, bland andra
Castellum.

Under 2020 har de kortfristiga
innehaven avyttrats, medan innehavet i
Castellum har klassificerats som lang-
fristigt. Det innebar att Corem nu har
l&ngfristiga innehav i tva noterade
fastighetsbolag for vilka vi kan anvanda
var gedigna fastighetskompetens till att
vara en aktiv dgare och ta plats i val-
beredning eller styrelse. Innehaven i
Kldvern och Castellum hade ett
marknadsvarde vid utgangen av 2020 om
totalt 4 347 mkr. Da borskurserna varit
volatila under aret till foljd av pandemin
paverkar vardeférandringar pa finansiella
placeringar resultatet for 2020 med totalt
-1042 mkr.

Vihar under aret intensifierat
hallbarhetsarbetet och fastlagt nya mal
pa omradet. 2020 férde med sig stora
utmaningar och andrade prioriteringar
med bland annat 6kat fokus pa att
forebygga smittspridning och etablera
rutiner, digitala verktyg och ledarskap for
distansarbete. Men vi har ocksa ofortrutet
jobbat pa med investeringar i ren energi
och energieffektivisering. Att sdnka
energifdrbrukningen i vara fastigheter ar
ett av vara mest centrala hallbarhetsmal.
Vi har ocksa tagit fram ett ramverk for
gréna obligationer som till stor del
fokuserar pa energieffektivisering. Under

aret har vi ocksa emitterat var forsta
gréna obligation.

I november 2020 kopte M2 Asset
Management ytterligare aktier i Corem,
vilket utloste krav pa budpliktsbud, det
vill sdga ett erbjudande fran M2 om att
forvarva samtliga utestaende aktier i
bolaget. Detta bud offentliggjordes i
december 2020 och erbjudandet I6per till
den 24 februari 2021. Den oberoende
budkommittén rekommenderar dévriga
dgare att inte acceptera M2:s bud.

Covid-19-pandemin fortsatter att skapa
oro i naringsliv och samhalle men vi
paminns om att det framfor oss, pa andra
sidan den nuvarande krisen, finns en
normalitet att dtervanda till.

Var strategi &r bevisat framgangsrik,
var organisation &r effektiv och
samhallstrenderna talar till var fordel.
Hallbar stadsutveckling och andrade
konsumtionsmoénster med mer e-handel
kraver smart citylogistik - och i den
utvecklingen spelar fastigheter som vara
en nyckelroll. Att skapa utrymme for
kundernas affar ar var framsta drivkraft.

Eva Landén, VD

Stockholm 12 februari 2021
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Fastigheter i attraktiva logistikldgen i Malm6. Som Sveriges tredje storsta stad med narhet till kontinenten ar Malmé en tillvaxtort och ett
naturligt logistiknav. | Fosie/Elisedal, ett av Malmos mest eftertraktade verksamhetsomraden, dger Corem 16 fastigheter med sammanlagt

72 000 kvm lager- och logistikyta.
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KONCERNEN

2020 2019 2020 2019

12 man 12 man 3 man 3 man
Mkr jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Intékter 894 961 234 212
Fastighetskostnader -226 -260 -66 -68
Driftséverskott 668 701 168 144
Central administration -39 -39 -10 -9
Finansnetto -209 -262 -73 -48
Forvaltningsresultat 420 400 85 87
Resultatandelar enligt kapitalandelsmetoden - 148 - -
Realiserade vardeférandringar fastigheter 17 0 17 0
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 742 1695 456 233
Vardeforandringar finansiella placeringar -1042 1089 93 784
Vardeforandringar derivat =31 -17 28 89
Resultat fore skatt 106 3315 679 1193
Skatt Not 2 -214 -201 -118 -12
Periodens resultat -108 3na 561 1081
Ovrigt totalresultat
Poster som kan omféras till periodens resultat
Omrakningsdifferenser m.m. -1 -8 -13 -5
Totalresultat fér perioden hanférligt till moderbolagets aktiedgare -119 3106 548 1076
Antal aktier och resultat per aktie
Resultat per stamaktie, kr' -0,52 8,35 1,58 2,92
Antal utestaende stamaktier vid periodens utgang 343194505 364 269 505 343194 505 364 269 505
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier 343429 054 364 269 505 343194 505 364 269 505
Antal utestdende preferensaktier vid periodens utgang 3600 000 3600 000 3600 000 3600 000

' Resultatmétt per aktie &r framraknat med genomsnittligt antal aktier som bas och med hansyn tagen till preferensaktiernas ratt till utdelning. Nagon utspadningseffekt foreligger ej da

inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) férekommer.
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INTAKTER, KOSTNADER OCH RESULTAT

BEDOMT HYRESVARDE OCH
EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD

Mkr %
1400 100
%8

1200
%
1000 94
800 %
90
600 08
400 86
84

200
82
0 80

Q1 G2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 G2 Q3 Q4
2017 2018 2019 2020

. Hyresvarde, mkr

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

INTAKTER OCH FORVALTNINGS-

RESULTAT, 12 MAN
Mkr

1200

1000

800
600
400

200

e}

2015 2016 2017 2018 2019 2020

— ntakter Forvaltningsresultat

INTAKTER, KOSTNADER & DRIFTS-
OVERSKOTT, JAMFORBART BESTAND

Mkr
900
800
700
600
500
400
300

200
100 I
0

Intakter

Kostnader  Driftséverskott

2019 Q4 m2020 Q4
Det jamforbara bestandet motsvarar 92 procent av
de totala intakterna och 91 procent av det totala
driftsoverskottet.
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Resultatposterna nedan, liksom jamforelse-
beloppen avseende foregdende ar, avser
perioden januari-december sdvida inte
annat anges. Balansposternas belopp och
jamforelsetal avser stallningen vid arets
respektive féregdende ars utgang.

RESULTAT
Driftsoverskottet uppgick till 668 mkr (701)
och dverskottsgraden till 75 procent (73).

I jamforbart bestand ¢kade driftsover-
skottet med 5 procent och dverskotts-
graden uppgick till 74 procent (73).

Forvaltningsresultatet uppgick till
420 mkr (400), vilket motsvarar en 6kning
med 5 procent.

INTAKTER

Intakterna uppgick till 894 mkr (961) for
aret. Intékterna har minskat till féljd av
bestandsforandringar under 2019 - da totalt
31 fastigheter avyttrades - men 6kat i
kvarvarande bestand till foljd av fardig-
stallda projekt, nyuthyrningar och omfor-
handlingar. | jamforbart bestand dkade
intakterna med 4 procent.

Hyresintakterna inkluderar reservering for
befarade kundférluster om 2 mkr (2).

Den ekonomiska uthyrningsgraden har
Okat under aret och uppgick vid arsskiftet till
93 procent.

Effekterna av covid-19-pandemin pa
intakterna har varit begransade och
lamnade hyresrabatter kopplade till denna
uppgar till 3 mkr. Se vidare sidan 17.

KOSTNADER

Fastighetskostnader for aret uppagick till
226 mkr (260), en minskning som framst
harror fran bestandsférandringar under
2019.

| jamforbart bestand var kostnaderna i
stort sett oférandrade jamfort med
féregaende ar.

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

FINANSNETTO
Finansnettot uppgick till -209 mkr (-262).
Finansiella intakter uppgick till 84 mkr (34)
och bestar av utdelning fran aktieinnehav.
Finansiella kostnader uppgick till 293 mkr
(296), och bestod av framst rantekostnad
fran 1dn samt tomtréattsavgalder om 15 mkr
(13). Vid arets slut uppgick den
genomsnittliga rantan till 2,7 procent,
jamfort med 3,4 procent den 31 december
2019. Det motsvarar en sankning med 0,7
procentenheter. For ytterligare information
se sidan 14.

VARDEFORANDRINGAR

FASTIGHETER

Vardeférandringar fastigheter uppgick un-
der aret till 759 mkr (1695), dar orealiserade
vardeforandringar uppgar till 742 mkr och
realiserade uppgar till 17 mkr. Den
orealiserade vardeférandringen forklaras
framst av sankta avkastningskrav,
nyuthyrningar samt omférhandlingar. For
ytterligare information se sidan 9.

FINANSIELLA PLACERINGAR
Vardeforandringar pa finansiella placeringar
uppgick totalt till -1 042 mkr (1 089). Av
vardeférandringarna var -166 mkr (30)
realiserade vardeférandringar. | det fjarde
kvartalet uppgick vardeférandringar pa
finansiella placeringar till 93 mkr (784). For
ytterligare information se sidorna 13 och 14.

DERIVAT

Vardeforandringar pa derivat uppgick till
-31 mkr (-17). Vardet pa Corems derivat
paverkas av forandringar i de langa
marknadsrantorna.

SKATT

Uppskjuten skatt for aret uppgar till

-207 mkr (-193) samt aktuell skatt till -7 mkr
(-8). For ytterligare information se sidan 17.

