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Denna erbjudandehandling ("Erbjudandehandlingen®) har upprattats
med anledning av det offentliga uppkdpserbjudandet som lamnades

av Corem Property Group AB (publ), org. nr. 556463-9440 (”Corem”)
eller (”Bolaget™) den 29 mars 2021 avseende samtliga aktier Kl¢vern AB
(publ), org. nr. 556482-5833 (*Klévern”) och den av styrelsen i Corem
foreslagna emissionen av stamaktier och preferensaktier i Corem sasom
aktievederlag i Erbjudandet samt fér upptagande till handel av sddana
aktier pd Nasdag Stockholm (”Erbjudandet™). Corem eller Bolaget, dar
begreppen anvands i Erbjudandehandlingen, avser, beroende pa sam-
manhang, Corem, ett eller flera dotterforetag till Corem eller den koncern
i vilken Corem ar moderbolag. Med det “Sammanslagna Bolaget” avses
koncernen efter genomfort forvary av Klévern vari Corem ar moderbolag.
For definitioner av dessa och andra begrepp, se avsnittet Definitionslista
pa sidan 161.

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

Erbjudandet och avtal ingdngna mellan Corem och aktiedgare i Klévern
med anledning av Erbjudandet ska regleras och tolkas enligt svensk ratt.
Nasdaq Stockholms Takeover-regler utgivna av Kollegiet for svensk bo-
lagsstyrning den 1 december 2020 (”Takeover-reglerna”) och Aktiemark-
nadsnamndens avgdranden och uttalanden om tolkning och tilldmpning
av Takeover-reglerna, inklusive, i forekommande fall, Naringslivets
Borskommittés avgéranden och uttalanden om tolkning och tilldmp-
ning av tidigare gallande regler om offentliga uppkdpserbjudanden pa
aktiemarknaden, &r tillampliga pa Erbjudandet. Corem har, i enlighet med
lagen (2006:451) om offentliga uppkdpserbjudanden pa aktiemarknaden
("Takeover-lagen”), den 25 mars 2021 skriftligen atagit sig gentemot
Nasdaq Stockholm att félja namnda regler, avgéranden och besked, samt
att underkasta sig de sanktioner som Nasdaq Stockholm kan alagga Bo-
laget vid ¢vertradelse av Takeover-reglerna. Corem har den 29 mars 2021
informerat Finansinspektionen, Nasdag Stockholm samt Aktiemarknads-
namnden om Erbjudandet samt om ovanstaende dtaganden gentemot
Nasdaq Stockholm.

Denna Erbjudandehandling utgor inte ett prospekt enligt (EU)
2017/1129 (”Prospektférordningen”). Erbjudandehandlingen har inte
granskats och godkants av Finansinspektionen i enlighet med artikel 20
av Prospektférordningen. Erbjudandehandlingen har upprattats i enlighet
med 2 kap. Takeover-lagen, 2 a kap. lagen (1991:980) om handel med
finansiella instrument och bilaga Il till férordning (EU) 2021/528. Erbju-
dandehandlingen har godkants och registrerats hos Finansinspektionen i
enlighet med 2 a kap. lagen (1991:980) om handel med finansiella instru-
ment. Varken godkannande eller registreringen innebéar nagon garanti
fran Finansinspektionen att sakuppgifterna i Erbjudandehandlingen ar
riktiga eller fullstandiga.

Informationen i Erbjudandehandlingen avses vara korrekt, om an inte
fullstandig, endast per tidpunkten for offentliggdrandet av Erbjudande-
handlingen. Det lamnas ingen forsakran om att informationen har varit
eller kommer att vara korrekt vid nagon annan tidpunkt. Corem kommer
att uppratta tillagg till Erbjudandehandlingen néar sa krévs enligt lag.
Informationen om Klévern pa sidorna 96-141i Erbjudandehandlingen
&r baserad pa information som har offentliggjorts av Klévern och har
granskats av Kloverns styrelse. Corem garanterar darfor inte, och tar inte
ansvar for, att informationen om Kldvern ar korrekt och fullstandig utdver
vad som kan félja av lag.
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De siffror som redovisas i denna Erbjudandehandling har i vissa fall av-
rundats och darfér summerar inte nédvandigtvis tabellerna i Erbjudande-
handlingen korrekt. Samtliga finansiella siffror ar i svenska kronor (*SEK”)
om inget annat anges. Férutom dar sa uttryckligen anges, har ingen
information i Erbjudandehandlingen granskats eller reviderats av revisor.
Informationen i Erbjudandehandlingen ldmnas endast med anledning av
Erbjudandet och far inte anvandas i nagot annat syfte.

Erbjudandet riktar sig inte till personer vars deltagande i Erbjudandet
kraver att nagon ytterligare erbjudandehandling upprattas eller regist-
rering sker eller att ndgon annan atgard féretas utdver vad som kravs
enligt svenska lagar och regler. Denna Erbjudandehandling och annan
dokumentation hanforlig till Erbjudandet kommer inte att publiceras i eller
distribueras i eller till, och far inte postas eller pa annat satt distribueras
eller sandas till eller in i ndgot land déar detta skulle kréva att nagra sadana
ytterligare atgéarder foretas eller dar detta skulle strida mot lagar eller
regler i det landet. Personer som mottar sadan kommunikation (inklusive,
men inte begransat till, institutioner som innehar forvaltarregistrerade
aktier, férvaltare och formyndare) och omfattas av lagen i ett sadant land
ar skyldiga att informera sig om, och iaktta, sddana restriktioner eller krav.
Underlatenhet att gora detta kan utgdra en dvertradelse av vardepap-
perslagar i ett sddant land. Corem, i den utstrackning som tillats av till-
lamplig lag, fransager sig allt ansvar for brott mot sadana restriktioner av
nagon person. Om nagon soker acceptera Erbjudandet som ett resultat
av att direkt, eller indirekt, ha dvertratt dessa restriktioner sa kan accepten
komma att ldmnas utan avseende.

Erbjudandet ldmnas inte, och kommer inte att lamnas, vare sig direkt
eller indirekt, i eller till, Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland
eller Sydafrika, genom post eller nagot annat kommunikationsmedel eller
hjalomedel, vare sig av mellanstatlig karaktar eller for utlandsk handel
eller genom nationella borsers hjalomedel i Australien, Hongkong, Japan,
Kanada, Nya Zeeland eller Sydafrika. Detta inkluderar, men ar inte begran-
sat till telefax, e-post, telex, telefon och internet samt andra former av
elektronisk dverforing. Erbjudandet kan inte accepteras och aktier kan inte
Sverlatas i Erbjudandet pa nagot sadant satt, med sadant medel, hjalpme-
del eller mojliggérande av, eller fran inom Australien, Hongkong, Japan,
Kanada, Nya Zeeland eller Sydafrika eller av personer som befinner sig
eller ar bosatta i Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland eller
Sydafrika. Foljaktligen kommer inte, och ska inte, denna Erbjudandehand-
ling eller annan dokumentation avseende Erbjudandet att sandas eller pa
annat satt overforas, distribueras, vidarebefordras eller skickas i eller till
Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland eller Sydafrika eller till
nagon australiensare, hongkongbo, japan, kanadensare, nya zeelandare
eller till ndgon sydafrikan eller nagon person som befinner sig eller ar bo-
satt i Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland eller Sydafrika.
Corem kommer inte att tillhandahalla ndgot vederlag enligt Erbjudandet
till Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland eller Sydafrika.

Varje forsok till accept av Erbjudandet som direkt eller indirekt ar
ett resultat av en dvertradelse av dessa restriktioner ar ogiltigt och varje
forsok till accept av en person som befinner sig i Australien, Hongkong,
Japan, Kanada, Nya Zeeland eller Sydafrika eller av ombud, férvaltare eller
annan mellanhand som agerar pa icke-diskretionar basis for en huvudman
som lamnar instruktioner fran inom Australien, Hongkong, Japan, Kanada,
Nya Zeeland eller Sydafrika ar ogiltigt och kommer inte att accepteras.
Varje person som innehar aktier och som deltar i Erbjudandet kommer
att intyga att han/hon inte &r en australiensare, hongkongbo, japan,
kanadensare, nya zeeladndare eller sydafrikan, inte befinner sig i Australien,
Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland eller Sydafrika och inte deltar i
Erbjudandet fran Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland eller
Sydafrika eller att han/hon pa icke-diskretionar basis agerar pa uppdrag
for en huvudman som inte ar en australiensare, hongkongbo, japan, kana-
densare, nya zeelandare eller sydafrikan, som befinner sig utanfér Austra-
lien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland eller Sydafrika och som inte



ger instruktioner om att delta i Erbjudandet fran Australien, Hongkong,
Japan, Kanada, Nya Zeeland eller Sydafrika. Denna Erbjudandehandling
skickas inte, och far inte skickas, till aktiedgare med registrerade adresser i
Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland eller Sydafrika. Banker,
fondkommissionarer, handlare och andra institutioner som innehar foérval-
tarregistrerade aktier for personer i Australien, Hongkong, Japan, Kanada,
Nya Zeeland eller Sydafrika, far inte vidarebefordra denna Erbjudande-
handling, eller nagot annat dokument relaterat till Erbjudandet, till sddana
personer.

Oaktat det féregdende forbehaller sig Corem ratten att tillata att
Erbjudandet accepteras av personer som inte ar bosatta i Sverige om
Corem, efter egen beddmning, beddémer att transaktionen ifraga kan
genomforas i enlighet med tillampliga lagar och regler.

Information till amerikanska aktiedgare: Erbjudandet [dmnas i USA

i enlighet med paragraf 14(e) i US Securities Exchange Act fran 1934
("Exchange Act") och Regulation 14E darunder och det undantag darifran
som foljer av regel 14d-1(d) i Exchange Act. Erbjudandet lamnas i USA

av Corem och ingen annan. Erbjudandet &r féremal for krav avseende
offentliggdrande och forfarande i Sverige vilka skiljer sig fran de i USA.
Dessutom kommer betalnings- och redovisningsprocessen i relation

till Erbjudandet att folja relevanta svenska regler, vilka skiljer sig fran
amerikanska betalnings- och redovisningsprocesser. Varken SEC eller
nagon annan vardepapperskommission i ndgon delstat i USA har godkant
Erbjudandet, uttalat sig om Erbjudandets rimlighet eller uttalat sig om
tillrackligheten eller riktigheten i detta offentliggdrande. Utfastelser som
sager det motsatta &r ett brott i USA. Det kan vara svart for amerikanska
innehavare av aktier i Klévern eller Corem att utéva dess rattigheter och
ansprak som harror fran USA:s federala vardepapperslagar, eftersom Klo-
vern och Corem finns i andra lander &an USA, och nagra av eller alla deras
befattningshavare och styrelseledamoter kan vara bosatta i andra lander
an USA. Innehavare i USA kommer eventuellt inte kunna stdmma ett
icke-amerikanskt bolag eller dess befattningshavare eller styrelseledamo-
ter vid en icke-amerikansk domstol for brott mot amerikanska vardepap-
perslagar. Vidare kan det vara svart att tvinga ett icke-amerikanskt bolag
och dess anknutna foretag att understalla sig en amerikansk domstols
dom. Vardepapper far inte erbjudas eller séaljas i USA utan registrering

i enlighet med, eller med tillampning av ndgot undantag fran, United
States Securities Act fran 1933 ("Securities Act™). De nya Corem-aktierna
som ska emitteras i enlighet med Erbjudandet har inte, och kommer inte
att registreras i enlighet med kraven i Securities Act eller i enlighet med
vardepapperslagarna i ndgon jurisdiktion i USA och kommer att emitteras
till Kldverns aktiedgare i USA baserat pa tillgangliga undantag fran samt-
liga statliga registreringslagkrav. De nya Corem-aktierna som emitterats i
samband med Erbjudandet kommer att vara "begransade vardepapper”

i den mening som avses i Rule 144(a)(3) enligt Securities Act i samma ut-
strackning och proportion som Kldévern-aktierna for vilka de utbyttes i det
foreslagna samgaendet. Varken US Securities and Exchange Commission
eller nagon amerikansk vardepapperskommission har godkant eller ogillat
de nya Corem-aktierna som erbjuds i samband med Erbjudandet, eller
beslutat om detta dokument ar korrekt eller fullstandigt. Varje garanti till
motsatsen utgor en straffbar handling. | enlighet med undantaget fran
registreringskraven i Securities Act som foreskrivs i regel 802 vad galler
de nya Corem-aktierna som kommer att emitteras i samband med det
foreslagna samgaendet, kommer Corem att éverlamna de informations-
dokument som publiceras eller pa annat satt sprids till innehavare av
Klovern-aktier relaterade till det foreslagna samgaendet, till US Securities
and Exchange Commssion.

Nordea ar inte registrerad som maklare eller handlare i USA och
kommer inte att hantera nagon direkt kommunikation i samband med
Erbjudandet med investerare som befinner sig i USA (vare sig om investe-
rare kontaktar Nordea eller i annat fall).

Uttalanden i denna Erbjudandehandling som avser framtida forhallanden
eller omstandigheter, inklusive uttalanden avseende framtida resultat,
tillvaxt och andra prognoser saval som férdelarna med Erbjudandet, ar
framtidsinriktad information. Framtidsinriktad information ar generellt
sett, men inte alltid, all sddan information som inte avser historiska eller
aktuella fakta och inkluderar, men begransas inte till, uttryck sasom "kan”,
“kommer”, “forvantas”, "tros”, “forutser”, "planeras”, “avses”, "uppskattas”,
"beddms”, "mal”, "prognostiserar”, "har for avsikt att” eller "borde”, saval
som negationer och varianter av dessa samt liknande uttryck. Fram-
tidsinriktad information inkluderar, men begransas inte till, information
rérande Erbjudandets forvantade inverkan pa Kloverns affarsverksamhet.
Framtidsinriktad information &r féremal for risk och osékerhet till sin natur
eftersom de hanfér sig till handelser och beror pa omstandigheter som
kommer att ske i framtiden. Det finns inga garantier for att de faktiska
resultaten inte vasentligt kommer att skilja sig fran de som uttrycks eller
antyds i den framtidsinriktade informationen pa grund av ett flertal fakto-
rer, varav manga ar utanfor Corems och Kléverns kontroll. All framtidsin-
riktad information baseras uteslutande pa de forhallanden som radde nar
informationen ldmnades och varken Corem eller Klévern har (eller atar
sig) nagon skyldighet att uppdatera eller andra sadan framtidsinriktad
information, oavsett om detta ar en foljd av ny information, nya forhal-
landen eller ndgot annat, forutom nar det kravs av tillampliga lagar och
regler, inklusive Takeover-reglerna.

Denna Erbjudandehandling innehaller bransch- och marknadsinforma-
tion hanforlig till Bolagets verksamhet och den marknad som Bolaget ar
verksamt pa. Sadan information &r baserad pa Bolagets analys av flera
olika kallor, daribland branschpublikationer och -rapporter. Branschpu-
blikationer eller -rapporter anger vanligtvis att informationen i dem har
erhallits fran kallor som bed®ms vara tillforlitliga, men att korrektheten
och fullstandigheten i informationen inte kan garanteras. Bolaget har inte
pa egen hand verifierat, och kan darfor inte garantera korrektheten i den
bransch- och marknadsinformation som aterfinns i denna Erbjudande-
handling och som har hamtats fran eller harrér ur dessa branschpublika-
tioner eller -rapporter.

Information som kommer fran tredje man har atergivits korrekt och
savitt Bolaget kan kanna till och forvissa sig om genom jamférelser med
annan information som offentliggjorts av berérd tredje man har inga
uppgifter uteldmnats pa ett satt som skulle goéra den atergivna informa-
tionen felaktig eller missvisande. Erbjudandehandlingen innehaller en
beskrivning av de risker som ar forknippade med Bolagets verksamhet
och Erbjudandet. Beskrivningen ar inte uttémmande och riskerna ar inte
de enda risker som Bolaget och dess aktiedgare kan exponeras fér. Andra
risker som for narvarande inte ar kanda for Bolaget, eller som Bolaget for
narvarande anser ar ovasentliga skulle ocksa kunna paverka Corems verk-
samhet, resultat och finansiella stallning. Sadana risker skulle ocksa kunna
leda till att kursen pa Bolagets aktier faller avsevart och att investerare i
Bolaget forlorar hela eller delar av sin investering.
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Corem erbjuder aktiedagarna i Kldvern foljande:

* dgarna av stamaktie av serie A i Klévern: 0,88 ny-
emitterade stamaktier av serie A i Corem for varje
stamaktie av serie A i Klévern,

* agarna av stamaktie av serie B i Klévern: 0,88 ny-
emitterade stamaktier av serie B i Corem for varje
stamaktie av serie B i Klévern, och

agarna av preferensaktie i Kldvern: 112 nyemittera-
de stamaktier av serie D i Corem for varje prefe-
rensaktie i Klovern. Som ett alternativt vederlag
kan preferensaktiedgarna i Klovern valja att erhalla
1,00 nyemitterade preferensaktier i Corem for varje
preferensaktie i Klovern.

14 maj-11 juni 2021,

Omkring den 17 juni 2021.

Handlas pa Nasdag Stockholm. Kortnamn (ticker):

Core A. ISIN-kod: SEO010714279.

Handlas pa Nasdag Stockholm. Kortnamn (ticker):
Core B. ISIN-kod: SE0010714287.

Ej upptagna till handel.
ISIN-kod: SE0015961594.

Handlas pa Nasdaqg Stockholm. Kortnamn (ticker):
Core PREF. ISIN-kod: SEO010714311.

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

”Koncernen” avser den koncern i vilken Corem ar
moderbolag.

”Klévern” avser Klévern AB (publ),
org. nr. 556482-5833.

”Erbjudandet” avser erbjudandet att forvarva samt-
liga aktier i Klovern AB (publ) i enlighet med vad som
framgar av Erbjudandehandlingen.

”|AS” avser International Accounting Standards.

”IFRS” avser International Financial Reporting Stan-
dards.

”Nasdaq Stockholm” avser Nasdaqg Stockholm

AB, organisationsnummer 556420-8394, eller den
reglerade marknaden Nasdag Stockholm, beroende
pa sammanhang.

”SEK?” eller "kr” avser svenska kronor.

”MKR” avser miljoner kronor.

Delarsrapport januari-juni 2021
19 juli 2021

Delarsrapport januari - september 2021
27 oktober 2021

Bokslutskommuniké januari - december 2021
24 februari 2022
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| detta avsnitt beskrivs de riskfaktorer och viktiga omstandigheter som anses
vasentliga for Koncernens verksamhet och framtida utveckling. Riskfaktorerna
hanfor sig till Koncernens bransch, marknad och verksamhet, och omfattar vidare
risker relaterade till Koncernens finansieringsavtal, legala-, regulatoriska- och
bolagsstyrningsfragor samt riskfaktorer och dess forvantade negativa effekter.

| enlighet med Europaparlamentets och radets forordning (EU) 2017/1129
("Prospektférordningen”) samt Kommissionens delegerade forordning (EU)
2021/528 &r de riskfaktorer som anges nedan begransade till sddana risker som ar
specifika for Bolaget och/eller aktierna och vasentliga for att fatta ett valgrundat

investeringsbeslut.

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

Riskerna och osdkerheterna som beskrivs nedan skulle kunna
leda till vasentligt negativa effekter for Koncernens verksamhet,
finansiella stallning och/eller resultat. De skulle &ven kunna re-
sultera i att vardet pa Bolagets aktier sjunker, vilket kan resul-
tera i att Bolagets aktiedgare forlorar hela eller delar av deras
investering.

Koncernens rorelseresultat och I6nsamhet ar férknippade med
risker betraffande det allmanna ekonomiska ldget och de demo-
grafiska trenderna pa Koncernens marknader

Koncernen paverkas av makroekonomiska faktorer sasom

global och regional ekonomisk utveckling, sysselsattningsgrad,
produktionstakt for nya fastigheter, férandringar i infrastrukturen,
inflation samt rantenivan i Sverige och Danmark. Dessa faktorer
paverkar i hog grad tillgang och efterfragan pa fastighetsmark-
naden och inverkar foljaktligen pa uthyrningsgrad, hyresnivaer
och marknadsvardet pa Koncernens fastigheter. Om den ekono-
miska konjunkturen forsamras kan vardet pa och hyresintakterna
fran Koncernens fastighetsbestand minska.

Den samhallsekonomiska utvecklingen och dess trender, inklusive
spridningen av covid-19, kan paverka utbud och efterfragan pa
hyresmarknaden samt varderingen av Koncernens fastighetsbe-

stand, vilket potentiellt kan ha en negativ effekt pa Koncernens
rérelseresultat och [6nsamhet. Corem bed®mer sannolikheten for
forsamrade makroekonomiska férutsattningar som medelhog,
med potentiellt medelhdg negativ effekt pad Koncernens hyresin-
takter, finansieringskostnader och portféljvardering.

Det finns en risk for generellt fallande fastighetspriser

Den langa perioden med historiskt sett 1aga rantor har bidragit
till att driva upp priset pa tillgangar sdsom aktier och fastighe-
ter och kan enligt Konjunkturinstitutet ha orsakat obalanser pa
de finansiella marknaderna'. Bade i Sverige och internationellt
har sbkandet efter avkastning okat risktagandet och drivit upp
priserna pa saval riskfyllda tillgangar som mindre riskfyllda
tillgangar, sé som fastigheter. Om investerarna omvarderar
tillgangarnas varde, till exempel i samband med att rantorna
stiger, finns en risk for att priserna pa sadana tillgangar faller
kraftigt, vilket for Corems del skulle kunna medféra att vardet pa
hela fastighetsportfoljen faller kraftigt. Per 31 mars 2021 uppgick
vardet av Bolagets forvaltningsfastigheter till 14 811 miljoner
kronor. En vardeférandring pa +/- 1 procent av fastighetsvardet
skulle innebéra en vardeforandring om cirka +/- 148 miljoner
kronor. Corem bed®dmer att sannolikheten for generellt fallande
fastighetspriser ar 1dg med en potentiellt sett hdg negativ effekt
pa Corems balansrakning och rorelseresultat.

Konkurrensutsatt marknad samt risk att Corem kan

misslyckas med att konkurrera pa ett effektivt satt.

Koncernen ar verksam inom fastighetsbranschen, vilken praglas
av betydande konkurrens, bland annat ifran andra fastighetsbo-
lag med fokus pa logistik- och industrifastigheter som Sagax,
Castellum, Catena m.fl. Koncernens konkurrenskraft ar bland an-
nat beroende av dess formaga att forvarva intressanta fastighe-
ter i attraktiva lagen, att attrahera och behalla hyresgaster, kvalifi-
cerad personal samt att forutse trender och behov fér nuvarande

1 Konjunkturinstitutet, Konjunkturlaget mars 2021 (dnr: 2021-119).
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och framtida hyresgéaster och snabbt anpassa sig till radande och
kommande marknadsbehov. Dessutom konkurrerar Koncernen
om hyresgéaster, baserat pa bland annat fastighetslage, hyresniva,
storlek, tillganglighet och kvalitet, hyresgasttillfredsstallelse och
Koncernens renommé.

Konkurrenterna kan ha stérre finansiella resurser an Koncernen
och battre kapacitet att sta emot nedgdngar pa marknaden,
battre tillgang till potentiella forvarvsobjekt, konkurrera mer
effektivt, vara skickligare pa att behalla kompetent personal
och reagera snabbare pa férandringar pa de lokala marknader-
na. Dessutom kan konkurrenter ha en hogre tolerans for lagre
avkastningskrav och tillgang till mer effektiva teknikplattformar.
Vidare kan Koncernen komma att behéva adra sig hogre inves-
teringskostnader for att behalla konkurrenskraften i sitt fastig-
hetsbestand i forhallande till konkurrenterna. Corem beddémer
sannolikheten for att Corem ska vara forhindrad att konkurrera
pa ett effektivt satt som lag med en potentiellt medelhdg negativ
effekt pd Corems framtidsutsikter.

Risker férknippade med att marknadsvirdet pa fastigheter som
redovisas i varderingsintygen kan visa sig skilja sig fran férsélj-
ningsvardet och marknadsvardet kan minska i framtiden.
Koncernens fastigheter redovisas till marknadsvarde i Koncer-
nens balansrakning med vardeférandringar redovisade i resul-
tatrakningen. Det totala verkliga vardet fér Koncernens fastig-
hetsportfolj uppgick till 14 811 miljoner kronor per 31 mars 2021
och de totala tillgangarna uppgick till 19 550 miljoner kronor.
Koncernens fastighetsbestand varderas kvartalsvis, med cirka en
fiardedel av externa varderingsforetag och évriga av intern auk-
toriserad varderare. Externa varderingar gors enligt ett I[dpande
schema sa att samtliga fastigheter varderas externt arligen.

Fastighetsvarderingar representerar uppfattningen hos den
oberoende varderaren, som sammanstaller varderingsintyg och
de underliggande antagandena prévas pa sedvanligt vis genom
slumpmassiga urval. Fastighetsvarderingar bygger till sin natur
pa hypotetiska antaganden som till sin natur ar behaftade med
osakerhet. Sddana antaganden inbegriper fastighetsspecifika
antaganden om hyresnivaer, uthyrningsgrad och driftskostna-
der samt marknadsspecifika antaganden om makroekonomisk
utveckling, allmanna ekonomiska trender, regional ekonomisk
utveckling, sysselsattningsgrad, produktionstakt fér nya fastig-
heter, forandringar i infrastrukturen, inflation och rantenivaerna i
Sverige, med mera. Det kan inte uteslutas att de underliggande
antagandena i tidigare eller framtida varderingar av fastigheter-
na kan visa sig vara felaktiga och det ar mojligt att Koncernens
varderingar inte aterspeglar det framtida faktiska forsaljiningsvar-
det pa Koncernens fastigheter. Om marknadsvardet pa fastighe-
terna bedoms vara lagre i framtiden kommer det fa en negativ
inverkan pa Koncernens balansrakning och rérelseresultat.
Vidare skulle en signifikant vardeminskning kunna resultera i att
Koncernen bryter mot vissa klausuler i Koncernens kreditavtal,
vilket i sin tur kan leda till att sadan finansiering maste aterbeta-

las fore 16ptidens slut och darigenom paverka Koncernens likvida
stallning. Corem beddmer sannolikheten for att fastigheternas
varderingar vasentligt skiljer sig fran framtida forsaljningsvarden
som 13g, med potentiellt medelhdg negativ effekt pa rorelsere-
sultat, finansieringskostnader och portféljvardering.

Corems finansiella tillgdngar &r féremal fé6r marknads volatilitet
Corem ager forutom fastigheter, aktier i Klovern AB (publ) och
Castellum AB (publ) (”Finansiella Tillgangar”). Innehaven redo-
visas i balansrakningen till marknadsvarde och med respektive
periods vardeférandring i resultatrakningen. Per 31 mars 2021
uppgick vardet pa de Finansiella Tillgangarna till cirka 4 355
miljoner kronor, varav 2 645 miljoner kronor var hanforligt till
Klovern AB (publ) och 1710 miljoner kronor var hanforligt till
Castellum AB (publ).

Vardet pa Koncernens Finansiella Tillgangar paverkas av ett

antal faktorer; dels av bolagsspecifika faktorer sasom forvalt-
ningsresultat och beldningsgrad, dels av marknadsspecifika
faktorer sdsom avkastningskrav och kapitalkostnad i relation till
jamforbara bolag pa fastighetsmarknaden. Vardet pa Koncernens
Finansiella tillgdngar paverkas dven av sentimentet pa aktie- och
kapitalmarknaden och kan saledes vara foremal for stor prisvola-
tilitet. Om varderingen pa de Finansiella Tillgangarna sjunker kan
vardeminskningen inverka negativt pa Koncernens balansrakning
och rorelseresultat. Vidare kan en vardeminskning i de Finansiella
Tillgangarna resultera i att Koncernen bryter mot vissa klausuler

i Koncernens kreditavtal, vilket i sin tur kan leda till att sddan
finansiering maste aterbetalas fore 16ptidens slut och darige-
nom paverka Koncernens likvida stallning. Corem beddmer att
sannolikheten for att Corems finansiella tillgangar blir féremal for
marknadsvolatilitet som hog, med potentiellt Iag negativ effekt
pa rorelseresultat och finansieringskostnader.

Risker hanférliga till covid-19-pandemin

Den ekonomiska utvecklingen under det senaste aret har i stor
utstrackning praglats av spridningen av covid-19. Fér Corems del
har pandemin framst paverkat Corems hyresgaster, och darmed
indirekt Corem, till f6ljd av den makroekonomiska utvecklingen
pa de marknader som Koncernen verkar pa (se vidare Koncer-
nens rorelseresultat och [6nsamhet ar forknippade med risker
betraffande det allmanna ekonomiska laget och de demografiska
trenderna pa Koncernens marknader ovan). Corem lamnade
hyresrabatter om cirka 3 miljoner kronor netto under raken-
skapsaret som slutade 31 december 2020, motsvarande cirka 0,3
procent av Koncernens totala hyresintakt for helaret 2020. Sam-
manfattningsvis har covid-19-pandemin hittills haft en begransad
paverkan pa Koncernen och Koncernens finansiella stallning.
Covid-19-utbrottet har daremot haft, och kommer troligen for
den narmaste framtiden att fortsatta att ha, en inverkan pa
kapitalmarknaderna, vilket kan medféra oférutsedda och kraftiga
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svangningar i aktiekurser och tillganglighet till och kostnaden for
lanefinansiering via obligationsmarknaderna. Corem bed®mer att
sannolikheten for att risker relaterade till covid-19 uppkommer
som medelhdg, med en potentiellt 1dg negativ effekt pa kassaflo-
de och rorelseresultat.

Corem ar beroende av hyresintdkter och hyresutveckling
Hyresintakter for kommersiella fastigheter styrs langsiktigt

av bland annat utbud och efterfrdgan. Corems hyresintakter
paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad, hyresnivaer samt
hyresgasternas betalningsférmaga. Om uthyrningsgrad eller
hyresnivaer sjunker, oavsett skal, pdverkas Koncernens resultat
negativt. Risken for stora svangningar i vakanser och bortfall av
hyresintakter dkar ju storre koncentration till enskilt stora hyres-
gaster ett fastighetsbolag har. De tio storsta hyresgasterna (Silex,
PostNord, Finisar, Bilia och Aritco m.fl.) stod per 31 december
2020 for cirka 22 procent av Koncernens totala kontraktsvarde,
dar Silex som den storsta hyresgasten stod for cirka 4 procent

av det totala kontraktsvardet. Det totala antalet hyresavtal som
ingatts med de tio storsta hyresgasterna uppgick till 23 stycken
per 31 december 2020, vilka I6per med olika kontraktstider. De
tre storsta hyresgasterna stod vid samma tidpunkt tillsammans
for cirka 10 procent av kontrakterad hyra, férdelat pa fem avtal
och med en genomsnittlig aterstaende kontraktstid om 8,1 ar.
Den genomsnittlig dterstaende kontraktstiden fér Bolagets samt-
liga hyresavtal uppgick per 31 mars 2021 till 4,3 ar. Det finns en
risk att Koncernens stérre hyresgaster inte fornyar eller forlanger
sina hyresavtal nar de [6per ut och att Koncernen inte hittar nya
hyresgaster, vilket pa sikt kan leda till minskade hyresintakter
och ¢kade vakanser. Koncernens resultat och kassafléde kommer
att paverkas negativt om hyresgasterna stéller in sina betalning-
ar eller i 6vrigt inte fullgor sina forpliktelser. Corem beddmer
sannolikheten for hyresintaktsbortfall som 149, med potentiellt
hog negativ effekt pa kassaflode, likviditet, rorelseresultat och
balansrakning.

Corems verksamhet ar utsatt for projektrisker

Koncernens verksamhet omfattar fastighetsutvecklingsprojekt.
Per 31 mars 2021 hade Koncernen fyra pagaende storre fastig-
hetsutvecklingsprojekt (om minst 25 miljoner kronor per projekt)
som hade en total investeringsvolym pa cirka 768 miljoner kro-
nor. Fastighetsutveckling ar forenat med vissa risker. Mer omfat-
tande projekt innebdr stora investeringar och kan medféra 6kad
kreditrisk, till exempel om kontrakterade hyresgaster inte formar
uppfylla sina skyldigheter gentemot Koncernen och Koncernen
inte kan hyra ut berérda lokaler till andra hyresgaster, eller om
efterfragan pa eller priset for att hyra lokalerna minskar under
projekteringstiden. Vid planering och budgetering for ett bygg-
projekt ar det viktigt att berdkningsunderlaget ar fullstandigt och
korrekt. Antaganden gérs i férhallande till kostnader och intakter,
samt leverantérers formaga att prestera enligt kontrakt. Projekt
kan forsenas eller medféra hdgre kostnader an planerat och efter
genomfoérandet av ett projekt finns det en risk att lokalerna inte
motsvarar hyresgastens krav eller férvantningar, vilket kan leda
till 6kade kostnader och minskat resultat for Koncernen. Corem
beddmer att sannolikheten for fordyrade projektkostnader ar
medelhdg, med potentiellt medelhdg negativ effekt pd Corems
rorelseresultat.
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Corems verksamhet ar utsatt for risker relaterade

till transaktioner

Att forvarva och avyttra fastigheter ar en del av Koncernens
verksamhet och ar, sarskilt vid forvary, férenat med risker. Under
perioden 1januari 2020-31 december 2020 tilltradde Koncer-
nen fastigheter for en total kdpeskilling om 478 miljoner kronor
samt frantrédde under samma period fastigheter till ett varde

av 60 miljoner kronor. Alla fastighetsforvarv ar férenade med
osakerhet, sasom risk for bortfall av hyresgaster, oférutsedda
kostnader for miljosanering, ombyggnad och hantering av
tekniska problem. Sddana osakerheter kan resultera i férseningar
eller 6kade eller oférvantade kostnader for transaktionen eller
att den forvarvade fastighetens varde ar lagre an forvantat. Det
foreligger en risk for att framtida forvarv av verksamheter eller
fastigheter inte far den positiva effekt som forvantades vilket kan
ha en negativ inverkan pa vardet av Koncernens fastigheter samt
pa Koncernens kostnader. Vidare finns det en risk for att saljaren
vid ett forvarv inte kan fullgora sina forpliktelser, till exempel pa
grund av ekonomiska svarigheter, vilket kan paverka Koncernens
mojlighet att erhalla ersattning vid brott mot avtalade garantier
eller skadeldshetsforbindelser (vilka ocksa kan vara begransade i
belopp och tid).

Vid forséaljning av fastigheter féreligger osakerhet avseende
bland annat pris och faktisk méjlighet till avyttring av fastigheter-
na, innefattande viljan och férmagan hos potentiella kopare att
betala for fastigheterna. Vidare kan krav komma att riktas mot
Corem med anledning av forsaljiningen eller den salda fastig-
hetens skick. Om Corem inte kan avyttra fastigheterna till ett
fordelaktigt pris eller om krav riktas mot Corem kan det innebara
forseningar samt 6kade och oférutsedda kostnader for fastighe-
terna och transaktionerna. Corem beddmer att sannolikheten for
Okade kostnader och férekomsten av 6vriga risker som beskrivs
ovan ar 1ag, med potentiellt medelhdg negativ effekt pa Corems
rérelseresultat.

Corem koéper och séljer vardepapper och ar utsatt for risker
relaterade till sadan handel

Fran tid till annan kdper och séaljer Corem vardepapper i andra
noterade fastighetsbolag i Norden. Handeln medfér berakna-
de risker i syfte att uppna hog avkastning. Sddan handel med,
och investeringar i, vardepapper utférs av ett begransat antal
personer inom Koncernen och vardet pa innehaven ar foremal
for prisfluktuationer. Det finns en risk att personer ansvariga for
handeln begar fel, eller att Koncernens innehav blir foremal for
oférutsedda kursfluktuationer. Enskilda personers misstag eller
oférutsedda prisfluktuationer kan paverka Corems tillgangar ne-
gativt och darmed Koncernens nyckeltal och, som ett led darav,
Koncernens kreditvardighet. Corem beddmer sannolikheten for
oférutsedda kursfluktuationer som lag, med potentiellt medel-
hog negativ effekt pa Corems rorelseresultat.

Corem ar beroende av sin personal

Koncernens organisation ar relativt liten, omfattande 61 anstallda
per 31 mars 2021. Individuella medarbetares kunskap, erfaren-
het och engagemang ar darfor viktigt for Koncernens framtida
utveckling. Koncernen skulle paverkas negativt om ett antal av
dess anstallda skulle lamna Koncernen samtidigt, eller om ett an-



tal nyckelpersoner skulle ldmna, i form av en period av kunskap-
stapp eller dkade kostnader i form av rekryteringskostnader. |
syfte att attrahera, motivera och behalla vissa nyckelpersoner kan
Corem behdva hoja ersattningen till dessa personer, vilket har
Okade kostnader som resultat. Corem beddmer sannolikheten

for att Corem inte kan attrahera och behalla nyckelpersonal som
medelhdg, med potentiellt medelhdg negativ effekt pa Corems
framtidsutsikter.

Corems verksamhet &r foremal for tekniska risker
Fastighetsinvesteringar ar forknippade med tekniska risker. Tek-
nisk risk definieras som risker forknippade med den tekniska han-
teringen av fastigheten, sasom risken for konstruktionsfel, andra
latenta defekter och brister, skador (till exempel genom brand
eller annan naturkraft) och féroreningar. Regulatoriska krav pa
fastigheter och fastighetsforvaltning kan medféra att sddana
brister maste atgardas, vilket ar forenat med kostnader. Det finns
en risk att tekniska fel pa en eller flera fastigheter medfér 6kade
kostnader for Koncernen. Corem beddmer sannolikheten for att
tekniska fel uppkommer pa fastigheter som hog, med potentiellt
149 negativ effekt pa Corems rorelseresultat och balansrakning.

Risker relaterade till finansiella ataganden och garantier

samt kovenanter

Koncernen finansieras genom banklan och obligationslan. Per 31
mars 2021 var cirka 73,4 procent av Koncernens skulder hanfor-
ligt till banklan och cirka 26,6 procent hanforligt till obligations-
|an. Koncernens belaningsgrad uppgick till 38 procent, rante-
tackningsgrad uppgick till 3,3 ggr och soliditeten till 39 procent.
Banklanen ar sakerstallda genom Koncernens fastigheter och
dotterbolag samt de Finansiella Tillgangarna. Corem har aven
utfardat garantier for vissa lan. Koncernens kreditavtal innehaller
vanligen finansiella nyckeltalsbestammelser, saésom beldnings-
grad och rantetackningsgrad. En del av Koncernens kreditavtal
innehaller kontrollagarbestammelser (s.k. change of control, se
Vissa av Koncernens avtal kan paverkas av agarférandringar av
Koncernen, under Risker relaterade till Aktierna, nedan). Om
Koncernen bryter mot finansiella kovenanter eller om det be-
stammande inflytandet dver Bolaget andras, kan det leda till att
lanen forfaller, vilket kan leda till krav pad omedelbar aterbetalning
eller att borgenarer framstaller ansprak pa pantsatta tillgangar.
Om vissa lan forfaller till omedelbar dterbetalning kan det medfo-
ra att aven andra laneavtal forfaller till omedelbar aterbetalning
genom s& kallade cross default-bestammelser eller att pantsatta
tillgangar tas i ansprak av berérda kreditinstitut. Om saddana han-
delser realiseras finns det en risk att Koncernen inte kan erhalla
nodvandig finansiering, eller att sddan finansiering endast kan
erhallas pa vasentligt samre villkor och till hdgre kostnader, vilket
skulle ha en negativ inverkan pa Koncernens formaga att fullgéra
sina betalningsforpliktelser och foljaktligen férsamra Koncernens
formaga att fortsatta bedriva verksamheten. Corem beddmer
sannolikheten for riskens uppkomst som medelhdg, med potenti-
ellt hog negativ effekt pa Corems likviditet och balansrakning.

Refinansieringsrisk

Refinansieringsrisk ar risken for att nédvandig finansiering inte
kan erhallas alternativt endast kan erhallas till ofdrdelaktiga vill-
kor eller vasentligt okade kostnader for befintlig eller ny uppla-
ning. Per 31 mars 2021 var koncernens genomsnittliga aterstaen-
de kreditbindning 1,8 ar. Koncernens férmaga att framgangsrikt
refinansiera sina utestadende skuldforpliktelser vid forfall beror

pa kapitalmarknadens villkor och Corems finansiella stallning vid
tidpunkten. Om Corems belaningsgrad gar upp eller kreditgivare
av andra orsaker anser att Corems kreditvardighet forsamras,
kan det paverka Koncernens tillgang till finansieringskallor och
finansiering pa attraktiva villkor negativt, vilket skulle medféra en
hogre finansieringskostnad for Corem. Dessutom kan utveckling-
en pa kreditmarknaden, sasom férsamring av de totala finansiella
marknaderna eller en férsamring av de allmanna ekonomiska for-
hallandena, paverka Koncernens tillgang till finansiering. Corems
rantekostnader uppgick till 278 miljoner kronor under perioden
1januari-31 december 2020. Fér det fall Corems genomsnittli-

ga ranta skulle stiga en (1) procentenhet, skulle det, baserat pa
lanestruktur per 31 mars 2021, hoja Corems genomsnittliga uppla-
ningsranta med 0,7 procentenheter, vilket motsvarar 74 miljoner
kronor i arliga réantekostnader. Corem beddmer sannolikheten

for riskens uppkomst som 1&g, med potentiellt medelhdg negativ
effekt pa Corems likviditet, finansiella stallning och resultat.

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

Koncernens verksamhet finansieras med eget kapital samt
genom upplaning fran kreditinstitut och obligationsmarknaden.
Rantekostnader for sddan finansiering ar en av Koncernens
storsta kostnadsposter. Per 31 december 2020 uppgick Koncer-
nens langfristiga rantebarande skulder till cirka 5 510 miljoner
kronor och Koncernens kortfristiga rantebarande skulder till cirka
4 086 miljoner kronor och under rakenskapsaret som avsluta-
des 31 december 2020 erlades cirka 278 miljoner kronor i ranta.
Corem innehar derivat i form av ranteswappar och rantetak i
syfte att minimera ranterisk. Ranteswappar skapar férutsagbar-
het i Bolagets rantekostnader. De innebar att Corem betalar fast
ranta och erhaller rérlig réanta under en forutbestamd period. | ett
stigande rantelage okar vardet pa swapparna och i ett sjun-
kande rantelage minskar vardet pa swapparna. Vidare skyddar
rantetaksderivat ranteportfoljen for pldtsliga och hdga rantehdj-
ningar. Rantetaken har ett strikepris pa mellan 1,75 procent och
2,5 procent. Per 31 december hade Koncernen 2 390 miljoner
kronor i ranteswappar och 2 503 miljoner kronor i rantetaksde-
rivat. Tillsammans med de 1an som l6per med fast réanta innebéar
det att cirka 53 procent av laneportféljen var rantesakrad per
balansdagen 31 december 2020. Aven om Koncernen har som
policy att inga rantesakringstransaktioner for att minska sin
exponering mot rorlig ranta kan, pa sikt, negativa ranteférand-
ringar fa en effekt pd Koncernens resultat och kassafloden.
Vidare har det historiskt 1aga rantelaget i Sverige och i resten av
EU haft en betydande inverkan pa fastighetsmarknaden och har
lett till Idga avkastningskrav och hdga varderingar av fastigheter.
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Det & mojligt och sannolikt att dessa rantenivaer kommer att
hojas i framtiden. En 6kning av rantenivaerna kan darfor ha en
negativ effekt pa varderingen av Koncernens fastighetsbestand
och Koncernen kan behdva redovisa forluster i resultatrakning-
en pa grund av marknadsvardejusteringar, med motsvarande
minskning i balansrakningen. Vidare kan sadana marknadsvarde-
sjusteringar medfora att Koncernens belaningsgrad okar, vilket
kan fa konsekvenser for Koncernens laneavtal (se harom Risker
relaterade till finansiella dtaganden och garantier, ovan). Corem
beddmer sannolikheten for oférutsedda rantefluktuationer som
1dg, med potentiellt hdg negativ effekt pa Corems balansrakning,
likviditet och rérelseresultat.

Koncernens skattesituation kan forsamras till foljd av

andrad skattelagstiftning

Bolaget bedriver, genom ett antal dotterbolag, verksamhet i
Sverige och Danmark. For rakenskapsaret 2020 uppgick Kon-
cernens skattekostnad till cirka 214 miljoner kronor. Hanteringen
av skatterattsliga frdgor inom Koncernen baseras pa tolkningar
av gallande och relevant skattelagstiftning och andra skatte-
foreskrifter samt stallningstaganden fran Skatteverket. Vidare
inhamtar Koncernen regelbundet rad fran oberoende skatteex-
perter i dessa fragor. Koncernen och dess dotterforetag ar fran
tid till annan foremal for skatterevisioner och granskningar. Det
finns en risk att skatterevisioner eller granskningar resulterar i
att tillkommande skatter pafors, exempelvis med hansyn till his-
toriska transaktioner och tidigare genomférda forvary, fusioner,
delningar och ombildningar av bolag, aktietransaktioner med
anstallda, avdrag for ranteutgifter samt avdrag for forbattrings-
utgifter pa annans fastighet.

Den 30 mars 2017 presenterade den svenska regeringen ett
lagforslag (SOU 2017:27) som, om det antas, sannolikt kommer
att paverka framtida beskattning av fastighetsinvesteringar.
Forslaget, som skickades pa remiss under sommaren 2017 och
nu bereds av den svenska regeringen, avser férandringar av
nuvarande inkomstskatt samt stampelskatt och skatt pa kapital-
vinster. Forslaget innebdar bland annat att uppskjuten skatteskuld
som hanfoér sig till skillnaden mellan skattemassigt restvarde
och marknadsvardet pa fastigheten kommer att beskattas vid
vissa agarférandringar av ett fastighetsagande bolag, samt att
indirekt forsaljning av fastigheter kommer att bli foremal for
stampelskatt. Om lagférslaget skulle genomféras i dess nuva-
rande form kan detta leda till att skatt ska betalas pa samtliga
Koncernens framtida avyttringar av fastighetsagande féretag.

Om Koncernens tolkning av skattelagstiftning och andra skatte-
foreskrifter eller dess tillamplighet &r felaktig eller &ndras, aven
retroaktivt, kan detta leda till en 6kad skattekostnad for Koncer-
nen inklusive skattetilldagg och ranta. Corem beddmer sannolik-
heten for riskens uppkomst som lag, med potentiellt medelhég
negativ effekt pd Corems rorelseresultat.
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Moderbolagsrisk

Corem Property Group AB (publ) ar moderbolag i Koncernen
vars verksamhet huvudsakligen bedrivs genom dotterbolag.
Moderbolagets férmaga att erldgga rantebetalningar pa Koncer-
nens krediter paverkas av dotterforetagens formaga att betala
utdelning och éverféra medel till moderbolaget. Moderbolaget
ar saledes beroende av sina dotterbolag for att fullgora sina skyl-
digheter att erlagga betalning enligt 1&neavtal. Overféringar av
medel till moderbolaget fran dotterbolagen kan inskrankas eller
forbjudas helt till foljd av legala och avtalsmassiga begransningar
for respektive dotterbolag. Vidare ar dotterbolagen separata
juridiska enheter utan ansvar for att fullgéra moderbolagets
skyldigheter gentemot moderbolagets borgenarer. Om dotterbo-
lagen eller de Finansiella Tillgdngarna inte ldmnar utdelning, eller
pa grund av andra omstandigheter eller forhallanden, lagar eller
andra regler hindras fran att tillhandahalla likviditet till moder-
bolaget, finns det en risk att moderbolaget inte kan fullgéra sina
forpliktelser gentemot langivare vilket kan fa till foljd att langivar-
na sager upp lan till omedelbar betalning eller att Iangivare tar
pantsatta tillgangar i ansprak. Corem beddmer sannolikheten for
riskens uppkomst som lag, med potentiellt hog negativ effekt pa
Corems balansrakning, rorelseresultat och framtidsutsikter.

Koncernens efterlevnad av EU:s allmadnna dataskyddsforordning
(GDPR)

Koncernen behandlar en mangd personuppgifter, vilka framst
bestar av uppgifter om foretradare fér nuvarande hyresgaster
och anstallda, i bade elektronisk och fysisk form. Koncernen
behandlar aven personuppgifter om anstalldas anhériga, perso-
ner som soker anstallning samt investerare. Personuppgifterna
behandlas huvudsakligen i syfte att inga och verkstalla anstall-
ningsavtal och hyreskontrakt. Europaparlamentets och radets
allmanna dataskyddsforordning 2016/679/EU ("GDPR”) tradde i
kraft den 24 maj 2016 och har tillampats sedan 25 maj 2018. Om
det sker intrang i Koncernens system som behandlar denna data,
Koncernen har brister i sin behandling av personuppgifter eller
om Koncernen brister i efterlevnaden av GDPR kan Koncernen

bli foremal for vasentliga botesbelopp, vilka kan ha en negativ in-
verkan pa Koncernens verksamhet och finansiella stalining. Inte-
gritetsskyddsmyndigheten kan besluta att ett féretag som bryter
mot reglerna i GDPR ska betala en administrativ sanktionsavgift.
Avgiften kan som mest vara 20 miljoner euro eller fyra procent av
bolagets globala arsomsattning, beroende pa vilket belopp som
ar hogst. For de nagot mindre allvarliga dvertradelserna galler ett
maxbelopp pa 10 miljoner Euro eller tva procent av den globala
arsomsattningen. Corem beddmer sannolikheten for riskens
uppkomst som 1&g, med potentiellt htg negativ effekt pa Corems
rérelseresultat.

Risker relaterade till regelefterlevnad

Koncernens verksamhet regleras av och bedrivs i enlighet med
ett antal lagar och féreskrifter, bland annat aktiebolagslagen
(2005:551), Jordabalken (1970:994), Miljébalken (1998:808) och
plan- och bygglagen (2010:900), samt detaljplaner, byggnormer
och sakerhetsforeskrifter, m.m. Det finns en risk att Koncernens
tolkning av tillampliga lagar och foreskrifter kan vara felaktig eller



att lagar och foreskrifter andras. Det finns en risk att Koncernen
inte erhaller nédvandiga tillstand eller andra beslut rérande en-
skilda projekt eller att sddana tillstand eller beslut éverklagas till
domstol. Koncernens verksamhet paverkas ocksa av de gallan-
de skattereglerna fran tid till annan. Dessa regler har historiskt
varit foremal for forandringar och ytterligare forandringar kan
forvantas i framtiden (eventuellt med retroaktiv verkan). Sadana
forandringar kan ha en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens
finansiella stallning och resultat. | handelse av att ovannamnda
risker materialiseras kan det leda till 6kade kostnader och férse-
ningar i planerad utveckling av fastigheter eller pa annat satt ha
negativ inverkan pa Koncernens verksamhet och utveckling. Co-
rem beddmer sannolikheten for riskens uppkomst som lag, med
potentiellt medelhdg negativ effekt pd Corems rorelseresultat.

Miljérisker

Fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling medfér miljopa-
verkan och miljdansvar. Enligt miljdbalken (1998:808) har den
som bedrivit verksamhet som bidragit till férorening ett ansvar
for efterbehandling av fastigheten. Om verksamhetsutévaren
inte kan utfora eller bekosta efterbehandling av en férorenad
fastighet ar den som férvarvat fastigheten, och som vid forvarvet
kant till eller da borde ha upptackt féroreningarna, ansvarig. Det
innebar att krav om avhjalpande under vissa omstandigheter

kan riktas mot Koncernen for sanering eller efterbehandling

med anledning av, eller misstanke om, féroreningar i marken,
vattenomraden eller grundvatten. Om nagon av Koncernens
fastigheter visar sig vara férorenad kan det begransa Koncernens
planerade anvandning av fastigheten, medféra vasentliga kostna-
der for efterbehandling och/eller paverka vérdet av Koncernens
fastigheter negativt. Vidare kan hyresgaster vars fastighet blivit
fororenad i vissa fall krdva kompensation av Corem i form av hy-
resnedsattning, skadestand eller krav pa ersattningslokal, vilket
skulle medfora lagre intakter och hogre kostnader for Corem.
Vidare tradde den 1augusti 2020 den nya avfallsférordningen
(2020:614) i kraft. Rutiner for att folja den nya avfallsférordning-
en implementeras for narvarande hos Bolaget. Om Bolaget skulle
misslyckas med att framgangsrikt efterleva befintliga eller nya
miljobestammelser skulle det kunna drabba Bolaget negativt i
form av vitesforeldggande och dalig renommé. Corem beddémer
sannolikheten for riskens uppkomst som medelhdg, med potenti-
ellt 1ag negativ effekt pa Corems rorelseresultat.

Aktiekursens utveckling

En investerare bor notera att en investering i Corem ar férknip-
pat med risker. Aktiedgarna i Klévern erbjuds vederlag i form av
aktier i Corem i utbyte mot sina aktier i Klévern. Marknadskursen
pa Corems aktier kan paverkas negativt av en rad faktorer, exem-
pelvis 6kad marknadsvolatilitet, avyttringar av storre aktiedgare
eller en forvantan om att sddan avyttring kommer att ske. Det
finns inte ndgon garanti avseende framtida kursutveckling for

Bolagets aktier, varfor vardet pa investeringen kan ka saval som
minska. Marknadskursen for Corems aktier har éaven betydelse for
vardet av Erbjudandet for de investerare som valjer att deltaga i
Erbjudandet genom att dverlata sina aktier i Klovern till Corem.
Aktiekursens utveckling ar beroende av en rad faktorer, varav

en del ar bolagsspecifika och andra ar hanfoérliga till trender

pa aktiemarknaden som helhet. For det fall aktiekursen skulle
sjunka, oavsett anledning, medfor det att vardet av vederlaget

i Erbjudandet minskar. Investerare som har valt att acceptera
Erbjudandet har inte nagon generell dngerratt. Det finns saledes
en risk att en negativ marknads-kursutveckling fér Corems aktier
efter att en investerare redan har accepterat Erbjudandet kan
medfora att vardet pa vederlaget i Erbjudandet minskar. Vidare
ar omsattningen i Corems aktier generellt lagre an omsattningen
i Kldverns aktier varfor det finns det en risk att det inte utvecklas
en lika aktiv handel i Corems aktie som i KlGverns aktie, vilket

kan ha en negativ inverkan pa marknadsprissattningen av det
sammanslagna bolaget. Ett investeringsbeslut bor darfor foregas
av en noggrann analys.

Paverkan fran storre aktiedgare

Corems tva storsta aktiedgare M2 Asset Management AB (publ)
och Gardarike AB var den 31 mars 2021 innehavare av totalt 67,9
procent av det utestdende kapitalet och 71,5 procent av rosterna?
och har darmed en betydande kontroll ¢ver utgdngen i drenden
sasom exempelvis val av styrelseledamoter, beslut om utdel-
ning, beslut om nyemission eller férsaljning av samtliga, eller
betydande delar, av Corems tillgangar. Dessa aktiedgare ar dven
aktiedgare i Klovern och har atagit sig att acceptera Erbjudandet
och kommer sdledes genom Erbjudandet att erbjudas ytterligare
aktier i Corem i utbyte mot sina aktier i Klovern. Férutsatt fullt
deltagande i Erbjudandet och att samtliga preferensaktieinne-
havare i Klovern valjer att erhdlla stamaktier av serie D i Corem
kommer dessa aktiedgares innehav i Corem att uppga till cirka
43 4 procent av det utestdende kapitalet och 58,0 procent av
rosterna i Corem, efter full utspadning. Det finns en risk att nuva-
rande och framtida storre aktiedgares intressen i Corem kan kom-
ma att skilja sig fran dvriga aktiedgares intressen, samt att storre
aktiedgare kan komma att utéva sitt inflytande 6ver Koncernen
pa ett satt som inte ligger i Ovriga aktiedgares intresse. For det
fall stérre aktieagare genomfor avyttringar av Bolagets aktier kan
det fa en negativ inverkan pa Bolagets aktiekurs.

Vissa av Koncernens avtal kan paverkas av

agarférandringar av Koncernen

| vissa av Koncernens laneavtal med kreditinstitut kan det

finnas klausuler som aktualiseras vid en férandring i kontrollen
av Koncernen. En dgarférandring enligt vissa laneavtal uppstar
bland annat om nagon eller ndgra som agerar gemensamt blir
agare, direkt eller indirekt, till mer &n 50 procent av aktierna

och rosterna i Koncernen eller har ratt att utse samtliga eller en
majoritet av styrelseledamoterna. Aven om ingen storre dgarfor-
andring foérutses i samband med Erbjudandet kan vid en framtida
agarforandring vissa rattigheter for motparten eller skyldigheter

2 Aterkdpta aktier kan inte féretradas vid bolagsstamma och har séledes exkluderats fran det totala antalet roster.
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for Koncernen aktualiseras och verkstéllas av en sddan agarfor-
andring, vilket kan paverka Koncernens fortsatta finansierings-
mojligheter. Om Koncernens finansiering paverkas, vilket indirekt
skulle kunna paverka Koncernens dgande av fastigheter, skulle
det ha en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, finansiella
stallning och resultat.

Investerare med en annan referensvaluta an svenska kronor kom-
mer att vara féremal fér vissa valutarisker om de

investerar i aktierna

Bolagets aktier ar noterade i svenska kronor och all utdelning
hanforlig till aktierna kommer att betalas ut i svenska kronor. In-
vesterare som har en annan referensvaluta an svenska kronor kan
komma att paverkas negativt av en nedgang av vardet pa svens-
ka kronor i forhallande till respektive investerares referensvaluta.
Dessutom kan sddana investerare drabbas av extra transaktions-
kostnader for att vaxla svenska kronor till annan valuta.

Aktiedgare i USA eller 6vriga lander utanfor Sverige kanske inte
kan utnyttja foretradesratt for att delta i framtida emissioner
eller aterkdépserbjudanden

Enligt svensk ratt kommer aktiedgare att ha foretradesratt vid
vissa emissioner av aktier, om inte dessa rattigheter frangas
genom ett beslut av aktiedgarna pa en bolagsstamma, eller av
Corems styrelse om aktierna emitteras med stéd av ett bemyn-
digande till styrelsen enligt vilket styrelsen har ratt att franga
foretradesratten. Vardepapperslagstiftningen i vissa jurisdiktioner
kan dock begransa Corems mojligheter att tillata aktiedgare fran
sadana jurisdiktioner att utnyttja sin foretradesratt vid eventuella
framtida emissioner. Aktiedagare i USA, liksom i vissa andra lander,
kanske inte kan utdva sin foretradesratt att delta i emissioner
eller dterkdpserbjudanden, innefattande dven erbjudanden under
marknadsvardet, om inte Corem beslutar att uppfylla lokala krav
och, avseende USA, om det finns ett registration statement enligt
Securities Act rérande dessa rattigheter eller om ett undantag
fran registreringsplikten &r tillampligt. | sddana fall kan innehav
hanforligt till aktiedgare med hemvist i andra lander an Sverige
komma att spadas ut, eventuellt utan att utspadningen uppvags
av ersattning som erhallits for teckningsratter. Corem amnar

vid tidpunkten for eventuella framtida emissioner av aktier

som ar foremal for foretradesratt eller ett dterkdpserbjudande,

i forekommande fall, att utvardera kostnaden och potentiella
dtaganden som hanger samman med att uppfylla lokala krav,
inklusive eventuellt registration statement i USA, liksom de
indirekta fordelarna for Corem att mojliggora for aktiedgare fran
andra lander an Sverige att utdva sin foretradesratt till aktier-

na eller delta i aterkdpserbjudande, i forekommande fall, och
eventuella andra faktorer som anses lampliga vid den tidpunkten,
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och déarefter besluta om huruvida Corem ska uppfylla lokala
krav, inklusive att lamna in ett registration statement i USA. Det
finns en risk for att lokala krav inte kommer att uppfyllas eller att
ett registration statement inte kommer att ldmnas i USA for att
mojliggodra for dessa agare att utdva sin foretradesratt eller delta
i dterkopserbjudanden.

Det kan vara svart for aktieigare utanfér

Sverige att fora talan samt verkstélla utlandska avgéranden mot
Bolaget

De rattigheter som tillkommer Bolagets aktiedgare styrs av
bolagsordningen och svensk ratt. Dessa rattigheter kan skilja sig
fran rattigheter som tillkommer aktiedgare i icke-svenska bolag.
Merparten av Bolagets tillgangar &r beldgna i Sverige. Till foljd
av detta kan det bli kostsamt och tidskravande for aktiedgare
utanfor Sverige att inleda forfaranden eller verkstalla utlandska
avgoranden mot Bolaget eller dess ledamoter.

Villkor for fullféljande av Erbjudandet kanske inte kan erhallas
inom foér Bolaget acceptabel tid eller pa fér Bolaget acceptabla
villkor

Bolaget har stallt upp ett antal villkor for fullféljandet av Erbju-
dandet, bland annat att Corem blir agare till aktier motsvarande
mer an 90 procent av aktierna i Klévern och att nyemitterade
stamaktier av serie D i Corem tas upp till handel pa Nasdaq
Stockholm. Dessa villkor ligger delvis utanfér Bolagets kontroll.
For det fall sadana villkor inte uppfylls eller kan uppfyllas, har
Corem under vissa forutsattningar mojlighet att franfalla Erbju-
dandet. Sedan Erbjudandet offentliggjordes den 26 mars 2021
har marknadskursen pa Kloverns aktier dkat. Skulle osakerhet
uppsta kring Erbjudandets genomférande, eller om Corem skulle
aterkalla Erbjudandet, kan det medféra att marknadskursen pa
aktierna i Klovern eller i Bolaget paverkas pa ett negativt satt
eller att volatiliteten dkar.

Risker relaterade till emission av stamaktier av serie D

Varje preferensaktiedgare i Klovern erbjuds 1,12 stamaktier av
serie D i Corem for varje preferensaktie i Kldvern alternativt att fa
1,00 nyemitterad preferensaktie i Corem for varje preferensaktie
i Kldvern.

Att dga en stamaktie av serie D innebar en hogre risk &n att aga
en preferensaktie. Om exempelvis Corem uppldses har preferens-
aktier foretradesratt framfor stamaktier att ur Corems tillgangar
erhalla ett belopp motsvarande 450 kronor per preferensaktie
samt eventuellt innestaende belopp enligt bolagsordningen inn-
an utskiftning sker till dgarna av stamaktierna. Uppléses Corem



ska samtliga stamaktier ha lika ratt till utbetalning ur Corems till-
gangar. Stamaktie av serie D ska dock endast ha ratt till maximalt
300 kronor per aktie. Preferensaktieagare i Kldvern som valjer
att erhalla stamaktier av serie D i Corem kommer sdledes att
erhalla ett mer efterstallt aktieslag som dessutom ar berattigat
till ett lagre maximalt belopp i handelse av Corems uppldsning.
Dartill ska beaktas att vid en uppldsning ska samtliga stamak-
tiedgare fa dela pa stamkapitalet efter att preferensaktiedgarna
fatt sin del av kapitalet. Denna risk ar foranderlig dver tid och bor
stallas i relation till Corems egna kapital, skuldfinansiering samt
finansiella stallning i dvrigt med beaktan av antalet utestdende
aktier av respektive aktieslag och risken for att Corem de facto
ska komma att uppldsas. Darutdver kan preferensaktien 16sas in
och har fortur till utdelning. Det finns darmed en risk for att agare
av stamaktier av serie D far (i) en lagre eller utebliven utdelning
an preferensaktiedgare och (ii) inte blir inlésta om Corem valjer
att 16sa in sina preferensaktier och (jii) far ett 1agre belopp vid en
likvidation av Corem an vad preferensaktiedgare far per aktie.

Risker relaterade aktiekursens utveckling

En investerare bor notera att en investering i stamaktier av serie
D i Corem &r forknippat med risker. Marknadskursen pa Corems
stamaktier av serie D kan paverkas negativt av en rad fakto-

rer, exempelvis 6kad marknadsvolatilitet, avyttringar av storre
aktiedgare eller en férvantan om att sadan avyttring kommer att
ske. Eftersom stamaktierna av serie D ar ett nytt aktieslag finns
det inte nagon historik att jamfora med, vilket i sig kan medféra
att volatiliteten dkar jamfért med om aktien redan hade varit
marknadsnoterad. Det finns saledes inte ndgon garanti avseende
framtida kursutveckling for Bolagets stamaktier av serie D, varfor
vardet pa investeringen kan dka saval som minska. Begransad
likviditet i Bolagets stamaktier av serie D kan dven medféra pro-
blem for enskilda aktiedgare att avyttra sina aktier och volatilite-
ten kan vara hog, sarskilt i samband med att aktierna tas upp till
handel pa Nasdag Stockholm. Det finns en risk att stamaktier av
serie D i Corem inte kan saljas till ett for innehavaren godtagbart
pris, eller dverhuvudtaget, vid ndgon tidpunkt.

Risker relaterade till upptagande till handel pa Nasdaq Stock-
holm avseende stamaktier av serie D.

Stamaktier av serie D ar ett for Corem nytt aktieslag. Corem
kommer att anstka om att stamaktierna av serie D tas upp till
handel pd Nasdag Stockholm. En forutsattning for att ansokan
ska godkannas och aktierna tas upp till handel ar att det sa
kallade spridningskravet ar uppfyllt. Det innebar bland annat att
det ska finnas forutsattningar for tillracklig tillgang och efterfra-
gan pa stamaktierna av serie D i syfte att uppna en fungerande
prisbildningsmekanism. Ytterligare krav ar att ett tillrackligt antal
av stamaktierna av serie D finns i allman ago samt att aktierna

innehas av ett tillrackligt antal aktieagare. Om dessa krav inte

ar uppfyllda finns en risk att Bolagets ansdkan om att ta upp
stamaktierna av serie D till handel avslas, eller for det fall ansokan
godkanns men spridningsvillkoret i framtiden inte langre ar
uppfyllt, stamaktierna av serie D avnoteras. Da det per dagen for
denna Erbjudandehandling inte ar kant hur manga av Kloverns
preferensaktiedagare som kommer att delta i Erbjudandet och i
vilken utstrackning deltagare véljer att erhalla stamaktier av serie
D samt att det inte &r kant hur manga av Corems preferensaktie-
agare som avser att godta det frivilliga utbyteserbjudandet som
finns dar preferensaktieagare erbjuds byta ut preferensaktier mot
stamaktier av serie D i Corem, finns det en risk att spridningskra-
vet inte kommer att uppfyllas och att aktierna inte kan tas upp till
handel pa Nasdaq Stockholm. Om stamaktier av serie D inte tas
upp till handel pa Nasdag Stockholm finns en risk att innehavare
av stamaktier av serie D inte kommer kunna avyttra sina aktier

till ett skaligt marknadspris. Det finns dven en risk att Corem
under sadana omstandigheter véljer att franfalla Erbjudandet i
sin helhet.

Befintliga aktiedgare i Klévern som direkt och indirekt represen-
terar cirka 27,2 procent av det utestaende kapitalet och cirka
44,0 procent av rosterna i Klovern har ingatt teckningsférbindel-
ser med Corem om att acceptera Erbjudandet och endast teckna
stamaktier av serie D i Corem som vederlag for sitt preferensak-
tieinnehav i Kldvern. Teckningsfoérbindelserna ar inte sakerstallda
genom bankgaranti eller annat sdkerhetsarrangemang. Foljakt-
ligen finns en risk att aktiedgare som ingatt teckningsforbindel-
serna inte kommer uppfylla sina respektive ataganden. Uppfylls
inte teckningsforbindelserna kommer detta paverka majligheten
att fullflja Erbjudandet pa ett negativt satt, bland annat med
hansyn till att Erbjudandet ar villkorat av att aktiedgare till minst
90 procent av aktierna i Klévern accepterar Erbjudandet.

