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VIKTIG INFORMATION

Detta dokument ("Tillaggshandlingen”) utgor ett tillagg till erbjudandehandlingen ("Erbjudandehandlingen”) som offentliggjordes av M2
Asset Management AB, organisationsnummer 556559-3349 ("M2” eller "Budgivaren”) den 26 januari 2021 med anledning av M2:s
offentliga uppkopserbjudande till aktiedgarna i Corem Property Group AB (publ), organisationsnummer 556463-9440 ("Corem”), att
overlata samtliga sina aktier i Corem till M2. Erbjudandehandlingen godkéndes av Finansinspektionen den 26 januari 2021, diarienummer
20-29918.

Tillaggshandlingen har uppréattats i anledning av Corems bokslutskommuniké for perioden 1 januari 2020 — 31 december 2020 samt
delarsrapport for det fjairde kvartalet 2020, som offentliggjordes den 12 februari 2021.

Tillaggshandlingen utgor inte ett erbjudande, vare sig direkt eller indirekt i Australien, Brasilien, Filippinerna Hongkong, Isle of Man,
Kanada, Kina, Mexiko, Schweiz, Singapore, Thailand eller USA (inkluderat District of Columbia) eller till nagot annat land dar detta skulle
forutsatta att nagra sadana ytterligare atgarder foretas eller dar detta skulle strida mot lagar eller regler i det landet. Aktiedgare hanvisas
till de erbjudanderestriktioner som framgar under rubriken ”Viktig information” i Erbjudandehandlingen.

Tillaggshandlingen ska regleras av och tolkas i enlighet med svensk materiell ratt. Tvist rorande Tillaggshandlingen, eller som uppkommer
med anledning déarav, ska avgoras exklusivt av svensk domstol, varvid Stockholms tingsratt ska utgéra forsta instans om inte annat
reglerats mellan parterna.

Tillaggshandlingen har godkédnts och registrerats hos Finansinspektionen i enlighet med bestammelserna i 2 kap. lag (2006:451) om
offentliga uppkoépserbjudanden pa aktiemarknaden och 2a kap. lag (1991:980) om handel med finansiella instrument samt artikel 23.1
och 23.2 i Europaparlamentets och radets férordning (EU) 2017/1129. Registreringen hos Finansinspektionen innebér inte ndgon garanti
fran Finansinspektionen att sakuppgifterna i Tillaggshandlingen eller Erbjudandehandlingen ar riktiga eller fullstandiga.

Informationen i denna Tillaggshandling avses vara korrekt, om &an inte fullstindig, endast per tidpunkten for offentliggérandet av
Tillaggshandlingen. Det lamnas ingen forsédkran om att informationen har varit eller kommer att vara korrekt vid nagon annan tidpunkt.
Forutom vad som kravs enligt Nasdaq Stockholms Takeover-regler ("Takeover-reglerna”) eller tillamplig lagstiftning, fransager sig M2
uttryckligen all skyldighet att offentliggéra uppdateringar eller revideringar avseende Tillaggshandlingen. Informationen i
Tillaggshandlingen ldmnas endast med anledning av Erbjudandet och far inte anvidndas i nagot annat syfte.

Informationen som ror Corem har hamtats fran Corems offentliggjorda bokslutskommuniké f6r perioden 1 januari 2020 — 31 december
2020 samt delarsrapport for det fjarde kvartalet 2020. M2 garanterar inte korrektheten, och tar inget ansvar for, informationen som
presenteras i Corems delarsrapport.
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TILLAGG TILL ERBJUDANDEHANDLINGEN

Den 15 december 2020 offentliggjorde M2 Asset Management AB (publ) ("MZ2”) ett offentligt
uppkopserbjudande till aktiedgarna i Corem Property Group AB (publ) ("Corem”) att 6verlata
samtliga sina aktier i Corem till M2 ("Erbjudandet”). Detta dokument (*Tilliggshandlingen”)
utgor ett tillagg till den av M2 uppréattade erbjudandehandlingen som godkandes och
registrerades av Finansinspektionen den 26 januari 2021 (diarienummer 20-29918)
("Erbjudandehandlingen”). Erbjudandehandlingen publicerades den 26 januari 2021 pa M2:s
hemsida, www.m2assetmanagement.se samt pa Swedbanks hemsida,

www.swedbank.se/prospekt.

Tillaggshandlingen, vilken har uppréttats i enlighet med 2 a kap. 11 § lagen (1991:980) om
handel med finansiella instrument samt artikel 23.1 och 23.2 i Europaparlamentets och radets
forordning (EU) 2017 /1129, godkdndes och registrerades av Finansinspektionen den 22 februari
2021 (diarienummer 20-29918) och offentliggjordes den 22 februari 2021 pa ovan ndmnda
webbplatser. Tilldggshandlingen ska lasas tillsammans med och utgér en integrerad del av
Erbjudandehandlingen i alla avseenden. De definitioner som anvands i Erbjudandehandlingen

galler aven i Tillaggshandlingen.

Tillaggshandlingen har uppréattats med anledning av Corems bokslutskommuniké for perioden 1
januari 2020 - 31 december 2020 samt delarsrapport for det fjarde kvartalet 2020, som
offentliggjordes den 12 februari 2021. Det offentliggjorda dokumentet ar i sin helhet inkluderat i
denna Tillaggshandling.

Aktiedgare som har accepterat Erbjudandet fére offentliggérandet av denna Tillaggshandling har,
enligt Nasdaq Stockholms Takeover-regler ("Takeover-reglerna”), ratt att aterkalla avgiven
accept inom fem arbetsdagar fran offentliggérandet av Tillaggshandlingen, dvs. senast den 1
mars 2021. I ovrigt foreligger ratt att aterkalla avgiven accept i enlighet med vad som anges i
Erbjudandehandlingen. For att en aterkallelse av lamnad accept avseende aktier ska kunna
goras géllande ska en skriftlig aterkallelse ha kommit Swedbank tillhanda (adress: Swedbank AB
(publ), Emissioner C66, SE-105 34 Stockholm, Sverige). Aktiedgare vars aktier ar
forvaltarregistrerade rekommenderas att kontakta sin férvaltare for att erhalla information om
nar férvaltaren senast maste fa instruktion om aterkallande av lamnad accept for att mota den

ovan namnda tidsfristen.

For fullstandiga villkor och 6vrig information om Erbjudandet hanvisas till
Erbjudandehandlingen som, tillsammans med Tillaggshandlingen, halls tillgadnglig pa ovan

namnda webbplatser.
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RAKENSKAPSARET
JANUARI-DECEMBER 2020

« Intakterna uppgick til 894 mkr (961). Minskningen jamfort med aret fore beror pd avyttring av en
fastighetsportfol] om 30 fastigheter | jull 2019. | jamforbart bestand okade intakterna med 4 procent.

« Den ekonomiska uthyringsgraden har okat och uppgick vid drsskiftet till 93 procent (91),

« Driftsoverskottet uppgick till 668 mkr (701). | jamforbart bestand okade driftsoverskottet med 5 procent.
« Forvaltningsresultatet uppgick till 420 mkr (400), en okning med 5 procent.

« Vardeforandringar fastigheter uppgick till 759 mkr (1695).

« Vardeforandringar finansielia placeringar okade resultatet under det farde kvartalet med 93 mkr (784)
och uppgick for aret till -1 042 mkr (1 089).

« Resultat efter skatt for fiarde kvartalet uppgick till 561 mkr (1 081) och for heldret till <108 mkr (3 114),
motsvarande -0,52 kronor per stamaktie (8,35).

« Vardet pa fastighetsportfoljen okade med 16 procent till 14 002 mkr (12 114), efter forvary av tio
tastigheter, investeringar om 741 mkr | ny-, til- och ombyggnationer samt avyttring av fem fastigheter
pa icke-prioriterade orter.

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

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

« Styrelsen avser att foresia arsstamman en utdelning om 0,65 kronor (0,60) per stamaktie av serie A
respektive serie B samt 20,00 kronor per ar per preferensaktio.

VIKTIGA HANDELSER | KVARTALET

« Fem fastigheter tilitraddes - fyra | sodra Stockholm och en | Jonkoping - och avtal tecknades om forvary
av en fastighet | Haninge | sodra Stockholm.

« Gron obligation emitterades om 850 mkr, med loptid 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. 38

« Corems huvudagare M2 Asset Management forvarvade ytterligare aktier | Corem vilket utioste BELANINGSGRAD
skyldighet att offentliggora ett budpliktsbud. Budpliktsbudet offentliggjordes med ett bud pa 18,60 kr PROCENT
per stamaktie A respektive B och 317,00 kr per preferensaktie. Acceptiristen loper till 24 februari 2021,

« Styrelseledamot Rutger Arnhult meddelade att han avser lamna Corems styrelse 25 mars 2021,

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

« Den grona obligation som emitterades | farde kvartalet har utokats med totalt 550 mkr.

« Styrelsens oberoende budkommitté har rekommenderat aktieagarna att inte acceptera M2 Asset
Managements bud. Baserat pa en samiad bedomning anser de att villkoren for erbjudandet inte
motsvarar Corems nuvarande varde eller framtida tillvaxtmojligheter,

« Avtal har tecknats om forvarv av fastigheten Hedenstorp 199 | Jonkoping om 4 033 kvm lager- och
produktionsytor samt tillhorande kontor till ett underliggande fastighetsvarde om 65 mkr.

