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VIKTIG INFORMATION

Allmént

M2 Asset Management AB (publ), organisationsnummer 556559-3349 ("M2” eller ’Budgivaren”), har lamnat ett offentligt erbjudande
avseende samtliga aktier i Corem Property Group AB (publ), organisationsnummer 556463-9440 ("Corem”), som inte redan innehas av M2
pa villkor som anges i denna erbjudandehandling ("Erbjudandet” och "Erbjudandehandlingen”).

Informationen i Erbjudandehandlingen avses vara korrekt, om &n inte fullstdndig, endast per tidpunkten f6ér offentliggérandet av
Erbjudandehandlingen. Det lamnas ingen forsdkran om att informationen har varit eller kommer att vara korrekt vid ndgon annan tidpunkt.
Budgivaren kommer att uppratta tillagg till Erbjudandehandlingen nar sa kravs enligt lag. Informationen om Corem pa sidorna 20 — 65 i
Erbjudandehandlingen &ar baserad pa information som har offentliggjorts av Corem och har granskats av Corems styrelse. M2 garanterar
darfor inte, och tar inget ansvar for, att informationen om Corem &ar korrekt och fullstdndig utéver vad som kan folja av lag. Férutom dar
sa uttryckligen anges har ingen information i Erbjudandehandlingen granskats eller reviderats av revisorer. Informationen i
Erbjudandehandlingen ldamnas endast med anledning av Erbjudandet och far inte anvandas i nagot annat syfte.

Vissa siffror i Erbjudandehandlingen kan ha avrundats. Detta kan medféra att vissa tabeller till synes inte summerar korrekt.

Tillamplig lag och tvister

Takeover-regler for Nasdaq Stockholm utgivnha av Kollegiet for svensk bolagsstyrning den 1 april 2018 (Takeover-reglerna”) och
Aktiemarknadsndmndens avgéranden och uttalanden rérande tolkning och tillAmpning av Takeover-reglerna ar tillampliga pa Erbjudandet.
I enlighet med lag (2006:451) om offentliga uppkopserbjudanden pa aktiemarknaden har M2 den 11 december 2020 skriftligen atagit sig
gentemot Nasdaq Stockholm att f6lja namnda regler, avgdranden och besked, samt att underkasta sig de sanktioner som Nasdaq Stockholm
kan alagga M2 vid oOvertrddelse av Takeover-reglerna. M2 har den 15 december 2020 informerat Finansinspektionen,
Aktiemarknadsndmnden och Nasdaq Stockholm om Erbjudandet samt om ovanstaende ataganden gentemot Nasdaq Stockholm.

Erbjudandehandlingen har godkéants och registrerats hos Finansinspektionen i enlighet med bestammelserna i 2 kap. lag (2006:451) om
offentliga uppkopserbjudanden pa aktiemarknaden och 2a kap. lag (1991:980) om handel med finansiella instrument. Varken godkdnnande
eller registreringen inneb&r nagon garanti fran Finansinspektionen att sakuppgifterna i Erbjudandehandlingen &r riktiga eller fullstéandiga.

Erbjudandet, liksom de avtal som ingas mellan M2 och aktiedgare i Corem med anledning av Erbjudandet, ska regleras av och tolkas i
enlighet med svensk materiell ratt. Tvist rorande, eller som uppkommer med anledning av, Erbjudandet ska avgoras av svensk domstol
exklusivt, varvid Stockholms tingsratt ska utgéra forsta instans om inte annat finns reglerat mellan parterna.

Framtidsinriktad information

Information i Erbjudandehandlingen som ror framtida férhallanden eller omstandigheter, inklusive information om framtida resultat,
tillvixt och andra utvecklingsprognoser samt effekter av Erbjudandet, utgér framtidsinriktad information. Sadan information kan
exempelvis innefatta orden "bedéms”, “avses”, "férvantas”, "tros” eller liknande uttryck. Framtidsinriktad information &r féremal for risker
och osakerhetsmoment, eftersom den avser forhallanden och &r beroende av omstdndigheter som intraffar i framtiden. Framtida
forhallanden kan avsevart komma att avvika fran vad som uttryckts eller antytts i den framtidsinriktade informationen pa grund av manga
faktorer, vilka i stor utstrackning ligger utom M2:s och Corems kontroll.

All framtidsinriktad information lamnas per dagen for offentliggérande av denna Erbjudandehandling. Férutom vad som kréavs enligt
Takeover-reglerna eller tillamplig lagstiftning eller regleringar, friskriver sig M2 uttryckligen fran all skyldighet att offentliggora
uppdateringar eller revideringar avseende framtidsinriktad information i Erbjudandehandlingen pa grund av andrade foérvantningar
avseende den framtidsinriktade informationen eller 4ndrade héandelser, forhallanden eller omstandigheter varpa nagon framtidsinriktad
information &ar baserad. Lasaren uppmanas dock att ta del av eventuella ytterligare uttalanden som M2 eller Corem har gjort eller kan
komma att gora.

Viktig information till aktiedgare i Corem utanfor Sverige och for banker, fondkommissionédrer och andra institutioner som innehar
aktier for personer med hemvist utanfor Sverige

Erbjudandet riktar sig inte till personer vars deltagande i Erbjudandet férutsatter att ytterligare erbjudandehandling upprattas eller
registrering sker eller att nadgon annan atgard foretas utover vad som kravs enligt svensk ratt. Aktieagare som inte ar bosatta eller har sitt
séte i Sverige och som 6nskar acceptera Erbjudandet maste genomféra narmare undersokningar avseende tillamplig lagstiftning.

Erbjudandehandlingen, anméalningssedeln och annan dokumentation hanfoérlig till Erbjudandet kommer inte att distribueras och far inte
postas eller pa annat séatt distribueras eller sindas in i eller till Australien, Brasilien, Filippinerna Hongkong, Isle of Man, Kanada, Kina,
Mexiko, Schweiz, Singapore, Thailand eller USA (inkluderat District of Columbia) eller till nagot annat land déar detta skulle férutsatta att
nagra sadana ytterligare atgarder foretas eller dar detta skulle strida mot lagar eller regler i det landet ("Begransad Jurisdiktion”). M2
kommer inte att tillata eller godkdnna nagon sadan distribution. Om nagon soker acceptera Erbjudandet som ett resultat av att direkt eller
indirekt ha overtratt dessa restriktioner kan accepten komma att lamnas utan avseende.

Erbjudandet lamnas inte, vare sig direkt eller indirekt, i ndgon Begransad Jurisdiktion genom post, ndgot kommunikationsmedel som
anvands vid nationell eller internationell handel eller vid nagon nationell boérs eller handelsplats eller genom nagot annat
kommunikationsmedel (varmed forstas bland annat telefax, e-post, telex, telefon och Internet) i ndgon Begransad Jurisdiktion och
Erbjudandet kan inte accepteras pa nagot sadant satt eller med nagot sadant kommunikationsmedel i eller fran nagon Begransad
Jurisdiktion. Varken Erbjudandehandlingen eller annan dokumentation hanforlig till Erbjudandet kommer att eller far postas eller spridas
pa annat satt i eller till nagon Begransad Jurisdiktion.

Budgivaren kommer inte att redovisa nagon likvid enligt Erbjudandet i eller till aktiedgare i nagon Begransad Jurisdiktion.

Erbjudandehandlingen skickas inte, och far inte skickas, till aktiedgare med registrerade adresser i ndgon Begransad Jurisdiktion. Banker,
fondkommissiondrer och andra institutioner som innehar forvaltarregistrerade aktier for personer i nagon Begransad Jurisdiktion, far inte
vidarebefordra Erbjudandehandlingen, eller andra till Erbjudandet relaterade dokument, till sidana personer.

Inget innehall i Erbjudandehandlingen utgor ett erbjudande att forvarva eller en uppmaning att sélja aktier i nagon Begransad Jurisdiktion
eller nagon annan jurisdiktion i vilken ett sadant erbjudande eller uppmaning skulle vara oférenlig med lag eller annan féreskrift.

Oaktat det foregaende forbehaller sig Budgivaren ratten att tillata att Erbjudandet accepteras av personer som inte ar bosatta eller har sitt
sate i Sverige om Budgivaren, efter egen bedémning, bedémer att transaktionen ifraga kan genomféras i enlighet med tillampliga lagar och
regler.
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ERBJUDANDET | SAMMANDRAG
Aktiedgarna i Corem erbjuds ett kontant vederlag om 18,60 kronor for varje stamaktie av serie A,
18,60 kronor for varje stamaktie av serie B samt 322 kronor {6r varje preferensaktie i Corem som

inte redan innehas av M2.1, 2

Vederlag: 18,60 kronor per stamaktie av serie A!
18,60 kronor per stamaktie av serie B!

322 kronor per preferensaktie i Corem? 2

Acceptperiod: 27 januari 2021 - 24 februari 2021
Offentliggérande av utfall: 25 februari 2021
Berdknad likviddag: Omkring den 3 mars 2021

I Likviden for aktierna kan komma att justeras om Corem genomfor utdelning eller annan vardedverféring till aktiedgarna innan
likvid redovisats inom ramen fér Erbjudandet och kommer f6ljaktligen att minskas med ett motsvarande belopp per aktie for varje
sadan utdelning eller vardedverforing.

2 Erbjudandet lamnades den 15 december 2020. Corem har den 7 januari 2021 delat ut 5 kronor per preferensaktie. Likviden som
redovisas minskas i motsvarande man och uppgar saledes till 317 kronor per preferensaktie.
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VISSA DEFINITIONER

”Bolaget” eller ”Corem”

”Budgivaren” eller "M2”

”Deltagare”

”Erbjudandehandlingen”

”Erbjudandet”

”Erbjudandevederlaget”

”Euroclear”

”Nasdaq Stockholm”

”Swedbank”

”tkr”, ”mkr”, ”mdkr”

”tkvm”

”Takeover-reglerna”

”Walthon Advokater”

avser Corem Property Group AB (publ),
organisationsnummer 556463-9440.

avser M2 Asset Management AB (publ),
organisationsnummer 556559-3349.

avser den som accepterar Erbjudandet.

avser denna erbjudandehandling, som upprattats med
anledning av Erbjudandet, vilken uppfyller kraven pa en
erbjudandehandling enligt Takeover-reglerna, och alla
eventuella tillagg eller bilagor dartill som uppréattas med
anledning av Erbjudandet.

avser M2:s kontanta budpliktsbud avseende samtliga aktier i
Corem enligt villkoren i Erbjudandehandlingen.

avser vederlaget som erbjuds befintliga aktiedgare inom
ramen for Erbjudandet.

avser Euroclear Sweden AB, org. nr 556112-8074.

Nasdaq Stockholm AB, org. nr 556420-8394, eller sadan
reglerad marknad som Nasdaq Stockholm bedriver.

avser Swedbank AB (publ), org. nr 502017-7753.

avser tusen svenska kronor, miljoner svenska kronor,
miljarder svenska kronor.

avser tusen kvadratmeter.

avser takeover-regler féor Nasdaq Stockholm och Nordic
Growth Market NGM utgivna av Kollegiet fér svensk
bolagsstyrning den 1 april 2018.

avser Walthon Advokater AB, org. nr 559138-3426.



AKTIER | COREM

Stamaktie av serie A:

ISIN-nummer
Kortnamn

Marknad

Stamaktie av serie B:

ISIN-nummer
Kortnamn

Marknad

Preferensaktie:
ISIN-nummer
Kortnamn

Marknad

SE0010714279
CORE A
NASDAQ Stockholm

SE0010714287
CORE B
NASDAQ Stockholm

SE0010714311
CORE PREF
NASDAQ Stockholm



ERBJUDANDE TILL AKTIEAGARNA | COREM

Erbjudandet

M2 offentliggjorde den 15 december 2020 ett offentligt uppkdépserbjudande till aktiedgarna i
Corem att 6verlata samtliga sina aktier i Corem till M2 for 18,60 kronor per stamaktie av serie A,
18,60 kronor per stamaktie av serie B och 322 kronor per preferensaktie ("Erbjudandet”).
Likviden fér aktierna kan komma att justeras om Corem genomfér utdelning eller annan
vardeoverforing till aktiedgarna innan likvid redovisats inom ramen foér Erbjudandet och kommer
foljaktligen att minskas med ett motsvarande belopp per aktie for varje sddan utdelning eller
vardeoverforing. Till f6ljd av att Corem den 7 januari 2021 delade ut 5 kronor per preferensaktie

justeraslikviden for preferensaktierna till 317 kronor per preferensaktie.

Corems aktier ar upptagna till handel pa Nasdaq Stockholm, Mid Cap. Den 17 november 2020
forvarvade M2 stamaktier av bade serie A och serie B i Corem till ett pris om 18,60 kronor per
stamaktie av serie A respektive serie B. I och med férvarvet 4ger M2 och dess dotterbolag 46,4
procent av aktierna och 47,6 procent av rosterna i Corem. Erbjudandet lamnades pa grund av
budplikt enligt 3 kap. 1§ lagen (2006:451) om offentliga uppképserbjudanden pa
aktiemarknaden ("LUA”).

Efter forvarven den 17 november 2020 kontrollerar M2 15 967 692 stamaktier av serie A, 159
679 211 stamaktier av serie B och 512 802 preferensaktier i Corem, motsvarande 46,4 procent

av det totala antalet aktier och 47,6 procent av det totala antalet réster i Corem.

Vederlaget

Erbjudandevederlaget for stamaktier av serie A och serie B, dvs. 18,60 kronor per aktie,
motsvarar det pris som M2 betalade i samband med férvarven av stamaktier av serie A och serie
B den 17 november 2020. Erbjudandevederlaget for preferensaktier, dvs. 322 kronor per
preferensaktie, motsvarar den volymvagda genomsnittskursen per dagen fére budpliktens

uppkomst, den 16 november 2020, samt dagen da budplikten uppkom, den 17 november 2020.

Sedan budpliktsbudet offentliggjordes den 15 december 2020 har Corem i enlighet med
bolagsordningen och enligt beslut fran arsstdmman den 7 januari 2021 betalat utdelning om 5
kronor per preferensaktie till preferensaktiedgarna. I enlighet med villkoren i budpliktsbudet den
15 december 2020 ska sadan vardeoverforing till befintliga aktiedgare avrédknas fran
vederlagsbeloppet fore redovisning av likviden i Erbjudandet, varfor likviden per preferensaktie

justeras till 317 kronor.

M2 forbehaller sig ratten att justera vederlagets varde ytterligare med héansyn till ytterligare

utdelning eller annan vardeodverféring som Corem genomfdr under erbjudandetiden.

Courtage kommer inte debiteras i samband med Erbjudandet.



Erbjudandets totala virde

Det totala vardet av Erbjudandet uppgar till cirka 4,7 miljarder kronor, baserat pa samtliga
203 179 175 resterande aktier i Corem som inte redan ags av M2 eller dess dotterbolag, varav
16 542 532 ar stamaktier av serie A, 183 549 445 ar stamaktier av serie B och 3 087 198 ar
preferensaktier. Erbjudandet varderar Corem, baserat pa samtliga stamaktier och

preferensaktier, till cirka 8,1 miljarder kronor.!

Budpremie
Erbjudandevederlaget motsvarar en negativ premie jamfort med aktiernas stangningskurs pa
Nasdaq Stockholm den 14 december 2020 (sista handelsdagen fére offentliggérandet av

Erbjudandet) om cirka:

e 4.4 procent for Corems stamaktie av serie A
e 3,9 procent for Corems stamaktie av serie B

e 1,2 procent for Corems preferensaktie

Vidare motsvarar Erbjudandevederlaget en negativ premie jamfért med aktiernas volymviktade
genomsnittliga betalkurs under de senaste tjugo (20) handelsdagarna fore offentliggérandet av

Erbjudandet om cirka:

e 5,3 procent for Corems stamaktie av serie A
e 5,0 procent for Corems stamaktie av serie B
samt en premie om:

e 0,6 procent for Corems preferensaktie

Den volymviktade genomsnittliga betalkursen fér aktierna har berdknats baserat pa handelsdata

fran Nasdaq Stockholm.

Villkor for Erbjudandets fullféljande
Erbjudandet ar villkorat av att samtliga fér Erbjudandet och forvarvet av Corem erforderliga
myndighets- och regulatoriska tillstand, godkdnnanden eller liknande beslut, inklusive fran

konkurrensmyndigheter, erhalls, i varje enskilt fall, pa for M2 acceptabla villkor.2

M2 forbehaller sig ratten att aterkalla Erbjudandet for det fall det star klar att villkoret inte
uppfylls eller kan uppfyllas. Ett sddant aterkallande far dock bara ske om den bristande

uppfyllelsen ar av vasentlig betydelse for férvarvet.

M2 forbehaller sig ratten att helt eller delvis franfalla villkoret enligt ovan i enlighet med

tillampliga lagar, regler och foreskrifter.

1 Exklusive justering av utdelning eller annan vardeéverforing som Corem genomfér under erbjudandetiden.
2 Konkurrensverket har den 15 januari 2021 beslutat att lamna forvarvet av Corem utan atgard. Se beslut med
diarienummer 744 /2020 pa Konkurrensverkets hemsida.
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M2 kan under acceptperioden for Erbjudandet komma att férvarva, eller ingd 6verenskommelser
om att férvarva aktier i Corem. Alla sadana férvarv eller 6verenskommelser kommer att ske i
overensstdmmelse med Takeover-reglerna och svensk lag samt offentliggéras i enlighet med

tillampliga regler.