OVRIGT TOTALRESULTAT

Ovrigt totalresultat uppgick till -11 mkr (-8).
Posten avser framst omrakningsdifferenser
hanforligt till Corems tva fastigheter i
Danmark.
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KONCERNEN

2020 2019
Mkr 31dec 31dec
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 14 002 1214
Nyttjanderattstillgangar 218 209
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 4 347 3191
Ovriga anlaggningstillgédngar 7 5
Summa anléggningstillgangar 18574 15 519
Omséttningstillgangar
Ovriga omsattningstillgdngar 85 62
Kortfristiga placeringar - 1542
Likvida medel 15 8
Summa omsittningstillgdngar 100 1612
SUMMA TILLGANGAR 18674 17 131
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 7277 8172
Langfristiga skulder
Rantebarande langfristiga skulder 5510 5264
Langfristiga leasingskulder 218 209
Uppskjuten skatteskuld Not 2 800 592
Derivat 455 424
Ovriga 1&ngfristiga skulder 7 7
Summa langfristiga skulder 6990 6 496
Kortfristiga skulder
Rantebarande kortfristiga skulder 4086 2091
Ovriga kortfristiga skulder 321 372
Summa kortfristiga skulder 4 407 2463
Summa skulder 11397 8959
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 18 674 17131

2020 2019

Mkr jan-dec jan-dec
Ingdende eget kapital 8172 5302
Periodens totalresultat -119 3106
Utdelning till stamaktiedgare' -206 -164
Utdelning till preferensaktiedgare? -72 -72
Aterkop av egna aktier -498 -
Utgaende eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 7277 8172

"Varav 0,60 kr per aktie 2020 och 0,45 kr per aktie 2019.

? Dérav utbetalades 18 mkr per kvartal med borjan i juli 2019, samt med bérjan i juli 2020.
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FASTIGHETSBESTANDET

Corems fastighetsbestand bestod per den
31 december 2020 av 167 fastigheter med en
total uthyrbar area om 985 887 kvm.
Verksamheten ar indelad i fyra geogra-
fiska omraden: Region Stockholm, Region
Syd, Region Vast samt Region Smaland.
Resultatposterna nedan, liksom
jamforelsebeloppen avseende foregaende
ar, avser perioden januari-december savida
inte annat anges. Balansposternas belopp
och jamforelsetal avser stallningen vid arets
respektive féregdende ars utgang.

FASTIGHETERNAS VARDE OCH
VARDEFORANDRINGAR

Samlat marknadsvarde for fastighets-
portféljen uppgick till 14 002 mkr (12 114) per
den 31 december 2020.

For aret uppgick vardeforandring
fastigheter till 759 mkr (1695), varav
orealiserade vardeforandringar uppgar till
742 mkr och realiserade uppgar till 17 mkr.
Vardeférandringen forklaras framst av
sankta avkastningskrav, nyuthyrningar samt
omfoérhandlingar.

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

Corem varderar samtliga fastigheter varje
kvartal. For det fjarde kvartalet har fastig-
heter motsvarande 32 procent av det

samlade vardet externvarderats, medan
resterande fastigheter varderats genom
interna kassaflddesvarderingar. Bolaget har
under aret anlitat Savills Sweden AB och
Cushman & Wakefield AB som varderings-
institut. For de danska fastigheterna har
CBRE A/S anlitats. Corem inhamtar
kontinuerligt marknadsinformation fran
externa varderingsinstitut, som stod for den
interna varderingen. Se Corems
Arsredovisning 2019 fér mer information.

FASTIGHETSTRANSAKTIONER

Corem har under aret forvarvat och tilltratt
tio fastigheter och avyttrat fem. Se dven
tabell nedan.

FORSTA KVARTALET

Forvarv av fastigheten Angmaskinen 5 i
Lanna i Stockholm med en uthyrbar area om
2 623 kvm till ett underliggande fastighets-
varde om cirka 41 mkr.

TREJDE KVARTALET

Forvarv av fyra fastigheter i Stockholm:

e Jordbromalm 6:59 i Haninge om 3 272
kvm till ett underliggande fastighetsvarde
om 54 mkr.

e Fabrikoren 6 i Alvsjo om 1594 kvm till ett
underliggande fastighetsvarde om 28 mkr.

FORANDRING VERKLIGT VARDE, ANTAL FASTIGHETER SAMT UTHYRBAR AREA

e Anoden 2 och 5 i Flemingsberg om 8 300
kvm till ett underliggande fastighetsvarde
om 133 mkr.

Fastigheterna Bulten 2 i Avesta, Norsen 12 i

Hedemora samt Strommen 1och 4 i

Fagersta avyttrades for 42 mkr, i syfte att

renodla bestandet genom att lamna icke

prioriterade orter.

FJARDE KVARTALET

Tilltrade av fastigheten Hedenstorp 2:411
Jonkdping med 10 583 kvm uthyrbar yta,
som forvarvades till ett underliggande
fastighetsvarde om cirka 140 mkr.

Forvarv av fyra fastigheter i Region
Stockholm till ett underliggande
fastighetsvarde om cirka 90 mkr: Koborg 2
och Skyttbrink 36 i Botkyrka samt
Jordbromalm 4:5 i Haninge och Slipskivan 9 i
Huddinge.

Avtal tecknades om foérvarv av
fastigheten Kalvsvik 16:20 i Albyberg i
Haninge till ett underliggande
fastighetsvarde om cirka 132 mkr. Tilltrade
planeras till februari 2021.

Avyttring av Hexagonen 1i Lund for 17
mkr.

2020 2019
Antal Kvm Mkr 14 002
FASTIGHETSVARDE, MKR
Totalt arets bérjan 162 959 495 1214 13479
Forvarv 10 30617 478 350
Ny-, till- och ombyggnation - 5600 741 506
Avyttringar -5 -9825 -60 -3920
Vardeférandringar, orealiserade - - 742 1695
Valutaomrakningar - - -13 4
Totalt periodens utgang 167 985 887 14 002 1214
FASTIGHETSTRANSAKTIONER 1 JANUARI-31 DECEMBER 2020
Forvarv/Avyttring
Kvartal Fastighet Stad Kommun Fastighetskategori uthyrbar area, kvm
Ql Angmaskinen 5 Stockholm Haninge Logistik 2623
Q3 Anoden 2,5 Stockholm Huddinge Logistik 8300
Q3 Jordbromalm 6:59 Stockholm Haninge Logistik 3272
Q3 Fabrikéren 6 Stockholm Stockholm Logistik 1594
Q3 Bulten 2 Avesta Avesta Logistik -3853
Q3 Norsen 12 Hedemora Hedemora Logistik -3043
Q3 Strommen 1, 4 Fagersta Fagersta Logistik =201
Q4 Hedenstorp 2:41 Jonkoping Jonkoping Logistik 10 583
Q4 Jordbromalm 4:5 Stockholm Haninge Logistik 925
Q4 Koborg 2 Stockholm Botkyrka Logistik 1548
Q4 Slipskivan 9 Stockholm Huddinge Logistik 912
Q4 Skyttbrink 36 Stockholm Botkyrka Logistik 860
Q4 Hexagonen 1 Lund Lund Ovrigt -918
Netto kvm, fastighetstransaktioner 20792
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NY-, TILL- OCH OMBYGGNATION

Corem har under perioden 1januari till och
med 31 december 2020 investerat 741 mkr
(506) i fastighetsbestandet avseende ny-,
till- och ombyggnationer.

Projekt- och fastighetsutveckling ar en
viktig del i Corems verksamhet och gér det
mojligt att mota kunders skiftande lokal-
behov samt vidareutveckla och skapa
mervarden i fastighetsbestandet. Investe-
ringar i befintliga fastigheter sker ofta i
samband med nyuthyrningar och i syfte att
anpassa och modernisera lokaler.

For vidare information om fastighets-
utveckling, se Corems Arsredovisning 2019.

PAGAENDE PROJEKT

Veddesta 2:79, Jarfilla
Nybyggnadsprojekt av en miljdprofilerad,
modern lagerbyggnad i tre plan om totalt
16 900 kvm.

En tidigare hoglagerbyggnad har rivits
och i stallet uppférs en ny, modern,
lagerbyggnad i tre plan om 16 170 kvm. En
befintlig kontorsbyggnad om 760 kvm
renoveras till nytt huvudkontor fér MTAB,
som har tecknat ett 15-arigt hyresavtal.
Inflyttning sker i andra kvartalet 2021.

Backa 96:2, Goteborg, Pro Stop Backa
Nybyggnation av Pro Stop Backa, Goteborg,
ett handelsomrade for yrkesbutiker, som
fardigstallt kommer att omfatta 22 500 kvm.
Din Bil, K-Rauta, Elektroskandia,
Wangeskogs Maskinuthyrning och Wirth
har tecknat hyresavtal.

Den forsta byggnaden, som omfattar
cirka 6 000 kvm, ar fardigstalld, och Din Bil
flyttade in i lokalerna i september. Byggnad
nummer tva &r i slutfas och hyresgéster
berdknas borja flytta in den 1 mars 2021.

Kappelgarde, Hundigevej 85-87, Greve,
Képenhamn, Danmark

Om- och tillboyggnad for hyresgasten GSV,
Danmarks ledande maskinuthyrnings-
foretag. Projektet 6kar den uthyrbara ytan
med drygt 1000 kvm till totalt cirka 13 400
kvm. GSV har tecknat ett 15-arigt hyresavtal
som aven omfattar markytor om cirka

90 000 kvm. Projektet ska vara fardigstallt
andra kvartalet 2021.

FARDIGSTALL DA PROJEKT

Skruven 3, Bords, Pro Stop Boras
Nybyggnation av Pro Stop Boras, ett
handelsomrade for yrkesbutiker, som
fardigstallt kommer omfatta 20 000 kvm.

STORRE INVESTERINGSPROJEKT (OVER 25 MKR)

Byggnationen sker i etapper och per
arsskiftet var 15 000 kvm fardigstallt med
inflyttade hyresgaster. Granngarden, som
hyr 1900 kvm butik och lager samt 550 kvm
utesaljyta, flyttade in i mars; Hogbergs Ror,
som hyr 1150 kvm, flyttade in i sina nya
lokaler i juni och Wurth, som hyr 475 kvm,
flyttade in i september.