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 M
Driftsoverskott, mkr 668 701 168 144
F orvaltningsresultat, mkr 420 400 85 87
Resultat efter skatt, mkr 108 314 561 1081
Resultat per stamaktie, kr 052 8.3 158 202
Substansvarde (NAV) per stamaktie, kr 222 22,74 2.2 22,74
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 9% 9l 9% 9l
Overskottsgrad, % 7% 73 12 68
Justerad soliditet, % 48 56 48 56
Rantetackningsgrad, ggr 25 28 22 24
Beldningsgrad, % 18 2 18 2

For dotindtioner av nyckeital, so sidan 21,
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FOR ATT UTVECKLA DIN AFFAR

Corem skapar langsiktig hallbar vardedkning och

VI SKAPAR UTRYMME \ r(

tillvaxt genom att férvarva, forvalta, féradla och ™ C..:.
investera i fastigheter, med tonvikt pa fastigheter - .;/ ~
for citynara logistik. W

!
Corems fastighetsbestand &r koncentrerat till attraktiva logistikomraden s . o @iy

i stadsnara lagen med god tillganglighet och tillvaxt. Per den } | /f
31 december 2020 agde Corem 167 fastigheter med 985 887 kvm
uthyrbar area. En viktig del | var strategi ar forvaltning med egen
personal, for basta marknadskannedom och nérhet till hyresgasterna,
Fastighetsvardet uppgick per den 31 december 2020 till 14 002 mkr.
Dartill ager Corem aktier | utvalda borsnoterade fastighetsbolag - Kldvern
och Castellum - till ett varde av 4 347 mkr,
18 674 48 22,22
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Vi lagger ett &r med stark tillvaxt bakom
0ss. Fastighetsvardet har Okat med

16 procent genom projektutveckiing,
forvary och vardeutveckling samtidigt
som lonsamheten har starkts. Vi har hogre
oOverskottsgrad och lagre genomsnitts
ranta samt en positiv nettouthyrning och
den hogsta uthyringsgraden pd elva r
Forvaltningsresultatet Okar med 5 pro
cent och vart kassaflode frdn verksam
heten ar i nivd med 2019, trots att vi
foregdende dr sdlde fastigheter mot
svarande 25 procent av dnftnettot

Ar 2020 ar pa 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 pd kundnara
fOrvaltning, vardehdjande fastighets
stveckling och strategiska forvary av
fastigheter for citylogistik har visat sig
vara uthdlliga, vardeskapande och ratt |
tiden - aven | dessa tider med stor
osakerhet

Vart uthyrningsarbete & nyckeln till
framtida lonsamhet och vi har under aret
haft positiv nettouthyrning. Stader
behover bra citylogistik for att vaxa och
Corems fastigheter ar viktiga lankar | den
kedja som forsoner staderna med varor
och tanster

Med en stark finansiell stalining skapar
vi stabilitet och uthalhighet och kan driva
utveckingsprojekt och forvary. Vihar
under dret fokuserat pd att sdnka vara
rantekostnader. Var genomsnitthga ranta
har genom aktivt arbete minskat och ar
nu 2,7 procent, jamfort med 3.4 procent
for ett &r sedar

Beldningsgraden uppgick vid drets shut
till 38 procent och den justerade
soliditeten till 48 procent

Vi fortsatter att vaxa bade genom
forvary och projekt. Under &ret har vi
fOrvarvat tio fastigheter, varav nio 1
Stockholmsregionen. Samthga forvary ar
fastigheter
stadsnara lagen. Projektutveckling har en
central roll i vr affarsmodell och har blivit
en alit viktigare del av vir verksamhet de
senaste dren. Under 2020 fardigstalide vi
tre stora projekt om drygt 25 000 kvm

goda kommunikationsiagen |

‘|

Boras och Jonkoping. Totalt har vi under
Aret investerat 741 mkr i vart bestand
Tre stora projekt med total investenngs
volym om 682 mkr pAgar. Dessa kommer
att fardigstallas under 2021

Det positiva marknadslaget inom
lager- och logistikfastigheter | kombina
tion med 18ga lAngrantor attraherar bide
inhemska och internationella investerare
Med en hog och okande efterfrigan ser
vi ocksd stigande fastighetsvarden
Avkastningskraven har under dret varit
rekordidga. Corems genomsnitthga
vagda avkastningskrav har sankts till
5.5 procent

Corem ager sedan 2008 aktier | det
noterade fastighetsbolaget Kiovern
Under 2019 investerade vi - framst sorr
likviditetsresery efter 0rsalining av en
stor fastighetsportfol
noterade fastighetsbolag, bland andra

aven 1 andra

Castellum

Under 2020 har de kortfristiga
innehaven avyttrats, medan innehavet |
Castellum har klassificerats som lang
fristigt. Det innebar att Corem nu har
1angfristiga innehay | tvA noterade

fastighetsbolag for vilka vi kan anvanda
var gedigna fastighetskompetens till att
vara en aktiv dgare och ta plats | val
beredning eller styrelse. Innehaven
Klbvern och Castellum hade ett
marknadsvarde vid utgangen av 2020 om
totalt 4 347 mkr. D3 borskurserna varit
volatila under aret till fold av pandemin
paverkar vardeforandringar pa finansiella
placeringar resultatet for 2020 med totalt

1042 mkr

Vi har under dret intensifierat

hdlibarhetsarbetet och fastlagt nya mé
pa omradet, 2020 forde med sig stora
utmaningar och andrade prioriteringar
med bland annat Okat fokus pi att
forebygga smittspndning och etablera
rutiner, digitala verktyg och ledarskap for
distansarbete, Men vi har ocksd ofortrutet
jobbat pd med investenngar
och energielfektivisering. Att sanka
energiforbrukningen | vira fastigheter ar

ren energi

ett av vira mest centrala hdllbarhetsmal
Vi har ocksd tagit fram ett ramverk for
grona obligationer som till stor del
fokuserar pd energieffektivisering. Under

OREM BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUAR

DECEMBER 2

Aret har vi ocksd emitterat var forsta

grona obligation

| novernber 2020 kopte M2 Asset
Management ytterligare aktier | Corerr
vilket utioste krav pd budphktsbud, det
vill saga ett erbjudande frdn M2 om att
forvarva samtliga utestdende aktier |
bolaget. Detta bud offentliggjorde
december 2020 och erbjudandet ioper till
den 24 februari 2021. Den oberoende
budkommuttén rekommenderar Ovriga

agare att inte acceptera M2:s bud

Cowvid-19-pandermin fortsatter att skapa
Oro 1 ndnngsliv och samhalle men vi
paminns om att det framfor oss, pd andra
sidan den nuvarande krisen, finns en
normalitet att atervanda ull

Var strategi &r bevisat framgangsnik
var organisation ar effektiv och
samhalistrenderna talar till var fordel
Hallbar stadsutveckling och andrade
konsumtionsmonster med mer e-handel
kraver smart citylogistik
utvecklingen spelar fastigheter som vara

och i der

en nyckelroll, Att skapa utrymme fOr
kundernas attar ar var framsta dnvkraft
Eva Landén, VD

Stockholm 12 februan 2021




- — .

Fastigheter | attraktiva logistikidgen | Maimd. Som Sveriges tredie storsta stad med narhet Ui kontinenten ar Maimo en tiivaxtort och ett

naturligt logistiknav. | Fosie/Elisedal, ett av Maimos mest eftertraktade verksamhetsomraden, ager Corem 16 fastigheter med sammanlagt

72 000 kvm lager- och logistikyta
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RAPPORT OVER TOTALRESULTAT | SAMMANDRAG

KONCERNEN
2019 2020 2019

12 man 3man 3man
Mkr Jan-dec okt-dec okt-dec
IntBkter 961 234 mn
Fastighetskostnader 260 -66 68
Driftsoverskott 700 168 144
Cantral administration 19 -0 9
Finansnetto -262 -75 -48
Forvaltningsresultat 400 s a7
Resultatandelar enligt kapitalandelsmatoden 148 - -
Realiserade virdettrandringar fastigheter 0 7 0
Orealiserade vardefOrandringar fastigheter 1695 456 233
Vardelorindringar finansialla placeringar 1089 93 784
Vardeforindringar derivat 17 28 89
Rosultat foro skatt s 679 1193
Skatt 20 -118 n
Porlodens resultat ina 561 108
Ovrigt totalrosultat
Poster som kan omforas till periodens resultat
Omrakningsdifferenser m.m. N 8 13 ]
Totalresultat tor perioden hanforligt tih moderbolagets aktieagare 3106 548 1076
Antal aktior och resultat por aktio
Resultat per stamaktie, kr' 835 158 292
Antal utestdende stamaktier vid periodens utging 364 269 505 343194505 364 269 505
Genomsnittiigt antal utesthende stamaklier 364 269 505 343194505 364 269 505
Antal utestbende preferensaktier vid periodens utging 3600 000 3600 000 3600000
" Resultatmalt por aktie & framraknal med genomendtsgt antal aktor som bas och med hansyn tagen Ll pr 0 Nagon toraligoer o dd

inga potenticils aktier (18 exernpel kofvertibler) 10fekommer
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INTAKTER, KOSTNADER OCH RESULTAT

I 20sultatposterna nedan, liksom jJamtorelse

BEDOMT HYRESVARDE OCH
EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD
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OVERSKOTT, JAMFORBART BESTAND
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Det jam bestandat 92 procent av
de tolala intakterna och 91 procent av det totala
driftsoverskottet

COREM DOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARS-DECEMBLR 2020

beloppen avseende foregdende ar, avser
perioden januari-december savida inte
annat anges. Balansposternas belopp och
jamforelsetal avser staliningen vid arets
respektive foregdende ars utgang.

RESULTAT
Driftsoverskottet uppgick til 668 mkr (701)
och overskottsgraden till 75 procent (73).
| jamforbart bestand okade driftsover-
skottet med 5 procent och overskotts-
graden uppgick till 74 procent (73).
Forvaltningsresultatet uppgick till
420 mkr (400), vilket motsvarar en okning
med 5 procent,

INTAKTER

Intakterna uppgick till 894 mkr (961) for
aret. Intakterna har minskat till foljd av
bestandsforandringar under 2019 - da totait
31 fastigheter avyttrades - men okat |
kvarvarande bestand till foljd av fardig-
stalida projekt, nyuthyrningar och omfor-
handlingar. | jamforbart bestand okade
intakterna med 4 procent

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

Den ekonomiska uthyrningsgraden har
Okat under aret och uppgick vid arsskirtet il
95 procent,

Effekterna av covid-19-pandemin pd
Intakterna har varit begransade och
lamnade hyresrabatter kopplade till denna
uppgar till 3 mkr, Se vidare sidan 17

KOSTNADER

Fastighetskostnader for aret uppgick till
226 mkr (260), en minskning som framst
harror fran bestandsforandringar under
2019,

| Jamforbart bestand var kostnaderna |
stort sett oforandrade jamfort med
foregaende ar.

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

FINANSNETTO
Finansnettot uppgick till <209 mkr (-262).
Finansiella intakter uppgick till 84 mkr (34)
och bestar av utdeining ran aktieinnehay.
Finansiella kostnader uppgick till 293 mkr
(296), och bestod av framst rantekostnad
fran 1an samt tomtrattsavgalder om 15 mkr
(13). Vid arets siut uppgick den
genomsnittiiga rantan till 2,7 procent,
jJamfort med 5.4 procent den 31 december
2019. Det motsvarar en sankning med 0,7
procentenheter. For ytterligare information
se sidan 14,

VARDEFORANDRINGAR

ASTIGHETER
Vardeforandringar fastigheter uppgick un-
der ret til 759 mkr (1 695), dar orealiserade
vardetorandringar uppgar till 742 mkr och
realiserade uppgar till 17 mkr. Den
orealiserade vardeforandringen forklaras
framst av sankta avkastningskrav,
nyuthyrningar samt omforhandlingar. For
ytterligare information se sidan 9.