M2:s aktiedgande i Corem

M2 &ger per dagen fér denna erbjudandehandling direkt och genom dotterbolag 15 967 692
stamaktier av serie A, 159 679 211 stamaktier av serie B samt 512 802 preferensaktier i Corem,
vilket motsvarar cirka 46,4 procent av det totala antalet aktier och 47,6 procent av totalt antal

roster i Corem.

M2 ager eller kontrollerar inte nagra ytterligare finansiella instrument i Corem som medf{ér en
finansiell exponering motsvarande aktieinnehav i Corem per dagen fér denna
erbjudandehandling. Utéver férvarven den 17 november 2020 har M2 inte forvarvat aktier eller
finansiella instrument som ger en exponering mot Corem-aktien under de sex manader som

foregatt Erbjudandets offentliggérande.

Narstaendeforhallanden

Rutger Arnhult dger samtliga aktier i M2. Corems styrelseordférande Patrik Essehorn och
styrelseledamoéterna Rutger Arnhult och Christina Tillman ar beroende i féorhallande till M2 och
kommer darfér inte att delta i Corems styrelses handlaggning och beslut i fragor relaterade till

Erbjudandet.

Ovan nadmnda styrelseledaméters relationer till M2 medfér att Erbjudandet omfattas av
bestdmmelserna om intressekonflikter i avsnitt II.18-11.19 samt avsnitt III i Takeover-reglerna,
varigenom det bland annat féreskrivs att Corems styrelse ar skyldig att inh&dmta och offentliggéra
ett varderingsutlatande (s.k. fairness opinion) fran oberoende expertis avseende Erbjudandet

samt att acceptperioden i Erbjudandet ska 16pa under minst fyra veckor.

Eftersom Rutger Arnhult, Christina Tillman och Patrik Essehorn ar férhindrade att delta i
Corems styrelses handlaggning och beslut i fragor relaterade till Erbjudandet, har styrelsen i
Corem darmed beslutat att inféra en oberoende budkommitté som bemyndigats att féretrada
Corem i fragor rérande Erbjudandet. Den oberoende budkommittén bestar av Katarina
Klingspor, Magnus Uggla samt Fredrik Rapp. Magnus Uggla har av budkommittén utsetts till

dess ordférande.

Erbjudandets finansiering
Erbjudandet ar inte foremal for finansieringsvillkor. M2 kommer att finansiera Erbjudandet

genom befintliga medel samt beviljade kreditfaciliteter.

Ledning och anstillda
M2 tror pa Corems langsiktiga potential med nuvarande organisation. M2 har fér nédrvarande

inga avsikter och planerar inga férandringar avseende ledning eller anstéllda i Corem och har



inte fattat nagra beslut om fordndringar avseende Corems strategiska planer, framtida
verksambhet, sysselsdttning, verksamhetsstéllen eller anstallningsvillkor i évrigt. M2 har inte

heller nagra avsikter och planerar inga férandringar avseende ledning eller anstéllda i M2.

Uttalande fran Aktiemarknadsnimnden

Aktiemarknadsnadmnden har den 5 december 2020 i AMN 2020:64 meddelat M2 dispens fran
skyldigheten att rikta Erbjudandet till aktiedgare i Corem med hemvist i Australien, Brasilien,
Filippinerna, Hongkong, Isle of Man, Kanada, Kina, Mexiko, Schweiz, Singapore, Thailand och

USA (inkluderat District of Columbia).

Uttalande fran styrelsen i Corem och fairness opinion

Enligt Takeover-reglerna ska Corems styrelse senast tva (2) veckor fére acceptperiodens utgang
offentliggéra sin uppfattning om Erbjudandet och skalet for denna uppfattning. Eftersom tre av
Corems totalt sex styrelseledamoéter har intressegemenskap med M2 (se ndrmare under avsnittet
"Narstaendefradgor m.m.” ovan) ar styrelsen i Corem inte beslutsfor att lamna ett sddant
uttalande d& dessa styrelseledamoter ar féorhindrade att delta i handlaggning och beslut i fragor
relaterade till Erbjudandet. Ett uttalande fran styrelsen i Corem kommer darfér inte att lamnas.
Styrelsen i Corem har istallet latit inhdmta ett varderingsutlatande (s.k. fairness opinion)
betraffande Erbjudandet. Fairness opinion har utfardats av BDO Maélardalen AB,
organisationsnummer 556291-8473 ("BDO”). Fairness opinion ska enligt Takeover-reglerna
offentliggéras senast tva (2) veckor fore utgangen av acceptperioden. Fairness opinion har
inférlivats i denna Erbjudandehandling under avsnittet "Fairness Opinion” nedan. BDO:s
slutsats i denna fairness opinion ar att Erbjudandet, avseende bade stamaktier av serie A och
serie B samt preferensaktier, inte ar skaligt ur ett finansiellt perspektiv. Fairness opinion

aterfinns i sin helhet pa sidorna 12 — 13.

Due Diligence
Budgivaren har inte genomfort ndgon foretagsundersékning (s.k. due diligence) av bekraftande

slag av viss kommersiell, finansiell och legal information rérande Corem.

Tidplan

Acceptperioden for Erbjudandet 16per fran den 27 januari 2021 till och med den 24 februari
2021. M2 férbehaller sig ratten att forldanga acceptperioden. Meddelande om sadan férlangning
kommer i sadant fall att offentliggéras genom pressmeddelande fran M2 i enlighet med géllande
lagar och regler. En eventuell férlangning av acceptperioden kommer inte, annat 4n en eventuell
forlangning pa grund av konkurrensmyndighetens besked, att medfora en fé6rdrojning av

redovisningen av likvid till de aktiedgare som redan accepterat Erbjudandet.

Offentliggérande av utfall kommer att ske genom pressmeddelande snarast mdojligt efter

acceptperiodens slut och berdknas ske omkring den 25 februari 2021.



Corems delarsrapport for perioden 1 januari - 30 september 2020
Den 20 oktober 2020 offentliggjorde Corem sin delarsrapport fér perioden 1 januari — 30
september 2020. Rapporten aterges i sin helhet pa sidorna 42 — 65 i Erbjudandehandlingen.

Tvangsinlosen och avnotering

Skulle Erbjudandet accepteras i sddan utstrackning att M2 i samband med Erbjudandet eller pa
annat satt blir 4gare till aktier motsvarande mer &n nittio (90) procent av totala antalet aktier i
Corem kan M2 komma att pakalla tvangsinlésen av resterande aktier i Corem i enlighet med
tillampliga regler i aktiebolagslag (2005:551). M2 avser i sadana fall dven att verka for att
stamaktierna av serie A, stamaktierna av serie B samt preferensaktierna i Corem avnoteras fran

Nasdaq Stockholm.

Radgivare

Swedbank tillhandahaller finansiell raddgivning och andra tjanster till M2 i samband med
Erbjudandet. Swedbank &r per dagen fér denna Erbjudandehandling langivare till M2 och har
tillhandahallit, och kan i framtiden komma att tillhandahalla olika bank-, finansiella,
investerings-, kommersiella och andra tjdnster at M2 for vilka de erhallit eller kan komma att
erhalla ersattning. Walthon Advokater ar legal radgivare till M2 i samband med Erbjudandet.
Walthon Advokater har tillhandahallit och kan komma att tillhandahalla ytterligare legal
radgivning till M2.

Tillamplig lag, tvister m.m.
Erbjudandet, och de avtal som ingas mellan M2 och Corems aktiedgare, ska regleras och tolkas
enligt svensk ratt. Tvist rorande, eller med anledning av, Erbjudandet, ska avgéras av svensk

domstol exklusivt, med Stockholms tingsratt som férsta instans.

Takeover-reglerna, Aktiemarknadsndmndens avgéranden och uttalanden rérande tolkning och
tillampning av Takeover-regler och, i féorekommande fall, Aktiemarknadsndmndens avgéranden
och uttalanden om tolkning och tillAampning av Naringslivets Béorskommittés tidigare géllande
Regler om offentliga uppkopserbjudanden pa aktiemarknaden, ar tillampliga pa Erbjudandet. I
enlighet med LUA har M2 den 11 december 2020 skriftligen atagit sig gentemot Nasdaq
Stockholm att f6lja ovan ndmnda regler och uttalanden samt att underkasta sig de sanktioner
som Nasdaq Stockholm kan alagga M2 vid 6vertradelse av Takeover-reglerna. M2 informerade
Finansinspektionen, Aktiemarknadsndmnden och Nasdaq Stockholm om Erbjudandet samt om

ovan namnda ataganden gentemot Nasdaq Stockholm den 15 december 2020.
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BAKGRUND OCH MOTIV TILL ERBJUDANDET

Rutger Arnhult dger samtliga aktier i M2. Aktiemarknadsnadmnden meddelade den 2 oktober
2007 i uttalande AMN 2007:37 undantag fran den budplikt som skulle uppkomma fér Rutger
Arnhult vid deltagande i en apportemission i Biolight AB, numera Corem. Rutger Arnhults genom
heldgda bolags dgarandel i Corem uppgick vid tiden till cirka 47 procent av antal roster och

aktier.

Rutger Arnhult har darefter genomfort omflyttningar av bolag och aktier i Corem mellan bolag
som han sjalv dger direkt eller indirekt till 100 procent. Nagot reellt kontrolldgarskifte har inte
agt rum i samband med nagra av omflyttningarna. I enlighet med Aktiemarknadsndmndens
praxis uppkom darmed inte budplikt vid flyttarna av aktierna eller bolagen som agde aktierna (se
AMN 2008:44 och AMN 2016:47 samt jfr bl.a. AMN 2015:45 och 2010:37).

M2 och dess dotterbolag 4gde den 16 november 2020, 14 360 671 stamaktier av serie A,
143 606 710 stamaktier av serie B samt 512 802 preferensaktier i Corem, motsvarande 41,8

procent av det totala antalet aktier och 42,8 procent av det totala antalet réster i Corem.

Den 17 november 2020 forvarvade M2 1 607 021 stamaktier av serie A och 16 072 501
stamaktier av serie B i Corem. Efter forvarvet Ager M2 och dess dotterbolag 15 967 692
stamaktier av serie A, 159 679 211 stamaktier av serie B samt 512 802 preferensaktier i Corem
motsvarande 46,4 procent av det totala antalet aktier och 47,6 procent av det totala antalet

roster i Corem. M2 har darmed utlést budplikt pa Corem.

Erbjudandet 1damnas pa grund av den budplikt som uppkommit genom férvarven. M2 planerar
inte att efter Erbjudandet verka for nagra vasentliga forandringar av Corems verksamhet. Inte
heller planeras nagra féorandringar med avseende pa Corems ledning och 6vriga anstéllda,

inkluderat anstéllningsvillkor. M2 planerar inte nagra férandringar avseende sin egen ledning

eller 6vriga anstéllda.

For ytterligare information hédnvisas till informationen i denna erbjudandehandling, som upprdttats
av styrelsen for M2 i samband med Erbjudandet. Beskrivningen av Corem pa sidorna 20 — 65 i
Erbjudandehandlingen har granskats av styrelsen i Corem. Styrelsen fér M2 férsckrar att, savitt
styrelsen har kdnnedom om, uppgifterna i Erbjudandehandlingen betrdffande M2 éverensstdmmer

med faktiska forhdllanden.

Stockholm den 26 januari 2021

M2 Asset Management AB (publ)

Styrelsen
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FAIRNESS OPINION

Fairness opinion

Till den oberoende budkommittén i styrelsen far Corem Property Group AB

Corem Property Group AB:s (publ) ("Corem") huvudéagare M2 Asset Management AB (publ) ("M2") har den 15
december 2020 offentliggjort ett kontant uppkiipserbjudande avseende samtliga aktier i Corem till ett pris
om 18,60 kronor per stamaktie av serie A respektive serie B och 322 kronor fiir varje preferensaktie
("Erbjudandet”). Erbjudandet lamnades i enlighet med reglerna om budplikt i 3 kap. 1 § lag (2006:451) om
offentliga uppkiipserbjudanden pa aktiemarknaden. M2 med dotterbolag dger sedan 17 november 2020 46,4%
av aktierna, motsvarande 47,6% av riisterna i Corem.

Den oberoende budkommittén i styrelsen fér Corem har uppdragit at BDO Corporate Finance ("BDO") att
avge ett utlatande (en sa kallad "Fairness Opinion”) avseende den finansiella skaligheten fiir aktiedgarna i
Erbjudandet.

BDO har i denna utredning beaktat och analyserat féiljande material och information:

« Erbjudandet

+ [Diskussioner med ledande befattningshavare i Corem rérande historisk och nuvarande verksamhet,
finansiell stallning och framtida utveckling

+ Intern historisk och framtidsinriktad finansiell information samt annan information som har ansetts
relevant

» Offentligt tillgdnglig information sasom arsredovisningar, delarsrapporter och pressmeddelanden fiir
Corem och utvalda bolag inom fastighetsbranschen, vilka BDO anser vara jamféirbara med Corem

« Budpremier vid tidigare offentliga erbjudanden fran Masdag OMX Corporate Actions Stockholm -
Public takeover offers, samt annan aktierelaterad data www.nasdagomxnordic.com

« Annan information och analyser som BDO har ansett relevanta som underlag féir denna Fairness
Opinion

+ Databaser Refinitiv Eikon

Erhallna uppgifter har firutsatts vara korrekta och fullstandiga samt att nmagon oberoende kontroll eller
verifiering har inte genomfiirts av tillhandahallen information fran Corem, information fran databaskéallor
eller fran offentligt tillgdnglig information. BDO tar inte nagot ansvar fiir eventuella felaktigheter eller
brister i den erhallna informationen. Om det till oss tillhandahallna informationsmaterialet visar sig vara
felaktigt eller ofullstandigt kan detta innebéra att var slutsats ar felaktig.

Var Fairness Opinion baseras pa fir oss tillgdngliga uppgifter till och med den 26 januari 2021 och har avgivits
med anledning av vart uppdrag enligt ovan och kan inte aberopas eller begagnas fiir nagot annat dndamal.
Handelser eller omstéandigheter som intraffar eller blir kédnda efter dagen fiir denna Fairness Opinion kan
giira utlatandet inaktuellt. BDO patar sig inte nagot ansvar fir att uppdatera eller revidera detta utlatande
pa grund av sidana héndelser eller omstandigheter.

@ 2021 BDO Malardalen AB, a wedish registared company, is a member of BDO Intemational Limited, a UK
company limited by guarantes, and forms part of the international BRO network of independent member
firms. BDO i the brand name for the BDO network and for each of the B0C Member Firms.
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BDOs Fairness Opinion baseras i antagandet om "going concern”, vilket innebdr att Bolagets verksamhet
fortsatter i dess nuvarande form och att inga ofiirutsedda handelser sker i firhallande till Bolaget eller i
dess omvarld. | framtagandet av denna Fairness Opinion har BDO tillampat accepterade varderingsansatser
och metoder fiGr denna typ av analyser.

Vart uppdrag och denna Fairness Opinion dr endast avsedd att utgira underlag fir den oberoende
budkommittén i styrelsen fiir Corem i dess utvdrdering av Erbjudandet. Var Fairmess Opinion beriir inte
Erbjudandets fir- eller nackdelar i forhallande till andra alternativa affarsméjligheter tillgangliga fiir Corem
eller andra investeringsmijligheter tillgangliga fiir Corems aktiedgare. Denna Fairness Opinion utgir ej
nagon rekommendation till aktiedgarna i Corem huruvida Erbjudandet skall accepteras eller ej.

Baserat pa ovanstaende information, analyser, antaganden och farbehall anses, per dags dato, att
Erbjudandet ej ar skaligt ur ett finansiellt perspektiv for aktiedgarna i Corem.

BDO har infiir detta uppdrag sarskilt beaktat bérsens regler riirande offentliga uppkiipserbjudanden pa
aktiemarknaden och att BDO har en oberoende och sjalvstandig stéallning i samband med leveransen av vara
tjanster. BDOs ersattning utetirs av en fast ersattning och ar inte betingad av Erbjudandets storlek eller
utfallet av Erbjudandet. Detta utlatande far endast publiceras i sin helhet och dr uteslutande riktat till den
oberoende budkommittén i styrelsen fiir Corem fiir att tjana som underlag fiir dess stallningstagande i fraga
om Erbjudandet. Ingen annan part har ratt att fiirlita sig eller i évrigt grunda nagra rittigheter pa detta
utlatande. Detta utlatande skall tolkas i enlighet med svensk lag. Tvister rijrande detta utlatande skall
avgdras av svensk domstol exklusivt.

Stockholm den 26 januari 2021

BDO CORPORATE FINANCE

& 2021 BOD AB, the Swedish member firm of BDO International. All rights reserved. BDO Inkemational is a

worldwide network of public accounting firms, called BDO Member Firms, serving international clients. Each

BDO Member Fimn is an independent legal entity in its own country. The network is coordinated by BDO Global

Coordination B.v. incorporated in the Metherlands with an office in Brussels ——
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VILLKOR OCH ANVISNINGAR

Erbjudandet

M2 erbjuder aktiedgarna i Corem att 6verlata aktier i Corem till M2. Sasom vederlag erbjuder M2
18,60 kronor for stamaktie av serie A, 18,60 kronor fér stamaktie av serie B i Corem samt 322
kronor for preferensaktie i Corem. Det sammanlagda Erbjudandevederlaget uppgar till cirka 4,7

miljarder kronor.!
Courtage kommer inte att debiteras i samband med Erbjudandet.