Goodwill

Vid genomférande av Erbjudandet uppstar goodwill vilket bok-
fors i Corems balansrakning. Skulle priset som Corem férvarvar
Klovern for pa sikt vara missvisande eller av andra orsaker for
hogt kommer det leda till nedskrivningsbehov. For det fall good-
will skrivs ned minskar tillgangssidan i balansrakningen vilket i sin
tur medfor att Bolagets solvens minskar. Corem beddmer sanno-
likheten for riskens uppkomst som 1ag, med potentiellt medelhog
negativ effekt pd Corems rorelseresultat.
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Den 29 mars 2021 Iamnade Corem ett offentligt uppkodpserbju-
dande till aktiedagarna i Klévern AB (publ), org. nr. 556482-5833
(’Klovern™), att forvarva samtliga utestaende aktier i Klovern mot
vederlag i form av nyemitterade aktier i Corem. Den 19 april 2021
justerade Corem utbytesrelationen for stamaktier av serie B i
Kldvern sa att det motsvarar utbytesrelationen som har faststallts
for stamaktier av serie A i Kldvern. Erbjudandet motsvarar efter
justeringen ett vederlag om cirka 16,59 kronor per stamaktie av
serie A, cirka 16,90 kronor per stamaktie av serie B samt 323,00
kronor per preferensaktie i Klévern vid tidpunkten fér Erbjudan-
det, baserat pa stangningskurserna for respektive bolags sta-
maktier av serie A och serie B samt preferensaktier per 26 mars
2021, vilket var den sista handelsdagen fore offentliggérandet av
Erbjudandet.

Kléverns stamaktier av serie A (ISIN SEO006593901) och serie B
(ISIN SE0006593919) samt preferensaktier (ISIN SE0006593927)
ar upptagna till handel pa Nasdag Stockholm, Large Cap. Corems
stamaktier av serie A (ISIN SE0010714279) och serie B

(ISIN SE0010714287) samt preferensaktier (ISIN SEO010714311)

ar upptagna till handel pa Nasdaq Stockholm, Mid Cap. Bolaget
kommer i samband med Erbjudandet att anséka om att stamakti-
er av serie D (ISIN SE0015961594) tas upp till handel pa Nasdaq
Stockholm.

Corem erbjuder aktiedgarna i Klévern féljande:

For varje stamaktie av serie A i Kldvern (som inte redan ags av
Corem) erhalls 0,88 nyemitterade stamaktier av serie A i Corem
for varje stamaktie av serie A i Kldverns;

For varje stamaktie av serie B i Klévern (som inte redan ags av
Corem) erhalls 0,88 nyemitterade stamaktier av serie B i Corem
for varje stamaktie av serie B i Klovern?;

For varje preferensaktie i Kldvern erhalls 112 nyemitterade
stamaktier av serie D i Corem.> Som ett alternativt vederlag kan
preferensaktiedgarna i Kldvern vélja att erhalla 1,00 nyemittera-
de preferensaktier i Corem for varje preferensaktie i Klovern (vil-
ket vid tidpunkten for Erbjudandets offentliggérande motsvarar
en kurs om 323,0 kronor per preferensaktie i Klovern).2

Courtage kommer inte att utga i samband med Erbjudandets
genomfoérande.

Erbjudandet innebdr en premie om:

For stamaktier av serie A: 28,1 procent premie baserat pa stang-
ningskurserna for respektive bolags stamaktier av serie A per
26 mars 2021, vilket var den sista handelsdagen fore offentlig-
gdrandet av Erbjudandet; och 27,8 procent premie baserat pa
de volymviktade genomsnittliga betalkurserna for respektive
bolags stamaktier av serie A under de senaste 20 handelsda-
garna fore offentliggdrandet av Erbjudandet;

For stamaktier av serie B: 30,1 procent premie baserat pa stang-
ningskurserna for respektive bolags stamaktier av serie B per
26 mars 2021, vilket var den sista handelsdagen fore offentlig-
gdrandet av Erbjudandet; och 29,5 procent premie baserat pa
de volymviktade genomsnittliga betalkurserna for respektive
bolags stamaktier av serie B under de senaste 20 handelsda-
garna fore offentliggdrandet av Erbjudandet;

For preferensaktier dar vederlaget erhalls i form av stamaktier
av serie D i Corem: motsvarande premieberakning saknas da
nagra stamaktier av serie D &nnu inte emitterats och uppta-
gits till handel pa Nasdag Stockholm. For preferensaktier dar
vederlaget erhalls i form av preferensaktier i Corem: 0,2 procent
premie baserat pa stdngningskurserna for respektive bolags
preferensaktier per 26 mars 2021, vilket var den sista handels-
dagen fore offentliggdrandet av Erbjudandet; och 1,2 procent
premie baserat pa de volymviktade genomsnittliga betalkur
serna for respektive bolags preferensaktier under de senaste 20
handelsdagarna fore offentliggdrandet av Erbjudandet.

Stamaktierna av serie A och serie B i Corem medfér motsvarande
rattigheter som stamaktierna av serie A och serie B i Klovern, det
vill sdga varje stamaktie av serie A berattigar innehavaren till en
(1) rést och varje stamaktie av serie B beréattigar innehavaren till
en tiondels (1/10) rést. Preferensaktierna i Corem och Klévern
medfoér motsvarande rattigheter sdsom ratt till preferensutdelning

w

Det erbjudna vederlaget kommer att justeras om Klévern eller Corem genomfor ytterligare utdelning eller annan vardeoéverforing till aktiedgarna efter 12 maj 2021

innan redovisning av likvid skett inom ramen for Erbjudandet och kommer foljaktligen minskas med ett motsvarande belopp per aktie for varje sddan ytterligare
utdelning eller vardedverforing som har genomférts av Klovern, respektive 6kas med ett motsvarande belopp per aktie for varje sadan ytterligare utdelning eller

vardeoverforing som har genomforts av Corem.

4 Se not 3 ovan.

5 Om utdelning har beslutats pa stamaktierna, kommer stamaktierna av serie D arligen ha rétt till sammanlagt femtio (50) ganger den sammanlagda utdelningen pa
stamaktierna av serie A och B, dock hégst 20 kronor per stamaktie av serie D per ar. Stamaktierna av serie D som erbjuds preferensaktiedgarna i Klévern ska dga

ratt till kvartalsvis utdelning fran och med juli 2021.

6 Se not 4 ovan.
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och en tiondels (1/10) rost. Stamaktier av serie D i Corem kommer
ocksa att medféra motsvarande rattigheter sdsom ratt till utdel-
ning pa stamaktie av serie D och en tiondels (1/10) rost.

Preferensaktierna i Corem har foretradesratt framfoér stamakti-
erna, inklusive framfor stamaktier av serie D, i Corem vad avser
utdelning. Om utdelning har beslutats pa stamaktierna, kommer
stamaktierna av serie D arligen ha ratt till sammanlagt femtio
(50) ganger den sammanlagda utdelningen pa stamaktierna av
serie A och B, dock hégst 20 kronor per stamaktie av serie D per
ar. Stamaktierna av serie D som erbjuds aktiedgarna i Klovern ska
aga ratt till kvartalsvis utdelning fran och med juli 2021.

Endast hela aktier av stamaktier av serie A, B och D eller prefe-
rensaktier i Corem kommer att ges ut till aktiedgare i Kldvern som
accepterar Erbjudandet. Fraktioner av aktier kommer att laggas
samman och saljas pd marknaden varpa nettointakterna kommer
att fordelas mellan berérda aktiedgare i Kldvern.

Det totala antalet aktier i Kldvern uppgar till 1138 697 289 aktier
fordelat pa 85 471 753 stamaktier av serie A, 1036 781 536 sta-
maktier av serie B och 16 444 000 preferensaktier. Corem ager
vid tiden for denna Erbjudandehandling 11 875 000 stamaktier av
serie A och 161 750 000 stamaktier av serie B i Klévern. Klévern
har aterkdpt 90 956 740 stamaktier av serie B. Erbjudandet
omfattar totalt de 73 596 753 stamaktier av serie A, 784 074 796
stamaktier av serie B och 16 444 000 preferensaktier som inte
redan ags av Corem eller Kldvern.

Erbjudandets totala varde uppgar till 19 780 miljoner kronor, mot-
svarande ett vederlag om cirka 16,59 kronor per stamaktie av se-
rie A, cirka 16,90 kronor per stamaktie av serie B samt 323,00 kro-
nor per preferensaktie i Kldvern vid tidpunkten for Erbjudandet,
baserat pa stangningskurserna for respektive bolags stamaktier
av serie A och serie B samt preferensaktier per 26 mars 2021. Vid
berakningen av det totala budvardet har aktier som Corem ager i
Kldvern och av Klovern aterkopta aktier inte raknats med. Vardet
pa Erbjudandet kan komma att férandras om borskursen for de
aktier i Corem som erbjuds som vederlag forandras efter det att
Erbjudandet har offentliggjorts.

Vid antagande om full anslutning till Erbjudandet och att samtliga
preferensaktieinnehavare i Kldvern véljer att erhalla stamaktier av
serie D i Corem, kommer antalet utestaende aktier i Corem, base-
rat pd Corems och Kldverns aktiedgarstruktur per 31 mars 2027,
att uppga till 1119 962 748 aktier fordelat pa 94 361 335 stamaktier
av serie A, 1003 584 133 stamaktier av serie B, 18 417 280 stamakti-
er av serie D och 3600 000 preferensaktier. Vid antagande om
full anslutning i Erbjudandet och att samtliga innehavare av pre-
ferensaktier i Kldvern som ej redan genom bindande férbindelser
atagit sig att valja stamaktier av serie D® stéllet valjer att erhlla
preferensaktier i Corem, kommer det totala antalet utestaende
aktier i Corem, baserat pa Corems och Kléverns aktiedgarstruktur
per 31 mars 2021°, att uppga till 1118 079 511 aktier fordelat pa

94 361 335 stamaktier av serie A, 1003 584 133 stamaktier av serie
B, 840 402 stamaktier av serie D och 19 293 641 preferensaktier.

Vid full anslutning till Erbjudandet kommer tidigare aktiedgare

i Klovern att dga aktier motsvarande cirka 69,0 procent av det
utestaende kapitalet och cirka 68,9'° procent av résterna i Corem,
och nuvarande aktiedgare i Corem kommer att dga cirka 31,0
procent av det utestdende kapitalet och cirka 311" procent av
rosterna i Corem. Utspadningen for Corems nuvarande aktiedgare
uppgar saledes till cirka 69,0 procent av det utestdende kapitalet
och cirka 68,97 procent av rosterna.

Fullféljande av Erbjudandet ér villkorat av att:
1. det accepteras i sddan utstrackning att Corem blir dgare till
aktier motsvarande mer an 90 procent av aktierna i Klovern;

2. arsstamman i Corem fattat erforderliga beslut, med erforderlig
majoritet, for att mojliggdéra emission av nya stamaktier av
serie A, B och ny serie D samt preferensaktier i anslutning till
Erbjudandet™;

3. de nyemitterade stamaktierna av serie D i Corem godkanns for
upptagande till handel pa Nasdag Stockholm;

4. samtliga for Erbjudandet, och forvarvet av Klovern, erforder-
liga tillstand, godkannanden, beslut och andra atgarder fran
myndigheter eller liknande, inklusive fran konkurrensmyndig-
heter', har erhallits, i varje enskilt fall, pa for Corem acceptabla
villkor;

7 Justerat for kanda forandringar.

8 M2 Asset Management AB och dotterbolag samt Gardarike AB och dotterbolag har genom bindande férbindelser atagit sig att véalja stamaktier av serie D i

Corem som vederlag for sitt preferensaktieinnehav i Klovern.
9 Senot7

10 Beroende pa andelen stamaktier av serie D respektive preferensaktier som emitteras till féljd av Erbjudandet kommer andelen uppa till Iagst 68,8 procent och

hogst 68,9 procent.

11 Beroende pa andelen stamaktier av serie D respektive preferensaktier som emitteras till féljd av Erbjudandet kommer andelen uppga till lagst 31,1 procent och

hogst 31,2 procent.

12 Beroende pa andelen stamaktier av serie D respektive preferensaktier som emitteras till foljd av Erbjudandet kommer andelen uppga till 1dgst 68,8 procent och

hogst 68,9 procent.

13 Arsstémman i Corem beslutade den 29 april 2021 enlighet med villkoret.

14 Konkurrensverket meddelade den 28 april 2021 sitt beslut att [&mna Erbjudandet och sammanslagningen utan atgard. Beslutet med diarienummer 250/2021

kan lasas pa Konkurrensverkets hemsida.
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5. nagon annan inte offentliggodr ett erbjudande att forvarva
aktier i Kldvern pa villkor som ar mer formanliga for Kléverns
aktiedagare an villkoren i Erbjudandet;

6. varken Erbjudandet eller forvarvet av Kldvern helt eller delvis
omojliggors eller vasentligen forsvaras till foljd av lagstiftning
eller annan reglering, domstolsavgdrande eller domstolsbe-
slut, myndighetsbeslut eller nagon liknande omstandighet,
som foreligger eller skaligen kan férvantas, som ligger utanfor
Corems kontroll och som Corem skéligen inte kunnat férutse
vid tidpunkten for offentliggérande av Erbjudandet;

7. inga omstandigheter har intraffat, som Corem inte hade kan-
nedom om vid tidpunkten for Erbjudandets offentliggdrande,
som kan ha en vasentligt negativ paverkan, eller rimligen kan
forvantas ha en vasentligt negativ paverkan, pa Kléverns finan-
siella stallning eller verksamhet, inklusive Kldverns hyresintak-
ter, resultat, likviditet, soliditet, eget kapital eller tillgadngar;

8. ingen information som offentliggjorts av Klévern eller ldmnats
av Klovern till Corem ar vasentligt felaktig, ofullstandig eller
vilseledande, och att Klévern har offentliggjort all information
som ska ha offentliggjorts; och

9. Klovern inte vidtar ndgon atgard som &r agnad att forsamra
forutsattningarna for Erbjudandets ldmnande eller genomfér-
ande.

Corem forbehaller sig ratten att aterkalla Erbjudandet for det fall
det star klart att nagot eller ndgra av ovanstaende villkor inte upp-
fyllts eller kan uppfyllas. Savitt avser villkor 2-9 far emellertid ett
sadant aterkallande av Erbjudandet endast ske om den bristande
uppfyllelsen ar av vasentlig betydelse for Corems forvarv av aktier
i Klovern.

Corem forbehaller sig ratten att helt eller delvis franfalla ett, flera
eller samtliga av ovanstaende villkor, inklusive att, savitt avser
villkor 1, fullfolja Erbjudandet vid en lagre acceptniva.

Fullféljande av Erbjudandet &r villkorat av att det accepteras i sa-
dan utstrackning att Corem blir agare till aktier motsvarande mer
an 90 procent av aktierna i Klovern. Som ovan namnts forbehaller
sig Corem ratten att fullfolja Erbjudandet vid en lagre acceptniva.

M2 Asset Management AB, org. nr. 556559-3349, med sate i
Stockholm, och Gardarike AB, org. nr 556571-6957, med sate i
Stockholm vilka tillsammans, direkt och indirekt, ager 27,2 procent
av det utestaende kapitalet och 44,0 procent av rosterna i Klo-

vern®, har ingatt bindande ataganden att acceptera Erbjudandet
och endast teckna stamaktier av serie D i Corem som vederlag for
sitt preferensaktieinnehav i Klévern.

Totalt har Corem, genom de bindande atagandena fran aktiedgar-
na i Klévern om att acceptera Erbjudandet samt genom Corems
befintliga innehav i Klovern, sakerstallt cirka 43,7 procent av det
utestdende kapitalet och 59,4 procent av rosterna i Kldvern.

Erbjudandet &r inte foremal for ndgot finansieringsvillkor. Ved-
erlaget till aktiedgarna i Kldvern utgors av aktier i Corem. Corem
kommer att emittera upp till 773168 243 aktier i samband med
Erbjudandet, motsvarande 69,0 procent av det utestdende kapi-
talet och 68,9 procent av résterna i Corem, efter full utspadning
baserat pa fullt deltagande i Erbjudandet. Beslutet om nyemission
kommer att fattas av Corems styrelse i enlighet med det bemyn-
digande som lamnades till styrelsen vid Corems arsstdmma den
29 april 2021. Corem kommer inte att uppbéara ndgon emissions-
likvid i samband med emissionen.

Stamaktier av serie A i Corem. Handlas pa Nasdag Stockholm.
Kortnamn (ticker): CORE A, ISIN-kod SEO010714279.

Stamaktier av serie B i Corem. Handlas pa Nasdag Stockholm.
Kortnamn (ticker): CORE B, ISIN-kod SE0010714287.

Stamaktier av serie D i Corem. Planeras att tas upp till handel pa
Nasdaqg Stockholm omkring den 17 juni 2021.

Kortnamn (ticker): CORE D, ISIN-kod SE0015961594.

Preferensaktier i Corem. Handlas pa Nasdag Stockholm.
Kortnamn (ticker): CORE PREF, ISIN-kod SEO010714311.

Corems aktier ar denominerade i SEK.

Konkurrensverket meddelade den 28 april 2021, efter ansdkan av
Corem, att lamna forvarvet och sammanslagningen av Corem och
Kldvern utan atgard. Beslutet med diarienummer 250/2021 kan
l&sas pa Konkurrensverkets hemsida.

15 Agardata per datum fér bindande férbindelser att acceptera Erbjudandet.
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Rutger Arnhult ager, genom M2 Asset Management AB (publ)
med dotterbolag, 157 158 716 aktier i Klovern® och 179 915 097
aktier i Corem. Den 25 mars 2021 avtradde Rutger Arnhult fran sin
post som verkstallande direktor i Klovern samt fran sina poster
som styrelseledamot i Corem respektive Klévern. Rutger Arnhult
har vare sig fore den 25 mars 2021 eller darefter deltagit vid
Corems eller Kloverns handlaggning eller beslut i fragor relaterade
till Erbjudandet. M2 Asset Management AB (publ) med dotter-
bolag har ingatt bindande ataganden till férman for Corem att
acceptera Erbjudandet och att rosta for emission av vederlags-
aktierna i Erbjudandet pa Corems bolagsstamma.

Eva Landén ar verkstallande direktdr i Corem och styrelseleda-
mot i Kldvern. | enlighet med Nasdaqg Stockholms regler rérande
offentliga uppkdpserbjudanden pa aktiemarknaden (”Takeover-
reglerna”), har Eva Landén inte deltagit i och kommer inte att
delta i Kloverns handlaggning av eller beslut avseende Erbju-
dandet. Styrelsen for Kldvern har darfor inrattat en oberoende
budkommitté bestdende av Pia Gideon, Ulf lvarsson och Johanna
Fagrell Kdhler som hanterar fragor relaterade till Erbjudandet.
Christina Tillman ar styrelseledamot i Corem och har inte deltagit
i Corems handlaggning av Erbjudandet, da narstdende till henne
ar styrelseledamot i M2 Asset Management AB (publ), som dess-
utom har ingatt bindande dtagande att acceptera Erbjudandet
enligt ovan.

Mot bakgrund av ovanstaende narstaenderelationer kommer Co-
rem att tillampa bestammelserna i avsnitt lll i Takeover-reglerna.
Det innebar att acceptperioden i Erbjudandet maste 16pa i minst
fyra veckor. Kloverns styrelse maste dven inhamta och offent-
liggdra ett varderingsutlatande (s.k. fairness opinion) avseende
aktierna i Klévern och en vardering av det erbjudna vederlaget
fran oberoende expertis senast tva veckor fore utgangen av
acceptperioden.

Per dagen for denna Erbjudandehandling ager Corem 11 875 000
stamaktier av serie A samt 161 750 000 stamaktier av serie B,
motsvarande cirka 16,6 procent av det utestaende kapitalet och
15,4 procent av rosterna i Kldvern. Corem ager eller kontrollerar
inte nagra ytterligare finansiella instrument i Klévern som medfor
en finansiell exponering motsvarande aktieinnehav i Klévern vid
tiden fér denna Erbjudandehandling. Utdver nyteckning av aktier

i samband med Kloverns féretradesemission i december 2020
har Corem inte férvarvat nagra aktier eller ndgra andra finansiella
instrument i Klévern under de senaste sex manaderna fore det

att Erbjudandet offentliggjordes. Corem kan under acceptfristen
komma att férvarva, eller ingd dverenskommelser om att férvarva,
aktier i Kldvern. Sadana forvarv eller dverenskommelser ska ske i
Overensstammelse med svensk lag och offentliggdras i enlighet
med tilldmpliga regler.

Nagra bonusarrangemang eller liknande har inte erbjudits nagon
medarbetare i Klovern infér offentliggdrandet av Erbjudandet.

Corem har i samband med férberedelserna infér Erbjudandet inte
genomfort nagon undersokning av Klovern, s.k. due diligence.
Corem har dock sokt godkannande fran Kléverns kreditgivare

att ge undantag fran bestammelser som change of control samt
noteringskrav. Klévern har meddelat Corem att under denna
process har ingen information som inte tidigare offentliggjorts
och som rimligen kan paverka priset pa aktierna i Klévern lamnats
till Corem.

Kldvern har inte genomfort nagon due diligence av Corem.

Den 30 mars 2021 kallade Corems styrelse till arsstamma for att,
utdver sedvanliga beslut, fatta beslut om att bemyndiga styrelsen
att besluta om emission av stamaktier av serie A, stamaktier av
serie B, stamaktier av serie D samt preferensaktier i Corem som
Corem ska erlagga som vederlag till de aktiedgare i Kldvern som
accepterat Erbjudandet. Genom att aktiedgarna i Corem med
erforderlig majoritet pa arsstémman den 29 april 2021 beslutade
att bemyndiga styrelsen att emittera nya stamaktier av serie A,
stamaktier av serie B, stamaktier av serie D samt preferensaktier
i enlighet med ovanstdende &r ett av villkoren for Erbjudandets
fullféljande uppfyllt. Beslutet krdvde majoritet om minst tva tred-
jedelar (2/3) av saval de avgivna rosterna som de vid stamman
féretradda aktierna.

16 Agardata per datum for bindande férbindelser att acceptera Erbjudandet.
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| samband med Erbjudandet avser Corem att ansdka om notering
av stamaktier av serie D i Corem pa Nasdag Stockholm. Notering-
en férvantas att genomfoéras pa eller i samband med likviddagen
for Erbjudandet, det vill sdga runt den 17 juni 2021, och ar bland
annat villkorat av godkannande av Nasdag Stockholm och
tillampliga myndigheter, uppfyllandet av noteringsvillkoren och
fullgérandet av Erbjudandet.

ACCEPTPERIOD OCH TIDPLAN

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

Utbetalning av vederlaget i Erbjudandet kommer att pabdrjas
snarast efter att Corem har offentliggjort att villkoren for Erbju-
dandet ar uppfyllda eller i annat fall har beslutat att fullfélja Erbju-
dandet. Corem forbehaller sig ratten att férlanga acceptperioden
for Erbjudandet och att senareldgga tidpunkten for utbetalning
av vederlaget. Meddelande om sadan eventuell forlangning eller
senareldggning kommer att offentliggéras av Corem genom
pressmeddelande. Vid eventuell férlangning av acceptperioden
kommer dock utbetalning av vederlag till de aktiedgare som
redan har accepterat Erbjudandet inte att fordrojas.

Corem Erbjudande 2021

TILLAMPLIG LAG OCH TVISTER

Erbjudandet regleras av och tolkas i enlighet med svensk ratt.
Tvister som uppstar med anledning av Erbjudandet ska slutligt
avgoras av svensk domstol exklusivt, med Stockholms tingsratt
som forsta instans. For Erbjudandet galler dven Takeover-reglerna
samt Aktiemarknadsnamndens tolkningar och tillampningar av
Takeover-reglerna och, i férekommande fall, Aktiemarknadsnamn-
dens tolkningar av Naringslivets Borskommittés tidigare gallande
regler om offentliga uppkopserbjudanden.

Corem har den 25 mars 2021, i enlighet med lagen (2006:451) om
offentliga uppkopserbjudanden pa aktiemarknaden, gentemot
Nasdaq Stockholm atagit sig att folja Takeover-reglerna och Ak-
tiemarknadsnamndens tolkningar och tillampningar av Takeo-
ver-reglerna och, i férekommande fall, Aktiemarknadsnamndens
tolkningar av Naringslivets Borskommittés tidigare gallande regler
om offentliga uppkdpserbjudanden samt att underkasta sig de
sanktioner som Nasdag Stockholm kan komma att faststalla vid
eventuella 6vertradelser av reglerna. Den 29 mars 2021 informe-
rade Corem Finansinspektionen om Erbjudandet och det ovan
angiva atagandet gentemot Nasdag Stockholm.




Corem é&r ett fastighetsbolag som forvaltar och foradlar fastigheter
i attraktiva logistikomraden med malsattningen att vara ledande
inom fastigheter for citylogistik inom utvalda regioner. Fastighets-
bestandet ar koncentrerat till stadsnara lagen i Sverige med god
tillganglighet och tillvaxt. Per 31 mars 2021 omfattade Corems fast-
ighetsportfolj 169 fastigheter med ett samlat fastighetsvarde om
14 811 miljoner kronor. Under rakenskapsaret 1januari-31 december
2020 uppgick intédkterna till 894 miljoner kronor med ett forvalt-
ningsresultat om 420 miljoner kronor. For det forsta kvartalet 2021
uppgick intadkterna till 258 miljoner kronor och férvaltningsresulta-
tet till 157 miljoner kronor.

Klovern ar ett av Sveriges storsta borsnoterade fastighetsbolag
och har kommersiella lokaler som huvudinriktning. Per 31 mars
2021 omfattade Kldverns fastighetsportfolj 341 fastigheter med ett
samlat fastighetsvarde om 58 289 miljoner kronor. Under réken-
skapsaret 1januari-31 december 2020 uppgick Kléverns intakter
till 3 294 miljoner kronor med ett férvaltningsresultat om 1269
miljoner kronor.

Corem ar sedan 2008 en av Kloverns storsta aktiedgare. Corems
aktieinnehav per dagen for denna Erbjudandehandling uppgar till
11875 000 stamaktier av serie A samt 161 750 000 stamaktier av
serie B, motsvarande cirka 16,6 procent av det utestaende kapitalet
och 15,4 procent av rosterna i Klovern. Till foljd av sitt stora innehav
utdvar Corem dessutom agarstyrning genom sin valberednings-
plats och styrelseplats i Kléverns styrelse.

Den féreslagna sammanslagningen av Corem och Klévern
forvantas skapa betydande varde for samtliga intressenter. En
sammanslagning av Corem och Klévern skapar ett av de storsta
bdrsnoterade fastighetsbolagen i Norden, genom att kombine-

ra Corems portfolj av logistikfastigheter med Kldverns bredare
fastighetsportfolj med fokus pa kontor. Det sammanslagna bolaget
planeras ha ett fortsatt fokus pa tillvaxtregioner, saval i Sverige
som internationellt, samtidigt som det mojliggor for konsolidering
av bolagens fastighetsportfoljer som bada &r belagna i attraktiva
storstadsomraden. Dartill far det sammanslagna bolaget starka
kassafldden, ett brett produkt- och kunderbjudande, och geogra-
fiskt kompletterande verksamhet. Sammanslagningen kommer
medfora en balanserad fastighetsportf6lj med egenskaper som val
kompletterar varandra, samt projektutveckling med god tillvaxt-
och avkastningspotential. Storleken pa det sammanslagna bolaget
forvantas leda till ett utkat intresse fran saval svenska som
utlandska investerare.

Sammanslagning av bolagen skapar en an starkare marknads-
position, dar ett utdkat kunderbjudande och bredare fastighets-
och projektportfolj ger forstarkt kundbas som féljd. Bolagens
omfattande kompetens inom fastighetsférvaltning, transaktioner
och projektutveckling éverlappar och starker varandra val. Det
sammanslagna bolaget kommer bibehalla ett tydligt fokus pa
hallbarhet, narhet till kund och proaktiv férvaltning, vilket passar in
val med bolagens befintliga expertis och styrkor. Totalt uppskattas
de arliga synergierna med effekt pa forvaltningsresultatet uppga
till 200 miljoner kronor, varav den huvudsakliga andelen utgoérs av
finansiella synergier.

Corem ar av uppfattningen att det sammanslagna bolaget, med en
stérre och mer diversifierad tillgangsbas, skapar forutsattningar for
en forbattrad kreditprofil samt forstarkt balansrakning. Dartill &r
Corem av uppfattningen att det stdrre bolag som skapas, med nar-
varo pa fler tillvéxtorter och med ett mer diversifierat utbud, vilket
leder till 6kad riskspridning, som minskar den finansiella risken. Pa
sikt ar Corem av uppfattningen att ovan namnda fordelar skapar
forutsattningar for det sammanslagna bolaget att erhalla en rating
som motsvarar investment grade, vilket mojliggdr fortsatt sankt
finansieringskostnad.

Genom att eliminera det nuvarande korsagandet i bolagen skapas
forutsattningar for en tydligare agarstruktur. Vidare kommer en
sammanslagning av bolagen skapa en koncern med en affarsdri-
ven och erfaren ledningsgrupp med bred kompetens fran olika
marknader, dar Corem beddmer att bolagens organisationer
kompletterar varandra pa ett gynnsamt satt.

Corem férvantar sig att den féreslagna sammanslagningen av
verksamheterna kommer att medféra positiva effekter dven orga-
nisatoriskt samt att bolagens kompetenser och styrkor val kom-
pletterar och starker varandra. For att realisera mervarden kommer
integrationen av Klévern och Corem sannolikt innebara vissa
organisatoriska och operationella férandringar, samt férandringar
for de anstallda, i det Sammanslagna Bolaget. Corems nuvarande
styrelseordférande, Patrik Essehorn, kommer tillsammans med res-
terande styrelseledamoter fortsatt inneha sina nuvarande poster
efter sammanslagningen. Likasd kommer Corems VD, Eva Landén
och CFO, Anna-Karin Hag, fortsatta i sina respektive roller efter
sammanslagningen. Vilka specifika férandringar som kommer att
vidtas i samband med integrationen kommer att beslutas efter Er-
bjudandets genomférande samt en féljande noggrann utvardering
av den sammanslagna verksamheten, sa att bolagens komplet-
terande kunskap och kompetens kan tillgodogéras det Samman-
slagna Bolaget pa basta satt. Fore Erbjudandets fullféljande ar det
for tidigt att séga vilka dtgarder som kommer att vidtas och dess
effekter. Inga beslut ar fattade om nagra férandringar avseende
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Corems eller Kldverns anstallda och ledning eller avseende den
nuvarande organisationen eller verksamheterna, innefattande an-
stallningsvillkor, sysselsattning och de platser dar Klévern bedriver
verksamhet.

Patrik Essehorn, styrelseordférande i Corem kommenterar:
“Genom att kombinera Corems Starka portfolj av logistikfastigheter
med Kléverns fokuserade kontorsbestand skapar vi ett av Nordens
stérsta fastighetsbolag med ett brett produkt- och kunderbju-
dande. Affdren ger Kléverns aktiedgare en mdjlighet att vara med
pa ett framtida gemensamt vérdeskapande, med en kombination
av starka kassafléden, bred projektportfolj och forstarkt kundbas,
samtidigt som afféren skapar synergier som uppskattas till cirka
200 miljoner kronor arligen. Storleken pa det sammanslagna bo-
laget férvéntas leda till ett utékat intresse fran savél svenska som
utldndska investerare och skapar forutsattningar for en férbattrad
kreditprofil med malsattningen att erhdlla en rating motsvarande
investment grade. Dartill skapas en koncern med en affarsdriven
och erfaren organisation.”

| 6vrigt hanvisas till den fullstandiga redogdrelsen i Erbjudande-
handlingen, vilken har upprattats av Corems styrelse med anled-
ning av Erbjudandet. Informationen avseende Klévern pa sidorna
96-141i denna Erbjudandehandling har, i enlighet med uttalandet
pa sidan 142, granskats av styrelsen i Klévern. Corems styrelse
ansvarar for Erbjudandehandlingen i 6évriga delar och enligt sty-
relsens kannedom éverensstammer den information som lamnas
i Erbjudandehandlingen med sakférhallandena och ingen uppgift
som sannolikt skulle paverka dess innebord har utelamnats.

Stockholm den 12 maj 2021

Corem Property Group AB (publ)
Styrelsen
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Corem har fyra aktieslag, stamaktier av serie A, stamaktier av serie
B, stamaktier av serie D och preferensaktier. Inga stamaktier av
serie D har emitterats fére Erbjudandet. Corem erbjuder prefe-
rensaktiedgare i Klovern 1,12 stamaktier av serie D i Corem for
varje preferensaktie i Kldvern. Nedan foljer en sammanfattning av
villkoren for stamaktier av serie D.

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

Emissionskurs:

stamaktie av serie D understiger tjugo (20) kronor ska utdelnings-
begransningen om tjugo (20) kronor hojas sa att det belopp med

vilket utdelningen understigit tjugo (20) kronor per ar kan delas ut
vid senare tillfalle om tillracklig utdelning pa stamaktierna beslutas
varefter utdelningsbegransningen ska aterga till tjugo (20) kronor.

Utbetalning av utdelning avseende stamaktie av serie D ska goras
i fyra (4) lika stora delbetalningar. Avstamningsdagar for utbetal-
ning av utdelning ska vara den sista vardagen i juni, september,
december och mars, med forsta avstamningsdag for utbetalning
av utdelning av stamaktie av serie D den sista vardagen i juni 2021.
For fullstandiga villkor avseende Corems stamaktie av serie D, se
avsnittet Bolagsordning.

For varje preferensaktie i Klévern erhalls 112 stamaktier av serie D i Corem.

Utdelning:

Femtio (50) ganger den sammanlagda utdelningen pa stamaktier av serie A och serie B,
dock hogst 20,00 kronor per aktie och ar, med kvartalsvis utdelning om 5,00 kronor per
kvartal. Avstamningsdagar for utbetalning av utdelning ska vara den sista vardagen i juni,
september och december och mars, med forsta avstamningsdag for utbetalning av utdel-
ning av stamaktie av serie D den sista vardagen i juni 2021.

Rostratt:

Varje stamaktie av serie D berattigar till en tiondels (1/10) rést.

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

Understiger utdelningen tjugo (20) kronor visst ar hojs utdelningsbegransningen sa att det
belopp med vilket utdelningen understigit tjugo (20) kronor per ar kan delas ut vid senare
tillfalle. Ingen kompensation utgar.

Ratt for Corem till inldsen:

Nej, ingen ratt till inlésen.

Ratt till omvandling till annat aktieslag:

Nej, ingen ratt till omvandling.

Likvidation: Pa lika villkor med évriga stamaktier, dock hégst 300 kronor per aktie.

Notering: Corem avser verka for att de nyemitterade stamaktierna av serie D upptas till handel pa
Nasdaq Stockholm Mid Cap. Stamaktier av serie D forvantas tas upp till handel omkring
den 17 juni 2021.

Ovrigt: Villkoren for stamaktier av serie D regleras i Corems bolagsordning.
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Corem erbjuder aktiedgarna i Klévern att forvarva samtliga aktier
i Klovern. Erbjudandets totala varde uppgar till 19 780 miljoner
kronor, motsvarande cirka 16,59 kronor per stamaktie av serie A,
cirka 16,90 kronor per stamaktie av serie B och 323,00 kronor per
preferensaktie i Klovern vid tidpunkten for Erbjudandet, baserat
pa stangningskurserna for respektive bolags stamaktier av serie A
och serie B samt preferensaktier per 26 mars 2021.”7

Corem erbjuder aktiedgarna i Klévern féljande:

dgarna av stamaktie av serie A i Klévern: 0,88 nyemitterade
stamaktier av serie A i Corem for varje stamaktie av serie A
Klovern',

adgarna av stamaktie av serie B i Kldvern: 0,88 nyemitterade
stamaktier av serie B i Corem for varje stamaktie av serie B
Klovern'® och

agarna av preferensaktie i Kldvern: 112 nyemitterade stamaktier
av serie D i Corem for varje preferensaktie i Klovern.?> Som ett
alternativt vederlag kan preferensaktieagarna i Klévern valja
att erhalla 1,00 nyemitterade preferensaktier i Corem for varje
preferensaktie i Klovern?.

Courtage kommer inte att utgd i samband med Erbjudandet. For

narmare beskrivning av Erbjudandet hanvisas till avsnittet Erbju-
dande till aktiedgarna i Klévern ovan.

Fullféljande av Erbjudandet ér villkorat av att:

. de nyemitterade stamaktierna av serie D i Corem godkanns for

upptagande till handel pa Nasdaq Stockholm;

. samtliga for Erbjudandet, och férvarvet av Klovern, erforderliga

tillstand, godkannanden, beslut och andra dtgarder fran myn-
digheter eller liknande, inklusive fran konkurrensmyndigheter?,
har erhallits, i varje enskilt fall, pa fér Corem acceptabla villkor;

. ndgon annan inte offentliggdr ett erbjudande att forvarva aktier

i Klovern pa villkor som &r mer férmanliga for Kloverns aktied-
gare an villkoren i Erbjudandet;

. varken Erbjudandet eller forvarvet av Klovern helt eller delvis

omojliggors eller vasentligen forsvaras till foljd av lagstiftning
eller annan reglering, domstolsavgorande eller domstolsbe-
slut, myndighetsbeslut eller nagon liknande omstandighet,
som foreligger eller skaligen kan forvantas, som ligger utanfor
Corems kontroll och som Corem skaligen inte kunnat forutse
vid tidpunkten for offentliggdrande av Erbjudandet;

. inga omstandigheter har intraffat, som Corem inte hade kan-

nedom om vid tidpunkten fér Erbjudandets offentliggdrande,
som kan ha en vasentligt negativ paverkan, eller rimligen kan
forvantas ha en vasentligt negativ paverkan, pa Kléverns finan-
siella stallning eller verksamhet, inklusive Kléverns hyresintakter,
resultat, likviditet, soliditet, eget kapital eller tillgangar;

. ingen information som offentliggjorts av Klévern eller lamnats

av Klovern till Corem ar vasentligt felaktig, ofullstandig eller
vilseledande, och att Klévern har offentliggjort all information
som ska ha offentliggjorts; och

. Kldvern inte vidtar ndgon dtgard som ar agnad att forsamra for-

utsattningarna for Erbjudandets lamnande eller genomférande.

1. det accepteras i sadan utstrackning att Corem blir &gare till

_ _ _ Corem férbehdller sig ratten att aterkalla Erbjudandet for det fall
aktier motsvarande mer an 90 procent av aktierna i Klévern;

det star klart att nagot eller nagra av ovanstaende villkor inte upp-
fylits eller kan uppfyllas. Savitt avser villkor 2-9 far emellertid ett
sadant aterkallande av Erbjudandet endast ske om den bristande
uppfyllelsen ar av vasentlig betydelse for Corems forvarv av aktier
i Klovern.

2. arsstamman i Corem fattat erforderliga beslut, med erforderlig
majoritet, for att mojliggdra emission av nya stamaktier av
serie A, B och ny serie D samt preferensaktier i anslutning till
Erbjudandet?;

17 Vid berakningen av det totala budvéardet har aktier som Corem &ger i Klévern och av Kldvern aterkodpta aktier inte réknats med.

18 Det erbjudna vederlaget kommer att justeras om Klévern eller Corem genomfér utdelning eller annan vardedverforing till aktiedgarna efter 12 maj 2021 innan re-
dovisning av likvid skett inom ramen for Erbjudandet och kommer féljaktligen minskas med ett motsvarande belopp per aktie for varje sadan ytterligare utdelning
eller vardedverforing som har genomforts av Klovern, respektive 6kas med ett motsvarande belopp per aktie for varje sadan ytterligare utdelning eller vardedver-
foring som har genomforts av Corem.

19 Se not 18 ovan.

20 Om utdelning har beslutats pa stamaktierna, kommer stamaktierna av serie D arligen ha réatt till sammanlagt femtio (50) ganger den sammanlagda utdelningen pa
stamaktierna av serie A och B, dock hogst 20 kronor per stamaktie av serie D per ar. Stamaktierna av serie D som erbjuds preferensaktiedgarna i Klévern ska dga
ratt till kvartalsvis utdelning fran och med juli 2021.

21 Se not 19 ovan.
22 Arsstamman i Corem beslutade den 29 april 20211 enlighet med villkoret.

23 Konkurrensverket meddelade den 28 april 2021 sitt beslut att ldmna Erbjudandet och sammanslagningen utan atgard. Beslutet med diarienummer 250/2021 kan
|asas pa Konkurrensverkets hemsida.
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Corem forbehaller sig ratten att helt eller delvis franfalla ett, flera
eller samtliga av ovanstdende villkor, inklusive att, savitt avser
villkor 1, fullfélja Erbjudandet vid en lagre acceptniva.

Aktiedgare i Kldvern vars aktier ar direktregistrerade hos Euroc-
lear Sweden och som &nskar acceptera Erbjudandet ska under
perioden fran och med den 14 maj 2021 till och med den 11 juni 2021
klockan 15.00, kontrollera att de fortryckta uppgifterna pa anmal-
ningssedeln ar korrekta, markera sitt val samt komplettera anmal-
ningssedeln med telefonnummer dagtid, e-postadress, LEI-kod/
NID-nummer samt underteckna och sanda anmalningssedeln till:

Swedbank AB (publ)
Emissioner C66
SE-105 34 Stockholm
Sverige

Anmalningssedeln maste sandas med post, helst i bifogat forfran-
kerat svarskuvert, i god tid fore sista anmalningsdag for att kunna
vara Swedbank AB (publ) ("Swedbank”) tillhanda senast klockan

15.00 den 11 juni 2021. For att kunna acceptera Erbjudandet maste
aktierna i Klovern vara bokforda pa aktiedgarens VP-konto senast
den 11 juni 2021.

Fortryckt anmalningssedel och forfrankerat svarskuvert skickas till
direktregistrerade aktieagare vars innehav i Klévern fanns registre-
rade hos Euroclear Sweden den 12 maj 2021. Vardepapperskontot
("VP-konto”) och uppgifter om aktieinnehav aterfinns pa den
fortryckta anmalningssedeln. Aktiedgare som ar upptagna i den
forda forteckningen dver panthavare och formyndare erhaller inte
anmalningssedel utan meddelas separat. Observera att en anmal-
ningssedel dar obligatoriska uppgifter saknas eller ar ofullstandig
eller felaktigt ifylld kan komma att lamnas utan avseende.

For aktiedgare i Kldvern vars aktier ar forvaltarregistrerade ska
accept ske i enlighet med instruktioner fran respektive forvaltare.

Ar aktier i Klovern pantsatta i Euroclear-systemet maste sdval
aktiedgaren som panthavaren underteckna anmalningssedeln och
bekrafta att pantratten upphor om Erbjudandet fullféljs. Pantratten
maste saledes vara avregistrerad i Euroclear-systemet avseende
berérda aktier i Kldvern nar dessa ska levereras till Corem.

Erbjudandehandlingen och anmélningssedel finns tillgangliga pa
foljande webbplatser: Corems webbplats (www.corem.se), Swed-
banks webbplats (www.swedbank.se/prospekt) och Finansinspek-
tionens webbplats (www.fi.se) (endast Erbjudandehandling).

Acceptfristen for Erbjudandet inleds den 14 maj 2021 och avslutas
den 11juni 2021 klockan 15.00. Corem férbehaller sig ratten att for-
l&nga acceptfristen for Erbjudandet och att senareldgga tidpunk-
ten for utbetalning av vederlag. Meddelande om sadan forlangning
kommer att offentliggdras av Corem genom pressmeddelande i
enlighet med gallande lagar och regler.

Aktiedgare i Kldvern har ratt att aterkalla lamnade accepter av
Erbjudandet. For att aterkallelsen ska kunna goras gallande ska en
skriftlig aterkallelse ha varit Swedbank Emissioner tillhanda innan
Corem har offentliggjort att villkoren for Erbjudandet har uppfyllts
eller, om sadant offentliggérande inte sker under acceptfristen,
senast klockan 15.00 pa acceptfristens sista dag. Kvarstar villkor for
Erbjudandet som Corem har forbehallit sig ratten att franfalla un-
der en forlangning av Erbjudandet, ska ratten att aterkalla avgiven
accept galla pad motsvarande satt &ven under sadan forlangning av
Erbjudandet. Aktiedgare i Kldvern vars aktier ar forvaltarregistrera-
de ska folja instruktionerna fran respektive forvaltare.

Nar Swedbank har mottagit och registrerat en korrekt ifylld anmal-
ningssedel kommer aktierna i Klévern att déverforas till ett for varje
aktieagare i Klovern nydppnat sparrat VP-konto (apportkonto) i
aktiedgarens namn. I samband darmed skickar Euroclear Sweden
en avi ("VP-avi”) som visar antalet aktier i Klovern som inbokats pa
det nyoppnade sparrade VP-kontot. Nagon sarskild avi som visar
utbokningen fran ordinarie VP-konto kommer inte att skickas ut.

Utbetalning av vederlag beréknas kunna pabdrjas sa snart som
Corem offentliggjort att villkoren for Erbjudandet har uppfyllts
eller att Corem annars beslutat att fullfélja Erbjudandet. Under
forutsattning att Erbjudandet forklaras ovillkorat senast omkring
den 14 juni 2021, férvantas utbetalning av vederlag komma att
paborjas omkring den 17 juni 2021. | samband med utbetalningen
av vederlag bokas aktierna i Kldvern ut fran apportkontot som
darmed avslutas. Ingen VP-avi kommer att skickas ut i samband
med utbokningen. Utbetalning av vederlag i form av nyemitterade
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aktier i Corem sker genom inbokning pa det VP-konto déar aktierna
i Klovern fanns registrerade. Som bekraftelse pa det sands en
VP-avi ut som visar inbokningen pa VP-kontot. Om innehavet &r
forvaltarregistrerat sker utbetalning av vederlag genom respektive
forvaltare.

Endast hela aktier i Corem, med avrundning nedat, kommer att
erhallas av aktiedgare i Kldvern som accepterar Erbjudandet. | den
man en aktiedgare i Klovern innehar sadant antal aktier att det
vederlag som ska utbetalas i Erbjudandet inte ar ett jamnt heltal
nya aktier i Corem kommer andelar av sadana aktier att séljas pa
Nasdaqg Stockholm Mid Cap efter sammanlaggning med andra
sadana andelar. Forsaljningslikviden kommer att férdelas propor-
tionerligt mellan de berérda aktiedgarna i Klévern, baserat pa den
andel av en aktie i Corem som sadan respektive aktiedgare annars
skulle ha erhallit. Genom att acceptera Erbjudandet uppdrar
aktiedgaren i Klovern at Corem, eller den Corem satter i sitt stalle,
att genomfora sadan forsaljning. Nar forsaljning ar genomford
skickas en avrakningsnota ut. Utbetalning sker till det avkastnings-
konto som ar anslutet till det VP-konto déar aktierna i Klévern fanns
registrerade. Om avkastningskonto saknas, ar felaktigt eller ar ett
postgirokonto sker utbetalning genom utbetalningsavi. Utbetal-
ningen beréknas pabdrjas omkring 22 juni 2021. Om innehavet &ar
forvaltarregistrerat sker utbetalning av vederlag for dverskjutande
aktier genom respektive forvaltare.

Corems aktier ar sedan 2009 upptagna till handel pa Nasdag
Stockholm, Mid Cap. Forsta handelsdag for aktierna som emitteras
som vederlag i Erbjudandet beraknas kunna paborjas omkring den
17 juni 2021.

De nyemitterade aktierna i Corem ger ratt till utdelning i enlighet
med bolagsordningen och fran och med den avstamningsdag

for utdelning som infaller efter det att de nyemitterade aktierna
registrerats hos Bolagsverket och Euroclear Sweden. Betalning av
utdelning ombesorjs av Euroclear Sweden eller, for forvaltarregist-
rerade innehav, i enlighet med respektive forvaltares rutiner. Ratt
till utdelning tillfaller den som pa den av bolagsstamman faststall-
da avstamningsdagen var registrerad som agare i den av Euroclear
Sweden forda aktieboken.

Om utdelning beslutas ska féljande gélla:

« Stamaktierna av serie D har ratt till femtio (50) ganger den sam-
manlagda utdelningen pa stamaktierna av serie A och B, dock
hogst tjugo (20) kronor per aktie och ar.

» Om utdelningen per stamaktie av serie D understiger tjugo (20)
kronor ska utdelningsbegransningen om tjugo (20) kronor hojas
sd att det belopp med vilket utdelningen understigit tjugo (20)
kronor per ar kan delas ut vid senare tillfalle om tillracklig utdel-
ning pa stamaktierna beslutas varefter utdelningsbegransningen
ska aterga till tjugo (20) kronor.
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Utbetalning av utdelning avseende stamaktie av serie D ska
goras i fyra (4) lika stora delbetalningar. Avstamningsdagar for
utbetalning av utdelning ska vara den sista vardagen i mars, juni,
september och december, med forsta avstamningsdag for utbe-
talning av utdelning av stamaktie av serie D den sista vardagen

i juni 2021.

For mer information hanvisas till avsnittet Aktien, aktiekapital och
doarforhallanden-Erbjudandet-Vissa réttigheter férenade med
nytt aktieslag stamaktier av serie D pa sid 84.

For det fall Corem, i samband med Erbjudandet eller pa annat satt,
blir dgare till aktier motsvarande mer an 90 procent av aktierna

i Klovern avser Corem att pakalla tvangsinlosen i enlighet med
aktiebolagslagen (2005:551) i syfte att forvarva samtliga utesta-
ende aktier i Klévern. | samband harmed avser Corem verka for att
Kléverns aktier avnoteras fran Nasdag Stockholm.

Under férutsattning att en hog andel av preferensaktieagare
valjer stamaktier av serie D i Erbjudandet samt att det separata
utbyteserbjudandet som offentliggjordes den 30 mars 2021 (se
Pagaende utbyteserbjudande till preferensaktiedgare i Corem
under avsnittet Aktien, aktiekapital och dgarférhallanden pa sid
8D fullféljs med hdg anslutningsgrad avser Corem att verka for en
avnotering av Corems preferensaktier fran Nasdag Stockholm pa
grund av begransad likviditet i preferensaktien.

Enligt Europaparlamentet och radets direktiv 2014/65/EU (MiFID
1I”) behdver alla investerare fran och med den 3 januari 2018 ha
en global identifieringskod for att kunna genomféra en vardepap-
perstransaktion. Dessa krav medfor att juridiska personer behdver
ansdka om registrering av en LEI-kod (Legal Entity Identifier) och
fysiska personer behdver ta reda pa sitt NID-nummer (National

ID eller National Client Identifier) for att kunna acceptera Erbju-
dandet. Observera att det ar aktiedgarnas juridiska status som
avgor om en LEI-kod eller ett NID-nummer behdvs samt att ett
emissionsinstitut kan vara férhindrat att utféra transaktionen at
aktiedgaren i fraga.

Den som deltar i Erbjudandet kommer att ldmna personuppgifter
till Swedbank. Personuppagifter som lamnats till Swedbank kom-
mer att behandlas i datasystem i den utstrackning som behovs
for att tillhandahalla tjanster och administrera kundarrangemang

i Swedbank. Aven personuppgifter som inhamtas frén annan an
den kund som behandlingen avser kan komma att behandlas. Det
kan ocksa forekomma att personuppgifter behandlas i datasystem
hos foretag eller organisationer med vilka Swedbank samarbetar.
Information om behandling av personuppgifter kan inhamtas pa



Swedbanks hemsida eller genom att kontakta kundcenter eller
kontor for Swedbank, relevant sparbank. Adressinformation kan
komma att inhamtas av Swedbank genom en automatisk datakor-
ning hos Euroclear Sweden.

OVRIG INFORMATION

Swedbank ar emissionsinstitut i Erbjudandet, vilket innebar att
Swedbank utfor vissa administrativa tjanster avseende Erbjudan-
det. Detta innebar inte i sig att den som accepterar Erbjudandet
(”Deltagaren”) betraktas som kund hos Swedbank. Vid accept av
Erbjudandet betraktas Deltagaren som kund endast om Swedbank
har 1amnat rad till Deltagaren eller annars har kontaktat Deltagaren
individuellt angaende Erbjudandet eller om Deltagaren har exis-
terande kundférhallande med Swedbank. Om en Deltagare inte

betraktas som kund, &r inte reglerna om skydd for investerare i lag
(2007:528) om vardepappersmarknaden tillampliga pa dennes ac-
cept i Erbjudandet. Detta innebér bland annat att varken sa kallad
kundkategorisering eller sa kallad passandebeddmning kommer
att ske betraffande Erbjudandet. Deltagaren ansvarar darmed sjalv
for att denne har tillrackliga erfarenheter och kunskaper for att
forsta de risker som ar forenade med Erbjudandet.

FRAGOR OM ERBJUDANDET

Vid fragor betraffande Erbjudandet, vanligen kontakta Swedbank
pa telefonnummer 0480-404 116, din bank eller ditt vardepapper-
sinstitut. Information finns ocksa tillganglig pa Corems webbplats
(www.corem.se) och Swedbanks webbplats (www.swedbank.se/

prospekt).
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Detta avsnitt av Erbjudandehandlingen innehaller framtidsinrik-
tade uttalanden. Uttalandena syftar till att illustrera Corems for-
vantan och ambition fér det sammanslagna bolaget och ska inte
uppfattas som prognoser eller av styrelsen beslutade finansiella
mal for Koncernen. Det finns inga garantier for att utfallet av
sammanslagningen av bolagen inte vasentligt kommer att skilja
sig fran det som uttrycks eller antyds i detta avsnitt pa grund av
ett flertal faktorer varav manga ar utanfor Corems och Kléverns
kontroll. Faktorer som kan orsaka eller bidra till skillnaderna
innefattar, men begransas inte till, de faktorer som diskuteras i
avsnittet "Riskfaktorer” ovan. Ett beslut att acceptera Erbjudan-
det bor darfor foregas av en noggrann analys.

Den 29 mars 2021 Iamnade Corem ett offentligt uppkdpserbjudan-
de till aktiedgarna i Kldvern att dverlata samtliga utestdende aktier
utgivna av Klovern till Corem i syfte att skapa ett ledande kommer-
siellt fastighetsbolag i Norden. Sammanslagningen av Corem och

Klévern forvantas skapa betydande varde for samtliga intressenter:

Skapande av ett ledande kommersiellt nordiskt fastighets-
bolag med fokus pa tillvaxtregioner: En sammanslagning av
Corem och Klévern (?Sammanslagna Bolaget™) skapar ett av

de stérsta borsnoterade fastighetsbolagen i Norden, genom att
kombinera Corems portfélj av logistikfastigheter med Kldverns
bredare fastighetsportfolj med fokus pa kontor. Det Sammanslag-
na Bolaget ska konsolidera sina fastighetsportfoljer i attraktiva
storstadsomraden med ett fortsatt fokus pa tillvaxtregioner, saval
i Sverige som internationellt. Dartill far det Sammanslagna Bola-
get starka kassafldden, ett brett produkt- och kunderbjudande
och geografiskt kompletterande verksamhet. Sammanslagningen
skulle medféra en balanserad fastighetsportfolj med egenskaper
som val kompletterar varandra, samt projektutveckling med god
tillvaxt- och avkastningspotential. Storleken pa det Sammanslag-
na Bolaget forvantas leda till ett utdkat intresse fran saval svenska
som utlandska investerare.

Signifikanta synergier och utokat kunderbjudande: Samman-
slagning av bolagen skapar en an starkare marknadsposition, dar
ett utdkat kunderbjudande och bredare fastighets- och projekt-
portfolj ger forstarkt kundbas som féljd. Bolagens omfattande
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kompetens inom fastighetsforvaltning, transaktioner och projek-
tutveckling dverlappar och starker varandra val. Det Samman-
slagna Bolaget kommer bibehalla ett tydligt fokus pa hallbarhet,
narhet till kund och proaktiv forvaltning, vilket passar in val med
bolagens befintliga expertis och styrkor. Totalt uppskattas de
arliga synergierna med effekt pa férvaltningsresultatet uppga
till 200 miljoner kronor, dar den huvudsakliga andelen utgérs av
finansiella synergier.

Forstarkt finansiell profil som mojliggor investment grade pa
sikt: Corem ar av uppfattningen att det Sammanslagna Bolaget,
genom en storre och mer diversifierad tillgangsbas, skapar forut-
sattningar for en forbattrad kreditprofil samt forstarkt balansrak-
ning. Dartill &r Corem av uppfattningen att det storre bolag som
skapas, med narvaro pa fler tillvaxtorter och med ett mer diver-
sifierat utbud och den 6kade riskspridning det leder till, innebar
en minskad finansiell risk. P& sikt &r Corem av uppfattningen att
ovan namnda foérdelar skapar férutsattningar for det Samman-
slagna Bolaget att erhalla en rating som motsvarar investment
grade, vilket mojliggoér fortsatt sankt finansieringskostnad.

Tydligare bolagsstruktur och bolagsstyrning: Genom att elimi-
nera det nuvarande korsagandet i bolagen skapas forutsattning-
ar for en tydligare agarstruktur. Vidare skulle en sammanslagning
av bolagen skapa en koncern med en affarsdriven och erfaren
ledningsgrupp med bred kompetens fran olika marknader, dar
Corem beddmer att bolagens organisationer kompletterar varan-
dra pa ett gynnsamt séatt.

Férbattrad kapitalmarknadsprofil och tillgang till kapital: En
sammanslagning av bolagen forvantas medfora att Corems akti-
er far en utokad aktieanalytikerbas samt likviditet, vilket driver
fortsatt investerarengagemang. Corem ar vidare av uppfattning-
en att det Sammanslagna Bolaget skulle inneha en forbattrad
mojlighet att nd internationella kapitalmarknader. Férutsatt att
Erbjudandet fullféljs uppskattas det Sammanslagna Bolagets
substansvarde per stamaktie av serie A och serie B uppga till
cirka 26,32 kronor per 31 mars 2021. Om nyckeltalet justeras for
goodwill uppskattas substansvardet till cirka 23,74 kronor per
samma datum. Tillsammans med de 6vriga skal som anforts

bor detta, enligt Corem, skapa férutsattningar for en utdkad
vardestegring for Corems och Kldverns aktieagare dver tid fran
nuvarande substansvarde om 23,54 kronor respektive 20,78
kronor per aktie.



Den foreslagna sammanslagningen av Corem och Klévern for-
vantas skapa betydande varde fér samtliga intressenter genom
de synergier som uppskattas uppkomma till féljd av samord-
ningen av bolagens verksamheter. Corem ar av uppfattningen

att det Sammanslagna Bolaget kommer att inneha ett starkare
varumarke och ett bredare kunderbjudande jamfért med Corems
och Kloverns fristdende verksamheter. Totalt uppskattas de arliga
synergierna med effekt pa forvaltningsresultat uppga till 200
miljoner kronor och besta av:

Intdktssynergier: De totala intaktssynergierna forvantas uppga
till 30 miljoner kronor arligen och forvantas fa full effekt inom tre
ar. Intaktssynergierna férvantas uppsta bade genom ett bredare
produkt- och kunderbjudande samt genom tillgodogérande av
kompletterande kunskap och kompetens. Med ledande expertis
inom fastighetsforvaltning och en fastighetsportfélj som kan
tillgodose en bredare efterfrdgan avseende saval lokaltyp som
geografi, forvantas det Sammanslagna Bolaget na en lagre
vakansgrad och en hogre andel forlangda kundsamarbeten da
hyresgasters behov kan métas i an hdgre utstrackning.

Operationella kostnadssynergier: De totala operationella
kostnadssynergierna forvantas uppga till 40 miljoner kronor
arligen och forvantas fa full effekt inom tva ar. De operationella
synergierna forvantas uppsta genom éverlappande kunskap och
kompetens inom olika omraden samt genom minskad central
administration i det Sammanslagna Bolaget.

Finansiella synergier: De totala finansiella synergierna férvantas
uppga till 130 miljoner kronor arligen och forvantas fa full effekt
inom tva ar. De finansiella synergierna férvantas uppnas genom
att det Sammanslagna Bolaget, med dess diversifierade till-
gangsslag; Corems starka kassafloden; komplementéara geogra-
fier; forstarkta kundbas, varumarke och marknadsposition samt
utodkat investerarintresse fran saval Sverige som internationellt,
kommer att skapa forutsattning for en forstarkt balansrakning
och pa sikt en forbattrad kreditprofil. Inforandet av en D-aktie
har ytterligare positiva fordelar pa det Sammanslagna Bolagets
kreditprofil. Vidare skapar ovan fordelar forutsattningar for det
Sammanslagna Bolaget att ga mot en rating som motsvarar
investment grade och pa sa satt uppna en annu lagre finansie-
ringskostnad.
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Informationen i denna marknadsoversikt presenterar en kortfattad och dversiktlig
beskrivning av de marknader och den bransch det Sammanslagna Bolaget kom-
mer att vara verksamt i. Marknadsoversikten behandlar Sveriges ekonomi och
svensk fastighetsmarknad i sin helhet saval som de specifika geografiska omraden
det Sammanslagna Bolaget kommer att verka inom.

Uppgifterna som tillhandahalls i detta avsnitt &r, om inte annat
anges, baserade pa en marknadsrapport som tagits fram av den
externa fastighetsradgivaren Newsec Advice AB ("Newsec”) pa
bestallning av Corem. Newsec utfardade rapporten den 16 april
2021, enbart i syfte att inkluderas i denna Erbjudandehandling.
Informationen nedan far anvandas i Erbjudandehandlingen

med godkannande av foretradare fran Newsec. Marknadsrap-
porten baseras pa saval interna som externa kallor som Newsec
beddmer som trovardiga. Hanvisningar till "Statistik Newsec, april
2021" avser intern statistik fran Newsec, vilket har legat till grund
for marknadsrapporten. Faktauppgifterna anses vara fullstandiga
och tillférlitliga, men de prognoser och framatriktade uttalan-
den i detta avsnitt utgdr inga garantier for framtida utfall. Alla
anstrangningar har gjorts for att sakerstalla rapportens riktighet
och fullstandighet, men Newsec kan inte garantera att faktafel
inte har férekommer.

Det Sammanslagna Bolaget kommer ha sin huvudsakliga
exponering mot lager och logistik samt kontorsfastigheter.
Geografiskt kommer tyngdpunkten vara i Norden med fokus pa
storstader samt starka tillvaxtregioner. Fastighetstyperna ar véle-
tablerade tillgangsslag pa den svenska fastighetsmarknaden och
har under flera ar pavisat héga investeringsvolymer. Storleken pa
det Sammanslagna Bolaget forvantas leda till ett utdkat intresse
fran saval svenska som utlandska investerare.

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

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

Sveriges ekonomi har klarat sig forhallandevis bra ur ett globalt
perspektiv. BNP-tillvaxten avtog kraftigt i samband med pande-
mins forsta vag under varen och sommaren, men aterhamtningen
var battre an vantat under andra halvaret. Fér heldret summera-
des BNP-fallet i Sverige till 2,90 procent.?* Under 2021 beddms
dock en stark aterhamtning ske som resultat av bland annat en
omfattande vaccinering av befolkningen.> En lag inflation satter
press pa Riksbanken som bibehaller reporantan pa noll procent
och indikerar oférandrade rantenivaer de kommande aren.?

Trots ett turbulent ar har den svenska fastighetsmarknaden visat
sig vara mycket stark.

Ett etablerat 1angsiktigt lagranteklimat, en volatil bors och laga
rantor pa statspapper och obligationer, i kombination med en
fortsatt god tillgang pa kapital som soker avkastning, har gynnat
fastighetsmarknaden under 2020. Den totala transaktionsvoly-
men uppgick till cirka 189 miljarder kronor, vilket ar den tredje
hogsta noteringen hittills. De internationella investerarna var
hogaktiva inom samtliga delsegment och geografiska marknader
och stod totalt for 26 procent av totalt investerat kapital.?’

24 Rapport, Newsec, "Newsec Property Outlook”, varen 2021

25 Rapport, Konjunkturinstitutet, "Ljusare tider i sommar”, 31 mars 2021
26 Rapport, Sveriges Riksbank, "Penningpolitisk rapport”, februari 2021
27 Statistik, Newsec, april 2021
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Lager-, logistik- och industrifastigheter ar ett valetablerat till-
gangsslag pa den svenska fastighetsmarknaden och har under
flera ar pdvisat hoga investeringsvolymer. Segmentet betraktas
som ett attraktivt och langsiktigt investeringsslag med kredit-
starka hyresgéaster och ldnga avtalstider.

Under 2020 var investeringsviljan inom lager-, logistik- och
industrifastigheter mycket htg och transaktionsvolymen nadde
nya rekordnivaer. Investeringarna inom segmentet uppgick till
cirka 34 miljarder kronor, vilket &r mer an det tidigare rekordaret
2019, da investeringsvolymen uppmatte narmare 33 miljarder
kronor. Aven segmentets andel av total transaktionsvolym var
den hogsta hittills och uppgick till 18 procent. Darmed var lager-,
logistik- och industrifastigheter, efter bostader, det mest investe-
rade tillgangsslaget pa den svenska fastighetsmarknaden under
2020.%

Aret praglades av flera stora investeringar inom logistiksegmen-
tet, dar atta miljardaffarer genomfordes. Jakten pa avkastning
fortsatter, varpa flera investerare ser portféljitransaktioner som
ett bra satt att allokera stora mangder kapital samtidigt som de
far en betydande marknadsandel pa kort tid. Stora portfoljaffarer
och storre logistikanlaggningar som ar fullt uthyrda och specifikt
uppforda till enskilda hyresgaster var starkt bidragande till den
hoga transaktionsvolymen. Det finns &ven en stor efterfrdgan pa
mindre fastigheter, vilket ger goda mdjligheter att bygga upp en
portfélj som sedan kan saljas med en premie. Totalt genomférdes
91 transaktioner inom segmentet med en genomsnittlig transak-
tionsvolym om 375 miljoner kronor.?®

De internationella investerarna var under aret hogaktiva inom
segmentet och stod for narmare halften av segmentets totala
investeringsvolym. Med en stark investeringsvilja fran saval na-
tionellt som internationellt kapital har avkastningskraven fortsatt
sjunka under aret och framtidsutsikterna bedéms vara goda for
fortsatt avkastningskompression.

Vaxande stader 6kar inte bara behovet av bostader, utan aven
behoven av infrastruktur, trafiklésningar, lagerytor, service, logis-
tikfastigheter, transporter och arbetsplatser. Urbaniseringen inne-
bar att tillgdngen pa arbetskraft &r god i stadderna. Det Samman-
slagna Bolagets bestand ar koncentrerat till Stockholm, Géteborg
och Malmo. | Stockholm ligger fastigheterna i regel inom tva mils
radie fran city och i 6vriga stader oftast inom en mils radie. De

28 Statistik, Newsec, april 2021
29 Statistik, Newsec, april 2021

stadsnara lagena gor fastigheterna val lampade for verksamhet
inom citylogistik och bidrar till att kunderna har goda méjligheter
att hitta medarbetare till sina verksamheter. H6ga markpriser och
bostadsbyggande gor att tillvaxten av lager- och logistikfastighe-
ter ar liten i citynara lagen, vilket ytterligare bidrar till efterfragan
pa befintliga lokaler.