INANSIELLA PLACERINGAR
Vardeforandringar pd tinansiella placeringar
uppgick totalt till -1 042 mkr (1089). Av
vardetorandringarna var -166 mkr (30)
realiserade vardeforandringar. | det fjarde
kvartalet uppgick vardeforandringar pa
finansielia placeringar till 93 mkr (784), For
ytterligare information se sidorna 13 och 14

DERIVAL

Vardeforandringar pd derivat uppgick til
51 mkr (-17). Vardet pa Corems derivat

paverkas av forandringar | 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 -1 mkr (-8)
Posten avser framst omrakningsdifferenser
hanforligt till Corems tva fastigheter |
Danmark
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING
| SAMMANDRAG

KONCERNEN
2020 2019
Mir S dec Sdec
e —
TILLGANGAR
Anlaggningstiligangar
Férvaltningstastigheter 14002 12114
Nyttjander atstilgAngar 28 209
Finansiella tillgdngar virderade till verkligt varde 4347 39
Ovriga anlaggningstiligdngar 7 5
Summa anldggningstiligangar 1574 15519
Omsattningstillghngar
Ovriga omsattningstilighngar 85 62
Kortfristiga placeringar - 1542
Likvida medel 15 8
Summa 100 1612
SUMMA TILLGANGAR 18674 mn
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Summa eget kapital hantorligt till moderbolagets aktiedgare mnm 8n
Langfristiga skulder
Rantebarande Ianglristiga skulder 5510 5264
LAngfristiga leasingskulder 28 209
Uppskjuten skatteskuld Not 2 800 592
Derivat 455 424
Ovriga ngfristig skulder 7 7
Summa langfristiga skulder 6990 6496
Kortfristiga skulder
Rantebaranda kortfristiga skulder 4086 209
CGvriga kortfristiga skulder 32 372
Summa kortfristiga skulder 4 407 2463
Summa skulder 1397 8959
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 18674 mn
2020 2019
Ingdende egat kapital 8172 5 302
Periodens totalresultat - 3106
Utdelning till stamaktiedgare' 206 164
Utdelning till preferensaktieigare’ 72 L7
Aterkop av egna aktier -498
utgaende eget kapital hanforiigt till moderbolagets aktieagare T 8172

' Viwav 060 ke per skt 2070 och 0,45 ke per gkt ie 2019
¥ Darov utbetalades M) mir per kvartal med boran | jull 2019, samt med boran | jul 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 | fyra geogra
fiska omraden: Region Stockhoim, Region
Syd, Region Vast samt Region Smaland.
Resultatposterna nedan, liksom
jAmiorelsebeloppen avseende foreglende
ar, avser perioden januari-december sdvida
inte annat anges, Balansposternas belopp
och jamforelsetal avser staliningen vid drets
respektive foregaende ars utgang.

FASTIGHETERNAS VARDE OCH
VARDEFORANDRINGAR
Samiat marknadsvarde for fastighets
portfoljen uppgick till 14 002 mkr (12 114) per
den 31 december 2020

For aret uppgick vardeforandring
fastigheter till 759 mkr (1 695), varav
orealiserade vardetorandringar uppgar till
742 mkr och realiserade uppgdr till 17 mkr
Vardeforandringen forklaras framst av
sankta avkastningskrav, nyuthyrningar samt
omforhandlingar,

Genomsnittligt direktavkastningskray |
varderingarna uppgick til 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 kassafliodesvarderingar. Bolaget har
under dret anlitat Savills Sweden AB och
Cushman & Wakefield AB som varderings
institut. For de danska fastigheterna har
CBRE A/S aniitats. Corem Inhamtar
kontinuerligt marknadsinformation fran
externa varderingsinstitut, som stod for den
interna varderingen, Se Corems
Arsredovisning 2019 for mer information.

FASTIGHETSTRANSAKTIONER

Corem har under aret forvarvat och tiltratt
tio fastigheter och avyttrat fem. Se aven
tabell nedan,

Forvarv av fastigheten Angmaskinen 5 |
Lanna | Stockholm med en uthyrbar area om
2 625 kvm till ett underliggande fastighets
varde om cirka 41 mkr

Forvary av fyra fastigheter | Stockholm:

o Jordbromaim 6:59 | Haninge om 3 272
kvm till ett underliggande fastighetsvarde
om 54 mkr

o Fabrikoren 6 | Alvsjo om 1594 kv till ett
underhiggande fastighetsvarde om 28 mkr

FORANDRING VERKLIGT VARDE, ANTAL FASTIGHETER SAMT UTHYRBAR AREA

o Anoden 2 och 5 | Flemingsberg om 8 300
kvm till ett underliggande fastighetsvarde
om 133 mkr

Fastigheterna Bulten 2 | Avesta, Norsen 12|

Hedemora samt Strommen 1och 4 |

Fagersta avytirades 1or 42 mkr, | syfte att

renodia bestandet genom att lamna icke

prioriterade orter

EJARDE KVARIALEL

Tilltrade av fastigheten Hedenstorp 241 |
Jonkoping med 10 583 kvm uthyrbar yta,
som forvarvades til ett underliggande
fastighetsvarde om cirka 140 mkr,

Forvary av fyra fastigheter | Reglon
Stockhoim till ett underliggande
fastighetsvarde om cirka 90 mkr: Koborg 2
och Skyttbrink 36 | Botkyrka samt
Jordbromaim 4:5 | Haninge och Slipskivan 9 1
Huddinge

Avtal tecknades om forvarv av
fastigheten Kalvsvik 16:20 | Aibyberg |
Haninge till ett underliggande
fastighetsvarde om cirka 132 mkr. Tilitrade
planeras till februari 2021

Avyttring av Hexagonen 11 Lund for 17
mkr

2020 2019
Antal Kvm Mir
Totalt rets borjan 162 959 495 124 13479
Forvany 10 30 617 A78 350
Ny-, till- och ombyggnation 5600 " 506
Avyttringar -5 9825 60 3920
v dringar, lisorade 142 1695
Valutaorme akningar 13 A
Totalt periodens utging 167 985087 14002 1ne
FASTIGHETSTRANSAKTIONER 1 JANUARI-31 DECEMBER 2020
Forvarv/Avyttring
Kvartal Fastighet Stad Kommun Fastighetskategor uthyrbar area, kvin
@ Angrmaskinen 5 Stockholm Haninge Logistik 2623
Q3 Anoden 2,5 Stockholm Huddinge Logistik 8300
Qs Jordbromalm 659 Stockholm Haninge Logistik 212
Q3 Fabrikoren 6 Stockholm Stockholm Logistik 1594
Qs Bulten 2 Avosta Avesta Logistik 5853
Qs Norsen 12 Hedomora Hodemora Logistik -5043
Q3 Strommen |, 4 Fagersta Fagersta Logistik 20n
Q4 Hedenstorp 2.41 Jonkdping Jonkoping Logistik 10 583
Q4 Jordbromalm 45 Stockholm Haninge Logistik 925
Q4 Koborg 2 Stockholm Botkyrka Logistik 1548
*2] Slipskivan 9 Stockholm Huddinge Logistik o
Q4 Skyttbrink 36 Stockholm Botkyrka Logistik 860
Q4 Hexagonen | Lund Lund Ovrigt 918
Netto kvm, fastighetstransaktioner 20792

COREM BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2020
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NY-, TILL- OCH OMBYGGNATION
Corem har under perioden | januari till och
med 31 december 2020 investerat 741 mkr
(506) | fastighetsbestandet avseende ny-,
till- och ombyggnationer

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

For vidare Information om fastighets
utveckling, se Corems Arsredovisning 2019

Veddesta 2:79, Jartilla
Nybyggnadsprojekt av en miljoprofilerad,
modern lagerbyggnad | tre plan om totalt
16 900 kvm

En tidigare hoglagerbyggnad har rivits
och | staliet uppfors en ny, modern
lagerbyggnad | tre plan om 16 170 kvm. En
befintlig kontorsbyggnad om 760 kvm
renoveras till nytt huvudkontor for MTAB,
som har tecknat ett 15-3rigt hyresavtal
Inflyttning sker | 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 Maskinuthyring och Warth
har tecknat hyresavtal

Den rorsta byggnaden, som omfattar
cirka 6 000 kvm, ar fardigstaild, och Din Bil
flyttade in | lokalerna | september. Byggnad
nummer tva ar | slutfas och hyresgaster
beraknas borja flytta in den | mars 2021

Kappelgdrde, Hundigeve/ 85-87, Greve,
Kopenhamn, Danmark

Om- och tillbyggnad ror hyresgasten GSV,
Danmarks ledande maskinuthyrnings
foretag. Projektet okar den uthyrbara ytan
med drygt 1 000 kvm till totait cirka 13 400
kvm. GSV har tecknat ett 15-8rigt hyresavtal
som aven omfattar markytor om cirka

90 000 kvm. Projektet ska vara fardigstalit
andra kvartalet 2021

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

STORRE INVESTERINGSPROJEKT (OVER 25 MKR)

Byggnationen sker | etapper och per
Arsskiftet var 15 000 kvm fardigstaiit med
Inflyttade hyresgaster. Granngdrden, som
hyr 1900 kvm butik och lager samt 550 kvm
utesaljyta, fiyttade in | mars, Hogbergs Ror,
som hyr 1150 kvm, fiyttade In | sina nya
lokaler | juni och Warth, som hyr 475 kvm,
fiyttade In | september

Etapp 38 om cirka 4 000 kvm ar nu under
planering och projektet kommer att starta
nar hyresavtal har undertecknats. | etapp 4
har hyresavtal tecknats med en biitvatt och
projektet startar under forsta kvartalet 2021

Skruven 3, Bords, Sandlid Business Park
Hyresgastanpassning av kontor for ICA
Bank & Forsakring om 6 700 kvm samt for
den befintliga hyresgasten Ericsson. ICA
fiyttade In | sina nya lokaler | jull. Den
tidigare single-tenant fastigheten ar nu en
muilti-tenant-fastighet under namnet
Sandlid Business Park

Flahult 21:36, JonkOping

Ombyggnation av 9 500 kvm och
nybyggnation av 3 400 kvm for befintliga
hyresgasten BUBS Godis. BUBS har tecknat
ett 20-8rigt avtal och projektet
fardigstalides under tredje kvartalet 2020

PAGAENDE PROJEKT
Upparbetat, Borbknad

Fastighet Beskrivning Fardigstallande Kvm Mkr  Investering, Mkr
Stockholm, Veddesta 2.79 Om- och nybyggnation for MTAB, Jartalla Q2202 16 900 ] 29
Vast, Backa 962 Nybyggnation av Pro Stop Backa, Goteborg Q4 2020/Q1 2021 22500 345 375
Syd, Kappelgdrde Om- och nybyggnation for GSV, Danmark Q2202 13 400 52 ]
Summa pagdende projekt $2000 548 682

BUBS viixer med

Corem | Region

Smaland har Corem

COREM BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2020

under 2020 fardigstalit
ny- och ombyggnation
for hyresgasten BUBS
godis | fastigheten
Flahult 21:36 |
Jonkoping
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HYRESGASTER OCH AVTALSPORTFOLJ
Kontrakterad hyra den 31 december 2020
uppgick till 906 mkr pa arsbasis (830) och
hyresvardet bedomdes uppga till 970 mkr
92)

Intaktsbasen ar val diversinierad med 670
unika hyresgaster | olika branscher och med
olika typer av agare, De tre storsta hyres-
gasterna stdr tillsammans 1or cirka 10 procent
av de totala hyresintakterna

Aterstaende genomsnittlig kontraktsiangd
uppgdr till 4.4 ar (4,0). Av kontrakterad hyra
forfaller 40 procent 2025 eller senare.