Sedan budpliktsbudet offentliggjordes den 15 december 2020 har Corem i enlighet med
bolagsordningen och enligt beslut fran arsstdmman den 7 januari 2021 betalat utdelning om 5
kronor per preferensaktie till preferensaktiedgarna. I enlighet med villkoren i budpliktsbudet den
15 december 2020 ska sadan vardeodverforing till befintliga aktiedgare avrédknas fran
vederlagsbeloppet fore redovisning av likviden i Erbjudandet, varfor likviden per preferensaktie
justeras till 317 kronor. Det erbjudna vederlaget for aktierna kommer aven i 6vrigt att justeras
om Corem genomfor ytterligare utdelning eller annan vardedverforing till aktieAgarna innan likvid
redovisats inom ramen for Erbjudandet motsvarande belopp per aktie for varje sadan utdelning

och vardeéverforing.

Villkor for Erbjudandets fullféljande
Erbjudandet ar villkorat av att samtliga fé6r Erbjudandet och forvarvet av Corem erforderliga
myndighets- och regulatoriska tillstand, godkdnnanden eller liknande beslut, inklusive fran

konkurrensmyndigheter, erhalls, i varje enskilt fall, pa for M2 acceptabla villkor.>?

M2 forbehaller sig ratten att aterkalla Erbjudandet for det fall det star klar att villkoret inte
uppfylls eller kan uppfyllas. Ett sddant aterkallande far dock bara ske om den bristande

uppfyllelsen ar av vasentlig betydelse for férvarvet.

M2 forbehaller sig ratten att helt eller delvis franfalla villkoret enligt ovan i enlighet med

tillampliga lagar, regler och foreskrifter.

M2 kan under acceptperioden for Erbjudandet komma att forvarva, eller ingad 6verenskommelser
om att férvarva aktier i Corem. Alla sadana férvarv eller 6verenskommelser kommer att ske i
overensstdmmelse med Takeover-reglerna och svensk lag samt offentliggéras i enlighet med

tillampliga regler.

1 Exklusive justering av utdelning eller annan vardedverforing som Corem genomfér under erbjudandetiden.
Berdknat pa 32 510 224 stamaktier av serie A, 343 228 656 stamaktier av serie B samt

3 600 000 preferensaktier minskat med M2:s befintliga innehav av 15 967 692 stamaktier av serie A, 159 679 211
stamaktier av serie B samt 512 802 preferensaktier.

2 Konkurrensverket har den 15 januari 2021 beslutat att lamna forvarvet av Corem utan atgard. Se beslut med
diarienummer 744 /2020 pa Konkurrensverkets hemsida.
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Accept

Aktiedgare i Corem vars aktier ar direktregistrerade hos Euroclear Sweden och som énskar
acceptera Erbjudandet ska under perioden frdn och med den 27 januari 2021 till och med den
24 februari 2021 klockan 15.00, kontrollera att de fortryckta uppgifterna pa anmaélningssedeln
ar korrekta, komplettera anmaélningssedeln med telefonnummer dagtid och e-postadress,

underteckna anmalningssedeln och sinda in anmélningssedeln till:

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

Sverige

Observera att en anmailningssedel dir obligatoriska uppgifter saknas eller dr felaktigt
ifyllda kan komma att limnas utan avseende.

Anmalningssedeln maste sdndas med post, helst i bifogat féorfrankerat svarskuvert, i god tid fore
sista anmalningsdag fér att kunna vara Swedbank tillhanda senast klockan 15.00 den 24
februari 2021. Notera att direktregistrerade aktiedgare som 6nskar acceptera Erbjudandet maste
tillse att aktierna i Corem &r registrerade pa aktiedgarens vardepapperskonto ("VP-konto” senast

den 24 februari 2021.

Fortryckt anméalningssedel och forfrankerat svarskuvert kommer att skickas till
direktregistrerade aktiedgare vars innehav i Corem &r registrerat hos Euroclear Sweden den 26
januari 2021. VP-konto och uppgifter om aktieinnehav aterfinns pa den fortryckta
anmaélningssedeln. Rattighetsinnehavare som ar upptagna i den férda férteckningen 6ver

panthavare och férmyndare erhaller inte anmalningssedel utan meddelas separat.

Forvaltarregistrerat innehav
Aktiedgare vars innehav ar férvaltarregistrerat kommer inte att erhalla fortryckt anmélningssedel

och forfrankerat svarskuvert. Accept ska istéllet ske i enlighet med instruktioner fran férvaltaren.

Pantsatt innehav

Om aktierna i Corem &ar pantsatta maste dven panthavaren fylla i och underteckna
anmalningssedeln som lamnas in och bekréfta att pantratten upphoér om Erbjudandet fullféljs.
Pantratten maste saledes vara avregistrerad i Euroclear-systemet nér berérda vardepapper i

Corem ska levereras till Budgivaren.

Erbjudandehandling och anmilningssedel
Erbjudandehandling och anmaéalningssedel kommer att hallas tillgdngliga pa M2:s webbplats

(www.m2assetmanagement.se), Swedbanks webbplats (www.swedbank.se/prospekt) och

Finansinspektionens webbplats (www.fi.se) (endast Erbjudandehandling).
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Offentliggorande av utfallet
Offentliggérande av utfall kommer ske genom pressmeddelande snarast mojligt efter

acceptperiodens slut och berdknas ske omkring den 25 februari 2021.

Ratt till forlingning av erbjudandet

M2 férbehaller sig ratten att férlanga acceptperioden fér Erbjudandet. En eventuell férlangning
av acceptperioden kommer inte att medféra en fordrojning av redovisningen av likvid till de
aktiedgare som redan accepterat Erbjudandet annat 4n vid en férlangning féranledd av
konkurrensmyndighets handlaggning. Meddelande om sadan férlangning av acceptperioden for
Erbjudandet kommer i s fall att offentliggéras genom pressmeddelande i enlighet med géllande

lagar och regler.

Aterkallelse av accept

Aktiedgare som har accepterat Erbjudandet har ratt att aterkalla lamnade accepter. For att
aterkallelsen ska kunna goras géllande ska en skriftlig aterkallelse ha kommit Swedbank
tillhanda (adress under avsnittet "Accept” ovan) innan M2 har offentliggjort att villkoret for
Erbjudandet har uppfyllts eller om sadant offentliggérande inte sker under acceptperioden,
senast klockan 15.00 den sista dagen av acceptperioden. Kvarstar villkoret for Erbjudandet som
M2 har férbehallit sig ratten att franfalla under en férlangning av Erbjudandet, ska ratten att
aterkalla given accept gilla pa motsvarande satt &ven under sadan forlangning. Aktiedgare vars
aktier ar forvaltarregistrerade och som onskar aterkalla avgiven accept av Erbjudandet ska gora

det i enlighet med instruktion fran forvaltaren.

Bekriftelse och overforing av aktier i Corem till sparrade VP-konton

Efter det att Swedbank har mottagit och registrerat korrekt ifylld anmélningssedel kommer aktier
i Corem att overforas till ett for varje aktiedgare i Corem nydppnat sparrat VP-konto, sa kallat
apportkonto, i aktiedgarens namn. Som bekréftelse pa detta sdnds en VP-avi ut som visar
insattningen pa apportkontot. Nagon sarskild avi som visar utbokningen fran ordinarie VP-konto

kommer inte att skickas ut.

Utbetalning av vederlag

Utbetalning av likvid berdknas kunna paboérjas omkring den 3 mars 2021 fér de som har
accepterat Erbjudandet. I samband med utbetalning av likvid bokas aktierna i Corem ut fran
apportkontot som darmed avslutas. Ingen VP-avi kommer att skickas ut i samband med

utbokningen.

Redovisning av vederlag sker genom att de som accepterat Erbjudandet tillsdnds en
avrakningsnota. Likvidbeloppet utbetalas till det avkastningskonto som &r anslutet till
innehavarens VP-konto dar aktierna i Corem fanns registrerade. Innehavare som inte har nagot
avkastningskonto knutet till sitt VP-konto, eller vars avkastningskonto &ar ett bankgiro eller

plusgiro, sker utbetalning genom utbetalningsavi. Observera att aven om aktierna i Corem ar
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pantsatta sker utbetalning till avkastningskontot eller enligt anvisningar pa utsénd

avrakningsnota.

Om innehavet ar férvaltarregistrerat sker utbetalning av vederlag genom respektive férvaltare.

Tvangsinlésen och avnotering

Skulle Erbjudandet accepteras i sadan utstrackning att M2 i samband med Erbjudandet eller pa
annat satt blir dgare till aktier motsvarande mer an nittio (90) procent av totala antalet aktier i
Corem kan M2 komma att pakalla tvangsinlésen av resterande aktier i Corem i enlighet med
tillampliga regler i aktiebolagslag (2005:551). M2 avser i sadana fall dven att verka for att
stamaktierna av serie A, stamaktierna av serie B samt preferensaktierna i Corem avnoteras fran

Nasdaq Stockholm.

Viktig information angaende NID och LEI

Enligt Europaparlamentet och radets direktiv 2014 /65/EU ("MiFID II”) behover alla investerare
fran och med den 3 januari 2018 ha en global identifieringskod fér att kunna genomféra en
vardepapperstransaktion. Dessa krav medfor att juridiska personer behover anséka om
registrering av en LEI-kod (Legal Entity Identifier) och fysiska personer behover ta reda pa sitt
NID-nummer (National ID eller National Client Identifier) for att kunna acceptera Erbjudandet.
For investerare som enbart har svenskt medborgarskap &r NID-numret detsamma som
landskoden "SE” f6ljt av personnumret. Observera att det 4r aktiedgarnas juridiska status som
avgor om en LEI-kod eller ett NID-nummer behoévs samt att ett emissionsinstitut kan vara

forhindrat att utféra transaktionen at aktiedgaren i fraga.

Information om behandling av personuppgifter

Den som accepterar Erbjudandet kommer att 1d&mna personuppgifter till Swedbank.
Personuppgifter som lamnats till Swedbank kommer att behandlas i datasystem i den
utstrackning som behovs for att tillhandahalla tjadnster och administrera kundarrangemang i
Swedbank. Aven personuppgifter som inhdmtas fran annan 4n den kund som behandlingen
avser kan komma att behandlas. Det kan ocksa férekomma att personuppgifter behandlas i
datasystem hos féretag eller organisationer med vilka Swedbank samarbetar. Information om
behandling av personuppgifter kan inhdmtas pa Swedbanks webbplats eller genom att kontakta
kundcenter eller kontor for Swedbank, relevant sparbank. Adressinformation kan komma att

inhamtas av Swedbank genom en automatisk datakérning hos Euroclear Sweden.

Ovrig information

Swedbank ar emissionsinstitut i Erbjudandet, vilket innebar att Swedbank utfor vissa
administrativa tjinster avseende Erbjudandet. 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 ldmnat rad till Deltagaren eller annars
har kontaktat Deltagaren individuellt angaende Erbjudandet eller om Deltagaren har existerande

kundférhallande med Swedbank. Om en Deltagare inte betraktas som kund, ar inte reglerna om
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skydd for investerare i lag (2007:528) om vardepappersmarknaden tillampliga pa dennes accept i
Erbjudandet. Detta innebér bland annat att varken sa kallad kundkategorisering eller sa kallad
passandebedémning kommer att ske betriaffande Erbjudandet. Deltagaren ansvarar darmed sjalv
for att denne har tillrackliga erfarenheter och kunskaper for att féorstd de risker som &r férenade

med Erbjudandet.

Fragor om Erbjudandet
Vid fragor rérande accept, vanligen kontakta Swedbank pa telefonnummer +46 8 5859 2477.

Information finns ocksa tillganglig pa M2:s webbplats (www.m2assetmanagement.se) och

Swedbanks webbplats (www.swedbank.se/prospekt).
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INFORMATION OM M2 SAMT BESKRIVNING AV ERBJUDANDETS FINANSIERING

Budgivaren i korthet

M2 Asset Management AB (publ), organisationsnummer 556559-3349, bildades 1998 och ar ett
svenskt publikt aktiebolag. M2 har sate och huvudkontor i Stockholm och &gs till 100 procent av
Rutger Arnhult.

M2 ar ett investeringsféretag med fokus pa fastigheter. Bolagets affarsidé ar att skapa langsiktig
tillvaxt genom att dga, férvalta och utveckla fastigheter i Sverige. Vardetillvaxten kommer dels
fran direktagda fastigheter, dels fran byggentreprenad- och projektutveckling samt fran indirekt
agande via borsnoterade fastighetsbolag. M2 har &ven betydande innehav i ett antal icke
fastighetsrelaterade bolag, exempelvis Footway Group. Fér mer information om M2, se

www.m2assetmanagement.se.

Finansiering
Erbjudandet ar inte féoremal for finansieringsvillkor. Budgivaren kommer att finansiera

Erbjudandet genom befintliga medel samt beviljade kreditfaciliteter.
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BESKRIVNING AV COREM

Féljande information utgér en éversiktlig beskrivning av Corem. Informationen i denna beskrivning
dr, om inte annat anges, baserad pad offentligt tillgdinglig information huvudsakligen hdmtad fran
Corems hemsida, drsredovisning avseende rdkenskapsdret 2019 och deldrsrapporten fér perioden

1 januari — 30 september 2020.

Allmiant
Corem Aar ett publikt aktiebolag som bildades 1993 vars styrelse har sitt sate i Stockholm.
Samtliga Corems aktier &r upptagna till handel p4 Nasdaq Stockholm, Mid Cap foérdelat pa tre

aktieslag; stamaktie av serie A, stamaktie av serie B samt preferensaktie.

Corem Aar ett fastighetsbolag som foérvarvar, forvaltar och foradlar fastigheter i attraktiva
logistikomraden i Sverige och Danmark. Corems mal ar att vara det ledande fastighetsbolaget
inom lager-, logistik- och handelsfastigheter. Per den 30 september 2020 bestod
fastighetsportfoljen av cirka 971 tkvm férdelat pa fyra geografiska omraden; Region Stockholm,
Region Syd, Region Vast samt Region Smaland.

Affarsidé, mal och strategi

Corems affarsidé ar att skapa langsiktig tillviaxt och vardeékning genom att pa ett hallbart satt
forvarva, forvalta, foradla och bygga fastigheter i logistikomraden. Som grund fér verksamheten
har Corem valt ut grundlaggande strategier. Overgripande ar hallbarhetsstrategin, att

verksamheten som helhet ska praglas av ett hallbart tankesatt och ansvarsfullt agerande.

e Investeringsstrategi for fortsatt tillvaxt genom strategiska fastighetstransaktioner.
e Forvaltningsstrategi for effektiv forvaltning med hyresgastfokus.

o Affarsstrategi for virdeskapande genom kontinuerlig foradling och fastighetsutveckling.

Corems overgripande malsattning ar att bli ett ledande fastighetsbolag inom sitt segment och

utvalda regioner genom:

e Foradling, tillvaxt och utveckling.

e Proaktiv och kundfokuserad férvaltning.

e Sunda och stabila finanser med god avkastning till aktiedgare.
e En attraktiv arbetsgivare med god affarsetik.

e Miljdhansyn och resursbesparing.
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COREMS FINANSIELLA INFORMATION | SAMMANDRAG

Nedanstdende finansiella information avseende Corem presenteras for rdkenskapsdren 2019,
2018 och 2017 samt foér perioden 1 januari — 30 september 2020 samt 1 januari — 30 september
2019. Den finansiella informationen for rékenskapsdaren 2019, 2018 och 2017 dr hdmtade fran
Corems reviderade koncernredovisningar fér rikenskapsdren 2019, 2018 och 2017. Information
avseende perioden 1 januari — 30 september 2020 respektive 2019 dr hdmtad fran Corems
delarsrapport fér perioden 1 januari - 30 september 2020 med jimférelseperiod 1 januari — 30

september 20109.

Corems koncernredovisningar fér rakenskapsaren 2019, 2018 och 2017 ar uppréattade i enlighet
med International Financial Reporting Standards ("IFRS”) utgivna av International Accounting
Standars Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran Financial Reporting Interpretations
Committee (IFRIC) sadana de antagits av EU. Vidare ar koncernredovisningarna uppréttade i
enlighet med svensk lag genom tillAmpning av Radet for finansiell rapporteringsrekommendation
RFR 1, kompletterande redovisningsregler fér koncerner. Corems delarsrapporter for perioderna
1 januari — 30 september 2019 och 1 januari — 30 september 2020 ar upprattad i enlighet med
IAS 34 Delarsrapportering och arsredovisningslagen. Delarsrapporterna har éversiktligt

granskats av Corems revisorer men har inte reviderats.

Corems arsredovisningar for rakenskapsaren 2019, 2018 och 2017 finns tillgdngliga pa Corems
hemsida www.corem.se. Delarsrapporten for perioden 1 januari — 30 september 2020 aterfinns i

sin helhet pa sidorna 42 — 65 i Erbjudandehandlingen.

21


file:///C:/Users/oscar.norrfalk/AppData/Local/Microsoft/Windows/INetCache/Content.Outlook/0SBRR0VT/www.corem.se

Resultatrikning for Corems koncern i sammandrag

1 januari - 30 september

1 januari - 31 december

Belopp i mkr 2020 2019 2019 2018 2017
Intakter 660 749 961 965 900
Fastighetskostnader -160 -192 -260 -232 -199
Driftoverskott 500 557 701 733 701
Central administration -29 -30 -39 -40 -36
Finansiella intdkter 80 16 34 0 1
Réintekostnader -206 -220 -283 -313 -302
Tomtrdittsavgdild -10 -10 -13 = =
Finansnetto -136 -214 -262 -313 -301
Forvaltningsresultat 335 313 400 380 364
Resultatandelar enligt kapitalandelsmetoden - 148 148 499 346
Vardeférandringar fastigheter 286 1462 1 695 458 347
Orealiserade vardeférandringar finansiella - - 919 - -
tillgangar varderade till verkligt varde

Vardeférandringar finansiella placeringar -1 135 305 170 - -
Vardeférandringar derivat -59 -106 -17 12 62
Resultat fore skatt -573 2 122 3 315 1 349 1119
Skatt -96 -89 -201 -166 -182
Periodens resultat -669 2 033 3114 1183 937
Ovrigt totalresultat

Poster som kan omféras till periodens resultat

Omrékningsdifferenser m.m. 2 -3 -8 16 4
Totalresultat for perioden hinforligt till -667 2 030 3 106 1199 941
moderbolagets aktiedgare

Antal aktier och resultat per aktie!