E-handeln fick ett betydande uppsving 2020 och ¢kade med 40
procent enligt E-handelsbarometern 2020. Coronapandemins
krav pa fysisk distansering bidrog i hog grad till att driva pa
utvecklingen. Okad e-handel medfor skarpta krav pa effektiva lo-
gistikkedjor for snabba leveranser, vilket i sin tur kraver lager- och
logistikytor i stadsnara omraden. Behovet ¢kar av bland annat
ytor for tredjepartslogistik, flexibla lagerytor i lastmile-lagen

och bostadsnara utlamningsstallen. Hantering av returer skapar
ocksa efterfragan pa fastigheter for sa kallad reverse logistics.
Enligt fastighetskonsulten CBRE behover renodlade e-handlare i
genomsnitt 2,4 ganger mer logistikyta an butiksbaserad handel i
det befintliga logistikbestandet.

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

Inrikes transporter i Sverige sker fortfarande till cirka 90 procent
med lastbil, med en genomsnittstransport pa under 30 mil. Nar
det galler utrikeshandel passerar 90 procent av godset minst en
svensk hamn. Det Sammanslagna Bolagets fastigheter ligger i
hog grad intill stora trafikleder med god tillganglighet for vag-
transporter, vilket gor dem attraktiva och lattillgangliga. Bestan-
det innehaller aven fastigheter nara Norviks hamn och Malmd
norra hamn. Omstaliningen till klimatneutrala drivmedel medfér
en 6kad efterfragan pa laddstationer for elfordon.

Konsumentmaonster och transportstrommar kan férandras fort
till foljd av politiska beslut eller konsumenttrender. Det kraver
flexibilitet och insikt i marknaden for att kunna erbjuda kunder
utrymmen som kan bidra till att utveckla deras affar.

Intresset for att investera i fastigheter ar stort, och lager- och
logistikfastigheter har blivit alltmer attraktiva som investerings-
objekt de senaste aren. Under 2020 ledde coronapandemin till
generellt lagre transaktionsvolymer, men anda med ett relativt
fortsatt hogt intresse for fastighetssegmentet. Antalet intressen-
ter vid potentiella forvarv ar hogt och férvarvspriserna ar gene-
rellt sett hoga. Okad konkurrens om de attraktiva fastigheterna
staller hogre krav pa tillgang till billig finansiering och kunskap
om marknaden.

| storstaderna ar bristen pa mark i attraktiva lagen markbar. Har
syns en trend att tidigare industrimark omvandlas till bland annat
bostadsomraden. Detta fér med sig att industrier behdver mer
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perifera ldgen och driver samtidigt fram behovet av nya, inno-
vativa satt att nyttja stadsnara mark pa ett effektivt satt. Lager i
flera vaningar &r ett exempel pa en innovativ I6sning som tidigare
setts i storstader i framst Asien. Att inkludera en genomtankt
citylogistik i versiktsplaner blir allt vanligare hos kommuner.

Hyresnivaerna for lager-, logistik- och industrifastigheter avgérs
av ett flertal parametrar, som hyresstruktur, storlek, modernitet
och effektivitet. Det finns dven starka korrelationer till fastighe-
tens geografiska lage och narhet till logistikkluster, transport-
knutpunkter samt storre trafikleder. Generellt har hyresnivaerna
for segmentet de senaste aren varit mycket stabila och tydliga
hyreshojningar gar att notera i enskilda omraden som vuxit sig
starkare dver tid och dar nybyggd yta tillforts.

Forenklat ar hyressattningen styrd av tva hyressattningsprinci-
per; den ena tillampas pa nyproducerade fastigheter och den
andra pa befintliga. Fér nyproducerade fastigheter bestams
hyran som en funktion av produktionskostnaderna for byggna-
den, kostnaden for mark samt exploatdrens vinstkrav. Generellt
ar hyresnivaerna for nyproducerade, moderna fastigheter relativt
jamna for landet med undantag for Stockholm och Goéteborg dar
hoga markpriser pressar upp hyresnivaerna.

Hyressattningsprincipen for befintliga fastigheter bestams av
utbud och efterfragan, vilket innebar att hyran varierar kraftigt
mellan olika geografiska omraden. | omraden med hdga vakanser

MARKNADSHYROR LAGER-, LOGISTIK- OCH INDUSTRIFASTIGHETER SVERIGE,
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Kalla: Statistik, Newsec, april 2021
Definitioner
Avser nivaer vid slutet av aret.
Avser medelhyran av nytecknade hyresavtal i nya/renoverade moderna lager-,
logistik- och industrifastigheter med god standard och langa, nytecknade hyresavtal
med kreditvardig hyresgast.
Avser genomsnitt av ett spann (lagt/hdg), dar en stor merpart av hyresnivan faller
inom intervallet.
Avser kallhyra, dvs. hyrorna anges exklusive varme och fastighetsskatt.
Observera att angivna hyresnivaer enbart ger en indikation av utvecklingen pa mark-
naden och att sarskilda bedémningar behdévs goras for respektive, enskild fastighet.

30 Statistik, Newsec, april 2021
31 Statistik, Newsec, april 2021

Corem Erbjudande 2021

och stort utbud kan marknadshyran understiga nyproduktions-
hyran samtidigt som den omvanda situationen, dar mark-
nadshyran éverstiger nyproduktionshyran, ofta forekommer i
storstadernas stadsnara lagen med hog efterfragan och brist pa
andamalsenliga lokaler.*°

Det hdga investeringsintresset inom lager-, logistik- och indus-
trifastigheter har medfort ett tryck nedat pa avkastningskraven,
aven om spannet ar fortsatt stort mellan attraktiva objekt i

goda lagen och aldre, omoderna fastigheter i mindre attraktiva
omraden. Sjunkande rantenivaer och stora mangder kapital

som allokeras mot segmentet har drivit ner direktavkastnings-
kraven sedan 2008 vilket har medfért att avkastningskraven nu
ligger pa historiskt Iaga nivaer. Under dret noterade segmentet
avkastningskrav om 4,25-4,50 procent for nyproducerade eller
moderna anlaggningar i framstaende logistiklagen med starka
hyresgaster och langa hyresavtal. For andra objekt kan direktav-
kastningskraven variera kraftigt beroende pa exempelvis geogra-
fiskt lage, fastighetsstandard samt hyresstruktur.®
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NYPRODUKTION LAGER- OCH LOGISTIKPROJEKT,
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Kontorsfastigheter har under flera ar varit ett av de mest omsatta
fastighetssegmenten pa den svenska fastighetsmarknaden. Hogt
investeringsintresse bland saval institutioner, fastighetsfonder,
privata fastighetsbolag och internationellt kapital har resulterat i
att kontorsfastigheter historiskt genererat hog vardetillvaxt och
god totalavkastning.*?

Investeringsmarknaden for kontorsfastigheter mattades initialt av
vid coronavirusets spridning i borjan av mars 2020, men har sedan
dess aterhamtat sig. En hog investeringsintensitet i borjan av aret
och ett hogt investeringstempo i slutet av 2020 bidrog till att
investeringsvolymen for kontorsfastigheter under aret uppgick till
narmare 30 miljarder kronor, motsvarande 16 procent av arets to-
tala transaktionsvolym. Darmed var segmentet, efter bostader och
logistikfastigheter, det mest investerade lokalslaget under aret.*

Majoriteten av de storre, renodlade kontorstransaktionerna ge-
nomfoérdes innan spridningen av coronaviruset och under andra
halvaret 2020 gjordes det forhallandevis fa transaktioner inom
segment, trots en i helhet stark transaktionsmarknad. Under de
forsta manaderna 2021 har transaktionsaktivitet pa investerings-
marknaden for kontor dterigen tagit fart, &ven om statistiken
pavisar viss troghet. Den dampade investeringsvolymen beddéms
framst bero pa utbudsbrist med fa objekt ute till forsaljining sna-
rare an en avsaknad investeringsvilja.>*

Av de kontorstransaktioner som har genomforts i borjan av 2021,
och i slutet av férgdende ar, har den dverenskomna kopeskil-
lingen speglat nivaer fore utbrottet av covid-19. Detta indikerar
fortsatt efterfragan och hog betalningsvilja for attraktiva kontors-
objekt dar ett starkt kapitalfldde till kontorsmarknaden medfor
tryck nedat pa investerarnas direktavkastningskrav.
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Kontorsfastigheter fortsatter att vara ett attraktivt investeringsal-
ternativ for saval inhemska som nationella investerare. Totalt stod
internationellt kapital for dver 30 procent av investeringarna inom
kontorssegmentet under 2020. Den storsta mangden av inter-
nationellt kapital allokerades till kontorssektorn i bérjan av aret,
innan utbrottet av coronaviruset, men de internationella inves-
terarna var &ven aktiva under andra halvan av aret. Forsamrade
mojligheter till resor, samt ekonomiska oroligheter i évriga delar
av varlden, beddms ha paverkat investeringsvolymen fran interna-
tionellt kapital, vilket pa sikt forvantas aterga till hdga nivaer.®

Den svenska kommersiella fastighetsmarknaden har under aret
sarskilt sig fran dvriga lander i Europa. Lagre BNP-fall och mindre
harda nedstangningar har gynnat den svenska fastighetsmarkna-
den som har klarat sig battre an évriga lander globalt, som bland
annat Storbritannien och Tyskland. Generellt har norra Europas
fastighetsmarknad klarat sig battre av pandemin, medan resten
av Europa upplever en nedgang i investeringsvolym jamfért med
den senaste femarsperioden.

Fundamenten pa den svenska kontorsmarknaden ar aven en
bidragande faktor till att segmentet klarat sig bra ur ett globalt
perspektiv. Hyresintakterna forblir oférandrade da hyresgasterna
betalar sina hyror och nytecknade hyresavtal uppgar till nivaer
som ar jamforbara med hyresnivaerna innan pandemin. Detta,

i kombination med hdg uthyrningsgrad samt en fungerande
transaktionsmarknad medfér att den svenska kontorsmarknaden
ar mindre drabbad an andra lander internationellt.

Hyresnivan for kontorsfastigheter avgors av flera parametrar som
bland annat geografiskt lage, lokalernas skick och modernitet, all-
man marknadssituation, hyresstruktur samt ortens naringslivsstruk-
tur. En starkare tjanstesektor medfor generellt en storre efterfragan
av kontorslokaler, vilket i sin tur driver upp hyresnivan pa orten.
Hyresnivan &r aven starkt kopplad till utbudet av &ndamalsenliga
kontorslokaler i omradet, dar marknadshyran fér kontorslokaler
pressas upp i de lagen dar utbudet inte lyckas mota efterfragan.

| samband med spridningen av covid-19 har tjanstesektorn
noterat 6kat hemarbete, osakerhet kring framtida lokalbehov

och spekulationer i kontorets ¢verlevnad. En positiv trend har
dock observerats i borjan av aret, dar hyresgasterna visar storre
optimism &n initialt vid coronavirusets utbrott. Under aret har det
inte noterats nagon avsevard stagnation av hyresnivaer, dven om
en avmattning av det senaste decenniets offensiva tillvaxt note-
rats. Generellt har hyresnivan for kontorslokaler mattats av nagot,
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men for moderna objekt i 1dgen med goda kommunikationer
aterfinns marknadshyran pa oférandrade nivaer sett till arsbasis.
Istallet har hyresrabatter, forandrade betalningsperioder samt
investeringar i lokalerna och hyresgastanpassningar erbjudits for
att halla bashyran uppe.

Trots 6kade ekonomiska osakerheter och en Okade arbetslos-
het i samband med utbrottet av covid-19 har en férhallandevis
begransad nyproduktion och en fortsatt stark tjanstesektor
resulterat i en stabilitet for kontorslokaler. Vakansgraden har 6kat
marginellt fran historiskt Idga nivaer och marknadshyran ligger
kvar pa oférandrade nivaer pa arsbasis, men viss avmattning av
topphyrorna har noterats. Forutsattningarna for fortsatt hyres-
tillvaxt &r goda med en stark och vaxande tjanstemarknad och
fortsatt begransat utbud av attraktiva kontorslokaler. Omraden
med goda kommunikationer och starkt serviceutbud och dar det
dessutom finns mojlighet att fortata, effektivisera befintliga ytor
eller riva for att bygga nya kontorshus ar de delmarknader som
prognostiseras ha hogst utveckling och framgang.

Investeringarnas direktavkastningskrav for kontorsfastighe-

ter varierar beroende pa fastighetens lage, modernitet samt
vilket befintligt kassafléde och utvecklingspotential som finns i
fastigheten. De senaste aren har direktavkastningskraven i saval

MARKNADSHYROR, KONTORSFASTIGHETER SVERIGE, 2010-2020
AVSER MARKNADSMASSIGA HYRESNIVAER | A-LAGE
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Malmo innerstaden Regionstader A-lage

Definitioner

Avser nivaer vid slutet av aret.

Avser normaliserade direktavkastningskrav som beraknas utifrdn marknadsmassiga
driftnetton.

Avser nya/renoverade moderna och flexibla kontorslokaler med normal yteffektivitet.
Avser genomsnitt av ett spann (Iagt/hdg), dér en stor merpart av de normaliserade
direktavkastningskraven faller inom intervallet.

Observera att angivna direktavkastningskrav enbart ger en indikation av utvecklingen
pa marknaden och att sarskilda bedomningar behdvs goras for respektive, enskild
fastighet.
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storstader och tillvaxtstader sjunkit, aven om det finns stora
variationer mellan olika geografier. Ett stort investeringsintresse
fran saval institutionellt och internationellt kapital, i kombination
med |aga rantenivaer har medfort ett kraftigt tryck nedat pa
investerarnas direktavkastningskrav for kontorsfastigheter sedan
2008. Det finns ett fortsatt stort spann mellan olika geografier
och modernitet, dar centrala kontorslokaler i storstaderna 2020
noterade de lagsta nivaerna om cirka 3,2 procent och direktav-
kastningskravet i regionstader uppgick till cirka 5.3 procent.

Under 2020 noterades fortsatt sjunkande direktavkastningskrav
for nyproducerade och moderna lokaler i framstaende kontorsla-
gen med starka hyresgaster. Detta har medfort att avkastnings-
kraven for kontorsfastigheter aterfinns pa historiskt laga nivaer.s”

Kontorsmarknaden i Stockholmsregionen inklusive Uppsala har
under de senaste aren uppvisat kraftigt stigande hyresnivaer,
framfor allt i centrala ldgen och i attraktiva narfororter. Efter-
fragan pa kontorslokaler har drivits av befolkningsokning samt
kraftigt 6kande tjanstesektor, dar utbudet av attraktiva kontor
inte lyckats mota efterfragan. Nettotillskottet av kontor har under
senaste dren varit 1agt till féljd av rivning och ombildningar av
kontor till andra anvandningsomraden som bland annat bostader.
Under 2020 uppgick nyproduktionen i Stockholm till cirka 150
000 kvadratmeter, motsvarande drygt en procent av den totala
kontorsstocken i Stockholm.®

Coronapandemin har haft viss paverkan pa Stockholms kon-
torsmarknad. Hyresmarknaden var initialt mer avvaktande dar
antalet nytecknade hyresavtal uppgick till laga nivaer och nagot
hojda vakansgrader noterades, &ven om de fortsatt aterfinns pa
Idga nivaer ur ett historiskt perspektiv. Under bérjan av 2021 har
viss optimism aterspeglats pa marknaden, dar flera nya hyresav-
tal har tecknats till hyresnivaer som ar oférandrade pa arsbasis,
vilket foljer de senaste tio drens mycket starka hyrestillvaxt.
Forutsattningarna for hyrestillvaxt pa sikt ar goda dar tjanste-
marknad fortsatt ar starkt och utbudet av attraktiva kontorslo-
kaler forblir begransat. Omraden med goda kommunikationer
och starkt serviceutbud och dar det dessutom finns méjlighet att
fortata, effektivisera befintliga ytor eller riva for att bygga nya
kontorshus ar de delmarknader som beddms ha hégst utveck-
ling och framgang. Trenden dar kontorsmarknaden i Stockholm
koncentreras till farre men stérre delmarknader beddéms darmed
fortsatta.®

Region Ost har haft en stark historisk utveckling de senaste &ren
med en kraftigt 6kande befolkningstillvaxt. Generellt &r inves-
teringsintresset stort i de orter Kldvern ar verksamma inom dar
saval institutionellt och internationellt kapital borjat allokera sig
utanfoér storstaderna de senaste aren.



Inom de orter Klovern dger kontorsfastigheter rdder vissa
specifika forutsattningar for hyrestillvaxt. | Vasteras ar generellt
hyresnivaerna pressade pa grund av ett stort utbud av fére
detta industrilokaler som har konverterats till kontor med laga
hyror. Kontorsmarknaden har dock senaste aren haft en positiv
utveckling med sjunkande direktavkastningskrav och 6kande hy-
resnivaer, men marknadshyresnivan i Vasteras aterfinns fortsatt
pa laga nivaer i forhallande till andra jamforbara stader, vilket ger
god hyrespotential. Linkdping har fortsatt hdg attraktivitet och
attraherar mycket kapital vilket medfor press pa direktavkast-
ningskrav och héga prisnivaer.4°

Transaktionsaktiviteten pa den kommersiella fastighetsmark-
naden i Norrkdping, Nykdping och Kalmar var under 2020
forhallandevis 1&g, d&ven om utvecklingen i orterna ar stora. En
positiv befolkningstillvaxt dar allt fler invanare bosatter sig i regi-
onstader, i kombination med en begransad projektaktivitet med
fa fardigstallda nyproducerade projekt medfor daremot goda
forutsattningar for positiv utveckling inom regionen framgent.*'

Goteborgs kontorsmarknad har haft en valdigt stark utveck-
ling under flera ar, med sjunkande vakansgrader och stigande
hyresnivaer. Marknaden har praglats av en brist pd moderna
kontorsytor vilket i kombination med hog efterfragan resulterat i
hoég konkurrens av attraktiva kontorsytor.

Innan utbrottet av coronapandemin pekade tydliga signaler

mot fortsatt dkade hyresnivder. Under det senaste aret har dock
hyresékningen stagnerat och en viss avmattning av topphyrorna
noterats. Nyproduktionstakten av kontorsfastigheter har 6kat
kraftigt under 2019 och 2020 till foljd av stora nyproduktionspla-
ner infor stadens 400- arsjubileum ar 2021. En férsvagad ekono-
mi i samband med coronapandemin och flera stora projekt under
uppférande har resulterat i nagot dkade vakansnivaer.*?

Halmstad har pavisat en stark befolkningsutveckling och be-
folkningen 6kade under 2020 med narmare en procent, vilket ar
Over det svenska genomsnittet.** Kontorsmarknaden ar sund och
storre uthyrningar har noterats de senaste aren till hoga nivaer,
vilket medfor en fortsatt god hyresutveckling pa orten.**

40 Statistik, Newsec, april 2021

41 Statistik, Newsec, april 2021

32 Statistik, Newsec, april 2021

43 Databas, Statistikdatabasen, Statistiska Centralbyran (SCB), april 2021

44 Statistik, Newsec, april 2021

45 Databas, Statistikdatabasen, Statistika centralbyrdn (SCB), april 2021

46 Artikel, Malmo Stad, "Nu befolkningsprognos for ar 2020-2030”, juni 2020
47 Rapport, Newsec, “Newsec Property Outlook”, varen 2021

Malmo ar Skanes residensstad och dven lanets storsta stad,

med en befolkningsmangd som uppgick till narmare 348 000
invanare vid slutet av 2020.%° Detta innebar en arlig befolkning-
sokning motsvarande 11 procent, vilket innebar att Malmo ar en
av Sveriges snabbast vaxande stader. Den snabba befolkning-
sokningen i Malmo prognostiseras fortsatta framgent och Malmo
Stads befolkningsprognos fran 2020 visar att antalet Malmabor
forvantas oka med drygt 50 000 nya invanare fram till ar 2030.46

Malmé har under de senaste aren haft en stark fastighetsmark-
nad, med hog transaktionsaktivitet och positiv prisutveckling.
Det hdga investerarintresset i Malmé® gynnas av Oresundsre-
gionens styrka med narhet till kontinenten, Danmark och dess
huvudstad Képenhamn vilket gér Malmo internationellt och
attraktivt bland saval nationella som internationella aktorer. Mal-
moregionen har en stark projektaktivitet med goda utbyggnader
av infrastrukturen och regionen drar dven nytta av flera stora
investeringar inom forskningsomradet, som bland annat MAX
IV och ESS i Lund. Med goda marknadsutsikter, god befolkning-
sokning och stark marknadsutveckling allokeras en stor mangd
kapital till Malmos fastighetsmarknad.

Den kommersiella kontorsstocken i Malmé uppgar till drygt 2,2
miljoner kvadratmeter. | samband med utveckling av Universi-
tetsholmen har Malmé CBD utvidgats och utgér det enskilt stors-
ta kontorsomradet i staden. Dessutom har Hyllie vuxit kraftigt
de senaste aren och efterfragan pa kontor ar hdg aven utanfor
stadens mest centrala delar. Trots 6kade osakerheter i samband
med utbrottet av covid-19 har en férhallandevis begransad
nyproduktion och en fortsatt stark tjanstesektor resulterat i en
stabilitet for kontorslokaler i Malmo. Kontorsmarknaden i Malmo
har en forhallandevis splittrad utsiktsbild, dar hyresutvecklingen
stagnerade och for helaret 2020 aterfinns pa oférandrade nivaer,
samt en viss avmattning av topphyran har noterats. Férutsatt-
ningarna for fortsatt hyrestillvaxt ar daremot goda med en
fortsatt stark tjanstemarknad och fortsatt begransat utbud av
attraktiva kontorslokaler.

Vakansgraden i Malmo 6kade nagot under aret, vilket till stor del
beror pa en avvaktande och trogrorlig hyresmarknad. Flera av de
nyproducerade kontor som fardigstallts har daremot varit fram-
gangsrika dar majoriteten av lokalerna ar fullt uthyrda. P& grund
av delmarknadens storlek medfér dock ytterligare tillkommande
ytor stora utslag pa vakansgraden i Malma, vilken beddms 6ka
framgent i samband med att flera stora projekt slutfors.

Efter en forhallandevis 1ag transaktionsintensitet under 2020 har
investeringarna av kontorsfastigheter i Kdpenhamn under bérjan
av 2021 dterigen tagit fart och det finns ett stort investerarin-
tresse. Detta har resulterat i att direktavkastningskraven i saval
Malmé som Képenhamn generellt sjunkit, d&ven om det finns stora
variationer mellan olika delmarknader och kontorens standard.
Under 2020 stagnerade nedgangen i direktavkastningskrav och
aterfinns pa oférandrade nivaer pa arsbasis.”
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Genom att kombinera Corems starka portfolj av logistikfastigheter med Kldverns
bredare fastighetsportfolj med fokus pa kontor skapas ett av Nordens stérsta
fastighetsbolag med ett brett produkt- och kunderbjudande, tydligt fokus pa hall-
barhet och ledande expertis inom fastighetsférvaltning. Bolagens organisationer
och expertis kompletterar varandra pa ett bra satt. Det Sammanslagna Bolaget far
starka kassafldden, geografiskt kompletterande verksamhet, och forstarkt kundbas
och starka kassafloden samt marknadsposition.

Corems vision ar "Vi skapar utrymme for att utveckla din affar”.
Affarsmodellen for det Sammanslagna Bolaget kommer aven
fortsattningsvis att bygga pa kundnara forvaltning med egen
personal, vardeskapande fastighetsutveckling och nyproduktion
samt strategiska fastighetsforvary for fortsatt tillvaxt. Den éver-
gripande malsattningen for det Sammanslagna Bolaget ar att
skapa kontinuerlig tillvaxt och vardetdkning i fastighetsbestandet
genom langsiktigt hallbara fastighetsinvesteringar i geografis-
ka lagen med hog tillvaxt och starka kassafléden samt ge hoég
avkastning pa eget kapital.

Affarsmodell och 6vergripande strategier for det Sammanslagna
Bolaget kommer vara de som idag finns och arbetas enligt inom
bolagen.

Foradling, tillvaxt och utveckling

Kontinuerlig vardedkning av fastigheterna genom proaktiv
férvaltning och foradling av bestandet och tillvaxt inom utvalda
segment och regioner genom nyproduktioner eller strategiska
forvarv. Det Sammanslagna Bolaget ska aktivt analysera markna-
den och soka intressanta forvarvs-, foradlings-, nyproduktions-
och utvecklingsmojligheter. Syftet ar Iangsiktig vardedkning,
breddat kunderbjudande, storre flexibilitet, 6kade synergier inom
regionerna samt god riskspridning.

Proaktiv och kundfokuserad férvaltning

Det Sammanslagna Bolaget ska genom en narvarande och
kundfokuserad forvaltning vara kundernas naturliga forstahands-
val inom kommersiella fastigheter och uppfattas som en god och
hallbar affarspartner. Det uppnas genom proaktiv, engagerad och
effektiv forvaltning. Darfor kommer det Sammanslagna Bolaget
att arbeta med egen personal inom saval férvaltning och fastig-
hetsskotsel som fastighetsutveckling.
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En attraktiv arbetsgivare med god affarsetik

Kunniga och engagerade medarbetare bidrar till att driva det
Sammanslagna Bolaget mot dess vision och mal. Som grund i
arbetet med att vara en attraktiv arbetsgivare ligger att saker-
stalla lika rattigheter och méjligheter, halsosam arbetsmilj®, goda
utvecklingsmojligheter och kompetensutveckling. God affarsetik
innebar att verksamheten bedrivs pa ett ansvarsfullt satt, med
ett aktivt anti-korruptionsarbete, transparens och affarsmassig-
het. Arbetet omfattar, férutom att sakra dessa faktorer inom den
egna verksamheten, att stalla motsvarande krav pa och ta ansvar
for tjanster som kops in.

Miljéhansyn och resursbesparing

Miljdhansyn och resursbesparing ar ett centralt omrade i

stravan for ett hallbart samhalle. Miljdarbetets dvergripande
syfte kommer att vara att minska de utslapp som genereras av
verksamheten i syfte att uppna en klimatneutral forvaltning.
Fokus pa energieffektivitet, fossilfri energi, miljocertifiering och
ett proaktivt forhallningssatt med livscykelfokus kommer att vara
hogt prioriterat i forvaltningsarbetet.

Langsiktiga, stabila finanser

Det Sammanslagna Bolaget kommer att verka inom en kapitalin-
tensiv verksamhet och for att ha mojlighet att fortsatta vidareut-
veckla det Sammanslagna 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 kommer att vara viktiga fokusomraden.

Hallbarhet i alla delar

Hallbarhet utgdr en vital del av bade Corems och Kloverns strate-
giarbete och Corem &r av uppfattningen att det Sammanslagna
Bolagets karnaffar fortsatt ska praglas av langsiktighet. Alla delar
av verksamheten ska verka for att skapa varden inte bara for
idag, utan 6ver lang tid. Fastigheterna ska anvandas i manga ar
och ska darfér kunna anpassas for skiftande behov éver tid. Det
Sammanslagna Bolaget ska kombinera en ekonomiskt hallbar
affarsverksamhet med hog affarsetik, socialt ansvarstagande och



miljohansyn. Verksamheten ska vara langsiktigt hallbar ur socialt,
ekologiskt och ekonomiskt perspektiv. Hallbarhet ska utgéra en
vital del i det Sammanslagna Bolagets strategiarbete och hallbar-
hetsmal ska matas och féljas upp pa samma satt som évriga af-
fars- och verksamhetsmal. Hallbarhetsarbetet kommer att utgora
en naturlig del av verksamheten och manga av hallbarhetsaspek-
terna ar hygienfaktorer-de kommer att vara naturliga delar i det
Sammanslagna Bolagets satt att bedriva affarer.

Det Sammanslagna Bolaget ska drivas med hég ambition
avseende hallbarhetsfragor och tillhéra de ledande inom sitt seg-
ment. Den évergripande malsattningen for det sammanslagna
bolaget &r att genom langsiktigt hallbara fastighetsinvesteringar
i geografiska lagen med hog tillvaxt och med starka kassafléden
ge hog avkastning pa eget kapital.

Finansiella mal
Bolaget ska uppvisa en genomsnittlig avkastning pa eget
kapital om minst 10 procent.

Rantetackningsgraden ska uppga till minst 2,0 ganger.

Beldningsgraden ska uppga till en niva som mojliggor invest-
ment grade.

Bolaget ska nd investment grade inom 2 ar.

Bolaget ska lamna en utdelning om lagst 35 procent av Bola-
gets forvaltningsresultat, med avdrag for utdelning hanférlig
till stamaktier av serie D och preferensaktier.

Miljohansyn och resursbesparing ar centralt i verksamheten.
Bolaget ska strava mot en hogre grad av gron finansiering. En
fortsatt 6kad kund nodjdhet &r en hornsten i strategin. Kundnojd-
heten ska strava efter att kontinuerligt 6ka. Bolaget ska vara en
attraktiv arbetsgivare med hég medarbetarn®jdhet och engage-
rad personal.

Corem anser att ledningen och de anstallda i KIdvern har byggt
ett mycket framgangsrikt bolag med en attraktiv portfolj av
fastigheter. Corem férvantar sig att den féreslagna samman-
slagningen av verksamheterna kommer att medféra positiva
effekter aven organisatoriskt samt att bolagens kompetenser och
styrkor val kompletterar och starker varandra. For att realisera de
synergier som diskuterats ovan kommer integrationen av Klévern
och Corem sannolikt innebéra vissa organisatoriska och opera-
tionella férandringar, samt férandringar for de anstallda, i det
Sammanslagna Bolaget. Corems nuvarande styrelseordférande,
Patrik Essehorn, kommer tillsammans med resterande styrelse-
ledamoter fortsatt inneha sina nuvarande poster efter samman-
slagningen. Likasd kommer Corems VD, Eva Landén och CFO,
Anna-Karin Hag, fortsatta i sina respektive roller efter samman-

slagningen. Vilka specifika forandringar som kommer att vidtas

i samband med integrationen beslutas forst efter Erbjudandets
genomférande samt en foéljande noggrann utvardering av den
sammanslagna verksamheten, sa att bolagens kompletterande
kunskap och kompetens kan tillgodogéras det Sammanslagna
Bolaget pa basta satt. Fore Erbjudandets fullféljande ar det for
tidigt att saga vilka atgarder som kommer att vidtas och vilka
effekter dessa skulle ha. Inga beslut &r fattade om nagra forand-
ringar avseende Corems eller Kl¢verns anstallda och ledning eller
avseende den nuvarande organisationen eller verksamheterna,
innefattande anstallningsvillkor, sysselsattning och de platser dar
Klévern bedriver sin verksamhet.

En sammanslagning av de tva bolagen, som har fastighetsportféljer
med egenskaper som kompletterar varandra val och med 6verlap-
pande geografier, skapar ett av de stdrsta noterade fastighetsbo-
lagen inom kommersiella fastigheter i Norden. Bolagens samlade
fastighetsbestand uppgar per den 31 mars 2021 till 510 fastigheter
med geografisk tyngdpunkt i Stockholm. Det Sammanslagna
Bolaget skulle genom att konsolidera sina fastighetsportfoljer i
attraktiva storstadsomraden ha fortsatt fokus pa tillvaxtregioner
saval i Sverige som internationellt. Den sammanslagna uthyrbara
arean uppgar till 3 432 tusen kvadratmeter dér fastighetstyperna
kontor respektive lager/logistik star for cirka 40 procent vardera
av totala ytan. Samlat innebéar det att det Sammanslagna Bolaget
skulle inneha en fastighetsportfélj med portféljegenskaper som val
kompletterar varandra, samt projektutveckling med god tillvaxt-
och avkastningspotential. Det Sammanslagna Bolaget far ett
tydligt hallbarhetsfokus dar langsiktighet och hallbara miljoer for
framtiden star i centrum.

Kontor, 43%
Logistik, 35%
Handel, 1%
Ovrigt 12%

Stockholm, 48%
Ost, 25%

Vast, 24%
Utland 3%
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Det Sammanslagna Bolaget kommer att ha en stérre och mer diversifierad tillgangsbas vilket skapar forutsattningar for en forbattrad
kreditprofil samt forstarkt balansrakning. Det stérre bolag som skapas, med narvaro pa fler tillvaxtorter och med ett mer diversifierat
utbud, leder till 6kad riskspridning, som minskar den finansiella risken. Pa sikt & Corem av uppfattningen att ovan namnda férdelar
skapar forutsattningar for det Sammanslagna Bolaget att erhalla en rating som motsvarar investment grade, vilket mojliggor fortsatt
sankt finansieringskostnad. Vissa nyckeltal for Det Sammanslagna Bolaget per den 31 mars 2021 samt 31 december 2020 foljer nedan.
Nyckeltal per den 31 mars 2021 &r hamtade ur Corems och Kloverns deldrsrapporter for perioden 1januari-31 mars 2021 och nyckeltal
per den 31 december 2020 ar hamtade ur Corems och Kléverns arsredovisningar. For pro forma siffror som har granskats av Corems
revisor hanvisas till avsnittet Proformaredovisning.

Operationella nyckeltal

Corem Klévern Sammanslagna Bolaget
Q12021 2020 Q12021 2020 Q12021 2020
Antal fastigheter, st 169 167 341 350 510 517
Fastighetsvarde, MKR 14 81 14002 58289 57 448 73100 71450
Hyresvarde, MKR 1021 970 3781 3846 4802 4 816
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93% 93% 88% 87% 89% 88%
Resultatorienterade nyckeltal
Corem Klévern Sammanslagna Bolaget
Q12021 2020 Q12021 2020 Q12021 2020
Intakter, MKR 258 894 807 3294 1065 4188
Driftéverskott, MKR 184 668 524 2194 708 2862
Overskottsgrad, % 71% 75% 65% 67% 66% 68%
Forvaltningsresultat, MKR 157 420 309 1269 466 1689

Finansiella nyckeltal

Sammanslagna

Corem Kldvern Bolaget

Q12021 2020 Q12021 2020 Q12021
Soliditet, % 39% 39% 37% 36% 35%
Rantebarande skulder, MKR 9980 9620 33287 33036 43 267
Genomsnittlig ranta, % 2.8% 2.7% 2,5% 2,4% 2,6%
Rantetackningsgrad, ggr 33 2,5 27 2,5 2.8
Substansvarde, kr per stamaktie 23,54 22,22 20,78 19,87 26,32
Substansvarde justerat for goodwill, kr
per stamaktie 23,54 22,22 20,64 19,73 23,74

Avstamningstabeller

Avsnittet Det sammanslagna Bolaget innehaller vissa finansiella matt som inte ar definierade eller erkanda i enlighet med IFRS. Dessa
finansiella matt har inkluderats for att Corem tror att de kan bidra till forstaelsen och analysen av det Sammanslagna Bolaget och
mojligheterna och synergierna som kan uppnas. Vid framtagande av den finansiella information som visas nedan har Bolaget inte haft
tillgang till den underliggande redovisningen till Kléverns finansiella rapporter, vilket innebér att en fordelning av vissa av Kloverns pos-
ter inte varit mojlig och att vissa avrundningsfel och avvikelser kan forekomma. Nedan foljer avstamningstabeller for sadan finansiell
information som inte presenteras i enlighet med IFRS.

Operationella nyckeltal

Ekonomisk Corem Klévern Sammanslagna Bolaget
uthyrningsgrad, % Q12021 2020 Q12021 2020 Q12021 2020
Kontrakterad arshyra, MKR* 948 906 3327 3346 4275 4252
Hyresvarde, MKR 1021 970 3781 3846 4802 4 816
Ekonomisk

uthyrningsgrad, % 93% 93% 88% 87% 89% 88%

*Kontrakterad arshyra for Klovern ar framraknad genom det rapporterade hyresvardet och ekonomiska uthyrningsgraden.

Resultatorienterade nyckeltal
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Corem Klévern Sammanslagna Bolaget
Overskottsgrad, % Q12021 2020 Q12021 2020 Q12021 2020
Intakter, MKR 258 894 807 3294 1065 4188
Driftéverskott, MKR 184 668 524 2194 708 2862
Overskottsgrad, % 71% 75% 65% 67% 66% 68%
Finansiella nyckeltal

Corem Klévern Sammanslagna Bolaget
Soliditet, % Q12021 2020 Q12021 2020 Q12021
Eget kapital, MKR 7 691 7277 23677 22649 28 684
Balansomslutning, MKR 19 550 18 674 63425 62395 82893
Soliditet, % 39% 39% 37% 36% 35%

Corem Klévern Sammanslagna Bolaget
Réantetackningsgrad, ggr Q12021 2020 Q12021 2020 Q12021
Forvaltningsresultat, MKR 157 420 309 1269 466
Resultat fran bostadsutveckling, MKR - - -14 -86 -14
Forvaltningsresultat inklusive resultat
fran bostadsutveckling, MKR 157 420 295 1183 452
Finansiella kostnader, MKR 68 278 177 m 245
Réntetdckningsgrad, gor 3,3 2,5 2,7 2,5 2,8
Substansvirde Corem Klévern Sammanslagna Bolaget
inkl. goodwill, kr per stamaktie Q12021 2020 Q12021 2020 Q12021
Eget kapital, MKR 7691 7277 23677 22 649 28 684
Preferenskapital, hybridobligation
samt stamaktie D, MKR -906 -906 -5969 -5965 -7490
Derivat, MKR 372 455 -121 86 251
Uppskjuten skatt, MKR 920 800 3842 3722 7454
Substansvérde inkl. goodwill, MKR 8 077 7 626 21429 20 492 28 899
Antal stamaktier av serie A och B, miljoner 343 343 1031 1031 1098
Substansvarde inkl. goodwill, kr per stamaktie 23,54 22,22 20,78 19,87 26,32
Substansvarde justerat for Corem Klévern Sammanslagna Bolaget
goodwill, kr per stamaktie Q12021 2020 Q12021 2020 Q12021
Eget kapital , MKR 7691 7277 23677 22 649 28 684
Preferenskapital, hybridobligation
samt stamaktie D, MKR -906 -906 -5969 -5965 -7 490
Derivat, MKR 372 455 -121 86 251
Uppskjuten skatt, MKR 920 800 3842 3722 7454
Goodwill (hanforlig till uppskjuten skatt), MKR 0 0 -146 -148 -2838
Substansvérde justerat fér goodwill, MKR 8 077 7 626 21283 20 344 26 061
Antal stamaktier av serie A och B. miljoner 343 343 1031 1031 1098
Substansvarde justerat for goodwill,
kr per stamaktie 23,54 22,22 20,64 19,73 23,74

Aktiekapital och agarstruktur

For en beskrivning av Bolagets dgarstruktur efter Erbjudandets fullfoljande se avsnittet Agarstruktur efter Erbjudandets fullféljande pa

sid 86.
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Corem har upprattat denna proformaredovisning enbart for illustrativa andamal.
Proformaredovisningen illustrerar en hypotetisk situation och beskriver inte Bola-
gets verkliga resultat eller finansiella stallning. Syftet med proformaredovisningen
ar endast att informera och belysa fakta och inte att visa Bolagets resultat eller
finansiella stallning vid nagon specifik framtida tidpunkt. Foljaktligen bor potentiel-
la investerare inte fasta otillbodrlig vikt vid proformaredovisningen.

Den 29 mars 2021 offentliggjorde Corem ett offentligt uppkdp-
serbjudande avseende samtliga stam- och preferensaktier i
Klévern (Erbjudandet). Vederlaget i Erbjudandet justerades den
19 april 2021. Képeskillingen bestar endast av nyemitterade aktier
i Corem och aktiedgare i Klévern erbjuds 0,88 nya stamaktier av
serie A, 0,88 nya stamaktier av serie B samt 1,12 nya stamaktier
av serie D, alternativt 1,00 ny preferensaktie, i Corem, for varje
befintlig aktie i Kldvern. Baserat pa fullt deltagande i Erbjudandet
och att samtliga preferensaktiedgare valjer att erhalla stamaktier
av serie D, innebar det att Corem kan komma att emittera upp till
773,2 miljoner nya aktier. De nyemitterade aktierna, som avses
beslutas om inom ramen for en apportemission, bestar av totalt
64 765 143 stamaktier av serie A, 689 985 820 stamaktier av se-
rie B, samt maximalt 18 417 280 stamaktier av serie D. | det fall de
preferensaktiedgare som ej redan férbundit sig att vélja stamakti-
er av serie D8 valjer att i stallet erhalla preferensaktier i Corem,
kan det maximala antalet nyemitterade preferensaktier uppga till
15 693 641 preferensaktier. Baserat pa Corems aktiers stangnings-
kurser per den 22 april 2021, motsvarande 20,80 kr per stamaktie
av serie A, 19,99 kr per stamaktie av serie B samt 321,32 kr per
preferensaktie, har en total kopeskilling om cirka 23 486 miljoner
kronor beraknats for denna proformaredovisning.

Bolaget har inkluderat en proformaredovisning for rakenskapsar-
et som avslutades den 31 december 2020 samt for den tremana-
dersperiod som avslutades 31 mars 2021 syfte att redovisa den
hypotetiska paverkan som Erbjudandet skulle haft pa Bolagets
finansiella stallning och resultat. Féljande proformaredovisning
presenteras harvid:

Proformaresultatrakning for rakenskapsaret 1januari 2020 till
31 december 2020 och

Proformaresultatrakning for perioden 1januari 2021 till 31 mars
2021

som om forvarvet hade genomfoérts 1januari 2020 samt

Proformabalansrakning per den 31 mars 2021 som om forvarvet
hade genomforts och tilltratts per den 31 mars 2021.

Anslutning till Erbjudandet

Uppkopserbjudandet omfattar samtliga stam- och preferens-
aktier i Klovern som ej redan &gs av Corem eller &r aterkdpta av
Kldvern. | proformaredovisningen har antagits full anslutning till
Erbjudandet och att samtliga preferensaktieinnehavare i Klévern
valjer att erhalla stamaktier av serie D i Corem.

Uppstallningsform

Da bolagen har olika uppstallningsform for sina resultat- och ba-
lansrakningar har, med anledning av denna proformaredovisning,
uppstallningsformerna i Bolagets finansiella rapporter till viss del
justerats for att dverensstamma med Kléverns uppstaliningsform,
i den utstrackning detta varit nédvandigt. Vid upprattandet av
proformaredovisningen har Bolaget inte haft tillgang till den
underliggande redovisningen till Kléverns finansiella rapporter,
vilket innebar att en férdelning av vissa av Kléverns poster inte
varit mojlig. Detta galler framst vissa aggregerade balansposter
dar uppdelning mellan kort- och langfristiga poster inte kunnat
genomforas. | dessa fall har darfor Kldverns uppstallningsform for
balansrakningen anvants for proformaandamal.

For att uppna en jamforbarhet mellan Bolagets och Kloverns
finansiella rapporter har till vissa delar aven Kloverns uppstall-
ningsform for resultatréakningen anvants for proformaandamal.

Redovisningsprinciper

Proformaredovisningen ar upprattad i enlighet med Bolagets
redovisningsprinciper, International Financial Reporting Stan-
dards (”IFRS”) sasom de antagits av EU, vilka beskrivs i Bolagets
arsredovisning for 2020. Aven Klovern tillampar IFRS sdsom

de antagits av EU, vilket beskrivs i Kloverns arsredovisning for
rakenskapsaret 2020.

48 M2 Asset Management AB och dotterbolag samt Gardarike AB och dotterbolag har genom bindande forbindelser dtagit sig att véalja stamaktier av serie D i Corem

som vederlag for sitt preferensaktieinnehav i Klovern.
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Rérelse- vs tillgangsférvirv

Transaktionen har vid tidpunkten fér upprattandet av proforma-
redovisningen klassificerats som ett rorelseforvarv enligt IFRS

3. Klassificering av en transaktion som ett rorelseforvary eller
tillgangsforvary gors i enlighet med ett antal beddémningskriteri-
er som foreskrivs i IFRS 3.

Underlag

For bade Corem och Kldvern ar det bolagens reviderade arsredo-
visningar for rakenskapsaret 2020, samt delarsrapporter for pe-
rioden 1januari-31 mars 2021, som ligger till grund for proforma-
redovisningen. Bolagets arsredovisning for rakenskapsaret 2020
har reviderats av Ernst & Young AB och Kléverns arsredovisning
for rakenskapsaret 2020 har reviderats av Ernst & Young AB.
Bolagens Deldrsrapporter har inte varit foremal for revisorernas
granskning.

Proformajusteringarnas évergripande natur beskrivs nedan.
Justeringarna beskrivs mer i detalj i noterna till proformaredo-
visningen. Generella synergier eller kostnader for integration har
inte inkluderats i proformaredovisningen.

Justeringar av redovisningsprinciper

Corem har genomfért en analys utifran offentlig information
avseende vasentliga skillnader mellan Bolagets och Kléverns
redovisningsprinciper. Bolagets beddémning ar att det inte forelig-
ger nagra skillnader mellan Bolagets och Klodverns redovisnings-
principer som medfor nagra vasentliga effekter pa den finansiella
informationen.

Preliminar férvarvsanalys

| proformaredovisningen har kdpeskillingen beraknats till

23 486 miljoner kronor. Vardet pa Bolagets aktier i den prelimi-
nara forvarvsanalysen har beraknats utifran Bolagets aktiekurser
den 22 april 2021, uppgadende till 20,80 kr per stamaktie av serie
A, 19,99 kr per stamaktie av serie B samt 321,32 kr per preferens-
aktie. Vidare ar budvardet for proformadandamal baserat pa ett
antagande om full anslutning i Erbjudandet.

Baserat pa antaganden ovan uppgar vederlag i form av aktier till
23 486 miljoner kronor, varav 64 765 143 avser stamaktier av se-
rie A, 689 985 820 avser stamaktier av serie B samt 16 444 000

avser preferensaktier alternativt 18 417 280 stamaktier av serie D.

Den preliminara forvarvsanalysen har baserats pa redovisade
varden i Kléverns balansrakning per den 31 mars 2021, bortsett
fran den uppskjutna skatten relaterad till skillnaden mellan
bokfort varde pa forvaltningsfastigheter och dess skattemassiga
varde, vilken har baserat sig pa Kldverns redovisade varden per
31 december 2020. Kldverns skattemassiga restvarde fastigheter
uppgick enligt publicerad Arsredovisning 2020 till 25 350 mil-
joner kronor. Transaktionen har vid tidpunkten fér upprattandet
av proformaredovisningen klassificerats som ett rérelseférvary
enligt IFRS 3, innebarande att uppskjuten skatt ska redovisas pa
samtliga tempordra skillnader. Effekten av detta innebar en jus-
tering for tillkommande uppskjuten skatt om cirka 2 692 miljoner
kronor. For denna redovisningsmassiga uppskjutna skatt finns
motsvarande belopp i posten goodwill.

Vid upprattande av den slutliga férvarvsanalysen kommer
samtliga identifierbara tillgangar och skulder varderas till verkligt
varde. Vardering av forvarvade fastigheter kommer da ske i
enlighet med Bolagets process for marknadsvardering av varje
fastighet. Detta varde kan komma att avvika fran det redovisade
verkliga vardet pa Kloverns fastigheter per den 31 mars 2021.

Vid upprattande av den slutliga forvarvsanalysen kan aven nya
immateriella tillgdngar komma att identifieras, vilket kan innebara
att resultatet framgent kan belastas med avskrivningar pa dessa
tillgdngar. Den slutliga forvarvsanalysen kan komma att avvika
fran den preliminara forvarvsanalysen. En slutlig forvarvsanalys
kommer att upprattas samt offentliggdras, som del av Bolagets
finansiella rapportering, inom ett ar fran forvarvstidpunkten.

Skillnaden mellan nettotillgangarna i Klévern och képeskillingen
har i den preliminara forvarvsanalysen redovisats som nega-

tiv goodwill och har paverkat eget kapital positivt. Detta da
styrelsen inte har information att géra ndgon annan beddmning
an att Kloverns anlaggningstillgangar ar varderade till verkligt
varde och att framkommen negativa goodwill darmed inte skall
reducera fastigheternas redovisade varde.

Redovisning av Corems aktieinnehav i Klovern

Corem ager sedan 2008 aktier i Klévern vilka redovisas som
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde. | samband med
transaktionen omvarderas dessa aktier till att motsvara budvar-
det, vilket innebar en positiv effekt om 419 miljoner kronor och
som i proformaredovisningen fors direkt till eget kapital. Darefter
omklassificeras Corems aktieinnehav i Klovern till posten aktier i
dotterforetag.

Transaktionskostnader och finansiering

Beraknade transaktions- och emissionskostnader uppkommer i
perioden efter den 31 mars 2021 men antas i proformahanseen-
de ha skett i perioden fére 1januari 2020 och justeras for i eget
kapital i proformaredovisningen per den 31 mars 2021. Forvarvet
finansieras i sin helhet genom apportemission vilket medfér att
inga ytterligare finansiella kostnader belastar Bolaget. Emissions-
kostnader uppskattas till 19 miljoner kronor samt transaktions-
kostnader uppskattas till 21 miljoner kronor. Emissions- och trans-
aktionskostnader ar av engangskaraktar och inte aterkommande.

Skatteeffekt pa justeringar

Skatteeffekt har beaktats pa samtliga justeringar som beddmts
vara skattemassigt avdragsgilla eller skattepliktiga i proforma-
redovisningen. Berdknad skatteeffekt kan skilja sig fran faktisk
skatteeffekt nar Erbjudandet genomfoérs. Skatteberakningarna
for aktuell skatt grundar sig pa skattesatsen 21,4 procent for
2020 och 20,6 procent for 2021.
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2020Jan-Dec
Corem Reviderat

2020 Jan-Dec
Klévern Reviderat

Proforma-
justeringar

2020, Helar
Proforma-
Resultatrdkning

(MKR) IFRS IFRS Ej reviderat Not Ej reviderat Totalt
Intakter 894 3294 4188
Fastighetskostnader -226 -1100 -1326
Driftsoverskott 668 2194 (0] 2862
Central administration -39 -157 -196
Finansnetto -209 -768 -33 A -1010
Forvaltningsresultat 420 1269 -33 1656
Int&kter bostadsutveckling 35 35
Kostnader bostadsutveckling -95 -95
Finansnetto bostadsutveckling -26 -26
Resultat bostadsutveckling 0 -86 0 -86
Resultatandelar i intresseféretag 7 7
Vardeforandringar fastigheter 759 1322 2 081
Vardeférandringar derivat -31 -32 -63
Vardeforandringar finansiella placeringar -1042 -13 1259 AB 204
Resultat fére skatt 106 2 467 1226 3799
Skatt -214 -565 -779
Arets resultat -108 1902 1226 3020

Noter till proformaredovisning
A

Hanforligt till Corems aktieinnehav i Kldvern, har 33 miljoner kronor erhallits i utdelning under 2020 och ingar i Resultatrakningen vid
Finansnetto. Corems aktieinnehav i Klovern redovisas som Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde och vardeférandringar re-
dovisas i Resultatrakningen vid Vardeférandringar finansiella placeringar. Vardeférandringarna uppgick 2020 till -840 miljoner kronor.
Ovanstaende utdelning om 33 miljoner kronor samt vardeférandringar om -840 miljoner kronor har justerats i Proformaredovisningen.
D4 aktieinnehavet &r klassificerat som s k naringsbetingat innehav har ingen skatteeffekt beaktats.

B

| samband med att bestammande inflytande erhalls redovisas omvarderingen av tidigare dgarandel mot resultatet. Omvarderingen
utgors av skillnaden mellan Corems bokférda varde pa Klovern-innehavet per 31 mars 2021 2 644 miljoner kronor och varde hanfor-
ligt till Budvarde 3 063 miljoner kronor, 419 miljoner kronor. Omvéarderingen baseras pa vardet per 31 mars 2021 med anledning av att

Budvarde per 1januari 2020 ej finns tillgangligt.

Justeringarna beskrivna i Not A och B &r av engangskaraktar och ej aterkommande.
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2020, Q1

2020Jan-Mar 2020 Jan-Mar Proforma- Proforma-

Corem Ej reviderat Klévern Ej reviderat justeringar Resultatrakning

(MKR) IFRS IFRS Ej reviderat Not Ej reviderat Totalt
Intakter 258 807 1065
Fastighetskostnader -74 -283 -357
Driftséverskott 184 524 0] 708
Central administration -9 -36 -45
Finansnetto -18 -179 -23 A -220
Forvaltningsresultat 157 309 -23 443
Intakter bostadsutveckling 52 52
Kostnader bostadsutveckling -60 -60
Finansnetto bostadsutveckling -6 -6
Resultat bostadsutveckling 0 -14 0 -14
Resultatandelar i intresseféretag 4 4
Vardeférandringar fastigheter 481 406 887
Vardeférandringar derivat 83 207 290
Vardeférandringar finansiella placeringar -191 -1 54 A -138
Nedskrivning goodwill -2 -2
Resultat fore skatt 530 909 31 1470
Skatt -121 -124 -245
Arets resultat 409 785 31 1225

Noter till proformaredovisning
A

Hanforligt till Corems aktieinnehav i Kldvern, har 23 miljoner kronor erhallits i utdelning under 2021 och ingdr i Resultatrakningen vid
Finansnetto. Corems aktieinnehav i Klévern redovisas som Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde och vardeférandringar
redovisas i Resultatrakningen vid Vardeférandringar finansiella placeringar. Vardeférandringarna uppgick 2021 till - 54 miljoner kronor.
Ovanstaende utdelning om 23 miljoner kronor miljoner kronor samt vardeforandringar om -54 miljoner kronor har justerats i Proforma-
redovisningen. D& aktieinnehavet &r klassificerat som s k naringsbetingat innehav har ingen skatteeffekt beaktats.

Justeringen &r av engangskaraktar och ej dterkommande.
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2021-03-31

2021-03-31 2021-03-31 Proforma- Proforma-
Corem Ej reviderat Klévern Ej reviderat justeringar balansrakning
(MKR) IFRS IFRS Ej reviderat Not Ej reviderat Totalt
TILLGANGAR
Goodwill 146 2692 A 2838
Forvaltningsfastigheter 14 81 58 289 73100
Nyttjanderattstillgangar 218 726 944
Ovriga anlaggningstillgdngar 7 63 70
Andelar i intresseforetag 437 437
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 4 355 159 -2644 B 1870
Derivat 121 121
Omsattningsfastigheter 1014 1014
Ovriga fordringar 17 1917 2034
Likvida medel 42 553 -40 C 555
SUMMA TILLGANGAR 19 550 63 425 8 82983
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare 7 691 23677 -2684 A D 28684
Innehav utan bestdmmande inflytande 97 97
Ovriga avsattningar 24 24
Rantebarande skulder 9954 33287 43241
Leasingskulder 218 726 944
Uppskjuten skatteskuld 920 3842 2692 A 7 454
Derivat 372 372
Ovriga skulder 395 1772 2167
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 19 550 63 425 8 82983

Noter till proformaredovisning
A

| proformaredovisningen har kdpeskillingen beraknats till 23 486 miljoner kronor (baserat pa Corems aktiekurser per den 22 april 2021).

Den preliminara forvarvsanalysen har baserats pa redovisade varden i Kldverns balansrakning per den 31 mars 2021, bortsett fran den
uppskjutna skatten relaterad till skillnaden mellan bokfort varde pa forvaltningsfastigheter och dess skattemaéssiga varde, vilken har
baserat sig pa Kloverns redovisade varden per 31 december 2020. Kldverns skattemassiga restvarde fastigheter uppgick enligt publ-
icerad Arsredovisning 2020 till 25 350 miljoner kronor. Transaktionen har vid tidpunkten fér upprattandet av proformaredovisningen
klassificerats som ett rorelseférvary enligt IFRS 3, innebarande att uppskjuten skatt ska redovisas pa samtliga temporara skillnader.
Effekten av detta innebér en justering for tillkommande uppskjuten skatt om 2 692 miljoner kronor. Foér denna redovisningsmassiga
uppskjutna skatt finns motsvarande belopp i posten goodwill.

Skillnaden mellan nettotillgangarna i Klévern och képeskillingen, negativ goodwill uppgaende till 191 miljoner kronor, har redovisats
direkt mot eget kapital. Detta da styrelsen inte har information att gdra nagon annan bedomning an att Kloverns anlaggningstillgangar
ar varderade till verkligt varde och att framkommen negativa goodwill darmed inte skall reducera fastigheternas redovisade varde.

Skillnad mellan Képeskilling och Nettotillgdngar i Klovern (23 486-23 677)

Tillkommande uppskjuten skatt
Goodwill

Redovisat direkt mot Eget kapital
Utgaende redovisad goodwill
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B
Bokfort varde pa Corems aktieinnehav i Kldvern, 2 644 miljoner kronor, har omklassificerats i samband med transaktionen fran Finan-
siella tillgangar varderade till verkligt varde till posten aktier i dotterforetag.

C

Det har inte uppkommit nagra transaktions- eller emissionskostnader hanférligt till forvarvet innan den 31 mars 2021. Sddana kostnader
antas i proformahanseende ha uppkommit fére den 1januari 2020, vilket innebar att en justering endast gors i eget kapital och kassa
per den 31 mars 2021. Kostnaderna ar poster av engangskaraktar och ej dterkommande. Uppskattade transaktionskostnader uppgar till
21 miljoner kronor och uppskattade emissionskostnader uppgar till 19 miljoner kronor.

D

Eget kapital har justerats for apportemission som dkar eget kapital med 20 424 miljoner kronor efter avdrag for emissionskostnader
om 19 miljoner kronor, baserat pa Bolagets aktiekurser per 22 april 2021 fér A-aktie om 20,80 SEK per aktie, B-aktie om 19,99 SEK

per aktie samt Preferensaktie om 321,32 SEK per aktie. Transaktionskostnader har minskat eget kapital med 21 miljoner kronor och
forvarvat eget kapital i Klovern -23 677 miljoner kronor har eliminerats. Skillnaden mellan Corems bokférda varde pa Klévern-innehavet
2 644 miljoner kronor och varde hanforligt till Budvarde 3 063 miljoner kronor, 419 miljoner kronor, har paverkat eget kapital positivt.

Totala vardet av apportemissionen understiger budvardet eftersom Corem inte emitterar nya aktier for sin nuvarande agarandel i KI6-
vern, som motsvarar cirka 14,7 procent av résterna och 15,2 procent av kapitalet i Kldvern (baserat pa totalt antal aktier).

Vardet av apportemissionen har darfor berdaknats enligt nedan:

Stam A Stam B Preferens-aktier Stam D SUMMA
Totalt antal utestaende aktier i Klovern 85 471753 945 824 796 16 444 000 1047 740 549
Corems nuvarande &gande i Klovern, antal aktier 11875000 161750 000 173625 000
Antal aktier som ska forvarvas fran andra
aktieagare i Klovern 73596 753 784 074 796 16 444 000 874 115 549
Antal nyemitterade aktier i Corem 64 765143 689 985 820 18 417 280 773168 243
Volymvagd genomsnittskurs for Corem den 22 april
2021 stam A och stam B * 20,80 19,99 286,39
Totalt varde apportemission, SEK 1347 114 974 13 792 816 542 5283786 080 20 423 717 596
* stam D, emissionskurs
Proformajusteringar i eget kapital:

Stam A

Apportemission 20 424
Omvardering av Corems aktieinnehav i Klévern 419
Emissionskostnader -19
Transaktionskostnader -21
Upplost negativ goodwill 191
Eliminering av forvarvat eget kapital Klévern -23677
Proformajustering, eget kapital, MKR -2684
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REVISORS RAPPORT AVSEENDE
PROFORMAREDOVISNING

EY

Building a better
working world

Oberoende revisors bestyrkanderapport om sammanstallning av
finansiell proformainformation i en erbjudandehandling

Till styrelsen i Corem Property Group AB (publ),

org.nr 556463-9440

Rapport om sammanstéllning av finansiell

proformainformation i en erbjudandehandling

Vi har slutfort vart bestyrkandeuppdrag att rapportera om
styrelsens sammanstallining av finansiell proformainformation
for Corem Property Group AB (publ) ("bolaget”). Den finansiella
proformainformationen bestar av proformabalansrakningen per
31 mars 2021, proformaresultatrakningen for rakenskapsaret som
avslutades den 31 december 2020 och for tremanadersperioden
fram till den 31 mars 2021 samt tillhérande noter som aterfinns pa
sidorna 38-43 i erbjudandehandlingen som utfardats av bolaget.
De tillampliga kriterierna som ar grunden utifran vilken styrelsen
har sammanstallt den finansiella proformainformationen ar an-
givna i den delegerade férordningen (EU) 2021/528 och beskrivs
pa sidorna 38—39.

Den finansiella proformainformationen har sammanstallts av
styrelsen for att illustrera effekten av forvarvet av Klévern AB
(publ) pa bolagets finansiella stallining per den 31 mars 2021 och
bolagets finansiella resultat for rakenskapsaret som avslutades
den 31 december 2020 samt tremanadersperioden fram till 31
mars 2021 som om det féreslagna forvarvet hade agt rum den 31
mars 2021 respektive den 1januari 2020.

Som del av processen har information om bolagets finansiella
stallning och finansiella resultat hamtats av styrelsen fran bola-
gets finansiella rapporter for rakenskapsaret som slutade den

31 december 2020, om vilka en revisors rapport har publicerats,
samt for den period som slutade 31 mars 2021, om vilka ingen
revisors rapport eller rapport om éversiktlig granskning har publ-
icerats. Darutoéver har finansiell information hamtats av styrelsen
fran Klovern AB:s finansiella rapporter for rakenskapsaret som
slutade den 31 december 2020, om vilka en revisors rapport har
publicerats, samt for den period som slutade 31 mars 2021, om
vilka ingen revisors rapport eller rapport om éversiktlig gransk-
ning har publicerats.
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Styrelsens ansvar for den finansiella proformainformationen
Styrelsen ar ansvarig for sammanstallningen av den finansiella
proformainformationen i enlighet med kraven i den delegerade
forordningen (EU) 2021/528.

Vart oberoende och var kvalitetskontroll

Vi har foljt krav pa oberoende och andra yrkesetiska krav i Sve-
rige, som bygger pa grundlaggande principer om hederlighet,
objektivitet, professionell kompetens och vederbérlig omsorg,
sekretess och professionellt upptradande.

Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 (International Standard on
Quality Control) och har darmed ett allsidigt system for kvali-
tetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner
avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesut-
ovningen och tillampliga krav i lagar och andra forfattningar.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om huruvida den finansiella profor-
mainformationen, i alla vasentliga avseenden, har sammanstallts
korrekt av styrelsen i enlighet med den delegerade férordningen
(EV) (EU) 2021/528, pa de angivna grunderna samt att dessa
grunder dverensstammer med bolagets redovisningsprinciper.
Vihar utfért uppdraget enligt International Standard on Assuran-
ce Engagements ISAE 3420 Bestyrkandeuppdrag att rapportera
om sammanstallning av finansiell proformainformation i ett pro-
spekt, som har utfardats av International Auditing and Assurance
Standards Board. Standarden kraver att revisorn planerar och
utfér atgarder i syfte att skaffa sig rimlig sakerhet om huruvida
styrelsen har sammanstallt, i alla vasentliga avseenden, den
finansiella proformainformationen i enlighet med den delegerade
forordningen.

For detta uppdrags syfte, ar vi inte ansvariga for att uppdatera
eller pa nytt lamna rapporter eller ldmna uttalanden om nagon
historisk information som har anvants vid sammanstallningen av
den finansiella proformainformationen, inte heller har vi under
uppdragets gang utfért ndgon revision eller dversiktlig gransk-
ning av den finansiella information som har anvants vid samman-
stallningen av den finansiella proformainformationen.



Syftet med finansiell proformainformation i en erbjudandehand-
ling ar enbart att illustrera effekten av en betydelsefull handelse
eller transaktion pa bolagets ojusterade finansiella information
som om handelsen hade intraffat eller transaktionen hade ge-
nomforts vid en tidigare tidpunkt som har valts i illustrativt syfte.
Darmed kan vi inte bestyrka att det faktiska utfallet for forvarvet
per den 31 mars 2021 respektive per den 1januari 2020 hade
blivit som det har presenterats.

Ett bestyrkandeuppdrag, dar uttalandet lamnas med rimlig
sdkerhet, att rapportera om huruvida den finansiella proformain-
formationen har sammanstallts, i alla vasentliga avseenden, med
grund i de tillampliga kriterierna, innefattar att utféra atgarder for
att beddma om de tillampliga kriterier som anvands av styrelsen

i sammanstallningen av den finansiella proformainformationen
ger en rimlig grund for att presentera de betydande effekter som
ar direkt hanforliga till handelsen eller transaktionen, samt att
inhamta tillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis for att:

« Proformajusteringarna har sammanstallts korrekt pa de angiv-
na grunderna.

* Den finansiella proformainformationen avspeglar den korrekta
tilldmpningen av dessa justeringar pa den ojusterade finansiella
informationen.

» De angivna grunderna 6verensstammer med bolagets redovis-
ningsprinciper.

De valda atgarderna beror pa revisorns beddémning, med
beaktande av hans eller hennes forstaelse av karaktaren pa
bolaget, hdndelsen eller transaktionen for vilken den finansiella
proformainformationen har sammanstallts, och andra relevanta
uppdragsforhallanden.

Uppdraget innefattar aven att utvardera den dvergripande pre-
sentationen av den finansiella proformainformationen.

Vianser att de bevis vi har inhamtat &r tillrackliga och andamal-
senliga som grund for vart uttalande.

Uttalande

Enligt var uppfattning har den finansiella proformainformationen
sammanstallts, i alla vasentliga avseenden, enligt de grunder som
anges pa sidorna 38-39 och dessa grunder ¢verensstammer med
de redovisningsprinciper som tillampas av bolaget.

Stockholm den 12 maj 2021
Ernst & Young AB

Katrine Séderberg
Auktoriserad revisor

Corem Erbjudande 2021



VERKSAMHETSOVERSIKT

Corem ar ett fastighetsbolag som ager, forvaltar och utvecklar lager-, logistik-,
industri- och handelsfastigheter i mellersta och sddra Sverige samt i Danmark, med
malsattningen att vara ledande inom fastigheter for citylogistik inom utvalda regio-
ner. En viktig del i Bolagets strategi ar att forvalta fastigheterna med egen personal,
narhet till hyresgaster och djup marknadskannedom. Corem har ett langsiktigt per-
spektiv pa sitt fastighetsagande och stravar efter att vara en god affarspartner som
skapar mojligheter for hyresgaster att vaxa och utvecklas inom Corems bestand.

Fastighetsbestandet ar koncentrerat till stadsnara lagen med god
tillganglighet och tillvaxt. Per 31 mars 2021 bestod fastighets-
portféljen av 169 fastigheter med en total uthyrbar yta om 1012
tusen kvadratmeter och ett verkligt varde pa fastighetsportfoljen
om cirka 14 811 miljoner kronor. Hyresvardet beddémdes per 31
mars 2021 uppga till 1 021 miljoner kronor samtidigt som den
ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 93 procent. Dartill
ager Corem aktier i de noterade fastighetsbolagen Klévern och
Castellum till ett varde av 4 355 miljoner kronor per 31 mars 2021.
Corems substansvarde uppagick till 23,54 kronor per stamaktie
per 31 mars 2021.