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

NETTOUTHYRNING

Nettouthyrningen ar positiv och summerade
Ll 6 mkr (52) for dret. Uthyrningar och
omforhandlingar under dret uppgick till 8
mkr, dar 42 procent avsag nya kunder och
resterade del avsag uthyring il befintiga
kunder.

STORRE UTHYRNINGAR OCH
OMFORHANDLINGAR

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

EORSTAKVARIALET
o MatHem tecknade avtal om 5 000 kvm |

Veddesta 263 | Jarfalla. Lokalerna
anpassades och MatHem flyttade in efter
rekordsnabb ombyggnad.

o Coop.se utokade med 4 100 kvm till 9100
kvm | fastigheten Maseskar 5, Maimo,

ANDRAKVARTALEL

o Frakttjanstioretaget Instabox tecknade
avtal om 2 400 kvm | fastigheten Oskaret
16 | Jonkoping

o Sun-Com Logistics utokade sin yta |
Corems bestand nar de fyttade in pd ytor
om 6 700 kvm | Jordbromalm 5:2 och 53 |
Haninge.

o Den befintliga hyresgasten
maskinuthyrningsforetaget GSV
forlangde sitt avtal | fastigheten
Kappelgarde, Greve | Kopenhamn. De
utokar til 13 400 kvm byggnad och
90 000 kvm mark. Om- och tillbyggnad
som beraknas fardigstallas andra
kvartalet 2021 pagar.

EJARDE KVARTALET

o Lakemedelsdistributoren Tamro tecknade
nytt avtal om 4 300 kvm lager- och
logistikyta | Region Vast, | ansiutning til
ytor som de hyrde sedan tidigare.

o Trafiksakerhetsforetaget Ramudden, som
hyr av Corem | andra fastigheter sedan
tidigare, tecknade nytt avtal om 1500 kvm
lager och kontor samt 5 000 kvm
utomhusyta | Neongasen 2 | Boras.

o Logistikkonsultforetaget Logic Consulting
tecknade avtal om att hyra 4 300 kvm
lager | Karra 9111 Goteborg.

o Yrkesakademin tecknade avtal om drygt
2000 kvm | Flahult 2114 | Jonkoping.

o Ett kyllager om cirka 1 700 kvm |
Maseskar 5 | Maimo hyrdes ut pd
korttidsavtal til Gordon Delivery.

DEN SVENSKA TRANSAKTIONSMARKNADEN

Den varidsomspannande kris som uppstatt
till foljd av rddande pandemi har bidragit till
osakerhet, avvaktan och stor volatilitet pa
globala finansmarknader under 2020, Nar
Investerare soker stabllitet leder det til
efterfragan pa tiigangar inom Iagrisk-
segment som trots krisen har stabila
kassafloden och goda marknadsutsikter,
sdsom lager- och logistikrastigheter | goda
kommunikationsiagen.

Den totala ackumulerade transak-
tionsvolymen for heldret uppgick til 188
madkr, vilket ar en nedgang jamfort med
foregdende ar (-15 procent). Samtidigt ar det
ett mycket bra ar sett till genomsnittiig
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

COREM BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2020

vare tilivaxten inom e-handeln, fortsatt hog
efterfrigan pd effektiva lokaler | stadsnara
lagen samt generelit 13g vakansgrad och
relativt 1nga hyreskontraktstider.

Lager- och logistikfastigheter stod for 18
procent av transaktionsvolymen, mot-
svarande omkring 34 makr, vitket ar en
storre andel an rekordaret 2019 (33 mdkr).
Efter bostader, stod segmentet for den
storsta transaktionsvolymen och trenden ser
ut att halla | sig, Priserna pd moderna
tiligangar | attraktiva lagen ar pa rekordniva
~ med prime yleld pd 4,25 procent - och
priserna fortsatter att stiga.

Coremn tror pd fortsatt hog efterfragan pd
hyresmarknaden Inom segmentet lager och
logistik, starkt investerarintresse fran bade
Inhemska och internationella aktorer samt
ytterligare yield-kompression.
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FORDELNING PER LOKALTYP OCH GEOGRAFISKT OMRADE

Corems fastighetsbestand och operativa verksamhet ar indelad | fyra geografiska regioner. Region Stockholm, Reglon Syd, Region Vast och
Region Smaland. Den tidigare Region Malardalen/Norr avvecklades 2019 da huvudparten av bestandet avyttrades den 5 jul 2019, Ett fatal av
regionens mindre fastigheter ingick inte | denna transaktion, och dessa inkluderas, fran och med den 30 september 2019, | Region Stockholm |
segmentstabellerna nedan. Tidigare ars jamforelsesiffror har lamnats intakta. Under tredje kvartalet 2020 avyttrades alla utom en av de
kvarvarande fastigheterna frdn den tidigare Region Malardalen/Norr, Regionindelningen dverensstammer med den interna
uppfoljiningsmodelien till VD och styrelse.

Fordeining per geogratiskt omrade Jan-doc  Jan-dec  jan-dec  jan-dec  Jan-dec  Jan-dec  Jan-dec  Jan-dec  Jan-dec  Jan-dec
Stockhoim s an4 M7 150 360 154 n o 600 i
Syd 26 o4 -9 4 w 123 n " a2 "
vast w 174 -5 w0 50 158 L 4] n 150 40
smatand o6 " -13 -2 53 (] 80 7% s an
Malardaon/Norr - 48 - N - 57 - 17 - 1200
04 06 236 -260 ('} 701 7 7 1150 3064
Ekonomisk
Nyckeltal per geografiskt omrade e ¥ dec 3 dec 3 dec Ndec ¥ dec N dec ¥ dec Ndec 3 dec
Stockhoim " L 7908 60 564 582 " " 38 382 58 449
Syd s % 1650 154 134 133 o 2 uan 2003
vast % % o 276 196 179 o n” 24 005 207
smaland n a 17 099 % (2] 2 [ 10 534 wm
Maiardaen/Nort == 4 — - =, e — .
Totait w w2 002 un 70 m ” L 87148 neon
Totalt Kontor Handel
030 000 00 1030 o0 T 1020 00 ﬁ 00
Uthyrbar area, kvm e 3 dec 3 dec dec 3 dec ¥ dec N dec dec N dec $dec
Stockholm A57 556 452 65 100 448 mns 23044 1220 w27 Nam ney wan
Syd 0i0n won 155 642 i %8 26159 26624 5040 5840 125 1624
Vast 256 94 220 5% waon sew ALLs % X0 14008 uon 5068 140
Smaland 9 290 B4 2% 0 57 564 7o un 199 1959 7454 1484
Malardalen/Nort - . .
Totait T OBG08) 050405 GM02%6 679074 310027 300 343 §2081 44332 Ss6/% W64k
Andel, % T 10 .. a___ a4 & &
FASTIGHETSVARDE, ANDEL PER REGION HYRESVARDE, ANDEL PER REGION AREA, ANDEL PER LOKALTYP
n Hegon ® Region
® Regon Stockhomm ™ Roglon ¢ n Ovrigt 4%
Smaland 8% u Handel 5%
Sendlond 0% % Stockholm
S0%
@ Kontor
 Region %
Vast -
I
L
@ Hegon Syd
™ = Logistik 70%
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LANGFRISTIGA AKTIEINNEHAYV

Corern ager aktier | tva noterade
fastighetsbolag, Kiovern och Castellum. |
dessa bolag har Corem en plats |
valberedningen och kan darmed paverka
utvecklingen av bolagen. Castellum har
omklassificerats till Angfristigt innehav
under tredje kvartalet 2020 efter att Corem
tagit plats | valberedningen

Under kvartal fyra 2020 har Corem
deltagit | Kibverns nyemission och forvarvat
A- och B-aktier for cirka 347 mkr

KLOVERN

Corem ager sedan 2008 aktier | Kiovern AB
ett fastighetsbolag som med narhet och
engagemang erbjuder attraktiva lokaler och
aktivt bidrar till stadsutveckiing |
tilivaxtregioner, med visionen att skapa
attraktiva och halibara miljoer for framtidens
foretaq. Individer och samhalle. Kiovern ar
borsnoterat pd NASDAQ Large Cap och har
rating BB8- fran Scope

Enhigt Kloverns senast publicerade
deldrsrapport per 30 september 2020
uppgick fastighetsvardet | Kioverns bestand
till 56,6 makr och hyresvardet till 3,8 mdkr
Den justerade soliditeten uppgick till 40,2
procent

Klovern har skrivit under FN:s Global
Compact och har ambitiosa halibarhetsmal
Inom bland annat miljo. Senast 2022 ska all
energl som anvands | bolagets byggnader
komma fran fornybara kallor och minst
haiften av fastigheterna ska ha en
energlanvandning som ar lagre an 100

kWh/kvm &, ett mal som uppnaddes redan
2019

Corems aktieinnehayv | Kidvern uppgick per
31 december 2020 till 11 875 000 stam
aktier A samt 161 750 000 stamaktier B. Det
motsvarar 14,6 procent av rosterna och 15,2
procent av kapitalet | bolaget baserat pa
totalt antal aktier

Genomsnittiigt anskaffningsvarde for A
respektive B-aktierna | Kiovern uppgar till
482 kronor per aktie. Borskursen per den
sista december 2020 uppgick for A-aktien
U555 kr och 1or B-aktien till 15,54 kr

Per 31 december 2020 uppgick verkligt
varde for innehavet | Kiovern till 2 698 mkr
jamtort med 3 191 per 31 december 2019
Vardetorandringarna uppgick for aret til
840 mkr och for kvartalet till 54 mkr, och
inkiuderas | Rapport over totalresultat under
posten Vardeforandringar finansiella
placeringar