Resultat per stamaktie kr2 -2,10 5,43 8,35 3,05 2,33
Antal utestdende stamaktier vid periodens 343194 505 364 269 505 | 364 269 505 364 269 505 366 374 305
utgang

Genomsnittligt antal utestaende stamaktier 343 507 808 343 194 505 | 364 269 505 364 727 545 371 837 353
Antal utestdende preferensaktier vid 3 600 000 3 600 000 3 600 000 3 600 000 3 600 000

periodens utgang

1 Justerat for den sammanlaggning av aktier som genomférdes under januari 2018.

2 Resultatmatt per aktie ar framraknat med genomsnittligt antal aktier som bas och med hansyn tagen till preferensaktiernas ratt

till utdelning. Nagon utspadningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) forekommer.
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Balansrikning for Corems koncern i sammandrag

30 september

31 december

Belopp i mkr 2020 2019 2019 2018 2017
TILLGANGAR

Anliaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 13 149 11 464 12 114 13 479 11 539
Nyttjanderattstillgangar 218 206 209 - -
Innehav redovisade enligt kapitalandelsmetoden - - - 2 165 1714
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 3 909 2 549 3191 - -
Ovriga anlaggningstillgdngar 4 2 5 2 2
Summa anlidggningstillgangar 17 280 14 221 15 519 15 646 13 255
Omsittningstillgangar

Ovriga omsattningstillgdngar 239 491 1 604 52 64
Likvida medel 12 355 8 14 34
Summa omsittningstillgangar 251 846 1612 66 98
SUMMA TILLGANGAR 17 531 15 067 17 131 15 712 13 353
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Summa eget kapital hinforligt till 6 729 7 096 8172 5 302 4 340
moderbolagets aktiesdgare

Langfristiga skulder

Rantebarande langfristiga skulder 5184 4715 5264 7 574 5572
Langfristiga leasingskulder 218 206 209 - -
Uppskjuten skatteskuld 685 482 592 395 230
Derivat 483 513 424 407 493
Ovriga langfristiga skulder 7 7 7 8 4
Summa langfristiga skulder 6 577 5923 6 496 8 384 6 299
Kortfristiga skulder

Rantebarande kortfristiga skulder 3 824 1714 2091 1 694 2 391
Ovriga kortfristiga skulder 401 334 372 332 323
Summa kortfristiga skulder 4 225 2 048 2 463 2 026 2714
Summa skulder 10 802 7971 8 959 10 410 9 013
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 531 15 067 17 131 15 712 13 353
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Kassaflodesanalys for Corems koncern i sammandrag

30 september

31 december

Belopp i mkr 2020 2019 2019 2018 2017
Den l6pande verksamheten

Driftséverskott 500 557 701 733 701
Central administration -29 -30 -39 -40 -36
Avskrivningar 1 0 1 0 1
Erhéllen ranta, utdelningar m.m. 81 46 64 59 28
Erlagd ranta -198 -216 -275 -300 -293
Tomtrattsavgalder -10 -10 -13 - -
Betald inkomstskatt -4 0 -7 -1 -3
Kassaflode fore forandringar i 341 347 432 451 398
rorelsekapital

Forandring av kortfristiga fordringar 1 4 -13 -19 23
Forandring av kortfristiga skulder 2 -20 48 16 19
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 344 331 467 448 440
Investeringsverksamheten

Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -534 -276 -506 -354 -340
Forvarv av fastigheter -252 -146 -350 -1181 -619
Avyttring av fastigheter 42 3914 3 920 59 442
Forandring 6vriga anlaggningstillgangar -506 3 0 37 -42
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 250 3 495 3 064 -1 439 -559
Finansieringsverksamheten

Utbetald utdelning till moderbolagets dgare -260 -218 -236 -218 -192
Aterkop egna aktier -498 - - -19 -80
Lésen av rantederivat - - - -69 =
Kortfristiga placeringar 26 -411 -1372 - -
Upptagna lan 3220 1485 2 741 4 381 2 994
Amorterade lan -1 578 -4 341 -4 670 -3 104 -2 576
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 910 -3 485 -3 537 971 146
Periodens kassaflode 4 341 -6 -20 27
Likvida medel vid arets borjan 8 14 14 34 7
Likvida medel vid periodens slut 12 355 8 14 34

24



Nyckeltal for Corems koncern

1 januari - 30 september

1 januari - 31 december

Belopp i mkr 2020 2019 2019 2018 2017
Fastighetsrelaterade

Fastigheternas verkliga varde, mkr 13 149 11 464 12 114 13 479 11 539
Direktavkastningskrav vardering, % 5,7 5,9 5,8 6,5 6,6
Hyresvarde, mkr 976 898 912 1112 972
Uthyrbar yta, kvm 971 506 949 181 959 495 1439 793 1316 233
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 92 91 91 90
Ytmaéssig uthyrningsgrad, % 89 89 88 88 88
Overskottsgrad, % 76 74 73 76 78
Antal fastigheter, st 163 161 162 186 169
Finansiella

Avkastning pa eget kapital, % -12,0 43,7 46,2 24,5 23,4
Justerad soliditet, % 48 55 53 38 37
Soliditet, % 38 47 48 34 32
Rantebarande nettoskuld, mkr 4 938 3103 2 629 7 848 6 466
Belaningsgrad, % 38 27 22 58 56
Belaningsgrad fastigheter, % 45 42 46 51 52
Rantetackningsgrad, ggr 2,6 2,9 2,8 2,9 2,8
Genomsnittlig rénta, % 2,86 3,81 3,40 3,16 3,65
Genomsnittlig rdntebindning, ar 3,1 3,0 3,4 2,1 3,0
Genomsnittlig kreditbindning, ar 1,7 2,4 2,2 3,0 2,5
Aktierelaterade

Resultat per stamaktie, kr -2,10 5,43 8,35 3,05 2,33
Resultat per preferensaktie, kr 15,00 15,00 20,00 20,00 20,00
Substansvarde (NAV) per stamaktie, kr 20,37 19,72 22,74 14,27 11,35
Eget kapital per stamaktie, kr 16,97 19,99 19,95 12,07 9,37
Eget kapital per preferensaktie, kr 251,67 251,67 251,67 251,67 251,67
Utdelning per stamaktie, kr - - 0,60 0,45 0,40
Utdelning per preferensaktie, kr - - 20,00 20,00 20,00
Aktiekurs per stamaktie A, kr! 18,40 21,30 27,00 10,00 10,10
Aktiekurs per stamaktie B, kr! 18,45 21,50 27,00 10,70 9,26
Aktiekurs per preferensaktie, kr? 329,00 369,00 392,00 294,00 304,00
Antal utestaende stamaktier, st2 343 194 505 364 269 505 | 364 269 505 364 269 505 366 374 305
Genomsnittligt antal utestidende stamaktier, 343 507 808 364 269 505 | 364 269 505 364 727 545 371 837 353
st?

Antal utestaende preferensaktier, st2 3 600 000 3 600 000 3 600 000 3 600 000 3 600 000

1Vid periodens utgang.
2 Exklusive aterkopta aktier.
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Definitioner

Corem presenterar vissa finansiella nyckeltal i deldrsrapporten som inte dr definierade enligt IFRS.
Corem anser att dessa matt ger vdrdefull kompletterande information till investerare och bolagets
ledning da de mdjliggér utvéirdering av bolagets prestation. Inte alla foéretag berdiknar finansiella mdatt
pa samma sdtt, varfér dessa inte alltid dr jimférbara med mdtt som anvdnds av andra féretag.
Dessa finansiella mdtt ska ddrfér inte ses som en ersdittning for matt som definieras enligt IFRS.

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter skatt pa arsbasis dividerat med snittet av ingdende och utgaende kapital.

Belaningsgrad

Rantebarande skulder efter avdrag for marknadsvirde pa noterade aktieinnehav samt likvida

medel i relation till fastigheternas verkliga varde vid periodens utgang.

Belaningsgrad fastigheter

Rantebarande skulder med sdkerhet i fastigheter i relation till fastigheternas verkliga varde vid

periodens utgang.

Direktavkastningskrav

Avkastningskravet pa restvardet i fastighetsvarderingarna.

Driftsoverskott

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

Eget kapital per stamaktie

Redovisat eget kapital, efter hdnsyn tagits till preferenskapitalet, i relation till antal utestaende

stamaktier vid periodens slut.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Intakter pa arsbasis dividerat med hyresvarde enligt definition.

Forvaltningsresultat

Driftsoverskott, central administration samt finansnetto inklusive realiserade vardeférandringar

avseende derivat.

Genomsnittlig rintebildning

Genomsnittlig aterstaende 16ptid avseende rantebindningen pa rantebarande skulder och derivat.

Genomsnittlig ranta

Genomsnittlig upplaningsranta for rantebarande skulder och derivat.
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Hyresvirde

Kontrakterad arshyra som géller vid periodens utgang med tillagg f6r bedémd marknadshyra for

vakanta lokaler.

Justerad soliditet

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

balansomslutningen justerat fér nyttjanderattstillgdngar.

Jamfort bestand

De fastigheter som ingatt i bestandet under hela rapporteringsperioden samt under hela
jamfoérelseperioden samt justerat fér intdkter och kostnader av engdngskaraktar, t.ex. fértida 16sen

av hyresavtal, férsdkringsersattning och kundférluster.

Nettouthyrning

Arshyror fér under perioden tecknade hyresavtal, reducerat fér under perioden uppsagda

hyresavtal och konkurser.

Orealiserade virdeforandringar, fastigheter

Forandring av verkligt varde efter avdrag fér gjorda investeringar for fastighetsinnehavet vid

respektive periods utgang.

Preferenskapital

Antal utestaende preferensaktier multiplicerat med genomsnittlig emissionskurs.

Realiserade virdeforandringar, fastigheter

Realiserade fastighetsférséljningar efter avdrag for fastigheternas senast redovisade verkliga varde

och omkostnader vid férsaljning.

Resultat per stamaktie

Resultat efter skatt i férhallande till genomsnittligt antal utestdende stamaktier och med hénsyn

tagen till preferensaktiernas del av resultatet foér perioden.

Resultat per preferensaktie

Preferensaktiens andel av resultatet motsvarande periodens ackumulerade andel av arlig utdelning

om 20,00 kr per preferensaktie.

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

Réantebarande skulder

Kort- och langfristiga skulder, dar rénta utgdr pa lanat kapital, samt aktiverade
upplaningskostnader.

Rintetdckningsgrad

Forvaltningsresultat samt andel av intresseféretags forvaltningsresultat plus finansiella kostnader

dividerat med finansiella kostnader.
Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Substansvirde (NAV) per stamaktie

Redovisat eget kapital, efter hadnsyn tagits till preferenskapitalet, med aterlaggning av derivat och
uppskjuten skatt enligt rapport 6ver finansiell stéllning, i relation till antal utestadende stamaktier

vid periodens slut.

Totalt antal aktier

Registrerade aktier inklusive egna aterkopta aktier.

Utestaende aktier

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

rostratt.

Uthyrbar yta

Total area som ar tillganglig for uthyrning.

Arshyra

Hyra inklusive tillagg och index pa arsbasis.

Overskottsgrad

Driftséverskott i procent av intakter.
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COREMS AKTIEKAPITAL OCH AGARFORHALLANDEN

Aktierna

Corems aktier ar uppdelade i tre aktieslag; stamaktier av serie A, stamaktier av serie B samt
preferensaktier. Aktierna ar upptagna till handel pa Nasdaq Stockholm med ISIN-kod
SE0010714279 for stamaktier av serie A, SE0010714287 fér stamaktier av serie B och
SE0010714311 for preferensaktierna.

Aktierna har utgivits enligt aktiebolagslagen (2005:551) och dgarnas rattigheter férknippade med
aktierna kan endast dndras i enlighet med de férfaranden som anges i denna lag. Corems aktier
ar fritt overlatbara och registrerade i ett avstimningsregister enligt lagen (1998:1479) om
kontoforing av finansiella instrument. Euroclear Sweden AB, Box 7822, 103 97 Stockholm, har

hand om detta register och kontoféringen av aktierna.

Aktiekapital och antal aktier

Aktiekapitalet i Corem uppgick per datumet for Erbjudandehandlingen till 758 677 760 kronor
motsvarande 379 338 880 totalt antal aktier féordelat pa 32 510 224 stamaktier av serie A,

343 228 656 stamaktier av serie B samt 3 600 000 preferensaktier, vardera med ett kvotvarde
om 2 kronor per aktie. Samtliga aktier ar fullt inbetalda och fritt 6verlatbara. Varje stamaktie av
serie A berattigar till en (1) rost medan varje preferensaktie och stamaktie av serie B berattigar
till en tiondels (1/10) rost pa bolagsstdmma. Varje rostberattigad far vid bolagsstdmma rosta for

fulla antalet aktier som denne ager och foretrader.

Stamaktier och preferensaktier far enligt Corems bolagsordning emitteras till ett belopp
motsvarande maximalt 100 procent av aktiekapitalet. Enligt bolagsordningen ska antalet aktier i
Bolaget vara lagst 350 000 000 och hoégst 1 400 000 000. Aktiekapitalet &r bestdmt i svenska

kronor.

Agarforhallanden

Den 31 december 2020 hade Corem 7 662 aktiedgare. Tabellen nedan visar de stérsta
aktiedgarna i Corem per den 30 december 2020 och déarefter kdnda férandringar. I tabellen
framgar aven vilka aktieAgare som innehar storre andel &n fem procent av det totala kapitalet
samt det totala antalet roster. Per dagen fér Erbjudandehandlingen finns det, enligt Budgivarens
kédnnedom, inga fysiska eller juridiska personer som ager fem procent eller mer an fem procent

av samtliga aktier eller roster i Corem utéver vad som framgar nedan.

Antal stamaktier Antal stamaktier Antal
Aktiedgare av serie A av serie B Preferensaktier Kapital, %
M2 Asset Management AB (publ) 15 967 692 159 679 211 512 802 46,44%
Gardarike 5787 959 49 476 560 47 355 14,58%
Lansforsakringar fondforvaltning 837 387 14 451 160 0 4,03%
Swedbank Robur fonder 951 000 7 000 000 0 2,10%
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Roster, %
52,17%

17,52%

3,72%

2,69%



Fredrik Rapp privat och via bolag 749 999 7 499 990 0 2,17% 2,45%
Fjarde AP-fonden 606 532 5 783 031 57 612 1,70% 1,94%
Livforsakrings AB Skandia 729 075 4 239 768 0 1,31% 1,88%
Patrik Tillman privat och via bolag 571 441 5714 410 40 000 1,67% 1,87%
Prior & Nilsson 145 836 8931 319 0 2,39% 1,69%
Handelsbanken fonder 0 9646 611 0 2,54% 1,57%
UBS Switzerland AG, NQI 434 307 4 473 970 0 1,29% 1,44%
CBNY - Norges Bank 692 364 949 726 0 0,43% 1,28%
Verdipapirfond Odin Ejendom 0 7 094 238 0 1,87% 1,16%
Nilsson, Magnus 265 000 1 250 000 0 0,40% 0,64%
Alfred Berg 144 599 1735618 0 0,50% 0,52%
Ovriga aktiedgare 1713 208 25 672 494 2942 231 7,99% 7,46%
Totalt antal aktier 29 596 399 313 598 106 3 600 000 91,42 100,00
Aterkopta aktier 2913 825 29 630 550 0] 8,58% 0
Totalt antal aktier 32 510 224 343 228 656 3 600 000 100,00% 100,00%

Viasentliga bestimmelser i bolagsordningen

Preferensaktierna har enligt Corems bolagsordning foretradesratt framfor stamaktierna till en
arlig utdelning om tjugo (20) kronor per preferensaktie med kvartalsvis utbetalning om fem (5)
kronor per aktie. AvstAmningsdagar for utbetalningarna ska vara sista vardagen i juni,
september respektive december manad efter arsstdmman samt mars manad aret efter
arsstdmman. Vid Corems upplosning har preferensaktiedgarna prioritet framfor stamaktier till
ett virde om 400 kronor per preferensaktie samt eventuellt Innestaende belopp!. Samtliga
stamaktier dger darefter lika ratt till andel i Corems tillgangar, vinst och eventuellt 6verskott vid
likvidation. Minskning av aktiekapitalet kan, enligt Corems bolagsordning, dga rum efter beslut
av bolagsstdmma genom inlésen av preferensaktier enligt de grunder som anges i
bolagsordningen. For en vidare beskrivning av de villkor som géller foér preferensaktierna se

avsnittet "Corems bolagsordning”.

Aktiedgare med innehav i stamaktier av serie A kan pa begiran hos styrelsen omvandla
stamaktier av serie A till stamaktier av serie B. Sadan begaran ska tillstadllas styrelsen under

februari respektive augusti manad.