Etapp 3B om cirka 4 000 kvm &r nu under
planering och projektet kommer att starta
nar hyresavtal har undertecknats. | etapp 4
har hyresavtal tecknats med en biltvatt och
projektet startar under forsta kvartalet 2021.

Skruven 3, Boras, Sandlid Business Park
Hyresgastanpassning av kontor for ICA
Bank & Forsakring om 6 700 kvm samt for
den befintliga hyresgasten Ericsson. ICA
flyttade ini sina nya lokaler i juli. Den
tidigare single-tenant fastigheten ar nu en
multi-tenant-fastighet under namnet
Sandlid Business Park.

Flahult 21:36, Jonképing

Ombyggnation av 9 500 kvm och
nybyggnation av 3 400 kvm for befintliga
hyresgasten BUBS Godis. BUBS har tecknat
ett 20-arigt avtal och projektet
fardigstalldes under tredje kvartalet 2020.

PAGAENDE PROJEKT
Upparbetat, Beraknad
Fastighet Beskrivning Fardigstallande Kvm Mkr investering, Mkr
Stockholm, Veddesta 2:79 Om- och nybyggnation for MTAB, Jarfalla Q22021 16 900 171 219
Vast, Backa 96:2 Nybyggnation av Pro Stop Backa, Géteborg Q4 2020/Q12021 22 500 345 375
Syd, Kappelgarde Om- och nybyggnation for GSV, Danmark Q22021 13400 32 88
Summa pagaende projekt 52800 548 682
BUBS véxer med

COREM BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2020

Corem. | Region
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under 2020 fardigstallt
ny- och ombyggnation
for hyresgasten BUBS
godis i fastigheten
Flahult 21:36 i
Jonkoping.
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HYRESGASTER OCH AVTALSPORTFOLJ
Kontrakterad hyra den 31 december 2020
uppgick till 906 mkr pa arsbasis (830) och
hyresvardet beddémdes uppga till 970 mkr
(912).

Intaktsbasen ar val diversifierad med 670
unika hyresgaster i olika branscher och med
olika typer av dgare. De tre storsta hyres-
gasterna star tillsammans for cirka 10 procent
av de totala hyresintakterna.

Aterstdende genomsnittlig kontraktslangd
uppgar till 4,4 ar (4,0). Av kontrakterad hyra
forfaller 40 procent 2025 eller senare.

Den ekonomiska uthyrningsgraden har
Okat under aret med 2 procentenheter och
uppgick per 31 december 2020 till 93 procent
.

NETTOUTHYRNING

Nettouthyrningen &r positiv och summerade
till 6 mkr (52) for aret. Uthyrningar och
omforhandlingar under aret uppgick till 118
mkr, dar 42 procent avsag nya kunder och
resterade del avsag uthyrning till befintliga
kunder.

STORRE UTHYRNINGAR OCH
OMFORHANDLINGAR

Ett antal storre uthyrningar samt omférhand-
lingar har skett under aret. Nagra av de storre
listas nedan.

FORSTA KVARTALET

e MatHem tecknade avtal om 5000 kvm i
Veddesta 2:63 i Jarfalla. Lokalerna
anpassades och MatHem flyttade in efter
rekordsnabb ombyggnad.

e Coop.se utdkade med 4 100 kvm till 9 100
kvm i fastigheten Maseskar 5, Malma.

Den varldsomspannande kris som uppstatt
till foljd av radande pandemi har bidragit till
osakerhet, avvaktan och stor volatilitet pa
globala finansmarknader under 2020. Nar
investerare sdker stabilitet leder det till
efterfrdgan pa tillgangar inom lagrisk-
segment som trots krisen har stabila
kassafldden och goda marknadsutsikter,
sasom lager- och logistikfastigheter i goda
kommunikationslagen.

Den totala ackumulerade transak-
tionsvolymen for heldret uppgick till 188
mdkr, vilket &r en nedgang jamfort med
foregdende ar (-15 procent). Samtidigt ar det
ett mycket bra ar sett till genomsnittlig
volym det senaste decenniet.

Trots ett turbulent ar har den svenska
fastighetsmarknaden visat sig stark.
Segmentet lager- och logistikfastigheter har
undvikit storre effekter av pandemin, tack
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ANDRA KVARTALET

o Frakttjanstforetaget Instabox tecknade
avtal om 2 400 kvm i fastigheten Oskaret
16 i Jonkodping.

e Sun-Com Logistics utdkade sin yta i
Corems bestand nar de flyttade in pa ytor
om 6 700 kvm i Jordbromalm 5:2 och 5:3 i
Haninge.

TREDJE KVARTALET

e Den befintliga hyresgasten
maskinuthyrningsféretaget GSV
forlangde sitt avtal i fastigheten
Kappelgarde, Greve i Kbpenhamn. De
utokar till 13 400 kvm byggnad och
90 000 kvm mark. Om- och tillbyggnad
som beraknas fardigstallas andra
kvartalet 2021 pagar.

FJARDE KVARTALET

o | akemedelsdistributéren Tamro tecknade
nytt avtal om 4 300 kvm lager- och
logistikyta i Region Vast, i anslutning till
ytor som de hyrde sedan tidigare.
Trafiksdkerhetsféretaget Ramudden, som
hyr av Corem i andra fastigheter sedan
tidigare, tecknade nytt avtal om 1500 kvm
lager och kontor samt 5 000 kvm
utomhusyta i Neongasen 2 i Boras.
Logistikkonsultféretaget Logic Consulting
tecknade avtal om att hyra 4 300 kvm
lager i Karra 91:11 Goteborg.
Yrkesakademin tecknade avtal om drygt
2 000 kvm i Flahult 21:14 i Jonkoping.

Ett kyllager om cirka 1700 kvm i
Maseskar 5 i Malmo hyrdes ut pa
korttidsavtal till Gordon Delivery.

vare tillvaxten inom e-handeln, fortsatt hog
efterfragan pa effektiva lokaler i stadsnara
ldgen samt generellt 1ag vakansgrad och
relativt anga hyreskontraktstider.

Lager- och logistikfastigheter stod for 18
procent av transaktionsvolymen, mot-
svarande omkring 34 mdkr, vilket &r en
storre andel an rekordaret 2019 (33 mdkr).
Efter bostader, stod segmentet fér den
storsta transaktionsvolymen och trenden ser
ut att halla i sig. Priserna pa moderna
tillgangar i attraktiva lagen ar pa rekordniva
- med prime yield pa 4,25 procent - och
priserna fortsatter att stiga.

Corem tror pa fortsatt hog efterfragan pa
hyresmarknaden inom segmentet lager och
logistik, starkt investerarintresse fran bade
inhemska och internationella aktérer samt
ytterligare yield-kompression.

n



FORDELNING PER LOKALTYP OCH GEOGRAFISKT OMRADE
Corems fastighetsbestand och operativa verksamhet &r indelad i fyra geografiska regioner: Region Stockholm, Region Syd, Region Vast och
Region Smaland. Den tidigare Region Malardalen/Norr avvecklades 2019 d& huvudparten av bestandet avyttrades den 5 juli 2019. Ett fatal av
regionens mindre fastigheter ingick inte i denna transaktion, och dessa inkluderas, fran och med den 30 september 2019, i Region Stockholm i
segmentstabellerna nedan. Tidigare ars jamforelsesiffror har ldmnats intakta. Under tredje kvartalet 2020 avyttrades alla utom en av de
kvarvarande fastigheterna fran den tidigare Region Mélardalen/Norr. Regionindelningen déverensstammer med den interna

uppfoéliningsmodellen till VD och styrelse.

Investeringar, férvarv

Intdkter, mkr Kostnader, mkr Drifts6verskott, mkr Overskottsgrad, % och avyttringar
2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Fordelning per geografiskt omrade jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Stockholm 515 484 -147 -150 368 334 7 69 600 -33
Syd 126 164 -29 -41 97 123 77 75 42 -1177
Vast 187 174 -37 -36 150 138 80 79 339 246
Smaland 66 9 -13 =22 53 69 80 76 178 -81
Mélardalen/Norr = 48 = -1 = 37 = 77 = -1289
Totalt 894 961 -226 -260 668 701 75 73 1159 -3064
Ekonomisk
Antal fastigheter, st Verkligt varde, mkr Hyresvarde, mkr uthyrningsgrad, % Vakans, kvm
2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Nyckeltal per geografiskt omrade 3ldec 3ldec 31dec 31dec 3ldec 3ldec 31dec 3ldec 3ldec 31dec
Stockholm 94 89 7903 6925 564 532 94 91 38382 58 449
Syd 25 26 1650 1514 134 133 95 92 14 224 21093
Vast 26 26 3271 2776 196 179 91 92 24 005 26 217
Smaland 22 21 1178 899 76 68 92 88 10 534 13172
Mélardalen/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 31dec 31dec 31dec 3ldec 3ldec 3ldec 3ldec 31dec 3ldec 31dec
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 228556 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 7434
Malardalen/Norr - - - - - - - - - -
Totalt 985 887 959 495 688 236 679 074 210 027 200 343 52 051 44 332 35573 35746
Andel, % 70 n 21 21 5 4 4 4
FASTIGHETSVARDE, ANDEL PER REGION HYRESVARDE, ANDEL PER REGION AREA, ANDEL PER LOKALTYP
. m Region Region "
R .
Smélan 8% Stockholm Smaland 8% ® Region ® Handel 5% Ovrigt 4%
57% Stockholm
58%
m Kontor
W Region 21%
Vast .
230 u R?g|on
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20%
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LANGFRISTIGA AKTIEINNEHAV

Corem &ger aktier i tva noterade
fastighetsbolag, Klovern och Castellum. |
dessa bolag har Corem en plats i
valberedningen och kan dérmed paverka
utvecklingen av bolagen. Castellum har
omklassificerats till langfristigt innehav
under tredje kvartalet 2020 efter att Corem
tagit plats i valberedningen.