@ CASTELLUM

(

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

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

Fastighetsvardet | Castellum uppgick till
105 mdkr per 31 december 2020 och
hyresvardet var 6,5 mdkr. Beldningsgraden
uppgick il 44 procent. Bolaget har en
Baa2-rating frdn Moodys

Corems aktieinnehay | Castellum uppgick
per 31 december 2020 till 7 900 000 aktier
Det motsvarar 2.9 procent av rosterna och
2.9 procent av kapitalet | bolaget, baserat pa
totalt antal aktier

Anskalfningsvarde pd aktierna
uppgar Lt 190,63 kronor per aktie och
borskursen per den sista december 2020
uppgick til 208,70 kr per aktie

Per 31 december 2020 uppgick verkligt
varde for innehavet | Castellum till 1 649
mkr, Vardeforandringarna uppgick for aret
LI 86 mkr (<) och for kvartalet til 37 mkr
och Inkluderas | Rapport over totalresuitat
under posten finansiella placeringar

Fortsatt expansion | Reglon Stockholm, nder farde kvartalel 2020 tecknade
med | huvudsak lager- och produktionsytor | expansiva Albyberg | Haninge kommun. Fastigheten Kalvsvik 16:20 har en uthymingsbar area
om 6 224 kvm och ligger intill riksvag 73. Tilltrade ar planerat till forsta kvartalet 2021

rem avial om forvary av en modern industrifastighet
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FINANSIERING

Resultatposterna nedan, liksom jamforelse-
beloppen avseende foregdende dr, avser
perioden januari-december savida inte
annat anges. Balansposternas belopp och
jamforelsetal avser staliningen vid rets
respektive foregdende ars utgang.

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

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

QBLIGATIONSLAN

Corem hade pd balansdagen tva noterade
icke-sakerstalida obligationsian om totalt
2100 mkr. Bada emitterades 2020 och
refinansierade obligationer med forfall 2020
och 2021. | februari emitterades ett icke-
sakerstalit obligationsian om 1 000 mkr
med en loptid om 3 & och ranta Stibor
M+ 250 procent utan rantegolv.
Obligationsianet utokades med ytterligare
250 mkr med en ranta om Stibor M + 2.2
procent. Likviden anvandes bland annat till

att refinansiera ett obligationsian om
S00 mkr, med en ranta pd Stibor 3M + 4,26
procent med rantegolv.

Under fjarde kvartalet emitterade Corem
sin forsta grona obligation, ett icke-saker-
staiit obligationsian om 850 mkr med en
1optid om 3.5 8r och ranta Stibor 3M + 350
procent utan rantegolv. Likviden anvandes
till att fortidsiosa en obligation om 850 mkr
som lopte med ranta pd Stibor M + 4,35
procent med forfall under kvartal 1, 2021

Den genomsnittiga kreditbindningstiden
uppgick vid arets utgang till 1.9 &r (2.2), Be-
laningsgraden uppgick till 38 procent (22).

RANTEFORFALLOSTRUKTUR
Den genomsnittiiga rantenivan |
laneportfoljen har sankts under dret och
uppgick pa balansdagen till 2,7 procent
jJamtort med 3.4 procent den 31 december
2019, inklusive derivatinstrument

For att begransa ranterisk har Corem
ranteswappar och rantetak. Vid drets
utgang fanns ranteswappar till ett nominelit
varde om 2 390 mkr (2 390) och rantetak
for 2 503 mkr (2 503). Under aret har tre
ranteswappar om 1 300 mkr forlangts

Tillsammans med de 1an som loper med
fast ranta innebar det att 55 procent (71) av
de rantebarande skulderna var rantesakra-
de. Forfallen pa derivaten ar mellan 2022
och 2031. Genomsnittlig dterstaende loptid
pA derivaten uppgar till 5,2 &r. Per den
31 december 2020 uppgick marknadsvardet

RANTE- OCH KREDITFORFALLOSTRUKTUR
e RO0tobindning _______ Kreditbindning
Fortall, ar Mkr  Ranta%  Andol % Mkr Andol %
2021 6990 28 3 4036 a2
2022 100 03 1 2398 %
2023 121 50 1 168! 8
2024 35 24 1 884 9
2025 490 17 5 509 5
22028 1864 27 2 12 ]
Totait 9620 27 100 9620 100
OBLIGATIONSLAN
_ Forta, it Belopp, mkr Ranta, %
2023 fob 1250 STIBOR 3M+25
2024 april (gron obligation) 850 STIBOR 3M+35
Totait 2100
RANTEBARANDE NETTOSKULD
2020 2019
Mkr 31 dec 3 dec
Rantebaranda skulder 9620 7875
Rantebarande tillgdngar 0 -5
Langfristiga aktieinnehav -4 347 -59
Kortlristiga placeringar 0 -1542
|ikvida medel -15 -8
5258 2620

| rantederivatportfoljen till -455 mkr (-424).
Vardeforandring pd derivaten uppgick for
Aret til -31 mkr (17).

En okning av Stibor M med en procent-
enhet skulle hoja Corems genomsnittiiga
uppldningsranta med 0,7 procentenheter,
vilket motsvarar 67 mkr | arliga rantekost -
nader. Effekten fran storre rantehojningar
begransas av rantetak

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

Rantetackningsgraden uppgick till 2.5 gor
(28).

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 aterkopta aktier per den 31
december 2020 uppgar totalt tin 2 913 825
stamaktier serle A samt 29 630 550
stamaktier serie B. Aktierna ar Aterkopta till
on 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 forandringar | eget
kapital, se sidan 8.

KASSAFLODE

Koncernens kassafiode fran den lopande
verksamheten, fore forandring | 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 kassafiodet fran finansieringsverk-
samheten uppgick til 1653 mkr (-3 537).

KORTFRISTIGA PLACERINGAR
Kortfristiga placeringar uppgick vid utgang-
en av 2020 il 0 mkr (1 542). Under aret har
aktier | Castellum klassificerats om till 1ang-
fristig placering och ovriga aktier har
avyttrats,

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

Rantebarande 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 revidarat av Cicero med
betyg “Medium green”. Det omfattar framst Green
Buliding certinierade fastigheter, anergikiass A och

COREM BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI- DECEMBER 2020

18




RAPPORT OVER

KASSAFLODESANALYS
KONCERNEN
2020 2019 2020 2019

12 man 12 man 3Iman 3 man
Mkr Jan-dec Jan-dec okt-dec okt-dec
Den lopande verksamheten
Driftsdverskott 668 0 168 144
Central administration -39 -39 -0 9
Avskrivningar 1 1 0 1
Erhdlion rinta, utdeiningar mm 84 64 s 8
Erlagd ranta mm ~262 215 64 -59
Rantekostnad leasingavtal hanforligt till tomtrattsavtal -13 13 -3 3
Betald inkomstskatt =7 -7 -3 -7
Kassafiode fore forandringar | rorelsekapital 432 4 ” s
Forandring av kortfristiga fordringar -24 -13 -2 -7
Forandring av kortfristiga skulder =38 A8 -40 68
Kassafiode fran den lopande verksamheten 370 467 20 136
Investeringsverksamheten
Investeringar | ny-, till- och ombyggnationer “14) 506 ~207 229
Forvary av fastighater -478 150 -226 204
Avyttring av fastigheter 60 5920 L] 6
Forvary av lngfristiga aktieinnehav -854 -348 4
Forandring bvriga anlaggningstiligdngar -5 0 -3 0
Kassafiode fran =206 3064 -766 4%
Finansleringsverksamheten
Utbetald utdelning till moderbolagets dgare -218 256 -18 8
Atorkop egna aktier -498 - - -
Kortiristiga placeringar 197 1372 m 961
Upptagna 18n 4079 2714 859 1256
Amorterade n -1847 -4 670 -269 -329
Kassafiode fran finansieringsverksamheten 1653 ~3837 743 -52
Periodens kassaflode 7 6 3 347
Likvida maedal vid periodans borjan 8 14 12 355
Likvida medel vid periodens siut 5 L] 5 8
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MODERBOLAGET

Corems moderbolag hanterar aktiemarknads-
relaterade fragor och koncerngemensamma
verksamhetsfunktioner som administration,
transaktion, forvaitning, projektutveckiing,
ekonomi och finansiering
Moderbolagets resultat efter skatt uppgick
till 791 mkr (1118) for aret. Omsattningen, som till
storsta delen utgors av koncernfakturering,
uppgick till 89 mkr (96). Ranteintakter och
liknade resultatposter inkluderade bland annat
utdeining fran dotterbolag om 980 mkr (1025).
| moderbolaget finns Inga transaktioner
hanforliga till Ovrigt totalresultat varfor nagon
Rapport over totalresultat inte upprattats.
Moderbolagets tiligangar uppgick till
5924 mkr (4 493). Likvida medel uppgick tl
21 mkr (8), Eget kapital uppgick til 2 769 mkr
(2 754).

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

2020 010
12 man 12 man
A
Nettoomsattning m 2%
e . %
L i)
Cantral administs ation -% -39
“Rorelseresuital
Ranteintakter och liknande resuttatposter 123 1220
Rantokostnader och Iknande resultat] 290 85
'Iﬂi'lln_ﬁl—_'E 904 s
Skatt 13 -7
“Periodens resuitat 70 e
BALANSRAKNING | SAMMANDRAG
2020 010
Mhr 31 dec 31 dec
TILGANGAR
Ovriga Immatenatia anlaggningstiligdngar 3 -
Maskiner och inventaner 1 1
Andolar | koncomforetag a2 FiL)
ANAGENINGSLIIgINga 2140 a
Fordningar pd koncernforetag 306 2460
Uppskjuten skattetordran 0 a
Ovriga kortristiga fordringar s ]
Kortfristiga placenngar - 1162
Kassa och bank pl L)
Vo4 (X1}
EOET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapttal 2760 754
Rantebarande skuider 3008 1673
B AT — _10 3
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5024 4403
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna detdesrapport 3r 10f koncernen upprattad |
eniighet med Arsredovisningsiagen och IAS 34 Deldrs.
rapportering och for moderbotaget | enlighet med
Arsredovisningsiagen och RF R 2 Redovisning for
Jundiska personer. | koncernen 3t fastighetema
varderade eniigt niva 3 | IFRS vardenngshierarki.
Verkiigt varde 1o finansiella instrumant | koncernen
redovISade U UPPIUPeL ANSKAMNINGSVaIde Overens.
stammer | ait vasentiigt med redovisade varden
Detsamma gatler 1or moderbolaget med undantag for
nnehavet | KIovern och Casteium dar verkinga varden
A de som redovisas 10r koncernen. Inga forandringar |
kategoriseringen av finansioiia instrument har skott
under Sret. Finansiolla tigangar varderade t verkiigt

varde varderas | enfighet med niv 11 verkigt
vardehierarkin. Dertvaten varderas | enlighet med niva
21 verkiigt vardehierarkin Inga nya eller andrade
standarder efler tolkningar frin IASH har hat ndgon
paverkan pd deldrsrapporten och de redovisnings-
PANCIDOr SOM LIAMPAs ar de som beskrvs | not 11
Corems Arsredovisning 1or 2010