! Definition av Innestdende belopp framgar av punkt 5.2 i Corems bolagsordning.
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Vid 6kning av aktiekapitalet genom kontantemission eller kvittningsemission har aktiedgarna
foretradesratt till de nya aktierna pa sa vis att en gammal aktie ger foretradesratt till en ny aktie
av samma slag, att aktier som inte tecknas av de i forsta hand berattigade aktiedgarna ska
erbjudas samtliga aktiedgare samt att, om inte hela antalet aktier som tecknas pa grund av
sistndmnda erbjudande kan ges ut, aktierna ska fordelas mellan tecknarna i forhallande till det

antal aktier de férut dger och, i den man detta inte kan ske, genom lottning.

Vid 6kning av aktiekapitalet genom kontantemission eller kvittningsemission av endast ett
aktieslag har aktiedgarna foretradesratt till de nya aktierna endast i férhallande till det antal
aktier av detta slag som de férut 4ger. Vad som sagts ovan ska inte inneb&dra nagon inskrankning
i mojligheten att fatta beslut om kontantemission eller kvittningsemission med avvikelse fran

aktiedgarnas foretradesratt.

Beslutar Corem att genom kontantemission eller kvittningsemission ge ut teckningsoptioner eller
konvertibler har aktiedgarna foretradesratt att teckna teckningsoptioner eller konvertibler som
om emissionen géllde de aktier som kan komma att nytecknas pa grund av optionsratten eller

bytas ut mot konvertiblerna.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission fir endast ske genom utgivande av stamaktier,
varvid, om bade stamaktier av serie A och serie B utgivits ska det inboérdes féorhallandet mellan
de stamaktier av serie A respektive serie B som givits ut genom fondemissionen och redan
utgivna stamaktier av serie A och serie B, vara oférandrat. Bara stamaktiedgare har ratt till de
nya aktierna. Fondemission far dock aven ske genom utgivande av preferensaktier till 4gare av
stamaktier. Darvid géller att endast stamaktiedgarna har ratt till de nya aktierna. Fondaktierna

fordelas mellan stamaktiedgarna i forhallande till det totala antal stamaktier de férut agde.

Vid Corems uppldsning har preferensaktiedgare ratt att ur Bolagets behéallna tillgdngar erhalla
450 kronor per preferensaktie samt eventuellt Innestaende belopp innan utskiftning sker till

stamaktiedgarna.

Bolagsordningen f6r Corem innehéller inga sddana bestdmmelser som anges i 6 kapitel 2 a §
arsredovisningslagen (1995:1554), om entledigande av styrelseledamoéter, begransningar i fraga
om hur manga réster varje aktiedgare kan avge vid en bolagsstdmma eller om &ndring av

bolagsordningen.

Utdelningspolicy
Corems utdelningspolicy ar att Bolaget 6ver tid ska lamna utdelning om lagst 35 procent av
forvaltningsresultatet, med avdrag fér preferensaktiernas ratt till utdelning om 20,00 kronor per

aktie och ar.
Innehav av egna aktier

Per den 30 september 2020 uppgick Corems innehav av egna aktier till 2 913 825 stamaktier av
serie A och 29 630 550 stamaktier av serie B.
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Bemyndiganden

Vid arsstdmman den 28 april 2020 beslutade aktiedgarna i Corem att bemyndiga styrelsen i Corem
att inom ramen foér gallande bolagsordning, vid ett eller flera tillfillen under tiden fram till
nastkommande arsstdmma, besluta om nyemission av stamaktier av serie A och/eller serie B
och/eller preferensaktier med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt. Nyemission far
motsvara en 6kning av aktiekapitalet om hogst 10 procent, baserat pa det totala aktiekapitalet i
Bolaget vid tidpunkten fér arsstdmman 2020. Vid nyemissioner av stamaktier av serie B och/eller
preferensaktier som sker med avvikelse fran aktieAgarnas foretradesritt och som tecknas kontant

far marknadsmaéssig emissionsrabatt ges.

Vid arsstdmman den 28 april 2020 beslutades &ven att, under tiden intill nadstkommande
arsstamma, bemyndiga styrelsen i Corem att foérvarva och 6verlata Bolagets egna aktier. Forvarv
far ske av hogst sa manga stamaktier av serie A och/eller serie B och/eller preferensaktier att
koncernens totala innehav av egna stam- och preferensaktier efter féorvarv uppgar till hogst 10
procent av samtliga registrerade stam- respektive preferensaktier i Bolaget. Bemyndigat géller intill

arsstdmman 2021.

Enligt M2:s kdnnedom och vad som offentliggjorts av Corem har inte styrelsen i Corem utnyttjat

ovan ndmnda bemyndigande.

Vasentliga avtal
Corems arsredovisning for rakenskapsaret 2019 namner inte nagra vasentliga avtal vilka Corem
ar part i och som skulle kunna paverkas, &ndras eller sdgas upp till f6ljd av att kontrollen &ver

Corem forandras som foljd av ett offentligt uppképserbjudande.

Aktiedgaravtal
Savitt M2 kénner till finns inga kdnda betydelsefullare 6verenskommelser mellan storre aktiedgare

i Corem eller mellan storre aktiedgare och M2 eller Corem.

Konvertibler, teckningsoptioner och incitamentsprogram
Savitt M2 kanner till finns det vid datumet fér Erbjudandehandlingen inte nagra
teckningsoptioner, konvertibler eller motsvarande vardepapper och inte heller aktierelaterade

incitamentsprogram som kan leda till ytterligare aktier i Corem.
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COREMS STYRELSE, LEDNING OCH REVISOR

Styrelsen

Patrik Essehorn

Styrelseordférande sedan 2010, och styrelseledamot sedan 2008.
Fodd: 1967.

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

Utbildning: Jur. kand.

Pagaende uppdrag: Styrelseordforande och deldgare i Walthon Advokater AB. Styrelseordférande
i Tobin Properties AB samt ledamot i Patrik Essehorn Advokat AB. Styrelseledamot och VD i
EssehornNorrman Advokat AB.

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

aktiedgare.

Rutger Arnhult

Styrelseledamot sedan 2007.
Fodd: 1967.

Aktieinnehav i Corem!: 15 967 692 stamaktier av serie A, 159 679 211 stamaktier av serie B och
512 802 preferensaktier.

Utbildning: Civilekonom.

Pagaende uppdrag: VD och styrelseledamot i Klovern AB (publ). Styrelseordférande i M2 Asset
Management AB (publ) och styrelseledamot i Tobin Properties AB.

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

Fredrik Rapp
Styrelseledamot sedan 2018.

Fodd: 1972.

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

Utbildning: Civilekonom.

Pagaende uppdrag: VD och styrelseledamot i Pomona-gruppen AB. Styrelseordforande i Xano
Industri AB (publ), Argynnis Group AB samt Svenska Handbollsférbundet. Styrelseledamot i Itab
Shop Concept AB (publ), Ages Industri AB (publ), Primekey Solutions AB samt Segulah AB.

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

aktiedgare.

Christina Tillman
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Styrelseledamot sedan 2010.
Fodd: 1968.

Aktieinnehav i Coreml: 571 441 stamaktier av serie A, 5714 410 stamaktier av serie B och
40 150 preferensaktier.

Utbildning: Civilekonom.

Pagaende uppdrag: Christina Tillman &ar styrelseordférande i NF11 Holding AB, VD och
styrelseledamot i YPO Guld Service AB, styrelseledamot i Volati AB (publ) och Grimaldi Industri
Aktiebolag.

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

Katarina Klingspor

Styrelseledamot sedan 2020.

Fodd: 1963.

Aktieinnehav i Corem!: 13 000 stamaktier av serie B och 150 preferensaktier.
Utbildning: MBA samt ekonomi- och juridikstudier.

Pagaende uppdrag: Styrelseordférande i Srf Konsulterna AB och styrelseledamot i Ludvig & Co
Holding AB och Ludvig & Co Group AB, Svenska Viltmatakademin samt Biby Forvaltnings AB.

Oberoende i férhdllande till Bolaget och bolagsledningen. Oberoende i férhdllande till Bolagets stdrre

aktiedgare.
Magnus Uggla

Styrelseledamot sedan 2020.
Fodd: 1952.

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

Utbildning: Civilingenjor, civilekonom.
Pagaende uppdrag: Styrelseordforande i Sagolekhuset Junibacken AB.

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

aktiedgare.

1 Ovanstéende uppgifter ar per den 26 november 2020 och avser eget, nirstdendes samt eget och narstédendes bolags

innehav.
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Ledande befattningshavare

Eva Landén
VD sedan 2012.
Fodd: 1965.

Aktieinnehav i Coreml: 6 120 stamaktier av serie A, 54 900 stamaktier av serie B och 250
preferensaktier.

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

Pagaende uppdrag: Styrelseledamot i Klévern AB (publ) och styrelseordférande Specialfastigheter
Sverige AB (publ).

Jerker Holmgren

Affars- och Projektutvecklingschef, anstéilld sedan 2008.
Fodd: 1960.

Aktieinnehav i Corem!: 4 000 stamaktier av serie A, 40 000 stamaktier av serie B och 307
preferensaktier.

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

Pagaende uppdrag: Inga.

Anna-Karin Hag

CFO, anstélld sedan 2018.
Fodd: 1973.

Aktieinnehav i Corem!: 1 000 stamaktier av serie A, 2 565 stamaktier av serie B och 30
preferensaktier.

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

Pagaende uppdrag: Inga.

Jesper Carls66

Marknads- och Uthyrningschef, anstalld sedan 2008.
Fodd: 1971.

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

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

Anna Lidhagen Ohlsén

Fastighetschef, anstélld sedan 2016.
Fodd: 1973.

Aktieinnehav i Corem!: Inga stamaktier av serie A, 15 514 stamaktier av serie B och inga
preferensaktier.

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Civilingenjor/Fastighetsekonom. Tidigare
Marknadsomradeschef Ostra City p4 Hufvudstaden och Férvaltningschef fér Region Stockholm
pa& Corem.

Revisorer

Vid arsstadmman 2018, valdes revisionsbolaget Ernst & Young AB, org. nr 556053-5873 som
bolagets revisor, for tiden framtill slutet av arsstdmman 2021. Huvudansvarig revisor ar Katrine
Soderberg (f6dd 1981). Katrine Soéderberg ar auktoriserad revisor och medlem i FAR.

1 Ovanstaende uppgifter ar per den 26 november 2020 och avser eget, narstaendes samt eget och narstdendes
bolags innehav.
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COREMS BOLAGSORDNING

5.1

5.2

BOLAGSORDNING

FIRMA

Bolagets firma ar Corem Property Group AB (publ).

SATE

Styrelsen har sitt séte i Stockholms kommun.

VERKSAMHET

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

AKTIEKAPITAL

Aktiekapitalet ska vara Iagst sjuhundra miljoner (700 000 000) kronor och hdgst tvé
miljarder Attahundra miljoner (2 800 000 000 ) kronor.

AKTIER

Antal aktier och aktieslag

Antalet aktier i Bolaget ska vara lagst trehundrafemtio miljoner (350 000 000) och hogst en
miljard fyrahundra miljoner (1 400 000 000).

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

Vinstutdelning

Preferensaktierna ska medfora foretradesratt framfor stamaktierna till arlig utdelning av
tjugo (20) kronor per aktie med kvartalsvis utbetalning om 5,00 kronor per aktie.
Avstamningsdagar for utbetalningarna ska vara sista vardagen i juni, september respektive
december manad efter arsstdmman samt mars manad aret efter arsstamman.

Om ingen utdelning lamnats till preferensaktiedgare, eller om endast utdelning
understigandes tjugo (20) kronor per preferensaktie lamnats under ett eller flera ar, ska
preferensaktierna medfdra ratt att av foljande ars utdelningsbara medel ocksa erhalla
Innestaende Belopp, sasom det definieras nedan, (innefattande pa Innestaende Belopp
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5.3

beldpande Upprikningsbelopp sasom 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 fordelningen av den kvartalsvisa utbetalningen
av Innestaende Belopp. Preferensaktierna ska i tvrigt inte medftra nagon rétt till utdelning.

Vid varje enskilt kvartal laggs skillnaden mellan 5,00 kronor och utbetalad utdelning per
preferensaktie (forutsatt att den vid arsstamma beslutade utdelningen understiger tjugo (20)
kronar) till "Innestaende Belopp". F&r det fall utdelning pa preferensaktie sker enligt beslut
vid annan bolagsstdmma &n arsstamma ska utdelat belopp per preferensaktie dras fran
Innestiende Belopp. Avdraget ska ske per den dag da utbetalning sker till
preferensaktieagare och darvid anses utgdra reglering av den del av Innestaende Belopp
som uppkommit forst i tiden. Innestdende Belopp ska raknas upp med en faktor
motsvarande en arlig rantesats om sju (7) procent ("Upprakningsbeloppet™), varvid
upprakning ska ske med bérjan fran den kvartalsvisa tidpunkt da utbetalning av utdelningen
skett (eller borde ha skett, | det fall det g 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 tidpunkt &n
vid eft helt artal raknat fran dag da tillagg respektive avdrag har skett fran Innestaende
Belopp, ska upprikning 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 Innestaende Belopp och ska darefter inga i
berékningen av Upprakningsbeloppet.

Emissioner

Vid okning av aktiekapitalet genom kontantemission eller kvittningsemission har
aktiedgarna foretradesratt till de nya aktierna pa sa vis att en gammal aktie ger
foretradesratt till en ny aktie av samma slag, att aktier som inte tecknas av de i férsta hand
berittigade aktiedgarna ska erbjudas samtliga aktieigare samt att, om inte hela antalet
aktier som tecknas pa grund av sisthdmnda erbjudande kan ges ut, aktierna ska fordelas
mellan tecknarna i férhallande till det antal aktier de férut ger och, | den man detta inte kan
ske, genom lottning.

Vid dkning av aktiekapitalet genom kontantemission eller kvittningsemission av endast ett
aktieslag har aktiedgarna foretradesratt till de nya aktierna endast iférhallande fill det antal
aktier av detta slag som de frut Ager.

Vad som sagts ovan ska inte inneb&ra nagon inskrankning i majligheten att fatta beslut om
kontantemission eller kvittningsemission med awvikelse fran aktieagarnas foretradesratt.

Beslutar Bolaget att genom Kkontantemission eller kvittningsemission ge ut
teckningsoptioner eller konvertibler har aktie&garna ftretradesratt att  teckna
teckningsoptioner eller konvertibler som om emissionen gallde de aktier som kan komma
att nytecknas med pa grund av optionsratten eller bytas ut mot konvertiblerna.

38




54

55

56

Okning av aktiekapitalet genom fondemission, och dar nya aktier ska ges ut, fir endast ske
genom utgivande av stamaktier, varvid, om bade stamaktier av serie A och serie B tidigare
utgivits, det inbérdes forhallandet mellan de stamaktier av serie A och serie B som ges ut
genomn fondemissionen och redan utgivha stamaktier av serie A och serie B ska vara
oférandrat. Darvid galler att endast stamaktiedgarna har ratt till de nya aktierna. Finns bade
stamaktier av serie A och serie B utgivna fordelas de nya stamaktierna mellan
stamaktiedgarna i forhallande till det antal stamaktier av samma aktieslag som de forut &ger.
Fondemission far dock &ven ske genom utgivande av preferensaktier till #gare av
stamaktier varvid fondaktierna ska fordelas mellan stamaktieagarna i forhallande till det
totala antal stamaktier som de forut dger. Det foregaende ska inte innebra nagon
inskrankning i majligheten att besluta om fondemission utan utgivande av nya aktier, eller
att genom fondemission, efter erforderlig &ndring av bolagsordningen, ge ut aktier av nytt
slag.

Inlésen

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

Bolagsstdmman bestdmmer det antal preferensaktier som varje gang ska inldsas. Vilka
preferensaktier som ska inlésas bestdmmes genom lottning. Om beslutet bitrads av
samtliga preferensaktiedgare kan dock stamman besluta vilka preferensaktier som ska
inlgsas.

Innehavare av till inlbsen bestamd preferensaktie ska vara skyldig att tre manader efter det
att han underrattats omn inlésningsbeslutet mottaga l6sen for aktien med ett belopp beriknat
som summan av 500 kronor plus Innestaende Belopp enligt punkt 5.2 (innefattande pa
Innestaende Belopp beldpande Upprakningsbelopp till och med den dag da losenbeloppet
forfaller till betalning). Fran den dag lésenbeloppet forfaller till betalning upphér all
ranteberékning dara.

Bolagets upplésning

Uppldses Bolaget ska preferensaktierna medfora ratt att ur Bolagets behallna tillgangar
erhalla 450 kronor per aktie samt eventuelll Innestaende Belopp (innefattande pa
Innestaende Belopp beldpande Upprakningsbelopp) enligt punkt 5.2 innan utskiftning sker
till 4garna av stamaktierna. Preferensaktierna ska i Gvrigt inte medféra nagon ratt till
skiftesandel.

Omvandlingsférbehall

Stamaktier av serie A ska pa begaran av gare till sadana aktier omvandlas till stamaktier
av serie B. Begdran om omvandling, som ska vara skriftlig och ange det antal stamaktier
av serie A som ska omvand|as till stamaktier av serie B samt om begéran inte omfattar hela
innehavet, vilka stamaktier av serie A omvandlingen avser, ska gtiras hos styrelsen. Sadan
begéran ska tillstallas styrelsen och ha kommit styrelsen tillhanda under februari respektive
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augusti manad. Styrelsen ska genast anmala omvandlingen till Bolagsverket for registrering
| aktiebolagsregistret. Omvandlingen ar verkstalld nar registrering skett samt antecknats |
avstamningsregistret.