2007-2008

BioLight International AB namnandrades till Corem Property
Group AB. Fastighetsportfoljen bestod av 75 fastigheter med
ett varde om 3,2 miljarder kronor vid utgdngen av 2007. Per 31
december 2008, efter det forsta hela verksamhetsaret, uppgick
fastighetsvardet till 4,1 miljarder kronor.

2009

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

2010

Totalt 28 fastigheter forvarvades till ett fastighetsvarde om 707
miljoner kronor. Vid arets slut uppgick fastighetsvardet till 5,1
miljarder kronor. Bolaget genomférde en fondemission och i fe-
bruari noterades Corems preferensaktier pa Nasdaq Stockholm.
Under arets sista kvartal forvarvades ytterligare aktier i Klovern.
Efter forvarvet agde Corem cirka 19 procent av résterna och
kapitalet i Klovern.

Corem Erbjudande 2021

20M

Under bérjan av 2011 bytte Corem lista till Nasdag Stockholm,
Mid Cap. Samarbetsavtal tecknades med NREP avseende ett
femtonarigt hyreskontrakt for en terminalbyggnad om 19 000
kvm i Veddesta till PostNord. Bolagets fastighetsbestand vaxte
ytterligare och fastighetsvardet nddde 5,4 miljarder kronor. Inne-
havet i Klovern dkade till 20 procent, vilket innebar att innehavet
bodrjade redovisas som ett intresseféretag.

2012

Sex fastigheter férvarvades for 357 miljoner kronor och fast-
ighetsvardet uppnadde 5,8 miljarder kronor. Corem tilldelades
Green Building Award for sitt aktiva energibesparingsarbete.

2013

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

2014

Strategiska forvarv och ett dkat fastighetsvarde mojliggjorde

for fortsatta tillvaxt. Bland sju fastigheter som férvarvas under
aret aterfanns 23 500 kvm i Roskilde, Danmark. Fastighetsvardet
uppgick till 7.3 miljarder kronor vid arets slut.

2015

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



2016

Totalt forvarvades 35 fastigheter med fokus pa Corems strategis-
ka orter, framst i Stockholm, Malmé och Goéteborg. 2016 uppvisa-
de ett resultat efter skatt om 915 miljoner kronor. Fastighetsvar-
det uppgick till 10,7 miljarder kronor vid arets slut och det totala
boérsvardet uppgick till 3,8 miljarder kronor.

2017

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

2018

Under aret tilltraddes 19 fastigheter for 1,2 miljarder kronor och
tva fastigheter frantraddes fér 66 miljoner kronor.
Fastighetsvardet uppgick till 13,5 miljarder kronor. Corems bor-
svarde uppgick till 5,1 miljarder kronor vid drets slut.

2019

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

av 7 fastigheter och férsaljning av 31 fastigheter. Férsaljningarna
gjordes som ett led i att geografiskt renodla verksamheten. Fran
1juli 2019 klassificerades innehavet i Klévern som finansiella
tillgangar varderade till verkligt varde. Per 31 december uppgick
verkligt varde till 3,2 miljarder kronor. Corems bérsvardet uppgick
till 11,6 miljarder kronor.

2020

Vardet pa fastighetsportfoljen kade med 16 procent till 14
miljarder kronor efter forvarv av tio fastigheter. Huvudagaren

M2 Asset Management AB forvarvade ytterligare aktier i Corem
vilket utldste budpliktsskyldighet pa resterande aktier. Styrelsens
oberoende budkommitté rekommenderade aktiedgarna att inte
acceptera budpliktsbudet om 18,60 kronor per stamaktie och 317
kronor per preferensaktie. Till foljd av budpliktsbudet 6kade M2:s
innehav till cirka 47,2 procent av det totala kapitalet och cirka 49,1
procent av det totala antalet roster. Sett till réster innebar det en
agarandel om cirka 53,8 procent. M2:s 6kade innehav innebar en
Change of control-handelse fér Corems obligationer med I6ptid
2020/2023 respektive 2020/2024. Borsvardet uppgick till 8,2
miljarder kronor vid arets slut. Styrelseledamot Rutger Arnhult
meddelade att han avser ldmna Corems styrelse den 25 mars
2021.

Affarsmodell

Corems affarsmodell syftar till att skapa dkande och hallbara
varden over tid, med bibehallen ldnsamhet. Vagen for att na dit
bestar av proaktiv forvaltning, kontinuerliga investeringar och
strategiska forvarv. Hallbarhet ar integrerad i varje del av afféars-
modellen.

En affdrsmodell fér Iangsiktigt stark utveckling

Corems 6vergripande malsattning &r att bli det ledande fastig-
hetsbolaget inom fastigheter for citylogistik i utvalda geogra-
fiska regioner samt att skapa god avkastning pa eget kapital for
aktiedgarna.

Affarsmodellen bygger pa en kontinuerlig process av kundna-

ra forvaltning och vardeskapande fastighetsutveckling samt
strategiska fastighetsforvarv for fortsatt tillvaxt. Bolaget har varit
verksamt inom lager- och logistikfastigheter med egen foérvalt-
ning sedan starten 2007 och har omfattande kompetens och
erfarenhet inom segmentet.

All verksamhet bedrivs for att skapa langsiktigt och hallbart
aktiedgarvarde. For att na Bolagets dvergripande malsattningar
finns fem malomraden som mats och foljs upp arligen. Dessa ar:

« foradling, tillvaxt och utveckling av fastighetsbestandet;
* proaktiv och kundfokuserad férvaltning;

« attraktivitet som arbetsgivare;

* miljdhansyn och resursbesparing;

+ 1angsiktiga, stabila finanser.

Hallbarhet

Hela Corems karnaffar praglas av langsiktighet. Alla delar av
verksamheten verkar for av att skapa varden inte bara for idag
utan over lang tid. Fastigheterna ska anvandas i manga ar och
kunna anpassas och fungera for att moéta behov som skiftar dver
tid. Darfor kombinerar Corem en ekonomiskt hallbar affarsverk-
samhet med hog affarsetik, socialt ansvarstagande och miljéhan-
syn. Verksamheten ska vara langsiktigt hallbar ur socialt, ekolo-
giskt och ekonomiskt perspektiv. Hallbarhet utgér en vital del i
Bolagets strategiarbete och hallbarhetsmal mats och foljs upp pa
samma satt som dvriga affars- och verksamhetsmal. Det gor att
hallbarhetsarbetet &r en naturlig del av verksamheten och manga
av hallbarhetsaspekterna ar hygienfaktorer-de &r naturliga delar i
vart satt att bedriva affarer.

Férvaltningsstrategi for effektiv férvaltning

med hyresgéstfokus

Corem skapar langsiktiga hyresgastrelationer genom en proaktiv
och marknadsorienterad forvaltning med korta beslutsvagar
och lokal narvaro. Forvaltning med kunden i fokus ar grunden i
Corems verksamhet och ger god marknadskontakt och proakti-
vitet i forvaltningsarbetet. Corems fastigheter férvaltas av egen
personal, vilket bidrar till goda mojligheter att bygga langsiktiga
relationer. Korta beslutsvagar och lokal narvaro pa Bolagets
marknader prioriteras och bidrar till god forstaelse for hyresgas-
tens aktuella och férandrade behov. Nara samarbeten goér det
mojligt att erbjuda flexibla och valanpassade lokallésningar som
bidrar till att Corem kan uppfylla sin vision: att skapa utrymme
for att utveckla kundens affar.
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Affarsstrategi for vardeskapande genom féradling

och fastighetsutveckling

Corem foradlar och optimerar fastighetsbestandet genom
langsiktiga investeringar och engagemang. Projekt- och fastig-
hetsutveckling ar en allt viktigare del i Corems verksamhet da
det gor det mojligt att mota kunders skiftande lokalbehov samt
vidareutveckla och skapa mervarden i fastighetsbestandet. Inves-
teringar i befintliga fastigheter sker ofta i samband med nyuthyr-
ningar och i syfte att anpassa och modernisera lokaler. Genom
langsiktigt hallbara investeringar féradlar och utvecklar Corem
fastigheter, omraden och bolag. Fastighetsutveckling innebar en
god mojlighet till vardeutveckling och férlangda kundrelationer.
Projektutveckling omfattar allt fran langsiktigt detaljplanearbete
och stérre ny-, om- och tilloyggnader till féradlingar i samband
med byte av hyresgéast och energibesparingsatgarder. Alla inves-
teringar gors for att skapa varden som varar dver tid, vilket gor
att mal som hallbarhet och kundnojdhet &r prioriterat. Genom
att byggnaderna moderniseras och bestandet kontinuerligt
anpassas till forandrade marknadsforutsattningar underlattas
uthyrningen och avkastningen optimeras.

Investeringsstrategi for fortsatt tillvaxt

Corem soker aktivt upp och genomfoér transaktioner i syfte att
Oka Bolagets storlek samt foradla fastighetsbestandet. Corem
Okar kontinuerligt antalet fastigheter, uthyrbar yta och vardet i
bestandet genom férvarv av fastigheter i attraktiva logistiklagen
pa utvalda tillvaxtorter. Fokus &r pa citynara logistik i Stockholm,
Goteborg, Malmé och Jonkdping. Genom att skapa geografiskt
samlade forvaltningsenheter uppnas skalférdelar i forvaltningen
samtidigt som majligheten att tillgodose kundernas behov dkar.
Fastigheter som ligger utanfor prioriterade geografiska omraden,
beddms ha 1&g avkastningspotential eller tillhor ett icke-priorite-
rat fastighetssegment kan komma att avyttras. Som komplement
kan forvarv i noterade nordiska fastighetsbolag genomféras som
forvantas over tid bidra till att skapa avkastning pa eget kapital.

Corems fastighetsbestand bestar framst av lager- och logistik-
fastigheter lampade for citylogistik. Bestandet finns i geografiskt
koncentrerade forvaltningsomraden i attraktiva, stadsnara och
tillgangliga lagen pa orter med god tillvaxt. Den 31 mars 2021
agde Corem 169 fastigheter med en uthyrbar area om 1012 tusen
kvadratmeter och ett fastighetsvarde om 14 811 miljoner kronor.
Hyresvardet bedémdes uppga till 1 021 miljoner kronor. Fastig-
heterna ar belagna i lattillgangliga lagen nara stora trafikleder

pa tillvaxtorter och utgors till 69 procent av logistikfastigheter,
ofta med tillhérande kontorsdelar. 56 procent av fastighetsvardet
finns i Stockholm.

Fyra regioner och lokala férvaltningskontor

Organisatoriskt ar fastighetsbestandet uppdelat i fyra regioner;
Stockholm, Syd, Vast och Smaland. Det dagliga forvaltningsarbe-
tet sker lokalt inom Corem och tack vare att flertalet fastigheter
ar belagna nara varandra skapas effektiva forvaltningsenheter.
Det innebar ocksa snabb service till kunderna och god kunskap
om lokala férutsattningar.

Nagra av Corems storsta forvaltningsomraden ar:

» Vastberga, Satra och Jordbro i sédra Stockholm

+ Veddesta i vastra Stockholm

+ Bredden och Arlandastad i norra Stockholm

* Fosie/Elisedal i Malmo

* MoIndal och Hisings Backa i Géteborg

* Ljungarum i Jonkoping.

Bestandet utokas och féradlas genom transaktioner och

fastighetsutveckling med malsattningen att vara ledande inom
fastigheter for citylogistik.

Investeringar och

Intdkter, mkr Kostnader, mkr Driftsdverskott, mkr Overskottsgrad, % nettoférvarv
Resultat per 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
geografiskt omrade jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Stockholm 515 483 -147 -150 368 334 7 69 600 -33
Syd 126 164 -29 -4 97 123 77 75 42 -1177
Vast 187 174 =37 -36 150 138 80 79 339 246
Smaland 66 92 -13 -22 53 70 80 76 178 -8
Malardalen/Norr” = 48 = -N = 37 = 77 = -1289
Totalt 894 961 -226 -260 668 701 75 73 1159 -3064
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Ekonomisk

Antal fastigheter, st Verkligt varde, mkr Hyresvarde, mkr uthyrningsgrad, % Vakans, kvm
Nyckeltal per 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
geografiskt omrade 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec
Stockholm 94 89 7903 6 925 564 532 94 9l 38 382 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 12114 970 912 93 91 87145 118 931
Totalt Logistik Kontor Handel Ovrigt

2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Uthyrbar area, kvm jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Stockholm 457 556 452 651 300 448 291715 123044 122180 18 247 21481 15 817 17 275
Syd 193 079 194 072 153 643 153 983 26 359 26 624 5840 5840 7237 7625
Vast 236 954 228 556 164 271 175 812 43573 36 260 24 025 13072 5085 3412
Smaland 98298 84 216 69 874 57 564 17 051 15279 3939 3939 7434 7434
Mélardalen/Norr - - - - - - - - - -
Totalt 985 887 959 495 688 236 679 074 210 027 200 343 52 051 44 332 35573 35 746
Andel av area, % 70 71 21 21 5 4 4 4

1) Den tidigare Region Malardalen/Norr avvecklades 2019 nar merparten av bestdndet avyttrades. Ett fatal av denna regions mindre fastigheter sdldes inte och dessa inkluderas,
fran och med den 30 september 2019, i Region Stockholm i tabellerna. Tidigare ars jamférelsesiffror har ldmnats intakta. Under tredje kvartalet 2020 avyttrades alla utom en av
de kvarvarande fastigheterna fran den tidigare Region Mélardalen/Norr.

STOCKHOLM

FASTIGHETSVARDE OCH UTHYRBAR AREA

STOCKHOLMSREGIONEN
HOg investerings- och etableringsvilja for lager-, logistik och
industri i Sveriges stérsta konsumtionsmarknad

Lager-, logistik- och industrifastigheter i Stockholmsregionen ar
generellt ett attraktivt investeringssegment. Stockholm har den
hdgsta ekonomiska tillvaxten i Sverige och blir tydligare landets
storsta konsumtionsmarknad. Regionen har dven blivit ett sjalv-
klart val avseende etableringslage for industri. | évrigt gynnas
marknaden av e-handelns 6kning i regionen i kombination med
kraftig befolkningstillvaxt.
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AREA PER LOKALTYP

© Logistik 66%
Kontor 27%
Handel 4%
Ovrigt 3%

De fastigheter inom segmentet som har hégst efterfragan utgérs
generellt av stadsndra ldgen med narhet till stora trafikleder som
mojliggdr god tillganglighet till kunder och konsumenter. Dessa
lagen kannetecknas av begransat utbud exploaterbar mark i
kombination med en hag efterfragan vilket driver upp hyresniva-
erna och resulterar i laga vakansgrader. Bristen pa exploaterbar
mark, har medfért att dven nya omraden utgdr intressanta lagen
for lager-, logistik- och industrifastigheter. | samband med att
flera industriomraden omvandlas till stadsomraden blir bristen
pa mark pataglig dven i dessa lagen vilket medfor fortsatt goda
marknadsutsikter for stadsnara omraden med 6kade hyresnivaer
och |&dga vakansgrader.
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Ytterstadsomradena i Stockholmsregionen har hogre tillgang
till exploaterbar mark an stadsnara omraden. Detta medfor att
merparten av nyproducerade lager-, logistik- och industrifast-
igheter tillfors i ytterstadslagen och att moderna, flexibla och
andamalsenliga fastigheter som uppfyller hyresgasternas krav
tillférs marknaden. Dessutom medfér moderna installationer
lagre driftkostnader. Det hogre utbudet resulterar dock i hogre
vakansnivaer samt att hyresnivan ofta begransas till nyproduk-
tionshyran.

Under 2020 uppgick nyproduktionsvolymen for storre lager-,
logistik- och industrifastigheter i Stockholmsregionen till cirka
110 000 kvadratmeter, varav narmare 90 000 kvadratmeter i
norra Storstockholm. Den totala nyproduktionsvolymen i Stock-
holmsregionen ar i linje med det historiska genomsnittet dar
cirka 120 000 kvadratmeter ny yta arligen tillforts Stockholms
logistikmarknad den senaste femarsperioden.*?

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

SYD

FASTIGHETSVARDE OCH UTHYRBAR AREA
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REGION SYD

Kraftig tillvaxt i ett av Sveriges framsta logistiklagen

Region Syd ar ett starkt konsumtionscentrum och blir alltmer att-
raktivt for lager-, logistik- och industrietableringar. Med en val ut-
byggd infrastruktur som mojliggér resor utanfoér landsgranserna
och ett geografiskt lage som tilldter ett stort flode till hela landet
ar Skane ett av Sveriges framsta logistiklagen och har utvecklats
fran att vara ett attraktivt centrum for livsmedelslogistik till att
borja vaxa snabbare dven inom tredjepartslogistik och e-handel.

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

Direktavkastningskraven har sjunkit under 2020 och uppgar for
de basta objekten till cirka 5,00 procent. For mindre eftertrakta-
de objekt i samre lagen har direktavkastningskraven aterfunnits
omkring 6,50 procent under aret.>

49 Statistik, Newsec, april 2021
50 Statistik, Newsec, april 2021
51 Statistik, Newsec, april 2021
52 Statistik, Newsec, april 2021
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AREA PER LOKALTYP

© Logistik 69%
Kontor 18%
Handel 10%
Ovrigt 2%

REGION VAST

H&g nyproduktionsvolym och goda marknadsutsikter

i Sveriges logistik- och industristad

Goteborgsregionen har med sin valetablerade handelsidentitet
och sina goda kommunikationer lange ansetts vara ett av Sveri-
ges framsta logistiklagen. Regionen ar strategiskt belagen mellan
tre huvudstader och innehar Nordens stérsta containerhamn och
ett starkt jarnvagsnat. Befolkningstillvaxten i regionen ar god och
naringslivet ar logistikintensivt. Bade Chalmers tekniska hogskola
och Goéteborgs Universitet har utbildning och forskning inom
logistik, vilket bidrar till regionens fortsatt goda mojligheter att
utvecklas som logistiknav. Till regionen hor d&ven Bords som ocksa
har ett bra logistiklage med bade jarnvagar och stora trafikleder
samt narhet till Landvetter flygplats och kundkretsen i Goteborg.
Framtidsutsikterna beddéms som goda for logistikverksamhet i
Goteborgsregionen och fram till 2035 planeras bygg- och infra-
strukturinvesteringar for éver 800 miljarder kronor.>®

Goteborgsregionen ar den region i Sverige med storst nypro-
duktionsvolym under den senaste 10-arsperioden. Under 2020
nyproducerades cirka 200 000 kvadratmeter logistikyta, vilket ar
strax dver 2019-4rs historiskt hoga nyproduktionsvolym. Nastan
30 procent av Sveriges totala nyproduktion inom logistik var
lokaliserad i Goteborgsregionen 2020 vilket ar en tydlig indikator
pa en fortsatt positiv marknadssyn i regionen.>

Direktavkastningskraven for lager-, logistik- och industrifastig-
heter i Goteborgsregionen har fortsatt nedat under aret. For de
basta objekten beddms avkastningskraven ligga omkring 4,50
procent medan direktavkastningskrav for objekt i mindre attrakti-
va lagen uppgar till nivaer omkring 5,50 procent.®

SMALAND

FASTIGHETSVARDE OCH UTHYRBAR AREA
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AREA PER LOKALTYP

Logistik 71%
Kontor 17%
Handel 4%
Ovrigt 8%

REGION SMALAND

Vaxande logistikmarknad strategiskt lokaliserad

mellan Sveriges storsta stader

Region Smaland vaxer bade sett till logistikverksamhet och
befolkning. Jonkdping, dar Corem ager ett stort fastighetsbe-
stand, ligger centralt i Sverige med god tillgénglighet till landets
tre storsta stader och val utbyggd infrastruktur. Inom en radie av
17 mil fran Jonkdping nas 2,8 miljoner manniskor och riksvag 40
och E4 passerar staden. Jonkdping har dessutom god jarnvags-
anslutning i N&assjo. Region Smaland har en stark anda av natverk
och féretagande samt aktiva logistiksamarbeten. Det strategiska
laget med god tillganglighet och mojlighet att d&ven na de andra
nordiska landerna har drivit efterfragan pa saval lager-, logistik
och industrifastigheter, framst Iangs med stambanan och E4.
Regionen har ett stort utbud av obebyggd mark vilket i kombi-
nation med laga markpriser medfor att nyproduktion ses som ett
alternativ till att hyra befintliga industri- och logistikfastigheter.
Generellt &r det endast inom etablerade industriomraden med en
hog andel detaljhandel som marknadshyrorna for det befintliga
bestandet éverstiger hyran for nyproducerade fastigheter.

53 Rapport, Business Region Goteborg, "Investeringskartlaggning, Goteborgsregionen fram till 2035”, 11 februari 2016

54 Statistik, Newsec, april 2021
55 Statistik, Newsec, april 2021
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Nyproduktionsvolymerna i Smalandsregionen har varierat
kraftigt mellan aren och under 2020 uppgick nyproduktions-
volymen for lager-, logistik- och industrifastigheter till knappt
45 000 kvadratmeter, varav flera projekt uppférdes i etablerade
logistikparker.®

Det samlade marknadsvardet for fastighetsportféljen uppgick
den 31 mars 2021 till 14 811 miljoner kronor. Corems fastighetsbe-
stand varderas varje kvartal. Ett urval av fastigheterna varderas
externt och resterande fastigheter varderas internt av auktorise-
rad fastighetsvarderare. Under 2020 har fastigheter motsvarande
99,9 procent av det samlade fastighetsvardet externvarderats.
For det forsta kvartalet 2021 har fastigheter motsvarande 28 pro-
cent av det samlade vardet externvarderats. Externa varderingar
har utforts av Savills Sweden AB och Cushman & Wakefield
Sweden AB. Corem inhamtar kontinuerligt marknadsinformation
fran externa varderingsinstitut som stoéd for den interna varde-
ringsprocessen. Vardebeddmningarna grundas pa kassaflode-
sanalyser, dar den enskilda fastighetens avkastningsformaga

har beddmts. Metoden innebar att fastighetens varde baseras

pa nuvardet av prognostiserade kassafléden jamte restvardet. |
normalfallet har en tioarig kalkylperiod anvants. De vardepaver-
kande parametrar som anvands i varderingen motsvarar varde-
ringsinstitutens tolkning av hur investerare och andra aktorer pa
marknaden resonerar och verkar.

Det i varderingarna vagda genomsnittliga direktavkastnings-
kravet vid kalkylperiodens slut var 5,5 procent per 31 decem-
ber 2020, att jamfora med 5,8 procent vid 2020 ars ingang. |
varderingarna ar avvikelsen mellan den vagda genomsnittliga
kalkylrantan for nuvardeberdkning av driftnetton, och motsva-
rande kalkylranta for restvarden ytterst liten. Den genomsnitt-
liga kalkylrantan for diskontering av kassafléden uppgar till 7.4
procent och for restvarden till 7,5 procent.

For varderingen av Koncernens fastigheter, se avsnittet Varde-

ringsintyg pa sidorna 148-160.

Per 31 mars 2021 uppgick antalet anstallda i Corem till 61, varav
22 kvinnor och 39 man. Samtliga anstallda inom Koncernen ar
anstallda i moderbolaget.

Tabellen nedan visar medelantalet anstallda under de senaste tre
rakenskapsaren.

Medelantalet anstédllda 2020 Man,% 2019 Man,% 2018 Man, %

Moderbolaget 58 64 59 67 57 66

For de basta objekten vilket avser objekt i logistikhubbar med
bra hyresavtal beddms direktavkastningskraven till en niva
omkring 5,00 procent, vilket &r en nedgang fran féregaende ar.
Spannet pa direktavkastningskrav i regionen ar stort och fér min-
dre attraktiva objekt i Smalandsregionen &r avkastningskraven pa
en betydligt hogre niva.”’
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FINANSIELL INFORMATION

| SAMMANDRAG

Nedanstdende utvalda historiska finansiella information avseen-
de Corem har hamtats fran Bolagets reviderade arsredovisningar
for rakenskapsaren som avslutades 31 december 2020, 2019 och
2018 samt fran den oreviderade delarsrapporten for perioden 1
januari-1 mars 2021, med jamforelsetal for motsvarande period 1
januari-31mars 2020. De fullstandiga finansiella rapporterna ar
inforlivade i Erbjudandehandlingen genom hanvisning pa sid 143.

Arsredovisningarna for rakenskapsaren 2020, 2019 och 2018 har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen (1995:1554) samt
International Financial Reporting Standards (IFRS) som antagits
av EU. Delarsrapporten for perioden 1januari-31 mars 2021 har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen samt IAS 34
Deldrsrapportering.

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

Detta avsnitt innehaller vissa alternativa nyckeltal som inte &ar
definierade i enlighet med IFRS som matt pa finansiell prestation,
men som anvands av Corems ledning for att mata den underlig-
gande prestationen for verksamheten och rorelsen.
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Jan-mar Jan-mar Jan-dec Jan-dec Jan-dec
2021 2020 2020 2019 2018
MKR Ej reviderad Ej reviderad Reviderad Reviderad Reviderad
Intakter 258 223 894 961 965
Fastighetskostnader -74 -57 -226 -260 -232
Driftsdverskott 184 166 668 701 733
Central administration -9 -10 -39 -39 -40
Finansnetto -18 -39 -209 -262 -313
Forvaltningsresultat 157 nz 420 400 380
Resultatandelar enligt kapitalandelsmetoden - - - 148 499
Realiserade vardefoérandringar fastigheter - - 17 0 0
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 481 81 742 1695 458
Vardeforandring finansiella placeringar -191 -1633 -1042 1089 -
Vardeférandringar derivat 83 -27 -31 -17 12
Resultat fore skatt 530 -1462 106 3315 1349
Skatt -121 60 -214 -201 -166
Arets Resultat 409 -1402 -108 314 1183
Poster som kan omféras till periodens resultat
Omrakningsdifferenser m.m. 5 12 -1 -8 16
Arets totalresultat hanforligt till moderbolagets
aktiedgare 414 -1390 -119 3106 1199
Resultat per stamaktie, kr 114 -413 -0,52 8,35 3,05
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Jan-mar Jan-mar Jan-dec Jan-dec Jan-dec
2021 2020 2020 2019 2018
MKR Ej reviderad Ej reviderad Reviderad Reviderad Reviderad
Forvaltningsfastigheter 14 81 12427 14 002 12114 13479
Nyttjanderattstillgdngar 218 209 218 209 -
Innehav redovisat enligt kapitalandelsmetoden - - - - 2165
Finansiella tillgangar varderade till verkligt
varde 4 355 2055 4347 3191 -
Ovriga anlaggningstillgdngar 7 5 7 5 2
Summa anldggningstillgdngar 19 391 14 696 18 574 15 519 15 646
Ovriga omsattningstillgdngar n7z 76 85 62 52
Kortfristiga placeringar - 1135 - 1542 -
Likvida medel 42 29 15 8 14
Summa omsaéttningstillgangar 159 1240 100 1612 66
Summa tillgangar 19 550 15 936 18 674 17 131 15 712
Eget kapital hanforligt till moderbolagets
aktiedgare 7 691 6 284 7 277 8172 5302
Rantebarande langfristiga skulder 6162 5748 5510 5264 7574
Langfristiga leasingskulder 218 209 218 209 -
Uppskjuten skatteskuld 920 532 800 592 395
Derivat 372 451 455 424 407
Ovriga 18ngfristiga skulder 7 7 7 7 8
Summa langfristiga skulder 7 679 6 947 6 990 6 496 8 384
Rantebdarande kortfristiga skulder 3792 2 366 4 086 2091 1694
Ovriga kortfristiga skulder 388 339 321 372 332
Summa kortfristiga skulder 4180 2705 4 407 2463 2026
Summa skulder 11859 9652 1397 8 959 10 410
Summa eget kapital och skulder 19 550 15 936 18 674 17 131 15 712

Begransningar av kapitalresursernas anvandning

For vissa av Corems dotterbolag kan begransningar att lamna ut-
delning och andra vardedverféringar till moderbolaget goras gal-

lande enligt vissa laneavtal. Sddana begransningar kan aktualiseras
om det foreligger uppsagningsgrund for ett relevant Ianeavtal eller
om en uppsagningsgrund ar nara forestaende, och i vissa likartade

fall. Uppsagningsgrundande handelser kan exempelvis vara brott

mot kontrollagarbestammelser i dotterbolaget eller att dotterbo-
lag bryter mot finansiella kovenanter i 1dneavtal. Nagra begrans-
ningar i kapitalresursernas anvandning foreligger for ndrvarande
inte. Utdver begransningar enligt vissa laneavtal foreligger inte
nagra andra begransningar i kapitalresursernas anvandning utéver
vad som foljer av lag.
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Jan-mar Jan-mar Jan-dec Jan-dec Jan-dec

2021 2020 2020 2019 2018

MKR Ej reviderad Ej reviderad Reviderad Reviderad Reviderad
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 212 88 370 467 448
Kassaflode fran investeringsverksamheten -519 -21 -2 016 3064 -1439
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 334 144 1653 -3537 971
Periodens kassaflode 27 21 7 -6 -20
Likvida medel vid Periodens borjan 15 8 8 14 34
Likvida medel vid Periodens slut 42 29 15 8 14

Koncernens huvudsakliga kalla till likviditet har historiskt sett

varit kassaflode fran den I6pande verksamheten, utnyttjande av
bankfaciliteter och obligationer samt férsaljningar av fastigheter.
Koncernens férmaga att generera kassaflode fran den [6pande
verksamheten beror pa Koncernens framtida resultat, vilka i sin tur
beror pa en rad faktorer (se avsnittet Nyckelfaktorer som paverkar
koncernens finansiella stallning och resultat pa sid 60). For en
detaljerad redogorelse dver kassaflddet hanvisas till avsnitten
Rapport 6ver kassafléden samt Kassaflédesanalys moderbolaget
i Corems reviderade arsredovisning for perioden 1januari-31
december 2020, samt sida 9 och 15 i Corems oreviderade delars-
rapport for perioden 1januari-31 mars 2021. Rapporterna ar infor-
livade i denna Erbjudandehandling genom hanvisning pa sid 143.

Kassafldde 1januari-31 december 2021

Koncernens kassaflode fran den [6pande verksamheten for
perioden 1januari-31 december 2020 uppgick till 370 miljoner
kronor. Utdelning fran aktieinnehav uppgick till 84 miljoner kronor.
Kassaflode fran investeringsverksamheten uppgick till -2 016
miljoner kronor och kassaflédet fran finansieringsverksamheten till
1653 miljoner kronor. Likvida medel vid periodens utgang uppgick
till 15 miljoner kronor. Likvida medel tillsammans med outnyttjade
krediter om 567 miljoner kronor medférde att den disponibla likvi-
diteten uppgick till 582 miljoner kronor vid periodens utgang.
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Kassafléde 1januari-31 mars 2021

Koncernens kassaflode fran den 16pande verksamheten for perio-
den 1januar-31 mars 2021 uppgick till 212 miljoner kronor. Kassaflo-
de fran investeringsverksamheten uppgick till -519 miljoner kronor
och kassaflodet fran finansieringsverksamheten till 334 miljoner
kronor. Likvida medel vid periodens utgang uppgick till 42 miljoner
kronor. Likvida medel tillsammans med outnyttjade krediter om
707 miljoner kronor medférde att den disponibla likviditeten upp-
gick till 749 miljoner kronor.

Lanebehoyv, likviditetsfléden samt rénte- och
kreditforfallostruktur

Corem verkar i en kapitalintensiv bransch. For vidareutveckling och
utékning av fastighetsbestandet och verksamheten krévs tillgang
pa kapital pa bade kort och 1ang sikt och till en val avvagd kostnad
och risk. Koncernens likviditetsbehov harrér framst fran behovet
att betala ranta och amorteringar pa lan, att finansiera forvarv av
fastigheter och fastighetsfoéretag, att finansiera investeringar i det
befintliga bestandet och att finansiera rorelsekapitalbehoven. | takt
med att befintliga krediter sasom bankfaciliteter och obligationer
forfaller till betalning refinansierar Bolaget kreditforfallen genom
upptagande av nya 1an som en del i den I6pande verksamheten.
For detaljerad information rérande Corems 1anebehov, likviditets-
floden samt rante- och kreditforfallostruktur hanvisas till noterna

i Corems arsredovisning for perioden 1januari-31 december 2020
(se sarskilt not 20, Finansiella risker och finanspolicy) vilka har
inforlivats genom hanvisning pa sid 143.



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

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

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

Jan-mar Jan-mar Jan-dec Jan-dec Jan-dec
2021 2020 2020 2019 2018

MKR Ej reviderad Ej reviderad Reviderad Reviderad Reviderad
Fastighetsrelaterade
Fastigheternas verkliga varde, MKR 14 811 12 427 14 002 1214 13 479
Direktavkastningskrav vardering, % 54 58 55 58 6,5
Hyresvarde, MKR 1021 932 970 912 12
Uthyrbar area, kvm 101925 962118 985 887 959 495 1439793
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 91 93 91 91
Ytmassig uthyrningsgrad % 90 87 91 88 88
Overskottsgrad, % 71 74 75 73 76
Antal fastigheter, st 169 163 167 162 186
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 218 -776 -4 46,2 24,5
Justerad soliditet, % 48 49 48 55 39
Soliditet, % 39 39 39 48 34
Rantebarande nettoskuld, MKR 5583 4916 5258 2629 7848
Beldningsgrad, % 38 40 38 22 58
Belaningsgrad fastigheter, % 43 46 46 46 51
Rantetackningsgrad, ggr 33 2,7 25 2.8 2,9
Genomsnittlig ranta, % 2,8 33 2,7 34 36
Genomsnittlig rantebindning, ar 2,5 29 2,7 34 2]
Genomsnittlig kreditbindning, ar 1.8 2,3 19 2.2 30
Aktierelaterade®
Resultat per stamaktie, kr 114 -413 -0,52 8,35 3,05
Resultat per preferensaktie, kr 5,00 5,00 20,00 20,00 20,00
Substansvarde (NAV) per stamaktie, kr 2354 18,54 22,22 22,74 14,27
Eget kapital per stamaktie, kr 19,77 15,67 18,56 19,95 12,07
Eget kapital per preferensaktie, kr 251,67 251,67 251,67 251,67 251,67
Utdelning per stamaktie, kr* - - 0,65 0,60 0,45
Utdelning per preferensaktie, kr* - - 20,00 20,00 20,00
Aktiekurs per stamaktie serie A, kr? 18,65 19,40 18,80 27,00 10,00
Aktiekurs per stamaktie serie B, kr? 18,65 19,60 18,80 27,00 10,70
Aktiekurs per preferensaktie, kr? 318,00 285,00 320,00 392,00 294,00
Antal utestdende stamaktier, st® 343194 505 343194 505 343194 505 364 269 505 364 269 505
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, st 343194 505 344137 857 343429 054 364 269 505 364 727 545
Antal utestdende preferensaktier, st 3600 000 3600 000 3600 000 3600 000 3600 000

1 Historiska siffror ar justerade for den sammanlaggning av aktier som genomforts under januari 2018.

2 Vid periodens utgang
3 Exklusive aterkopta aktier

4 For 2020 foreslagen utdelning och for évriga ar beslutad utdelning.
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Utvalda nyckeltal och matt som presenteras ovan ar inte definierade enligt IFRS.
Corem anser att dessa nyckeltal och matt ger vardefull kompletterande informa-
tion till investerare och Bolagets ledning for att analysera Bolagets verksamhet.
Eftersom inte alla foretag beraknar finansiella nyckeltal och matt pa samma satt ar
dessa inte alltid jamfdrbara. Nedan presenteras definitionerna av utvalda nyckeltal
och matt och varfor de anvands. For de nyckeltal som inte ar direkt identifierba-
ra fran de finansiella rapporterna finns en kompletterande berakningsbilaga pa

Corems webbplats www.corem.se.

Direktavkastningskrav
Avkastningskravet pa restvardet i fastighetsvarderingarna.

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

Uthyrbar area
Total area som ar tillganglig for uthyrning.

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

Ytmdssig uthyrningsgrad
Uthyrd area i relation till totalt uthyrningsbar area.

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

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter skatt pa arsbasis dividerat med snittet av ingaende
och utgaende kapital. Anges for att belysa avkastning pa dgarnas
kapital.

Justerad soliditet”

Eget kapital justerat for vardet pa derivat inklusive skatt, ater-
kopta 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. Anvands for att belysa bolagets
finansiella stabilitet.

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

Réantebdrande nettoskuld

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

Belaningsgrad

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

Belaningsgrad fastigheter

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

Réntetdckningsgrad?

Forvaltningsresultat, samt andel av intresseféretags forvalt-
ningsresultat plus finansiella kostnader dividerat med finansiella
kostnader. Anvands for att belysa bolagets kanslighet for rante-
forandringar.

1 Definitionen av justerad soliditet har andrats for att ta hansyn till dterkopta aktier.

2 Exklusive tomtrattsavgald.
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Genomsnittlig rdnta
Genomsnittlig upplaningsranta for rantebarande skulder och
derivat. Anges for att belysa Bolagets finansiella risk.

Genomshnittlig rantebindning

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

Genomshnittlig kreditbindning
Genomsnittlig aterstaende loptid for rantebarande skulder. Ang-
es for att belysa Bolagets finansiella risk.

Resultat per stamaktie

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

Resultat per preferensaktie

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

Substansvdrde (NAV) per stamaktie

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

Eget kapital per stamaktie

Redovisat eget kapital, efter hansyn tagits till preferenskapita-
let, i relation till antal utestaende stamaktier vid periodens slut.
Anvands for att visa eget kapital per stamaktie.

Preferenskapital
Antal utestaende preferensaktier multiplicerat med genomsnitt-
lig emissionskurs.

Jamférbart bestand

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

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

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

Realiserade vardeférdndringar, fastigheter

Realiserade fastighetsforsaljiningar efter avdrag for fastighe-
ternas senast redovisade verkliga varde och omkostnader vid
forsalining.

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

Totalt antal aktier
Registrerade aktier inklusive egna aterkopta aktier.

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

Arshyra
Hyra inklusive tillagg och index pa arsbasis.
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Nedanstaende oversikt Gver Koncernens finansiella stallning och verksamhetsre-
sultat for perioden 1januari-31 mars 2021 respektive 1januari-31 mars 2020, ra-
kenskapsaren 2020, 2019 respektive 2018 ska lasas tillsammans med Koncernens
oreviderade delarsrapport for perioden 1januari-31 mars 2021, reviderade arsredo-
visningar for rakenskapsaren 2020, 2019 respektive 2018 och tillhdrande noter samt
informationen som presenteras under avsnitten Finansiell information i samman-
drag, Marknadsoversikt for det Sammanslagna Bolaget, Verksamhetsoversikt och

Historisk Finansiell Information.

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

Den operationella och finansiella dversikten innehaller framtids-
inriktad information som aterspeglar Koncernens nuvarande for-
vantningar, uppskattningar, antaganden och prognoser gallande
Koncernens bransch, verksamhet, strategi och framtida resultat.
Denna framtidsinriktade information utgér inga garantier for
framtida resultat och Koncernens faktiska resultat kan skilja sig
vasentligt fran de som redogors for i denna framtidsinriktade
information. Faktorer som kan orsaka eller bidra till skillnaderna
innefattar, men begransas inte till, de som diskuteras nedan och
pa annan plats i Erbjudandehandlingen, i synnerhet avsnittet
Riskfaktorer.

Corem ar ett fastighetsbolag som ager, forvaltar och utvecklar
lager-, logistik-, industri- och handelsfastigheter i mellersta

och sddra Sverige samt i Danmark, med malsattningen att vara
ledande inom fastigheter for citylogistik inom utvalda regioner.
En viktig del i Bolagets strategi ar att forvalta fastigheterna med
egen personal, narhet till hyresgaster och djup marknadskan-
nedom. Corem har ett langsiktigt perspektiv pa sitt fastighetsa-
gande och stravar efter att vara en god affarspartner som skapar
mojligheter for hyresgaster att vaxa och utvecklas inom Corems
bestand.

Fastighetsbestandet ar koncentrerat till stadsnéra lagen med god
tillganglighet och tillvaxt. Per 31 mars 2021 bestod fastighetsport-
foljen av 169 fastigheter med en total uthyrbar yta om 1012 tusen
kvadratmeter och ett verkligt varde pa fastighetsportfoljen om
cirka 14 811 miljoner kronor. Hyresvardet beddémdes per 31 mars
2021 uppga till 1021 miljoner kronor samtidigt med en ekonomisk
uthyrningsgrad som uppgick till 93 procent. Dartill ager Corem
aktier i de noterade fastighetsbolagen Kl¢vern och Castellum
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till ett varde av 4 355 miljoner kronor per 31 mars 2021. Corems
substansvarde uppgick till 23,54 kronor per stamaktie per 31
mars 2021.

Corem anser att ett antal faktorer direkt och indirekt paverkar
Koncernens finansiella stallning och resultat. Dessa faktorer er-
bjuder mojligheter for Bolaget och dess verksamhet, men de kan
aven utgora risker och utmaningar som Koncernen framgangsrikt
maste hantera for att forbattra sin framtida finansiella stallning
och resultat. Dessa faktorer innefattar:

+ Makroekonomiska faktorer
 Hyresniva och uthyrningsgrad

» Fastighetskostnader och investeringar
* Forandringar av rantor

« Forandringar i forvaltningsfastigheternas varde

Corem &r i stor utstrackning beroende av efterfragan pa och be-
hovet av lager-, logistik- och industrifastigheter inom de regioner
dar Koncernen &r verksam. Efterfragan paverkas bland annat av
ett antal makroekonomiska faktorer. Bland dessa faktorer ingar
bland annat férandringen i BNP som speglar den ekonomiska
aktiviteten, befolkningstillvaxt och demografiska férandringar
inklusive konsumtionsmaonster, i de regioner dar Koncernen ar
verksam.

Ytterligare information om hur Koncernen paverkas av utveck-
lingen av den globala ekonomin finns i avsnittet Marknadséversikt
for det Sammanslagna Bolaget..



Corems verksamhet bestar av att férvalta och hyra ut lokaler
med fokus pa fastigheter for lager och logistik. Corems resul-

tat paverkas av uthyrningar, ekonomisk uthyrningsgrad samt
eventuellt bortfall av hyresintakter. Hyresnivaerna bestams dels
av det generella hyreslaget pa marknaden, och dels av Corems
arbete med att genomféra hyreshojningar. Hyresnivaerna for
lager-, logistik- och industrifastigheter avgors aven av parame-
trar sdsom hyresstruktur, storlek, modernitet och effektivitet. Om
uthyrningsgraden eller hyresnivaerna sjunker respektive dkar
paverkas Corems resultat negativt respektive positivt. Corems
hdga ekonomiska uthyrningsgrad om 93 procent per 31 mars
2021 kan bland annat hanféras till ett framgangsrikt arbete med
att anpassa fastigheterna i bestandet efter forandrade behov,
samt att Corem har en diversifierad kontraktsbas med hyres-
gaster inom olika branscher och hyresavtal med olika optider,
nagot som ocksa minskar risken for storre paverkan genom yttre
marknadsfaktorer.

Storre kostnadsposter inom fastighetsférvaltning utgoérs av
taxebundna avgifter for framfor allt el, vatten och varme samt
kostnader for fastighetsskatt och I6pande fastighetsskotsel. |

den man kostnadshojningar inte kompenseras genom reglering i
hyresavtal, kan de paverka Corems resultat negativt. Avvikelser i
vadret mot vad som kan anses normalt kan paverka det totala ut-
fallet. Fastigheter ar forknippade med tekniska risker sasom risk
for konstruktionsfel, skador eller féroreningar, vilka kan medféra
Okade kostnader och darmed paverka Bolagets resultat negativt.

Corem har genom egen och aktiv forvaltning omfattande
kunskap om fastigheterna i bestandet. Ett kontinuerligt under-
hallsarbete gérs for att bibehalla och kontinuerligt forbattra
fastigheternas skick, vilket minskar risken for plétsligt uppkomna
omfattande reparationsbehov. Stort fokus 1dggs pa energi-
besparingsatgarder for att ha god kontroll pd och minimera
taxebundna kostnader, samt som en del i hdllbarhetsarbetet. |
flertalet av Corems hyresavtal svarar hyresgasten for samtliga
eller merparten av de l6pande drift- och underhallskostnaderna,
vilket ytterligare minskar den ekonomiska risken. Féradlingspro-
jekt genomfors kontinuerligt inom bestandet. Samtliga Corems
fastigheter ar fullvardesforsakrade.

Projekt- och fastighetsutveckling ar en viktig del i Corems
verksamhet och omfattar féradling av befintliga fastigheter
samt ny-, om- och tillbyggnationer. Projekten gor det mojligt
att mota kunders skiftande lokalbehov samt vidareutveckla och
skapa mervarden i fastighetsbestandet. Investeringar i befintliga
fastigheter sker ofta i samband med nyuthyrningar och i syfte

att anpassa, energieffektivisera och modernisera. Investeringarna
skapar varden i form av hojd standard, vilket 6kar fastigheternas
attraktivitet pa marknaden och i férlangningen ger mer nojda
hyresgaster. Ofta leder projekten dessutom till hdjda hyror och
sankta driftskostnader. Fastighetsutvecklingsprojekten bidrar
ocksa till utvecklingen i de omraden dar Corem verkar.

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

Rantekostnad ar Corems storsta kostnadspost och ar darfor
viktig for Bolagets resultat och kassafléde. Férutsattningarna

pa rantemarknaden, och i sin tur rantelaget, kan snabbt forand-
ras vilket paverkar Corems finansieringskostnad. Riksbankens
penningpolitik, férvantningar om ekonomisk utveckling saval
internationellt som nationellt, samt ovantade handelser paverkar
marknadsrantorna.

Corem har en finanspolicy med mal for ranteriskhantering som
beslutas av styrelsen. For att undvika kraftigt stigande rantor i
befintliga ldneavtal hanteras risken genom derivat. For att minska
ranterisk i nyupplaning har Bolaget flera olika kapitalkallor och
flera olika motparter. Bolaget arbetar aktivt med att sanka ran-
tekostnaderna.

Corem redovisar fastighetsinnehavet till verkligt varde, vilket ger
en direkt paverkan pa resultatrakning och finansiell stallning.
Fastigheternas varde paverkas av hur val bolaget lyckas foradla
och utveckla fastigheterna, av forvaltnings- och uthyrningsarbe-
tet i form av avtals- och hyresgaststruktur samt av yttre faktorer
som konjunkturen och den lokala utbuds- och efterfragebalan-
sen. Avkastningskravet styrs i hog grad av den riskfria rantan och
av fastighetens lage och unika risk. Per 31 mars 2021 uppgick var-
det av Bolagets forvaltningsfastigheter till 14 811 miljoner kronor.
En vardeférandring pa +/- 1 procent av fastighetsvardet skulle
innebéara en vardeférandring om cirka +/- 148 miljoner kronor.
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Hyresintakter utgdr majoriteten av Koncernens intakter. Hyres-
intakter fran forvaltningsfastigheter redovisas i resultatet linjart
Over hyresperioden. Hyresavtal klassificeras som operationella
leasingavtal med utgdngspunkten att fastigheten kvarstar i
Corems ago aven om avtalet kan |6pa pa upp till 20 ar. | de fall
hyreskontrakt under viss tid medger en reducerad hyra som
motsvaras av en vid annan tidpunkt hogre hyra, periodiseras
mellanskillnaden linjart. L&mnade hyresrabatter och erhallna
statliga stod till foljd av coronakrisen redovisas netto och belastar
resultatet i perioden de avser. Ersattningar fér de dtaganden som
Corem iklader sig i hyresavtalen sasom att forse lokalerna med t
ex varme, kyla, sndskottning och sophamtning ar en integrerad
del av hyran eftersom hyresgéasterna inte kan paverka valet av
leverantor, frekvens eller ha annan paverkan pa utférande och
redovisas darfor som leasing.

Fastighetskostnader utgoérs bland annat av kostnader avseende
drift, skotsel, uthyrning, administration och underhall av fastig-
hetsinnehavet.

Driftéverskott utgors av hyresintakter minus fastighetskostnader
(exempelvis drifts- och underhallskostnader samt fastighets-
skatt).

Central administration utgérs av kostnader for koncerngemen-
samma funktioner samt agande av koncernens dotterforetag.

Finansnetto utgdrs av ranteintakter pa fordringar och liknande
poster, minus rantekostnader och liknande poster, som valutafér-
luster.

Forvaltningsresultat utgdrs av driftdverskott, central adminis-
tration samt finansnetto inklusive realiserade vardeférandringar
avseende derivat.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde. Den vardefor-
andring som redovisas i Koncernens rapport ¢ver totalresultatet
utgors av forandringen av fastigheternas marknadsvarde justerat
for eventuella investeringar som gjorts i fastigheterna under den
period som rapporten avser.
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Corem &ger aktier i tva noterade fastighetsbolag, Klévern och
Castellum. | dessa bolag har Corem en plats i valberedningen
och kan darmed paverka utvecklingen av bolagen. Innehaven
varderas till marknadsvarde.

Under 2020 har innehavet i Castellum omklassificerats till lang-
fristigt innehav och inkluderas i posten Finansiella tillgangar var-
derade till verkligt varde. Samtliga 6vriga kortfristiga placeringar
har avyttrats under dret och innehavet uppgar per 31 december
2020 darmed till O miljoner kronor. Del av innehavet i kortfristi-
ga placeringar agdes av moderbolaget och redovisades dar till
anskaffningsvarde.

| syfte att uppna en dnskad struktur avseende ranteforfall anvan-
der Corem rantederivat fran tid till annan. Det teoretiska Gver-
eller undervarde som kan uppsta da den avtalade rantan avviker
frdn marknadsrantan redovisas over resultatet for de finansiella
instrument vars vardeférandringar redovisas over resultatet.

Resultat fore skatt utgdrs av summan av forvaltningsresultat och
vardeforandringar i fastigheter, finansiella tillgangar, kortfristiga
placeringar samt derivat. | férvaltningsresultatet ingar finans-
netto inklusive realiserade vardeférandringar avseende derivat.
Orealiserade vardeforandringar pa derivat samt évriga vardefor-
andringar redovisas efter forvaltningsresultatet.

Skatt utgoérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskat-
ter redovisas i resultatet utom da underliggande transaktion
redovisas i Ovrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital varvid
tillhorande skatteeffekt redovisas i Ovrigt totalresultat respektive
i eget kapital. Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhallas
avseende aktuellt ar, med tillampning av de skattesatser som ar
beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Hit fors
aven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrakningsmetoden med
utgdngspunkt i temporara skillnader mellan redovisade och
skattemassiga varden pa tillgangar och skulder. Temporéra
skillnader som uppkommit vid férsta redovisningen av tillgangar
och skulder som é&r tillgangsforvary och som vid tidpunkten for
transaktionen varken paverkar redovisat resultat eller skatte-
massiga resultat beaktas inte. Varderingen av uppskjuten skatt
baserar sig pa hur redovisade varden pa tillgangar eller skulder
forvantas bli realiserade eller reglerade. Uppskjuten skatt berak-
nas med tilldmpning av de skattesatser och skatteregler som ar
beslutade eller i praktiken beslutade pa balansdagen. Uppskjutna
skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och
underskottsavdrag redovisas endast i den man det ar sannolikt
att dessa kommer kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skatte-
fordringar reduceras nar det inte langre beddms sannolikt att de
kan utnyttjas.



ARETS RESULTAT
Nettoresultat for dret &r summan av resultatet fore skatt minus
skatt.

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Kassaflode fran den lopande verksamheten bestar av forandring-
ar relaterade till den ordinarie rérelsen.

KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Kassaflode fran investeringsverksamheten ar hanforligt till inves-
teringar i samt kop och foérsaljning av anlaggningstillgangar.

KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Kassaflode fran finansieringsverksamheten reflekterar hur Bola-
get attraherar kapital.

JAMFORELSE MELLAN PERIODEN JANUARI-MARS
2021 OCH PERIODEN JANUARI-MARS 2020

HYRESINTAKTER

Intakterna uppgick till 258 miljoner kronor (223) for kvartalet, en
6kning med 16 procent jamfort med samma kvartal foregaende
ar. Okningen &r hanforlig till fardigstallda projekt, uthyrningar
och omférhandlingar. | jamférbart bestand 6kade intakterna
med 7 procent. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick 31
mars 2021 till 93 procent. Effekterna av covid-19-pandemin pa
intakterna i Corem var under forsta kvartalet 2021 begransade,
liksom for 2020.

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnader for kvartalet uppgick till 74 miljoner kronor
(57). I jamforbart bestand ¢kade kostnaderna med 25 procent,
vilket framst ar hanforligt till att forsta kvartalet 2021 var vasent-
ligt kallare &n samma period féregaende ar som var ovanligt
varm.

DRIFTSOVERSKOTT

Driftsverskottet uppgick till 184 miljoner kronor (166), en 6kning
med 11 procent jamfért samma period med féregdende &r. Over-
skottsgraden uppgick till 71 procent (74). | jdmforbart bestand
Okade driftsdverskottet med 2 procent och ¢verskottsgraden
uppgick till 72 procent (76).

CENTRAL ADMINISTRATION

De centrala administrationskostnaderna uppgick till 9 miljoner
kronor (10) och avser kostnader fér koncernledning och koncern-
gemensamma funktioner.

FINANSNETTO

Finansnettot uppgick till -18 miljoner kronor (-39). Finansiella
intakter, som bestar av utdelning fran aktieinnehav, uppgick

till 53 miljoner kronor (33). Finansiella kostnader uppgick till 71
miljoner kronor (72), bestdende framst av rantekostnad fran 1an
samt tomtrattsavgalder om 3 miljoner kronor (3). Vid kvartalets
slut uppgick den genomsnittliga rantan till 2,8 procent, jamfort
med 3,3 procent vid periodens utgang foregaende ar.

FORVALTNINGSRESULTAT
Forvaltningsresultatet uppgick till 157 miljoner kronor (117), vilket
motsvarar en 6kning med 34 procent.

VARDEFORANDRINGAR, FASTIGHETER

Vardeférandringar fastigheter uppgick under kvartalet till 481
miljoner kronor (81), dar samtliga vardeférandringar var oreali-
serade. Den orealiserade vardeférandringen forklaras framst av
sankta avkastningskrav samt genomférda nyuthyrningar och
omférhandlingar.

VARDEFORANDRINGAR FINANSIELLA TILLGANGAR,
KORTFRISTIGA PLACERINGAR OCH DERIVAT
Vardeforandringar pa finansiella placeringar uppgick totalt till -191
miljoner kronor (-1633). Av vardeférandringarna var O miljoner
kronor (-175) realiserade vardeférandringar. Vardeforandringar
pa derivat uppgick till 83 miljoner kronor (-27). Vardet pa Corems
derivat paverkas av forandringar i de ldnga marknadsrantorna.

RESULTAT FORE SKATT
Resultat fore skatt for delarsperioden uppgick till 530 miljoner
kronor (-1462).

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

ARETS RESULTAT

Arets resultat efter skatt for det forsta kvartalet 2021 uppgick
till 409 miljoner kronor (-1 402), vilket med hansyn tagen till
utdelning till preferensaktiedagarna, motsvarar 1,14 kronor per
stamaktie (-4,13).

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Koncernens kassafléde fran den l6pande verksamheten uppgick
under det forsta kvartalet 2021 till 212 miljoner kronor (88), vilket
motsvarar en forbattring om cirka 141 procent jamfort med delar-
sperioden 2020.

KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Koncernens kassaflode fran investeringsverksamheten uppgick
under det forsta kvartalet 2021 till -519 miljoner kronor (-211),
vilket motsvarar en minskning med cirka 146 procent jamfor med
deldrsperioden 2020.

KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Koncernens kassafléde fran finansieringsverksamheten uppgick
under det forsta kvartalet 2021 till 334 (144), en 6kning med cirka
132 procent jamfort med deldrsperioden 2020.
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Hyresintakterna for rakenskapsaret 2020 uppagick till 894
miljoner kronor (961), en minskning med 7 procent jamfért med
rékenskapsaret 2019. Minskningen av intakterna jamfort med
foregaende ar harror framst fran bestandsforandringar 2019 da
totalt 31 fastigheter avyttrades. | kvarvarande bestand har intak-
terna Okat, vilket ar till foljd av fardigstallda projekt, nyuthyrning-
ar och omférhandlingar. | jamférbart bestand dkade intékterna
med 4 procent. Den ekonomiska uthyrningsgraden ¢kade under
2020 och uppgick per 31 december 2020 till 93 procent (91).

Fastighetskostnader for rakenskapsaret 2020 uppgick till 226
miljoner kronor (260), en minskning om 13 procent jamfért med
rakenskapsaret 2019. Minskningen harror fran bestandsforand-
ringar under 2019. | jamforbart bestand var kostnaderna 2020 i
stort sett oférandrade jamfort med 2019.

Driftsoverskottet for rakenskapsaret 2020 uppgick till 668 miljo-
ner kronor (701). Overskottsgraden uppgick till 75 procent (73).
| jamforbart bestand dkade driftséverskottet med 5 procent och
overskottsgraden uppgick till 74 procent (73).

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

Finansnettot for rakenskapsaret 2020 uppgick till -209 miljoner
kronor (-262), vilket motsvarar en forbattring med 20 procent
jamfort med rékenskapsaret 2019. Finansiella kostnader fér 2020
uppagick till 293 miljoner kronor (296), och bestod av framst
rantekostnader fran lan samt tomtrattsavgalder om 15 miljoner
kronor (13). Per 31 december 2020 uppgick den genomsnittliga
rantan, inklusive marginaler, till 2,7 procent, att jamféra med 3,4
procent samma tidpunkt 2019, vilket motsvarar en sankning med
0,7 procentenheter.

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

Vardeforandringar pa fastigheter uppgick under 2020 till 759
miljoner kronor (1695), varav orealiserade vardeférandringar
uppagick till 742 miljoner kronor (1695) och realiserade till 17 (O).
Den orealiserade vardeférandringen 2020 forklaras framst av
sankta avkastningskrav, nyuthyrningar samt omférhandlingar.
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Vardeforandringarna pa finansiella placeringar for 2020 uppgick
totalt till -1 042 miljoner kronor (1 089) dar -754 miljoner kronor
(919) avser langfristiga placeringar och -288 miljoner kronor
(170) avser kortfristiga placeringar. Av vardeférandringarna var
-166 miljoner kronor (30) realiserade vardeférandringar.

Vardet pd Corems derivat paverkas av forandringar i de 1danga
marknadsrantorna. Vardeforandringar pa derivat under raken-
skapsaret 2020 uppgick till -31 miljoner kronor (-17).

Resultat fore skatt for rakenskapsar 2020 uppgick till 106 miljo-
ner kronor (3 315).

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

Arets resultat efter skatt for rakenskapsaret 2020 uppgick

till -108 miljoner kronor (3 114), vilket med hansyn tagen till
utdelning till preferensaktieagarna, motsvarar -0,52 kronor per
stamaktie (8,35).

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

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

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



Hyresintakterna for rakenskapsaret 2019 uppgick till 961
miljoner kronor (965), en minskning med 0,4 procent jamfort
med rakenskapsaret 2018. Intakterna for 2019 har paverkats av
bestandsforandringar under 2018 och 2019, fardigstallda projekt
och omférhandlingar. | jamfort bestand dkade intakterna med

3 procent. Hyresintakterna inkluderar reservering for befarade
kundforluster om 2 miljoner kronor (2). Den ekonomiska uthyr-
ningsgraden for 2019 uppgick till 91 procent, vilket ar oférandrat
jamfort med 2018.

Fastighetskostnader for rakenskapsaret 2019 uppgick till 260
miljoner kronor (232), en 6kning om 12 procent jamfoért med
rakenskapsaret 2018. | jamforbart bestand 6kade kostnaderna
2019 med 7 procent, motsvarande 10 miljoner kronor, i jamforelse
med 2018. Okningen beror pd att kostnader som vidarefakture-
rats har 6kat i omfattning. Nya redovisningsregler, IFRS 16, gor
att tomtrattsavgalder fran och med 2019 redovisas som finansiell
kostnad.

Driftsoverskottet for rakenskapsaret 2019 uppgick till 701 miljoner
kronor (733). Overskottsgraden uppagick till 73 procent (76). Den
lagre overskottsgraden beror framst pa att vidarefakturering

av kostnader till hyresgast har 6kat i omfattning. | jamférbart
bestand okade driftséverskottet med 2 procent och dverskotts-
graden uppgick till 78 procent (78).

De centrala administrationskostnaderna for rakenskapsaret 2019
uppgick till 39 miljoner kronor (40), en minskning med 2,5 pro-
cent i jamforelse med 2018.

Finansnettot for rakenskapsaret 2019 uppgick till -262 miljo-

ner kronor (-313), vilket motsvarar en férbattring med cirka 16
procent jamfort med rakenskapsaret 2018. Finansiella kostnader
for 2019 uppgick till 296 miljoner kronor (313), och bestod av
framst rantekostnad fran 1an. Per 31 december 2019 uppgick den
genomsnittliga rantan, inklusive marginaler, till 3,4 procent, att
jamfora med 3,16 procent samma tidpunkt 2018. Fran och med
2019 redovisas tomtrattsavgalder enligt IFRS 16 som en finansiell
kostnad, uppgaende till 13 miljoner kronor (-).

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

Vardeférandringar fastigheter uppgick under 2019 till 1 695
miljoner kronor (458), varav orealiserade vardeférandringar upp-
gick till 1695 miljoner kronor (458) och realiserade till O (0). Av
vardeforandringen ar cirka 30 procent hanforligt till fastigheterna
som avyttrats per 5 juli 2019. | dvrigt har sankta avkastningskrav,
stark nettouthyrning och stigande hyresnivaer haft en vardeho-
jande effekt.

Corem ager sedan 2008 aktier i Kldvern, noterat pa Nasdaq
Stockholm Large Cap, ett innehav som sedan den 1juli 2019
redovisas som Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde.
Utover det har Corem kortfristigt placerat kapital i fastighetsbo-
lagsaktier noterade pa nordiska borser. Vardeforandringarna pa
samtliga finansiella placeringar uppgick till 1 089 miljoner kronor
(=), dar 919 miljoner kronor avser innehavet i Klévern och 170
miljoner kronor avser kortfristiga placeringar. Av vardeférand-
ringarna var 30 miljoner kronor realiserade férandringar.

Vardet pa Corems derivat paverkas av forandringar i de 1dnga
marknadsrantorna. Vardeforandringar pa derivat under perioden
uppagick till -17 miljoner kronor (12).

Resultat fore skatt for rakenskapsar 2019 uppgick till 3 315 miljo-
ner kronor (1 349).

Under rékenskapsaret 2019 uppgick uppskjuten skatt till -193 mil-
joner kronor (-165) samt aktuell skatt till -8 miljoner kronor (-1).

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

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

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

Koncernens kassaflode fran finansieringsverksamheten uppgick
under 2019 till -3 537 miljoner kronor (971), en minskning med
cirka 464 procent jamfort med rakenskapsaret 2018.
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Hyresintakterna for rakenskapsaret 2018 uppgick till 965 miljoner
kronor (900), en 6kning med 7 procent jamfoért med rakenskaps-
aret 2017. Forandringen hanfors till nettoforvary, fardigstallda
projekt, nyuthyrningar och omférhandlingar. | jamforbart bestand
Okade intakterna 2018 med 4 procent i jamforelse med 2017,
framst till foljd av inflyttningar och omférhandlingar. Hyresin-
takterna inkluderar reservering for befarade kundférluster om 2
miljoner kronor (1). Den ekonomiska uthyrningsgraden fér 2019
uppagick till 91 procent (90).

Fastighetskostnader for rakenskapsaret 2018 uppgick till 232
miljoner kronor (199), en 6kning om 16,5 procent jamfért med
rakenskapsaret 2017. Av kostnadsokningen ar 20 miljoner kronor
hanforlig till forvarvade fastigheter och fardigstallda projekt. |
jamforbart bestdnd dkade kostnaderna 2018 med 7 procent i
jamforelse med 2017.

Driftsoverskottet for rakenskapsaret 2018 uppgick till 733 miljo-
ner kronor (701), en 6kning med 5 procent jamfort med raken-
skapsaret 2017. Driftdverskottet i jamforbart bestand dkade med
3 procent. Overskottsgraden uppgick till 76 procent (78).

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

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

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

Vardeférandringar fastigheter uppgick under 2018 till 458 miljo-
ner kronor (347), varav orealiserade vardeforandringar uppgick
till 458 miljoner kronor (344) och realiserade till O (3). Nyuthyr-
ningar, omférhandlingar, stigande marknadshyror samt nagot
sankt avkastningskrav har haft en vardehdjande effekt.

Corems rantederivat marknadsvarderas, vilket innebar att det
uppstar ett teoretiskt dver- eller undervarde om den avtalade
rantan avviker fran aktuell marknadsranta. Vardet pd Corems
derivat paverkas av forandringar i de ldnga marknadsrantorna.
Vardeforandringar pa derivat under rakenskapsaret 2018 uppgick
till 12 miljoner kronor (62).
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Resultat fore skatt for rakenskapsaret 2018 uppgick till 1349 mil-
joner kronor (1119), en 6kning med 21 procent i jamforelse med
rakenskapsaret 2017.

Under rékenskapsaret 2018 uppgick uppskjuten skatt till -165
miljoner kronor (-179) samt aktuell skatt till -1 miljoner kronor
(-3). Till foljd av beslutet om férandrad féretagsbeskattning har
den uppskjutna skatteskulden omraknats till den nya skattesat-
sen 20,6 procent, dad Corem gér beddmningen att huvuddelen
av uppskjuten skatteskuld kommer att realiseras till denna
skattesats. Omrakningen innebar en positiv redovisningsmassig
engangseffekt om cirka 19 miljoner kronor.

Arets resultat efter skatt for rakenskapsaret 2018 uppgick till 1
183 miljoner kronor (937), vilket med hansyn tagen till utdelning
till preferensaktiedgarna, motsvarar 3,05 kronor per stamaktie
(2,33).

Koncernens kassafléde fran den l6pande verksamheten uppgick
under 2018 till 448 miljoner kronor (440), vilket motsvarar en
forbattring om cirka 1,8 procent jamfért med rakenskapsar 2017.

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

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



Tabellerna i detta avsnitt redovisar Bolagets kapitalisering och skuldsattning pa
koncernniva per 31 mars 2021. Se avsnittet Aktien, aktiekapital och dgarférhallan-
den for ytterligare information om Corems aktiekapital och aktier. Tabellerna i det-
ta avsnitt bor 1asas tillsammans med avsnittet Presentation av finansiell och annan
information och Corems finansiella rapporter, med tillhdrande noter, som inférlivats
genom hanvisning, se Dokument som inforlivas genom hanvisning i avsnittet Lega-
la fragor och kompletterande information pa sid 143.

Nettoskuldsattning, SEK

Corems kapitalisering och skuldsattning per 31 mars 2021 presen- 31 mars 2021
teras i tabellerna nedan. (A) Kassa och bank 42
(B) Andra likvida medel -
(C) Ovriga finansiella tillgdngar 4 355
(D) Likviditet (A)+(B)+(C) 4 397
Eget kapital och skuldsattning, MKR (E) Kortfristiga finansiella skulder (inklusive
31 mars 2021 skuldinstrument, men exklusive den kortfristiga
Summa kortfristiga skulder 3792 andelen av langfristiga skulder) 3734

Mot garanti eller borgen (F) Kortfristig andel av langfristiga finansiella

Mot sakerhet 379p  Skulder S o o8

Blancokrediter (G) Kortfristig finansiell skuldsattning (E+F) 3792
(H) Kortfristig finansiell skuldsattning netto

Summa langfristiga skulder 6169 (G-D) o _ _ ) -605

Mot garanti eller borgen (k\) L]?rjgfrlst|gda lﬁna;sfllad_skulder (exklusive .