AVIURGNINGSATTeranser kan rorkomma |
rapporten

DEFINITIONER

| detdrsrapporten presenteras ett antal Nnansieda
nyckeftal och mdtt som inte ar definierade enligt IF RS,
Corem ansor att dossa nyckeltal och matt ger vardenul

kompietterande Information til Investerare och
bolagets ledning att analysera botagets verksamhet.
EMersom inte aila 10retag beraknar Anansiela nyckeital
och matt pd samma satt, ar dessa Inte alitd
Jamtorbara. P3 bolagots webbpiats presentoras

1or de nyckeital som inte ar direkt identinerbara frin
o Mnansiela rapportorna

Definitionen av justerad solicitet har andrats under
Aret 101 att ta hansyn bl Sterkopta egna aktier

NOT 2 SKATT

Lagandring har skett fran 1 anuan 2019 | inkomst-
skattelagen gallande beskattningsregier 10f roretag
De begransar bland annat avdragsr atten 100
ranteavdrag for negativt rantenetto til 30 procent av
skattemassigt EBITDA. Det pdverkar aven utnyttjandet
av underskottsavdrag.

Corem paverkas av rorandnngen genom en
snabbare forbrukningstakt av befintiiga undorskotts.
avarag d3 rantokostnaderna of gor fullt avdrag. Dock

INksningar

GOnOM skattormassiga avskrviingar och avdrag for
Vissa ombyggnationer av fastigheter samt nyttjande
av underskottsavdrag uppstar | prancip Ingen betakd
skattekostnad. Getald skatt uppkommer dock | ot fatal
dotterbotag frdn vilka skattermassiga koncernbidrags-

Inte finns. Redovisad uppskjuten skatt pd
vardororandringar fastigheter beror bland annat pa
Kiassinceringon vid forvary samt | vitken form som
avytiring sker

MNansiola placennga samt skattetna
bolagsrorsagningar med mera

De skatternassiga underskottsavdragen beraknas
uppod bl cirka 1178 mikr (1 117), Skattefordran hanforsg
il de skatternassiga underskottsavdragen har | kon.
cernens balansrakning upptagits til 243 mkr (230)

1 KONCOrNANs rapport over Ninansioll stanning |
sammandrag nettoredovisas uppsiquten skatt til
800 mir (592)

kan vissa mindre skattemassiga uppsta Don effektiva skattosatsen paverkas av skattotrna

enskida dotterbolag, Intakter | form av orealiserade vardetorandringar frin

SKATT PER DEN 31 DECEMBER 2020 Aktuelt skatt skatt Redovisad skatt

2020 2020 01

Mkr Jan-dec Jan-dec Jan-dec Jan-dec Jan-dec Jan-dec

Lopande forvitningsresuitst 8 - 43 48 -5

ViwdetOrandringar fustigheter - 154 50 54 50
e pl gar och derivat » - a0 52 L 82

Okad skilinad fastigh g il 9 gar och

diroktavdrag - n 60 n 68

Oemwrduring undershoisevireg mum - _ = - =N -

Totait -7 - ~207 193 e 200

CORONAPANDEMINS INVERKAN

Den ekonomiska utveckiingen har praglats av covid- 19 pandemin under hela
2020, med storst nedgdng under andra kvartalet, Den globalka tilvaxten har
mattats av och Sterhamtringen bedoms bil volatil dd en andra och tredie vig av
pandemin pigar runtom | varkden. Trots att vaccination paborats kvarstar
asakerhoton. Sverges okonommy har kiarat sig forhdiiandevs bra | ett globait
perspoktiv. Efter ett stort BNP-tapp under viren och sommaren skedde
Aterhamtning under andra halvaret. SCEs pretiminaca utfall | borjan av februar
2021 visar att BNP ser Ut att ha minskat med 2.8 procent under 2020 amfort med
2010, Raksbanken behlier reporantan pd O procent och signalerar oforandrade
rantenivaer de narmaste dron.

Pandermin har piverkat oilka detar av samhasiet ollka. Restaurang- och
besoksnaring samt viss hande! har drabbats hirt, medan lager och logistik har
Warat 51 val, bla i rold av att starka digitaserings. och e-handetstrender.
Uthyrning och befintiiga hyresavial
Eftertragan pd Coroms lokaler ar fortsatt god. Vi sef ingen pross nedat pd
hyresnivier eller genered Okad vakans som kan kopplas il covid 19, £n trend ar
att erterfragan pd korta hyresavtal med omgaende titrade har Okat | fera fal
beror det pd att hyresgasterna snabbt har behovt Oka sin gerkapacitet, som en
10 av Okad efterfragan Inom o-handel. £n annan trend ar att en storre andel av
de tortragningar Corem tir leder til tecknande av hyresavtal

Vissa av Corerms befintiiga hyresgaster har drabbats av kortsiktigt bristanda
kviditet, vilket framst hanterats genom overenskommetser om minadsbetaining.
Dessa overenskommelser har hauits och hyroma har betalats In | tid. Kund-
foriusterna for hotdrot 2020 uppgadr tl 2 mkr (2), Vissa hyresgaster har

fortsatt overenskommelser om manadsbetaining men | mindre omfattning an
foregdende kvartal. For hyresbetainingar avseende forsta kvartalet 2021 med
fortall usta decomber 2020, har Overenskomemelser om manadsbetaining trafrats
mod hyresgaster avseendo mindre an 3 procent av avisorade hyror. Hyresrabatter
il banntiiga hyresgaster il 1oid av coronakrisen ar Iga och botastar resultatet
f0r Sret med totait § mie, efter avdrag for kompensation om 0.8 mikr | inje med
det statiga stodet 10 hyresrabatter i utsatta branscher som kunde sokas | andra
kvartaiot.

Transaktioner
Investaranntresset 1or Wgrislanvesteringar, sdsom fastighater | attraktiva
logistikiagen, har varit stort. Sett i transaktionsvolym var segmentet nast storst
2020 och trenden ser ut att haita | 5ig. Corern tecknade avial om 1Orvary av en
rastighot under farde kvartalet och titradde fem.
Finansiering och finansiell stalining
Obligationsmarknaden dterhamtade sig under andra halvaret efter nedgangen
under 1orsta halvaret. Bankmarknaden har fungerat val or Coremn genom hela
coronakrisen Corern hat Gngiistiga Nnansiells plceringar | rastighetsbolag
noterade pd nordiska borser, Vardet pd dessa var volatia under andra kvartaet
men har nu stabsiserats. Den samiado nisken 1or negativ paverkan pd Coroms
finansioka stalining bedoms begransad.

Projekt

| pandeming boran befarade vi att pagaende projekt skuilo kunna 1orsenas om
antroprendrer skulle drabbas av brist pd arbetskraft oller loveranser. ingen sadan
paverkan har hittiiis forekommit och | nuidget bedomer vi risken som liten.
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OVRIG INFORMATION

HALLBARHET

Halibarhetsarbetet ar en viktig del av
Corems verksamhet och ar integrerat | den
lopande verksamheten. Arbetet omfattar
soclal, ekologisk och ekonomisk halibarhet
och bedrivs inom tre fokusomraden:
Miljohansyn och Resursbesparing, Attraktiv
arbetsgivare och Ansvarsfulla affarer. Se
corem se och Corems Arsredovisning 2019
1or mer Information.

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

Corem har huvudkontor | Stockholm och
lokalkontor | Satra, Marsta, Veddesta,

MOJLIGHETER OCH RISKER

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

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

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

SASONGSVARIATIONER

Kostnader for drift och underhdll paverkas
av sasongsvariationer. Kalla och snorika
vintrar innebar exempelvis hogre kostnader
for uppvarmning och sndrojning medan
varma somrar innebar hogre kostnader for
kylning.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE
Tjanster mellan koncernforetag och nar-
stdende debiteras enligt marknadspris-
sattning pa affarsmassiga villkor. Koncern-
Interna tjanster bestar av forvaltnings-
tjanster och debitering av koncernrantor.
ELt entreprenadavial tecknades under
2019 med Wastbygg AB avseende
uppforande av Pro Stop Backa, Goteborg,
samt avseende uppforande av Pro Stop
Bords etapp 3A. Transaktioner med
Wastbygg uppgick under aret till
170 mkr (100). Wastbygg kontrolleras av
styreiseledamoten Rutger Armhuit.
Darutover har Coremkoncernen under
Aret kopt juridiska tjanster fran Waithon
Advokater | vilken styrelsens ordforande
Patrik Essehorn ar delagare.

INFOR ARSSTAMMA

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

Kallelse tiil Arsstamman kommer ske
senast fyra veckor fore stamman och
kommaer finnas tiliganglig pa bland annat
WWW.COrem.se,

Av kalielsen kommer framgd vilka
arenden som ska hanteras vid stamman
samt information om hur anmalan om
deltagande | stamman gar till. Corems
Arsredovisning och samtliga ovriga
handlingar som ska laggas fram pa
stamman kommer finnas tiligangliga pa
Corems webbplats senast tre veckor fore
stamman.

Se sidan 24 for mer information.

FORESLAGEN UTDELNING

Styrelsen avser att foresla arsstamman en
utdeining om 0,65 kronor (0,60) per
stamaktie av serie A respektive serie B,
Avstamningsdag foreslas vara 3 maj 2021
med beraknad utbetaliningsdag 6 maj 2021,
Darutover foresis att preferensaktieagare
erhalier 20,00 kronor per ar och per
preferensaktie att betalas ut med 5 kronor
per kvartal, Avstamningsdagar for utdelning
till preferensaktieagare ar sista bankdagen |
respektive kalenderkvartal med utbetaining
tre bankdagar darefter.

VALBEREDNING

| enlighet med besiut pa Arsstamman den
28 april 2020 for Corem Property Group AB
(publ) har en valberedning utsetts med
deltagare fran bolagets til rostantalet tre
storsta agare. Valberedningens
sammansattning infor Corems arsstamma
2021 ar Mia Arnhult (representant for Rutger
Arnhult via bolag), Lars Hockenstrom
(representant for Gardarike AB), Sofia Aulin
(representant for Lansforsakringar Fonder)
samt Patrik Essehorn (styrelsens
ordforande).