Under kvartal fyra 2020 har Corem
deltagit i Kléverns nyemission och férvarvat
A- och B-aktier for cirka 347 mkr.

KLOVERN

Corem ager sedan 2008 aktier i Kldvern AB,
ett fastighetsbolag som med narhet och
engagemang erbjuder attraktiva lokaler och
aktivt bidrar till stadsutveckling i
tillvaxtregioner, med visionen att skapa

attraktiva och hallbara milj¢er for framtidens

féretag, individer och samhalle. Klévern ar
bérsnoterat pa NASDAQ Large Cap och har
rating BBB- fran Scope.

Enligt Kldverns senast publicerade
delarsrapport per 30 september 2020
uppgick fastighetsvardet i Kloverns bestand
till 56,6 mdkr och hyresvardet till 3,8 mdkr.
Den justerade soliditeten uppgick till 40,2
procent.

Klévern har skrivit under FN:s Global
Compact och har ambitidsa hallbarhetsmal
inom bland annat miljo. Senast 2022 ska all
energi som anvands i bolagets byggnader
komma fran fornybara kéllor och minst
halften av fastigheterna ska ha en
energianvandning som ar lagre an 100

kWh/kvm &r, ett mal som uppnaddes redan
2019.

Corems aktieinnehav i Klévern uppgick per
31 december 2020 till 11 875 000 stam-
aktier A samt 161750 000 stamaktier B. Det
motsvarar 14,6 procent av rosterna och 15,2
procent av kapitalet i bolaget baserat pa
totalt antal aktier.

Genomsnittligt anskaffningsvarde for A-
respektive B-aktierna i Klévern uppgar till
4,82 kronor per aktie. Borskursen per den
sista december 2020 uppgick for A-aktien
till 15,55 kr och for B-aktien till 15,54 kr.

Per 31 december 2020 uppgick verkligt
varde for innehavet i Klovern till 2 698 mkr
jamfort med 3191 per 31 december 2019.
Vardeforandringarna uppgick for aret till
-840 mkr och for kvartalet till 54 mkr, och
inkluderas i Rapport éver totalresultat under
posten Vardeférandringar finansiella
placeringar.

N CASTELLUM

(™

| fastighetsbolaget Castellum dger Corem
aktier sedan 2019. Castellum ar ett av
Nordens storsta borsnoterade fastighets-
bolag, noterat pa NASDAQ Large Cap.

Castellum ager kontors- och logistik-
fastigheter i svenska tillvaxtregioner samt i
Koépenhamn och Helsingfors och ar det enda
nordiska fastighets- och byggbolaget som
ar invalt i Dow Jones Sustainability Index
(DJSI). Castellum har undertecknat Global
Compact och har bland annat som mal att
vara helt klimatneutrala till 2030. Castellum
har som forsta fastighetsbolag i Norden fatt
sitt klimatmal godkant av Science Based
Targets initiative (SBT).

Fastighetsvardet i Castellum uppgick till
103 mdkr per 31 december 2020 och
hyresvéardet var 6,5 mdkr. Belaningsgraden
uppgick till 44 procent. Bolaget har en
Baa2-rating fran Moodys.

Corems aktieinnehav i Castellum uppgick
per 31 december 2020 till 7 900 000 aktier.
Det motsvarar 2,9 procent av résterna och
2,9 procent av kapitalet i bolaget, baserat pa
totalt antal aktier.

Anskaffningsvarde pa aktierna
uppgar till 190,63 kronor per aktie och
borskursen per den sista december 2020
uppgick till 208,70 kr per aktie.

Per 31 december 2020 uppgick verkligt
varde for innehavet i Castellum till 1649
mkr. Vardeférandringarna uppgick for aret
till 86 mkr (-) och for kvartalet till 37 mkr,
och inkluderas i Rapport dver totalresultat
under posten finansiella placeringar.

Fortsatt expansion i Region Stockholm. Under fjarde kvartalet 2020 tecknade Corem avtal om forvarv av en modern industrifastighet
med i huvudsak lager- och produktionsytor i expansiva Albyberg i Haninge kommun. Fastigheten Kalvsvik 16:20 har en uthyrningsbar area
om 6 224 kvm och ligger intill riksvag 73. Tilltrade ar planerat till forsta kvartalet 2021.
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Resultatposterna nedan, liksom jamforelse-
beloppen avseende foregaende ar, avser
perioden januari-december savida inte
annat anges. Balansposternas belopp och
jamforelsetal avser stallningen vid arets
respektive foregdende ars utgang.

RANTEBARANDE SKULDER
Rantebarande skulder uppgick till 9 620 mkr
(7 375) den 31 december 2020. Upplanings-
kostnader uppgick till 24 mkr (20), vilket
innebar rantebarande skulder i balans-
rakningen pa 9 596 mkr (7 355).

Av de rantebarande skulderna har
67 procent fastigheter och/eller aktier i
dotterbolag som sakerhet enligt gangse
praxis pa marknaden. Ytterligare 10 procent
har noterade aktier som sakerhet. Andel
sakerstalld finansiering i forhallande till
bolagets tillgangar uppgick pa balansdagen
till 45 procent (38).

OBLIGATIONSLAN

Corem hade pa balansdagen tva noterade
icke-sakerstallda obligationslan om totalt
2100 mkr. Bada emitterades 2020 och
refinansierade obligationer med férfall 2020
och 2021. | februari emitterades ett icke-
sakerstallt obligationslan om 1000 mkr
med en I6ptid om 3 ar och ranta Stibor

3 M+ 2,50 procent utan rantegolv.
Obligationslanet utokades med ytterligare
250 mkr med en ranta om Stibor 3 M + 2,25
procent. Likviden anvandes bland annat till

RANTE- OCH KREDITFORFALLOSTRUKTUR

Réantebindning

att refinansiera ett obligationslan om
500 mkr, med en ranta pa Stibor 3M + 4,25
procent med rantegolv.

Under fjarde kvartalet emitterade Corem
sin forsta gréna obligation, ett icke-saker-
stallt obligationslan om 850 mkr med en
I6ptid om 3,5 &r och rénta Stibor 3 M + 3,50
procent utan rantegolv. Likviden anvdndes
till att fortidsldsa en obligation om 850 mkr
som lopte med ranta pa Stibor 3 M + 4,35
procent med forfall under kvartal 1, 2021.

Den genomsnittliga kreditbindningstiden
uppgick vid arets utgang till 1,9 ar (2,2). Be-
laningsgraden uppgick till 38 procent (22).

RANTEFORFALLOSTRUKTUR

Den genomsnittliga rantenivan i
laneportfoljen har sankts under aret och
uppgick pa balansdagen till 2,7 procent
jamfort med 3,4 procent den 31 december
2019, inklusive derivatinstrument.

For att begransa ranterisk har Corem
ranteswappar och rantetak. Vid arets
utgang fanns ranteswappar till ett nominellt
varde om 2 390 mkr (2 390) och rantetak
for 2 503 mkr (2 503). Under aret har tre
ranteswappar om 1300 mkr forlangts.

Tillsammans med de 1an som |6per med
fast ranta innebar det att 53 procent (71) av
de rantebarande skulderna var rantesakra-
de. Forfallen pa derivaten ar mellan 2022
och 2031. Genomsnittlig aterstaende l6ptid
pa derivaten uppgar till 5,2 ar. Per den
31 december 2020 uppgick marknadsvardet

Kreditbindning

i rantederivatportféljen till -455 mkr (-424).
Vardefoérandring pa derivaten uppgick for
aret till -31 mkr (-17).

En 6kning av Stibor 3M med en procent-
enhet skulle héja Corems genomsnittliga
upplaningsranta med 0,7 procentenheter,
vilket motsvarar 67 mkr i arliga rantekost-
nader. Effekten fran storre rantehojningar
begransas av rantetak.

Koncernens genomsnittliga rantebind-
ningstid uppgick pa balansdagen till 2,7 ar
med beaktande av derivat.

Rantetackningsgraden uppgick till 2,5 ggr
(2,8).

EGET KAPITAL, SUBSTANSVARDE OCH
SOLIDITET

Koncernens egna kapital uppgick vid arets
utgang till 7 277 mkr (8 172), vilket motsva-
rar 18,56 kronor (19,95) per stamaktie,
251,67 kronor (251,67) per preferensaktie
samt substansvarde (NAV) 22,22 kronor
(22,74) per stamaktie.

Corems aterkdpta aktier per den 31
december 2020 uppgar totalt till 2 913 825
stamaktier serie A samt 29 630 550
stamaktier serie B. Aktierna ar aterkopta till
en snittkurs om 18,35 kr per aktie.

Per den 31 december 2020 uppgick den
justerade soliditeten till 48 procent (55) och
soliditeten till 39 procent (48). For ytter-
ligare information om férandringar i eget
kapital, se sidan 8.

KASSAFLODE

Koncernens kassaflode fran den I6pande
verksamheten, fére férandring i rorelse-
kapital, uppgick till 432 mkr (432).