STYRELSE

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

REVISORER

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

KALLELSE TILL BOLAGSSTAMMA

Kallelse till arsstimma samt kallelse till extra bolagsstdmma dér fraga om andring av
bolagsordningen kommer att behandlas ska utfardas tidigast sex veckor och senast fyra
veckor fire stamman. Kallelse till annan extra bolagsstamma ska utfardas tidigast sex
veckor och senast tre veckor fore stamrman. Kallelse till bolagsstamma ska alltid ske genom
annonseringi Post- och Inrikes Tidningar samt pa bolagets webbplats. Att kallelse skett ska
annonseras i Svenska Dagbladet.

ARENDEN PA ARSSTAMMA

Pa arsstamma ska foljande arenden forekomma till behandling:

1.

2,

Val av ordférande vid stamman.

Upprattande och godkannande av rostlangd.
Godkénnande av dagordningen.

Val av en eller tva justerare.

Prévning av om stdmman blivit behdrigen sammankallad.

Framlaggande av arsredovisningen och revisionsberattelsen
koncernredovisningen och koncernrevisionsberattelsen.

Beslut om:

a) faststallande av resultatrakningen och balansrakningen
koncernresultatrakningen och koncernbalansrakningen,

samt

samt

b) dispositioner betréffande Bolagets vinst eller férlust enligt den faststillda

balansrakningen,
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c) ansvarsfrihet at styrelseledaméterna och verkstéllande direktoren.

8. Faststéllande av antalet styrelseledaméter och suppleanter samt antalet revisorer och
revisorssuppleanter.

9. Faststéllande av arvoden &t styrelsen och revisar eller revisorer.
10. Val av styrelse samt i fsrekommande fall revisor eller revisorer.

11. Annat drende, som ankommer pa stdmman enligt aktiebolagslagen (2005:551) eller
bolagsordningen.

RAKENSKAPSAR

Bolagets rakenskapsar ska vara kalenderar.

DELTAGANDE | BOLAGSSTAMMA

Fér att f& delta | bolagsstdimman ska aktiegare anmala sig hos Bolaget senast den dag
som anges i kallelse till stimman. Denna dag far inte vara séindag, annan allman helgdag,
lsrdag, midsommarafton, julafton eller nyarsafton och inte infalla tidigare &n femte vardagen
fore stamman.

Aktieagare far vid bolagsstamma medféra ett eller tva bitraden, dock endast om aktie&garen
gjort anmélan harom enligt féregaende stycke.

BERATTIGANDE TILL UTDELNING M.M.

Den aktieagare eller forvaltare som pa& avstdmningsdagen &r inférd i aktieboken och
antecknad i ett avstamningsregister enligt 4 kap. lagen (1998:1479) om kontoféring av
finansiella instrument eller den som &r antecknad pa avstdmningskonto enligt 4 kap. 18 §
forsta stycket 6-8 ndmnda lag ska antas vara behérig att utéva de réttigheter som féljer av
4 kap. 39 § aktiebolagslagen (2005:551).

Denna bolagsordning har antagits vid &rsstdmma den 28 april 2020.
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DELARSPERIODEN
JANUARI-SEPTEMBER 2020 17 531

« Intakterna uppgick LGS mkr (749}, Minskningenjamfart med faregdende &r beror pa avvtiring
&v fastighetspartfdl] om 30 fastiaheter i juli 2009, | @nfdrbart bestand dkar intaktema med
3 procent,

« Driftseverskattetuppaick tll 500G mkr (557, | i@mitrbart bestand akade dnftéverskottet med
Aprocant,

« Fonvaltnanasresultatet uppaicktill 235 mkr (313,

« Vardeforandringar fastisheter uppoick tlZE6 mbr 0 462,

« Vardefrandringar pa finansiella placeningar paverkade resultatet under det tredje kvartalet med
AT0 kr (305) ach under niomanacersperiodenmed -1 135 mkr G05,

+ Rasultat efter skattuppaick Uil 658 mkr (1159) far tradje kvartalet och bl €63 ke (2 033, for
niomanaderspenaden, motsvarande -2, 10 kr per stamaktie &,43)

« Substansvarda (AN per stamaktie uppaick 20,37 kr, j@miter med 19,72 kr

per 30 september 2019, 971 506

« Vardet pa fastighetsportidlen upgaick N3 14% mkr 02 114), efter Firvary av fem fastioheler,
investeringar om 534 mkr i ny-, tilk ach ambyaanationer samt avyiting av fyramindre
fastighetar,

« Aktiginnahavet | det noterade fastiohetsbolaget Castallurm har under tredje kvartaket 2020
klassificerats som Enafrstat innehay, Carem har tagiten plats | Castellums valberedning,

« Par 30 saptember 2020uppaick verkliat varde pa indirekta fastighetanvesteningar | noterade
aktier till 4 OF9mkr (4 7330 varay 3 903 mbkr klassificaras som lanalristioa placerngar,

VIKTIGA HANDELSER | KVARTALET

« Tilltrade av fyra fastigheter | Reaion Stackhelm: Jordbromalm 6:59 | Jordbre, Fabrikinen 6 | Alvsis
samt Anoden 2 och 51 Huddings,

« Awtal tecknades om farvare av fastioheten Hedenstorp 2411 Jankaping il et underiggande
fasthetsvarde am cirka 140 mi.

« Eft15-Sriat hyresavtal, som Sven omfattar fasbabetsinvestennoas am cirka 75 mbkr tecknades
med den befintliga wresadsten GSV | fastioheten Kapoeladrde, | Greve, Danmark

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG BELANINGSGRAD

+ Corem har atagit 5ig att teckna sin pro-rata-andel om cirka 340 mbkr i den fullt garanterade
nyemession sam Kldvem den 6 oktober 2020 bllkannagav att bolagat har far avsikt att
genomfira,

o Avtalhar tecknats om Fervary av fyra lager- ach industrifastighete | sddra Stockholm till ett
underligaande fastighatsvarda om 90 mikr, med en total uthyrbar area om cirka 4 250 kvim och
peraknat tilitrade 1 decerntier 2020,

« Corems styrelse har beslutat att uppdaterasoliditetsmakt; justerad soliditat ska langsikiigt
uppoatill minst 40 pracent.

2020 2019 2020 2019 2019  Rullande
9 man 9 man 3 man 3 man 12 man 12 méan
jan-sep  jan-sep jul-sep jul-sep  jan-dec  okt-sep

Intakter, mbr 660 749 n 209 961 872
Driftsdverskatt, mkr 500 557 172 157 m 644
Féirvaltningsresultat, mir 335 33 nr 95 400 432
Resultat efter skatt, mkr -669 2033 658 1189 ing a2
Resultat per stamaktie, kr <20 543 187 4y 8,35 0,98
Substansvarde (NAV) per stamaktie, kr 20,37 19,72 20,37 19,72 22,74 20,37
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 92 92 92 o 92
Overskottsarad, % 76 74 T 75 it 74
Justerad soliditet, % a8 55 a8 55 55 a8
Rantetackningsgrad, gar 26 29 7 25 28 286
Beldningsarad, % 38 27 Et] 27 22 kKt
Fiv cafmiioner av nyckeltal se sdan2i
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VI SKAPAR UTRYMME
FOR ATT UTVECKLA DIN AFFAR

Corem skapar langsiktig hallbar vardedkning och
tillvaxt genom att forvarva, forvalta, foradla och
investera i fastigheter, med tanvikt pa fastigheter
fér citynara logistik.

Corems fastighetsbestand &r koncentrerat till stadsnara lagen med
god tillganglishet och tillvaxt i attraktiva logistikomraden. Per

20 september 2020 dgde Corem 163 fastigheter med 971 506 kvm
uthyrbar area, En viktia del i var strategi &r farvaltning med egen
persanal, far basta marknadskannedom och narhet till hyresgasterna.

Fastighetsvardet uppaick till 13 149 mkr och dartill dger Corem aktier |
utvalda barsnoterade fastighetsbolag, varav langfristigt innehay |
Klavern och Castellum uppgick till 3 909 mkr.

17 531 48
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STABILT RESULTAT OCH STARK BALANSRAKNING

Corem visar ett bra och stabiif resultat for
niomanadersperioden 2020, trots att
coronapandemin inneburif fortsatt oro ¢
omvaérlden. Forvaltningsresultatet Gkar
med 23 pracent under det tredjekvartalel
och niomanadersperioden visar en Okning
med 7 procent jamfort med samma
period foregdende ar. Detta frots att vi
per halvaret 2019 avytirade fastigheter
motsvarande 25 procent av driftnettot.
Fastigheter for citylogistik | bra lagen,
fiera fardigstailda projekt och sankt
genomsaitthg ranta tilisammans med
stark balansrakning gor oss val rustade
med goda framtidsutsikter.

Coronapandemin har snabbat pa den
digitala emstallningen i handeln cch &kar
efterfragan pa fastigheter for citylogistik,
Ogtimismen bland e-handlarna &r stor
och enligt E-barometern tkade
svenskarnas e-handel med 25 procent i
augusti jamfart med samma manad
foregdende ar.

Corems uthyrningsarbete ar stabilt och

nettouthyrningen var positiv for pericden.

Vi har bade kunnat valkormna nya kunder
och forlanat samarbetet med befintliga
genom att leverera flexibla idsningar. Vi
far férfragan fran kunder som omedelbart
behover oka sin lagerkapacitet pa korta
hyresavtal och samtidigt tecknar vi langa
avtal med andra aktérer.

Stader behdver fastigheter for city-
logistik; deat & en forutsattning for att det
urbana livet ska fungera. Vara fastigheter
1 foretagsamraden som Jordbro,
Ljungarum, Veddesta, Arlandastad och
Hisings Backa ar viktiga lankar | en varu-
forsérningskedja som tillhandahller
stadens f&retag och invanare med varor
och tjanster, Corems fastighetstestand ar
geografiskt koncentrerat Ul orter med
bra tillvaxt - Stockholm, Goteborg, Boras,
Malmd, Kdpenhamn och Jénkoping - nu
med 57 procent i Stockholmsregionen.

4

Forvaltningsresultatet for
perioden uppaick till 335 mkr {313}
med intakter om 660 mkr (749),
vilket motsvarar en ékning om
3 procent | jamforbart bestand.
Resultat fore skatt tiev -573 mkr
(2122)

Aktieinnehavet | et noterade
fastighetsbolaget Castellum har
under tredje kvartalet 2020
klassificerats som ett langfristigt
aktieinnehav, da Corem har tagit
plats i valberedningen, Carems
totalaaktieinnehav i barsnoterade
fastighetsbolag uppaar till 4079
mkr. Vardefdrandringar pa
finansiella placeringar paverkade
kvartalsresultatet med totalt
470 mkr (305),

Var genomsnittliga ranta har
genom aktivt arbete minskat rejalt
ach ar nu 2.9 procent, jamfort med
3,8 pracent for ett ar sedan.

Corem ar en langsiktig aktar
med en malsattning att bidra till
ett mer hallbart samhalle. For att
synliggora detta har vi under kvartalet
tagit fram ett ardnt ramverk som
mojliggdr gron finansiering. Det grona
ramverket fokuserartill stor del pa
energieffektivisering.

Beldningsgraden uppgick per 30
september 2020 till 38 procent cch den
justerade soliditeten till 48 procent.
Corems styrelse har beslutat att
uppdatera seliditetsmalet; justerad
soliditet ska langsiktigt uppga till minst
40 procent. Var goda finansiella stdlning
skapear stabilitet och uthallighet 1 en tid av
oro och gor att vi kan genomfora
utvecklingsprojekt och forvarv.

Vi fortsatter ocksa att satsa pa
fastighetsutveckling och nybygg-
nadsprojekt och har under niomanaders-
perioden investerat 534 mkr i ny-, tilk cch
ombyggnationer. Under tredje kvartalet
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slutférdes tre storre projekt medan ett
nytt projekt pabdrjades.

Jag kan konstatera att var [angsiktiga
strategi med egen forvaltning av
logistikfastigheter i geografiskt samlade
bestand | tillvaxtregioner fortsatter att
skapa en stabil utveckling. Som alla andra
ar vi dock extra pa ta just nu och foljer
tendenser i kenjunkturen och halsolaget i
varlden noga dag for dag.

Vihar inte plast faran dver, men jag ar
glad att kunna notera att krisen cCksa har
lockat fram extra mycket engagemang
och innovationskraft inom Corem. Att
skapa utrymme fér att utveckla kundens
affar fortsatter att vara var framsta
drivkrdt,

Eva Landén, VD

Stockholm 20 oktober 2020



Fastigheter i goda kommunikationslagen & en [orutsattning for alt tathebyoada omraden ska wunna Drsonas effextivt med varor och
tianster, Corems fastigheter Giadien 151 och Gladsen 1.52 hgaer vid E4:an | Upplands Vashy, tva milnorr om Stockholm




RAPPORT OVER TOTALRESULTAT | SAMMANDRAG
KONCERNEN

2020 2019 2020 2019 2019 Rullande

9 mién 9 mén Zmbn Imién 12 mén 12 mén
Mkr jan-sep |an-sep Jul-sep Jul-sep jan-dec okt-sep
Inkakter GED 749 P 208 961 arz
Fastighetskestnader -160 =192 -50 -52 -260 -228
Driftséverskott 500 557 72 157 7 644
Central administration -29 -30 -4 -4 -39 -38
Finansnattodnklusive tomtrattsavgalden) -136 =214 -4E -53 -262 -184
Farvaltningsresultat 335 n3 nz as 400 422
Resultatanclelar enligt kapitalancetsmataden - 148 - - 148 =
Vardefarandringar fastigheter 285 1462 185 693 1685 513
Wardefarandringar finansiella placeringar -1135 305 470 305 1089 -351
Vardefdrandeingar denvat S -106 3 -28 -17 30
Resultat fdre skate -573 2122 775 1065 3315 620
Skatt Mot 2 -96 -89 N7 124 =2 208
Periodens resultat =669 2033 658 1189 ing 412
Ovrlat totalresultat
Paster sorn kan omftrss Bl penodens resultsk
dmrakningsditfersnser mm _ Z -5 2 =20 -8 =
Totalresultat fdr perioden hinfdelign vl 667 2030 660 1169 3106 409
moderbolagets aktiekgare
Antal aktier och resultat per aktie
Fesultat per stamaktia kr' 200 543 187 32 835 098
Antal utestiends stamakber vid penodens utgang 343194 505 364 269505 3431945058 364 269505 364260505 343194 505
Geramsnittligt antal u.estdende stamaktier 143 507 BO8 364 269505 343194 505 364 269505 364369505 348 726 595

Antal utestaende preferensaktier vid pericdens utgang 3600000 3600000 3600000 3600000 3600000 3600000

' Resulatmit per skt & framidknat med generantiligh antal akber som bas och mag hansyn Tagen il preterensakliernas @ il utdeining Magon utspadringeatliekt frelpger & 7] nga
patertiala aknes Eil exempe kanvertioled ienskommer.
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INTAKTER, KOSTNADER

OCH RESULTAT

BEDOMT HYRESVARDE OCH
EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD

SEHi 3

=

i Hyreseande, mkr

L 21 1 TN L (] 8 A = )

INTAKTER OCHFORVALTNINGS-
RESULTAT, 12 MAN
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y
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Dt jamifdrbara bestandat motsvarar 92 procent av
de totala intakterna och9 procent av det totala
driftsdwershottet.