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG
Den grona obligation som emitterades |
flarde kvartalet har utokats med totalt 550
mkr,

Styreisens oberoende budkommitté har
rekommenderat aktieagarna att inte
acceptera M2 Asset Managements bud
baserat pd en samlad bedomning att
villkoren for erbjudandet inte motsvarar
Corems nuvarande varde eller framtida
tiivaxtmolligheter.

Fastigheten Hedenstorp 199 | Jonkoping
om 4 033 kvm lager- och produktionsytor
samt tilihorande kontor har forvarvats till ett
underliggande fastighetsvarde om 65 mkr.

Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att rapporten ger en rattvisande oversikt av moderbolagets och koncernens verksamhet, stalining och
resultat samt beskriver de vasentiiga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de bolag som ingdr | koncernen star infor

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

Styrelsen

Denna rapport har ef varit foremdl for granskning av bolagels revisorer.
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AKTIEN

AKTIEFAKTA, 31 DECEMBER 2020
Borsvarde 8.2 mdkr
Marknadsplats Nasdaq Stockholm, Mid Cap
LB 213800CHXQADTTSSITED
Antal aktieagare 7662
Stamaktie serle A, ata aklier 32510224
stangringskurs 16,00 kr
1SIN SEO0I0N4279
Stamaktie serle 8, antal aktor 343228 656
stangningskurs 18,00 kr
1SIN SEOOION4287
Proferensaktio, !4 aklio 3600 000
stangningskurs 32000 kt
SN SE0MOTIAIN
Corem Property Group ar noterat pA
Nasdaq Stockhoim Mid Cap med tre
aktleslag; stamaktie av serle A,
stamaktie av serle B och
proferensaktie.

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 rost, medan stamaktie av serie
B och preferensaktie berattigar til en
tiondels rost vardera

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

Coremn har under dret dterkopt
21075 000 egna stamaktier av serie B till
en genomsnittiig kurs om 23,64 kr.

Per den 31 december 2020 innehar
Corem totait 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.

UTDELNING OCH DIREKTAVKASTNING
Styrelsen avser att foresid arsstamman
en utdelning om 0,65 kronor (0,60) per
stamaktie av serie A och serie B
Darutover foresids utdeining om 20,00
kronor (20,00) per ar per preferensaktie
att betalas ut med 5,00 kronor per
kvartal. Corems foreslagna utdeining
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

Sdtorgors uieted _ouere _skte topha siote
Rutger Amhult via bolag” 15967692 159679 21 512802 4644%  521M%
Gardarike’ 5787959 49 476 560 47355  1458%  1752%
Lanstorsakringar fondforvaltning 837 387 14 451160 - 403% 372%
Swaedbank Robur fonder 951000 7000 000 - 2)0% 269%
Fredrik Rapp privat och via bolag 749 999 7499990 o 217% 245%
Fjarde AP-Fonden 606 532 578303 57612 1,70% 1.94%
Liviorsakrings AR Skandia 729075 4239768 - 1.31% 1.86%
Patrik Tiliman privat och via bolag 57 44 574 40 40000 167% 187%
Prior & Nilsson 45 836 89351 519 - 2,39% 169%
Handelsbanken fonder - 9646 61 - 254% 157%
UBS Switzerland AG, NQI 434 307 4475970 - 1.29% 144%
CBNY - Norges Bank 692 364 949 726 - 0.43% 1,26%
Verdipapirfondet Odin Elendom . 70094 238 - 187% 116%
Nilsson, Magnus 265 000 1250 000 - 0.40% 0,64%
Alfred Berg 144 599 173568 = 050% 052%
Ovriga aktiodgare 1715208 25672494 204223 7.99% 746%
Totalt antal utestdende aktier 20596399 313508106 3600000 91,42% 100,00%
Atarkopta aktier' 2913825 29 630 550 - 8,568% -
Totalt antal aktier 32510224 343220656 3600000 100,00% 100,00%
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KVARTALSOVERSIKT

2020 2020 2020 2020 2019 2019
-1} o3 Q2 o 04 a3
Belopp | mkr dar ef annat anges okt-dec Jul-sep apr-jun Jan-mar okt-dec Jul-sep
Resultatrelaterade
Intdktor 254 22 05 223 n 209
Fastighetskostnader 66 -50 53 57 68 52
Driftsdverskott 168 172 162 166 144 157
Férvaltningsresultat 85 m 0 nw 87 95
U gar fastigh a73 85 20 8 253 695
/ardelorandringar fi placeringar s 470 2 <1633 784 305
Vardeférandringar derivat 28 3 -35 27 89 28
Rosultat oftor skatt 561 658 5 1402 108! 1189
Fastighets- och finansrelaterade
Fastighoternas verkiiga varde 002 1549 12 598 12427 1214 11464
Overskottsgrad, % 7 n % 74 68 %
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 9% 92 El 9 Ll 92
Avkastning pd eget kapital, % 520 18) 50 116 56.6 750
Justorad soliditet, %' 48 a8 a7 a9 55 55
Beldningsgrad, % 38 38 42 40 2 27
Aktierelaterade
Substansvarde (NAV) per stamaktio, kr 222 2037 812 1854 22,74 19.72
Resultat eftor skatt per stamaktie, kr 158 187 077 413 292 32
Aktiokurs, stamaktie A, vid periodens siut, kr 18.80 1840 17,20 19.40 27,00 230
Aktiokurs, stamaktio B, vid periodens shut, kr 18,80 18,45 s 1960 21,00 2050
Aktiokurs, preferensaktio, vid periodens siut, kr 320,00 329,00 51700 28500 392,00 369,00
Antal utestiende stamaktier, st 343194505 343194505 343194 505 343194 505 364 269505 364 269 505
Antal utestiende preferensaktier, st 5600000 3600000 3600000 3600000 3600000 3600000

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

20 | COREM BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2020
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NYCKELTAL

2020 2019 2020 209 2018

12man 12 man 3 man 3 man 12man
Fastighetsrelaterade
Fastighetaernas verkiiga varde, mkr 14002 124 14 002 124 15479
Direktavkastningskrav vardering. % 55 58 55 58 65
Hyrosvarde, mkr 970 a2 970 912 1m2
Uthyrbar area, kvm 985 887 959 495 985 887 959 495 1439 793
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 9 93 9 9
Ytmassig uthyrningsgrad, % bl 88 9 88 a8
Overskottsgrad, % % 73 7 68 16
Antal fastigheter, st 67 162 67 162 186
Finansiella
Avkastning pd eget kapital, % “14 46,2 320 56.6 245
Justerad soliditet, %* 48 55 48 55 39
Soliditet, % 59 48 39 48 34
Rantebarande nettoskuld, mkr 5258 2629 5258 2629 7848
Beldningsgrad, % 38 2 38 n 58
Boldningsgrad fastighater, % 6 46 a6 46 51
Rantetackningsgrad, ggr 25 28 22 24 29
Genomsnitthig ranta, % 27 34 27 34 32
Genomanittlig réntebindning. & 27 34 27 34 21
Genomsnitthig kreditbindning, 8r 19 22 19 22 50
Aktierelaterade’
Resultat per stamaktie, kr -052 835 158 292 305
Resultat per proforonsaktio, kr 20,00 20,00 500 500 2000
Substansvarde (NAV) per stamaktio, kr 2222 22,74 222 22,74 w27
Eget kapital per stamaktie, kr 18.56 19.95 18.56 19.95 12.07
Eget kapital per preferensaktio, kr 25167 25167 25167 2167 2567
Utdelning per stamaktie, kr* 0,60 - - 045
Utdeining per proferensaktio, kr' 20,00 - - 20,00
Aktiokurs per stamaktio A, kr' 18,80 27,00 18,80 27,00 10,00
Aktiekurs per stamaktie B, kr' 18,80 21,00 18,80 2700 10,70
Aktiokurs per praferansaktie, kr' 520,00 592,00 520,00 592,00 29400
Antal utestende stamaktier, st” 345194505 364 260505 345194 505 364 269 505 364 269 505

Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, st 543429054 364 269 505 343194505 364 269 505 364 727 545
Antal utestiende preferensaktier, st 3600000 35600000 3600000 3600000 3600000

" Vid periodens M ging.

* Exkhusive Sterkopta akter

* Datinttion avseende justerad soliditet har andrats och historiska jamiorelsetal har pustorats

* For 2020 torestagoen utdeining och 10r ovriga & beshitad utdeining

. wiffror & for don guhing av aktier sofm genomiordes under januari 2000,

For definitioner av nyckeltal, se sid 23,

COREM BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2020 | 1
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FASTIGHETER FOR : {
CITYNARA LOGISTIK \

Corems fastighetsbestand bestar huvudsakligen

av lager- och |09|Stlkbk3|0f med tillhorande kontor, i 1_’5...) N
De ligger i attraktiva logistiklagen néra storre ) ,-/'/ e T s
| ; _/a region med ett flartal forvalt

stader och passar darmed val for citynara Ay . Sov e

logistikverksamhet. s/ i myckt goda forutsattningar
. s @ 2 @ ' forager ch citylogistk med
pin sl ‘ b3de god tiigngiighet och
e (/" narhet th stad och kunder.

SAMLADE BESTAND FOR FLEXIBEL logistikiagen | Goteborg Majoritaten av fastighaterna |

OCH KUNDNARA FORVALTNING och Bords. Fastigheterna | rogionen finns samiada |

Fastighetsbestindat 3 indolat | fyra regioner och Bords ar samiade py Arlandastad, Voddesta och

inom dom skor dot dagliga forvaltningsarbotet. Ramnasiatt. | Goteborgs- Broddan pd Stockholms norra

Genom att flortalot fastighator ar bolagna nara omedet ar bestindet sica samt | Vastberga, Satra

varandra geografiskt skapas samiade framst fokuserat til Hisings och Jordbro pd den sodra.

forvaltningsenheter med bide forvaltare och Backa, Moindal och

driftsparsonal p plats. Lokala forvaitnings- och Molniycke.

driftskontor get snabb setvice och god marknads Reglon Syd Reglon Sméland

narvaro - det ar an viktig dol | Corems strateg!. Mad val utbyggd Infrastruktur och et geografiskt lage hat att av landets
som lampar sig 1or bide nationall och internationall basta logistikiagen och har finns
transport & Corerns Region Syd bra belaget. Reglonens Corems Region Smland. Bestndet
fastigheter finns till huvuddel | Fosie/Elisedal respektive a framst belaget | Ljungarum och
Ostra Hamnen | Maimo samt | Kopenhamn, Torsvik.