Utdelning fran aktieinnehaven uppgick till
84 mkr (64).

Arets kassaflode fran investeringsverk-
samheten uppgick till -2 016 mkr (3 064)
och kassaflodet fran finansieringsverk-
samheten uppgick till 1653 mkr (-3 537).

KORTFRISTIGA PLACERINGAR

Kortfristiga placeringar uppgick vid utgang-
en av 2020 till 0 mkr (1542). Under aret har
aktier i Castellum klassificerats om till lang-
fristig placering och ¢vriga aktier har
avyttrats.

LIKVIDA MEDEL
Likvida medel vid arets slut uppgick till
15 mkr (8). Darutdver fanns outnyttjade kre-
diter om 567 mkr (993).

Rantebdrande nettoskuld uppgick till
5 258 mkr jamfort med 2 629 mkr vid
samma tidpunkt foregaende ar.

GRONT RAMVERK

Corem tog under 2020 fram ett gront ramverk for

obligationer. Ramverket ar reviderat av Cicero med
betyg "Medium green”. Det omfattar framst Green

Building certifierade fastigheter, energiklass A och

B, men &ven andra certifieringar samt investeringar
i energibesparingar. Se vidare: www.corem.se/sv/

hallbarhet/ramverk-for-gron-finansiering/

Forfall, ar Mkr Réanta % Andel % Mkr Andel %
2021 6990 2,8 73 4036 42
2022 100 0,3 1 2398 25
2023 121 3,0 1 1681 18
2024 35 2,4 1 884
2025 490 17 5 509
>2025 1884 2,7 19 12 1
Totalt 9620 2,7 100 9620 100
OBLIGATIONSLAN

Férfall, ar Belopp, mkr Rénta, %

2023 feb 1250 STIBOR 3M+2,5

2024 april (gron obligation) 850 STIBOR 3M+3,5

Totalt 2100
RANTEBARANDE NETTOSKULD

2020 2019
Mkr 31dec 31dec
Rantebarande skulder 9620 7375
Rantebarande tillgdngar 0 -5
Langfristiga aktieinnehav -4 347 -3191
Kortfristiga placeringar 0 -1542
Likvida medel -15 -8
Réntebdrande nettoskuld 5258 2629
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KONCERNEN

2020 2019 2020 2019
12 man 12 man 3man 3man
Mkr jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Den I6pande verksamheten
Driftsoverskott 668 701 168 144
Central administration -39 -39 -10 -9
Avskrivningar 1 1 0 1
Erhallen ranta, utdelningar mm 84 64 3 18
Erlagd ranta mm -262 =275 -64 -59
Rantekostnad leasingavtal hanforligt till tomtrattsavtal -13 -13 -3 -3
Betald inkomstskatt =7 -7 =% -7
Kassafléde fore forandringar i rorelsekapital 432 432 91 85
Foérandring av kortfristiga fordringar -24 -13 -25 -17
Forandring av kortfristiga skulder -38 48 -40 68
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 370 467 26 136
Investeringsverksamheten
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -741 -506 -207 -229
Forvarv av fastigheter -478 -350 -226 -204
Avyttring av fastigheter 60 3920 18 6
Forvarv av langfristiga aktieinnehav -854 - -348 -4
Forandring dvriga anlaggningstillgangar -3 0 -3 0
Kassafléde fran investeringsverksamheten -2016 3064 -766 =431
Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning till moderbolagets dgare -278 -236 -18 -18
Aterkodp egna aktier -498 - - -
Kortfristiga placeringar 197 -1372 7 -961
Upptagna lan 4079 2741 859 1256
Amorterade lan -1847 -4 670 -269 -329
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1653 -3537 743 =52
Periodens kassaflode 7 -6 3 -347
Likvida medel vid periodens borjan 8 14 12 355
Likvida medel vid periodens slut 15 8 15 8
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Corems moderbolag hanterar aktiemarknads-
relaterade fragor och koncerngemensamma
verksamhetsfunktioner som administration,
transaktion, forvaltning, projektutveckling,
ekonomi och finansiering.

Moderbolagets resultat efter skatt uppgick
till 791 mkr (1118) for aret. Omsattningen, som till
stdrsta delen utgdrs av koncernfakturering,
uppgick till 89 mkr (96). Ranteintakter och
liknade resultatposter inkluderade bland annat
utdelning fran dotterbolag om 980 mkr (1025).

| moderbolaget finns inga transaktioner
hanforliga till Ovrigt totalresultat varfér ndgon
Rapport dver totalresultat inte upprattats.

Moderbolagets tillgangar uppgick till
5924 mkr (4 493). Likvida medel uppgick till
21 mkr (8). Eget kapital uppgick till 2 769 mkr
(2754).

16

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

2020 2019
12 man 12 man

Mkr jan-dec jan-dec
Nettoomsattning 89 96
Kostnad salda tjanster -52 -67
Bruttoresultat 37 29
Central administration -39 -39
Roérelseresultat -2 -10
Ranteintakter och liknande resultatposter 1123 1220
Rantekostnader och liknande resultatposter -290 -85
Resultat foére skatt 804 1125
Skatt -13 -7
Periodens resultat 791 1m8
BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

2020 2019
Mkr 31dec 3ldec
TILLGANGAR
Ovriga immateriella anlaggningstillgéngar 3 -
Maskiner och inventarier 1 1
Andelar i koncernféretag 432 333
Ovriga finansiella anlaggningstillgéngar 2 346 492
Fordringar pa koncernféretag 3106 2 469
Uppskjuten skattefordran 10 21
Ovriga kortfristiga fordringar 5 7
Kortfristiga placeringar = 1162
Kassa och bank 21 8
SUMMA TILLGANGAR 5924 4493
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 2769 2754
Rantebarande skulder 3085 1673
Ej réntebarande skulder 70 66
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5924 4493
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport ar for koncernen upprattad i
enlighet med Arsredovisningslagen och IAS 34 Deldrs-
rapportering och fér moderbolaget i enlighet med
Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for
juridiska personer. | koncernen &r fastigheterna
varderade enligt niva 3 i IFRS varderingshierarki.
Verkligt varde for finansiella instrument i koncernen
redovisade till upplupet anskaffningsvarde éverens-
stammer i allt vasentligt med redovisade varden.
Detsamma gaéller for moderbolaget med undantag for
innehavet i Kldvern och Castellum déar verkliga varden
ar de som redovisas for koncernen. Inga férandringar i
kategoriseringen av finansiella instrument har skett
under aret. Finansiella tillgangar varderade till verkligt

varde varderas i enlighet med niva 1i verkligt
vardehierarkin. Derivaten varderas i enlighet med niva
2 i verkligt vardehierarkin. Inga nya eller andrade
standarder eller tolkningar fran IASB har haft nagon
paverkan pa delarsrapporten och de redovisnings-
principer som tilldmpas ar de som beskrivs i not 1i
Corems Arsredovisning for 2019.

Avrundningsdifferenser kan forekomma i
rapporten.

DEFINITIONER

| delarsrapporten presenteras ett antal finansiella
nyckeltal och matt som inte &r definierade enligt IFRS.
Corem anser att dessa nyckeltal och méatt ger vardefull

kompletterande information till investerare och
bolagets ledning att analysera bolagets verksamhet.
Eftersom inte alla foretag beraknar finansiella nyckeltal
och matt pa samma séatt, ar dessa inte alltid
jamforbara. Pa bolagets webbplats presenteras
definitionerna av valda nyckeltal och matt och varfor
de anvands, samt en kompletterande berakningsbilaga
for de nyckeltal som inte &r direkt identifierbara fran
de finansiella rapporterna.

Definitionen av justerad soliditet har andrats under
aret for att ta hansyn till terkopta egna aktier.

NOT 2 SKATT

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

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

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

Den effektiva skattesatsen paverkas av skattefria
intakter i form av orealiserade vardeférandringar fran

finansiella placeringar samt skattefria
bolagsforsaljiningar med mera.

De skattemassiga underskottsavdragen beraknas
uppga till cirka 1178 mkr (1117). Skattefordran hanférlig
till de skattemassiga underskottsavdragen har i kon-
cernens balansrakning upptagits till 243 mkr (230).

| koncernens rapport éver finansiell stéllning i
sammandrag nettoredovisas uppskjuten skatt till
800 mkr (592).

SKATT PER DEN 31 DECEMBER 2020 Aktuell skatt Uppskjuten skatt Redovisad skatt
2020 2019 2020 2019 2020 2019
Mkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Lopande forvaltningsresultat =7 -8 -41 -43 -48 -51
Vardeférandringar fastigheter = - -154 -50 -154 -50
Véardeforandringar finansiella placeringar och derivat = - 48 -32 48 -32
Okad temporar skillnad fastigheter hanforlig till skattemassiga avskrivningar och
direktavdrag = - -7 -68 -7 -68
Omvardering underskottsavdrag m.m. - - n - n -
Totalt -7 -8 -207 -193 -214 -201

CORONAPANDEMINS INVERKAN

Den ekonomiska utvecklingen har praglats av covid-19-pandemin under hela
2020, med storst nedgang under andra kvartalet. Den globala tillvaxten har

fortsatt dverenskommelser om manadsbetalning men i mindre omfattning &n
féregaende kvartal. For hyresbetalningar avseende forsta kvartalet 2021 med

mattats av och aterhamtningen bedéms bli volatil da en andra och tredje vag av
pandemin pagar runtom i véarlden. Trots att vaccination pabérjats kvarstar
osakerheten. Sveriges ekonomi har klarat sig forhallandevis bra i ett globalt
perspektiv. Efter ett stort BNP-tapp under varen och sommaren skedde
aterhamtning under andra halvaret. SCB:s preliminéara utfall i borjan av februari
2021 visar att BNP ser ut att ha minskat med 2,8 procent under 2020 jamfért med
2019. Riksbanken behaller reporantan pa O procent och signalerar oférandrade
rantenivaer de narmaste aren.