Mot sakerhet 350 ort rlstg andel och skuldinstrument)

Blancokrediter 2657 (J) Skuldinstrument 2 650
(K) Langfristiga leveranttrsskulder och andra

Summa eget kapital 7 691 Skuldoer o . L /

Aktiekapital 759 (L) Langfristig finansiell skuldsattning (1+J+K) 6169

Ovrigt tillskjutet kapital 1409 (M) Total finansiell skuldsattning (H+L) 5564

Balanserat resultat inklusive periodens resultat 5523
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Bolagets stallda sakerheter avser sakerheter for krediter i banker
samt for sakerstallda obligationer. Av Bolagets rantebarande
skulder per 31 mars 2021 ar 63 procent sakerstallda genom pant-
sattning i fastigheter och/eller aktier i fastighetsdgande dotter-
bolag enligt gangse praxis. Ytterligare 10 procent av skulderna ar
sakerstallda genom pantsattning i Bolagets innehav i marknads-
noterade aktier. Andel s&kerstalld finansiering i forhallande till
Bolagets tillgdngar uppgick per balansdagen 31 mars 2021 till 44
procent.

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av
borgensforbindelser till forman for dotterforetag. En eventualfor-
pliktelse redovisas nar det finns ett mojligt dtagande som harror
fran intraffade handelser och vars forekomst bekraftas endast

av en eller flera osdkra framtida handelser eller nar det finns ett
atagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa
grund av att det inte ar troligt att ett utfléde av resurser kommer
att kravas. Per 31 mars 2021 uppgick eventualforpliktelserna till

7 304 mkr.

Per 31 mars 2021 hade Bolaget ingatt avtal med framtida betal-
ningsforpliktelser avseende fardigstalla projekt om 54 miljoner
kronor. Avtalade kdp och forsaljningar av fastigheter, men vilka
annu ej frantratts eller tilltratts per 31 mars 2021, uppgick pa
balansdagen till netto fordran om 60 miljoner kronor.

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

Styrelsen gor bedomningen att samtliga 1an som forfaller inom
tolvmanadersperioden kommer att kunna refinansieras i den
nordiska bankmarknaden alternativt pa kapitalmarknaden.
Styrelsen gor aven beddmningen att investeringar och 6vriga
ataganden under de kommande tolv manaderna kommer att
kunna finansieras med Bolagets genererade kassafldde, befintli-
ga outnyttjade krediter och/eller upptagande av nya lan.

Corem ar ett fastighetsbolag och verkar i en kapitalintensiv
verksamhet. Corems I6pande verksamhet bestar bland annat av
att regelbundet refinansiera 1an som forfaller och uppta nya lan

i syfte att finansiera kommande investeringar tillsammans med
det kassaflode som Bolaget genererar. Genom att vara aktiv pa
kreditmarknaden med tillgang till flera kapitalkallor och flera kre-
ditgivare minskar risken for att Bolaget inte ska kunna erhalla till-
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gang till finansiering med attraktiv prissattning. Bolagets tillgang
till outnyttjade kreditramar begransar risken ytterligare. En del i
Bolagets finanspolicy ar att laneforfallen ska vara spridda éver tid
i syfte att minska refinansieringsrisken. Likviditetsprognoser for
kommande tolv manader upprattas I6pande och avrapporteras
|6pande i styrelsen. Syftet med likviditetsprognosen ar att verifie-
ra behov av kapital och arbeta framatblickande.

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

Kreditférfall kommande tolv manader (fran 31 mars 2021)

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

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

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

Om nagot 1an, av en handelse som idag inte gar att férutse, inte
skulle kunna refinansieras finns i férsta hand outnyttjade kreditra-
mar om 707 miljoner kronor som kan nyttjas med kort varsel. |
andra hand kan Bolaget genomfora avyttring av likvida tillgangar
i form av marknadsnoterade aktier. Pa balansdagen fanns aktier,
exklusive noterade aktier i Kldvern, till ett varde av 1710 mkr.
Dessa aktier ar noterade pa Stockholm Nasdaq Large Cap och
beddms kunna realiseras med mycket kort varsel. Med ett langre
tidsperspektiv, 2-6 manader, kan fastigheter avyttras. For det fall
samtliga ovan atgarder skulle misslyckas, och Bolaget darigenom
blev insolvent, kan de pantsatta tillgangarna tas i ansprak av
panthavarna.



Corem lamnade den 30 mars 2021 ett utbyteserbjudande till sina
preferensaktiedgare att byta ut sina preferensaktier mot nyemit-
terade stamaktier av serie D i Corem (”Utbyteserbjudandet”).
Utbyteserbjudandet innebar att Corem erbjuder 112 stamaktier
av serie D i Corem for varje preferensaktie i Corem som l6ses in.
For varje preferensaktie betalas en inldsenfordran pa Bolaget om
nominellt 323,0 kronor. Inlésenfordran kommer att anvandas, och
kan endast anvandas, till att betala fér tecknade stamaktier av
serie D genom kvittning. Inlésenfordran forfaller i samband med
tidpunkten for betalning av tecknade aktier i sddan kvittningse-
mission. Forutsatt att samtliga Corems preferensaktier ldmnas in
i Utbyteserbjudandet, kommer 4 032 000 stamaktier av serie D
emitteras i kvittningsemissionen, baserat pa en emissionskurs for
de nyemitterade stamaktierna av serie D om 288,39% kronor. In-
|6sta preferensaktier kommer att makuleras. Acceptperioden for
att delta i Utbyteserbjudandet pdgar mellan 28 maj-11 juni 2021.

Med anledning av Utbyteserbjudandet avser Corem offentliggtra
ett prospekt ("Prospektet”) omkring den 12 maj 2021. For ytter-
ligare information om Utbyteserbjudandet och dess effekter pa
Bolagets aktier och kapitalstruktur hanvisas till Prospektet som
kommer att finnas tillgangligt pa Corems webbplats www.corem.
se samt pa Finansinspektionens webbplats www.fi.se. Prospektet
och informationen pa webbplatserna utgor inte en del av Erbju-
dandehandlingen.

Den 3 mars 2021 skickade Corem en underrattelse om att
samtliga obligationsinnehavare av Corems utestaende seniora
icke-sakerstallda obligationer 2020/2023 med rérlig ranta med
ett rambelopp om 2 000 miljoner kronor (varav 1250 miljo-

ner kronor emitterats) med ISIN SE0013877008 (”2020/2023
Obligationerna”) och seniora icke-sakerstallda gréna obligatio-
ner 2020/2024 med rorlig rénta med ett rambelopp om 2 000
miljoner kronor (varav 1400 miljoner kronor emitterats) med
ISIN SE0015192521 (”2020/2024 Obligationerna”) har mojlighet
att sélja tillbaka sina obligationer till Corem (Aterkdpserbjudan-
det”). Underrattelsen skickades med anledning av att en Change
of Control-handelse i enlighet med villkoren fér 2020/2023
Obligationerna respektive 2020/2024 Obligationerna intraffat, till
foljd av att M2 Asset Management AB (publ) blivit agare till mer
an 50 procent av rosterna i Corem.

Obligationsinnehavare av 2020/2023 Obligationerna har accep-
terat aterkdp om ett totalt nominellt belopp om 376 miljoner kro-
nor, motsvarande cirka 30 procent av det totala antalet utgivna
obligationer under 2020/2023 Obligationerna. Obligationsinne-

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

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

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

Corem offentliggjorde den 15 januari 2021, den 18 januari 2021
respektive den 3 februari 2021 tre emissioner av icke-sakerstallda
gréna obligationer om totalt 550 miljoner kronor under Corems
befintliga gréna obligationslan med forfall i april 2024. Obliga-
tionslanet har ett rambelopp om 2 000 miljoner kronor av vilket
1400 miljoner kronor ar utnyttjat. De ytterligare obligationerna
emitterades den 22 januari 2021 respektive den 10 februari 2021
och |6per med en rorlig rénta om Stibor 3m + 350 rantepunkter
med slutligt forfall den 29 april 2024. Obligationerna handlas pa
Nasdag Stockholms Sustainable Bond List.

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

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

Corem investerade 741 miljoner kronor fastighetsportféljen under
2020, hanforligt till ny-, till- och ombyggnationer.. Utdver investe-
ringarna forvarvade Corem fastigheter om tio fastigheter om 478
miljoner kronor.

Under perioden 1januari-31 mars 2021 har Corem investerat 128
miljoner kronor i fastighetsportféljen. Utdver investeringarna har
Corem forvarvat fastigheter for 192 miljoner kronor. De pagaende
investeringarna finansieras genom befintligt eget och upplanat
kapital. De fastigheter som foérvarvats under kvartalet ar Hedens-
torp 1:99 i Jonkdping samt Kalvsvik 16:20 i Haninge, Stockholm.

58 Den exakta emissionskursen ar 288,392857142857 kronor.
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Enligt Corems bolagsordning ska styrelsen besta av lagst fem och hogst atta leda-
moter utan suppleanter, valda av aktiedgarna pa bolagsstamman. Styrelsen bestar
for narvarande av fem styrelseledamoter. Samtliga styrelseledamdter valdes vid
arsstamman 2021 for tiden intill slutet av arsstamman 2022. Nedan tabell visar sty-
relseledamoterna, deras befattning, nar de valdes forsta gangen samt huruvida de
anses oberoende dels i forhallande till Bolaget, dels i forhallande till Bolagets storre
aktiedagare.

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

Patrik Essehorn (fodd 1967)
Befattning: Styrelseordférande sedan 2010, och styrelseledamot sedan 2008.

Aktieinnehav i Corem: 10 000 stamaktier av serie A, 100 000 stamaktier av serie B och inga
preferensaktier.

Utbildning: Jur. kand.

Andra pagaende uppdrag/befattningar: Styrelseordférande och delégare i Walthon Advo-
kater AB. Styrelseordférande i Tobin Properties AB, Kista Square Holding AB samt ledamot i
Patrik Essehorn Advokat AB. Styrelseledamot och VD i EssehornNorrman Advokat AB.

Tidigare uppdrag/befattningar (senaste fem aren): Styrelseledamot i A Group of Retail
Assets Sverige AB. Ordférande i JR Markteknik AB. Deldgare i MAQS Advokatbyra.

Beroende i férhallande till Bolaget och bolagsledningen. Beroende i forhallande till Bolagets
Storre aktiedgare.
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Fredrik Rapp (fodd 1972)
Befattning: Styrelseledamot, invald i styrelsen 2018.

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

Utbildning: Civilekonom.

Andra pagaende uppdrag/befattningar: VD och styrelseledamot i Pomona-gruppen AB.
Styrelseordférande i Xano Industri AB (publ), Argynnis Group AB, Serica Consulting AB samt
Svenska Handbollsférbundet. Styrelseledamot i Itab Shop Concept AB (publ), Ages Industri
AB (publ), Primekey Solutions AB samt Segulah AB.

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

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

Christina Tillman (fodd 1968)
Befattning: Styrelseledamot, invald i styrelsen 2010.

Aktieinnehav i Corem: 571 441 stamaktier av serie A, 5 714 410 stamaktier av serie B och 40
150 preferensaktier.

Andra pagaende uppdrag/befattningar: Christina Tillman &r styrelseordférande i NF11 Holding
AB, VD och styrelseledamot i YPO Guld Service AB, styrelseledamot i Volati AB (publ), Grimaldi
Industri Aktiebolag, Cycleurope AB, Clean 6 holding AB, Stocksund Financial Management AB,
Stocksund Financial Services AB samt tillférordnad VD i Hunter Sales i Stockholm AB.

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

Oberoende i férhallande till Bolaget och bolagsledningen. Beroende i férhallande till Bolagets
Storre aktiedgare.

Katarina Klingspor (fédd 1963)
Befattning: Styrelseledamot, invald i styrelsen 2020.

Aktieinnehav i Corem: Inga stamaktier av serie A, 3 000 stamaktier av serie B och 150 prefe-
rensaktier.

Utbildning: MBA samt ekonomi- och juridikstudier.

Andra pagaende uppdrag/befattningar: Styrelseordférande i Srf Konsulterna AB och styrel-
seledamot i Ludvig & Co Holding AB och Ludvig & Co Group AB, Svenska Viltmatakademin
samt Biby Foérvaltnings AB.

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

Oberoende i férhallande till Bolaget och bolagsledningen. Oberoende i férhallande till Bola-
gets stérre aktiedgare.

Magnus Uggla (fédd 1952)
Befattning: Styrelseledamot, invald i styrelsen 2020.

Aktieinnehav i Corem: Inga stamaktier av serie A, 80 000
stamaktier av serie B och inga preferensaktier.

Utbildning: Civilingenjor, civilekonom.

Andra pagaende uppdrag/befattningar: Styrelseordférande i Sagolekhuset Junibacken AB
och Uggla Advisory AB.

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

Oberoende i férhallande till Bolaget och bolagsledningen. Oberoende i férhallande till
Bolagets stérre aktiedgare. Corem Erbjudande 2021
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LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Corems koncernledning bestar av fem personer. Nedan redovisas uppgifter om
deras befattning, utbildning, erfarenhet, pagaende uppdrag och tidigare uppdrag
under de senaste fem aren, samt aktieinnehav i Corem. Uppdrag i dotterbolag har

exkluderats.

Namn Uppdrag Anstalld inom Corem sedan
Eva Landén VD 2008
Jerker Holmgren Affars- och Projektutvecklingschef 2008
Anna-Karin Hag CFO 2018
Jesper Carlsdo Marknads- och Uthyrningschef 2008
Anna Lidhagen Ohlsén Fastighetschef 2016

Corem Erbjudande 2021

Eva Landén (fodd 1965)
Befattning: VD, sedan 2012. Anstalld sedan 2008.

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

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

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

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

Jerker Holmgren (foédd 1960)
Befattning: Affars- och Projektutvecklingschef, anstalld sedan 2008.

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

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

Andra pagaende uppdrag/befattningar: Inga

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



Anna-Karin Hag (fédd 1973)
Befattning: CFO, anstalld sedan 2018.

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

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

Andra pagaende uppdrag/befattningar: Inga

Tidigare uppdrag/befattningar (senaste fem aren): CFO Humlegardens Fastigheter AB.

Jesper Carls66 (fodd 1971)
Befattning: Marknads- och Uthyrningschef sedan 2011, anstalld sedan 2008.

Aktieinnehav i Corem: 3 250 stamaktier av serie A, 11 354 stamaktier av serie B och 100
preferensaktier.

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

Andra pagaende uppdrag/befattningar: Styrelseledamot i Nilocom Holding AB och Otologi-
ca Aktiebolag.

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

Anna Lidhagen Ohlsén (fodd 1973)
Befattning: Fastighetschef, anstalld sedan 2016.

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

Utbildning/erfarenhet: Civilingenjor/Fastighetsekonom. Tidigare Marknadsomradeschef
Ostra City pd Hufvudstaden och Férvaltningschef for Region Stockholm péd Corem.

Andra pagaende uppdrag/befattningar: Inga

Tidigare uppdrag/befattningar (senaste fem aren): Marknadsomradeschef Ostra City pa
Hufvudstaden AB 2015-2016.
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Enligt Corems bolagsordning ska Bolaget ha en eller tva revisorer
med hogst lika manga suppleanter eller ett eller tva registrerade
revisionsbolag. Corems revisor utses arligen av arsstamman. Bo-
lagets revisor ar sedan 2012 Ernst & Young Aktiebolag, som vid
arsstamman 2021 omvaldes for tiden intill slutet av arsstamman
2022. Huvudansvarig revisor ar Katrine Soderberg (fodd 1981).
Katrine Séderberg ar auktoriserad revisor och medlem i FAR. Er-
nst & Young Aktiebolags adress ar Box 7850, 103 99 Stockholm.

Det forekommer inga familjeband mellan nagra av styrelse-
ledamoterna eller ledande befattningshavare. Det foreligger

inga intressekonflikter eller potentiella intressekonflikter mellan
styrelseledaméternas och de ledande befattningshavarnas
dtaganden gentemot Bolaget och deras privata intressen och/
eller andra dtaganden. Det forekommer inte heller ndgra arrang-
emang eller dverenskommelser med storre aktieagare, kunder
eller dylikt enligt vilka personer i forvaltnings-, lednings- och
kontrollorgan tillsatts. Bolagets valberedning ska emellertid besta
av styrelsens ordférande samt en representant vardera fran de
tre storsta dgarna i Bolaget (se avsnittet Bolagsstyrning nedan).
Det forekommer inte heller nagra avtal mellan koncernbolag och
Bolagets medlemmar i forvaltnings-, lednings- eller tillsynsorgan
om férmaner efter att respektive uppdrag har avslutats. Styrelse-
ledamoten Patrik Essehorn ar deldgare i Walthon Advokater AB,
som regelbundet tillhandahaller legal rddgivning till Koncernen.
Styrelseledamoten Fredrik Rapp har varit styrelseledamot i
Nohab Industri Trollhattan AB och frantradde sin post samtidigt
som bolaget gick i frivillig likvidation 2018.

Utdver vad som framgar ovan har ingen styrelseledamot eller
ledande befattningshavare under de senaste fem aren (i) domts

i bedragerirelaterade mal, (i) representerat ett foretag som
forsatts i konkurs eller likvidation, eller varit foremal for konkurs-
forvaltning. (iii) varit foremal fér anklagelse och/eller sanktion

av i lag eller férordning bemyndigande myndigheter (daribland
godkanda yrkessammanslutningar) eller (iv) férbjudits av dom-
stol att inga som medlem av en emittents forvaltnings-, lednings-
eller kontrollorgan eller fran att ha ledande eller dvergripande
funktioner hos en emittent.

Samtliga styrelseledamoter och ledande befattningshavare kan
nas via Bolagets adress, Riddargatan 13 C, 114 51 Stockholm.
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Ersattning till styrelsen beslutades av arsstamman 2021 till totalt
1040 000 kronor varav 320 000 kronor utgick till styrelsens
ordférande och 180 000 kronor vardera utgick till de évriga
ledamoterna.

Ersattning och formaner till verkstallande direktér och kon-
cernledning beslutas av styrelsen efter principer faststallda av
arsstamman. Styrelsen presenterar i kallelsen till arsstémman
forslag till principer for ersattning och andra anstallningsvillkor
for verkstallande direktdér och koncernledning, vilka beslutas

av arsstamman. Nuvarande principer for ersattning till ledande
befattningshavare i Corem faststalldes vid drsstamma 2020, att
gélla som langst for tiden intill slutet av arsstamman 2024.

Processen for faststallande av villkoren ska vara formaliserad och
transparent samt innehalla férhallandet mellan fast och rorlig
ersattning samt ta hansyn till sambandet mellan prestation och
ersattning. Corem ska ha de ersattningsnivaer och anstallinings-
villkor som kravs for att rekrytera och behalla ledande befatt-
ningshavare med god kompetens och kapacitet att nd uppstallda
mal, implementera affarsstrategin och tillvarata bolagets langsik-
tiga intressen, inklusive dess hallbarhetsarbete. Marknadsmassig-
het och konkurrenskraft ska galla som &vergripande principer for
ersattning till ledande befattningshavare. Ersattningen bestar av
fast och rorlig 16n, pension och évriga ersattningar.

| nedanstaende tabell redovisas ersattningar och évriga férmaner
till styrelsen och ledande befattningshavare for rakenskapsaret
2020, som uppgick till totalt 11 213 000 kronor.



Léner, arvoden

Sociala kostnader

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

ersattning utgér 0,6 miljoner kronor (1,3) 6519 1244 2 350 10113
Summa 1213 2029 3979 17 221

En forutsattning for en framgangsrik implementering av Bolagets
affarsstrategi och tillvaratagandet av dess langsiktiga intressen,
inklusive dess hallbarhetsarbete, &r att Bolaget kan rekrytera och
behalla kvalificerade medarbetare. For detta kravs att Bolaget
kan erbjuda konkurrenskraftig ersattning. Bolagets ersattnings-
riktlinjer innebar att ledande befattningshavare ska erbjudas en
marknadsmassig ersattning, som star i relation till ansvar och
befogenheter.

Ersattningen far besta av foljande komponenter; fast 16n, even-
tuell rorlig ersattning, pensionsférmaner och évriga formaner.
Bolaget har under 2020 foljt de tillampliga ersattningsriktlinjerna
som antagits av bolagsstdamman. Inga avsteg fran riktlinjerna

har gjorts och inga avvikelser har gjorts fran den beslutsprocess
som enligt riktlinjerna ska tillampas for att faststalla ersattningen.
Ingen ersattning till ledande befattningshavare har kravts tillbaka
fran Bolaget.

Rérlig Pensions-
Befattningshavare Fast ersattning ersattning formaner Ovriga formaner  Total ersittning
Eva Landén 3110 tkr 384 tkr 758 tkr 121 tkr 4 400 tkr

Av den totala ersattningen har 91 procent utgjorts av fast ersattning och 9 procent av rorlig ersattning.
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Tjanster mellan koncernféretag och narstdende debiteras enligt
marknadsprissattning och pa affarsmassiga villkor. Koncernin-
terna tjanster bestar av férvaltningstjanster och debitering av
koncernrantor.

Ingen styrelseledamot, ledande befattningshavare eller annan
som ar att beteckna som narstaende enligt tillampliga regler
har for narvarande eller under den period som omfattas av

den historiska finansiella informationen haft nagon direkt eller
indirekt delaktighet i nagon affarstransaktion med Bolaget som
ar eller varit ovanlig till sin karaktar eller sina villkor. Nedan foljer
en redogorelse dver narstaendetransaktioner under de senaste
tre rakenskapsaren.

Under 2018 uppgick ersattningar till Locellus férvaltning AB till
cirka 0,9 miljoner kronor. Locellus Férvaltning AB ags av Corems
davarande styrelseledamot Rutger Arnhult. Ett entreprenadavtal
som tecknades med Wastbygg AB i juni 2017 avseende uppfo-
rande av Pro Stop Boras etapp 1 och 2 avslutades under 2018.
Wastbygg AB kontrolleras av Corems davarande styrelseleda-
mot Rutger Arnhult. Transaktioner med Wastbygg AB uppgick
under perioden till 63,3 miljoner kronor. Corem tecknade under
2017 entreprenadavtal med Logistic Contractors (LC) avseende
uppférande av ny anldggning i Helsingborg. LC 8gs av Corems
davarande styrelseledamot Rutger Arnhult. Projektet avslutades
i februari 2018. Transaktioner med LC uppgick under perioden till
5,9 miljoner kronor. Under 2017 tecknade Corem aven avtal med
LC om forvarv av fastigheten Flathult 80:9, med tilltrade i februa-
ri 2018. Beslut om forvarvet togs vid extra bolagsstamma den 10
november 2017. Darutdver kdpte Koncernen under 2018 juridiska
tjianster fran MAQS Advokater i vilken styrelsens ordférande
Patrik Essehorn var deldgare.
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Under 2019 tecknades avtal med Wastbygg avseende uppféran-
de av Pro Stop Backa, Goteborg, samt avseende uppforande av
Pro Stop Boras etapp 3A. Transaktioner med Wastbygg uppgick
under 2019 till 200 miljoner kronor. Darutdver kdpte Koncernen
under 2019 juridiska tjanster fran Walthon Advokater i vilken
styrelsens ordférande Patrik Essehorn &r delagare.

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

Ett entreprenadavtal tecknades under 2019 med Wastbygg AB
avseende uppforande av Pro Stop Backa, Goteborg. Transak-
tioner med Wastbygg uppgick under kvartalet till 27 miljoner
kronor. Wastbygg kontrolleras av huvudagaren Rutger Arnhult.
Darutdver har Koncernen under aret kopt juridiska tjanster fran
Walthon Advokater i vilken styrelsens ordférande Patrik Essehorn
ar delagare.



Corem Property Group AB ar ett svenskt publikt aktiebolag

och regleras av svensk lagstiftning, framst genom den svenska
aktiebolagslagen (2005:551). Bolagets aktier handlas pa Nasdaqg
Stockholm, Mid Cap, varfor Bolaget dven tillampar Nasdaqg
Nordic Main Market Rulebook for Issuers of Shares. Bolaget
tillampar aven Svensk kod foér bolagsstyrning (?Koden”) och
Regler om ersattningar till ledande befattningshavare om incita-
mentsprogram (”Ersattningsreglerna”) samt andra tillampliga
svenska och utlandska lagar och regler. Koden, som forvaltas av
Kollegiet for Svensk Bolagsstyrning, bygger pa sjalvreglering och
principen att folja eller férklara. Syftet ar att skapa bra forutsatt-
ningar for ett aktivt och ansvarsfullt &gande. Ersattningsreglerna
ger uttryck for god sed pa den svenska aktiemarknaden avseen-
de ersattning till Bolagets ledande befattningshavare samt akti-
erelaterade incitamentsprogram och kompletterar aktiebolags-
lagen avseende ersattningsriktlinjer och ersattningsrapporter.
De ovan namnda lagarna och reglerna utgér, tillsammans med
bolagsordningen, den yttre ramen fér Corems bolagsstyrning.
Dartill kommer interna regelverk utfardade av styrelsen dar de
viktigaste ar styrelsens arbetsordning, instruktioner for VD samt
policyer, som utgdr ramverk for den dagliga operativa verksam-
heten inklusive riskhantering och etik- och uppférandekoder.

Bolagsordningen, som antas pa bolagsstamma, ar ett centralt
dokument som tillsammans med gallande lagar anger verksam-
het och styrning av Bolaget. Corem ar registrerat med organisa-
tionsnummer 556463-9440 och med sate samt huvudkontor pa
Riddargatan 13C i Stockholm. Corems verksamhet ar att direkt
eller indirekt genom dotterbolag férvarva, aga, férvalta och
utveckla fastigheter, samt bedriva darmed forenlig verksamhet.
Den senaste registrerade bolagsordningen beslutades om vid
arsstamman den 29 april 2021. Bolagsordningen, som i évrigt
innehaller uppgifter om bland annat aktiekapital, inlésenférbehall
for preferensaktier, vinstutdelning, antal styrelseledamoéter och
revisorer samt bestammelser om kallelse och dagordning for
arsstamman, finns att tillgd i sin helhet under avsnittet Bolags-
ordning for Corem pa sid 89.

Bolagsstamman ar Bolagets hégsta beslutande organ dar aktie-
agarnas ratt att besluta i Bolagets angelagenheter kan utovas. P4
arsstamman fattas beslut avseende arsredovisningen, utdelning,
val av styrelse och revisorer samt ansvarsfrihet for styrelse och
den verkstallande direktéren. Arsstamman halls i Stockholm inom
sex manader efter slutet av rékenskapsaret. Beslut pa bolags-
stdmman fattas i regel med enkel majoritet (d.v.s. med stéd av
mer an halften av rosterna avlagda pa stdmman). Aktiebolagsla-
gen kraver att vissa forslag godtas av en storre majoritet av de
foretradda aktierna saval som vid bolagsstamman avlagda roster.

For att delta i beslutsfattandet kravs att aktiedgaren ar narvaran-
de pa stdmman, antingen personligen eller genom ombud. Dartill
kravs det att aktiedgaren senast sex bankdagar fére bolagsstam-
man ar registrerad i den av Euroclear forda aktieboken samt att
aktieagaren till Bolaget anmalt sin avsikt att delta senast den
dag som anges i kallelsen. Aktiedgare vars aktier ar forvaltarre-
gistrerade hos en bank eller annan forvaltare maste utover att
informera Bolaget begara att deras aktier tillfalligt registreras i
eget namn i den av Euroclear forda aktieboken, for att vara be-
rattigade att delta pa bolagsstamman. Rostrattsregistreringar for
forvaltarregistrerade aktier som har gjorts senast fyra bankdagar
fore stamman beaktas vid framstallningen av aktieboken.

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

Arsstamman 2021 beslutade att valberedningen skall utses
arligen och besta av styrelsens ordférande samt en representant
vardera fran de tre storsta &garna i Bolaget per sista dagen for
handel i augusti manad, aret fore arsstamman. | det fall tillfragad
aktiedgare ej 6nskar utse ledamot till valberedningen ska den
nastfoljande storsta aktiedgaren tillfragas till dess att valbered-
ningen bestar av fyra ledamoter. Till valberedningens uppgifter
hor att till arsstamman lamna forslag avseende stammoordfo-
rande, styrelseordférande, styrelseledamoter, revisor, arvode

for styrelse och revisor, ersattning for utskottsarbete, regler for
valberedningens sammansattning samt forfarande vid utbyte av
ledamot i valberedningen innan dess arbete slutforts.

Styrelsen utses av bolagsstamman efter forslag av valberedning-
en och enligt bolagsordningen ska styrelsen besta av 1agst fem
och hogst tta ledamoter utan suppleanter. Styrelsen férvaltar
Corem for &garnas rakning genom att faststalla mal och strategi,
utvardera den operativa ledningen samt sakerstalla rutiner och
system for uppfalining av de fastslagna malen. Detta innebar
bland annat att styrelsen fortlépande ska beddma Bolagets
ekonomiska situation samt att Bolagets ekonomiska forhallanden
kontrolleras pa ett betryggande satt. Enligt aktiebolagslagen
svarar styrelsen for Bolagets organisation och forvaltningen av
Bolagets angeldgenheter. Styrelsen ska aven utse verkstallande
direktor, granska att den verkstallande direktoren fullgor sina
dtaganden, samt faststalla 16n och annan ersattning till denne
och 6vriga ledande befattningshavare. Det ar vidare styrelsens
ansvar att sakerstalla att ratt information ges till Corems intres-
senter, att Corem foljer lagar och regler samt att Bolaget tar fram
och implementerar interna policyer och riktlinjer.
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Styrelsen i Corem har for sitt arbete faststallt en arbetsord-

ning samt en instruktion for den verkstallande direktoren dar
styrelsens respektive den verkstallande direktorens dtaganden
samt arbetsférdelning mellan dem regleras. Instruktionen fér den
verkstallande direktoéren uppstaller bland annat begransningar
avseende vilka avtal som den verkstallande direktoren kan inga.

Enligt Nasdag Stockholms regelverk och Koden ska majoriteten
av de stammovalda ledamdterna vara oberoende i forhallande till
Bolaget och bolagsledningen samt minst tva dven vara oberoen-
de i forhallande till Bolagets storre aktiedgare. Med oberoende

i forhallande till Bolaget och till dess huvudagare asyftas att
omfattande affarsforbindelser med Bolaget inte finns samt att
styrelsemedlemmarna enskilt representerar mindre an 10 procent
av det hogsta av aktierna eller rosterna i Corem.

Ersattningsutskott och revisionsutskott

Enligt beslut fattat av Corems styrelse utfor styrelsen sjalv de
uppgifter som i annat fall skulle ankomma pa ett ersattnings-
utskott respektive ett revisionsutskott att utfora, da detta ansags
vara den mest dndamalsenliga och ekonomiska I6sningen for ett
bolag av Corems storlek. En av féljderna av detta beslut blir att
styrelsen har till uppgift att genomféra analyser av for Corem
viktiga redovisningsfragor, kvalitetssakra Bolagets finansiella
rapportering samt dven arbetet med att félja upp resultatet av de
externa revisorernas granskning.

Styrelsen traffar fortldpande Bolagets revisor for att informeras
om revisionens inriktning och omfattning samt diskutera synen
pa Bolagets risker. Styrelsen faststéaller riktlinjer for vilka andra
tjianster an revision som Bolaget far upphandla av Bolagets
revisor. Styrelsen utvarderar revisionsinsatsen och informerar
Bolagets valberedning om resultatet av utvarderingen samt
bitrader valberedningen vid framtagandet av forslag till revisor
och arvodering av revisorsinsatsen. Ersattningsutskottets uppgift
ar att bereda fragor kring ersattningar till verkstallande direktor
och ledande befattningshavare for beslut av styrelsen.

Styrelsens ordférande

Styrelsens ordférande utses av arsstémman och har ett sarskilt
ansvar for att styrelsens arbete ar val organiserat och bedrivs
effektivt. Ordférande ska sarskilt:

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

Tillse att styrelsen erhdller tillfredstallande information och
beslutsunderlag for sitt arbete.

Tillse att styrelsens ledamoter genom verkstallande direktérens
forsorg fortldpande far den information som behdovs for att
kunna folja bolagets stallning och utveckling.
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« Vara ordférande pa styrelsemdtena, samrada med verkstallan-
de direktdren om dagordning samt tillse att kallelse sker.

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

Tillse att handlaggning av arenden inte sker i strid med be-
stdmmelserna i aktiebolagslagen och bolagsordningen.

Tillse att styrelsemedlemmarna ar insatta i insiderlagstiftningen
och bolagets insiderpolicy.

» Ansvara for att ny styrelseledamot genomgar erforderlig intro-
duktionsutbildning samt den utbildning i dvrigt som styrelse-
ordféranden och ledamoten gemensamt finner [amplig.

» Ansvara for att styrelsen kontinuerligt uppdaterar och férdju-
par sina kunskaper om Corem.

Ta ansvar for kontakter med &garna i agarfragor och formedla
synpunkter fran dgarna till styrelsen

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

» Ansvara for att styrelsens arbete arligen utvarderas.

Verkstallande direktor utses av styrelsen och ar underordnad
styrelsen. Verkstallande direktorens viktigaste uppgift ar att
skota den I6pande forvaltningen av Bolaget och leder verksam-
heten enligt aktiebolagslagen, andra lagar och férordningar,
gallande regler for aktiemarknadsbolag inklusive Svensk kod fér
bolagsstyrning, bolagsordningen samt inom de ramar styrelsen
lagt fast bland annat i instruktionen for verkstallande direktor. Av
instruktionen i arbetsordningen framgar tydligt vilka drenden och
vilka fragor som ska understallas styrelsen for beslut samt vilka
befogenheter verkstallande direktoren har.

Verkstéallande direktoren tar, i samrad med styrelsens ordférande,
fram ndédvandig information och dokumentation som underlag
for styrelsens arbete och for att styrelsen ska kunna fatta val
underbyggda beslut, féredra arenden och motiverar forslag till
beslut, samt rapporterar till styrelsen om bolagets utveckling.
Verkstallande direktoren leder arbetet i koncernledningen och
fattar beslut i samrad med 6vriga ledningen.

Utover verkstallande direktor Eva Landén bestar koncernledning-
en av CFO Anna-Karin Hag, Projekt- och Affarsutvecklingschef
Jerker Holmgren, Fastighetschef Anna Lidhagen Ohlsén samt
Uthyrning- och Marknadschef Jesper Carls®d. En narmare pre-
sentation av koncernledningen finns i avsnittet Styrelse, ledande
befattningshavare och revisorer ovan.



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

Revisorn ska granska bolagets arsredovisning och bokféring
samt styrelsens och den verkstallande direktérens forvaltning.
Revisorn ska efter varje rakenskapsar lamna en revisionsberattel-
se till drsstamman.

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

Corem hanterar I6pande risker som kan paverka verksamheten
och formagan att na uppsatta mal. For att begransa riskernas
paverkan kravs proaktivitet, god intern styrning och kontroll. Sty-
relsen ansvar for intern kontroll regleras i den svenska aktiebo-
lagslagen och i Koden. | detta ansvar ingar att arligen utvardera
den finansiella rapporteringen styrelsen erhaller och stalla krav
pa dess innehall och utformning for att sakerstalla kvaliteten i
rapporteringen. Detta krav innebar att den finansiella rappor-
teringen ska vara andamalsenlig med tillampning av gallande
redovisningsregler och évriga krav pa noterade bolag. Foljande
beskrivning utgor styrelsens rapport om intern kontroll avseende
den finansiella rapporteringen.

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

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

Kontrollmiljon &r de varderingar och den etik som styrelsen,
revisionsutskottet, verkstallande direktér och koncernledningen
kommunicerar och verkar utifran samt koncernens organisa-
tionsstruktur, ledarskap, beslutsvagar, befogenheter, ansvar samt
den kompetens som medarbetarna besitter. Corems varderingar
utgor ett langsiktigt atagande som kopplat till affarsidé, mal och
strategier, vagleder medarbetarna i den dagliga verksamheten.
Styrande ar aven de beslutsvagar, befogenheter och ansvar som
dokumenterats och kommunicerats i styrande dokument sasom
styrelsens arbetsordning, VD-instruktion, finanspolicy, instruktion
for ekonomisk rapportering till styrelsen och attestinstruktion.
Aven interna policyer, riktlinjer och manualer &r av vikt for den
interna kontrollen. Ansvaret for att uppratthalla en effektiv kon-
trollmiljé och att det I6pande arbetet med den interna kontrollen
efterlevs ar delegerat till verkstallande direktor.

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

Extern information bestar till exempel av lagstadgad rapporte-
ring till myndigheter och rapportering av finansiell information.
Bolaget ska leverera snabb, korrekt, relevant och tillforlitlig
information till befintliga och potentiella aktiedgare och andra
intressenter. Bolaget lamnar deldrsrapporter éver verksamheten
kvartalsvis samt bokslutskommuniké och arsredovisning for hela
verksamhetsar. Corem anvander hemsidan for att snabbt kunna
leverera information till aktiemarknaden. Vasentliga handel-

ser offentliggors I6pande genom pressmeddelanden. For att
sakerstalla att den externa informationsgivningen blir korrekt och
fullstandig finns en informationspolicy.

Intern information férmedlas genom regelbundna méten, bolag-
skonferens samt via bolagets intranat. Intranatets huvudsakliga
syfte ar att fungera som en plattform genom vilken aktuell och
relevant information gors tillganglig for medarbetare.

Riskhantering finns inbyggd i Bolagets processer och olika
metoder anvands for att vardera och begransa risker samt for

att sakerstalla att de risker som Corem &r utsatt for hanteras i
enlighet med faststallda policyer och riktlinjer. | enlighet med
arbetsordningen gor styrelsen en gang arligen en genomgang av
intern kontroll tillsammans med Bolagets revisorer. Identifiering
gdrs av de risker som beddms finnas och atgarder faststalls for
att reducera dessa risker. Genom Bolagets affarsplanearbete
identifieras saval affars- och hallbarhetsrisker I6pande och atgar-
der foreslas samt utfors.

Corem Erbjudande 2021



Revidering av policyer gors I6pande och faststalls av styrelsen
en gang per ar. Bolagets styrelse har under aret antagit féljande
tio policyer: Finanspolicy, Utdelningspolicy, Narstaendepolicy,
Krishanteringspolicy, Arbetsmiljépolicy, Policy for personupp-
giftsbehandling, Informationspolicy, Insiderpolicy, Hallbarhets-
policy och Policy fér godkannande av icke-revisionstjanster.

Ett viktigt instrument for att sakerstalla god intern kontroll ar
attestinstruktion, ekonomihandbok med rutinbeskrivningar samt
interna riktlinjer som beslutas pa VD-niva. Styrelsen for en fortlo-
pande dialog med bolagets revisorer och ledning for att forsakra
sig om att systemen for intern kontroll fungerar. Férutom det
samlade policypaket som antagits har styrelsen dven antagit en
uppférandekod som innehaller en dévergripande bild av Bolagets
varderingar och samlade krav for hela verksamheten.

Corems styrelse har gjort beddmningen att ingen separat funk-
tion for internrevision behover inrattas. Det arbetssatt som Co-
rem tilldmpar for uppféljining och kontroll beddéms som tillrack-
ligt. Corem har en decentraliserad och transparent organisation.
Finansverksamheten, ekonomi- och hyresadministration samt
extern och intern information utgar fran huvudkontoret. Uppfolj-
ning av resultat och balansrakningar gérs kvartalsvis av saval de
olika funktionerna som av ansvariga fér Corems regioner, bolags-
ledning och styrelse. CFO narvarar som adjungerad/sekreterare
vid samtliga styrelseméten. Andra tjansteman i koncernen deltar
regelbundet vid styrelsemoéten sasom foredragande av sarskil-
da fragor. Tydlig dokumentation via policyer och instruktioner,
tillsammans med aterkommande uppfoljning och regelbundna
diskussioner med revisor, sakerstaller processernas korrekthet.
Hantering och rapportering granskas formellt av Bolagets revisor
och avrapporteras till styrelsen.
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Enligt Corems bolagsordning ska aktiekapitalet uppga till lagst
700 000 000 kronor och hogst 2 800 000 000 kronor fordelat
pa lagst 350 000 000 aktier och hégst 1400 000 000 aktier.
Det finns fére Erbjudandet tre aktieslag utgivna av Bolaget;
stamaktier av serie A, stamaktier av serie B samt preferensaktier.
Per 31 mars 2021 uppgick Bolagets registrerade aktiekapital till
758 677 760 kronor fordelat pa 379 338 880 aktier varav

32 510 017 stamaktier av serie A, 343 228 863 stamaktier av
serie B och 3600 000 preferensaktier, med ett kvotvarde om

2 kronor per aktie. Samtliga aktier ar fullt betalda.

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

Bolaget har den 30 mars 2021 lamnat ett férslag om utbyteser-
bjudande till sina preferensaktiedgare att byta ut sina preferens-
aktier mot nyemitterade stamaktier av serie D i Corem. Forslaget
beslutades av arsstdmman 29 april 2021. Se avsnittet Pagaende
utbyteserbjudande till preferensaktiedgare i Corem nedan.

Aktierna i Corem ar utgivna enligt svensk ratt, fullt betalda

och denominerade i svenska kronor. Aktierna ar inte foremal

for nagra overlatelsebegransningar. Savitt styrelsen kanner till
foreligger inga aktiedgaravtal eller andra 6verenskommelser
mellan Bolagets aktiedgare som syftar till gemensamt inflytande
dver Bolaget. Savitt styrelsen kanner till finns inte heller nagra
ytterligare 6verenskommelser eller motsvarande som kan komma
att leda till att kontrollen 6ver Bolaget férandras. Aktiedgarnas
rattigheter kan endast andras pa det satt som anges i aktiebo-
lagslagen och i bolagsordningen.

Samtliga aktier ar denominerade i svenska kronor och ar fullt
betalda och fritt dverlatbara.

Corem lamnade den 30 mars 2021 ett utbyteserbjudande till sina
preferensaktiedgare att byta ut sina preferensaktier mot nyemit-
terade stamaktier av serie D i Corem (”Utbyteserbjudandet™).
Utbyteserbjudandet innebar att Corem erbjuder 112 stamaktier
av serie D i Corem for varje preferensaktie i Corem som l6ses in.

For varje preferensaktie betalas en inlésenfordran pa Bolaget om
nominellt 323,0 kronor. Inlésenfordran kommer att anvandas, och
kan endast anvandas, till att betala for tecknade stamaktier av
serie D genom kvittning. Inlésenfordran forfaller i samband med
tidpunkten for betalning av tecknade aktier i sddan kvittningse-
mission. Forutsatt att samtliga Corems preferensaktier Iamnas in
i Utbyteserbjudandet, kommer 4 032 000 stamaktier av serie D
emitteras i kvittningsemissionen, baserat pa en emissionskurs for
de nyemitterade stamaktierna av serie D om 288,39 kronor. In-
|6sta preferensaktier kommer att makuleras. Acceptperioden for
att delta i Utbyteserbjudandet pagar mellan 28 maj-11 juni 2021.

Med anledning av Utbyteserbjudandet avser Corem offentliggora
ett prospekt (”Prospektet”) omkring den 12 maj 2021. For ytter-
ligare information om Utbyteserbjudandet och dess effekter pa
Bolagets aktier och kapitalstruktur hanvisas till Prospektet som
kommer att finnas tillgangligt pa Corems webbplats www.corem.
se samt pa Finansinspektionens webbplats www.fi.se. Prospektet
och informationen pa webbplatserna utgdr inte en del av Erbju-
dandehandlingen.

Bolagsstamma och rostratt

Kallelse till bolagsstamma ska ske genom annonsering i Post-
och Inrikes Tidningar och genom kallelsen halls tillganglig pa
Bolagets hemsida. Upplysning om att kallelse har skett ska
lamnas i annons i Svenska Dagbladet. Aktiedagare som énskar
delta vid bolagsstamma i Bolaget ska dels vara upptagen i den
av Euroclear forda aktieboken sex bankdagar fére stamman, dels
anmala sig hos Bolaget senast den dag som anges i kallelsen till
stdmman. Sistnédmnda dag far inte vara en séndag, annan allman
helgdag, midsommarafton, julafton, eller nyarsafton och inte
infalla tidigare an femte vardagen fére stamman. Rostrattsre-
gistreringar for forvaltarregistrerade aktier som har gjorts senast
fyra bankdagar fore stdmman beaktas vid framstaliningen av
aktieboken.

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

59 Den exakta emissionskursen ar 288,392857142857 kronor.r.
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Ratt till vinstutdelning och 6verskott vid likvidation

Uppldses Bolaget ska preferensaktierna medféra ratt att ur
Bolagets behallna tillgangar erhalla 450 kronor per aktie samt
eventuellt Innestaende Belopp (innefattande pa Innestaende
Belopp belépande Upprakningsbelopp) innan utskiftning sker till
agarna av stamaktier. Preferensaktierna ska i évrigt inte medféra
nagon ratt till skiftesandel. Samtliga stamaktier ska ha lika ratt till
utbetalning ur Bolagets behallna tillgdngar. Stamaktie av serie D
ska dock endast ha ratt till maximalt trehundra (300) kronor per
aktie.

Preferensaktierna ska medféra foretradesratt framfér stamaktier-
na till arlig utdelning av tjugo (20) kronor per aktie med kvartals-
vis utbetalning om 5,00 kronor per aktie, pa satt som narmare
foreskrivs i bolagsordningen. Ratt till utdelning tillkommer den
som innehar preferensaktier den sista vardagen i juni, september
respektive december manad efter arsstamman samt mars manad
aret efter arsstamman.

Om ingen utdelning lamnats till preferensaktiedgare, eller om
endast utdelning understigandes tjugo (20) kronor per prefe-
rensaktie lamnats under ett eller flera ar, ska preferensaktierna
medfora ratt att av foljande ars utdelningsbara medel ocksa
erhalla innestaende belopp beraknat pa sa satt som framgar av
bolagsordningen, innan utdelning pa stamaktierna sker. Prefe-
rensaktierna ska i dvrigt inte medféra ndgon ratt till utdelning.

Utdelning till dgare av stamaktie av serie A, serie B och serie D
beslutas av bolagsstamman. Om bolagsstamman beslutar om
utdelning har stamaktier av serie A och serie B inbordes lika ratt
till utdelning per aktie och &r. Agare av stamaktie av serie D har
ratt till femtio (50) gdnger den sammanlagda utdelningen pa
stamaktierna av serie A och serie B, dock hégst tjugo (20) kronor
per stamaktie av serie D och ar. Ratt till utdelning tillkommer den
som pa den av bolagsstdmman faststallda avstdmningsdagen ar
registrerad aktiedgare i den av Euroclear Sweden férda aktiebo-
ken. Om utdelningen per stamaktie av serie D understiger tjugo
(20) kronor ska utdelningsbegransningen om tjugo (20) kronor
hojas sa att det belopp med vilket utdelningen understigit tjugo
(20) kronor per ar kan delas ut vid senare tillfalle om tillracklig
utdelning pa stamaktierna beslutas varefter utdelningsbegrans-
ningen ska aterga till tjugo (20) kronor. Utbetalning av utdelning
avseende stamaktie av serie D ska goras i fyra (4) lika stora del-
betalningar. Avstamningsdagar for utbetalning av utdelning ska
vara den sista vardagen i juni, september, december och mars.

Utdelning far endast lamnas om Bolaget, efter utdelning,
fortfarande har full tackning for sitt bundna egna kapital och

om utdelningen da framstar som foérsvarlig med hansyn till (i)

de krav som verksamhetens art, omfattning och risker staller pa
storleken av det egna kapitalet, och (ii) Bolagets och Koncernens
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt (den s.k.
forsiktighetsregeln). Som huvudregel far bolagsstamman inte
besluta om utdelning av ett hogre belopp an styrelsen foreslagit
eller godkant.
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Ratt till utdelning forfaller i enlighet med normala preskriptionsti-
der (10 ar). Vid preskription tillfaller utdelningsbeloppet Bolaget.
Det foreligger inga restriktioner for utdelning eller sarskilda
forfaranden for aktiedgare bosatta utanfor Sverige. Med forbehall
for eventuella restriktioner som inférts av banker eller clea-
ringsystem i relevant jurisdiktion sker utbetalningar till sddana
aktiedgare pa samma satt som for aktiedgare bosatta i Sverige.
Aktieagare som inte ar skatteskyldiga i Sverige ar dock normalt
foremal for svensk kallskatt. Se avsnittet Vissa skattefragor nedan
for mer information rérande reavinstskatt.

Foretradesratt till nya aktier m.m.

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

Inlésen och omvandlingsférbehall

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

Preferensaktier i Bolaget omfattas av inlésenforbehall i bo-
lagsordningen. Minskning av aktiekapitalet genom inlésen av
preferensaktier kan &ga rum efter beslut av bolagsstamma pa
satt som foreskrivs i bolagsordningen.

Information om offentliga uppkdpserbjudanden

och inlésen av minoritetsaktier

Enligt lag (2006:451) om offentliga uppkodpserbjudanden pa ak-
tiemarknaden ska den som inte innehar ndgra aktier eller innehar
aktier som representerar mindre &n tre tiondelar (3/10) av ros-
tetalet for samtliga aktier i ett svenskt aktiebolag vars aktier ar
upptagna till handel pa en reglerad marknad ("Malbolaget”), och
som genom forarv av aktier i Malbolaget ensam eller tillsammans
med nagon som ar narstaende, uppnar ett aktieinnehav som
representerar minst tre tiondelar (3/10) av rostetalet for samtliga
aktier i Malbolaget, omedelbart offentliggdra hur stort hans eller
hennes aktieinnehav i Malbolaget &r, och inom fyra (4) veckor
darefter lamna ett offentligt uppkdpserbjudande avseende
resterande aktier i Malbolaget (budplikt). En aktiedgare som sjalv
eller genom dotterféretag innehar mer an 90 procent av aktierna
i ett svenskt aktiebolag ("Majoritetsaktiedgaren”) har dock ratt
att 16sa in resterande aktier i Malbolaget. Agare till de resteran-
de aktierna ("Minoritetsaktiedagarna”) har en motsvarande ratt
att fa sina aktier inlosta av Majoritetsaktieagaren. Forfarandet

for inlésen av Minoritetsaktiedgamas aktier regleras narmare i
aktiebolagslagen.



Tabellen nedan visar den historiska utvecklingen fér Bolagets ak-
tiekapital sedan den 1januari 2007 till och med dagen fér denna
Erbjudandehandling.

Antal

Preferens- Totalt Kvot- Aktie-
Antal aktier Ar Stamaktier A Stamaktier B aktier antal aktier  varde, kr kapital, kr
Vid arets boérjan 2007 435144 653 - - 435144 653 0,03 13 054 340
Nedsattning av aktiekapital 2007 - - - 435144 653 0,0015 652 717
Apport-, kvittnings- och
nyemissioner 2007 1294 442103 - - 1729586756 015 194 819 032
Sammanlaggningar 2007 -1703 610 885 - - 25975871 750 194 819 032
Apportemission 2008 1630 435 - - 27 606 306 750 207 047 295
Apport- och nyemission 2009 3492614 - - 31098 920 7,50 233241900
Fond-, apport- och nyemissioner 2010 6849 373 - 3193208 41141501 750 308 561258
Aktiesplit 2:1 2011 37948 293 - 3193208 82 283 002 3,75 308 561258
Apport- och nyemission 2013 - - 224 903 82 507 905 3,75 309 404 644
Apport- och nyemission 2016 - - 588 681 83096 586 3,75 31612197
Minskning aktiekapital och
indragning av aktier 2017 -7 580 431 - - 75 516 155 3,75 283185 581
Fondemission, terstalining
aktiekapital 2017 - - - 75516 155 475 313392 043
Riktad nyemission 2017 5 - - 75516 160 415 313392 064
Minskning aktiekapital 2017 - - - 75 516 160 1,00 75 516 160
Fondemission, B-aktie 2017 - 683161600 - 758 677 760 1,00 758 677 760
Omvand split 1:2 2018 -34158 080  -341580 800 -3600 000 379 338 880 2,00 758 677 760
Omstampling A - B, 2018 2018 -519 078 519 078 - 379 338 880 2,00 758 677 760
Omstampling A - B, 2019 2019 -635 959 635 959 - 379 338 880 2,00 758 677 760
Omstampling A - B, 2020 2020 -492 819 492 819 - 379 338 880 2,00 758 677 760
Omstampling A - B, 2021 2021 -207 207 - 379 338 880 2,00 758 677 760
Vid dagen for
Erbjudandehandlingen 2021 32510017 343228 863 3600 000 379 338 880 2,00 758 677 760

Corem erbjuder aktiedgarna i Klévern att forvarva samtliga
utestdende aktier av serie A, stamaktier av serie B samt prefe-
rensaktier i Klovern. Corem dgde per 31 mars 202116,6 procent
av det utestdende kapitalet och 15,4 procent av rosterna i
Kldvern. Samtliga aktiedgare i Kldvern erbjuds 0,88 nyemitterade
stamaktier av serie A i Corem for varje stamaktie av serie A i KIo-
vern, 0,88 nyemitterade stamaktier av serie B i Corem for varje
stamaktie av serie B i Kldvern samt 112 nyemitterade stamaktier
av serie D, alternativt 1,00 nyemitterade preferensaktier, i Corem
for varje preferensaktie i Klévern.

Utspddning med anledning av Erbjudandet m.m.

Vid antagande om full anslutning till Erbjudandet och att samtli-
ga preferensaktieinnehavare i Klovern valjer att erhalla stamaktier
av serie D i Corem, kommer antalet utestaende aktier i Corem,
baserat pa Corems och Kloéverns aktiedgarstruktur per 31 mars
202190, att uppga till 1119 962 748 aktier fordelat pd 94 361335
stamaktier av serie A, 1003 584 133 stamaktier av serie B,

18 417 280 stamaktier av serie D och 3 600 000 preferensaktier.

Fore Efter
Erbjudandet Erbjudandet Utspadning
Antal utestdende
aktier i Corem 346794 505 1119 962 748 69,0%
Antal roster i Corem 61316 023 196 921476 68,9%

60 Justerat for kanda forandringar.
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Vid antagande om full anslutning i Erbjudandet och att samtliga
innehavare av preferensaktier i Kldvern som ej redan genom
bindande forbindelser atagit sig att valja stamaktier av serie D¢
istallet valjer att erhalla preferensaktier i Corem, kommer det
totala antalet utestdende aktier i Corem, baserat pa Corems och
Kloéverns aktiedgarstruktur per 31 mars 202182, att uppga till

1118 079 511 aktier fordelat pa 94 361 335 stamaktier av serie A,
1003 584 133 stamaktier av serie B, 840 402 stamaktier av serie
D och 19 293 641 preferensaktier.

Fore Efter
Erbjudandet  Erbjudandet Utspadning
Antal utestaende
aktier i Corem 346 794 505 118 079 51 69,0%
Antal roster i Corem 61316 023 196 733153 68,8%

Vid full anslutning till Erbjudandet kommer tidigare aktieagare i
Kldvern att dga aktier motsvarande cirka 69,0 procent av det ute-
stdende kapitalet och cirka 68,9 procent av rosterna i Corem,
och nuvarande aktiedgare i Corem kommer att aga cirka 31,0
procent av det utestdende kapitalet och cirka 31,1% procent av
rosterna i Corem. Utspadningen for Corems nuvarande aktie-
dgare uppgar saledes till cirka 69,0 procent av det utestdende
kapitalet och cirka 68,9%° procent av rosterna.

Nettotillgdngsvardet (NAV) per aktie i Corem per 31 mars 2021
uppgick till 23,54 kronor. Det erbjudna aktievederlaget motsvarar
cirka 18,85 kronor per stamaktie av serie A, 19,20 kronor per sta-
maktie av serie B samt 323,00 kronor per preferensaktie i Corem
per dagen for budet, den 26 mars 2021.

For en beskrivning av Bolagets agarstruktur efter Erbjudandets
fullféljande hanvisas till avsnittet Storre aktiedgare nedan.

Vissa rattigheter férenade med nytt aktieslag

stamaktier av serie D

| samband med Erbjudandet emitterar Corem ett nytt aktieslag
i form av stamaktier av serie D att anvandas som vederlag for
preferensaktier i Kldvern i Erbjudandet.

Varje stamaktie av serie D ska berattiga till en tiondels (1/10) rést
vid bolagsstamma i Bolaget. Vidare ska stamaktie av serie D ha
lika ratt till andel av Bolagets vinst och éverskott vid likvidation
som stamaktie av serie A och serie B. Stamaktie av serie D ska
dock endast ha ratt till maximalt trehundra (300) kronor per
aktie vid Bolagets upplésning.

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

Om utdelningen per stamaktie av serie D understiger tjugo (20)

kronor ska utdelningsbegransningen om tjugo (20) kronor hojas
sd att det belopp med vilket utdelningen understiger tjugo (20)

kronor per ar kan delas ut vid senare tillfalle om tillracklig utdel-

ning pa stamaktierna beslutas varefter utdelningsbegransningen
ska aterga till tjugo (20) kronor.

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

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

Arsstamman den 29 april 2021 beslutade att bemyndiga sty-
relsen att, vid ett eller flera tillfallen under tiden fram till nasta
arsstamma, besluta om nyemission av stamaktier av serie A och/
eller serie B, och/eller serie D, och/eller preferensaktier, med

ratt och skyldighet att betala de nya aktierna genom 6éverlatelse
(apport) till Bolaget av aktier i Klévern med anledning av Erbju-
dandet.

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

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

61 M2 Asset Management AB och dotterbolag samt Gardarike AB och dotterbolag har genom bindande forbindelser atagit sig att valja stamaktier av serie D i

Corem som vederlag for sitt preferensaktieinnehav i Klévern.

62 Justerat for kanda foérandringar.

63 Beroende pa andelen stamaktier av serie D respektive preferensaktier som emitteras till foljd av Erbjudandet kommer andelen uppga till 1agst 68,8 och hogst

68,9 procent.

64 Beroende pa andelen stamaktier av serie D respektive preferensaktier som emitteras till féljd av Erbjudandet kommer andelen uppga till lagst 311 och hogst 31,2

procent.

65 Beroende pa andelen stamaktier av serie D respektive preferensaktier som emitteras till foljd av Erbjudandet kommer andelen uppga till lagst 68,8 och hogst

68,9 procent.
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Arsstamman 29 april 2021 beslutade att bemyndiga styrelsen att,
langst under tiden intill nasta arsstamma, besluta om forvarv och
Overlatelse av egna aktier enligt foljande.

Forvarv far ske av hdgst s@ manga egna stamaktier av serie A,
serie B respektive serie D samt preferensaktier att koncernens
totala innehav av egna stamaktier av serie A, serie B respektive
serie D samt preferensaktier efter forvarv uppgar till hégst tio
(10) procent av samtliga registrerade aktier i bolaget. Forvary far
ske genom handel pa den reglerade marknadsplatsen Nasdag
Stockholm eller annan reglerad marknadsplats. Betalning for de
forvarvade aktierna ska erlaggas kontant.

Overlatelse far ske av samtliga egna aktier som Bolaget innehar
vid tidpunkten for styrelsens beslut, med avvikelse fran aktie-
agarnas foretradesratt, genom handel pa Nasdag Stockholm
eller annan reglerad marknadsplats eller pa annat satt till tredje
man i samband med féretags- eller fastighetsférvarv. Betalning
for dverlatna aktier ska erldggas kontant, genom apport eller
kvittning av fordran mot bolaget eller pa villkor enligt 2 kap. 5 &
aktiebolagslagen.

Forvary och overlatelse far ske vid ett eller flera tillfallen under
tiden fram till nasta arsstamma till ett pris som ligger inom det
vid var tid registrerade kursintervallet. Vid dverlatelse pa annat
satt an pa Nasdaqg Stockholm ska priset faststallas sa att det inte
understiger vad som ar marknadsmassigt, varvid dock en mark-
nadsmassig rabatt i forhallande till borskurs far tillampas.

Styrelsens forslag till bemyndigande syftar till att ge styrelsen
storre mojligheter att anpassa bolagets kapitalstruktur till kapi-
talbehovet fran tid till annan och darmed kunna bidra till ett 6kat
aktiedgarvarde. Vidare syftar bemyndigandet till att ge styrel-
sen mojlighet att dverlata aktier i samband med finansiering av
eventuella fastighets- eller féretagsférvarv genom betalning med
bolagets egna aktier samt att méjliggdéra anskaffning av rorelse-
kapital eller breddning av dgarkretsen. Syftet med bemyndigan-
det medger inte att bolaget handlar med egna aktier i kortsiktigt
vinstsyfte.

Informationen om storre aktiedgare ar baserat pa dgardata per 31
mars 2021 och inkluderar for Bolaget kdnda férandringar i tiden
darefter fram till dagen for Erbjudandehandlingen.

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

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

Stamaktie Stamaktie Preferens- Andel Andel
Aktiedgare av serie A av serie B aktier kapital, % roster, %
M2 Asset Management AB 16 774158 161937 954 1202 985 47,43% 53,96%
Gardarike 5787 959 49 676 560 47 355 14,63% 17,55%
Lansforsakringar fondférvaltning 837 387 14 112 996 - 3,94% 3,67%
Swedbank Robur fonder 951000 7 000 000 - 2,10% 2,69%
Fredrik Rapp privat och via bolag 749 999 7 499 990 - 217% 2,45%
Handelsbanken fonder - 13276 398 - 3,50% 217%
Prior & Nilsson 145 836 10 366 560 - 2,77% 1,93%
Ovriga aktieagare 4349 853 49727 855 2349 660 14,88% 15,59%
Totalt antal utestaende aktier 29 596 192 313 598 313 3600 000 91,42% 100,00%
Aterkopta aktier! 2913825 29630 550 - 8,58% -
Totalt antal aktier 32 510 017 343 228 863 3600 000 100,00% 100,00%

1 Aterkopa aktier har ej réstratt.
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Vidare, savitt Bolaget kanner till, har féljande styrelseledaméter och ledande befattningshavare, inklusive eventuellt narstdendeinne-
hav, ett direkt eller indirekt innehav i Bolaget.

Summa Rostratt Andel Andel

Stam A Stam B Pref aktier antal roster, % kapital, %

Patrik Essehorn 10 000 100 000 0 110 000 20 000 0,03% 0,03%
Magnus Uggla 0 80 000 0 80 000 8 000 0,01% 0,02%
Fredrik Rapp 749 999 7499 990 0 8249 989 1499 998 2,45% 217%
Katarina Klingspor 0 3000 150 3150 315 0,00% 0,00%
Christina Tillman 571441 5714 410 40150 6 326 001 1146 897 1,87% 1,67%
1331440 13 397 400 40 300 14 769 140 2675210 4,363% 3,893%

Summa Rostratt Andel Andel

Stam A Stam B Pref aktier antal roster, % kapital, %

Eva Landen 6120 56 570 250 62 940 11802 0,02% 0,02%
Jesper Carlsoo 3250 1354 100 14 704 4 395 0,01% 0,00%
Anna-Karin Hag 1300 3100 50 4 450 1615 0,00% 0,00%
Anna Lidhagen Ohlsén 0 15 541 0 15 541 1554 0,00% 0,00%
Jerker Holmgren 4000 41500 0 45500 8150 0,01% 0,01%
14 670 128 065 400 143135 27 517 0,04% 0,04%

Efter Erbjudandets fullféljande forvantas, savitt Bolaget kanner till, foljande personer inneha, direkt eller indirekt, fem procent eller mer
av antalet aktier eller réster i Corem, forutsatt att samtliga aktiedagare i Kldvern valjer att acceptera Erbjudandet. Informationen om
storre aktiedgare ar baserat pa dgardata per 31 mars 2021 och inkluderar for Bolaget kanda forandringar i tiden darefter fram till dagen

for Erbjudandehandlingen.

Samtliga preferensaktieinnehavare i
Kldvern véljer att erhalla stamaktier
av serie D i Corem

Samtliga preferensaktieinnehavare i
Klévern som ej redan gjort val véljer att
erhalla preferensaktier i Corem1

%Utestaende % Utestaende
Aktiedgare % Roster kapital % ROster kapital
Gardarike AB? 291% 15,0% 291% 15,0%
M2 Asset Management AB? 28,9% 28,4% 29,0% 28,5%
Lansforsakringar Fonder 4,6% 7.4% 4,6% 7.4%
Handelsbanken Fonder 3,2% 5,6% 3,2% 5,6%
State Street Bank and Trust 2% 3,8% 2% 3,8%
Topp 5 aktiedgare 67,9% 60,1% 67,9% 60,2%
Ovriga aktieagare 32,1% 39,9% 321% 39,8%
Total 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
Corems aktieagare 311% 31,0% 31,2% 31,0%
Kldverns aktiedgare 68,9% 69,0% 68,8% 69,0%

1 M2 Asset Management AB och Gardarike AB har genom bindande utfastelser atagit sig att valja stamaktier av serie D i Corem som vederlag for sitt

preferensaktieinnehav i Klévern.

2 Baserat pa aktiedgarens bindande utfastelse att dverlata aktier i Kldvern till Corem inom ramen for Erbjudandet.
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Vidare, savitt Bolaget kanner till, forvantas foljande styrelseledamoter och ledande befattningshavare, inklusive eventuellt narstdende-
innehav, efter Erbjudandets fullféljande, inneha, direkt eller indirekt, ett innehav i Bolaget efter Erbjudandets fullféljande, forutsatt att
samtliga aktieagare i Kldvern valjer att acceptera Erbjudandet.

Summa Rostratt Andel Andel

Stam A Stam B Pref aktier antal roster, % kapital, %

Patrik Essehorn 10 000 100 000 0 110 000 20 000 0,010% 0,010%
Magnus Uggla 0 80 000 0 80 000 8000 0,004% 0,007%
Fredrik Rapp 749 999 7499 990 0 8249 989 1499 998 0,762% 0,737%
Katarina Klingspor 0 3000 150 3150 315 0,000% 0,000%
Christina Tillman 571441 5714 410 40150 6 326 001 1146 897 0,582% 0,565%
1331440 13 397 400 40 300 14 769 140 2675210 1,36% 1,32%

Summa Rostratt Andel Andel

Stam A Stam B Pref aktier antal roster, % kapital, %

Eva Landen 6120 56 570 250 62940 11802 0,006% 0,006%
Jesper Carlsoo 3250 11354 100 14 704 4 395 0,002% 0,001%
Anna-Karin Hag 1300 3100 50 4 450 1615 0,001% 0,000%
Anna Lidhagen Ohlsén 0 15 541 0 15 541 1554 0,001% 0,001%
Jerker Holmgren 4000 41500 0 45 500 8150 0,004% 0,004%
14 670 128 065 400 143135 27 517 0,01% 0,01%

Savitt styrelsen i Corem kanner till, féreligger inte nagra aktiea-
garavtal eller andra 6verenskommelser mellan Corems aktiea-
gare som syftar till gemensamt inflytande ¢ver Bolaget. Savitt
styrelsen kanner till finns inte heller nagra éverenskommelser

eller motsvarande som kan komma att leda till att kontrollen ¢ver

Bolaget férandras.