VI SKAPAR UTRYMME FOR ATT UTVECKLA DIN AFFAR

EN AFFARSMODELL FOR MALOMRADEN » Kundfokuserad

LANGSIKTIGT STARK UTVECKLING Corams forn mlomedden har valts ut med grund | Corem ska vara kundernas naturkga forsta-

Corem skapar I3ngsiktig halibar vardeokning och den Overgripande malsattningen att bii det handsval inom lager - logistik- och handels-

tilivaxt genomn att forvarva, forvalta, foradia och ledande fastighetsbolaget inom logistik- lokaler, och ses som en god affarspartner. Det

Investera | fastigheter, med tonvikt pd fastigheter fastigheter | Corems utvalda regioner, nds ganom en proaktiv, kundfokuserad och

10 citynara logistik Varksamhaten som helhat ska pragias av ett offektiv forvaltning Darfor arbetar Corern med

Atfarsmodelion bygger pd proaktiv kundnara ansvarstullt agerande med [anguktigt fokus, vitket egen personal Inom sval forvaltning,
forvaitning, stratogiska transaktioner, Idngsikliga omfattar sval social, ekologisk och ekonomisk fastighetsskotsel som fastighetsutveckiing.
Iinvesteringar och foradiing av halibarhet.
virde okas bide genom » Finansiell stabliitet och styrka

kontinuerligt anpassas till att passa forandrade

. Extra varde
genom ett hilibart arbotssatt och genom att alitid
ha hyresgasten | fokus.

1. TRANSAKTION: - TILLVAXT
2. FORVALTNING: - HYRESGASTFOKUS
5. FORADLING: - VARDESKAPANDE

samt god riskspridning.

» Attraktiv arbetsgivare och affarspartner
En attraktiv arbetsgivare och affarspartner, med
frisk, kompetent och engagerad personal.

och medarbetare bidrar till
att driva Corem mot dess vision. Det nds genom
Iika rattigheter och mojligheter for alla
medarbetare, samt or inom
foretagot 10r att fortsatta vaxa tilsammans.

COREM BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMIBER 2020

Corem verkar inom en kapitalintensiv marknad
och for att kunna vidareutvackia bolaget till
att bii den ledande aktoren inom sitt segment
kravs god tiligang il kapital vid ratt tid och til
ratt kostnad. Stabil och Iangsiktigt hailbar

tiisammans med att verksamheten som holhet
ska praglas av ett ansvarsfullt agerande med
Iangsiktigt fokus,
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DEFINITIONER

1 Geldrsrapporten prosonteras ott antal finansiolia nyckeital och matt som inte 3 definierade enligt IFRS. Corem anser att dessa nyckeital och matt ger vardetull kompletterande
miormation til investerare och bolagets ledning att anatysera bolagets verksamhet. Eftersom inte alla rorotag beraknar nnansiella nyckeital och matt pd samma satt, 3 dessa
nto aitid JAmiorbara. Nedan presenteras definitionerna av vaida nyckeital och matt. Presentation av deninitionerna, samt vartor de anvands, inns dven pi Corerrs hemsida
(coremse/sv/investerare/dennitioner /). FOr de nyckettal som inte ar direkt identinerbara fran de Nnansiena rapporterna fnns en kompletterande berkningsbiaga pa

hernsidan

Ainna ol eoet kapdal
Resultat efter skatt pd drsbasts dividerat med
snittet av ingdende och utgdende kapital

Hedoiogagiad
Rantebarande skulder efter avdrag for
marknadsvarde pd noterade akteinnehay samt
Wkvida medel | relabion il fastigheternas verkiga
varde vid perodens utgdng

Hedaingagrad tslighetat
Rantebarande skuider med sakerhat | fastighter |
rotation til tastigheternas verkiiga varde vid
periodens utgang.

Seotaladminisliaton
Contrala adminstrationskostnader avser kostnader

10 koncerniedning och koncerngemensamma
funktioner.

Ruekiavkasiningakia
Avkastningskravet pd restvardet | fastighets-
vardenngama,

Durtsoverskott

Hytesintakter minus

(oxempenvis drifts. och undethanskostnader samt
fastighetsskatt)

Laet kaptal per slamaklie

Redovisat eget kapital, efter hansyn tagits til
preferenskapitaiet, | relation til antal utestiende
stamaktier vid periodens siut.

Lhanomakothniogagcad
Arshyra dividerat med hyresvarde eniigt dennition

Eonvatningsresuital
DrrtsOverskott, central administration samt
nnansnetto Inkiusive realiserade varderorandringar
avseende derivat

Senomaniiig editbindning
Genomsnittiig terstiende 0ptid for rantebarande
skuidor

Senouuuig aniehodung
Genomsnittiig Mterstiende IOptid avseende ranto-
bindningen pd rantebarande skukder och defivat.

Seoomunitiaanta
Genomenittiig uppidningsranta for rantebarande
skulder och dertvat

Liveavarde
Kontrakterad Srshyra som gaser vid periodens
utgang med tiagg for bedomd marknadshyra for
vakanta lokalar.

1

Egot kapital justerat 10r vardet pa derivat mkiusive
skatt, Sterkopta aktier (haserat pa aktiokursen vid
respektive tidsperiods st) och bokrord
uppskquten skatt rastighetor, samt belastning
uppskjuten skatt om § procent hantorsg t
skilinaden meltan fastigheternas verkiiga varde och
skattomassigt restvarde, | procent av
baansomshtringen juster at ror
nyttanderatistiigangar.

Jamiorbart bestand

De rastigheter som Ingatt | bestandet under hela
rapportenngsperioden samt under hela
Jamrorelseperioden samt justerat for intakter och
kostnader av engdngskaraktar, t ex fortida 10sen av
hyresavtal, 1orsakrningsersattning och kundroriuster.

bettouthyining
Arshyror tor under peroden tecknade hyresavial,
reducerat 10r under penoden uppsagda hyresavial
0ch konkurser

Qealaetade vardeldodangal. asughelel
Forandning av verkigt varde efter avdrag for
glorda Investoringar for fastighetsinnehavet vid
respaktive periods utgang.

Lroterenskaptal
Antal utestdende preforonsaktion multipicerat med
QONOMSNILLIY emissionskurs,

Bealiserade yarderorandnnae, fastighetet
Realiser ade fastighetstorsayningar efter avdrag for
fastigheternas senast redovisade verkiiga varde
och omkostnader vid forsaining.

Restal per slamaktio

Resultat efter skatt | forhdiiande i genomsnittigt
antal utestaendo stamakbier och med hansyn tagen
1 protoronsaktiefnas del av resuitatot for
petiodon

Resullal pet QKR
Preferensaktions andel av resultatet motsvarande
periodens ackumulerade andel av rlig utdeining
0m 20,00 kr per preferensaktio.

COREM BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2020
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Bantebarande nettozkuid
Rantebarande skuider minus rantebarande
tiigangar, kortfristiga och ngtristiga aktisinnehay
och ikvida medel

Bantebarande skuidet
Kort- och Iangimstiga skukder, dar ranta utgdr pd
1303t kapital samt aktiverade uppIANINGskosthader

Souditet
Egot kapital | procent av balansomsiutiingen.

Substacsyaide (NAY) per slanaklie

Redovisat eget kapital, efter hansyn tagits ti
preferenskapitalet, med Jteraggning av derivat
och uppskjuten skatt enligt rapport Over Anansied
staining, | relation thl antal utestende stamaktier
vid periodons shat.

Jotait anta) aktier
Rogistrerade aktior INkiusive 6gna Storkopta aktior

AUtesldende akliet

Registrerade aktier med avdrag 10r egna Mterkopta
aktier, vilka Inte berattigar t utdeining efler
rostratt.

Mbyibacaea

Total area som ar tilgangixg 10r uthyrning.
Undsug Ui ngagead

Uthyrd area | rolabion til totalt uthyrningsbar area.
Auhyia

Hyra inklusive talagg och index pd drsbass

Quetikettiatad
Driftsoverskott | procent av Intakter.

1 EXKISIV tomirattsavgaid
7 Defnitionen av fusterad soiditot har andrats for
att ta hansyn il terkopta aktier




KALENDARIUM

ARSSTAMMA | COREM PROPERTY GROUP (PUBL)

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

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

Kallelse till arsstamman kommer ske senast fyra veckor fore stamman och kommer finnas tiliganglig pa bland annat www.corem.se. Av
kallelsen kommer att framga vilka arenden som ska hanteras vid stamman samt information om hur anmalan om deltagande | stamman
@ar tin.

For den som onskar foretradas av ombud kommer bolaget tilhandahalia fullmaktsformular, som kommer finnas tillgangligt pd

www.corem se. Aktieadgare som Iatit forvaltarregistrera sina aktier maste, genom forvaltares forsorg, infor avstamningsdagen 21 april 2021
1ata omregistrera aktierna | eget namn | aktieboken for att ha ratt att delta | stamman.

Corems arsredovisning och samtliga ovriga handlingar som ska laggas fram pd stamman kommer finnas tiligangliga pa Corems webbplats
senast tre veckor fore stamman,

Aktieagare har ratt att fa ett arende upptaget vid den kommande Arsstamman. Av praktiska skal ser bolaget garna att en sddan begaran
avsands sd snart som mojligt och 54 att den ndr bolaget senast mandagen den B mars 2021, Begaran ska stallas til 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 sddan Information som Corem Property Group AB (publ) ar skyldigt att offentliggora enligt EU:s marknadsmissbruksforordning.
Informationen lamnades genom ovanstaende kontaktpersoners forsorg, for offentliggorande den 12 februari 2021 ki. 1415

Samiad Information om verksamheten, styrelse och kedning, ekonomisk rapportering samt pressmeddelanden finns pd Corems hemsida,
Www corem se

corem | gees

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 tillvaxt och okad lonsamhet 2020
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KONTAKTUPPGIFTER

Budgivaren
M2 Asset Management AB (publ)
Bredgrand 4, 111 30 Stockholm
Telefonnummer: 010-706 00 00

Mdadlbolaget
Corem Property Group AB (publ)
Box 56085
102 17 Stockholm
BesoOksadress: Riddargatan 13 C, 114 51 Stockholm

Telefonnummer: 08-503 85 333

Legal radgivare till Budgivaren
Walthon Advokater AB
Stureplan 4 A
114 35 Stockholm

Telefonnummer: 08-501 397 00

Finansiell radgivare till Budgivaren
Swedbank AB (publ)
105 34 Stockholm
Besoksadress: Landsvagen 40, 172 63 Sundbyberg
Telefonnummer: 08-585 900 00

(Aven emissionsinstitut)

29