Pandemin har paverkat olika delar av samhallet olika. Restaurang- och
besoksnaring samt viss handel har drabbats hart, medan lager och logistik har
klarat sig val, bl.a. till foljd av att starka digitaliserings- och e-handelstrender.
Uthyrning och befintliga hyresavtal
Efterfragan pa Corems lokaler &r fortsatt god. Vi ser ingen press nedat pa
hyresnivaer eller generell dkad vakans som kan kopplas till covid-19. En trend &r
att efterfragan pa korta hyresavtal med omgaende tilltrade har okat. | flera fall
beror det pa att hyresgasterna snabbt har behdvt dka sin lagerkapacitet, som en
folid av okad efterfragan inom e-handel. En annan trend &r att en storre andel av
de forfragningar Corem far leder till tecknande av hyresavtal.

Vissa av Corems befintliga hyresgaster har drabbats av kortsiktigt bristande

likviditet, vilket framst hanterats genom éverenskommelser om manadsbetalning.

Dessa 6verenskommelser har hallits och hyrorna har betalats in i tid. Kund-
forlusterna for helaret 2020 uppgar till 2 mkr (2). Vissa hyresgéster har

forfall sista december 2020, har dverenskommelser om manadsbetalning traffats
med hyresgéaster avseende mindre an 3 procent av aviserade hyror. Hyresrabatter
till befintliga hyresgéaster till féljd av coronakrisen ar 1dga och belastar resultatet
for aret med totalt 3 mkr, efter avdrag fér kompensation om 0,8 mkr i linje med
det statliga stodet for hyresrabatter till utsatta branscher som kunde sokas i andra
kvartalet.

Transaktioner

Investerarintresset for lagriskinvesteringar, sasom fastigheter i attraktiva
logistiklagen, har varit stort. Sett till transaktionsvolym var segmentet nast storst
2020 och trenden ser ut att halla i sig. Corem tecknade avtal om férvarv av en
fastighet under fjarde kvartalet och tilltrédde fem.

Finansiering och finansiell stallning

Obligationsmarknaden aterhdmtade sig under andra halvaret efter nedgangen
under forsta halvaret. Bankmarknaden har fungerat vél fér Corem genom hela
coronakrisen. Corem har langfristiga finansiella placeringar i fastighetsbolag
noterade pa nordiska borser. Vardet pa dessa var volatila under andra kvartalet
men har nu stabiliserats. Den samlade risken for negativ paverkan pa Corems
finansiella stallning beddéms begransad.

Projekt

| pandemins borjan befarade vi att pdgaende projekt skulle kunna forsenas om
entreprenorer skulle drabbas av brist pa arbetskraft eller leveranser. Ingen sadan
paverkan har hittills forekommit och i nulaget bedémer vi risken som liten.
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HALLBARHET

Hallbarhetsarbetet &r en viktig del av
Corems verksamhet och ar integrerat i den
|6pande verksamheten. Arbetet omfattar
social, ekologisk och ekonomisk hallbarhet
och bedrivs inom tre fokusomraden:
Miljohansyn och Resursbesparing, Attraktiv
arbetsgivare och Ansvarsfulla affarer. Se
corem.se och Corems Arsredovisning 2019
for mer information.

MEDARBETARE
Per den 31 december 2020 hade Corem
totalt 57 anstallda (57), varav 21 kvinnor och
36 man.

Corem har huvudkontor i Stockholm och
lokalkontor i Satra, Méarsta, Veddesta,
Jordbro, Malmé, Goteborg och Jonkdping.

MOJLIGHETER OCH RISKER

Corem har identifierat ett antal vasentliga
mojligheter och risker som kan paverka
bolagets finansiella stallning och resultat. De
identifierade riskerna finns inom fastigheter
och fastighetsvardering, konjunktur och
marknadsférutsattningar, kunder och
hyresintakter, fastighetsprojekt och
transaktioner, lagar och regelverk, finan-
siering, rantor, noterade innehav samt
hallbart foretagande.

Corem har goda rutiner for att hantera
dessa risker och arbetar systematiskt med
att folja utvecklingen och anpassa
hanteringen. Foér mer information om risker,
se Corems Arsredovisning 2019.

CORONAPANDEMIN OCH OMVARLDEN
Under férsta halvaret 2020 hade pandemin
stor inverkan pa naringsliv och samhalle,
men under andra halvaret stabiliserades
laget nagot trots att smittspridningen tkade
i slutet av aret. Vaccination inleddes den 27
december i Sverige. Viss osakerhet i
marknaden kvarstar. Fastigheter for citynara
logistik, som ar det fastighetssegment dar
Corem ar verksamt, bedéms ha fortsatt
stabila marknadsforutsattningar och
langsiktigt goda framtidsutsikter. For vidare
resonemang om coronapandemin, se sidan
17 och VD-ord.

SASONGSVARIATIONER

Kostnader for drift och underhall paverkas
av sasongsvariationer. Kalla och snorika
vintrar innebar exempelvis hdgre kostnader
for uppvarmning och snéréjning medan
varma somrar innebar hdgre kostnader for
kylning.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE
Tjanster mellan koncernféretag och nar-
staende debiteras enligt marknadspris-
sattning pa affarsmassiga villkor. Koncern-
interna tjanster bestar av forvaltnings-
tjanster och debitering av koncernrantor.
Ett entreprenadavtal tecknades under
2019 med Wastbygg AB avseende
uppférande av Pro Stop Backa, Goteborg,
samt avseende uppférande av Pro Stop
Boras etapp 3A. Transaktioner med
Wastbygg uppgick under aret till
170 mkr (100). Wastbygg kontrolleras av
styrelseledamoten Rutger Arnhult.
Darutover har Coremkoncernen under
aret kopt juridiska tjanster fran Walthon
Advokater i vilken styrelsens ordférande
Patrik Essehorn ar delagare.

INFOR ARSSTAMMA

Arsstamma i Corem Property Group AB
(publ) kommer att hallas torsdagen den
29 april 2021. Mot bakgrund av den
pagaende coronapandemin och i syfte att
minska risken for smittspridning, planerar
styrelsen for narvarande att arsstdmman
halls genom férhandsréstning
(postrostning) med stod av tillfalliga
lagregler, utan nagon fysisk narvaro.

Kallelse till drsstamman kommer ske
senast fyra veckor fére stdmman och
kommer finnas tillgénglig pa bland annat
www.corem.se.

Av kallelsen kommer framga vilka
arenden som ska hanteras vid stamman
samt information om hur anmalan om
deltagande i stémman gar till. Corems
arsredovisning och samtliga 6vriga
handlingar som ska laggas fram pa
stamman kommer finnas tillgangliga pa
Corems webbplats senast tre veckor fore
stamman.

Se sidan 24 for mer information.

FORESLAGEN UTDELNING

Styrelsen avser att féresla arsstamman en
utdelning om 0,65 kronor (0,60) per
stamaktie av serie A respektive serie B.
Avstamningsdag foreslas vara 3 maj 2021
med beraknad utbetalningsdag 6 maj 2021.
Darutover foreslas att preferensaktieagare
erhaller 20,00 kronor per ar och per
preferensaktie att betalas ut med 5 kronor
per kvartal. Avstamningsdagar for utdelning
till preferensaktiedgare ar sista bankdagen i
respektive kalenderkvartal med utbetalning
tre bankdagar darefter.

VALBEREDNING

| enlighet med beslut pa arsstamman den
28 april 2020 for Corem Property Group AB
(publ) har en valberedning utsetts med
deltagare fran bolagets till rostantalet tre
storsta dgare. Valberedningens
sammansattning infér Corems arsstdmma
2021 ar Mia Arnhult (representant for Rutger
Arnhult via bolag), Lars Hoéckenstrom
(representant for Gardarike AB), Sofia Aulin
(representant for Lansforsakringar Fonder)
samt Patrik Essehorn (styrelsens
ordférande).

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG
Den gréna obligation som emitterades i
fjarde kvartalet har utdkats med totalt 550
mkr.

Styrelsens oberoende budkommitté har
rekommenderat aktiedgarna att inte
acceptera M2 Asset Managements bud
baserat pa en samlad bedémning att
villkoren for erbjudandet inte motsvarar
Corems nuvarande varde eller framtida
tillvaxtmojligheter.

Fastigheten Hedenstorp 1:99 i Jonkdping
om 4 033 kvm lager- och produktionsytor
samt tillhérande kontor har férvarvats till ett
underliggande fastighetsvarde om 65 mkr.