Bolagets aktier ar registrerade i ett avstamningsregister i enlighet
med lagen (1998:1479) om vardepapperscentraler och kontofér-
ing av finansiella instrument. Registret férs av Euroclear Sweden
(Box 191,101 23 Stockholm). Aktierna registreras pa person. Inga
aktiebrev har utfardats for aktierna eller kommer att utfardas for
nya aktier.
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De nyemitterade aktierna i Erbjudandet berattigar till utdelning
forsta gangen pa den avstamningsdag for utdelning som intraffar
narmast efter det att nyemissionen har registrerats vid Bolags-
verket och aktierna har blivit inférda i den av Euroclear férda
aktieboken, samt for samtliga efterféljande perioder, forutsatt att
utdelning beslutas.

Corems utdelningspolicy ar att langsiktigt dela ut lagst 35 pro-
cent av Bolagets forvaltningsresultat, med tillagg for utdelning
fran intresseforetag och med avdrag for preferensaktiers ratt till
utdelning om 20,00 kronor per aktie och ar.

Utdelning

Utdelning Utdelning  per prefe-
per A-aktie per B-aktie rensaktie Utdelning
Ar (kr) (kr) (kr) totalt (MKR)
2018 0,40 0,40 20,0 218
2019 0,45 0,45 20,0 236
2020 0,60 0,60 20,0 278

Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstamman. Utdelning

far endast ske med ett sddant belopp att det efter utdelningen
finns full tackning for Bolagets bundna eget kapital och endast
om sadan utdelning framsta som forsvarlig med hansyn till de
krav som verksamhetens art, omfattning och risker staller pa
staller pa storleken av Bolagets eget kapital samt behovet av att
starka Bolagets balansrakning, likviditet och finansiella stallning.
Aktiedgarna kan som regel inte foresla en hogre utdelning én vad
styrelsen foéreslagit eller godkant.

Enligt aktiebolagslagen (2005:551) har minoritetsagare som till-
sammans representerar minst tio (10) procent av samtliga aktier i
Bolaget ratt att begara utdelning (till samtliga aktiedgare) av Bo-
lagets vinst. Har sadan begaran skett maste arsstdmman besluta
om utdelning av 50 procent av vad som aterstar av arets vinst
enligt den av bolagsstamman faststallda balansrakningen efter
avdrag for balanserad forlust som 6verstiger fria fonden, belopp
som enligt lag eller Bolagets bolagsordning maste avsattas till
bundet eget kapital och belopp som enligt Bolagets bolags-
ordning ska anvandas for nagot annat andamal &n utdelning till
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aktiedgarna. Bolagsstamman ar dock inte skyldig att besluta om
hogre utdelning an fem (5) procent av Bolagets egna kapital.
Vidare far bolagsstamman aldrig fatta beslut om utdelning av ett
belopp dverstigande de utdelningsbara medlen eller i strid med
den forsiktighetsregel som beskrivs ovan.

Utdelning utbetalas normalt som ett kontant belopp per aktie
genom Euroclear, men kan avse annat an kontanter (sakutdel-
ning). Ratt till utdelning har den som vid av bolagsstéamman
faststalld avstamningsdag ar registrerad som agare i den av Eu-
roclear forda aktieboken. Sadan avstamningsdag far inte infalla
senare an dagen fore nastkommande arsstamma. Om aktiedga-
ren inte kan nas genom Euroclear kvarstar aktiedgarens fordran
pa utdelningsbeloppet mot Corem och begransas endast genom
regler om preskription. Vid preskription tillfaller utdelningsbelop-
pet Corem.

Det foreligger inga restriktioner eller sarskilda forfaranden enligt
aktiebolagslagen eller Corems bolagsordning foér utdelning till
aktiedgare bosatta utanfor Sverige. Med undantag for eventuella
begransningar som féljer av bank- och clearingsystem sker ut-
betalning pa samma satt som for aktiedgare bosatt i Sverige. For
aktiedgare som inte ar skatterattsligt hemmahdrande i Sverige
utgar dock normalt svensk kupongskatt, se vidare i avsnittet
Vissa skattefragor i Sverige.



Bolagets foretagsnamn ar Corem Property Group AB (publ).

Styrelsen har sitt sate i Stockholms kommun.

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

Aktiekapitalet ska vara lagst sjuhundra miljoner (700 000 000)
kronor och hégst tva miljarder attahundra miljoner
(2800 000 000 ) kronor.

5.1 Antal aktier och aktieslag

Antalet aktier i Bolaget ska vara lagst trehundrafemtio miljoner
(350 000 000) och hogst en miljard fyrahundra miljoner
(1400 000 000).

Aktier kan utges i fyra serier, stamaktier av serie A, serie B och se-
rie D och preferensaktier. Stamaktier och preferensaktier far emit-
teras till ett belopp motsvarande hégst 100 procent av aktiekapita-
let. Stamaktie av serie A medfér en rést och stamaktie av serie B,
serie D samt preferensaktie medfér vardera en tiondels rost.

5.2 Vinstutdelning pa stamaktier

Alla stamaktier ska, med beaktande av vad som framgar nedan,
ha ratt till utdelning utan foretradesratt sinsemellan.

Om utdelning beslutas ska foljande galla:

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

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

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

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

5.3 Vinstutdelning pa preferensaktier
Preferensaktierna ska medfora foretradesratt framfor stamakti-
erna till &rlig utdelning av tjugo (20) kronor per aktie med kvar-

talsvis utbetalning om 5,00 kronor per aktie. Avstamningsdagar
fér utbetalningarna ska vara sista vardagen i juni, september
respektive december manad efter arsstdmman samt mars manad
aret efter drsstamman.

Om ingen utdelning Iamnats till preferensaktiedgare, eller om en-
dast utdelning understigandes tjugo (20) kronor per preferensaktie
l&mnats under ett eller flera ar, ska preferensaktierna medféra ratt
att av foljande ars utdelningsbara medel ocksa erhalla Innestdende
Belopp, sasom det definieras nedan, (innefattande pa Innestaen-
de Belopp beldpande Upprakningsbelopp sdsom det definieras
nedan) innan utdelning pa stamaktierna sker. Om ingen utdelning
lamnas eller om endast utdelning understigande tjugo (20) kronor
per preferensaktie lamnats under ett eller flera ar ankommer det
pa foljande ars arsstamma att fatta beslut om férdelningen av den
kvartalsvisa utbetalningen av Innestaende Belopp. Preferensaktier-
na ska i dvrigt inte medféra nagon ratt till utdelning.

Vid varje enskilt kvartal [aggs skillnaden mellan 5,00 kronor och
utbetalad utdelning per preferensaktie (férutsatt att den vid
arsstdmma beslutade utdelningen understiger tjugo (20) kronor)
till "Innestaende Belopp". For det fall utdelning pa preferensaktie
sker enligt beslut vid annan bolagsstamma an arsstamma ska
utdelat belopp per preferensaktie dras fran Innestaende Belopp.
Avdraget ska ske per den dag da utbetalning sker till prefe-
rensaktiedgare och darvid anses utgora reglering av den del av
Innestaende Belopp som uppkommit forst i tiden. Innestaende
Belopp ska réknas upp med en faktor motsvarande en arlig
rantesats om sju (7) procent ("Upprakningsbeloppet™), varvid
upprakning ska ske med borjan fran den kvartalsvisa tidpunkt da
utbetalning av utdelningen skett (eller borde ha skett, i det fall
det ej skett nagon utdelning alls) och baseras pa skillnaden mel-
lan 5,00 kronor och den vid samma kvartalsvisa tidpunkt utbeta-
lade utdelningen per preferensaktie. For det fall denna berakning
sker vid en annan tidpunkt an vid ett helt artal réknat fran dag da
tillagg respektive avdrag har skett fran Innestaende Belopp, ska
upprakning av belopp som lagts till eller dragits ifran ske med ett
belopp motsvarande upprakningsfaktorn multiplicerad med den
kvotdel av aret som har forflutit. Upplupet Upprakningsbelopp
laggs till Innestdende Belopp och ska darefter inga i berdkningen
av Upprakningsbeloppet.

5.4 Emissioner

Vid 6kning av aktiekapitalet genom kontantemission eller kvitt-
ningsemission har aktieagarna foretradesratt till de nya aktierna
pa sa vis att en gammal aktie ger foretradesratt till en ny aktie av
samma slag, att aktier som inte tecknas av de i férsta hand be-
rattigade aktiedgarna ska erbjudas samtliga aktiedagare samt att,
om inte hela antalet aktier som tecknas pa grund av sistnamnda
erbjudande kan ges ut, aktierna ska férdelas mellan tecknarna i
forhallande till det antal aktier de forut ager och, i den man detta
inte kan ske, genom lottning.
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Vid 6kning av aktiekapitalet genom kontantemission eller kvitt-
ningsemission av endast ett aktieslag har aktieagarna foretrades-
ratt till de nya aktierna endast i forhallande till det antal aktier av
detta slag som de forut ager.

Vad som sagts ovan ska inte innebara ndgon inskrankning i
mojligheten att fatta beslut om kontantemission eller kvittningse-
mission med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt.

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller kvittningse-
mission ge ut teckningsoptioner eller konvertibler har aktiea-
garna foretradesratt att teckna teckningsoptioner eller konver-
tibler som om emissionen gallde de aktier som kan komma att
nytecknas med pa grund av optionsratten eller bytas ut mot
konvertiblerna.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission, och dar nya aktier
ska ges ut, far endast ske genom utgivande av stamaktier, varvid,
om bade stamaktier av serie A och serie B tidigare utgivits, det
inboérdes forhallandet mellan de stamaktier av serie A och serie B
som ges ut genom fondemissionen och redan utgivna stamakti-
er av serie A och serie B ska vara oférandrat. Darvid galler att
endast aktiedgarna av stamaktier av serie A respektive serie B
har ratt till de nya aktierna. Finns bade stamaktier av serie A och
serie B utgivna férdelas de nya stamaktierna av serie A respekti-
ve serie B mellan aktiedgarna av stamaktier av serie A respektive
serie B i forhallande till det antal stamaktier av serie A respektive
serie B av samma aktieslag som de férut ager. Fondemission

far dock aven ske genom utgivande av preferensaktier och/eller
stamaktier av serie D till dgare av stamaktier av serie A respek-
tive serie B varvid fondaktierna ska foérdelas mellan aktiedgarna
av serie A respektive serie B i forhallande till det totala antal
stamaktier som de forut dger. Det foregaende ska inte innebéara
nagon inskrankning i mojligheten att besluta om fondemission
utan utgivande av nya aktier, eller att genom fondemission, efter
erforderlig andring av bolagsordningen, ge ut aktier av nytt slag.

5.5 Inlésen av preferensaktier

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapitalet,
kan fran och med ar 2015 &ga rum efter beslut av bolagsstamma
genom inldsen av preferensaktier enligt féljande grunder.

Bolagsstamman bestammer det antal preferensaktier som varje
gang ska inldsas. Vilka preferensaktier som ska inlésas bestam-

mes genom lottning. Om beslutet bitrads av samtliga preferens-
aktiedgare kan dock stamman besluta vilka preferensaktier som
ska inlosas.

Innehavare av till inlésen bestamd preferensaktie ska vara skyldig
att tre manader efter det att han underrattats om inldsningsbe-
slutet mottaga l6sen for aktien med ett belopp berdknat som
summan av 500 kronor plus Innestdende Belopp enligt punkt 5.3
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(innefattande pa Innestdende Belopp beldpande Upprakningsbe-
lopp till och med den dag da I6senbeloppet forfaller till betal-
ning). Fran den dag l6senbeloppet forfaller till betalning upphor
all ranteberakning dara.

5.6 Bolagets uppldsning

Uppldses Bolaget ska preferensaktierna medféra ratt att ur
Bolagets behallna tillgangar erhalla 450 kronor per aktie samt
eventuellt Innestaende Belopp (innefattande pa Innestaende
Belopp beldpande Upprakningsbelopp) enligt punkt 5.3 innan
utskiftning sker till dgarna av stamaktierna. Preferensaktierna ska
i ovrigt inte medfora ndgon ratt till skiftesandel.

Uppldses Bolaget ska samtliga stamaktier ha lika ratt till utbe-
talning ur bolagets behallna tillgdngar. Stamaktie av serie D ska
dock endast ha ratt till maximalt trehundra (300) kronor per
aktie.

5.7 Omvandlingsférbehall

Stamaktier av serie A ska pa begéaran av dgare till sddana aktier
omvandlas till stamaktier av serie B. Begdran om omvandling,
som ska vara skriftlig och ange det antal stamaktier av serie A
som ska omvandlas till stamaktier av serie B samt om bega-
ran inte omfattar hela innehavet, vilka stamaktier av serie A
omvandlingen avser, ska gdras hos styrelsen. Saddan begéran
ska tillstallas styrelsen och ha kommit styrelsen tillhanda under
februari respektive augusti manad. Bolaget ska genast anmala
omvandlingen till Bolagsverket for registrering i aktiebolagsre-
gistret. Omvandlingen ar verkstalld nar registrering skett samt
antecknats i avstamningsregistret.

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

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

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



Pa arsstamma ska foljande arenden férekomma till behandling:
1. Val av ordférande vid stamman.

Uppréattande och godkannande av rostlangd.

Godkannande av dagordningen.

2.

3.

4. Val av en eller tva justerare.

5. Prévning av om stamman blivit behdrigen sammankallad.
6.

Framlaggande av arsredovisningen och revisionsberattelsen
samt koncernredovisningen och koncernrevisionsberattelsen.

7. Beslut om:

a) faststallande av resultatréakningen och balansrakningen samt
koncernresultatrakningen och koncernbalansrakningen,

b) dispositioner betraffande Bolagets vinst eller forlust enligt
den faststallda balansrakningen,

¢) ansvarsfrinet at styrelseledamoterna och verkstallande
direktoren.

8. Faststallande av antalet styrelseledaméter samt antalet reviso-
rer och revisorssuppleanter.

9. Faststallande av arvoden &t styrelsen och revisor eller revisorer.
10. Val av styrelse samt i forekommande fall revisor eller revisorer.

11. Annat &rende, som ankommer pa stdmman enligt aktiebolags-
lagen (2005:551) eller bolagsordningen.

Bolagets rakenskapsar ska vara kalenderar.

For att fa delta i bolagsstdmman ska aktiedgare anmala sig

hos Bolaget senast den dag som anges i kallelse till stamman.
Denna dag far inte vara sondag, annan allman helgdag, l6rdag,
midsommarafton, julafton eller nyarsafton och inte infalla tidigare
an femte vardagen fére stamman.

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

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

Denna bolagsordning har antagits vid arsstémma den 29 april
2021.

Corem Erbjudande 2021



Bolagets foretagsnamn, tillika handelsbeteckning, ar Corem
Property Group AB (publ). Bolagets organisationsnummer ar
556463-9440 och LEI-kod ar 213800CHXQQD7TSS1T59. Bolaget
bildades 1 mars 1993 och har sitt sate i Stockholm. Bolaget ar

ett svenskt publikt aktiebolag som regleras av aktiebolagslagen
(2005:551) och ar registrerat hos Bolagsverket. Corems adress ar
Riddargatan 13, 114 51 Stockholm och telefonnumret till Corems
huvudkontor &r +46 (0) 8-503 853 33. Corems hemsida har
adressen www.corem.se. Information som finns pa hemsidan
utgor inte del av denna Erbjudandehandling.

Denna Erbjudandehandling utgér inte ett prospekt enligt (EU)
2017/1129 (”Prospektférordningen™). Erbjudandehandlingen har
inte granskats och godkants av Finansinspektionen i enlighet
med artikel 20 av Prospektférordningen.

Denna Erbjudandehandling har upprattats i enlighet med 2

kap. Takeover-lagen, 2 a kap. lagen (1991:980) om handel med
finansiella instrument och bilaga Il till férordning (EU) 2021/528.
Erbjudandehandlingen har godkants och registrerats av Finans-
inspektionen i enlighet med 2 a kap. lagen (1991:980) om handel
med finansiella instrument. FI har efter granskning enligt 2 kap.
5§ lagen (2019:414) med kompletterande bestammelser till EU:s
prospektférordning bedémt att Erbjudandehandlingen innehaller
den information som kravs enligt artikel 1.4 f och 1.5 forsta stycket
e i prospektforordningen. Godkannande och registrering av
Erbjudandehandlingen innebér inte ndgon garanti fran Finansin-
spektionen att sakuppgifterna i Erbjudandehandlingen ar riktiga
eller fullstandiga.

Corem Property Group AB 556463-9440, ar moderbolag i Kon-
cernen, som per 31 december 2020 bestod av 122 aktiebolag och
21 kommandit- och handelsbolag. Varje dotterbolag ager i sin tur
ett visst antal fastighetsagarbolag. Koncernstrukturen per dagen
for denna Erbjudandehandling utvisas enligt tabellen nedan. Ta-
bellen utvisar endast Corems nio direktagda aktiva dotterbolag.
Dotterbolagen ar registrerade i Sverige och ags i sin helhet av
moderbolaget
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Dotterbolag Org.nr

556855-7598
556731-4231
556736-6264
556736-6876
556736-6751
556736-6819
556736-6892
556754-1098
556789-7110

Meroc Kapitalférvaltning AB
Corem AB

Corem Stockholm Holding AB
Corem Malardalen Holding AB
Corem Oresund Holding AB
Corem Goteborg Holding AB
Corem Smaland Holding AB
Corem Svea Holding AB
Corem Logistik Holding AB

Koncernens kund- och leverantérsavtal ar hanforliga till den
|6pande verksamheten. For verksamhetens bedrivande &r inte
nagon enskild kund eller leverantér av avgorande betydelse for
Koncernen pa lang sikt. Intakterna fran en och samma kund kan
dock periodvis vara betydande, och enskilda dotterbolag kan
vara beroende av enskilda leverantorer.

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

Corems rantebarande skulder uppgick per 31 december 2020 till
9 620 miljoner kronor. Upplaningskostnader uppgick till 24 miljo-
ner kronor, vilket innebar rantebarande skulder i balansrakningen
pa 9 596 miljoner kronor. Rantebarande nettoskuld, ranteba-
rande skuld med avdrag for rantebarande tillgdngar, kortfristiga
och 1angfristiga aktieinnehav och likvida medel uppgick till 5 258
miljoner kronor. Rantebarande nettoskuld anvands for att belysa
bolagets finansiella risk. Corem hade per 31 december 2020
likvida medel om 15 miljoner kronor. Darutéver fanns outnyttjade
krediter om 567 miljoner kronor.

| flera av de laneavtal som Corem ingatt finns dtaganden, sa
kallade covenanter, som maste uppfyllas for att behalla lanen.
Exempel pd covenanter ar miniminiva for rantetackningsgrad och
maxniva for beldningsgrad. Corem foljer kontinuerligt upp att
inga covenanter riskerar att brytas och villkoren ligger val inom
de uppsatta malen i Corems finanspolicy.



Som sakerhet for de rantebarande skulderna har Corem ldamnat
aktier i dotterbolag, pantbrev i fastigheter, internreverser, pant i
noterade aktieinnehav samt 16ften om att uppratthalla sina co-
venanter. Corem beddmer att dessa ar i enlighet med marknads-
praxis. Av Corems 1&n har 67 procent pantbrev i fastigheter och/
eller aktier i dotterbolag som sakerhet och 10 procent av lanen
har noterade aktier som sakerhet. Andel sakerstalld finansiering

i forhallande till bolagets tillgangar uppgar till 45 procent. Under
rakenskapsaret 2020 har Corem omforhandlat krediter i banker
och kreditinstitut om 1137 miljoner kronor. Bolaget har amor-
terat 1505 miljoner kronor och tagit upp nya krediter om 2 617
miljoner kronor och utékat kreditramar med 400 miljoner kronor.
Totalt hade Bolaget 7 470 miljoner kronor i sakerstallda skul-

der vid utgdngen av 2020. Samtliga krediter har upplanats hos
befintliga kreditgivare.

Corem har inte registrerat, ager inte och innehar inga licenser
rérande immateriella rattigheter som skulle kunna ha en vasentlig
inverkan pa verksamheten forutom internetdomanen corem.se
och varumarket “Corem”, vilket ar skyddat som svenskt nationellt
varumarke. Immateriella rattigheter har ingen vasentlig effekt pa
Corems verksamhet eller [dnsamhet.

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

for att fastigheten ska aterstallas i sadant skick som kravs enligt
miljdbalken. Vid férvarv genomfér Corem sedvanliga miljounder-
sokningar for att identifiera eventuella miljorisker. Dar oklarheter
kvarstar begransar Corem sin exponering genom att motparten far
ldmna marknadsmassiga garantier. Corem kartlagger kontinuerligt
forekomsten av eventuella miljoféroreningar i fastighetsbestandet.
For narvarande finns inga identifierade miljokrav mot Corem.

Pa grund av Koncernens verksamhet ar Corem da och da part

i tvister med hyresgaster och leverantérer. Ingen av de hittills
forekommande tvisterna har haft vasentlig inverkan pa Corem.
Koncernen &r inte, och har inte varit, part i nagot myndighets-
forfarande, rattsligt forfarande eller skiljeférfarande under de
senaste tolv (12) manaderna som har haft eller skulle kunna fa
betydande effekter pd Bolagets och/eller Koncernens finansiella
stallning eller [Gnsamhet.

Allmant

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

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

Offentligt uppkopserbjudande pa aktierna i Corem

Den 15 december 2020 offentliggjorde M2 Asset Management
AB (publ), org. nr 556559-3349, ("M2”) ett kontant budpliktsbud
i enlighet med Takeover-reglerna, till aktieagarna i Corem att
Overlata samtliga resterande stamaktier av serie A respektive

B samt preferensaktier i Corem till M2. Sdsom vederlag erbjod
M2 18,60 kronor for varje stamaktie av serie A respektive serie B
och 317 kronor for varje preferensaktie i Corem som inte redan
agdes av M2. Den 26 januari 2021 offentliggjorde den oberoende
budkommittén i Corem en enhallig rekommendation till aktie-
agarna i Corem att inte acceptera M2:s budpliktsbud eftersom
villkoren for Erbjudandet inte bedémdes motsvara Corems varde
eller framtida tillvaxtmojligheter. Det slutliga utfallet innebar att
aktieagare till 785 119 stamaktier av serie A, 1557 123 stamaktier
av serie B samt 692 183 preferensaktier i Corem accepterade
erbjudandet, motsvarande cirka 0,8 procent av kapitalet och
cirka 1,5 procent av samtliga roster i Corem. M2:s aktieinnehav i
Corem Okade darmed till cirka 47,2 procent av det totala kapitalet
i Corem och cirka 49,1 procent av det totala antalet roster i
Corem. M2:s dgarandel per dagen for erbjudandets avslutande
den 2 mars 2021 motsvarade cirka 53,8 procent av antalet roster
i Corem.

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

Corem Erbjudande 2021



Varderingsintygen avseende Bolagets fastighetsbestand har
tillhandahallits av Savills Sweden AB, Cushman & Wakefield
Sweden AB, vilka samtliga har godkant att varderingsintygen
publiceras i denna Erbjudandehandling. Varken Savills Sweden
AB eller Cushman & Wakefield Sweden AB har, savitt Bolaget
kanner till, ndgra vasentliga intressen i Bolaget.

Bolagets totala kostnader for Erbjudandet beradknas uppga till
cirka 40 miljoner kronor, varav cirka 21 miljoner kronor avser
uppskattade transaktionskostnader och cirka 19 miljoner kronor
avser emissionskostnader. Kostnaderna innefattar bland annat
finansiell rddgivning, revisorer och legal radgivning, dels rérande
forvarvet av Klovern, dels rérande genomférandet av Erbjudan-
dandet till allmanheten.

Forutom Bolagets finansiella rapporter for rakenskapsaren

2020, 2019 och 2018 samt proformaredovisningen har ingen
information i Erbjudandehandlingen granskats eller reviderats av
Bolagets revisor.

Corems finansiella radgivare i samband med Erbjudandet ar
Nordea Bank Abp, filial i Sverige ("Nordea”) och Swedbank AB
(publ) ("Swedbank™). Nordea och Swedbank (samt till Nordea
och Swedbank narstadende foretag) ar per dagen for denna Er-
bjudandehandling langivare till Bolaget och har fran tid till annan
inom ramen for den I6pande verksamheten tillhandahallit, och
kan i framtiden komma att tillhandahalla, olika bank-, investe-
rings-, finansiella, kommersiella, och andra tjanster &t Corem for
vilka de erhallit, respektive kan komma att erhalla, ersattning.

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

Nedan foljer en sammanfattning av den information som Corem
under den senaste tolvmanadersperioden har offentliggjort i
enlighet med Europaparlamentets och radets férordning (EU) nr
596/2014 av den 16 april 2014 om marknadsmissbruk (Mark-
nadsmissbruksférordningen), och som enligt Corems beddmning
fortfarande ar av betydelse per dagen fér denna Erbjudande-
handling.
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Finansiella rapporter
* Deldrsrapport for perioden 1januari-30 juni 2020, vilken
publicerades den 9 juli 2020.

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

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

« Arsredovisning och héllbarhetsredovisning fér rakenskapsaret
2020, vilken publicerades den 19 mars 2021.

« Deldrsrapport for perioden 1januari-31 mars 2021, vilken public-
erades den 29 april 2021.

Information rérande uppképserbjudande

pa samtliga aktier i Corem

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

Den 26 januari 2021 offentliggjorde den oberoende budkommittén
i Corem en enhallig rekommendation till aktiedgarna i Corem att
inte acceptera M2 Asset Management AB:s budpliktsbud pa samt-
liga aktier i Corem eftersom villkoren for Erbjudandet inte beddmts
motsvara Corems varde eller framtida tillvaxtmojligheter.

Den 29 april 2021 offentliggjorde Corem Konkurrensverkets beslut
den 28 april 2021 att lamna férvarvet och sammanslagningen av
Corem och Klévern utan atgard.

Information rérande finansiering

Den 20 november offentliggjorde Corem ett prospekt med
anledning av en emission av ett icke-sakerstallt gront obliga-
tionsldn om totalt 850 miljoner kronor inom ett rambelopp om
2 000 000 000 kronor. Obligationslanet emitterades den 29
oktober 2020 och 16per med en rorlig ranta om Stibor 3m + 350
rantepunkter med slutligt forfall den 29 april 2024.

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

Den 3 mars 2021 offentliggjorde Corem en underrattelse om att
samtliga innehavare av seniora icke-sakerstallda obligationer
2020/2023 med rorlig ranta med ett rambelopp om

2 000 000 000 kronor (varav 1250 000 000 kronor emitte-
rats) med ISIN SE0013877008 (”2020/2023 Obligationerna”)
och seniora icke-sakerstallda gréna obligationer 2020/2024



med rorlig ranta med ett rambelopp om 2 000 000 000 kronor
(varav 1400000 000 kronor emitterats) med ISIN SE0015192521
(”2020/2024 Obligationerna”) har mojlighet att sélja tillbaka
sina obligationer till Corem (“Aterkdpserbjudandet”). Underrat-
telsen skickades med anledning av att en Change of Control-han-
delse i enlighet med villkoren for 2020/2023 Obligationerna
respektive 2020/2024 Obligationerna intraffat, till foljd av att M2
Asset Management AB (publ) blivit dgare till mer an 50 procent
av rosterna i Corem. Den 8 april 2021 offentliggjordes att obliga-
tionsinnehavare av 2020/2023 Obligationerna i samband med
Aterkdpserbjudandet accepterat aterkdp om ett totalt nominellt
belopp om 376 miljoner kronor, motsvarande cirka 30 procent

av det totala antalet utgivna obligationer under 2020/2023 Obli-
gationerna. For 2020/2024 Obligationerna har obligationsinne-
havare om ett totalt nominellt belopp om 216 miljoner kronor,
motsvarande cirka 15 procent av det totala antalet utgivna obli-
gationer under 2020/2024 Obligationerna, accepterat aterkdp.
Likvid for de obligationer som aterkdps kommer den 3 juni 2021
att utbetalas till respektive registrerad obligationsinnehavare som
accepterat Aterkdpserbjudandet.

Information rérande utbyteserbjudande av preferensaktier

Den 30 mars offentliggjorde Corem ett erbjudande till samtliga
preferensaktiedgare i Corem om att byta ut sina preferensaktier
mot nyemitterade stamaktier av serie D i Corem (”Utbyteserbju-
dandet”). Utbyteserbjudandet innebar att Corem erbjuder 1,12
stamaktier av serie D i Corem fér varje preferensaktie i Corem
som léses in. Utbyteserbjudandet omfattar samtliga preferens-
aktier i Corem. Deltagande i Utbyteserbjudandet ar frivilligt.
Utbyteserbjudandet motsvarar ett varde om 323,0 kronor per
befintlig preferensaktie i Corem. Eftersom nagra stamaktier av
serie D annu inte emitterats och upptagits till handel p& Nasdag
Stockholm saknas premieberakning for dessa.

Information rérande Erbjudandet

Den 29 mars 2021 offentliggjorde Corem Erbjudandet till KIo-
verns aktiedgare. Erbjudandet justerades genom pressmeddelan-
de den 19 april 2021 sa att Corem erbjuder 0,88 (0,86) stamaktier
av serie B i Corem for varje stamaktie av serie B i Kldvern.

For dokument som inférlivas i Erbjudandehandlingen genom
hanvisning, se avsnittet Historisk finansiell information nedan.

Kopior av féljande dokument kan under hela Erbjudandehand-
lingens giltighetstid granskas pa Bolagets kontor pa ordinarie
kontorstid under vardagar:

* Bolagets bolagsordning och registreringsbevis;

« Arsredovisningar fér Corem och Koncernen for rékenskapsaren
2020, 2019 och 2018, inklusive revisionsberattelser;

* Delarsrapport fér Corem och Koncernen avseende perioden 1
januari 2021 till 31 mars 2021;

« Varderingsintyg; och

* Denna Erbjudandehandling.

Bolagsordning, historisk finansiell information, denna Erbju-
dandehandling, registreringsbevis samt évrig offentliggjord infor-
mation, finns att tillga i elektronisk form pa Bolagets webbplats
www.corem.se. Informationen pa webbplatsen utgor inte en del
av denna Erbjudandehandling.
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Nedanstaende information ar en sammanfattande beskrivning av Klévern. Infor-
mationen om Klovern har hamtats fran offentligt tillganglig information, framst
Kldverns arsredovisning for rakenskapsperioden 1januari-31 december 2020,
Kloverns delarsrapport for perioden 1januar-31 mars 2021, Kloverns aktieprospekt
som offentliggjordes den 16 november 2020 samt fran Kloverns hemsida. Kldverns
styrelse har granskat informationen. Ett uttalande fran Kloverns styrelse angaende

informationen framgar pa sid 142.

Kloverns foretagsnamn, tillika handelsbeteckning, ar Klévern
AB (publ). Kléverns organisationsnummer ar 556482-5833 och
styrelsen har sitt sate i Stockholms kommun. Klévern bildades
den 10 januari 1994 och registrerades i aktiebolagsregistret den
4 februari 1994. Bolaget ar ett svenskt publikt aktiebolag som
regleras av aktiebolagslagen (2005:551). Kloverns LEI-kod &r
549300D4GJAZRIEMIAQY. Kldverns adress ar Bredgrand 4, 111 30
Stockholm och telefonnumret till Kléverns huvudkontor ar +46
(0) 10-482 70 00. Kléverns hemsida har adressen www.klovern.
se. Information som finns pa hemsidan utgoér inte del av denna
Erbjudandehandling.

Klévern ar ett av Sveriges storsta borsnoterade fastighetsbolag
med kommersiella fastigheter som huvudinriktning. Som en aktiv
stadsutvecklare arbetar Klovern med att starka och utveckla

hela stadsdelar, inte bara enstaka fastigheter. Investeringar sker i
syfte att skapa stadsmiljoer och 6ka fastigheternas varde genom
forbattrade kassafloden.

Klovern hade vid utgangen av 2020 totalt 350 fastigheter, exklu-
sive de 12 fastigheter som ingar i Tobin Properties bestand vilka
samtliga klassificeras som omsattningsfastigheter. De 350 fast-
igheterna ar belagna i 26 svenska kommuner samt i Kbpenhamn
och i New York. Det totala fastighetsvardet per 31 december
2020 uppgick till 57 448 miljoner kronor och den uthyrningsbara
ytan var 2 551 tkvm, varav forvaltning 2 249 tkvm och féradling
302 tkvm. Vid utgadngen av det forsta kvartalet 2021 bestod fast-
ighetsportfoljen av 341 fastigheter, exklusive 9 omsattningsfast-
igheter i Tobin Properties bestand. Det totala fastighetsvardet,
exklusive omsattningsfastigheter, uppgick per den 31 mars 2021
till 58 289 miljoner kronor.

Kldverns affarsinriktning avspeglas i att cirka 99 procent av
kontraktsvardet utgérs av kommersiella hyreskontrakt. Vid
utdngen av rékenskapsaret 2020 svarade privata foretag for cirka
58 procent, publika foretag for cirka 29 procent och offentlig
verksamhet for cirka 13 procent av kontraktsvardet. Totalt hade
Klovern cirka 7 000 hyreskontrakt med cirka 4 100 hyresgaster
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vid utgangen av 2020. Av lokalhyresavtalen, matt som andel av
kontraktsvardet, forfaller 21 procent under 2021. Den genomsnitt-
liga kontraktstiden uppgick till 3,5 ar. Totalt uppgick Kléverns
kontraktsvarde till 3 365 miljoner kronor vid 2020 ars utgang. Det
uppskattade hyresvardet per samma datum uppgick till 3 846
miljoner kronor.

Kldvern har dven ett antal vaxande kompletterande verksamhe-
ter som syftar till att stodja Kléverns karnaffar. Verksamheterna
har tydliga tillvaxt- och [dnsamhetsmal och kan ocksa riktas mot
en bredare malgrupp &n enbart Kldverns egna hyresgaster. Nagra
av dessa kompletterande verksamheter ar Kléverns helagda
cowork- och kontorshotellkedja FirstOffice, med ett knappt 60-
tal etableringar runt om i Sverige, Servistore (tidigare Big Pink),
Kldverns delagda self storage-kedja med cirka 16 forradsanlagg-
ningar i Sverige med planer pa att expandera bestandet under de
kommande aren, samt deldgda Every Padel med padelanlagg-
ningar i Kista, MéIndal och Uppsala samt med planer pa ytterliga-
re anlaggningar i bland annat Vasteras och Norrkoping.

Vision

Klovern skapar attraktiva och hallbara miljer for framtidens fére-
tag, individer och samhdlle. Genom att vara delaktig i skapandet
av trygga, stimulerande och hallbara arbets- och boendemiljder
kan Klévern bidra till innovativ stadsutveckling.

Affarsidé

Klévern ska med ndrhet och engagemang erbjuda attraktiva
lokaler och aktivt bidra till stadsutvecklingen i tillvaxtregioner. De
lokaler och bostader som Klévern utvecklar och tillhandahaller
ska pa ett proaktivt, lyhort och hallbart satt vara anpassade efter
kundernas 6nskemal och behov. Lokalerna ska tillhandahallas,
och kunderna bemotas, med narhet och engagemang. Den nar-
het och engagemang som Klévern efterstravar kan bara uppnas
med lokalt baserad egen personal.

Fastighetsbestandet ska vara fokuserat pa tillvaxtregioner.
Gemensamt for tillvaxtregioner ar ett vaxande naringsliv och en
Okande befolkningsmangd.



Effektiv finansiering ar en férutsattning for att fullt ut kunna
realisera affarsidén. Klovern arbetar pa ett strukturerat satt med
finansiering och anvander en palett av instrument, som exem-
pelvis obligationer och féretagscertifikat, utéver konventionella
banklan. Belaningsgraden och mixen av finansiella instrument
ska bidra till god vardetillvaxt for aktiedgarna samtidigt som
finansiell stabilitet alltid sakerstalls.

Affarsmodell

Den centrala punkten i Kloverns affarsmodell ar forvaltning av
bolagets fastigheter. Forvaltning ska ske i egen regi for att saker-
stalla hog kvalitet i allt ifran kundservice till energioptimering.

Genom transaktioner tillfors ytterligare fastigheter till bestandet
pa de tillvaxtorter bolaget valt att fokusera pa. Darmed uppnas
ytterligare skalfordelar i forvaltningen samtidigt som formagan
att erbjuda en variation av attraktiva lokaler férbattras. Ge-

nom avyttring av geografiskt lagre prioriterade fastigheter och
fastigheter som fran Kloverns perspektiv ar fardigutvecklade,
efterstravas I6pande renodling och optimering av bestandet. En
naturlig del av Kléverns verksamhet ar aven férvarv och avyttring
av byggratter och fastigheter i olika projektstadier, bland annat
gallande projektutveckling av bostader, som bedrivs i affarsom-
radet Projektutveckling Sverige som skapades under 2019.

Kldvern arbetar med ett antal projekt av bostadsutvecklingska-
raktar, vilka befinner sig i olika utvecklingsstadier men gemen-
samt for dem alla ar att de syftar till att skapa mojligheten att

i framtiden bygga bostader och boendemiljder inom Kldverns
befintliga fastighetsbestdnd. Genom sin projektutveckling
kommer Klovern bidra till ett 6kat bostadsbyggande pa bolagets
prioriterade orter. Takten och omfattningen av den framtida
expansionen beror delvis pa vilken volym av detaljplanelagda
byggratter for bostader som skapas framdéver samt bostads-
marknadens utveckling. Alternativa satt att exploatera vardet av
byggratter ger stor flexibilitet vad géller investeringsvolym och
balans mellan riskniva och vardeskapande.

Projektutveckling av kommersiella fastigheter har, i linje med
bolagets strategi, vuxit i omfattning under de senaste aren.
Darigenom tillférs dven pa detta satt ytterligare fastigheter till
det bestand som forvaltas. Projektutveckling innefattar allt fran
skapandet av helt nya byggnader, till foradling av befintliga loka-
ler i samband med byte av hyresgast.

2002

Davarande It-bolaget Adcores verksamhet delades upp och
Adcore AB namndandrades till Klévern AB med inriktning mot
fastigheter. Klovern foérvarvade sitt forsta bestand bestdende av
Postfastigheter for 1,3 miljarder kronor.

2003
Kldvern noterades pa borsens O-lista. Fastighetsvardet uppgick
per arets slut till 2 890 miljoner kronor.

2004

Under aret skedde bland annat etablering i Vasteras genom for-
varv av 41 fastigheter med ett varde om 1 miljarder kronor. Fastig-
hetsvardet uppgick per arets slut till 4 193 miljoner kronor.

2005

Klévern forvarvade fastigheter, huvudsakligen i Linkdping och
Norrkoping, for 1700 miljoner kronor. Fastighetsvardet uppgick
per arets slut till 5 968 miljoner kronor.

2006

Genom forvarv av Pfizers huvudkontor i Uppsala fér 235 miljoner
kronor starktes Kléverns satsning pa Science och Business Parks.
| slutet av aret forvarvades 46 fastigheter i Kista och Taby for
drygt 4 miljarder kronor. Fastighetsvardet uppgick per arets slut
till 10 701 miljoner kronor.

2007
Klovern traffade avtal om att uppféra den nya Kistamassan. Fast-
ighetsvardet uppgick per arets slut till 12 154 miljoner kronor.

2008
Kistamassan ¢ppnade i bérjan av september. Fastighetsvardet
uppgick per arets slut till 11 895 miljoner kronor.

2009

Kistamassan fardigstalldes i borjan av maj och intill massan togs
det forsta spadtaget till det 120 meter héga hotell och konferens-
huset Victoria Tower. Fastighetsvardet uppgick per arets slut till
12 032 miljoner kronor.

2010

Klévern férvarvade en stor fastighetsportfélj om 37 fastigheter
med en totalyta pa 157 000 kvadratmeter. Kopeskillingen upp-
gick till 1 055 miljoner kronor. Fastighetsvardet uppgick per arets
slut till 13 493 miljoner kronor.

201

| borjan av december lamnades ett offentligt uppkdpserbjudande
avseende samtliga aktier i Dagon AB (publ). Fastighetsvardet
uppgick per arets slut till 14 880 miljoner kronor.

2012

Rutger Arnhult tilltradde som VD i januari 2012. Klévern férvar-
vade totalt 137 fastigheter for 7 459 miljoner kronor, varav 124
stycken genom forvarvet av Dagon AB (publ). Fastighetsvardet
uppgick per arets slut till 22 624 miljoner kronor.

2013

Klévern kommunicerade att man avser att konceptualisera kon-
torshotellen under det gemensamma namnet First Office. Fastig-
hetsvardet per arets slut uppgick till 24 059 miljoner kronor.
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2014

Klovern forvarvade 19 fastigheter for totalt 4 452 miljoner kronor,
bland annat Globen City, omfattande nastan 115 000 kvadratme-
ter. Under aret lanserade Klovern verksamheten inom kontorsho-
tell under varumarket First Office. Aven verksamheten inom self
storage lanserades under ett eget varumarke: Big Pink. Fastig-
hetsvardet uppgick per arets slut till 30 208 miljoner kronor.

2015

Under aret forvarvades 19 fastigheter for 2 732 miljoner kro-
nor. Fastighetsvardet uppgick per arets slut till 35 032 miljoner
kronor.

2016
Klovern forvarvade 32 fastigheter for 1484 miljoner kronor. Fast-
ighetsvardet uppgick per arets slut till 39 234 miljoner kronor.

2017

Klovern tecknade avtal om att férvarva en fastighet i Danmark
med tilltrade under 2018. Fastighetsvardet uppgick per arets slut
till 42 961 miljoner kronor.

2018

Kloévern forvarvade 38 fastigheter fér 8 056 miljoner kronor,
bland annat sju fastigheter i Kopenhamn och tva fastigheter i
New York. Tobin Properties och Agora konsolideras i Klévern.
Fastighetsvardet uppgick per arets slut till 52 713 miljoner kronor.

2019

Under aret forvarvade Klovern bland annat ytterligare en fast-
ighet i New York. Daruttver tecknades avtal om att férvarva en
stor kontorsfastighet i Kbpenhamn med beraknat tilltrade 2021.
Fastighetsvardet uppgick per arets slut till 52 377 miljoner kronor.

2020

Under aret forvarvade Klodvern 9 fastigheter for 2 613 miljoner
kronor. Det storsta forvarvet var en projektfastighet i New York,
en 14 vaningar hog byggnad pa Park Avenue, Manhattan. Fastig-
hetsvardet uppgick per arets slut till 57 448 miljoner kronor.
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Beskrivning av fastighetsbestandet

Resultatrakningsposter och investeringar per organisatorisk enhet och fastighetssegment, 2020 jan-dec

Intdkter Fastighetskost. Driftéverskott Overskottsgrad Investeringar

MKR MKR MKR % MKR

2020 jan-dec 2020 jan-dec 2020 jan-dec 2020 jan-dec 2020 jan-dec

Region Stockholm 1760 -617 1143 65 570

Region Ost il -226 485 68 471

Region Vast 614 -206 408 66 318

Utland 209 -51 158 76 1017
Varav

Forvaltning 3055 -961 2094 69 1123

Foradling 239 -139 100 42 1253

Totalt 3294 -1100 2194 67 2376

Per 31 december 2020 agde Kldvern 350 fastigheter, exklusive
de 12 fastigheter som ingar i Tobin Properties bestand, vilka
samtliga klassificeras som omsattningsfastigheter, med en total
uthyrningsbar yta pa 2 551 tusen kvadratmeter och ett totalt
fastighetsvarde om 57 448 miljoner kronor. Av den uthyrnings-
bara ytan om 2 551 tusen kvadratmeter, var 2 249 tusen kvadrat-
meter relaterade till férvaltning och 302 tusen kvadratmeter till
foradling. Hyresvardet, det vill saga hyresintakterna om samtliga
lokaler var uthyrda, uppgick till 3 846 miljoner kronor. Fastighets-

bestandet &r fokuserat pa tillvaxtregioner och per 31 december
2020 stod region Stockholm (Stockholm, Vasteras, Uppsala) for
54 procent av hyresvardet, region Ost (Linkdping, Norrképing,
Nykdping, Kalmar) for 21 procent, region Vast (Goteborg, Malma,
Halmstad) for 20 procent och region Utland (Képenhamn, New
York) for 5 procent. Vidare ar Bolagets fastighetsbestand pro-
duktmassigt inriktat mot kontorsfastigheter och per 31 december
2020 stod kontorsfastigheter®® for 83 procent av fastighetsvar-
det, lager/logistik for 9 procent och handelsfastigheter for 8
procent.

Resultatrakningsposter och investeringar per organisatorisk enhet och fastighetssegment, 2021 jan-mar

Intakter Fastighetskost. Driftéverskott Overskottsgrad Investeringar

MKR MKR % MKR

2021 jan-mar 2021 jan-mar 2021 jan-mar 2021 jan-mar 2021 jan-mar

Region Stockholm 430 -162 268 62 100

Region Vast 148 -53 95 64 99

Region Ost 180 -65 115 64 101

Utland 49 -3 46 94 190
Varav

Forvaltning 754 -247 507 (Y 218

Foradling 53 -36 17 32 272

Totalt 807 -283 524 65 490

Under det forsta kvartalet 2021 tilltraddes 3 fastigheter och 13
fastigheter frantraddes. Per den 31 mars 2021 omfattade Kloverns
fastighetsinnehav 341 fastigheter, exklusive de 9 fastigheter som
ingar i Tobin Properties bestand, vilka samtliga klassificeras som
omsattningsfastigheter. Den totala uthyrningsbara ytan uppgick

till 2 420 tusen kvadratmeter och fastighetsvardet till 58 289 mil-
joner kronor. Av den uthyrningsbara ytan var 2 214 tusen kvadrat-
meter relaterade till férvaltning och 206 tusen kvadratmeter till
foradling. Hyresvardet, det vill saga hyresintdakterna om samtliga
lokaler var uthyrda, uppgick till 3 781 miljoner kronor.

66 Inklusive utbildning/vard/svrigt
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Hyresgaster och kontraktsstruktur

Kldverns totala hyresvarde per 31 december 2020 uppgick till 3
846 miljoner kronor och den genomsnittliga aterstaende kon-
traktstiden uppgick till 3,5 ar dar 21 procent av lokalhyresavtalen,
matt som andel av kontraktsvardet, forfaller under 2021. Klévern
har en diversifierad kundbas 6éver ett brett spektrum av bran-
scher och kundgrupper dar privata féretag svarade for 58 pro-
cent, publika foretag for 29 procent och offentlig verksamhet for

Kléverns tio stérsta hyresgaster per 31 december 2020

13 procent av kontraktsvardet per 31 december 2021. Totalt hade
Kldvern per utgangen av 2020 cirka 4 100 hyresgaster dar den
storsta hyresgasten ar Ericsson vars totala kontraktsvarde den 31
december 2020 uppgick till 261 miljoner kronor, tillika 7,7 procent
av Kloverns totala kontraktsvarde. De 10 storsta kundernas
kontraktsvarde uppgick per 31 december 2020 till 627 miljoner
kronor, tillika 18,6 procent av Kléverns totala kontraktsvarde och
den genomsnittliga kontraktstiden for dessa var 5,4 ar.

Aterstdende

Kontraktsvérde Andel av total genomsnittlig
Hyresgast MKR kontraktsvdrde % kontraktstid, ar Antal kontrakt Yta, tkvm
Ericsson 261 77 45 25 130
Tele2 Sverige 77 2,3 6,9 38 26
WSP Sverige 57 17 45 12 22
Codan 42 13 15 1 19
Copenhagen Business School 41 12 79 1 19
CGl Sverige 35 1,0 2,6 19 16
Region Ostergodtland 32 10 6,6 15 20
Arbetsformedlingen 29 0,9 2.2 21 14
ECDC 28 0,8 12,2 1 9
Elite Hotels 25 0,7 16,2 3 10
Totalt 627 18,6 5,4 136 286

Vid utgdngen av det forsta kvartalet 2021 uppgick hyresvardet
till 3 781 miljoner kronor, och den ekonomiska uthyrningsgraden
till 88 procent. Genomsnittlig aterstaende kontraktstid uppgick
till 3,5 ar.

Klévern investerar I6pande i sina fastigheter i syfte att skapa hall-
bara stadsmiljder och Oka fastigheternas varde genom forbattra-
de kassafloden. Under 2020 intensifierade Kldvern utvecklings-
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arbetet av fastigheter fér bostadsandamal samt kommersiella
byggratter och projekt. Totalt investerades 2 376 miljoner kronor.
Den sammanlagda beraknade utgiften for de 377 projekt som
pagick vid arets utgang uppgick till 4 465 miljoner kronor, med
en aterstaende investering om 1827 miljoner kronor. Av dessa
projekt har 69 stycken en beraknad investering éver 10 miljo-
ner kronor. Totalt bidrog Kléverns projektutveckling, inklusive
utveckling av byggréatter, med vardedkningar pa fastigheter om
513 miljoner kronor under 2020.



Kldverns stérsta pagaende kommersiella projekt per 31 december 2020

Storsta .

hyresgast, Berdknad Kvarvarande Okningi Berdknat

inflyttning ar/ Projektyta, Verkligt investering, investering, hyresvarde, fardigt ar/

Stad Fastighet Projekttyp Entreprenér kvartal kvm véarde, MKR MKR MKR MKR kvartal

1245 Triton
New York Broadway Kontor  Construction - 16 700 1068 1122 505 156 21Q3
Triton

New York 28&7 Kontor  Construction - 9100 745 626 264 75 22Q1
Olaus Petri Hotell/ Scandic

Orebro 3:234 kontor Peab  Hotels, 22Q1 8638 174 274 151 22 22Q2
Trafikverket,

Linképing Morellen 1 Kontor Ahlin & Ekroth 21Q2 3687 126 10 18 9 21Q2
Kollmorgen

Goteborg Mejramen 1 Kontor WH FoB A, 2104 3519 15 82 70 7 22Q1

Kléverns storsta planerade kommersiella projekt per 31 december 2020

Berdknad Berdknad

Stad Fastighet Projekttyp Projektyta, kvm investering, MKR projektstart, ar

New York 417 Park Avenue Kontor 27 300 2137 2022/2023

New York 118 10th Avenue Kontor 13200 1033 2022/2023

Stockholm Orgelpipan 4 Kontor 4240 225 2021

Orebro Olaus Petri 3:234 Kontor 8320 177 2021

Under det forsta kvartalet 2021 investerades 490 miljoner kronor. Per 31 mars 2021 pagick sammanlagt 398 projekt med en aterstaen-

de investering om 1829 miljoner kronor.

Det har inte intraffat ndgra betydande forandringar som berért Kloverns rorelse och huvudverksamhet sedan utgangen av rakenskaps-

aret som avslutades den 31 december 2020.
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Nedanstaende utvalda historiska finansiella information avse-
ende Kldvern har hamtats fran Bolagets reviderade arsredovis-
ningar for rakenskapsaren som avslutades 31 december 2018,
2019 och 2020 samt fran den oreviderade deldrsrapporten for
perioden 1januari-31 mars 2021. For perioden 1januari-31 mars
2020 har siffrorna hamtats fran jamforelsetalen i delarsrapporten
for perioden 1januari-31 mars 2021.

Arsredovisningarna for rakenskapsaren 2018, 2019 och 2020 har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen (1995:1554) samt
International Financial Reporting Standards (IFRS) som antagits
av EU. Deldrsrapporten for perioden 1januari-31 mars 2021 har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen samt IAS 34
Delarsrapportering.

Arsredovisningarna for rakenskapsaren 2018, 2019 och 2020 har
reviderats av Kloverns revisorer. Deldrsrapporten for perioden 1
januari-31 mars 2021, som inkluderats pa sidorna 118-141, har inte
granskats av Kléverns revisorer.

Detta avsnitt innehaller vissa alternativa nyckeltal som inte ar

definierade i enlighet med IFRS som matt pa finansiell prestation,

men som anvands av Kléverns ledning for att mata den underlig-
gande prestationen for verksamheten och rérelsen.
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Fran och med 2020 overgick Klovern till att konsolidera pro-
jekt med bostadsrattsforeningar i koncernen och redovisar
intakter enligt fardigstallandemetoden istallet for successiv
vinstavrakning. Andringen &r en foljd av Finansinspektionens
beslut avseende tilldmpningen av IFRS 10 Koncernredovisning.
Detta medfor att tidpunkten férandras for nar projektintakter
och projektkostnader ska avraknas. Intakten for att upplata och
Overlata ett bostadsprojekt till en bostadsrattsforening redovisas
vid den tidpunkt nar kontroll 6verfors till den slutliga bostads-
rattskodparen. Den férandrade redovisningsprincipen har inte
medfort ndgon vasentlig paverkan pa Kloverns resultat- och
balansrakning. Den andrade tillampningen har i enlighet med IAS
8 justerats retroaktivt for jamforelsetal i senare ars- och delars-
rapporter. Historiska nyckeltal har inte omréaknats da skillnaden
inte ar vasentlig i koncernen.



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

Utvald information fran 2021 2020 2020 2019 2018
koncernresultatrakningen, MKR Ej reviderad Ej reviderad Reviderad Reviderad Reviderad
Intakter 807 837 3294 3638 3250
Fastighetskostnader -283 -279 -1100 -1175 -1080
Driftéverskott 524 558 2194 2463 2170
Central administration -36 -34 -157 -159 -126
Finansnetto -179 -200 -768 -842 -700
Forvaltningsresultat fastigheter 309 324 1269 1462 1344
Intakter bostadsutveckling 52 6 35 6 123
Kostnader bostadsutveckling -60 -23 -95 -181 -160
Finansnetto bostadsutveckling -6 -3 -26 9 -22
Resultat bostadsutveckling -14 -20 -86 -166 -59
Resultatandelar i intresseféretag 4 10 7 17 7
Vardeférandringar fastigheter 406 593 1322 2125 2 309
Omvardering vid évergang fran intresseféretag
till dotterféretag - - 22
Vardeférandringar derivat 207 4 -32 -14 67
Vardeforandringar finansiella tillgdngar -1 -29 -13 13 25
Nedskrivning goodwill -2 - - -6 -27
Resultat fore skatt 909 882 2 467 3431 3688
Skatt -124 -224 -565 -410 -354
PERIODENS RESULTAT 785 658 1902 3021 3334
Hanforligt till:
Moderbolagets aktieagare 796 656 1908 3002 3345
Innehav utan bestdammande inflytande - 2 -6 19 -
785 658 1902 3021 3334
OVRIGT TOTALRESULTAT
Omrakningsdifferens avseende utlandsverk-
samhet 269 298 -651 33 63
Periodens totalresultat 1054 956 1251 3054 3397

Periodens totalresultat

hanférligt till:
Moderbolagets aktieagare 1065 954 1257 3035 3408
Innehav utan bestammande inflytande -1 2 -6 19 -
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Utvald information fran
balansrakningen, MKR

31 mars 2021

31 mars 2020

31 december 2020

31 december 2019

31 december 2018

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Goodwill 146 148 148 148 155
Forvaltningsfastigheter 58 289 55811 57 448 52 377 52713
Nyttjanderatter 726 734 730 733 -
Maskiner och inventarier 63 31 61 28 27
Andelar i intresseforetag 437 421 437 an 217
Finansiella tillgdngar varderade till

verkligt varde 159 12 160 145 74
Omsattningsfastigheter 1014 1109 1107 1055 444
Ovriga fordringar 1917 2036 1733 2268 2 256
Likvida medel 553 1474 571 449 576
SUMMA TILLGANGAR 63 425 61875 62 395 57 615 56 462
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanforligt till moderbolagets

aktiedgare 23677 20977 22 649 20 031 17 972
Eget kapital hanforligt till innehav utan

bestammande inflytande 97 18 108 129 172
Ovriga avsattningar 24 48 24 48 -
Uppskjuten skatteskuld 3842 3441 3722 3220 2884
Rantebarande skulder 33287 35034 33036 31538 33688
Derivat - 66 86 65 85
Leasingskulder 726 734 730 733 -
Leverantorsskulder 279 247 270
Ovriga skulder 593 488 776 634 486
Upplupna kostnader och férutbetalda

intakter 97N 821 986 970 905
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 63425 61875 62 395 57 615 56 462
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. . . 1jan-31 mar 1jan-31 mars Jan-dec Jan-dec Jan-dec
Utvald information fran 2021 2020 2020 2019 2018
Koncernens kassaflodesanalys, MKR Ej reviderad Ej reviderad Reviderad Reviderad Reviderad
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
férandring av rorelsekapital 279 267 1167 1328 1376
Kassaflode fran den ldpande verksamheten 179 -71 1278 768 1248
Kassaflode fran investeringsverksamheten -89 -2 065 -4 221 1765 -5 324
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -4 3133 3078 -2 660 4613
Periodens kassafléde -24 997 134 -127 537
Likvida medel vid periodens bérjan 571 449 449 576 39
Likvida medel vid periodens slut 553 1474 571 449 576
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For definitioner och motivering av anledningen till anvandning av de alternativa nyckeltalen, se “Definitioner av utvalda nyckeltal -

Alternativa nyckeltal”.

1jan-31 mar 1jan-31 mars Jan-dec Jan-dec Jan-dec
2021 2020 2020 2019 2018

Nyckeltal Klévern Ej reviderad Ej reviderad Reviderad Reviderad Reviderad
Fastighet
Antal fastigheter 341 347 350 343 426
Uthyrningsbar yta, tkvm 2420 2 549 2 551 2542 2969
Hyresvarde, MKR 3781 3822 3846 3819 4063
Hyresvarde per uthyrningsbar area, kr/kvm 1562 1499 1508 1502 1368
Verkligt varde fastigheter, MKR 58 289 5581 57 448 52 377 52 713
Direktavkastningskrav vardering, % 53 53 53 54 57
Overskottsgrad, % 65 67 67 68 67
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 88 89 87 90 89
Ytmassig uthyrningsgrad, % 80 81 79 81 81
Genomsnittlig kontraktstid, ar 35 36 35 36 35
Finans
Avkastning pa eget kapital, % 34 32 91 15,9 212
Soliditet, % 373 339 36,3 34,9 318
Soliditet, justerad, % 439 4.4 432 435 374
Beldningsgrad, % 50 52 50 50 56
Belaningsgrad sakerstalld, % 33 35 36 34 42
Rantetackningsgrad 2,7 25 2,5 2,6 2,7
Genomsnittlig ranta, % 2,5 2,4 2,4 2,3 2,3
Genomsnittlig rantebindning, ar 2.8 34 30 2,5 2.9
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 43 36 43 4] 43
Rantebarande skulder, mkr 33439 35138 33165 31653 33688
Aktie
Eget kapital per stamaktie, kr' 1717 16,90 16,17 15,97 13,50
NRV per stamaktie, kr' 20,78 20,85 19,87 19,67 16,84
Eget kapital per preferensaktie, kr 283,92 283,92 283,92 283,92 283,92
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr' 0,20 0,25 0,96 119 1,07
Resultat per stamaktie, kr' 0,67 0,62 1,67 2,92 3,26
Borskurs stamaktie A vid periodens utgang, kr' 15,25 13,95 15,55 21,29 9,44
Borskurs stamaktie B vid periodens utgang, kr' 15,23 13,73 15,54 21,35 9,55
Borskurs preferensaktie vid periodens utgang, kr 317,50 282,00 320,00 373,00 307,00
Borsvarde vid periodens utgang, MKR 22 315 18 191 22703 27177 14 455
Antal registrerade stamaktier vid periodens utgang, milj 1122,3 916,0 1122,3 916,0 916,0
Antal utestaende stamaktier vid periodens utgang, milj 1031,3 825,0 1031,3 825,0 825,8
Antal registrerade preferensaktier vid periodens utgang, milj 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4
Antal utestaende preferensaktier vid periodens utgang, milj 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4
Utdelning per stamaktie, kr - - 0,26 0,26 0,46
Utdelning per preferensaktie, kr - - 20,00 20,00 20,00
Utdelning i forhallande till forvaltningsresultat, % - - 47 37 53
Utdelning preferensaktier i forhallande till
forvaltningsresultat, % - - 26 22 24

1 Justerat for rabatten (fondemissionselementet) i foretradesemission genomférd Q4 2020, vagd genomsnittlig korrigeringsfaktor stamaktie A/B: 0,929.
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DEFINITIONER UTVALDA NYCKELTAL

FASTIGHET
Hyresvarde
Kontraktsvarde plus beddmd marknadshyra for ej uthyrda ytor.

Direktavkastningskrav, vardering
Fastighetsvarderingarnas avkastningskrav pa restvardet.

Overskottsgrad
Driftéverskott i relation till intakter

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontraktsvarde i relation till hyresvarde.

Ytmadssig uthyrningsgrad
Uthyrd yta i relation till uthyrningsbar yta.

FINANS

Avkastning pa eget kapital

Resultat (efter skatt) i relation till genomsnittligt eget kapital'.
Matt pa avkastning pa aktiedgarnas kapital.

Soliditet
Eget kapital'i relation till redovisade totala tillgangar. Matt pa
koncernens finansiella risk.

Soliditet, justerad

Eget kapital' justerat for vardet pa derivat, goodwill, aterkop-
ta aktier (baserat pa aktiekursen vid respektive tidsperiods
slut) samt uppskjuten skatteskuld ¢verstigande 5 procent av
skillnaden mellan skattemassigt varde och verkligt varde pa
fastigheterna i relation till redovisade totala tillgdngar justerat
for goodwill och nyttjanderattstillgangar. Matt pa koncernens
finansiella risk.

Beladningsgrad

Rantebarande skulder efter avdrag fér marknadsvarde pa notera-
de aktieinnehav samt likvida medel i relation till totala tillgangar.
Matt pa koncernens finansiella risk.

Belaningsgrad sakerstalld

Rantebarande skulder med sakerhet i fastigheter efter avdrag for
marknadsvarde pa noterade aktieinnehav samt likvida medel i
relation till totala tillgdngar. Matt pa koncernens finansiella risk.

Réantetackningsgrad

Forvaltningsresultat fastigheter plus resultat bostadsutveckling
exklusive finansiella kostnader? i relation till finansiella kostnader?.
Matt pa koncernens férmaga att betala finansieringskostnaderna.

Genomsnittlig ranta

Vagd genomsnittlig kontrakterad ranta for samtliga krediter |
skuldportféljen vid periodens utgang. Matt pa koncernens finan-
sieringskostnader.

Genomsnittlig rantebindning
Ett viktat snitt av aterstdende rantebindningstid avseende rante-
barande skulder. Matt pa koncernens finansiella risk.

Genomsnittlig kapitalbindning
Ett viktat snitt av aterstdende kapitalbindningstid avseende
rantebarande skulder. Matt pa koncernens likviditetsrisk.

1) Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktieagare

2) Exklusive tomtrattsavgald
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Eget kapital per stamaktie

Eget kapital', efter avdrag for eget kapital hanforligt till prefe-
rensaktiedgarna och hybridobligationer i forhallande till antalet
utestdende stamaktier.

NRV per stamaktie?

Eget kapital', efter avdrag for eget kapital hanforligt till prefe-
rensaktiedgarna och hybridobligationer med aterlaggning av
derivat och uppskjuten skatteskuld, i relation till genomsnittligt
antal utestdende aktier.

Eget kapital per preferensaktie
Preferensaktiens genomsnittliga emissionskurs.

Forvaltningsresultat per stamaktie?

Forvaltningsresultat fastigheter, efter avdrag for utdelning pa
preferensaktier och ranta pa hybridobligationer, i relation till
genomsnittligt antal utestdende stamaktier.

Resultat per stamaktie

Resultat (efter skatt), efter avdrag for utdelning pa preferensakti-
er och ranta pa hybridobligationer, i relation till genomsnittligt
antal utestdende stamaktier.

1 Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare.

2 Namnet pa nyckeltalet NAV andrades under 2020. Den 31 december 2020 uppgick eget kapital hanforligt till preferensaktier till 4 669 miljoner kronor och utesta-
ende hybridobligationer till 1 300 miljoner kronor.

3 Definitionen av nyckeltalet andrades i samband med delarsrapporten for januari-juni 2020. Historiska siffror har justerats i linje med den nya definitionen.
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STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGS-
HAVARE OCH REVISORER

STYRELSE

Enligt Kloverns bolagsordning ska styrelsen besta av lagst fyra och hogst atta
ledamoter utan suppleanter, valda av aktiedgarna pa bolagsstamman. Styrelsen
bestar for narvarande av fem styrelseledamoter. Samtliga styrelseledamoter valdes
vid arsstamman 2021 for tiden intill slutet av arsstamman 2022. Huvudkontorets
adress ar Bredgrand 4, 111 30 Stockholm. Nedan tabell visar styrelseledamoterna,

deras befattning, nar de

valdes forsta gangen samt huruvida de anses oberoende

dels i forhallande till Bolaget, dels i forhallande till Bolagets storre aktiedgare.

Oberoende i forhdllande till  Oberoende i férhallande till
Namn Uppdrag Invald Bolaget och bolagsledningen Bolagets st6rre aktiedgare
Pia Gideon Ordférande 2013 Ja Ja
Eva Landén Ledamot 201 Nej Nej
Johanna Fagrell Kéhler ~ Ledamot 2018 Ja Ja
Ulf Ivarsson Ledamot 2018 Ja Ja
Lars Hockenstrom Ledamot 2021 Ja Nej

Pia Gideon (fodd 1954)
Befattning: Styrelseordférande, invald i styrelsen 2013 och ordférande sedan 2016.

Aktieinnehav i Kldévern: 39 375 stamaktier av serie B per 31 december 2020, inkluderande
direkt och indirekt samt eget och narstdendes innehav.

Utbildning/erfarenhet: Civilekonom och Executive Training vid Columbia University. Erfaren-
het fran foretagslednings- och styrelsearbete under manga ar i saval statliga som privata och
noterade féretag.

Andra pagaende uppdrag/befattningar: Pia Gideon &r idag styrelseledamot i Apoteket
AB, Gideon & Partners AB, Metria AB samt styrelseordférande i Qlucore AB och i den ideella
foreningen ActionAid International Sweden.

Tidigare uppdrag/befattningar (senaste fem aren): Pia Gideon har tidigare varit styrelse-
ledamot i Metria AB, Simris Alg AB (publ), Svevia AB (publ), ScandBook Holding ABINKL
Proact IT Group AB samt MD International AB.
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Eva Landén (fodd 1965)
Befattning: Styrelseledamot, invald i styrelsen 2011.

Aktieinnehav i Klévern: Inget innehav per 31 december 2020.
Utbildning/erfarenhet: Civilekonom med erfarenhet fran foretagslednings- och styrelsearbete.

Andra pagaende uppdrag/befattningar: Eva Landén &r idag verkstéallande direktér i Corem
Property Group AB (publ) och styrelseordférande i Specialfastigheter Sverige AB.

Tidigare uppdrag/befattningar (senaste fem aren): Eva Landén har tidigare varit styrelsele-
damot och vice verkstallande direktor i Corem Property Group AB (publ).

UIf Ivarsson (fodd 1961)
Befattning: Styrelseledamot, invald i styrelsen 2018.
Aktieinnehav i Klévern: Inget innehav per 31 december 2020.

Utbildning/erfarenhet: Civilekonom. Erfarenhet fran private equity samt féretagsledning och
styrelsearbete under manga ar.