Rasyltatpostarna nedan, liksom jamitrelse
belappen avseerde fareaderde &, avsar
perioden anuan-septembar savica inte
annat anges, Balansposternas balopp och
jamifdralsetal avser stdiningen vid periodens
respektive fdregdends ars utgang,

RESULTAT
Driftscverskottetuppgick Bl 500 mkr (573
ach tverskottsaradentill 76 procent {743,
| ErmifGrkart bastdnd dkacde dnftadver-
skottet med 4 procentach dvarskotis-
araden uppaick Hll 76 procent (75)
Firvaltrengsresultatet uppaick Ll
S35k (313, vilket motsvara en akning
med ¥ orecant

INTAKTER
Intaktarma uppg ok HIGEC mkr (749 for
periaden Intkterna harminskat til fslid av
pestandsfarandnngar under 2019 - d3 totalt
3 fastigheter avyttrades - ach dkat i
kvarvarande bestdnd till faljd av fardia-
stallcla progakt, nyuthyeningar ech omifoe-
Rardlingar, Netiainflytining | det tredje
kvartabat uppaick il 20 mbkr | drshiyra, varay
G0 procent & hanforlat bl fadiostalida
progakt, | Emitebart besténd akace
intakterna med 3 procent

Periodens hyrasintakbes inklucdarar
reservering far befarade kundfaruster om
ke {23,

[en ekonomiska uthyrminasoradenupp-
gick L2 procent, jamiar med 91 pracent
il fireggende arsskifte,

KOSTMADER

Fastiohetskostnader far perieden upoaick
LIN&mkr 0925 en minskring som framst
narrdr franbestandsfarandrinaar ursler
2013,

| mfarart bastanc var kastnacerma
aftrandrade jamfart mad samma period
faregdandes &,

De centrala admmistrationskostnaderna
uppgick bl 29 mkr GOrach avser kostnades
far koncarmbadning och koncamgemansarm:
ma funktioner,

FINANSNETTO
Finansnettat uppgick ll-136mbkr (214}
Finansiella intaktaruppaick til&o mikr {16)
ach bestarav utdelning fran aktieinnehay,
Finansialla kostnadar uppaick il 216 mkr
{2300, achbestod av framst rantakastnad
fram 3m samt tomtrattsavodides am 10 mkr
Q00 vid periodens slut uppaick den genanm:-
snitthga rantan, inklusive marginaser, bill
29 procent (&t med3,8 orocent den 30
september 2019,
For yllerligare information se sidan g,
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VARDEFORANDRINGAR

FASTIGHETER

Vardefdrandringar fastheter uppgick un-
der periacen till 286 mbkr (1 463, dar
araaliserade vardeftrandrirgar uppadr till
286 achrealiserade uppadr UG, vardefar
anidrirgen farklaras framst avnyuthymingar,
amfarnandlirgar samt sankta avkastnings-
krav, Foryttedigare information se sidan 9,

FINAMSIELLA PLACERINGAR
ardeftrandrinaar pa finansiella placernngar
uppgeck totalt Bl -1135 mibkr (G053 Ay varde
randringama var-167 mkr realiserada
vardefarandringar, | kvartaket uppaick
vardeftrandringar pa finansiella placenngar
Bl 470 ik (3057, Far terigare
information se sidorna 13ach 4,

DEEN AT

Vardet pd Coremns derivat pdvarkas av
farancningar | de [anga marknadssantarma,
Wardefdrandringar pd derivat under pero-
den upoaick till-59 ke (106,

SKATT

Linder penagan uppaick wopskjuten skatt till
A2 mkr (-53) samt aktuell skatt bl - mkr
{-6]. For ytterlioare information se sidan 17,

OVRIGT TOTALRESULTAT
Crvrigt totalresultat uppaick il 2 mbkr (-3
Fosten avser frémstamrakninasdifferansar,



RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

| SAMMANDRAG
KONCERNEN
2020 2019 2019

Mkr 30 sep 30 sep Ildec
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Forvaltmingsfastighatir 13149 11464 1214
Hyttanderattstillaangar 218 206 209
Finansiells tillggnagsr varderade till verkligh virde 3a08 2549 I
{hriaa anlgagningstiligangar 4 Z 4]
Summa anldggningstillgéngar 17 280 14221 15519
Omshttningstillgbngar
Owriga omsattninastiladngar 69 5l 62
Kertfristiga placeringsr 170 440 1542
Likvida medel 12 155 g
Summa omsattningstillgingar 251 846 1612
SUMMA TILLGANGAR 17531 15 067 713
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Summa eget kapital hiinfarligt till moderbolagets aktiehgare 6729 7 096 8172
Liingfristiga skulder
Rantebarande lanafmistioa skulder 5154 475 5264
Lanafrisbaa leasingskulder &8 206 209
Uppskjuten skatteskuld Mot 2 GBS 482 542
Derivat 433 513 424
Clvriaa lErafristiga skulder i i L
Summa langfristiga skulder 6577 5923 B 496
Kortfristiga skulder
Rantebdrande kortfristiga skulder 2B24 174 20m
Swriga kortfristiga skulder 401 354 72
Summa kortfristiga skulder 4 225 2048 2463
Summa skulder 10 802 797 8950
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17531 15 067 713
RAPPORT OVER FORANDRINGAR
| EGET KAPITAL | SAMMANDRAG

2020 2019 2019
Mkr jan-sep okt-dec jan-sep
Ingaende eget kapital 2172 7096 5 307
Pericdens totalresultat -667 1076 2030
Utdelrireg till stamaktiesoarne’ -206 - 164
Utdelrung till preferensaktisigars’ -72 - 72
Aterkip av egna aktier -458 - -
Utgiende eget kapital hinfSriigt til moderbolagets aktieigare 6729 8172 7 096

aravQE0 kr per aktie 20300ch QL5 kr per aklie 2019
*Darav uibefaaces 1Emir per kvartal med bacan i juli 2015 samt med bigan i juliz0zd
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FASTIGHETSBESTANDET

Corens fastighetsoestand bestod perden
20 smplember 2020 av 163 fastighetar mad
an total uthyrbar area om 971 S06kvm
arksamheten & indelad | fyra geogra-
fiske ameddan: Region Stockholm Region
Sy, Region Vast samt Region Smaland,
Rasultatposterna nedan, liksom
jamidrelsenetoppen avseende faregaende
ar, avser perioden anuari-september svica
inteannat anoas, Balansposternas balopp
ach jamfarelsetal avser staliningen vid
kvartaletsrespektive fdregdencs ars utgang,

FASTIGHETERNAS VARDE OCH
VARDEFORAMDRINGAR

Sarrlal marknadsvarde for fastiohets
partfalpriuppack b 149 mkr (12 14y per
den 30 september 2050,

For pericden uppoick orealiserad varde-
sracrirg fastighater tll 285 mkr [ 4623,
Wardefargndringen forklaras framst av
nyulhyrrinaar, omfarrendlingar samt sankta
avkastnimgskray,

Genomsnitligt cirektavkastningskray |
VAMCErINgamauppaick tills,7 oracent (5,8

Coremn varderar samitliaa fastbaheter varje
wvartal, Fir det tradjekvartaket har fashg-
neter maksvarande 33 procent av det
samade vardet externvarderats, medan
resterande fastigneter varderats genom
intema kassafidcesvardeningar, For perioden

nar bolaget anlitat Sawlls Sweden A8 ach
Cushman & Wakefield ABsom
varderingsmstitut. Far de danska
fastighetarma har CBRE &S anlitats

Coram inhamtar kontnuerliot marknads-
infarmation fran extama varderinasinstitut,
som stdd far den interma varderingsoro-
cassen, Se Carems Arsredavisning 208 far
mer information,

FASTIGHETSTRAMSAKTIONER

Corem har under pericden farvareal fam
fastighatar (varay Huddings Anoden 2 ach &
inaick | sammia transaktion) och avtalat am
frviry av yiterligarean fashahet, Fyra
mindra fastigheter avyttrades under
peripden, samtliga beldgna pé crierutanfar
Corems pnoriterade reganer, Se Sven tabeall
nedan,

FORSTA KVARTALET

Urider farsta kvartaket fdrvarcades
fastighaten Angrmaskiven 51 Lannamed en
uthyrivar area om 2 623 kvm Farvarcet
gardes till 2tk underligaande fastighsts
wvarde arm cirka 41 mks,

ANOEA KVARTAIET

Lrder andra kvartalet tecknades avtal om
farvary av tva fastioheter som tilltraddas
under tredje kvartalat,

FORANDRING VERKLIGT VARDE, ANTAL FASTIGHETER SAMT UTHYRBAR AREA

IR KVARTALET
Uncler tradiekvartalet farvarades fyra
fastigheter i Regian Stockholm,

« Haninge Jordbramalm 6:5%1 Jordbra till
underliggands fastighetsvarde am 54 mkr,

» Fabrikdren & Alvsid till ett underligaande
fastighetsvarde orm 28 mikr,

« Angden 2 ach 5 Flemingshbara till
underligoande fastiohetsvarde om
133 mkr,

Fastigheterna Bulten 21 Avesta Norsen 12
Hedemora sami Strdmmen 1.4 Fagersta
har avytirats far 42 mkr,

Aovtal tecknades ockss om faredre av
fastighaten Jonkdpirg Hederston 241 bill
&t underliggande fastighetsvarde om cirka
140 ik, Tilltr&de ar plararat il cacambsar
2020

2020, 03 2019

Antal Kym Mkr Mkr

Totalt drets bérjan 162 B55 485 12114 13 478

Fervary 5 15789 252 350

Ky, till- och ambyganation - 5129 534 506

Awyttringar -4 &40 -42 -3 4920

Vardeforandringar, crealiserade - - 285 16495

WaLtaomraknirgar - - 5 4

Totalt periodens utgang 163 971506 13149 12 14

FASTIGHETSTRANSAKTIONER 1 JANUARK30 SEPTEMBER 2020

Farviry/avyttring
Kv Fastighet Stad Kommun Fastighetskategori uthyrbar area, kvm
o Angmaskinen 5 Stockhalm Haringe Logistik 2623
a3 Anoden 2,5 Stockhalm Huddinge Logistik 8300
Q3 Jordbromalm &:59 Stockhalm Harirge Logistik 3272
a3 Fabrikaren Stockhalm Stockhalm Logistik 1594
a3 Bulten 2 Avests Avesta Logistik -3 553
a3 Morsen 12 Hedemora Hedemora Logistik -3043
a3 Strémmen 1, 4 Fagersta Fagersta Lagistik -20m
Netto kvm, transaktioner 6 882
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NY-, TILL- OCH OMBYGGNATION
Corem harunder periaden 1januarn till och

med 30 september 2020 investerat 534 mkr

(506) | fastighetsoestandet avseende ny-,
ull-ach omtyagnationer,

Projekt- ach fastighetsutvecklingar en
viktig del i Corems verksamhetachgdr det
majliat att mota kundersskiftande iokal-
pehov samt vidareutveckla och skapa
mervarden | fastighetsoestandet, Invaste-
ringar | befintliga fastigheter sker oftal
samband medayuthyrningar och i syfte att
anpassa och mogemisera lokaler, Under
tradie kvartalet har tre projekt fardigstalits
med en total investenng om 189 mkr, och
nyrasaaster har fiyttat in

For vidare informationom fastighets-
utveckling seCorems Arsredovisning 209,

PAGAENDE PRO IEKT

Veddesta 2:79, Jarfalla
Nyyaganadsprojekt omfattande totalt
16900 kvm till en miljdprofilerad, madern
lagerbyagnad 1 tre plan,

Progktet innefattar nvning av befintha
hdalagerbyaanad och darefter upsfarance
av ry lagerbyganad i tre plan om 16170
kvm, Dartill renoveras en bafintlia
kontorsbyganad om 760 kvm bl nytt

nuvuckontor for MTAB, som har tecknat ett
15-&iat hyresavial far hela anidagningen,
Planerad inflyttning ar andra kvartalet 2021

Backa 96:2, Gateborg, Pro Stop Backa

Nybyaanation av Pro Stop Backa, Goteborg,

ett handelsomrdde for yrkesbutiker,

Hyresavial finns tacknade med K-Rauta,
Din Bil, Elektroskandia, Wangeskogs
Maskinuthyrning och Wirth, Etapo 1 om
¢irka 6 000 kvm ar fardigstalld cch Din Bil
har flyttat in 1lokalernaunder september
2020 Etapp 2 beraknas klar far infiyttning
den 1mars 2021, Fardigutveckiat planeras
Pro Stop Backa omfatta totaltcirka 22 500
Kvm,

Kappelgarde, Hundigevej 8587, Greve
Kdpenhamn, Danmark

Om- ach tilfeyaanad for hyresgasten GSV,
Danmarks ledande maskinuthyrnings-
faretaq, Proektel dkar den uthyrbara ytan
med cirka 1000 kvm till totalt ¢cirka 13 400
kvm, GSV har tecknat ett 15-&riat hyresavtal
som aven omfattar markytar emcirka
0000 kvrn, Projektet ska vara fardigstalt
andira kvartalet 202

STORRE INVESTERINGSPROJEKT(OVER 25 MKR)

EARDIGSTALLDA PROJEKT

Skruven 3, Boras, Pro Stop Boras

Etapp 3A & fardigstalld och inflyttn:g har
skett etappvis. Imars flyttace Grannadrden
in pal1900 kvm butikoch lager samt 55¢
xvm utesaliyta, Hogberas Rortilltradde 1150
kvm i junioch Warth tititradde 475 kvmi
slutet pa tredje kvartalet Etapp 38amcirka
3000 kvm & nu under planering,
Fardigutveckiat beraknas Pro Stop Bords
omfatta 20000 kv butsk och lagey,

Skruven 3, Boras

Hyresgastanpassningay kontor foe ICA
Bank & Farsakringom 6 700 kvm samt
vefintlig hyresaast Ericsson, ICA flyttade ini
ndrian av tredpe kvartalet, Den tidigare
single-tenant fastigheten ar nuen multk
tenant-fastighet under namnet Sandlid
Business Park

Flahult 21:36

Ombyaanation av 3500 kvm och
nybyggnation av 3400 kv farbefintliaa
nyresaasten BUBS Gadis BUBS har tecknat
att 20-&iat avtal och progektet
fardigstalides unde tredse kvartalet

ONGOING PROJECTS

Investment, Estimated
Property Description Compl. Sq.m. SEKm Investment, SEKm
Stockhalm, Veddesta 2.79 Extension for MTAB. Jarfalla Q22021 16 900 125 219
Vast, Backa 96.2 Construction of Pro Stop Backa, Gothenburg Q4 2020/G12021 22 500 210 275
Sya, Kappelgarce Extension for GSV, Denmark Q22021 13400 8 75
Total, ongoing projects 52800 443 669

Miljoprofilerad lagerbyganad | tre plan. | veddesta nardva

—a
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HYRESGASTER OCH AVTALSPORTFOL)
kontrakterad hyra uppgick per 30 seotember
202000898 mkr pa Arspass (822 medan dat
totak hyresvardel beddmdes uopod Lill

76 mkr B98.

Intaktsbagen & val diversifierad med
G50 unika hyresgsster, De tre stirstahyres
adsterna star tillsammans far cirka 10 procent
av o totala hyresintaklerna,

Aterstienda genomsnitthy kantraktslangd
uppod Hil 4.4 ar (@00 vitkel & en farlangning
jamfart mad fregdends kvartal 43 den
uppgick B2 Ar, Av kartrakterad hyra
farfaller 50 procent under 2024 eller senare

[en ekonomiska uthymingsaraden
uppoick per 30 saptember 202010192
procent (G2,

NETTOUTHYRNING

Meattauthyminaenar pasitiv och summeracs
Lill 4 enkr (343 fr panaden. Uthyrningar och
amfirhandingar under niomanadersperioden
uppgick bl 8dmbkr, dar 40 procent avsd nya
kunder ach resterade del avsda uthyrming til
pefintlioa kundear,

STORREUTHYRNINGAROCH
OMFORHANDLINGAR
Ett antal stiwre uthyrningar samt om-
farhardingarnar skett under niomanaders-
penacen Nagra av de stirre var
« MatHem tecknade avtal imars am 5 000
kv iVeddesta 2630 Jarfalla Lokakema
anpassades ach MatHern flyttade in o apnl,
o Coapseutdkade med 4100 kvm under
farsta kvartalet och hyr o 9100 kvm i
fastigheten Maseskar 5, Malm,
Frakiansticretanel Instabox tecknads
uniderardra kvartalet ett avtal am 2 400
kv i fastigheten Sskaret 161 Jonkaping,
o SurrCom Logistics utdkadesin vtaunder
andra kvartalet nar de flyitadeini
Jordbromalm 52 och 53 am & F00 kvm,
| juli tecknades ett nytt 15 drigt hyresavtal
e denbefintliga hyresoastan GSV,
Darmarks ledande rmaskinuthyrrangs-
faratag | fastigheten Kappelglnds, Greve |
Kapenhamn, De utdkar sina ytor Ll att
amfatta 13 400 kem byganad samt
S0 000 ke mark, En am-ach tillkyaanad
Sha gdras och projektet Derdknas vara
fardiostallt anclra kvartalet 2021,

DEN SVENSKA TRANSAKTIONSMARKNADEN

Den varidsomspannande ks som uppstatt
till fialid & radancle pandemi har bidragit til
asakerhet, avwaktan oo stor volablitet pa
glabala finansmarknader under farsta halvan
av 2020, De Bngtgdende ekonomisks
konsekvensarma av krisen ar fortfarande
aviss, men under det tredje kvartalet finns
tecken pd Sterhamining pd den svenska
investerarmarknaden. Mar investerare soker
stabilitet leder det til efterfrigan pé
tilladnaar inorm Idansksegment, sdsom
logistikfastiaheter | A-lagan,

[en totala ackumulerac transak-
tionsvialymen per 30 september uppogick il
133 midkr, wilkat innebdr en bydlig nedgang
jamian med fivesdande & (22 procent
men samtidiat etk mycket bra &r satt kil
aenamsnittli volym det senaste decannigt.

Seamentet lager-ach lpgistikfastigheter
tycks ha undhvikit stare effekter av
pandemnin sa har Idnat, tack vare tillvaxten
inarm e-handeln, fortsatt hiso efterfrdoan pd
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effektna lokaler | stacsndra Baen samt
genargdlt 13g vakansarad ach relativt 1anga
hyraskortraktsticer, Det bearinsacs
utbudet inom szomentet ledes till [Zare
transaktionsfrekvens,

Lagerlogistik har per 30 september statt
far 1 pracent av transakbonsvalymen,
miotsvarands ormknng 15 maks, villket inneke
an nedgdng jamfan med rekordaret 2019,
Seamentet har emeliertid gada
farutsattningar fisr haars transaktionsvotym
o lanare sikt, inte minst basarat pa den
pipedine 2y affarsmajlaheter som just nu kan
noteras | marknadean, Priserna pa maderma
tillgdraar | attrakivva lEoen ar pd rekordnivd
-med primeyield pa 4,25 procent - och
prisema fortsstter att stiga.