Styrelsen och verkstéallande direktéren forsakrar att rapporten ger en rattvisande dversikt av moderbolagets och koncernens verksamhet, stallning och
resultat samt beskriver de vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de bolag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 12 februari 2021
Corem Property Group AB (publ)

Styrelsen

Denna rapport har ej varit féremal fér granskning av bolagets revisorer.
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AKTIEFAKTA, 31 DECEMBER 2020

Borsvarde 8,2 mdkr
Marknadsplats Nasdag Stockholm, Mid Cap
LEl nr 213800CHXQQD7TSSIT59
Antal aktiedgare 7 662
Stamaktie serie A, antal aktier 32510 224
Stangningskurs 18,80 kr
ISIN SE0010714279
Stamaktie serie B, antal aktier 343 228 656
Stangningskurs 18,80 kr
ISIN SE0010714287
Preferensaktie, antal aktier 3600 000
Stangningskurs 320,00 kr

ISIN SE001071431

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

Corem har totalt 379 338 880 aktier per
31 december 2020, varav 32 510 224
stamaktier serie A, 343 228 656 stam-
aktier serie B och 3 600 000 preferens-
aktier. Varje stamaktie av serie A beratt-
igar till en roést, medan stamaktie av serie
B och preferensaktie berattigar till en
tiondels rost vardera.

| februari 2020 har aktiedgare gjort
begdran om omvandling av 492 447
stamaktier av serie A, vilka under mars
omvandlats till serie B. I augusti 2020 har
aktiedgare gjort begaran om omvandling
av 372 stamaktier av serie A, vilka under
september omvandlats till serie B.

Corem har under aret dterkopt
21075 000 egna stamaktier av serie B till
en genomsnittlig kurs om 23,64 kr.

Per den 31 december 2020 innehar
Corem totalt 2 913 825 stamaktier serie A
samt 29 630 550 stamaktier serie B.
Aktierna ar aterkodpta till en snittkurs om
18,35 kr per aktie.

UTDELNING OCH DIREKTAVKASTNING
Styrelsen avser att foresld arsstamman
en utdelning om 0,65 kronor (0,60) per
stamaktie av serie A och serie B.
Darutover foreslas utdelning om 20,00
kronor (20,00) per ar per preferensaktie
att betalas ut med 5,00 kronor per
kvartal. Corems foéreslagna utdelning
motsvarar, om stamman bifaller
forslaget, en direktavkastning om 3,5
procent (2,2) for stamaktie av serie A,
3,5 procent (2,2) for stamaktie av serie B
samt for preferensaktien 6,3 procent
(5,1) av Corems aktiekurs per 31
december 2020.

DE STORSTA AKTIEAGARNA PER DEN 31 DECEMBER 2020

Stamaktie Stamaktie Preferens- Andel Andel
Aktiedgare av serie A av serieB aktier kapital, % roéster, %
Rutger Arnhult via bolag? 15967 692 159 679 21 512802 46,44% 52,17%
Gérdarike® 5787959 49476 560 47 355 14,58% 17,52%
Lansforsakringar fondférvaltning 837 387 14 451160 - 4,03% 3,72%
Swedbank Robur fonder 951000 7 000 000 - 2,10% 2,69%
Fredrik Rapp privat och via bolag 749 999 7 499 990 - 217% 2,45%
Fjarde AP-Fonden 606 532 5783031 57 612 1,70% 1,94%
Livforsakrings AB Skandia 729 075 4239768 - 1,31% 1,88%
Patrik Tillman privat och via bolag 571441 5714 410 40 000 1,67% 1,87%
Prior & Nilsson 145 836 8931319 - 2,39% 1,69%
Handelsbanken fonder - 9646 611 - 2,54% 1,57%
UBS Switzerland AG, NQlI 434 307 4 473970 - 1,29% 1,44%
CBNY - Norges Bank 692 364 949726 - 0,43% 1,28%
Verdipapirfondet Odin Eiendom - 7 094 238 - 1.87% 1,16%
Nilsson, Magnus 265 000 1250 000 - 0,40% 0,64%
Alfred Berg 144 599 1735618 - 0,50% 0,52%
Ovriga aktieagare 1713208 25672 494 2942 231 7,99% 7,46%
Totalt antal utestaende aktier 29596399 313598106 3600000 91,42% 100,00%
Aterkopta aktier' 2913825 29630550 - 8,58% -
Totalt antal aktier 32510224 343228656 3600000 100,00% 100,00%

! Aterképta egna aktier saknar réstratt och erhéller heller ingen utdelning.

2 Innehav som foérvaltas genom Alandsbanken rapporteras fér narvarande i EuroClear som "Alandsbanken i 4gares
stalle” med samlad totalsumma, istallet for att visa bakomliggande dgande. Dessa uppgifter har justerats manuellt for
att battre reflektera det bakomliggande dgandet.

ANTAL AKTIEAGARE
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2020 2020 2020 2020 2019 2019
Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3

Belopp i mkr dar ej annat anges okt-dec jul-sep apr-jun jan-mar okt-dec jul-sep
Resultatrelaterade
Intakter 234 222 215 223 212 209
Fastighetskostnader -66 -50 -53 -57 -68 -52
Driftsoverskott 168 172 162 166 144 157
Forvaltningsresultat 85 n7 101 17 87 95
Vardeforandringar fastigheter 473 185 20 81 233 693
Vardeférandringar finansiella placeringar 93 470 28 -1633 784 305
Vardeforandringar derivat 28 3 -35 -27 89 -28
Resultat efter skatt 561 658 75 -1402 1081 1189
Fastighets- och finansrelaterade
Fastigheternas verkliga varde 14 002 13149 12 598 12 427 12114 11464
Overskottsgrad, % 72 77 75 74 68 75
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 92 91 91 91 92
Avkastning pa eget kapital, % 32,0 38,1 50 -77.6 56,6 73,0
Justerad soliditet, %' 48 48 47 49 55 55
Belaningsgrad, % 38 38 42 40 22 27
Aktierelaterade
Substansvarde (NAV) per stamaktie, kr 22,22 20,37 18,12 18,54 22,74 19,72
Resultat efter skatt per stamaktie, kr 1,58 1,87 0,17 -413 2,92 3,21
Aktiekurs, stamaktie A, vid periodens slut, kr 18,80 18,40 17,20 19,40 27,00 21,30
Aktiekurs, stamaktie B, vid periodens slut, kr 18,80 18,45 17,75 19,60 27,00 21,50
Aktiekurs, preferensaktie, vid periodens slut, kr 320,00 329,00 317,00 285,00 392,00 369,00
Antal utestdende stamaktier, st 343194505 343194505 343194505 343194505 364269505 364269505
Antal utestdende preferensaktier, st 3600 000 3600 000 3600 000 3600 000 3600 000 3600 000

' Definition avseende justerad soliditet har andrats och historiska jamforelsetal har justerats
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2020 2019 2020

12 man 12 man 3man

jan-dec jan-dec okt-dec
Fastighetsrelaterade
Fastigheternas verkliga varde, mkr 14 002 1214 14 002
Direktavkastningskrav vardering, % 515 58 55
Hyresvarde, mkr 970 912 970
Uthyrbar area, kvm 985 887 959 495 985 887
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 91 93
Ytmassig uthyrningsgrad, % 91 88 91
Overskottsgrad, % 75 73 72
Antal fastigheter, st 167 162 167
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % -4 46,2 32,0
Justerad soliditet, %° 48 55 48
Soliditet, % 39 48 39
Rantebarande nettoskuld, mkr 5258 2629 5258
Beldningsgrad, % 38 22 38
Beldningsgrad fastigheter, % 46 46 46
Réantetackningsgrad, ggr 25 2.8 2.2
Genomsnittlig ranta, % 2,7 34 2,7
Genomsnittlig rantebindning, ar 2.7 34 2,7
Genomsnittlig kreditbindning, ar 1,9 2.2 19
Aktierelaterade*
Resultat per stamaktie, kr -0,52 8,35 1,58
Resultat per preferensaktie, kr 20,00 20,00 5,00
Substansvarde (NAV) per stamaktie, kr 22,22 22,74 22,22
Eget kapital per stamaktie, kr 18,56 19,95 18,56
Eget kapital per preferensaktie, kr 251,67 251,67 251,67
Utdelning per stamaktie, kr* 0,60 -
Utdelning per preferensaktie, kr 20,00 -
Aktiekurs per stamaktie A, kr' 18,80 27,00 18,80
Aktiekurs per stamaktie B, kr' 18,80 27,00 18,80
Aktiekurs per preferensaktie, kr' 320,00 392,00 320,00
Antal utestdende stamaktier, st 343194505 364269505 343194505
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, st? 343429054 364269505 343194 505
Antal utestdende preferensaktier, st? 3600 000 3600 000 3600 000

' Vid periodens utgéng.
? Exklusive &terkopta aktier.

* Definition avseende justerad soliditet har &ndrats och historiska jamférelsetal har justerats
“For 2020 foreslagen utdelning och for ¢vriga ar beslutad utdelning

* Historiska siffror &r justerade for den sammanlaggning av aktier som genomférdes under januari 2018.

For definitioner av nyckeltal, se sid 23.

COREM BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2020 | 21

2019
3man
okt-dec

12114
58

912

959 495
91

88

68

162

56,6
55

48
2629
22

46
24
34
34
2,2

2,92
5,00
22,74
19,95
251,67

27,00

27,00
392,00

364 269 505
364 269 505
3600 000

2018
12 man
jan-dec

13479
6,5

m2
1439793
91

88

76

186

24,5
39

34
7848
58

51

29
32

2]
30

3,05

20,00

14,27

12,07

251,67

0,45

20,00

10,00

10,70
294,00

364 269 505
364 727 545
3600000



Corems fastighetsbestand bestar huvudsakligen

av lager- och logistiklokaler med tillhérande kontor.
De ligger i attraktiva logistiklagen nara storre J
stader och passar darmed val for citynara

logistikverksamhet.