Andra pagaende uppdrag/befattningar: : UIf lvarsson é&r idag styrelseordférande i Aktie-
bolaget Stratio, FlexQube AB (publ), Negotium Curago Goéteborg AB, Playground TV AB,
SmartHome4U Sweden AB samt Syntegra Invest AB. Ulf &r dven styrelseledamot i Exsultat
Aktiebolag med dotterbolag, samt PostProcess Technologies, Inc.

Tidigare uppdrag/befattningar (senaste fem aren): UIf lvarsson har tidigare varit styrelse-
ordférande i SERNEKE Group AB (publ), Relevant Innovation RLA AB samt Arccore AB. UIf

har aven varit styrelseledamot i Idrottsforeningen Kamraterna Goteborg, Vardvaskan AB och i
Bokus AB samt styrelsesuppleant i Appello Systems AB.

Johanna Fagrell Kohler (fodd 1966)
Befattning: Styrelseledamot, invald i styrelsen 2018.
Aktieinnehav i Klévern: Inget innehav per 31 december 2020.

Utbildning/erfarenhet: Civilekonom med éver 20 ars erfarenhet av styrelsearbete i noterade
och onoterade bolag.

Andra pagaende uppdrag/befattningar: Johanna Fagrell Kohler &r verkstallande direktor
och styrelseordforande i ClayPort AB. Johanna ar aven styrelseledamot i G5 Entertainment
AB (publ).

Tidigare uppdrag/befattningar (senaste fem aren): Johanna Fagrell Kohler har tidigare
varit extern verkstallande direktér i Creuna AB. Johanna har dven varit styrelseordféran-

de i Glimr AB, Independent Hotel Group AB, 2progres OBM AB, FSport Aktiebolag samt i
PricewaterhouseCoopers Information Technology Services Sweden AB. Johanna har varit
styrelseledamot i S-GROUP Holding AB, Jula Holding Aktiebolag, Engaging Care Sweden AB,
HiQ International AB, Akesson & Curry AB, Hotelhunters AB, Butikskonsult Kumla AB och i
SWEDMA Aktiebolag.

Lars Hockenstrom (fodd 1956)
Befattning: Styrelseledamot, invald i styrelsen 2021.
Aktieinnehav i Klovern: 632 stamaktier av serie B per 31 december 2020

Utbildning/erfarenhet: Civilekonom med 35 ars erfarenhet i olika befattningar inom finans-
sektorn; aktieanalys, kapitalférvaltning samt corporate finance.

Andra pagaende uppdrag/befattningar: Lars Hockenstrém &r styrelseledamot i Guard T
herapeutics International AB, Rhovac AB och i Devyser Diagnostics AB.



Kloverns koncernledning bestar av fyra personer. Nedan redovisas uppgifter om
deras befattning, utbildning, erfarenhet, pagaende uppdrag och tidigare uppdrag
under de senaste fem aren, samt aktieinnehav i Klévern. Uppdrag i dotterbolag har
exkluderats.

Namn Uppdrag Anstalld inom Klévern sedan
Peeter Kinnunen Tf VD, Transaktionschef 2012
Jens Andersson Finanschef 2013
Malin Léveborg Chefsjurist 2017
Susanne Hornfeldt Chef Affarsstod 2014

Peeter Kinnunen (f6dd 1973)
Befattning: Transaktionschef samt tillférordnad VD fran och med 26 mars 2021. Anstalld
sedan 2012.

Aktieinnehav i Kldvern: 149 460 stamaktier av serie B och 1685 preferensaktier, inkluderande
direkt och indirekt samt eget och narstadendes innehav per 31 december 2020.

Utbildning/erfarenhet: Civilingenjér med erfarenhet som COO vid Vanir Asset Management
under 2010-2012 och Chef for Transaktion & Analys Kungsleden AB under 2007-2010.

Andra pagaende uppdrag/befattningar: Peeter Kinnunen &r idag styrelseledamot i
Ebbenvig AB.

Tidigare uppdrag/befattningar (senaste fem aren): Peeter Kinnunen har tidigare varit
styrelseledamot i Aktiebolaget Eesti Maja - Estniska Huset.

Jens Andersson (fédd 1973)
Befattning: Finanschef, anstalld sedan 2013.

Aktieinnehav i Klévern: 83 250 stamaktier av serie A och 133 750 stamaktier av serie B inklu-
derande direkt och indirekt samt eget och narstaendes innehav per 31 december 2020.

Utbildning/erfarenhet: Civilekonom med erfarenhet som projektledare vid Catella Corporate
Finance under 2012-2013, sasom CFO vid Vanir Asset Management under 2010-2012 och i
egenskap av Senior Vice President Aareal Bank under 2001-2010.

Andra pagaende uppdrag/befattningar: Jens Andersson &r idag styrelseordférande i
Bostadsrattsforeningen Faltprasten 1, styrelseledamot i Malmé Gjutaren Férvaltning AB,
Trummelsberg Forvaltning AB samt styrelsesuppleant i Kista Square Garden Forvaltning AB
och Fyrsidan Holding AB.

Tidigare uppdrag/befattningar (senaste fem aren): Jens Andersson har tidigare varit
styrelseledamot i Crownridge AB och i Bostadsrattsforeningen Storskar.
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Malin Loéveborg (fodd 1978)
Befattning: Chefsjurist, anstalld sedan 2017.
Aktieinnehav i Klovern: Inget innehav per 31 december 2020.

Utbildning/erfarenhet: Juristexamen fran Stockholms universitet med erfarenhet som
bitradande jurist och advokat vid Setterwalls Advokatbyrd under 2007-2017 samt bitrédande
jurist vid Hamilton Advokatbyrd under 2005-2007.

Andra pagaende uppdrag/befattningar: Inga.

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

Susanne Hoérnfeldt (fodd 1969)
Befattning: Chef Affarsstod, anstalld sedan 2014.
Aktieinnehav i Kldvern: Inget innehav per 31 december 2020.

Utbildning/erfarenhet: Civilingenjor med erfarenhet som konsult och partner i Newsec under
2001-2014.

Andra pagaende uppdrag/befattningar: Susanne Hornfeldt ar idag styrelseledamot i Arila
Golf AB.

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

REVISORER

Enligt Klbverns bolagsordning ska Bolaget ha en eller tva revisorer och motsvarande antal
suppleanter eller ett eller tva registrerade revisionsbolag. Kldverns revisor utses arligen av
arsstamman. Bolagets revisor ar sedan 2014 Ernst & Young Aktiebolag, som vid arsstamman
2021 omvaldes for tiden intill slutet av drsstdmman 2022. Huvudansvarig revisor ar Mikael
lkonen (fodd 1963). For perioden 2014-2021 var Fredric Havrén ansvarig revisor. Mikael Ikonen
och Fredric Havrén ar auktoriserade revisorer och medlemmar i FAR. Ernst & Young Aktiebo-
lags adress ar Box 7850, 103 99 Stockholm.



Kloverns aktier ar noterade pa Nasdag Stockholm. Kléverns
stamaktier av serie A handlas under kortnamn KLOV A och har
ISIN-kod SEO006593901, Kléverns stamaktier av serie B handlas
under kortnamn KLOV B och har ISIN-kod SEO006593919 och
Kldverns preferensaktier handlas under kortnamn KLOV PREF
och har ISIN-kod SEO006593927. Per dagen fér denna Erbju-
dandehandling finns inga utestadende teckningsoptioner eller
konvertibler vilka berattigar innehavaren till aktier i Kldvern.

Kloverns registrerade aktiekapital per 31 mars 2021 uppgar till
2 277 394 578 kronor, fordelat pa 1138 697 289 aktier, varav
85 471753 stamaktier av serie A, 1036 781 536 stamaktier av
serie B och 16 444 000 preferensaktier, med ett kvotvarde om
2,00 kronor per aktie.

Stamaktie av serie A medfor en (1) rost och stamaktie av serie B
samt preferensaktie medfér vardera en tiondels (1/10) rést. Varje
aktieagare ar berattigad att rosta for samtliga av denne égda och

foretradda aktier utan begransning i rostratten.

Per 31 mars 2021 hade Kldvern cirka 61 600 aktiedgare. Tabel-
len nedan visar Kldéverns dgare som har ett direkt eller indirekt
innehav som motsvarar minst fem procent av antalet aktier eller
roster i Bolaget. Informationen ar hamtad fran Kloverns delars-
rapport for perioden 1januari-31 mars 2021.

Antal Antal Antal

stamaktier stamaktier  preferensaktier,
Namn A, tusental B, tusental tusental Andel kapital, % Andel roster, %'
Rutger Arnhult via bolag 12 661 154 274 655 14,7 15,5
Corem Property Group 1875 161750 - 15,2 15,4
Gardarike 39 475 77785 50 10,3 26,0
Lansforsakringar Fondforvaltning - 76 903 - 6,8 42
Handelsbanken Fonder - 55609 - 49 3]
SUMMA STORSTA AGARE 64 011 526 321 705 51,9 64,2
Ovriga aktiedgare 21731 419 504 15739 40, 35,8
SUMMA UTESTAENDE AKTIER 85472 945 825 16 444 92,0 100,0
Aterkdpta egna aktier - 90 957 - 8,0 -
TOTALT ANTAL REGISTRERADE AKTIER 85472 1036 782 16 444 100,0 100,0

Till folid av rutiner hos Alandsbanken och Banque Internationale & Luxembourg har bankerna registrerats i Euroclears aktiebok som agare till en del av sina kunders Klévern-aktier.

1 Aterkopta aktier kan inte féretradas vid bolagsstdmma och har séledes exkluderats vid berakning av andel réster.
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Nedanstaende diagram visar kursutvecklingen och handelsvolym
for Kloverns aktier under perioden 2 januari 2020-29 april 2021
jamfort med utvalda index under samma period.
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Kldvern har antagit en utdelningspolicy som innebar att den
ldngsiktiga utdelningen ska uppga till minst 50 procent av
forvaltningsresultatet. Utdelningen till preferensaktedgarna ska
ldngsiktigt inte dverstiga 30 procent av forvaltningsresultatet.
Vid beddmning av utdelningens storlek ska beaktas Bolagets
investeringsalternativ, finansiella stallning och kapitalstruktur.

Utdelning per stamaktie avseende rakenskapsaret 2020 har
faststallts till 0,26 kronor per aktie, férdelat pa tva utbetalningar
om vardera 0,13 kronor med avstamningsdagar 30 september
2021 samt 31 mars 2022.

Utdelning per preferensaktie avseende rakenskapsaret 2020 har
faststallts till 20,00 kronor per aktie, fordelat pa fyra utbetalning-
ar med avstamningsdagar 30 juni 2021, 30 september 2021, 30
december 2021 samt 31 mars 2022.

Den 31 mars 2021 innehade Klévern 90 956 740 stamaktier av
serie B, motsvarande 8 procent av aktiekapitalet. Aterképta egna
aktier berattigar inte Kldvern att résta vid bolagsstamma.

Kldverns styrelse har inte kdinnedom om nagra avtal mellan
storre aktiedgare eller liknande avtal i Klovern. Kldverns arsre-
dovisning for 2020 innehaller ingen information om vasentliga
avtal vilka Klovern ar part i och som far verkan eller upphor att
galla om kontrollen ¢ver Kldverns andras till foljd av ett offentligt
uppkoépserbjudande.

Arsstamman har den 28 april 2021 bemyndigat styrelsen att, med
iakttagande av villkoren for bemyndigandet, besluta om férvarv
och odverlatelse av Bolagets egna aktier.

Arsstamman har den 28 april 2021 bemyndigat styrelsen att, med
iakttagande av villkoren for bemyndigandet, vid ett eller flera
tillfallen, under tiden fram till nastkommande arsstamma besluta
om nyemission av stamaktier av serie A och/eller serie B, och/
eller preferensaktier, med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesratt.

Per 31 mars 2021 hade Klévern 282 tillsvidareanstallda.

Kldvern har inga utestaende incitamentsprogram. Optionspro-
gram 2020 som avsag syntetiska optioner och som beslutades
pa arsstdmman 2020 har inte genomforts.



Det har inte skett ndgra betydande forandringar i Kldverns finan-
siella stallning sedan 31 december 2020.

Region Uppsala har i april 2020 ansdkt om stdmning gentemot
Tobin Properties AB (publ), ett dotterbolag till Klévern, med
anledning av flera fastighetséverlatelseavtal som ingicks mellan
parterna 2016. Da Tobin Properties AB (publ) inte tilltradde de
berérda fastigheterna pa tilltradesdagen valde Region Upp-
sala att hava avtalet. Region Uppsala har cirka tva ar darefter
Overlatit de aktuella fastigheterna till en ny kopare till ett pris
som understiger priset som avtalades med Tobin Properties AB
(publ). Skadestandskravet som Region Uppsala gor gallande
avser ersattning for utebliven vinst och omkostnader om ett
sammanlagt belopp om cirka 77 miljoner kronor. Tobin Properties
AB (publ) bestrider kravet, men det kan inte uteslutas att det
slutliga utfallet kan fa en negativ paverkan pa Kldverns resultat
och kassaflode.

Klovern, genom Dagon Sverige AB, ar innehavare till cirka 93,7
procent av samtliga aktier i Tobin Properties AB (publ) och har i
egenskap av majoritetsaktieagare pakallat inldsen av aktiedgarmi-
noritetens aktier. Frdgan om inlésen av aktier ar hanskjuten till prov-
ning av skilienamnd i enlighet med 22 kapitlet aktiebolagslagen.

Utdver ovan namnda tvist har Klévern inte offentliggjort nagra
myndighetsforfaranden, rattsliga forfaranden eller skiljeforfaran-
den under de senaste tolv manaderna, vilka kan fa eller under
den senaste tiden har haft betydande effekter pa Kléverns finan-
siella stallning eller [6nsamhet.

Nedan féljer en sammanfattning av den information som Klévern
under den senaste tolvmanadersperioden har offentliggjort i
enlighet med Europaparlamentets och radets forordning (EU) nr
596/2014 av den 16 april 2014 om marknadsmissbruk (Mark-
nadsmissbruksférordningen), och som enligt Corems bedémning
fortfarande ar av betydelse per dagen fér denna Erbjudande-
handling.

Finansiella rapporter
 Deldrsrapport for perioden 1januari-30 juni 2020, vilken publ-
icerades den 14 juli 2020.

Delarsrapport for perioden 1januari-30 september 2020,
vilken publicerades den 21 oktober 2020.

» Bokslutskommuniké for perioden 1januari-31 december 2020,
vilken publicerades den 17 februari 2021.

+ Arsredovisning och hallbarhetsredovisning for réakenskapsaret
2020, vilken publicerades den 26 mars 2021.

Delarsrapport for perioden 1januari-31 mars 2021, vilken publ-
icerades den 28 april 2021.

Information rérande Erbjudandet

Den 29 mars 2021 offentliggjorde Kldvern att Kléverns obero-
ende styrelse har anlitat Carnegie Investment Bank AB (publ)
som finansiell radgivare och Advokatfirman Vinge KB som legal
radgivare i samband med Erbjudandet. Styrelsen informerade
om att de kommer att uppdra at en oberoende varderingsexpert
att avge en sd kallad fairness opinion om Erbjudandet samt att
styrelsen tillsammans med sina rddgivare kommer att utvardera
Erbjudandet och offentliggodra sitt uttalande om Erbjudandet
senast tva veckor fore utgangen av acceptfristen.

Information rérande finansiering

Klovern offentliggjorde den 19 maj 2020 att Bolaget under det
andra kvartalet 2020 refinansierat 5,0 miljarder kronor i befintliga
banklan och sakerstallda obligationer samt erhallit nya lan och
kreditbeslut avseende nya lan om totalt 3,8 miljarder kronor. De
nya lanen avsags bland annat anvandas vid forfall av ett obliga-
tionslan om 750 miljoner kronor i juni 2020.

Klovern offentliggjorde den 10 juni 2020 att Kldvern erhallit en
BBB- rating med stabila utsikter frdn Scope Ratings.

Klovern offentliggjorde den 6 oktober 2020 att styrelsen har be-
slutat genomfoéra en fullt garanterad féretradesemission om cirka
2 miljarder kronor genom emission av stamaktier av serie A och
serie B. Den 10 november offentliggjordes villkoren for erbjudan-
det och att teckningskursen faststallts till 10 kronor per stamaktie
oavsett serie. Avstamningsdagen for att delta i erbjudandet var
den 17 november 2020.

Klévern offentliggjorde den 6 oktober 2020 att Klévern avser
undersodka mojligheten att emittera nya gréna seniora icke-sa-
kerstallda SEK-obligationer. | samband med emissionen av de
nya obligationerna, erbjuder Kldvern innehavare av Kldverns ute-
stdende icke-sakerstallda obligationer med rorlig ranta och med
utestdende volym om 1500 miljoner kronor att delta i ett aterkdp
dar Klovern koper tillbaka samtliga obligationer mot kontant
vederlag. Den 9 oktober 2020 offentliggjordes att Kldvern emit-
terat seniora icke-sakerstallda gréna obligationer om 2 miljarder
kronor under Kléverns MTN-program. Obligationerna har en
[6ptid om 3,5 &r och en rérlig ranta om 3 manaders STIBOR plus
325 baspunkter och slutligt forfall 16 april 2024.

Klovern offentliggjorde den 29 januari 2021 att Klévern avser
undersdka mojligheten att emittera nya gréna seniora icke-sa-
kerstallda SEK-obligationer samt att innehavare av Kldéverns
utestaende icke-sakerstallda obligationer med rorlig ranta, forfall
26 februari 2021, med utestaende volym om SEK 1500 000 000
erbjuds att delta i ett dterkop dar Klovern koper tillbaka samtliga
obligationer mot kontant vederlag. Den 3 februari 2021 offent-
liggjordes att Klovern framgangsrikt emitterat seniora icke-sa-
kerstallda gréna obligationer om 2 500 miljoner kronor under
Kloverns MTN-program. Obligationerna har en 16ptid om 4 ar och
en rorlig ranta om 3 manaders STIBOR plus 325 baspunkter och
slutligt forfall 10 februari 2025.
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Bolagets foretagsnamn ar Klévern AB. Bolaget ar publikt (publ).

Bolagets styrelse ska ha sitt sate i Stockholm. Bolagsstamma kan
hallas i Stockholm eller Solna.

Bolagets verksamhet ar att, direkt eller indirekt genom dotterbo-
lag, forvarva, aga, forvalta, utveckla och forsalja fastigheter, samt
bedriva darmed forenlig verksamhet

Aktiekapitalet ska vara lagst en miljard sexhundra miljoner
(1600 000 000) kronor och hogst sex miljarder fyrahundra
miljoner (6 400 000 000) kronor.

5.1 Antal aktier och aktieslag

Antal aktier ska vara lagst attahundra miljoner (800 000 000)
och hégst tre miljarder tvahundra miljoner (3 200 000 000).
Aktier kan ges ut i tre serier, stamaktier av serie A och serie B,
samt preferensaktier. Stamaktier och preferensaktier far emitte-
ras till ett belopp motsvarande hogst 100 procent av aktiekapita-
let. Stamaktie av serie A medfdr en rost och stamaktie av serie B
samt preferensaktie medfér vardera en tiondels rost.

5.2 Vinstutdelning

Preferensaktierna ska medféra foretradesratt framfor stamakti-
erna till &rlig utdelning av tjugo (20) kronor per aktie med kvar-
talsvis utbetalning om 5,00 kronor per aktie. Avstdmningsdagar
for utbetalningarna ska vara sista vardagen i juni, september
respektive december manad efter arsstdmman samt mars manad
aret efter arsstamman.

Om ingen utdelning lamnats till preferensaktiedgare, eller om en-
dast utdelning understigandes tjugo (20) kronor per preferensaktie
l&mnats under ett eller flera ar, ska preferensaktierna medféra ratt
att av foljande ars utdelningsbara medel ocksa erhalla Innestaende
Belopp, sasom det definieras nedan, (innefattande pa Innestaen-
de Belopp beldpande Upprakningsbelopp sasom det definieras
nedan) innan utdelning pa stamaktierna sker. Om ingen utdelning
lamnas eller om endast utdelning understigande tjugo (20) kronor
per preferensaktie ldmnats under ett eller flera ar ankommer det
pa foljande ars drsstdmma att fatta beslut om fordelningen av den
kvartalsvisa utbetalningen av Innestaende Belopp. Preferensaktier-
na ska i 6vrigt inte medféra nagon ratt till utdelning.

Vid varje enskilt kvartal Iaggs skillnaden mellan fem (5,00) kronor
och utbetalad utdelning per preferensaktie (forutsatt att den vid

arsstdmma beslutade utdelningen understiger tjugo (20) kronor)
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till "Innestdende Belopp”. For det fall utdelning pa preferensaktie
sker enligt beslut vid annan bolagsstamma an arsstdmma ska
utdelat belopp per preferensaktie dras fran Innestaende Belopp.
Avdraget ska ske per den dag da utbetalning sker till preferensak-
tiedgare och darvid anses utgdra reglering av den del av Innesta-
ende Belopp som uppkommit forst i tiden. Innestdende Belopp
ska raknas upp med en faktor motsvarande en arlig rantesats om
atta (8) procent ("Upprakningsbeloppet”), varvid upprakning ska
ske med bérjan fran den kvartalsvisa tidpunkt da utbetalning av
utdelningen skett (eller borde ha skett, i det fall det ej skett nagon
utdelning alls) och baseras pa skillnaden mellan 5,00 kronor och
den vid samma kvartalsvisa tidpunkt utbetalade utdelningen per
preferensaktie. For det fall denna berakning sker vid en annan tid-
punkt an vid ett helt artal raknat fran dag da tillagg respektive av-
drag har skett fran Innestaende Belopp, ska upprakning av belopp
som lagts till eller dragits ifran ske med ett belopp motsvarande
upprakningsfaktorn multiplicerad med den kvotdel av aret som har
forflutit. Upplupet Upprakningsbelopp 1&ggs till Innestaende Be-
lopp och ska darefter ingd i berakningen av Upprakningsbeloppet.

5.3 Emissioner

Vid 6kning av aktiekapitalet genom kontantemission eller kvitt-
ningsemission har aktiedgarna foretradesratt till de nya aktierna
pa sa vis att en gammal aktie ger foretradesratt till en ny aktie av
samma slag, att aktier som inte tecknas av de i férsta hand be-
rattigade aktiedgarna ska erbjudas samtliga aktiedgare samt att,
om inte hela antalet aktier som tecknas pa grund av sistnéamnda
erbjudande kan ges ut, aktierna ska fordelas mellan tecknarna i
forhallande till det antal aktier de forut &ger och, i den man detta
inte kan ske, genom lottning.

Vid 6kning av aktiekapitalet genom kontantemission eller
kvittningsemission av endast ett aktieslag har aktiedgarna fore-
tradesratt till de nya aktierna endast i forhallande till det antal
aktier av detta slag som de forut ager. Vad som sagts ovan ska
inte innebara ndgon inskrankning i mojligheten att fatta beslut
om kontantemission eller kvittningsemission med avvikelse fran
aktiedgarnas foretradesratt.

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller kvittningse-
mission ge ut teckningsoptioner eller konvertibler har aktiea-
garna foretradesratt att teckna teckningsoptioner eller konver-
tibler som om emissionen gallde de aktier som kan komma att
nytecknas med pa grund av optionsratten eller bytas ut mot
konvertiblerna.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission f&r endast ske
genom utgivande av stamaktier, varvid, om bade stamaktier av
serie A och serie B tidigare utgivits, det inbdrdes forhallandet
mellan de stamaktier av serie A och serie B som ges ut genom



fondemissionen och redan utgivna stamaktier av serie A och se-
rie B ska vara oférandrat. Darvid galler att endast stamaktieagar-
na har réatt till de nya aktierna. Finns bade stamaktier av serie A
och serie B utgivna foérdelas fondaktierna mellan stamaktieagar-
na i forhallande till det antal stamaktier av samma aktieslag som
de forut ager. Fondemission far dock &ven ske genom utgivande
av preferensaktier till agare av stamaktier varvid fondaktierna ska
fordelas mellan stamaktiedgarna i forhallande till det totala antal
stamaktier som de forut ager. Det foregdende ska inte innebara
nagon inskrankning i mojligheten att genom fondemission, efter
erforderlig andring av bolagsordningen, ge ut aktier av nytt slag.

5.4 Inlésen

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

Bolagsstamman bestammer det antal preferensaktier som varje
gang ska inlosas. Vilka preferensaktier som ska inldsas bestam-

mes genom lottning. Om beslutet bitrads av samtliga preferens-
aktiedgare kan dock stdamman besluta vilka preferensaktier som
ska inldsas.

Innehavare av till inldsen bestamd preferensaktie ska vara skyldig
att tre manader efter det att han underrattats om inldsningsbe-
slutet mottaga I6sen for aktien med ett belopp beraknat som
summan av 500 kronor plus Innestdende Belopp enligt punkt 5.2
(innefattande pa Innestdende Belopp beldpande Upprakningsbe-
lopp till och med den dag da l6senbeloppet forfaller till betal-
ning). Fran den dag l6senbeloppet forfaller till betalning upphor
all ranteberakning dara.

5.5 Bolagets upplésning

Uppldses Bolaget ska preferensaktierna medféra ratt att ur
Bolagets behallna tillgangar erhalla 400 kronor per aktie samt
eventuellt Innestaende Belopp (innefattande pa Innestaende
Belopp beldpande Upprakningsbelopp) enligt punkt 5.2 innan
utskiftning sker till dgarna av stamaktierna. Preferensaktierna ska
i dvrigt inte medfora ndgon ratt till skiftesandel.

5.6 Omvandlingsférbehall

Stamaktier av serie A ska pa begéaran av agare till sddana aktier
omvandlas till stamaktier av serie B. Begaran om omvandling,
som ska vara skriftlig och ange det antal stamaktier av serie A
som ska omvandlas till stamaktier av serie B samt om begaran
inte omfattar hela innehavet, vilka stamaktier av serie A omvand-
lingen avser, ska goras hos styrelsen. Sddan begéaran ska tillstallas
styrelsen och ha kommit styrelsen tillhanda under januari respek-
tive juli manad. Styrelsen ska genast anmala omvandlingen till
Bolagsverket for registrering i aktiebolagsregistret. Omvandling-
en ar verkstalld nar registrering skett samt antecknats i avstam-
ningsregistret.

Styrelsen ska besta av lagst fyra och hogst atta ledamoter.

Bolaget ska ha en eller tva revisorer och motsvarande antal supp-
leanter eller ett eller tva registrerade revisionsbolag.

Bolagets rakenskapsar omfattar kalenderar.

Kallelse till bolagsstamma ska ske genom annonsering i Post-
och Inrikes Tidningar och pa bolagets webbsida. Upplysning om
att kallelse har skett ska lamnas i annons i Svenska Dagbladet.

Aktieagare som vill delta i férhandlingarna vid bolagsstéamma ska
anmala detta till bolaget senast den dag som anges i kallelsen till
stamman. Denna dag far inte vara séndag, annan allman helg-
dag, l6rdag, midsommarafton, julafton eller nyarsafton och inte
infalla tidigare an femte vardagen fére stamman.

Den som inte ar upptagen i aktieboken ska, pa de villkor styrelsen
bestammer, ha ratt att narvara vid bolagsstamma.

Pa arsstamma ska foljande drenden komma férekomma till
behandling:

1. val av ordférande vid stamman;

. Upprattande och godkannande av réstlangd;

.val av en eller tva justeringsman;

. prévning om stdamman blivit behérigen sammankallad;
. godkannande av dagordningen;

o Ul N NN

. framlaggande av arsredovisningen och revisionsberattelsen
samt, i forekommande fall, koncernredovisningen och koncern-
revisionsberattelsen;

7. beslut om

d) faststdllande av resultatrakningen och balansrakningen
samt, i forekommande fall, koncernresultatrakningen och
koncernbalansrakningen,

e) dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust enligt
den faststallda balansrakningen,

f) ansvarsfrihet at styrelseledamoterna och verkstallande
direktoren;

8. bestammande av antalet styrelseledamoter samt revisorer
och revisorssuppleanter eller registrerade revisionsbolag;

9. faststallande av arvoden at styrelsen och revisorer;

10. val av styrelseledamoter samt styrelseordférande;

11. val av revisorer och revisorssuppleanter eller registrerade
revisionsbolag;

12. annat drende som ankommer pa stamman enligt aktiebo-
lagslagen eller bolagsordning.

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

Denna bolagsordning har antagits vid arsstamma den 28 april
2021,
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Detta ar Klovern

Kldvern &r ett av Sveriges storsta

borsnoterade fastighetsbolag
med kommersiella lokaler som
huvudinriktning.

FORVALTNINGSRESULTAT OCH VARDEFORANDRING
GENOM PROJEKTUTVECKLING/BYGGRATTER, mkr
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FASTIGHETSVARDE PER FASTIGHETSTYP, %

W Kontor 70
B Utbildning/vérd/évrigt 14
Lager/logistik 8

Handel 8

KONTRAKTSVARDE PER KUNDKATEGORI, %

M Privat 58
WPublik 29
Offentlig 13

FASTIGHETSVARDE PER REGION, %

W Stockholm 53
m Ost17
Vést 14

\ Utland 16
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Januari—-mars 2021

» Intdkterna uppgick till 807 mkr (837).
» Driftéverskottet uppgick till 524 mkr (558).
» Férvaltningsresultatet uppgick till 309 mkr (324).

» Resultatet fére skatt uppgick till 909 mkr (882) och resultatet efter skatt, hanférligt till moder-
bolagets aktiedgare, uppgick till 796 mkr (656) motsvarande 0,67 kr (0,62) per stamaktie.

» Investeringarna uppgick till 490 mkr. Projektutveckling, inklusive utveckling av byggratter,
bidrog med vardedkningar pa fastigheter om 122 mkr (97). Totalt uppgick vardeférandringar pa
fastigheter till 406 mkr (593).

» Under kvartalet tilltraddes 3 fastigheter for 152 mkr och 13 fastigheter frantraddes for 700 mkr.
Den 31 mars 2021 uppgick det verkliga vardet pa Kléverns 341 fastigheter, exklusive omsatt-
ningsfastigheter, till 58 289 mkr. Darutdver innehas 9 omsattningsfastigheter vilka ar bokférda
till ett vérde av 1 014 mkr och har ett bedémt verkligt varde uppgaende till 1 742 mkr.

» Réntetdckningsgraden uppgick till 2,7 (2,5), belaningsgraden till 50 procent (50) och den
justerade soliditeten till 43,9 procent (43,2).

» Substansvardet per stamaktie (NRV) uppgick till 20,78 kr.

» Den 25 mars 2021 ldmnade Rutger Arnhult Kldverns styrelse och sin befattning som VD. Som
tillférordnad VD for Klévern har styrelsen utsett bolagets transaktionschef Peeter Kinnunen.

» Den 29 mars 2021 offentliggjorde Corem Property Group AB (publ) ett offentligt uppkops-
erbjudande med vederlag i form av nyemitterade aktier i Corem till aktiedgarna i Klévern AB
(publ). Budgivaren férvantas offentliggéra en erbjudandehandling omkring den 10 maj 2021.
Acceptfristen for erbjudandet férvéntas avslutas den 8 juni 2021. Kldverns styrelse kommer
tillsammans med sina radgivare att utvardera erbjudandet och offentliggtra sitt uttalande om
erbjudandet senast tva veckor fére utgangen av acceptfristen.

341 98,3 3,3 43.9

Soliditet
justerad, %

Antal Fastigheternas
fastigheter varde, mdkr

Hyresvarde,
mdkr
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VD-ORD

Ett stabilt resultat i en
marknad under aterhdmtning

Liksom foregdende ar kommer 2021 vara fortsatt praglat av den pagaende pande-
min och aterhamtningen fran densamma. Men jag kan konstatera att bade de
pagaende vaccinationerna och det, jamfért med manga andra lander, battre
utgangslaget som svensk ekonomi uppvisar bidrar till gott hopp om en successiv
normalisering. For Kléverns del har det forsta kvartalet varit hdndelserikt pé flera
satt. Efter att ha varit verksam som transaktionschef i bolaget i snart ett decenni-
um har jag dven med gladje atagit mig rollen som tillférordnad VD. Under kvartalet
har Corem Property Group ocksa offentliggjort ett uppkdpserbjudande till aktie-
agarna i Klovern.

ETT STABILT RESULTAT

Klévern levererar ett stabilt resultat for det forsta kvartalet
som &r helt i linje med vara férvéntningar med hénsyn taget
till en kall och snorik vinter samt fortsatt l1agre parkerings-
intékter &n normalt. Vi kan aterigen konstatera att fastig-
hetsportféljens sammanséattning och den diversifierade
kundbasen har givit stabilitet under pandemin. Férvaltnings-
resultatet uppgick till 309 mkr och efter positiva vardefor-
andringar pa fastigheter om 406 mkr blev resultatet fore
skatt 909 mkr.

BUD FRAN COREM

| slutet av mars offentliggjorde Corem ett uppkdpserbjudan-
de till aktiedgarna i Klévern. Processen styrs helt av budgiv-
aren varfor budet inte paverkar det I6pande arbetet i KI6-
vern. Det ar business as usual. Acceptfristen for erbjudandet
férvantas avslutas den 8 juni. Kléverns styrelse kommer att
offentliggdra sitt uttalande om erbjudandet senast tva veck-
or fére utgangen av acceptfristen.

POSITIVA SIGNALER OM EKONOMISK
ATERHAMTNING

Den snabba nedgangen i saval svensk som global ekonomi
under 2020 ar historisk. Konsekvenserna visar sig bland
annat i 6kad arbetsléshet. Successivt utmalas nu dock en
alltmer positiv bild av ekonomin i omvérlden. | USA har till
exempel omfattande stimulanspaket och den effektiva
vaccineringen bidragit till positiva makrosignaler. Den
svenska ekonomins motstandskraft férefaller imponerande
ur ett europeiskt perspektiv och det finns darfér all anled-
ning att se optimistiskt pa den fortsatta aterhdmtningen
under 2021. Transaktionsmarknaden har under inledningen
av aret varit mycket stark med fortsatt fallande avkastnings-
krav medan hyresmarknaden ar mer avvaktande.
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VD-ORD

”Jag ser framfor mig ett hdndelserikt ar praglat
av en successiv normalisering dér vi aterigen
kan motas fysiskt, inte minst pa kontoret.”

NETTOINFLYTTNINGEN ATERSPEGLAR EN
AVVAKTANDE MARKNAD

Under det forsta kvartalet uppgick nettoinflyttningen till
—-16 mkr och nettouthyrningen till =17 mkr. Det férsta kvar-
talet brukar kunna praglas av saval fler avflyttningar som
uppségningar dn 6vriga kvartal och utfallet var vantat givet
att uthyrningsklimatet ar fortsatt avvaktande pa vissa orter.
Under kvartalet har vi emellertid dven valkomnat en rad nya
hyresgéster, bland annat Eurofins som férhyr drygt 900 kvm
i Uppsala och flera nya hyresgéaster i fastigheten Solna Gate
i Stockholm som sammanlagt forhyr drygt 1 800 kvm. Under
kvartalet har det dven tecknats avtal med Matthew Kenney
avseende cirka 730 kvm restaurangyta i New York, med
Pharmadanmark om cirka 1 000 kvm i Képenhamn och med
Servistore om cirka 1600 kvm i Nykdping. Klévern befinner
sig i en mycket projektintensiv fas vilket férvéntas ge en stor
positiv effekt pa nettouthyrningen under de kommande tva
aren.

EN FOKUSERAD FASTIGHETSPORTFOLJ
Vi har utifran var strategi en tydlig bild av till vilka tillvéxt-
orter och segment vi vill fokusera Kléverns langsiktiga
dgande. Under kvartalet frantrdddes 12 fastigheter, huvud-
sakligen med lokaler for lager/logistik, till Mileway i en trans-
aktion som gjordes till en premie om 21 procent mot bokfort
vérde. Vi har ocksa tilltratt tre fastigheter vilka kompletterar
de befintliga bestanden i Lund och Uppsala samt i det spéan-
nande stadsutvecklingsomradet Séderstaden i Stockholm.
Ett relativt litet men strategiskt viktigt tillaggsforvary som
effektiviserar det framtida projektet pa Park Avenue i New
York planeras att tilltrddas under det andra kvartalet.
Fastighetsportfoljens vérde, exklusive omsattningsfastig-
heter inom Tobin Properties, summerade vid kvartalets
utgang till 58 miljarder kronor varav utlandsportféljen i
Koépenhamn och New York svarade for 16 procent.

INTENSIV PROJEKTUTVECKLING
Kléverns projekt- och stadsutvecklingsverksamhet dr omfat-
tande med flera stora pagaende projekt och en mycket in-
tressant pipeline. Per den sista mars utgjorde foradlingsfast-
igheter 16 procent av det totala fastighetsvérdet. Under de
senaste fyra kvartalen uppgick investeringarna till totalt
2 399 mkr och darutdver bidrog under samma period
Kldverns projektutveckling, inklusive utveckling av bygg-
ratter, med vardedkningar pa fastigheter om 538 mkr.
Kléverns tva storsta pagaende nyproduktionsprojekt ar
tva kontorsbyggnader av hogsta kvalitet i attraktiva lagen
pa Manhattan. | New York har uthyrningsmarknaden, liksom
i 6vriga vérlden, visat pa en lagre aktivitet som foljd av
pandemin och dérfér kommer det att ta nagot léngre tid
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att fullfélja uthyrningarna kopplat till dessa projekt. Vad som
ar gladjande &r dock att aterhdmtningen borjar skdnjas. Alla
Over 16 ars alder &r nu berattigade till vaccin i New York
och i maj planeras att alla offentligt anstéllda atergar till sina
arbetsplatser.

| Uppsala Business Park pagar ett spdnnande arbete med
fokus pa utveckling av en levande stadsdel och en plats for
innovation inom life science. Intresset fér omradet &r stort
och vara projektplaner under de ndrmaste aren ar omfattan-
de. Redan idag erbjuder Uppsala Business Park unika loka-
ler med laboratorier och anldggningar for ldkemedelstillverk-
ning.

LANGSIKTIG OCH HALLBAR FINANSIERING

Vi arbetar I6pande med att sdkra en langsiktig och

héllbar finansiering. Under kvartalet har vi emitterat grona
obligationer om 2 500 mkr under Kléverns MTN-program.
Klévern har idag gréna obligationer uppgéende till totalt

6 850 mkr. Inom hallbarhetsomradet kan dven ndmnas att
den 6ver 30 000 kvm stora, fullt uthyrda, fastigheten pa
Kalvebod Brygge i centrala Kdpenhamn som kommer att till-
tradas i bérjan av maj nyligen erhallit energiklassificering A.

EKONOMISK ATERHAMTNING i FOKUS

Vi gick in i det andra kvartalet med ett stabilt resultat i
ryggen och med fullt fokus pa den I6pande verksamheten
samtidigt som vi féljer utvecklingen kopplat till Corems
uppkdpserbjudande. Jag ser framfor mig ett héandelserikt ar
préaglat av en successiv normalisering dar vi aterigen kan
motas fysiskt, inte minst pa kontoret, for att skapa nya affa-
rer i ett klimat av ekonomisk aterhamtning. Aven om bade
var och andras verksamheter rullat pa bra med manga digi-
tala moten kan det fysiska moétet aldrig ersattas fullt ut.
Manniskan ar en social varelse och det fysiska motet behovs
for att bygga relationer, utveckla féretagskultur och skapa
nya affarer.

Peeter Kinnunen, tillférordnad VD Klévern
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Resultatposter jamférs med motsvarande tidsperiod férega-
ende ar. Balansposter avser stéllningen vid periodens utgang
och jémférs med ndrmast féregaende arsskifte. Kvartalet och
perioden avser januari-mars.

INTAKTER OCH KOSTNADER

Intdkterna minskade till 807 mkr (837) under arets forsta
kvartal, bland annat pa grund av avyttringen av en portfélj
bestaende av 12 fastigheter som frantraddes den 15 januari
2021 samt 6 mkr lagre parkeringsintakter an i det forsta
kvartalet 2020. | jamférbart bestand, dvs fastigheter som
agts under hela 2020 och 2021 exklusive fastigheter med
omfattande nyproduktion- eller ombyggnadsprojekt, upp-
gick intékterna till 786 mkr (802).

Fastighetskostnaderna ékade till 283 mkr (279) pa grund
av hogre kostnader fér varme och snérdjning. | jamforbart
bestand uppgick fastighetskostnaderna till 268 mkr (257).
Centrala administrationskostnader uppgick till 36 mkr (34).

RESULTAT

Driftdverskottet uppgick till 524 mkr (558). | jamférbart
bestadnd uppgick driftéverskottet till 518 mkr (545). Over-
skottsgraden uppgick till 65 procent (67). Férvaltningsresul-
tatet uppgick till 309 mkr (324).

Resultatet fore skatt uppgick till 909 mkr (882) och pa-
verkades bland annat av 406 mkr (593) avseende varde-
férandringar pa fastigheter. Avkastningen pa eget kapital
under 12-manadersperioden till den 31 mars 2021 uppgick
till 9,5 procent (15,5).

NETTOINFLYTTNING, mkr
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NETTOINFLYTTNING OCH NETTOUTHYRNING
Nettoinflyttningen uppgick till =16 mkr (-41) under det fér-
sta kvartalet, under samma period uppgick nettouthyrning-
en till =17 mkr.

Nagra av de stérsta inflyttningarna under kvartalet var
Eurofins Food & Feed Testing Sweden pa 931 kvm i Uppsala
och Region Sérmland pa 1370 kvm i Nyképing.

Den storsta avflyttningen under kvartalet var Ahléns pa
2 510 kvm i Vésteras.

Bland stdrre avtal som tecknades under det forsta kvar-
talet, men med senare inflyttning, ingar ett 10-arigt hyres-
avtal med kocken Matthew Kenney avseende cirka 730 kvm
restaurangyta i projektfastigheten 1245 Broadway i New
York, ett 6-arigt avtal med Pharmadanmark omfattande
973 kvm i Képenhamn och ett 15-arigt avtal om 1 595 kvm
med Servistore i Nykdping.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL, %
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INTAKTER OCH FORVALTNINGSRESULTAT
Intakter, mkr Forvaltningsresultat, mkr
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UTHYRNINGSGRAD

Den genomsnittliga aterstaende kontraktstiden per den

31 mars 2021 var 3,5 ar (3,5). Den ekonomiska uthyrnings-
graden foér samtliga fastigheter uppgick till 88 procent (87)
och 80 procent (79) matt som yta. For férvaltningsfastighe-
ter uppgick den ekonomiska uthyrningsgraden till 89 pro-
cent (90) och fér féradlingsfastigheter till 70 procent (66).

KASSAFLODE

Kassaflédet fran den lIépande verksamheten uppgick under
kvartalet till 179 mkr (=71). Investeringsverksamheten har
paverkat kassaflédet med netto -89 mkr (-2 065), genom
framst en kombination av fastighetstransaktioner och inves-
teringar i befintliga fastigheter. Finansieringsverksamheten
har paverkat kassaflédet med —114 mkr (3 133). Totalt upp-
gick kassaflédet till -24 mkr (997). Likvida medel vid kvarta-
lets slut uppgick till 553 mkr jamfért med 1474 mkr per sista
mars 2020.

FINANSIERING

Den 31 mars 2021 uppgick de rantebérande skulderna till

33 439 mkr (33 165). Periodiserade laneomkostnader upp-
gick till 152 mkr, vilket innebér att de redovisade rantebéran-
de skulderna i balansrdkningen uppgar till 33 287 mkr

(33 036). Den genomsnittliga finansieringsrantan for hela
den finansiella portféljen var 2,5 procent (2,4). Finansnettot,
inklusive bostadsutveckling, uppgick under kvartalet till
-185 mkr (-203), varav finansiella intakter utgjorde 3 mkr
(18) och tomtrattsavgald utgjorde —11 mkr (-11). Réntetéck-
ningsgraden under kvartalet uppgick till 2,7 (2,5) och till 2,6

Den genomsnittliga kapitalbindningen var 4,3 ar (4,3) per
den sista mars. Outnyttjade kreditramar, inklusive outnyttjad
checkkredit om 558 mkr (558), uppgick till 5 475 mkr
(4 274).

Kldverns réntebarande skulder &r huvudsakligen saker-
stéllda med pantbrev i fastigheter. Icke-sakerstéllda réante-
barande skulder bestar av féretagscertifikat och icke-sdker-
stéllda obligationer, 2 232 mkr (2 220) respektive 8 350 mkr
(6 500) vid kvartalets slut, samt utnyttjad checkkredit om 0
mkr (0).

Klévern har ett icke-sékerstallt Medium Term Note-pro-
gram (MTN) med en ram uppgéende till 10 000 mkr. Den 31
mars 2021 var 5 300 mkr emitterade inom ramen. Klévern
har &ven ett sékerstéllt MTN-program med en ram uppgaen-
de till 10 000 mkr, vilket &r sékerstallt med en fastighet som
underliggande tillgang och full pantbrevstéckning. Vid kvar-
talets slut var 450 mkr emitterade inom detta program.

Derivat begrénsar effektivt rénterisken. En 6kning av de
korta marknadsréntorna med en procentenhet paverkar
normalt Kléverns genomsnittliga upplaningsréanta med 0,8
procentenheter. Effekten av storre rantehdjningar begrénsas
markant genom réntetak. Vardeférandringar pa derivat upp-
gick under kvartalet till 207 mkr (4). Den sista mars var var-
det 121 mkr (-86).

RANTE- OCH KAPITALBINDNING SAMT
RANTETACKNINGSGRAD
Rantebindning & kapitalbindning, &r  Réntetackningsgrad

(2,6) under 12-manadersperioden till den 31 mars 2021. 7 35

Den genomshnittliga rantebindningen uppgick vid kvarta- 6 30
lets slut till 2,8 ar (3,0). Kreditvolymer med swapavtal eller S 25
réantetak betraktas som réntebundna. Vid kvartalets slut 4 20
hade Klévern ranteswappar om totalt 6 500 mkr (6 500) och 3 W 15
rantetak om totalt 21 500 mkr (21 500). Genomsnittlig ater- 2 10
stdende I6ptid pa derivat uppgick till 3,1 &r. Andelen rénte- L o>
sakrad kreditvolym var 87 procent. "2 18 1@ 15 1 17 18 19 202

= Rantebindning @i
Réantetéckningsgrad, rullande 12 man
= Kapitalbindning
RANTE- OCH KAPITALBINDNING
Rantebindning Kapitalbindning
Varav utestaende

Forfalloar Lanevolym, mkr Avtalsvolym, mkr Utnyttjat, mkr obligationer, mkr Ej utnyttjat, mkr
Rorlig” 25984 — — — —
2021 50 6286 3493 450 2793
2022 14 7596 7096 2350 500
2023 — 6852 6170 1300 682
2024 891 3807 3807 2000 —
2025 — 8597 8597 2700 —
2026 — 1570 70 — 1500
Senare 6500 4206 4206 — —
TOTALT 33439 38914 33439 8800 5475

* Av har redovisad Rérlig volym técks 21 500 mkr av réntetak.
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Orealiserad vardeférandring ar inte kassaflédespaver-
kande, vid 16ptidens slut &r vardet pa derivaten alltid noll.
Samtliga derivat ar klassificerade i niva 2 enligt IFRS 13. Inga
derivat har &ndrat klassificering under perioden. Kldvern
bedémer att det inte finns nagon vésentlig skillnad mellan
bokfért véarde och verkligt varde pa rantebarande skulder.

Vid kvartalets slut uppgick den justerade soliditeten till
43,9 procent (43,2).

TVANGSINLOSEN | TOBIN PROPERTIES
Bostadsutvecklaren Tobin Properties konsolideras i Klévern
from 4 april 2018.

| juni 2019 pakallade Klévern tvangsinlésen i Tobin Pro-
perties. | slutet av samma manad avnoterades Tobin Proper-
ties fran Nasdaq First North. Inlésenprocessen pagar fortfa-
rande.

Efter att Kldvern férvarvat 372 stamaktier i Tobin Proper-
ties under det forsta kvartalet 2021 uppgick dgandet per
den 31 mars till 115 128 943 stamaktier, motsvarande
93,8 procent av kapitalet och rosterna.

NOTERADE AKTIEINNEHAV
Kléverns innehav av egna aktier uppgick den 31 mars 2021
till 90 956 740 stamaktier av serie B motsvarande 8,0 pro-
cent av totalt antal registrerade aktier. Aktierna har totalt
forvarvats for netto 984 mkr, motsvarande 10,82 kr per aktie.
Per den 31 mars var innehavet av egna aktier vart 1 385 mkr.
Vid slutet av kvartalet uppgick Kldverns innehav i fastig-
hetsbolaget SBB till 2 670 621 stamaktier av serie D, vilka vid
samma tidpunkt var varda 79 mkr. Innehavet redovisas som
finansiell tillgang varderad till verkligt varde via resultatrak-
ningen.

PROJEKTUTVECKLING OCH BYGGRATTER
Investeringar i befintliga fastigheter sker ofta i samband
med nyuthyrningar och i syfte att anpassa samt modernise-
ra lokaler och darmed oka hyresvéardet. Under kvartalet in-
vesterades 490 mkr (467). Per den 31 mars 2021 pagick
sammanlagt 398 projekt (377) med en aterstaende investe-
ring om 1829 mkr (1 827). Total kalkylerad utgift fér samma
projekt uppgick till 4 794 mkr (4 465).

KLOVERNS STORSTA PAGAENDE KOMMERSIELLA PROJEKT

Storsta hyresgést,

De tva pagaende projekten i New York, 1245 Broadway
och 28&7 (322-326 7th Ave), planeras att sta fardiga under
det fjdrde kvartalet 2021 respektive det forsta kvartalet
2022. Darefter kommer dock ytterligare hyresgédstanpass-
ningar att ske. Fr o m det andra kvartalet 2020 aktiveras
réantekostnader hanférliga till projekt i New York.

Beddémda och detaljplanelagda byggratter (exklusive 166
tkvm inom Tobin Properties) uppgick vid periodens utgang
till 1 891 tkvm (1 880) och &r véarderade till 1 981 mkr (1 894).
Av byggréatterna ar 428 tkvm (427) detaljplanelagda och
resterande klassas som beddmda. Byggréatter for bostéder
utgjorde 15 procent av de detaljplanelagda byggratterna i
Klévern och 30 procent inkluderat Tobin Properties de-
taljplanelagda byggréatter.

Inom byggrattsportféljen arbetar Kiévern med ett antal
projekt av bostadsutvecklingskaraktér. Klévern bedémer att
det inom befintligt bestand, framst genom nya eller férand-
rade detaljplaner, kan finnas utrymme fér s& mycket som
10 000 bostéder, bland annat i Stockholm, Uppsala, Vésteras
och Nyképing.

Dérutover tillkommer cirka 2 550 ej byggstartade bosta-
der inom Tobin Properties, som dven per den 31 mars hade
477 bostader i pagaende projekt, bland annat 60 lagenheter
i den forsta etappen av projektet Nacka Strand 1 som bygg-
startades i det fjarde kvartalet 2020. Under det forsta kvar-
talet 2021 saldes 36 ldgenheter.

Totalt bidrog Kldverns projektutveckling, inklusive ut-
veckling av byggréatter, med vardetkningar pa fastigheter
om 122 mkr (97) under det férsta kvartalet, eller med
538 mkr (655) under de senaste fyra kvartalen.

FASTIGHETSTRANSAKTIONER
Under perioden januari-mars tilltraddes 3 fastigheter (4) for
en total kdpeskilling om 152 mkr (2 201) och 13 fastigheter
(1) frantraddes for totalt 700 mkr (258) varav 90 mkr utgjor-
des av forséljningen av en omséttningsfastighet inom Tobin
Properties.

| januari frantréddes 12 fastigheter, huvudsakligen
bestaende av lokaler for lager/logistik, i en transaktion med
Mileway. Transaktionens underliggande fastighetsvarde
uppgick till 610 mkr och gjordes till en premie om 21 procent
mot bokfort varde.

Verkligt Berdknad Kvarvarande  Okning Beraknat

inflyttning Projekt- vérde, investering, investering, hyres-  fardigt,
Stad Fastighet Projekttyp Entreprenér ar/kvartal yta, kvm mkr mkr mkr varde, mkr ar/kvartal
New York 1245 Broadway Kontor Triton Construction — 16700 12183 1195 483 166 21Q4
New York 28&7 Kontor Triton Construction — 9100 862 667 231 80 22Q1
Orebro Olaus Petri 3:234 Hotell/kontor Peab Scandic Hotels, 22Q1 8638 234 274 94 22 22Q2
- Etapp 1
Linképing Morellen 1 Kontor Ahlin & Ekroth Trafikverket, 21Q2 3687 143 110 2 9 21Q2
Halmstad Halmstad 2:28 Kontor NCC Sverige Forsakringskassan, 2790 5 84 72 7 22Q3
22Q2
Goteborg  Mejramen 1 Kontor WH Fastighets- Kollmorgen 3519 28 82 57 7 22Q1
och Byggservice Automation, 21Q4
TOTALT 44434 2485 2412 939 291
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KLOVERNS STORSTA PLANERADE KOMMERSIELLA PROJEKT

Beraknad Berdknad
Stad Fastighet Projekttyp Projektyta, kvm investering, mkr projektstart, ar
New York 417 Park Avenue Kontor 33000 2593 2022/2023
New York 118 10th Avenue Kontor 13200 1073 2022/2023
Stockholm Orgelpipan 4 Kontor 4240 252 2021
Orebro Olaus Petri 3:234 - Etapp2  Kontor 8320 177 2021
Uppsala Fyrislund 6:6 Industri 6240 175 2022
Uppsala Fyrislund 6:6 - Etapp 1 Laboratorium 3097 155 2021
Uppsala Fyrislund 6:6 - Etapp 2 Laboratorium 3097 155 2022
Norrképing Kondensatorn 1 Motion 3794 55 2021
TOTALT 74988 4635
TOBIN PROPERTIES STORSTA PAGAENDE BOSTADSPROJEKT
Agar- Detaljplan/ Antal Salda Andel BTA, BOA, Siljstart, Beraknat
Stad Plats Projektnamn andel,% ejdetaljplan bostdder bostidder salda, % kvm kvm ar  fardigt, ar
Stockholm  Sundbyberg Rio 100 Detaljplan 173 169 98 11700 8700 2017 2021
Stockholm  Nacka Vyn 100 Detaljplan 96 85 89 9600 7500 2016 2021
Stockholm  Roslags-N&sby  Unum 30 Detaljplan 148 147 99 6900 5000 2017 2021
Stockholm  Nacka Nacka Strand 1A 100 Detaljplan 60 0 0 5000 3700 2021 2022
TOTALT 477 401 84 33200 24900
TOBIN PROPERTIES OCH KLOVERNS STORSTA PLANERADE BOSTADSPROJEKT
Agar-  Detaljplan/ Antal BTA, BOA, Projekt- Beréknat
Stad Plats Projektnamn andel,% ejdetaljplan bostéader kvm kvm  start,ar  fardigt, ar
Tobin Properties
Stockholm  Tyresd Golfbacken 1 44,4 Ejdetaljplan 180 14500 10900 2022 2024
Stockholm  Tyresd Golfbacken 2 44,4 Ejdetaljplan 200 14900 11400 2023 2025
Stockholm  Nacka Nacka Strand 1 100 Detaljplan 180 15300 11600 2023 2025
Stockholm  Nacka Nacka Strand 2* 100 Detaljplan 160 15400 11200 2025 2028
Stockholm  Nacka Nacka Strand 3 100 Detaljplan 160 14000 11300 2024 2027
Stockholm  Sundbyberg Slaktaren 1* 100 Ejdetaljplan 70 5600 4200 — —
Stockholm  N:aDjurgardsstaden Kolkajen? 100 Ejdetaljplan 150 13250 9000 2029 2032
Stockholm  Liljeholmen Marievik* 100 Ejdetaljplan 300 24500 17000 2023 2027
Stockholm  Kista Kista Square® 49,9 Detaljplan 1000 48600 27900 2021 2027
Stockholm  Nacka Orminge* 100 Ejdetaljplan 150 13300 10000 — —
TOTALT 2550 179350 124500
Klévern
Vésteras Vésteras Oster Malarstrand* 100 Ejdetaljplan 865 80700 62900 2022 2034
Stockholm  Kista Myvatten/Dalvik! 100 Ejdetaljplan 460 51000 32900 2022 2032
Nykoping Nykoping Spelhagen'? 100 Ejdetaljplan 495 44700 34900 2022 2034
Uppsala Uppsala Kungstorget! 100 Ejdetaljplan 470 40000 30000 2024 2028
Vésteras Vésteras Mélarportent 100 Ejdetaljplan 400 35000 27300 2022 2037
Vésteras Vésteras Kopparlundent! 100 Ejdetaljplan 700 64820 13000 2022 2029
Stockholm  Slakthusomrédet Séderstaden, etapp 3% 100 Ejdetaljplan 90 9000 6750 2023 2025
Stockholm  Slakthusomrédet Hjalpslaktaren 42 100 Ejdetaljplan 130 11550 9000 2024 2027
Goteborg Askim Askim? 100 Ejdetaljplan 300 25000 19500 2025 2029
TOTALT 3910 361770 236250
1) Inkluderar fastighet som gerererar driftnetto under utvecklingstiden.
2) Képeavtal/markanvisning. Tilltrade sker vid lagakraftvunnen detaljplan.
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PAGAENDE PROJEKT

1245 BROADWAY,
NEW YORK
KONTOR

PARK VIEW (118 10TH AVE),
NEW YORK,
KONTOR

OSTER MALARSTRAND,
VASTERAS
BOSTADER

OREBRO ENTRE - ETAPP 2,
(OLAUS PETRI 3:234)
KONTOR

2887 (322-326 7TH AVE),
NEW YORK,
KONTOR

417 PARK AVENUE,
NEW YORK
KONTOR

MALARPORTEN,
VASTERAS
KONTOR/BOSTADER

KLARABERGSGATAN, (ORGEL-
PIPAN 4), STOCKHOLM
KONTOR

OREBRO ENTRE - ETAPP1, MORELLEN 1,

(OLAUS PETRI 3:234)
HOTELL/KONTOR

MYVATTEN, KISTA,
STOCKHOLM
BOSTADER

VASTRA HAMNEN,
NYKOPING
BOSTADER

LINKOPING,
KONTOR

KUNGSTORGET,
UPPSALA
KONTOR/BOSTADER

SANDHAGEN 8,
STOCKHOLM
KONTOR

KISTA SQUARE GARDEN, FYRISLUND 6:6,

STOCKHOLM
BOSTADER

UPPSALA
LABORATORIUM
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KLOVERNS PAGAENDE OCH PLANERADE PROJEKT | NEW YORK

FASTIGHETSFORVARV, TILLTRADE JAN-MAR 2021 FASTIGHETSFORSALJUNINGAR, FRANTRADE JAN-MAR 2021
Fastighets- Uthyrbar  Tilltrade Uthyrbar Frantrade
Stad Fastighet kategori yta, kvm kvartal Stad Fastighet Fastighetskategori  yta,kvm kvartal
Lund Harven 2 Kontor 3200 Q1 Lidingd Torselden 8* Kontor/Butik/ 1410 Q1
Uppsala Fyrislund 13:6 Tomt 0 Q1 Utbildning
Stockholm Sandhagen 8 Lager/Logistik 1610 Q1 tund Annedal 9? Lager/Logistik 1296 Q1
TOTALT 2810 Lund Trumlan 12 Lager/Logistik 2525 Q1
Malmé Stigladret 102 Lager/Logistik 2985 Q1
Lund Kvartsen 62 Lager/Logistik 5010 Q1
Malmé Kullen 12 Lager/Logistik 85251 Q1
Norrkoping Slakthuset 142 Lager/Logistik 2805 Q1
Vésteras Friledningen 18?  Lager/Logistik 940 Q1
Malmé Faltsippan 82 Lager/Logistik 3975 Q1
Malméo Ventilen 42 Lager/Logistik 2392 Q1
Malmé Krukskarvan 9? Lager/Logistik 2680 Q1
Norrképing Malmen 52 Lager/Logistik 3988 Q1
Norrkoéping  Silvret 22 Lager/Logistik 6866 Q1
TOTALT 122123

1) Omséttningsfastighet i Tobin Properties.
2) Fastigheten ingick i en portfélj som avyttrats till Mileway.

VARDESKAPANDE GENOM PROJEKT OCH UTVECKLING NETTO VARDESKAPANDE GENOM PROJEKT
AV BYGGRATTER OCH UTVECKLING AV BYGGRATTER
Iy mkr
800
Investeringar
600 @
—_—
. . . 400
Projekt: Bidrag (brutto) till
okning av fastighetsvarde o
Utveckling av byggréatter:
Bidrag till 6kning av
fastighetsvarde 0
0 500 1000 1500 2000 2 500 3000 Q2Q3Q4 Q1 R Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1
2018 2019 2020 2021
W12 mantom21Q1 M Projekt M Byggratter
W12 mén tom 20Q1 Férandring verkligt varde fastigheter pga projekt och
H12 mantom19Q1 utveckling av byggréatter, minus investeringar
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| januari tecknades avtal om att férvarva tva kontorsfast-
igheter i Lund och Malmo fér ett sammanlagt underliggande
fastighetsvarde om 113 mkr. Den 15 januari tilltréddes den
ena fastigheten, Harven 2 i Lund. | januari tecknades &ven
avtal om nybyggnation pa den andra fastigheten, Gravste-
keln 2 i Malm®, vilken planeras att tilltrddas under det forsta
kvartalet 2022.

FASTIGHETER OCH VARDEFORANDRINGAR

Den 31 mars 2021 omfattade Kldverns innehav 341 fastighe-
ter (350) exklusive de 9 helagda fastigheter som ingar i
Tobin Properties bestand, vilka samtliga klassificeras som
omséttningsfastigheter. Hyresvérdet uppgick till 3 781 mkr
(8 846) och fastigheternas verkliga vérde var 58 289 mkr
(57 448). Den totala uthyrningsbara ytan uppgick till 2 420
tkvm (2 551).

Enligt externvardering uppgick det verkliga véardet pa de
9 omsattningsfastigheterna till 1 742 mkr. Den 31 mars 2021
uppgick det bokférda vardet pa dessa fastigheter till 1 014
mKr.

Vardeforéandringarna for Kldverns fastigheter, exklusive
omsattningsfastigheter, uppgick till 406 mkr (593) under
kvartalet, motsvarande 0,7 procent av fastighetsvéardet vid
inledningen av aret. | vardeférandringarna ingar realiserade
vardeférandringar om 1 mkr (107) och orealiserade varde-
férandringar om 405 mkr (486). De orealiserade vardefor-
andringarna paverkar inte kassaflédet. | genomsnitt har
Klbverns fastighetsbestand, per den 31 mars 2021, varderats
med ett avkastningskrav pa 5,3 procent (5,3). Vardet pa
fastigheterna har dkat framst beroende pa investeringar
gjorda vid nyuthyrningar och 6kat driftdverskott i ett antal
kontorsfastigheter. Under kvartalet har vardet sénkts pa en
del fastigheter, framst pa grund av en svagare utveckling i
restaurang-, hotell- och handelssegmentet.

Klévern varderar varje kvartal 100 procent av fastighets-
innehavet, varav normalt 20 till 30 procent externt. Extern-
vérderingarna genomférs av Cushman & Wakefield, Savills
och Newsec. Varje fastighet i bestandet externvérderas

minst en gang under en rullande 12-méanadersperiod. Samtli-

ga fastigheter &r klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13. Inga
fastigheter har andrat klassificering under perioden. For
utforlig beskrivning av varderingsprinciper, se Kléverns
arsredovisning fér 2020.

AKTIER

Det totala antalet registrerade aktier i Klovern uppgick per
den 31 mars 2021 till 1138 697 289, varav 85 471 753 stam-
aktier av serie A, 1036 781 536 stamaktier av serie B och
16 444 000 preferensaktier. En stamaktie av serie A beratti-
gar till en rost medan en stamaktie av serie B, liksom en
preferensaktie, beréttigar till en tiondels rést. Aktierna ar
noterade pa Nasdaqg Stockholm. Den 31 mars var stang-
ningskursen 15,25 kr per stamaktie av serie A, 15,23 kr per
stamaktie av serie B och 317,50 kr per preferensaktie, vilket
motsvarar ett totalt bérsvarde om 22 315 mkr (22 703).
Antalet aktiedgare uppgick till cirka 61 600 (61 200). Av
totalt antal aktier innehas 76 procent (76) av svenska &gare.
Den 31 mars uppgick bolagets innehav av egna aktier till
totalt 90 956 740 stamaktier av serie B motsvarande 8,0
procent av totalt antal registrerade aktier. Aterképta aktier
kan ej foretradas pa bolagsstamma.

SKATT

Under det forsta kvartalet uppgick uppskjuten skatt till

-122 mkr (-219) och aktuell skatt till =2 mkr (=5).
Aktuell skatt och uppskjuten skatt har beréknats till

skattesatsen 20,6 procent. Klévern har inga pagaende

skattetvister.

INVESTERINGAR, rullande 12 manader, mkr
2500

2000
1500
1000

500

12 13 14 15 6 17 18 19 20 21Q1

FORANDRING AV VERKLIGT VARDE FASTIGHETER,
EXKLUSIVE TRANSAKTIONER OCH VALUTAKURS-

FASTIGHETER: VERKLIGT VARDE OMRAKNING
Rullande

2021 2020 2020 12 mén
mkr jan-mar  jan-mar  jan-dec mkr 21Q1 20Q1 tom21Q1
Verkligt véarde per 1 januari 57448 52377 52377 Driftéverskott och avkastningskrav 283 389 587
Forvarv 162 2201 2613 Utveckling av byggréatter 73 62 305
Investeringar 490 467 2376 Projekt >25 mkr 244 217 1122
Forsaljningar -580 -150 -275 Projekt <25 mkr 295 285 1510
Orealiserade vardeférandringar 405 486 1206 TOTALT 895 953 3524
Valutakursomrékning 374 430 -849
VERKLIGT VARDE VID
PERIODENS UTGANG 58289 55811 57448
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STORSTA AKTIEAGARE, SORTERAD PA ANDEL AV KAPITAL - 31 MARS 2021

Antal stamaktier A, Antal stamaktier B, Antal preferens- Andel
Namn tusental tusental aktier, tusental aktiekapital, % Andel roster, %*
Corem Property Group 11875 161 750 — 15,2 15,4
Rutger Arnhult via bolag 12661 154 274 655 14,7 15,5
Gardarike 39475 77785 50 10,3 26,0
Lansforsékringar fondférvaltning — 76903 — 6,8 4,2
Handelsbanken fonder — 55609 — 4,9 3,1
State Street Bank and Trust Co, W9 0 47 668 192 4,2 2,6
Swedbank AS (Estonia) 2 23154 58 2,0 1,3
CBNY-Norges Bank 717 18659 105 1,7 1,4
Alfred Berg — 15447 — 1,4 0,9
JPM Chase NA 1 13274 197 1,2 0,7
Avanza Pension 647 10126 740 1,0 1,0
Prior & Nilsson — 10051 — 0,9 0,6
SEB Investment Management — 9380 — 0,8 0,5
JP Morgan Bank Luxembourg S.A. — 8602 — 0,8 0,5
Swedbank Robur Fonder 730 7512 — 0,7 0,8
SUMMA STORSTA AGARE 66 108 690194 1997 66,6 74,5
Ovriga dgare 19 364 255631 14447 254 25,5
SUMMA UTESTAENDE AKTIER 85472 945825 16444 92,0 100,0
Aterkopta egna aktier — 90957 — 8,0 —
TOTALT ANTAL REGISTRERADE AKTIER 85472 1036782 16444 100,0 100,0

Till foljd av rutiner hos Alandsbanken, Banque Internationale a Luxembourg och Union Bancaire Privée har bankerna registrerats i Euroclears aktiebok som &gare till en del av si
kunders Klévernaktier. Kldvern bedémer att ovanstaende tabell ger en korrekt bild av bolagets 15 storsta dgare.

1) Aterképta aktier kan inte foretradas vid bolagsstamma.

FASTIGHETSVARDE®, mkr
25000

Stockholm New York Koépenhamn

20 000 9 %

15 000
10 000

5000

0
EETS Stockholm  New York Géteborg Vésterds  Képenhamn  Linképing Uppsala Malmé Norrképing  Nykoéping Kalmar Halmstad
position,yta  #/ - #10 #2 #6 #1 #6  #4 #1 #1 #1 #3
(2020)

*) Diagrammet visar fastighetsvérde per affarsenhet och New York. Afférsenheterna Stockholm Norra och Stockholm Sédra visas i en och samma stapel.
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RESULTATRAKNINGSPOSTER OCH INVESTERINGAR PER ORGANISATORISK ENHET OCH FASTIGHETSSEGMENT

Intdkter, mkr Fastighetskostnader,mkr  Driftdverskott, mkr éverskottsgrad, % Investeringar, mkr

. 2021 . 2020 i 2021 ) 2020 . 2021 . 2020 . 2021 . 2020 . 2021 . 2020

jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar
Region Stockholm 430 446 -162 -154 268 292 62 65 100 137
Region Ost 180 177 -65 -62 115 115 64 65 101 96
Region Vést 148 158 -53 -54 95 104 64 66 99 88
Utland = Képenhamn 49 50 -3 -6 46 44 94 88 8 —
Utland - New York = 6 = -3 = 3 = 50 182 146
varav
Forvaltning 754 774 247 -242 507 532 67 69 218 252
Forédling 53 63 -36 -37 17 26 32 41 272 215
TOTALT 807 837 -283 -279 524 558 65 67 490 467

NYCKELTAL PER ORGANISATORISK ENHET OCH FASTIGHETSSEGMENT
Verkligt vérde, mkr Avkastningskrav?, % Yta, tkvm Hyresvarde, mkr Ek.uthyrningsgrad, %

2021-03-31 2020-03-31 2021-03-31 2020-03-31 2021-03-31 2020-03-31 2021-03-31 2020-03-31 2021-03-31 2020-03-31

Region Stockholm 30950 29991 5,1 51 1112 1122 2074 2085 86 87
Region Ost 9617 8911 6,1 6,3 700 725 811 808 90 91
Region Véast 8402 8105 6,0 6,2 515 609 706 736 87 87
Utland - Képenhamn 4295 4610 4,2 4,2 93 93 190 193 97 100
Utland — New York 5025 4194 4,3 3,8 — — — — — —
varav

Férvaltning 48914 46894 53 54 2214 2231 3488 3465 89 91
Foradling 9375 8917 4,8 4,7 206 318 293 357 70 70
TOTALT 58289 55811 5,3 5,3 2420 2549 3781 3822 88 89

1) Avkastningskrav &r beréknade exklusive byggrétter.

Region Stockholm bestar av afférsenheterna Stockholm Norra, Stockholm Sédra, Vésteras och Uppsala.
Region Vist bestér av affarsenheterna Géteborg, Malmé och Halmstad.
Region Ost bestér av affarsenheterna Linkdping, Norrkdping, Nyképing och Kalmar.

Klévern var under forsta kvartalet i final i tavlingen “Sveriges snyggaste kontor” med Kléverns egna affédrsenhetskontor i Géteborg.
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ORGANISATION
Kldverns affarsmodell innebéar nérhet till kunden genom att
ha lokalt baserad personal pa 12 geografiska affarsenheter,
férdelat pa tre geografiska regioner i Sverige och en ut-
landsverksamhet i Képenhamn — som ar en egen afférs-
enhet — och New York.

Den 31 mars 2021 uppgick antalet tillsvidareanstéllda i
koncernen till 282 personer (276). Medelaldern var 45 ar
(44) och andelen kvinnor uppgick till 45 procent (45).

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Ett fastighetsbolag ar utsatt for olika risker i sin verksamhet.
For att begrénsa riskexponeringen finns interna regelverk
och policyer. Kléverns vasentliga risker samt exponering och
hantering av desamma beskrivs i 2020 ars arsredovisning pa
sidorna 74-77.

TVISTER

Klévern har inga pagéende tvister som kan ge vasentlig
resultatpaverkan. En tvist, dock ej med vasentlig resultat-
paverkan, pagar da Region Uppsala har framstallt krav pa
ersattning med anledning av hdvning av fastighetsover-
latelseavtal. Under det fjdrde kvartalet 2019 gjorde Klévern
en reservering uppgéaende till 24 mkr med anledning av kra-
vet, vilket redovisningsméssigt belastade resultatréakningens
rad Kostnader bostadsutveckling.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Kldvern uppréattar sin koncernredovisning i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS). Delars-
rapporten ar for koncernen uppréttad i enlighet med Ars-
redovisningslagen och IAS 34, Delarsrapportering, och fér
moderbolaget i enlighet med Arsredovisningslagen. De re-
dovisningsprinciper som tillampas i denna delarsrapport &r
i vésentliga delar de som beskrivs i not 1i Kléverns arsredo-
visning foér 2020.
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UTDELNING
Styrelsen foreslar till arsstdmman, for rdkenskapsaret 2020,
en utdelning om totalt 0,26 kr (0,26) per stamaktie att utbe-
talas vid tva tillfallen om 0,13 kr och en utdelning om totalt
20,00 kr (20,00) per preferensaktie att utbetalas vid fyra till-
fallen om 5,00 kr. Avstdamningsdagar fér utdelning pa sta-
maktier féreslas vara 30 september 2021 och 31 mars 2022.
Avstdmningsdagar for utdelning pa preferensaktier foreslas
vara 30 juni 2021, 30 september 2021, 30 december 2021
och 31 mars 2022.

Under det forsta kvartalet 2021 har utdelning om 0,13 kr
per stamaktie och 5,00 kr per preferensaktie, totalt 216 mkr,
utbetalats.

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Per den 26 april 2021 uppgick Kléverns erhallna och bedém-
da sakra hyresinbetalningar till totalt 99 procent av de
fakturerade hyrorna avseende det andra kvartalet.

Stockholm den 28 april 2021
Styrelsen i Klévern AB (publ)

Denna delarsrapport har ej varit féremal fér granskning av
Kléverns revisorer.
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. .
Koncernens resultatrdkning ismmandrag
2021 2020 2020/2021 2020

3man 3man Rullande 12 man 12 man
Belopp i mkr jan-mar jan-mar apr-mar jan-dec
Intakter 807 837 3265 3294
Fastighetskostnader -283 -279 =i 1l(0f5 -1100
Driftoverskott 524 558 2160 2194
Central administration -36 -34 -158 -167
Finansnetto =179 -200 747 -768
Forvaltningsresultat fastigheter 309 324 1255 1269
Intékter bostadsutveckling 52 6 81 35
Kostnader bostadsutveckling -60 -23 -132 -95
Finansnetto bostadsutveckling -6 -3 -30 -26
Resultat bostadsutveckling -14 -20 -81 -86
Resultatandelariintresseforetag 4 10 2 7
Vardeférandringar fastigheter 406 593 1134 1322
Vardeférandringar derivat 207 4 171 -32
Vardeférandringar finansiella tillgangar Sill -29 15 -13
Nedskrivning goodwill 2 — -2 —
Resultat fore skatt 909 882 2494 2467
Skatt -124 -224 -465 -565
Periodens resultat 785 658 2029 1902
Periodens resultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 796 656 2048 1908
Innehav utan bestdmmande inflytande -11 2 -19 -6

785 658 2029 1902

Ovrigt totalresultat - poster som kan aterforas i resultatrakningen
Omrakningsdifferens avseende utlandsverksamhet 269 298 -680 -651
Periodens totalresultat 1054 956 1349 1251
Periodens totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 1065 954 1368 1257
Innehav utan bestdmmande inflytande -11 2 -19 -6

1054 956 1349 1251
Resultat per stamaktie, krt 0,67 0,62 1,76 1,67
Antal utestaende stamaktier vid periodens utgang, miljoner 10313 825,0 10313 1031,3
Antal utestaende preferensaktier vid periodens utgang, miljoner 16,4 16,4 16,4 16,4
Genomsnittligt antal utestaende stamaktier, miljoner 1031,3 825,0 932,8* 897,5!
Genomsnittligt antal utestdende preferensaktier, miljoner 16,4 16,4 16,4 16,4
Det foreligger ej nagra utestaende teckningsoptioner eller konvertibler som kan ge upphov till utspadning
1) Justerat fér rabatten (fondemissionselementet) i foretradesemission genomférd Q4 2020, vagd genomsnittlig korrigeringsfaktor stamaktie A/B: 0,929.
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Koncernens balansrédkning

i sammandrag

Belopp i mkr 2021-03-31 2020-03-31 2020-12-31
TILLGANGAR
Goodwill 146 148 148
Férvaltningsfastigheter 58289 55811 57448
Nyttjanderéattstillgangar 726 734 730
Maskiner och inventarier 63 31 61
Andelariintresseféretag 437 421 437
Finansiella tillgangar véarderade till verkligt vérde 159 112 160
Derivat 121 — —
Omséttningsfastigheter 1014 1109 1107
Ovriga fordringar 1917 2036 1738
Likvida medel 553 1474 571
SUMMA TILLGANGAR 63425 61875 62395
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 23677 20977 22649
Eget kapital hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande 97 118 108
Ovriga avsattningar 24 48 24
Uppskjuten skatteskuld 3842 3441 3722
Réntebarande skulder 33287 35034 33036
Derivat = 66 86
Leasingskulder 726 734 730
Leverantérsskulder 208 148 279
Ovriga skulder 593 488 776
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 971 821 986
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 63425 61875 62395
Koncernens forandring av eget kapital isammandrag
Eget kapital hanforligt till
Innehav utan

Moderbolagets bestdmmande Totalt
Belopp i mkr aktiedgare inflytande eget kapital
Eget kapital 2019-12-31 20031 129 20160
Nyemission 2028 — 2028
Utdelning -597 — -597
Hybridobligation -80 — -80
Féréndring innehav utan bestdmmande inflytande 10 -15 -4
Ovrigt totalresultat -651 — -651
Periodens resultat 1908 -6 1902
Eget kapital 2020-12-31 22649 108 22757
Hybridobligation -19 = -19
Foréandring innehav utan bestdmmande inflytande =17 0 =17
Ovrigt totalresultat 269 — 269
Periodens resultat 796 -11 785
Eget kapital 2021-03-31 23677 97 23775
KLOVERN - DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2021 17
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Koncernens kassaflodesanalys

1 sammandrag

20@1 20%0 20%0

3 man 3 man 12 man
Belopp i mkr jan-mar jan-mar jan-dec
Den I6pande verksamheten
Driftéverskott inklusive central administration och bostadsutveckling 474 504 1951
Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet 4 5 32
Erhallen ranta B 5 15
Erlagd ranta -183 -203 -787
Betald inkomstskatt -21 -44 -44
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére forandring av rorelsekapital 279 267 1167
Férandringar i rorelsekapital
Foréndring omsattningsfastigheter 93 -54 -52
Foréandring av rorelsefordringar -161 -117 50
Foréndring av rérelseskulder -32 -167 113
Summa férandring av rorelsekapital -100 -338 111
Kassafléde fran den Idpande verksamheten 179 -71 1278
Investeringsverksamheten
Avyttring av fastigheter 581 257 391
Forvérv av och investeringar i fastigheter -642 -2667 -4989
Foérvarv av maskiner och inventarier -8 -6 -54
Férandring finansiella tillgangar -20 352 431
Kassaflode fran investeringsverksamheten -89 -2065 -4221
Finansieringsverksamheten
Foréndring av rantebérande skulder 138 3347 1708
Foréndring finansiella instrument — -11 -46
Nyemission = — 2028
Utdelning -216 -181 -527
Hybridobligation -19 -20 -80
Foréndring innehav utan bestdmmande inflytande =17 -2 -5
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -114 3133 3078
Totalt kassaflode -24 997 134
Ingéende likvida medel 571 449 449
Valutakursdifferens i likvida medel 6 28 -12
Utgéende likvida medel 553 1474 571
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Moderbolagets resultatrdkning

i sammandrag

20%1 20%0 2020

3 man 3man 12maéan
Belopp i mkr jan-mar jan-mar jan-dec
Nettoomséttning 84 69 307
Kostnad salda tjanster -70 -59 -248
Bruttoresultat 14 10 59
Central administration -36 -34 -156
Rorelseresultat -22 -24 -97
Vardeférandring derivat 36 -13 -32
Finansnetto -101 -86 1150
Resultat fore skatt -87 -123 1021
Skatt -24 74 =75
Periodens resultat -111 -197 946
Ovrigt totalresultat — — —
Periodens totalresultat -111 -197 946
Moderbolagets balansrdkning
i sammandrag
Belopp i mkr 2021-03-31 2020-03-31 2020-12-31
TILLGANGAR
Maskiner och inventarier 9 7 10
Andelar i koncernféretag 1765 1917 1766
Fordringar pa koncernféretag 29944 30596 30676
Derivat 8 14 9
Uppskjuten skattefordran 203 226 227
Ovriga fordringar 1103 377 341
Likvida medel 72 1514 59
SUMMA TILLGANGAR 33104 34651 33088
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 10 144 7760 10273
Réntebarande skulder 20726 22576 20409
Derivat 50 67 86
Skulder till koncernféretag 1815 3908 1711
Leverantérsskulder 6 11 14
Ovriga skulder 243 224 477
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 120 105 118
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 33104 34651 33088
KLOVERN - DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2021 19
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Kléverns pagaende projekt 28&7 i New York
berdknas vara klart under det forsta kvartalet 2022.
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Nyckeltal

2021-03-31
2021-03-31 2020-03-31 Rullande
3man 3man 12 man

jan-mar jan-mar apr-mar 2020 2019 2018 2017 2016

Fastighet

Antal fastigheter 341 347 341 350 343 426 405 431
Uthyrningsbar area, tkvm 2420 2549 2420 2551 2542 2969 2900 2943
Hyresvarde, mkr 3781 3822 3781 3846 3819 4063 3507 3386
Hyresvéarde per uthyrningsbar area, kr/kvm 1562 1499 15662 1508 1502 1368 1209 1151
Verkligt véarde fastigheter, mkr 58289 55811 58289 57448 52377 52713 42961 39234
Direktavkastningskrav vardering, % 58 5,3 5.8 5,3 5,4 57 5,9 6,2
Overskottsgrad, % 65 67 66 67 68 67 66 66
Uthyrningsgrad ekonomisk, % 88 89 88 87 90 89 89 89
Uthyrningsgrad ytmassig, % 80 81 80 79 81 81 81 82
Genomsnittlig kontraktstid, ar 85 3,6 85 3,5 3,6 3,5 3,6 3,7
Finans

Avkastning pa eget kapital, % 3,4 3,2 9,5 9,1 15,9 21,2 18,9 18,6
Soliditet, % 37,3 33,9 373 36,3 34,9 31,8 32,8 32,1
Soliditet, justerad, % 43,9 41,4 43,9 43,2 43,5 374 38,5 36,7
Belaningsgrad, % 50 52 50 50 50 56 57 58
Belaningsgrad sékerstalld, % 33 35 33 36 34 42 40 42
Rantetéckningsgrad 2,7 2,5 2,6 2,5 2,6 2,7 2,9 2,9
Genomsnittlig ranta, % 2,5 2,4 2,5 2,4 2,3 2,3 2,5 2,5
Genomsnittlig réntebindning, ar 2,8 3,4 2,8 3,0 2,5 2,9 2,8 2,6
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 4.3 3,6 4,3 4,3 4,1 4,3 3,0 3,0
Réntebarande skulder, mkr 33439 35138 33439 33165 31653 33688 25529 23869
Aktie

Eget kapital per stamaktie, kr* 17,17 16,90 1717 16,17 1597 13,50 10,42 8,45
NRV per stamaktie, kr 20,78 20,85 20,78 19,87 19,67 16,84 13,52 10,94
Eget kapital per preferensaktie, kr 283,92 283,92 283,92 283,92 283,92 283,92 283,92 283,92
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr* 0,20 0,25 0,91 0,96 1,19 1,07 0,96 0,86
Resultat per stamaktie, krt 0,67 0,62 1,76 1,67 2,92 3,26 2,35 1,96
Borskurs stamaktie A vid periodens utgang, krt 15,25 13,95 15,25 15,55 21,29 9,44 10,11 8,72
Borskurs stamaktie B vid periodens utgang, krt 15,23 13,73 15,23 15,54 21,35 9,55 9,96 8,87
Borskurs preferensaktie vid periodens utgang, kr 317,50 282,00 317,50 320,00 373,00 307,00 309,60 288,50
Borsvarde, mkr 22315 18191 22315 22703 27177 14455 14922 13479
Antal registrerade stamaktier vid periodens utgang, milj 1122,3 916,0 1122,3 1122,3 916,0 916,0 916,0 916,0
Antal utestaende stamaktier vid periodens utgang, milj 1031,3 825,0 1031,3 1031,3 8250 8258 8766 916,0
Antal registrerade preferensaktier vid periodens utgang, milj 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4
Antal utestaende preferensaktier vid periodens utgang, milj 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4 16,4
Utdelning per stamaktie, kr = — = 0,267 0,26 0,46 0,44 0,40
Utdelning per preferensaktie, kr — — — 20,002 20,00 20,00 20,00 20,00
Utdelning i férhallande till férvaltningsresultat, % = — = 472 37 53 57 59
Utdelning preferensaktier i férhallande till férvaltningsresultat, % = — = 262 22 24 26 28

Klévern visar nagra nyckeltal i delarsrapporten som inte definieras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa nyckeltal ger vésentlig kompletterande information om bolaget.
For ytterligare information om dessa nyckeltal se Kléverns webbplats under fliken Finansiell statistik.

1) Justerat fér rabatten (fondemissionselementet) i féretradesemission genomférd Q4 2020, véagd genomsnittlig korrigeringsfaktor stamaktie A/B: 0,929.
2) Féreslagen utdelning.
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Definitioner
Fastighet

DIREKTAVKASTNINGSKRAYV, VARDERING
Fastighetsvérderingarnas avkastningskrav pa restvérdet.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Fastigheter i I6pande och aktiv férvaltning. Redovisnings-
maéssigt i balansrékningen innefattar Férvaltningsfastigheter
aven Foradlingsfastigheter.

FORADLINGSFASTIGHETER

Fastigheter med pagéaende eller planerade om- eller tillbygg-
nadsprojekt som innebar en hégre standard eller &ndrad
anvandning av lokalerna.

HYRESVARDE
Kontraktsvéarde plus beddmd marknadshyra for ej uthyrda
ytor.

JAMFORBART BESTAND

Fastigheter som &gts under hela innevarande ar och hela
féregaende ar, exklusive fastigheter med omfattande
nyproduktion- eller ombyggnadsprojekt.

KONTRAKTSVARDE
Lokalhyra, index och hyrestilldgg enligt hyresavtal.

NETTOINFLYTTNING
Inflyttade hyresgasters kontraktsvarde minus avflyttade
hyresgésters kontraktsvarde.

NETTOUTHYRNING

Nytecknade hyresavtals kontraktsvarde minus uppsagda
hyresavtals kontraktsvarde samt nettot av omférhandlade
hyresavtals kontraktsvarde.

58,3

Fastigheternas
varde, mdkr

22

3,8

Hyresvarde,
mdkr

OMSATTNINGSFASTIGHETER

Fastigheter inom Tobin Properties med pagaende bostads-
réttsproduktion alternativt som &r avsedda for framtida
bostadsrattsproduktion.

UTHYRNINGSGRAD, EKONOMISK
Kontraktsvarde i relation till hyresvarde.

UTHYRNINGSGRAD, YTMASSIG
Uthyrd yta i relation till total uthyrningsbar yta.

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER,
OREALISERADE

Foréndring av verkligt varde exklusive forvary, férséljningar,
investeringar och valutakursomrakning.

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER,
REALISERADE

Fastighetsforséljningar efter avdrag for fastigheternas
senast redovisade verkliga vérde och omkostnader vid
férséljning.

OVERSKOTTSGRAD
Driftoverskott i relation till intékter.

2 420

Uthyrningsbar
yta, tkvm
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Finans

AVKASTNING PA EGET KAPITAL
Resultat (efter skatt) i relation till genomsnittligt eget
kapital'.

BELANINGSGRAD

Réntebarande skulder efter avdrag fér marknadsvarde pa
noterade aktieinnehav samt likvida medel i relation till totala
tillgangar.

BELANINGSGRAD SAKERSTALLD

Réntebarande skulder med sakerhet i fastigheter efter
avdrag fér marknadsvarde pa noterade aktieinnehav samt
likvida medel i relation till totala tillgangar.

RANTETACKNINGSGRAD

Forvaltningsresultat fastigheter plus resultat bostads-
utveckling exklusive finansiella kostnader? i relation till
finansiella kostnader?.

SOLIDITET
Eget kapital' i relation till totala tillgangar.

SOLIDITET, JUSTERAD

Eget kapital' justerat for vardet pa derivat, goodwill,
aterkopta aktier (baserat pa aktiekursen vid respektive
tidsperiods slut) samt uppskjuten skatteskuld éverstigande
5 procent av skillnaden mellan skatteméssigt véarde och
verkligt vérde pa fastigheterna i relation till totala tillgangar
justerat fér goodwill och nyttjanderattstillgangar.

2,7 43.9

Aktie

EGET KAPITAL PER PREFERENSAKTIE
Preferensaktiens genomsnittliga emissionskurs.

EGET KAPITAL PER STAMAKTIE

Eget kapital', efter avdrag for eget kapital hanforligt till
preferensaktier och hybridobligationer, i relation till
antal utestaende stamaktier.

FORVALTNINGSRESULTAT PER STAMAKTIE*
Forvaltningsresultat fastigheter, efter avdrag for utdelning
pa preferensaktier och ranta pa hybridobligationer, i relation
till genomsnittligt antal utestdende stamaktier.

NRV PER STAMAKTIE?®

Eget kapital, efter avdrag for eget kapital hanforligt till
preferensaktier och hybridobligationer med aterlaggning
av derivat och uppskjuten skatteskuld, i relation till antal
utestaende stamaktier.

RESULTAT PER STAMAKTIE*

Resultat (efter skatt), efter avdrag fér utdelning pa
preferensaktier och rénta pa hybridobligationer, i relation
till genomsnittligt antal utestdende stamaktier.

1) Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare.

2) Exklusive tomtrattsavgald.

3) Den 31 mars 2021 uppgick eget kapital hanférligt till preferensaktier till 4 669 mkr
och utestaende hybridobligationer till 1 300 mkr.

4) Definitionen av nyckeltalet &ndrades i samband med delarsrapporten avseende
januari-juni 2020. Historiska siffror har justerats i linje med den nya definitionen.

61 600

Réntetacknings- Soliditet, Antal

grad, jan—mar
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REDOGORELSE FRAN
STYRELSEN | KLOVERN

Informationen pa sidorna 96-141i denna Erbjudandehandling har granskats av styrelsen i Klovern.
Det ar styrelsens uppfattning att denna kortfattade beskrivning av Klévern ger en korrekt och rattvisande,
om an inte fullstandig, bild av Klévern.

Stockholm den 12 maj 2021
Kldvern AB (publ)
Styrelsen
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Dokument som inférlivas genom hanvisning

Corems och Koncernens finansiella rapporter for rakenskapsaren i Corems delarsrapport for perioden 1januari-31 mars 2021,
1januari-31 december 2020, 1januari-31 december 2019 och 1 Corems delarsrapport for perioden 1januari-31 mars 2021 har
januari-31 december 2018 utgédr en del av Erbjudandehandling- varken oversiktligt granskats eller reviderats Corems revisor.

en och ska lasas som en del darav. Dessa finansiella rapporter

terfinns i Corems &rsredovisningar for motsvarande perioder. Utéver informationen som hanvisas till ovan, med undantag for
Arsredovisningarna har reviderats av Corems revisor och revi- proformaredovisningen, har ingen information i Erbjudande-
sionsberattelserna ar fogade till drsredovisningarna. handlingen granskats eller reviderats av Bolagets revisor.

Aven Corems och Koncernens finansiella rapporter for perioden

1januari-31 mars 2021 utgdr en del av denna Erbjudandehand- De delar av ovan handlingar som inte inforlivats ar antingen inte
ling och ska ldsas som en del darav. De finansiella rapporterna relevanta for investeraren eller omfattas av andra delar av Erbju-
avseende perioden 1januari-31 mars 2021 (inklusive jamforelse- dandehandlingen.

siffror fran motsvarande period 1januari-31 mars 2020) aterfinns

Kalla Information
Arsredovisning for 2018 Forvaltningsberattelse (s. 54-58), resultatrakning (s. 62, 68),
https://www.corem.se/sv/investerare/finansiella-rapporter/ balansrakning (s. 64-65, 69), férandringar i eget kapital (s. 67, 71),

kassaflddesanalys (s. 66, 70), noter (s. 72-88), redovisningsprinci-
per (s. 73-76) och revisionsberattelse (s. 90-92).

Arsredovisning fér 2019 Forvaltningsberattelse (s. 56-60), resultatrakning (s. 64-65, 70),

https://www.corem.se/sv/investerare/finansiella-rapporter/ balansrakning (s. 66-67, 71), forandringar i eget kapital (s. 69, 73),
kassaflddesanalys (s. 68, 72), noter (s. 75-92), redovisningsprinci-
per (s. 75-79) och revisionsberattelse (s. 100-103).

Arsredovisning fér 2020 Forvaltningsberattelse (s. 64-68), resultatrakning (s. 72-73, 78),

https://www.corem.se/sv/investerare/finansiella-rapporter/ balansrakning (s. 74-75, 79), forandringar i eget kapital (s. 77, 81),
kassaflddesanalys (s. 76, 80), noter (s. 83-100), redovisningsprinci-
per (s. 83-86) och revisionsberattelse (s. 110-113).

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

Klovern och koncernens finansiella rapporter for rékenskapsaren
1januari-31 december 2020 och 1januari-31 december 2019 samt
deldrsrapporten for perioden 1januari-31 mars 2021 utgér en del
av Erbjudandehandlingen och ska lasas som en del darav. De
finansiella rapporterna for rékenskapsaren 2020 och 2019 ater-
finns i Kloverns arsredovisningar fér motsvarande perioder. Ars-
redovisningarna har reviderats av Kléverns revisor Ernst & Young
AB och revisionsberattelserna ar fogade till arsredovisningarna.

Kalla

Kldverns delarsrapport for perioden 1januari-31 mars 2021 har
inte varit foremal for granskning av Kléverns revisor Ernst &
Young AB.

De delar av ovan handlingar som inte inforlivats ar antingen inte

relevanta for investeraren eller omfattas av andra delar av Erbju-
dandehandlingen.

Information

Arsredovisning for 2019
https://www.corem.se/sv/sektion/bud-pa-klovern/

Arsredovisning for 2020
https://www.corem.se/sv/sektion/bud-pa-klovern/

Delarsrapport for perioden 1januari-31 mars 2021
https://www.corem.se/sv/sektion/bud-pa-klovern/

Corem Erbjudande 2021

Resultatrakning samt rapport dver totalresultat (s. 94, 98), balans-
rakning (s. 95, 99), forandringar i eget kapital (s. 96, 100), kassa-
flédesanalys (s. 97, 101), noter (s. 102-125), redovisningsprinciper
(5.102-107) och revisionsberattelse (s. 128-131).

Resultatrakning samt rapport dver totalresultat (s. 104, 108),
balansrakning (s. 105, 109), forandringar i eget kapital (s. 106, 110),
kassaflddesanalys (s. 107, 111), noter (s. 112-134), redovisningsprinci-
per (s. 112-116) och revisionsberattelse (s. 138-141).

Resultatrakning i sammandrag (s. 16, 19), balansrakning (s. 17,19),
forandringar i eget kapital (s. 17), kassaflédesanalys (s. 18)



Lasaren av Erbjudandehandlingen uppmarksammas pa att skat-
telagstiftningen i investerarens medlemsstat och emittentens re-
gistreringsland kan inverka pa inkomsterna fran Vardepapperen.
Nedan sammanfattas vissa svenska skatteregler som aktualiseras
med anledning av Erbjudandet for aktiedgare i Klévern som ar
obegransat skattskyldig i Sverige, om inte annat uttryckligen
anges. Sammanfattningen ar baserad pa nu gallande lagstiftning
och endast avsedd som generell information.

Sammanfattningen behandlar inte:

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

situationer da aktier innehas som lagertillgang i naringsverk-
samhet;

situationer da aktier innehas av kommandit- eller handelsbo-
lag;

de sarskilda reglerna om skattefri kapitalvinst respektive
avdragsforbud for kapitalforlust som kan bli tillampliga da
aktiedgares aktier i Klovern eller Corem skattemadssigt ar att
betrakta som naringsbetingade for aktiedgaren;

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

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

utlandska féretag som har varit svenska foretag.

Sarskilda skatteregler géller vidare for vissa sarskilda foretagska-
tegorier. Den skattemassiga behandlingen av varje enskild aktiea-
gare beror pa dennes situation. Respektive aktiedgare bor darfor
radfraga kvalificerad skatteradgivare om de skattekonsekvenser
som Erbjudandet kan medféra for denne, inklusive tillamplighet-
en och effekten av utlandska regler och skatteavtal.

Beskattning vid avyttring av aktier i Klovern och vid ersattning i
form av aktier i Corem.

For en fysisk person som ar obegransat skattskyldig i Sverige pa
grund av att denne ar bosatt eller stadigvarande vistas i Sverige
och som accepterar Erbjudandet och avyttrar aktier i Klévern
mot ersattning i form av aktier i Corem, uppkommer, forutsatt att
reglerna om framskjuten beskattning vid andelsbyten ar tillamp-
liga, ingen skattepliktig kapitalvinst eller avdragsgill kapitalforlust
betraffande de aktier i Klovern som avyttras med anledning av
Erbjudandet. For att reglerna om framskjuten beskattning vid an-
delsbyten ska vara tillampliga kravs bland annat att Corem ager
aktier i Klbvern motsvarande mer an 50 procent av rostetalet

for samtliga aktier i Kldvern vid utgdngen av det kalenderar da
avyttringen sker samt att forsaljningen sker till marknadsmassigt

pris. Under forutsattning att Erbjudandet fullféljs kommer Corem
att inneha aktier i Kldvern pa sadant satt att dessa villkor &r
uppfyllda. Anskaffningsvardet for de mottagna aktierna i Corem
motsvarar vid framskjuten beskattning omkostnadsbeloppet

for tidigare innehavda aktier i Klévern. Det kan noteras att sjalva
andelsbytet i sig inte behdver deklareras. Kontant ersattning
eller en avyttring av aktier i Corem som har mottagits genom
Erbjudandet utldser daremot beskattningskonsekvenser och ska
deklareras, se vidare nedan.

Om en fysisk person inte langre uppfyller villkoren att vara bosatt
i Sverige, eller i en annan stat inom Europeiska ekonomiska
samarbetsomradet ("EES"), eller att stadigvarande vistas har
eller inom EES och reglerna om framskjuten beskattning har
tillampats, ska den kapitalvinst som uppkom vid andelsbytet

tas upp i beskattning. En fysisk person som har varit bosatt eller
stadigvarande vistats i Sverige ska saledes ta upp kapitalvinsten
det ar bosattningen eller vistelsen i Sverige upphor. De mottagna
andelarna ska da anses avyttrade foér det marknadsvarde som
géllde vid andelsbytet. Kapitalvinsten vid bytet faststalls sdledes
forst i efterhand.

Beskattning vid ersattning i form av kontanter

Betraffande aktier i Klévern som avyttras mot kontant ersattning
utldses kapitalvinstbeskattning och ingen framskjuten beskatt-
ning ar mojlig (se nedan).

Beskattning vid avyttring av aktier i Corem

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

Allmant rérande kapitalvinstbeskattning av fysiska personer

For fysiska personer som ar obegransat skattskyldiga i Sverige
beskattas kapitalinkomster sdsom intaktsrantor, utdelningar och
kapitalvinster i inkomstslaget kapital. Skattesatsen i inkomstsla-
get kapital ar 30 procent. Vid berakning av om kapitalvinst eller
kapitalforlust uppkommer ska omkostnadsbeloppet for samtliga
aktier av samma slag och sort ldggas samman och berdknas ge-
mensamt med tilldmpning av genomsnittsmetoden. Vid avyttring
av marknadsnoterade aktier far alternativt schablonmetoden
anvandas, vilken innebar att omkostnadsbeloppet far bestam-
mas till 20 procent av férsaljningsersattningen efter avdrag for
utgifter for forsaljningen.

Kapitalforluster pa marknadsnoterade aktier far i sin helhet dras
av mot skattepliktiga kapitalvinster som uppkommer samma ar
pa aktier och marknadsnoterade vardepapper som beskattas
som aktier (dock inte andelar i vardepappersfonder eller special-
fonder som endast innehaller svenska fordringsratter, sa kallade
rantefonder). Av kapitalférlust pa marknadsnoterade aktier som
inte har kunnat dras av genom ndmnda kvittningsmojlighet med-
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ges avdrag i inkomstslaget kapital med 70 procent av forlusten.
Uppkommer underskott i inkomstslaget kapital medges reduk-
tion av skatten pa inkomst av tjanst, inkomst av naringsverksam-
het samt fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift. Skatte-
reduktion medges med 30 procent av den del av underskottet
som inte dverstiger 100 tkr och med 21 procent av det dterstaen-
de underskottet. Underskott i inkomstslaget kapital som inte kan
nyttjas enligt ovan gar forlorat och far inte nyttjas senare ar.

Beskattning vid avyttring av aktier i KIévern och vid

ersattning i form av aktier i Corem

For aktiebolag som ar obegransat skattskyldiga i Sverige och
som genom Erbjudandet avyttrar aktier i Klévern uppkommer
som huvudregel skattepliktig kapitalvinst eller avdragsgill ka-
pitalforlust. Kapitalvinsten respektive kapitalforlusten beraknas
utifran skillnaden mellan marknadsvardet av de mottagna aktier-
na i Corem vid tidpunkten for avyttring av aktierna i Klévern och
omkostnadsbeloppet for de avyttrade aktierna i Kldvern. Under
forutsattning att vissa villkor ar uppfyllda finns dock en méjlighet
att yrka uppskov med beskattningen, se vidare Uppskov med
beskattning av kapitalvinst nedan. Corem avser att hos Skattever-
ket ansdka om faststallande av marknadsvardet pd de mottagna
aktierna i Bolaget vid tidpunkten for avyttring av aktierna i Kl6-
vern. Det av Skatteverket faststallda vardet kommer att publicer-
as pa Skatteverkets respektive Corem hemsida www.corem.se.

Vid berakningen av kapitalvinst respektive kapitalférlust ska
omkostnadsbeloppet for samtliga aktier av samma slag och sort
laggas samman och berdknas gemensamt med tillampning av
genomsnittsmetoden. Vid avyttring av marknadsnoterade aktier
far alternativt schablonmetoden anvandas, vilket innebar att
omkostnadsbeloppet far bestammas till 20 procent av forsalj-
ningsersattningen efter avdrag for utgifter for forsaljningen.

Uppskov med beskattning av kapitalvinst

| den utstrackning som aktiebolag genom Erbjudandet byter
aktier i Kldvern mot aktier i Corem med kapitalvinst som féljd kan
uppskov med beskattningen medges efter yrkande om detta i
deklarationen och under forutsattning att vissa villkor ar uppfyll-
da. For att reglerna om uppskov ska vara tillampliga kravs bland
annat att forsaljningen av andelarna i Klovern till Corem sker

till marknadsmassigt varde och att Corem ager aktier i Klovern
motsvarande mer an 50 procent av rostetalet for samtliga aktier
i Kldvern vid utgdngen av det kalenderar da avyttringen sker.
Under forutsattning att Erbjudandet fullfoljs kommer Corem att
inneha aktier i Klovern pa saddant satt att detta villkor ar uppfylit.

Aktiebolag som onskar uppskov med beskattningen av kapi-
talvinst maste redovisa kapitalvinsten i sin deklaration samt
framstalla yrkande om uppskov med beskattningen. Om uppskov
medges ska kapitalvinsten faststallas av Skatteverket vid tax-
eringen i form av ett uppskov. Uppskovsbeloppet ska fordelas
lika pa de aktier i Corem som har erhallits genom Erbjudandet.
Om uppskov medges ska kapitalvinsten tas upp till beskattning
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senast nar dganderatten till de mottagna aktierna i Corem 6ver-
gar till annan eller om aktierna upphor att existera. Detta galler
dock inte om de mottagna aktierna ¢vergar till annan genom en
efterfoljande kvalificerad underprisdverlatelse eller ett efterfol-
jande andelsbyte som uppfyller forutsattningarna for fortsatt
uppskov och den skattskyldige begar att uppskovsbeloppet inte
ska tas upp till beskattning. Den skattskyldige kan aven nar som
helst i sin deklaration begdra att uppskovsbeloppet ska tas upp
till beskattning.

Beskattning vid ersattning i form av kontanter

Betraffande aktier i KIévern som avyttras mot kontant ersattning
utldses kapitalvinstbeskattning och inget uppskov ar mojligt (se
nedan).

Beskattning vid avyttring av mottagna aktier i Corem

Nar ett i Sverige obegransat skattskyldigt aktiebolag avyttrar
aktier i Corem som har mottagits genom Erbjudandet utldses ka-
pitalvinstbeskattning. Mottagna aktier i Corem anses férvarvade
for ett pris motsvarande marknadsvardet vid forvarvstidpunkten

Om uppskov med beskattningen av kapitalvinsten for aktier i KIo-
vern har medgivits ska aven medgivet uppskovsbelopp tas upp
till beskattning vid avyttring av aktier i Corem som har mottagits
genom Erbjudandet. Om aktiedgare som accepterar Erbjudandet
ager aktier i Corem vid tidpunkten for aktiebytet eller forvarvar
ytterligare aktier i Corem efter aktiebytet, tilldmpas en sarskild
turordningsregel enligt vilken efterféljande avyttring av aktier i
Corem anses ske i foljande ordning:

1. aktier i Corem forvarvade fore Erbjudandet;
2. aktier i Corem férvarvade genom Erbjudandet; och

3. aktier i Corem foérvarvade efter Erbjudandet.

Allmant betraffande beskattning av aktiebolag

For aktiebolag som ar obegransat skattskyldiga beskattas all
inkomst, inklusive kapitalvinster och utdelning, i inkomstslaget
naringsverksamhet med 20,6 procent skatt sedan 1januari

2021. Vid berakning av kapitalvinst respektive kapitalforlust ska
omkostnadsbeloppet for samtliga aktier av samma slag och

sort 1dggas samman och berdknas gemensamt med tillampning
av genomsnittsmetoden. Vid avyttring av marknadsnoterade
aktier far alternativt schablonmetoden anvandas for att faststalla
omkostnadsbeloppet. Avdrag for kapitalforlust pa aktier medges
endast mot kapitalvinster pa aktier och andra vardepapper som
beskattas som aktier. For det fall en kapitalforlust inte kan dras
av hos det foretag som gjort forlusten, kan den samma ar dras
av mot kapitalvinster pa aktier och andra vardepapper som
beskattas som aktier hos annat foretag i samma koncern, under
forutsattning att koncernbidragsratt foreligger mellan féretagen
och bada féretagen begéar det for ett beskattningsar som har
samma deklarationstidpunkt eller som skulle ha haft det om inte
nagot av foretagens bokforingsskyldighet upphort. Kapitalforlust
pa aktier som inte har kunnat utnyttjas ett visst ar, far sparas och
dras av mot kapitalvinster pa aktier och andra vardepapper som



beskattas som aktier under efterféljande beskattningsar utan be-
gransning i tiden. Dock kan noteras att sarskilda skatteregler kan
vara tillampliga pa vissa foretagskategorier eller vissa juridiska
personer, exempelvis vardepappersfonder eller specialfonder och
investmentforetag.

For aktiedgare som ar begransat skattskyldig i Sverige och som
erhaller utdelning pa aktier i svenskt aktiebolag uttas normalt
kupongskatt i Sverige. Kupongskatten innehalls normalt av Eu-
roclear vid utdelningstillfallet. Om aktierna ar forvaltarregistrera-
de svarar forvaltaren for skatteavdraget. Utdelning till aktiedgare
som ar utlandsk juridisk person med hemvist inom EU kan, om
vissa forutsattningar ar uppfyllda, vara undantagna fran svensk
kupongskatt. Aktiedgare som ar begransat skattskyldig i Sverige
och som inte bedriver verksamhet fran fast driftstalle i Sverige
kapitalvinstbeskattas normalt inte i Sverige vid avyttring av akti-
er. Erbjudandet innebar att aktier i Klévern avyttras och medfor
darfér som regel inga svenska skattekonsekvenser for begransat
skattskyldig som saknar fast driftstalle i Sverige. Enligt den sa
kallade tioarsregeln kan dock fysisk person som ar begransat
skattskyldig i Sverige bli foremal for kapitalvinstbeskattning i
Sverige vid avyttring av aktier i Klévern om personen vid ndgot
tillfalle under det ar avyttringen sker eller under de féregaende
tio (10) kalenderaren har varit bosatt i Sverige eller stadigvarande
vistas har. Tilldampligheten av regeln ar dock i flera fall begransad
genom skatteavtal. Begransat skattskyldig kan vidare bli foremal
for beskattning i sin hemviststat.
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Varderingsintyg avseende Corems fastigheter har utfardats av
oberoende sakkunniga varderingsman pa uppdrag av Corem.
Det har inte skett ndgra vasentliga forandringar efter det att
varderingsintygen utfardades. Varderingsintygen presenteras pa
nastkommande sidor.

Varderingsintygen har utfardats av Cushman & Wakefield
Sweden AB med adress: Regeringsgatan 59, 103 59 Stockholm
och Savills Sweden AB med adress: Regeringsgatan 48, 111 56
Stockholm. Samtliga varderingsman har samtyckt till att varde-
ringsintygen har tagits in i Erbjudandehandlingen. Informationen
i nedanstaende varderingsintyg har tergivits exakt och inga
uppgifter har utelamnats pa ett satt som skulle kunna gora den
atergivna informationen felaktig eller missvisande.

Fastigheterna Instrumentet 13 och Instrumentet 8 i Stockholm

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

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

Fastigheterna i varderingsintygen ar varderade under perioden
juni 2020 till april 2021, flertalet med tidigare varderingstidpunkt
an 31 mars 2021. Vardeforandringar i tiden efter respektive
vardetidpunkt aterspeglas darfor inte fullt ut i varderingsintygen.
Fastighetsvarderingar &r i allmanhet foremal for osakerhetsinter-
vall om cirka 5-10 procent, motsvarande den osdkerhet som finns
i de antaganden och berdkningar som gjorts i samband med
varderingarna. Det &r Corems beddmning att ndmnda avvikelse
ryms inom detta osakerhetsintervall.



VARDERINGSINTYG CUSHMAN &
WAKEFIELD SWEDEN AB

103 59 Stockholm, Sweden
WAKEFIELD Tel +46 (0)8 671 34 00

cushmanwakefield.com

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

VARDERINGSUTLATANDE

Cushman & Wakefield har fatt i uppdrag av Corem Property Group AB (publ) att uppskatta
marknadsvardet av 91 fastigheter. 62 fastigheter &r upplatna med dganderatt samt 29 med tomtratt.
Samtliga fastigheter ar beldgna i Sverige. Flertalet objekt nyttjas fér kontors- eller lagerandamal men i
portféljien ingar dven handelsfastigheter. Datum for vardebeddmningen ar satt till den 30 juni 2020 (10
fastigheter), 30 september 2020 (29 fastigheter), 31 december 2020 (36 fastigheter) samt 31 mars 2021
(16 fastigheter). Den totala uthyrningsbara ytan ar 528 221 kvm, varav 26 kvm utgors av bostader och
528195 kvm utgors av kommersiella lokaler.

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

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

Alla objekt har besiktigats av representanter fran Cushman & Wakefield mellan maj 2019 och mars 2021.
Vi bekraftar att vi har tillrédcklig kunskap om de sarskilda fastighetsmarknader som berérs, bade lokalt och
nationellt, och har tillracklig kompetens for att genomféra varderingen. Varderingarna har utforts av
varderingsman kvalificerade fér &ndamalet och har agerat som externa véarderare.

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

felaktiga och bor omprovas.

Marknadsvérdet har bedomts till;

10 fastigheter per 2020-06-30 929.100.000 Kronor
29 fastigheter per 2020-09-30 2.649.000.000 Kronor
36 fastigheter per 2020-12-31 2.497.900.000 Kronor
16 fastigheter per 2021-03-31 1.488.900.000 Kronor
Summa Marknadsvarde: 7 564 900 000 kronor

(Sju miljarder Femhundrasextiofyra miljoner Niohundra tusen kronor)

Det bedémda marknadsvardet skiljer sig at i forhallande till marknadsvardet som Corem Property Group
redovisade i sin senaste rapport. Det finnas flera forklaringar till denna skillnad. Bland annat férandrade
marknadsforutsattningar, férandringar i uthyrningssituation och férandrade investeringar mm.

Stockholm 2021-04-15
Cushman & Wakefield Sweden AB

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

— Denna rapports anvandning ar endast for den part till vilken den &r utstalld for specifika andamal
som anges hari och inget ansvar accepteras fran tredje part fér hela eller delar av dess innehall
ansvaras enligt ovan.
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Fastighet Kommun Fastighet Kommun
Backa 25:1 Goteborg 2020 Q2 Broby 11:6 Sigtuna 2020 Q4
Backa 25:6 Goteborg 2020 Q2 Broby 12:6 Sigtuna 2020 Q4
Kobbegarden 155:2 Goéteborg 2020 Q2 Broby 12:9 Sigtuna 2020 Q4
Kullen 5 Malmo 2020 Q2 Brata 2:136 Hérryda 2020 Q4
Mallen 3 Taby 2020 Q2 Brata 2:150 Hérryda 2020 Q4
Revisorn 3 Sollentuna 2020 Q2 Damskon 2 Stockholm 2020 Q4
Smérbollen 12 Malmé 2020 Q2 Elektra 23 Stockholm 2020 Q4
Spinnaren 1 MaIndal 2020 Q2 Gladjen 1:51 Upplands Vasby 2020 Q4
Stridsyxan 5 Malmé 2020 Q2 Gladjen 1:52 Upplands Vasby 2020 Q4
Veddesta 2:43 Jarfélla 2020 Q2 Hogsbo 16:16 Goteborg 2020 Q4
Bredskar 1 Malmé 2020 Q3 Induktorn 37 Stockholm 2020 Q4
Bramon 4 Malmé 2020 Q3 Jordbromalm 4:5 Haninge 2020 Q4
Batyxan 1 Malmo 2020 Q3 Kindbogarden 1:107 Harryda 2020 Q4
Dahlian 5 Taby 2020 Q3 Koborg 2 Botkyrka 2020 Q4
Elektra 20 Stockholm 2020 Q3 Kryptongasen 8 MaIndal 2020 Q4
Elektra 27 Stockholm 2020 Q3 Lastkajen 3 Stockholm 2020 Q4
Fornminnet 6 Malmé 2020 Q3 Magasinet 6 Stockholm 2020 Q4
Hammarby-Smedby 1:435 Upplands Vasby 2020 Q3 Marsta 11:14 Sigtuna 2020 Q4
Haltsas 1:17 Harryda 2020 Q3 Marsta 15:7 Sigtuna 2020 Q4
Jordbromalm 6:59 Haninge 2020 Q3 Marsta 21:22 Sigtuna 2020 Q4
Kajan 37 Malmé 2020 Q3 Marsta 21:34 Sigtuna 2020 Q4
Lillsatra 3 Stockholm 2020 Q3 Marsta 21:42 Sigtuna 2020 Q4
Marsta 11:11 Sigtuna 2020 Q3 Mérsta 21:46-47 Sigtuna 2020 Q4
Revisorn 1 Sollentuna 2020 Q3 Marsta 21:50 Sigtuna 2020 Q4
Ringparmen 6 Sollentuna 2020 Q3 Marsta 21:53 Sigtuna 2020 Q4
Rotorn 2 Sollentuna 2020 Q3 Marsta 24:10 Sigtuna 2020 Q4
Sadelgjorden 1 Malmé 2020 Q3 Marsta 24:12 Sigtuna 2020 Q4
Skalby 3:1321 Jarfélla 2020 Q3 Mérsta 24:8 Sigtuna 2020 Q4
Skalby 3:1418 Jarfélla 2020 Q3 Nattskiftet 12, 14 Stockholm 2020 Q4
Skalby 3:1431 Jarfélla 2020 Q3 Norslunda 1:10 Sigtuna 2020 Q4
Skalby 3:1446 Jarfélla 2020 Q3 Rotorn 1 Sollentuna 2020 Q4
Skalby 3:1452 Jarfalla 2020 Q3 Skyttbrink 30 Botkyrka 2020 Q4
Skalby 3:674 Jarfélla 2020 Q3 Skyttbrink 36 Botkyrka 2020 Q4
Skalby 3:676 Jarfélla 2020 Q3 Slipskivan 9 Huddinge 2020 Q4
Storsatra 1 Stockholm 2020 Q3 Arendal 5:1 Goteborg 2021 Q1
Tumstocken 8 Taby 2020 Q3 Backa 21:8 Goteborg 2021 Q1
Tornrosen 2 MéIndal 2020 Q3 Backa 96:2 Goteborg 2021 Q1
Utlangan 1 Malmé 2020 Q3 Fabrikéren 6 Stockholm 2021 Q1
Veddesta 2:90 Jarfalla 2020 Q3 Hallsatra 3 Stockholm 2021 Q1
Lillsatra 1 Stockholm 2021 Q1
Magasinet 7 Stockholm 2021 Q1
Mérsta 24:11 Sigtuna 2021 Q1
Revisorn 2 Sollentuna 2021 Q1
Ringparmen 1 Sollentuna 2021 Q1
Ringparmen 2 Sollentuna 2021 Q1
Slanten 1 Tyresé 2021 Q1
Stensétra 17 Stockholm 2021 Q1
Tingstadsvassen 30:2 Goteborg 2021 Q1
Tornrosen 5 MéIndal 2021 Q1
Angmaskinen 5 Huddinge 2021 Q1
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103 59 Stockholm, Sweden
WAKEFIELD Tel +46 (0)8 671 34 00

cushmanwakefield.com

CUSHMAN & S
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VARDERINGSUTLATANDE

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

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

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

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

Vi bekréaftar att vi har tillrédcklig kunskap om de sarskilda fastighetsmarknader som berérs, bade lokalt och
nationellt, och har tillracklig kompetens for att genomfdra varderingen. Varderingarna har utforts av
varderingsman kvalificerade for andamalet och har agerat som externa varderare.

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

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

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

Det beddmda marknadsvardet skiljer sig at i férndllande till marknadsvardet som Corem Property Group
redovisade i sin senaste rapport. Det finnas flera férklaringar till denna skillnad. Bland annat féréandrade
marknadsférutsattningar, forandringar i uthyrningssituation och férédndrade investeringar mm.

Stockholm 2021-04-26
Cushman & Wakefield Sweden AB

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

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

Hundingevej 85-87 Greve
Kumlehusvej 1a Roskilde
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Vardesammanfattning

P& uppdrag av Corem Property Group AB genom Lisa Waara Klinterhall har Savills Sweden AB under perioden Q2 2020 till
Q12021 kvartalsvis marknadsvérderat totalt 72 varderingsobjekt tillhoriga Corem, se sammanstélining i bilaga 1.
Vardetidpunkt for respektive tillfalle &r 30/6, 30/9 och 31/12 2020 samt 31/3 2021 Varderingarna har genomférts enligt RICS
och IVSC:s rekommendationer och rapporteras i enlighet med paragraf 128-130 i ESMA:s uppdatering av CESR:s
rekommendationer. Syftet med varderingarna har varit for finansierings- samt bokslutsandamal.

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

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

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

Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

Marknadens/néromradets framtida utveckling

Fastigheternas forutsattningar och position i respektive marknadssegment

Befintliga gallande hyreskontraktsvillkor

Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

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

e o 0o 0 0 0 o

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

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

Savills Sweden AB tillater att denna vardesammanfattning publiceras i eller refereras till i publika rapporter endast under
villkoret att denna vardesammanfattnings anvandning endast ar for den part till vilken den ar utstalld for specifika &ndamal
som anges hari och att inget ansvar accepteras fran tredje part for hela eller delar av dess innehall.

Corem Erbjudande 2021



savills

Regeringsgatan 48
111 56 STOCKHOLM

Telefon: 08 545 858 90
www.savills.se

Pa begaran far vi harmed bekréfta att enligt de beddmningar som gjorts av Savills Sweden utgér marknadsvardet vid de
olika vardetidpunkterna enligt nedan:

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

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

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

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

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

5900 000 000 kronor
(Femtusen niohundra miljoner kronor)

Se vardesammanstallning i bilaga 1.

Stockholm den 26:e april 2021
Savills Sweden AB

. L p >

Marcus Kindbom, MRICS Karin Zakariasson, MRICS
Av Samhéllsbyggarna auktoriserad varderare Av Samhaéllsbyggarna auktoriserad varderare
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Bilaga 1
Marknadsviirde
Fastighet Kommun Area 2020-06-30 Tomtriitt/Aganderiitt
m2 Mkr Kr/m2
Budkaveln 18 Jonkoping A
Fjddern 3 Borés A
Fjddern 4 Borés A
Flahult 21:14 Jonkdping A
Hogsbo 38:3 Goteborg A
Neongasen 2 MélIndal A
Pantiingen 19 Borés A
Rotorn 1, Boras Boras A
Sickladn 356:1 Nacka A
Ulvd 8 Jonkdping A
Veddesta 2:79 Jarfilla A
Adelkorallen 1 Jonkoping A
Adelkorallen 10 Jonkoping A
Adelkorallen 17 Jonkdping A
Adelmetallen 12 Jonkdping A
Adelmetallen 5 Jonkoping A
Algskytten 4 Jonkoping A
Oronlappen 8 Jonkoping A
Oronskyddet 9 Jonkoping A
Totalt 112 872 1374 12 175
Marknadsvirde
Fastighet Kommun Area 2020-09-30 Tomtriitt/Aganderiitt
m2 Mkr Kr/m2
Veddesta 2:31 Jarfalla A
Veddesta 2:63 Jarfilla A
Génggriften 3 Malmé A
Stigladret 11 Malmd A
Kirra 91:1 Goteborg A
Areporten 3 Jonkoping A
Oronlappen 7 Jonkoping A
Overlappen 15 Jonkoping A
Anoden2o05 Huddinge A
Totalt 50 135 731 14 578
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Marknadsvirde
Fastighet Kommun Area 2020-12-31 Tomtriitt/Aganderiitt
m2 Mkr Kr/m2
Fabriken 1 Vixjo A
Hedenstorp 2:41 Jénképing A
Kallhill 9:36 Jarfalla A
Konsumenten 3 Stockholm T
Skruven 3 Borés A
Totalt 78 438 1162 14 809
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Marknadsviirde
Fastighet Kommun Area 2021-03-31 Tomtritt/Aganderiitt
m2 Mkr Kr/m2
Dagskiftet 2 Stockholm T
Mortd 6 Stockholm T
Viby 19:32 Upplands Bro A
Viby 19:53 Upplands Bro A
Viby 19:54 Upplands Bro A
Tornby 2:2 Upplands Visby A
Krukskarvan 8 Malmé A
Nackremmen 1 Malmé T
Nackremmen 2 Malmé A
Nosgrimman 1 Malmd T
Sadelknappen 3 Malmé T
Svedala 306:9 Svedala A
Maseskér 5 Malmé A
Forbygeln 1 Malmé A
Loplinan 7 Malmo A
Stangbettet 15 Malmé A
Stridsyxan 4 Malmé A
Backa 22:17 Goteborg A
Backa 30:4 Goteborg A
Flahult 21:36 Jonkoping A
Adelmetallen 14 Jonkoping A
Adelmetallen 4 Jénképing A
Attehdgen 9 Jonképing A
Overlappen 8 Jonkoping A
Oskaret 16 Jonkoping A
Nickeln 2 Hallstahammar T
Jordbromalm 6:18 Haninge A
Jordbromalm 6:62 Haninge A
Jordbromalm 6:64 Haninge A
Jordbromalm 6:65 Haninge A
Jordbromalm 6:66 Haninge A
Jordbromalm 6:67 Haninge A
Jordbromalm 6:68 Haninge A
Jordbromalm 6:89 Haninge A
Aby 1:197 Haninge A
Jordbromalm 5:2 och 5:3  Haninge A
Jordbromalm 6:11 Haninge A
Kalvsvik 16:20 Haninge A
Hedenstorp 1:99 Jonkoping A
Totalt 215 361 2633 12 228
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Diessa allmarma villkar ir gemensant utarbetade av CBEE Sweden AB, Cashman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastizhetsskonomi AB,
FS Fastighetssiategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De a1 warbetade med utzingspunk frin God Varderarsed,
upprattat av Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhallshyzgama och ar avsadda for aul‘lm'lsm:le':a.rdmme mom Samballshyzgarna.
Villkoren galler frdn 2000-12-01 vid virdering av hela, delar av fastighefer, tomtraffer, bygzmader pd offi znmnd eller liknande
varderimgsuppdrag inom Sverige. Savitt < annat famgir av vardeuditandst galler folande;

Virdentlitandets omfattming

Varderinssobjekiet omfaftar i vardeutlifandet angiven fast
ezendom eller motsvarands med tillhdrande rattizheter och
skyldishster i form aw servirnt, ledmimesratt, samfallizhecsr
och futiza rittgheter eller skyldicheter som famgir av u-
drag frin Fastighetzregistret himfarlisr ill virdsringsobjelrst.

Virdewtlimndst omfactar dven, i forckommande fall 4l
vardermgsobjektet hirande fastizhetsollbehdr och byzznads-
tillbehar, dock & industrtilibehor | aonan oméxtning an vad
som framedr av urlitander

Kontroll av inskrivea rattigheter har skett genom widrag frin
Fastighetsrepismet. Den information som erhallits genom
Fmgtrmenue‘rharﬁmta‘hs vara korrekt och fullstindig.
varfar yiterlipare uredning av legala forhallanden  och
dispositionsrit & vidmpits. Vad giller lemala forhdflanden
utdver vad som famsir av Fastighetsregistret har dessa
enban beaktats § den omfatming information divom limmats
skrifflizen av uppdragssivaren/dgaren eller dennes ombud
Farutom det som famedr av utdrag frim Fastizhetsregistret
samt av uppgifter som limmats av uppdrazszivaren/3zaren
eller demnes ombad har det fonutsatts att vardsringsobjektet
inte belastas av icke inshrivia servin, mymjanderimsavial
eller andra avtal som i ndzot avseende begrimsar fastighets-
gmm&ﬂamemmmm@dﬂm
mte belasts av bemmeande utgmfier, avpsfter eller andm
sravadoner. Vidare bar det forotsatts att vardstinesobjekist
e ar foremal for tvist i nigot avseends

Fnruluﬂnmgarﬁmdmﬂahlﬂ!
Den information sem ionefatas i vardeudatandst har in-
samlars frin killor som bedémts vara rillfarlitiza. Samdliza
uppgl.ﬂm' som erhallit genom uppdragsgivarenagaren eller
ombud och evenmalla mythanderatrshavare har
ﬁmn;ans wara korrekea. Uppeifterna bar endast kontrollerats
genom en allman rimlizhetsheddmmmz. Vidare har fomusats
art inget av relevans fir virdebedfmningen har utelammars av
uppdrazsgivaren dgaren sller demmes omhud.

Die areor som ldggs till prund for virderineen har erhallits
genom uppdragsgnarenzaren eller dennes ombud Vards-
raren bar fodit sig pa dessa areor och har inte mi wpp dem
pd plats eller pd rmingar, men arecrna har komtrollerats
genom en rimbzhetsbedomning. Areorma har forutsatts vam
uppmudtta 1 enliphet med vid vane dllfalle sallande “Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och amendsforbdllndsn eller andra
myttjanderatter, har vardebedommingen | forskommande fall
wigatt frin gallande hyres- och amendeavial samt gviiga
oytjanderatzavtal. Kopior av dessa eller andra handlinzar
uivisande relevamta vilker har erbdllis av uppdrags-
ivaren dgaren aller dennes ombud.

Virderinzsobieknet fanmsants dels wppsyla alla erforderiiza
myndighetskrav och far fastisheten zillmde villkor, sisom
planforkdllanden ete, dels ha erbdllic alla erfarderlisa myndig-
hetstillstind for dess anwindming pd sant som anges i w-
latandet.

Miljfrigor

Virdebed dmningen gallsr under foruresdrmingen att mark allsr
brygemader inom wardeningsobjektet inte ar i behov av sape-
g eller att det forelizger nizen ammnan form av miljomassz
belasming.

s

Mot bakgrnd av sﬂsmhm@n:lmmﬂm&n
inte for dem deada som kan Ssamkas wuppdragsgivaren eller
tredje man som en konsskvens av at viardsbeddimnmzen ar
ﬁa‘l.akn!pag;lmarmmdmnzmh]ehﬂmlbetmm
sapering eller amt det foreligeer nigon arman form av
miljomadssig belasming.
Besilotning, teknizkt slck
Dmffmkn.kondmmmhosdenhggnmgmfbvgmd!m-
som beskrivs i uflitandat dr baserad pd Guersikdip ckular
besikining. Utford besikining har = varit av shdan karaktar att
den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller koparens under-
sokningzplikt enlipr 4 kap 19 § Jordshalken Varderings-
objektet forutzatts ha det skick och den standard som obmlar-
besikminzen indikerade vid bestkminzsrillfalle.

Varderazen far inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara

ﬁrha]landﬁnlpnegenﬂ.mtm@mkmellalbvgmm

5o sknlle piverica virdet. Inget ansvar tas for

= sidant som skulle krdva specialisthompetens eller speciella
kumskaper for att upptacka.

» finktionsn (skadefmheten) och'eller konditionsn hos byzz-
nadsdstaljer, mekamisk utrustming, rodedmingar  eller
elekiriska komponenter.

Ansvar
Ewenraella skadestimdsansprik till f6ljd av pavisad skada dll
falid av fil § virdeutiitande skall framstillas mom ett & frin
varderningstidpumkten (datum for undertecknande av varde-
ringen).

Det maximala skadestind som kan wigd for pivizad skada dll
folid aw fal i wirdeurlieandst & 25 prishashelopp vid wirde-
rinzstidpunkten.

Virdentlitandets aktualitet

Beroende pi att de fakiorer mm]mm:karvnrdamg:ohahms
marknadsvarde forindras dwer tiden dr dem virdebeddnming
som Aterses 1 uiitandet gillande endast vid vardetidpumkten
med de fonstsatnmzar och resevationsr som angivits i wtla-
tandet.

Framtida in- och whetalningar samt wardsatveckling som
redmﬂsa;ltrﬂmnﬂeuﬁr&mmdfﬂlhn:.munﬁa.n
e1t SCELANO S0m. enligt varderarsns uppfaming, am'peg]ar
kmadens farv om famriden Vardebe-
dmmmgan irmehir ints nigon utfstelse om faktisk frameida
kassaflades- och vardeutveckling.

Virdentlitandets anvindands

Tnnehiallet § virdeutlitander med tillhdrande biager Gllhér
uppdragsgivaren och skall amvindas 1 sin helhet il det syfe
S0M angzes iwlitandet.

Anvinds wardeutlatandet for ransl forfoganden, amsvarar
varderaren. endast for direkt eller indieki skada som kan
drabba uppdragsgivaren om uilitandet anvands enlist 7.1
Varderaren ar fi frin allt ansvar for skada som drablbar tredie
man iill foljd av ati denne amvant sig av vardsutliandst eller
uppgitter i derm.

Innan virdeatlitandst eller delar av det reproduceras eller
raﬂaa’asﬂllmmmrslmlﬂgtdﬁtmmmmd&
ringzforetaget  zodkamna innebdliet och pad vilket st
utlitander skall drerges.

70118 Ve 3
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”Bolaget” eller ”Corem” avser Corem Property Group AB (publ),

org. nr. 556463-9440.
”BNP” avser bruttonationalprodukt.

”Direktavkastningskrav” avser ett avkastningsmatt pa fastighe-
tens driftnetto i forhallande till marknadsvardet.

”Erbjudandet” avser erbjudandet att férvarva samtliga aktier i
Kldvern AB (publ) i enlighet med vad som framgar av Erbjudan-
dehandlingen.

”Euroclear Sweden” avser Euroclear Sweden AB.

”Emissionen” avser den emission av stamaktier av serie D som
framgar av Erbjudandehandlingen.

”|AS” avser International Accounting Standards.
”IFRS” avser International Financial Reporting Standards.

”Koncernen” avser den koncern i vilken Corem dr moderbolag.

”Nasdaq Stockholm” avser Nasdaq Stockholm AB, organisa-
tionsnummer 556420-8394, eller den reglerade marknaden
Nasdag Stockholm, beroende pa sammanhang.

”Prospektforordningen” avser Europaparlamentets och radets
férordning (EU) 2017/1129 av den 14 juni 2017 om prospekt som
ska offentliggdras nar vardepapper erbjuds till allmanheten eller
tas upp till handel pa en reglerad marknad, och om upphéavande
av direktiv 2003/71/EG av betydelse for EES

»”VP-konto” avser det vardepapperskonto hos Euroclear Sweden
enligt lag (1998:1479) om kontoféring av finansiella instrument

i vilket (i) en dgare av ett vardepapper ar direktregistrerad som
agare av vardepapper eller (i) en dgares innehav av vardepapper
ar forvaltarregistrerat i en forvaltares namn.

”SEK?” eller ”kr” avser svenska kronor.
”MKR?” avser miljoner kronor.

”MDKR” avser miljarder kronor.
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ADRESSER

BOLAGET

Corem Property Group AB (publ)

Box 56085

102 17 Stockholm

Besodksadress: Riddargatan 13 C, 114 51 Stockholm
Tel 08-503 85 333

www.corem.se

LEGALA RADGIVARE TILL BOLAGET
Walthon Advokater AB

Stureplan 4a

114 35 Stockholm

Linklaters Advokatbyra AB
Regeringsgatan 67
103 98 Stockholm

FINANSIELLA RADGIVARE
Nordea Bank Abp, filial i Sverige
Smalandsgatan 17

1M 46 Stockholm

Swedbank AB (publ)
Malmskillnadsgatan 23
105 34 Stockholm

BOLAGETS REVISOR
Ernst & Young AB
Jakobsbergsgatan 24
103 99 Stockholm

VARDEPAPPERSCENTRAL
Euroclear Sweden AB
Klarabergsviadukten 63

Box 191

101 23 Stockholm
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