SAMLADE BESTAND FOR FLEXIBEL

OCH KUNDNARA FORVALTNING
Fastighetsbestandet ar indelat i fyra regioner och
inom dem sker det dagliga forvaltningsarbetet.
Genom att flertalet fastigheter ar beldgna nara
varandra geografiskt skapas samlade
férvaltningsenheter med bade férvaltare och
driftspersonal pa plats. Lokala férvaltnings- och
driftskontor ger snabb service och god marknads-
narvaro - det ar en viktig del i Corems strategi.

EN AFFARSMODELL FOR
LANGSIKTIGT STARK UTVECKLING
Corem skapar langsiktig hallbar vardedkning och
tillvaxt genom att forvarva, forvalta, foradla och
investera i fastigheter, med tonvikt pa fastigheter
for citynara logistik
Affarsmodellen bygger pa proaktiv kundnara
forvaltning, strategiska transaktioner, langsiktiga
investeringar och foradling av fastigheterna.
Fastighetsbestandets varde dkas bade genom
att byggnaderna moderniseras och att bestandet
kontinuerligt anpassas till att passa forandrade
marknadsforutsattningar. Extra varde skapas
genom ett hallbart arbetssatt och genom att alltid
ha hyresgasten i fokus.

1. TRANSAKTION: - TILLVAXT
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/
Region Vast - o~ /jonm,ng
Region Vast omfattar N [
fastigheter i etablerade \ |
logistiklagen i Goteborg
och Boras. Fastigheterna i
Boras ar samlade pa
Ramnaslatt. | Goteborgs- A
omradet ar bestandet Kagerhamn .'. Malme
framst fokuserat till Hisings
Backa, MéIndal och
MolInlycke.

Region Syd

Med val utbyggd infrastruktur och ett geografiskt lage
som lampar sig fér bade nationell och internationell
transport ar Corems Region Syd bra belaget. Regionens
fastigheter finns till huvuddel i Fosie/Elisedal respektive

(_ —
_/
<

stockholm

Stockholm ar Corems stérsta
region med ett flertal forvalt-
ningsomraden, som alla har
mycket goda forutsattningar
for lager och citylogistik med
bade god tillganglighet och
narhet till stad och kunder.
Majoriteten av fastigheterna i
regionen finns samlade i
Arlandastad, Veddesta och
Bredden pa Stockholms norra
sida samt i Vastberga, Satra
och Jordbro pa den sédra.

Jonkopingsregionen har ett av landets
basta logistiklagen och har finns
Corems Region Smaéland. Bestandet
ar framst beldget i Ljungarum och

Ostra Hamnen i Malmé samt i Képenhamn.

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

> Foradling, tillvaxt och utveckling

Kontinuerlig vardedkning av fastigheterna och
tillvaxt inom utvalda segment och regioner.
Corem ska aktivt analysera marknaden och soka
intressanta forvarvs-, foradlings- och
utvecklingsmaojligheter. Syftet &r langsiktig
vardedkning, att bredda kunderbjudandet, na
oOkad flexibilitet, Okade synergier inom regionerna
samt god riskspridning.

> Attraktiv arbetsgivare och affarspartner

En attraktiv arbetsgivare och affarspartner, med
frisk, kompetent och engagerad personal.
Kunniga och engagerade medarbetare bidrar till
att driva Corem mot dess vision. Det nds genom
lika rattigheter och mojligheter for alla
medarbetare, samt utvecklingsmojligheter inom
foretaget for att fortsatta vaxa tillsammans.
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Torsvik.

» Kundfokuserad férvaltning

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

> Finansiell stabilitet och styrka

Corem verkar inom en kapitalintensiv marknad
och for att kunna vidareutveckla bolaget till
att bli den ledande aktéren inom sitt segment
kravs god tillgang till kapital vid ratt tid och till
ratt kostnad. Stabil och langsiktigt hallbar
ekonomi med god avkastning till aktiedgare ar
ett viktigt fokusomrade.

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



DEFINITIONER

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

hemsidan.

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

Beldningsgrad

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

Beléningsarad fastigheter

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

Central administration

Centrala administrationskostnader avser kostnader
for koncernledning och koncerngemensamma
funktioner.

Direktavkastningskrav
Avkastningskravet pa restvardet i fastighets-
varderingarna.

Driftséverskott

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

Eget kapital per stamaktie

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

Ekonomisk uthyrningsgrad
Arshyra dividerat med hyresvarde enligt definition.

Eérvaltningsresultat

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

Genomsnittlig kreditbindning
Genomsnittlig aterstaende 16ptid for rantebarande
skulder.

Genomsnittlig rantebindning
Genomsnittlig dterstaende 16ptid avseende réante-
bindningen pa rantebarande skulder och derivat.

Genomsnittlig rénta
Genomsnittlig upplaningsranta for rantebarande
skulder och derivat.

Hyresvarde

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

Justerad soliditet '

Eget kapital justerat for vardet pa derivat inklusive
skatt, aterkopta aktier (baserat pa aktiekursen vid
respektive tidsperiods slut) och bokférd
uppskjuten skatt fastigheter, samt belastning
uppskjuten skatt om 5 procent hanforlig till
skillnaden mellan fastigheternas verkliga varde och
skattemassigt restvarde, i procent av
balansomslutningen justerat for
nyttjanderattstillgangar.

Jamforbart bestand

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

Nettouthyrning

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

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

Preferenskapital
Antal utestadende preferensaktier multiplicerat med
genomsnittlig emissionskurs.

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

Resultat per stamaktie

Resultat efter skatt i forhallande till genomsnittligt
antal utestdende stamaktier och med hansyn tagen
till preferensaktiernas del av resultatet for
perioden.

Resultat per preferensaktie

Preferensaktiens andel av resultatet motsvarande
periodens ackumulerade andel av arlig utdelning
om 20,00 kr per preferensaktie.

COREM BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2020

23

Rantebérande nettoskuld

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

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

Réntetackningsarad ?

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

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Substansvarde (NAV) per stamaktie

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

Totalt antal aktier
Registrerade aktier inklusive egna aterkopta aktier.

Utestdende aktier

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

Uthyrbar area
Total area som ar tillganglig fér uthyrning.

Ytmaéssig uthyrningsarad
Uthyrd area i relation till totalt uthyrningsbar area.

Arshyra
Hyra inklusive tillagg och index pa arsbasis.

Overskottsgrad
Driftsoverskott i procent av intakter.

! Exklusive tomtrattsavgald
2 Definitionen av justerad soliditet har dndrats fér
att ta hansyn till aterképta aktier.



FINANSIELLA RAPPORTER OCH ARSSTAMMA

Arsredovisning 2020 mars 2021
Deldrsrapport januari-mars 2021 29 april 2021
Arsstamma 2021 29 april 2021
AVSTAMNINGSDAGAR

Sista dag for handel inklusive ratt till utdelning for preferensaktiedgare 29 mars 2021
Avstamningsdag for utdelning till preferensaktieagare 31 mars 2021
Forvantad dag for utdelning till preferensaktiedgare 7 april 2021

ARSSTAMMA | COREM PROPERTY GROUP (PUBL)

Arsstdmma i Corem Property Group AB (publ) kommer att hallas torsdagen den 29 april 2021. Mot bakgrund av den pagaende
coronapandemin och i syfte att minska risken for smittspridning, planerar styrelsen for narvarande att arsstamman halls genom
forhandsrostning (postrostning) med stod av tillfalliga lagregler, utan nagon fysisk narvaro.

Aktiedgare som vill delta i arsstamman ska dels vara inford som aktiedgare i den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken onsdagen den
21 april 2021, dels anmala sitt deltagande i stamman till bolaget i enlighet med instruktionerna som kommer att framga av kallelsen.

Kallelse till arsstamman kommer ske senast fyra veckor fore stamman och kommer finnas tillganglig pa bland annat www.corem.se. Av
kallelsen kommer att framga vilka drenden som ska hanteras vid stdmman samt information om hur anmalan om deltagande i stamman
gar till.

For den som oénskar foretradas av ombud kommer bolaget tillhandahalla fullmaktsformulér, som kommer finnas tillgangligt pa
www.corem.se. Aktiedgare som latit forvaltarregistrera sina aktier maste, genom forvaltares forsorg, infor avstamningsdagen 21 april 2021
|ata omregistrera aktierna i eget namn i aktieboken for att ha ratt att delta i stamman.

Corems arsredovisning och samtliga 6vriga handlingar som ska laggas fram pa stamman kommer finnas tillgangliga pa Corems webbplats
senast tre veckor fére stamman.

Aktiedgare har ratt att fa ett arende upptaget vid den kommande arsstamman. Av praktiska skal ser bolaget garna att en sadan begéaran
avsands sa snart som mojligt och sa att den nar bolaget senast mandagen den 8 mars 2021. Begéran ska stallas till Corem Property Group
AB, Att: Patrik Essehorn, Box 56085, SE-102 17 Stockholm eller per e-post till patrik.essehorn@walthon.se

For information om foreslagen utdelning och valberedning, se sidan 18.

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

Denna information ar sadan information som Corem Property Group AB (publ) &r skyldigt att offentliggdra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning.
Informationen lamnades genom ovanstaende kontaktpersoners forsorg, for offentliggérande den 12 februari 2021 kl. 14.15

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

corem g

Corem Property Group AB (publ), Box 56085, 102 17 Stockholm

Besok: Riddargatan 13 C. Telefon: 08 503 853 33

Organisationsnummer: 556463-9440, Styrelsens sate: Stockholm

E-post: info@corem.se, Hemsida: www.corem.se Stark tillvdxt och 6kad lIénsamhet 2020
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