Caram tror pd fortsatt hio efterfrigan pd
hyresmarknaden inom segpmentet
lagar/loaistik, stakt nvesterarintrasse frin
bade nhemska och internationella aktdrer
samt ytterligare yield-kompression,



FORDELNING PER LOKALTYP OCH GEOGRAFISKT OMRADE
Carems fastighetsbestand och operativa verksamhet drindelad | fyra geografiska regioner; Region Stackhom, Region Syd, Regian Vst och
Region Smaland, Den bdwars Region Malardalen/Morr ar avvecklad 2019da huvudparten av Destandet avyttrades den S juli 2019, ELE fatal av
reaionens mindre fastiaheter ingick inte | denna transsktion, och dessa inkluderas, fran och med den 20 septembear 2009, 1 Region Steckhalm i
sagmentstanelkma nedan. Tiligars ars jamfaralsesifirar har ldmnats intakta, Unoer tradie kvartalet 2020 avytrades alla utom en av de
wvarvarande fastigheterna frandean tidigare Region Malardalen/Maorr, Ragranindelningsn deeransstammar med den intama
uppfalninasmadelian til VD ach styralse

Investeringar, Grvlirg
Intakter mkr Kostnader, mhr [Driftstwerskott, mkr ﬁmnhﬂ:iu:d.ﬁ_ ach avyttringar
2020 FLE] 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 209
Férdelning per gecgrafiskt omrade jan-sep  jan-sep jan-s2p  jan-sep jan-sap  jan-sep jan-sep  jan-sep jan-sep  jan-sep
Stockhoim Tl Ial <104 107 74 254 12 Ta A7 =30
Syd 94 123 -2l =31 73 0z 78 7 264 1189
Wast 129 131 26 =25 n3 106 81 8l 26 122
Smaland A9 7b e -18 40 58 a2 76 £ A
Malardalen™arr - A8 - il - 1) = 77 - -1788
Totalt 660 749 =160 -192 500 557 76 T4 Tad =3 4%
[Ekonomisk
Antal fastigheter, st Verkligt virds, mkr Hyreswvarde, mir uthyrningsgrad, % Wakans, kwm
2020 209 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 209
Hycheltal per geografiskt omride I0sep  S0sep S0sep  S0sep 30 sep 30 sep S0sep  30sep 30sep  I0sep
Stockhoim 490 87 7450 6503 5549 U] 93 il AT 936 59154
Syd 26 i 16k 1453 124 12 G4 a0 16 €37 27 353
Wast 26 26 3097 2626 206 182 aa 95 30743 12243
Smaland 21 21 46 347 T 23] 3% 93 100909 3835
MalardaleryMarr = - - - = - - - - -
Totalt 63 161 15149 464 976 B98 F] 52 We 225 WTeH
Totalt Lagistik Komtor Handel Orvrigt
2020 2009 2020 209 2020 20m9 2020 20m9 2020 20m9
Uthyrbar area, ke 30 sep 30 sep 30 sep 30 sep 30 sep 30 sep 30 sep 30 sep 30 sep 30 sep
Stodkhaim 453 104 A43 312 25E 286044 123 520 N9 420 18 247 20578 16161 17270
S 104 072 193 09z 153 Ba3 153 100 26 624 26 3 5840 5840 TS THIS
Wash 236 T T 556 163 103 1754 A3 637 36260 24230 13072 5131 3412
Smiland a7 a2d a4 216 60839 57 Sad 15 412 15273 3939 1939 T34 7434
Malardaken®on - - __= - - - - - -
Totalt a7 506 949181 673 TD6 672521 209153 187 240 52 356 43429 36 351 35991
Andel, % T0 hal Fil 20 5 5 4 4
FASTIGHETSVARDE, ANDEL PER REGION HYRESVARDE, AMDEL PER REGION AREA, ANDEL PER LOKALTYP
Region )
E.—ETE?;E B% : Eﬂpum smadland #% = ﬁm:ﬂdm = Handdl 5% Onigt 2%
5T% SF'i
m Koo
= Regicn %
st m Region
TR Wasl
i)
= Region
Syd MR
 Hegion Sy ® Logist T0%
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LANGFRISTIGA AKTIEINNEHAV

Caorem ager aktier | tva noterade
fastiahetsbolag som raknas som kangfristia
aktieinnehay, Kisvern och Castellum, | dessa
har Caoram en plats | valberedningen och kan
darmed pdverka utvecklingen av bolaget,
Castellum kiassificerade som lanafristiot
innehav under tredje kvartalet 2020 efter att
Corem tagit plats i valberedningen

KLOVERN

Corem ager sedani november 2008 aktier |
Klavern AB, ett fastahetsbolag som med
narhet ach engagemang erbjuder attraktiva
lokaler och axtivt bidrar bl stadsutvecking i
tillvaxtregioner med visionan att skapa
attraktiva och halibara miljder for framtidens
faretaq, mdivider och samnalle. Kidvern &
porsnoterat pa NASDAQG Large Cap

Enligt Kidverns senast publicerade
deldrsrapport, som avser forsta halvaret
2020, uppaick per 30 juni 2020 fastighets-
vardet | Kidverns bastand till 56 makr och
nyresvardet till 3,8 mdkr, Den justerace
soliditeten uppaick till 40 procent, Bolaget
har rating BBB- frén Scope

Kltwern har skrivit under FN.s Giobal
Comgact och har ambitidsa hdllbarhetsmal
inom bland annat miljd, Senast 2022 ska all

anergl som anvands | bolagets byagnader
xomma fran farnybara kallor och minst
nalften av fastigheterna ska ha en
energianvandning som ar laare an 100
KWh/kvm &, ett mal som uppnacdes redan
2019

Carems aktieinnehav | Kidvern uppaick
per 30 september 2020111 9500000
stamaktier A samt 129400 000
stamaktier B, Det motsvararls,3procent av
de utestaence rgsterna och14 dgrecent av
kapitalet | bolaget

Par 30 september 2020uppaick verkligt
varde far innehavet 1 Kldvem till 2 297 mkr
jamfort med 3191 per 31 december 2019,
Vardefarandnngamauppaick far pericden
Lill-894 mkrach fr kvartalet till 245 mkr
ochinkluderas « resultatrakningen under
posten Vardeforandringar finansiella
placeringar,

E

| fastighatsbolaget Castellum ager Corem
antier sedan 2019, Castellum & ettav
Nordens stérsta barsnotesace fastighets
volag, noterat pa NASDAG Large Cap

CASTELLUM

(

Castellum agerkontors-och logistik-
fastigneter 1 svenska tillvaxtregioner samt |
Kapenhamn och Helsingfors ach & det enda
nordiskafastiahets- och byagbolaget som
& invalt | Dow Jones Sustainability Index
{DJSI). Aven Castellum har sianerat Global
Compactach har bland annat som mal att
varg helt klimatneutrala till 2030 Castellum
har som forsta fastighetsbolag i Norden fatt
sitt kimatmal godkant av Science Based
Targets mitiative (SBT)

Fastighetsvardet i Casteflum uppaick till
98 mdkr per 3Cseptember 2020 och
nyresvardet var 4 8 mdkr. Beldningsaraden
uppaick Ll 43 pracent, Bolaget har en
"Bagzvating"” frdn Moodys,

Corems aktieinnehay | Castellum uppaick
per 30 september 2020 Ul 7 900 D00
axtier, Det motsvarar 2,89 procentav de
utestdende rastema och2,89 procent av
kapitalel | bolaget. Per 30 september 2020
uppaick verkligt varde for innehavet |
Castellum till1 812 mkr. Vardefarandnngarma
uppaick for perioden till 48 mkr {-) och for
kvartaiet till 209 mkr, och inkluderasi
resultatrakningen under posten Varde-
farandningar finansiella placeringar

Nyforvary | Smaland, Corem tecknade under tredije kvartalet avtal om farvary av fastigheten Jonkdpina Hedenstorp 2:41 L industriomradet
Hedenstorp, ett expansivt omrade som har bra keenmunikationer med narhet till Riksvag 40 och Jonkdoing Aiport.
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FINANSIERING

Rasultatpostama nedan, liksam jamfarelse-
Deloppen avsesnds faregdende ar, avser
penoden anuari-septenmbersavida inte
annat andes, Balansposternas belopp och
jamfdrelsetal avser staliningen vid periodens
respektive faregdende &rs utgang,

RANTEBARAMDE SKULDER
Rantabarande skulder uppgick LD O2% mkr
{7375} den 30 september 2020 Samma
tichpunkt faregdends ar uppawck rante
parande skulder Lillg 452 mkr, Upplanings-
kostnader uppgick bl 21k (203, vilket
inrebdr rantebarancle skulder i
palansraknngen paS 008 mkr (F 355)

A e rantebiarande skuldema har
&6 procent, fastigheter ach/eller aktier |
dotterbolag som sakerhet enlial gangss
oraxis pa marknaden, Yiterligara 10 grocent
har noteracke akber som sakerhet. Ancel
sakerstald fmansanng | feehsllande til
bolagets tllsdnaar uppgick p2 balansdagen
till 45 procent (387,

OBLIGATIONSLAN

Corem hade pdbalansdacan tvd amitteras
ach noterade icke-sakerstallda obligations-
1N om tatalt 2 100 mkr, ach Dada 12nen &
utan ranteaoly, Caorem har under perioden
amitterat att icke-sakarstallt obligationslan
am 1000 ke rmed en 1ptid am 3 & och
ranta Stbor 3 M+ 2,50 procent, Obligations-
lAnet utdkades med ytterigars 250 mir
rried en ranta om Stibor 3 M+ 229 procent,

RANTE- OCH KREDITFORFALLOSTRUKTUR

Urder penaden har et obligationslan om
500 ke, red en rdnta pd Stibor 3 M + 425
pracent med ranteaohy, Ksts pd farfallo-
dagen,

Ureder kvartaket har ett ardnt ramverk for
abligationer tagits fram. Ramverket, som
reviderats av Cicera med batyaet "Medium
argen”, omfattar framst fastigheter
certifierade enligt Green Building ach
energiklass & ach B, men Sven andra
milpacertifieringar saml investeringsar 1
energibesparancle atgarder,

Den genamsnittliga kredibindningstiden
uppaick vid periodensutgang till, 7 ar (2,21
Belarinasgraden uppgick till 38 procent
{2,

RANTEFORFALLOSTRUKTUR
Kancemensgenomsnittioarantekindnings
ticd uppaick pa balansdagen Lill 3,14 med
beaktande av derivat, Den genomenittios
ranennanuppaick od balansdaaen bl
29 procent (3,83 jamfart med 2,4 procent
den 31 december 2009, inklusive derivatin-
sErument

Far attbearansa rantensk har Corem
rantsswappar ach rantetak, Vid periodens
utgang fanns ranteswappar till etk nominallt
varde om 2 390mkr (2 3900 ach rantetak
for 2 503 mkr 2 503, Under peradean har
treranteswapoar om 1300 mkr Frlanats,

Tillsarnmans med de lan som lGper med
fast rénta inrebar det att 53 procent (71 av

Réntebindning Kreditbindning
Forfall, br Mkr Réntass  Andel % Mkr Andel %
2020 6337 30 70 1337 15
200 - . 3752 a4
2 100 03 1 1613 18
2003 175 25 2 1 B62 18
2024 L) 24 1 k) 1
>34 7374 25 26 627 7
Totalt 9029 29 100 9029 100
OBLIGATIONSLAN
Fairfall, br Belopp, mkr Riinta, %
i #50 STIROR 3Me4.235
2003 1250 STIBOR BMe25
Totalt 2100
RANTEBARAMNDE NETTOSKULD
2020 2019
Mkr 30 sep 30 sep
Rantebarande skulder 9029 452
Rantebdcande tilkgangar = -5
Langfristiga akbieinnehay 3904 -2549
Kortfristioa placeningsr -170 440
Likvicla medel -12 -355
Riintebsrande nettoskuld 4938 3103
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de rantadrande skuldema var rintesaka-
de. Farfallen pd dervaten armellan 2022
ach 2031 Genomsnitthy Sterstdence Kiptd
o derivaten uppadr bill 5.4 &r, Per den

30 saptember 2020uppaick marknads-
vardel | rantederivalporfilien till-483 mkr
{-424), vardefdrandrirg pd dervaten
uppaick far pericden till -58 mkr (106}

Er Skriing av Stibar 3M med an procent-
enhet skullehdja Corems genomsnittlioa
upplaningsanta med 0,66 procentenhet,
villket matsvaras 59 mikr | Srliga ranteost-
nacler, Effekten av storme rantehdjningar
bearansas av rantetak,

Rantetackningsgraden uppock il 2,6 agr
A

EGET KAPITAL, SUBSTANSVARDE OCH
SOLIDITET

Kancernens eana kapital uppgick vid
perodensutadng tlg T259mer (8175,
wilker ratsvara 16,97 kr 19,95) par
starmakbe, 291,67 kr 51,67} per
praferansaktio samtsubstansvarde (MaV)
20,37 kr (22,74) per stamaktie,

Par den 30 saptembar 2020uppaick den
justerace saliditetan il 48 procent (55 ooh
sodiciteten il 38 pracent (a8, For ytiar-
ligare information om farandrirgar | 2get
kapital, se sican &

KASSAFLODE
Koncemanskassafldde fran den IGpanda
verkeambeten, fire farindring | rdrelse-
wapital, upoaick til34Tmkr (347).
Litdednireg fran akbeinrehay upoaick til
B0 rmikr (6,
Pariagens kassdItde fran investenings-
verksarmneten uppaick bil-1 250 mkr
{3 495} och kassaflidet fran finanskerings-
verksambeten uppgick BN mkr (-3 485,

KORTFRISTIGA PLACERINGAR

Koncaman har placerat kapital kortfrisbat i
fastighatshiolagaaktier noterade pd nordiska
Ddrser, Vid periodens ubadnguppaick
markradsvardet N0 mbr ochbestad av
1359858 aktier i Entra ASA

LIKVIDA MEDEL
Likvidda medel vid periadens shat uppaick til
12 rrikr ¢85, Darutdver fnns cutriyttjack kregd-
itar aen 892 mikr (2493,

Rantebarande rettoskuld uppaick il
A W38k jamfart rmad 3 103 mkr vid
samma tidpunkt fregaende ar,



RAPPORT OVER

KASSAFLODESANALYS
KONCERNEN
2020 2019 2020 2019 2019 Rullande

9 mén amén Imén 3 mén 12mén 12mién
Mkr jan-sep jan-sep jul-s2p jul-s2p jan-dec okt-sep
Den lopande verksamheten
Driftsdwerskatt 500 557 172 157 ] 644
Central administration -249 -0 =) -9 -34 -38
Avskriningar 1 4] 1 ] 1 2
Erhallen rénta, utdelningar mm a1 45 26 15 64 a9
Erlagd ranta mm 193 -216 -69 -73 -5 -257
Tarmtrattsavoaider -10 -10 = -3 -13 —13
Batald inkomstskatt -4 O -2 ] -7 -1
Kassalldde tare forindringar | rarelsekapital LY 347 e 87 432 426
Farandring av kartfristiga fordringar 1 4 15 Z 13 -6
Farandring av kortfristiga skulder 2 =20 a5 =23 48 70
Kassallode fran den ldpande verksamheten 344 n 216 66 467 480
Investeringsverksamheten
Ivesteningar 1 ny-, till- ach ombnggnationsrs -534 ) -194 126 -506 -Td
Farvary av fastighater -252 -146 - - =350 -455
Avyttring av fastgheter 42 1914 42 A0E 3920 48
Farandring &vriga anldagningshillgangar -506 3 -G06 0 0 509
Kassalldde fran investeringsverksamheten -1250 3405 -869 3787 3064 1681
Finansieringsverksamheben
Utbetald utckelning till moderbolagets dgare -260) -218 -18 -18 -236 278
Aterkip eana aktier -498 - - - - 458
Kertfristiga placeringar 26 -411 235 -411 -1 372 -935
Upptaana lan 1220 1485 437 L 274 4 478
Armarterade 1an -1 578 -4 341 -2 -3 595 -4 GT0 -1 937
Kassalléde frin finansleringsverksamheten 90 -3 485 625 -3502 -3537 858
Pericdens kassafloce 4 34 28 351 -6 -343
Likvida medel vid periodens birgn i) 14 A0 4 14 Z55
Likvida medel vid periodens shut 12 355 12 355 8 12
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MODERBOLAGET

Corems moderbalag hanterar aktiemarknads-

relaterade fragor och koncerngemensamma
verksamhetsfunktioners som adminstraticn,
transaktion, forvaitning, projektutveckling,
ekanami och finansiering,

Moderbolagets resultat efter skatl uppaick

il 158 mkr (41} far periaden, Omsattningan, som

till stdrsta delen utgdrs av koncemfakturering,

uppgick bl 66 mkr (72), Ranteintakter och

liknande resultatposter inkluderade for nelaret

2019 bland annat utdeking fran dotterbolag om

1025 mkr,

Moderbolagets tilleanaar uppaick till
4 944 mkr (4 493). Likvida medel uppaick till
67 mkr (8). Eget kapital uppaick Uil 820 mkr
{2 754),

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

2020 2019 2019

9man 9 man 12man
L P L
Nettoomsattning 66 72 9%
Kastnad sakda tidnster -39 -45 67
Bruttoresultat 27 27 29
Central administration -29 -30 -39
Rorelseresultat -2 -3 =10
Resutat koetfristiga placeningar -28 - -
Ranteintakter ach liknande resultatpaster 122 m 1220
Rantekostnadar ach liknande resultatpaster ~255 &7 -85
Resultat fore skatt -163 4 125
Skatt 5 4] -7
Periodens resultat -158 41 ms
BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

2020 2019 2019

Mkr 30 sep 30 sep 31dec
TILLGANGAR
Masskiner och inventariers 1 1 1
Andelar i kencemnforetag 333 332 133
Ovriga finansiella anlaggningstilgingar 1999 439 492
Fordringar pé koncerndteetag 2347 1945 2469
Uppsiquten skattefordran 28 28 21
Crariga koettristioa fardringar 9 4 7
Kartiristiga placesingar 160 4n 1162
¥assa och bank 67 219 8
SUMMA TILLGANGAR 4944 3429 4493
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapal 1820 167 2754
Rantebarande skuldar 5036 1665 1673
Ej rantebidrande skulder a8 86 (=5
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4944 3429 4493
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

NOT 1REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delirarappor 3 fr konoermen upgratiad i
enlighat med Arsradaisningslagen ach 145 34
Delrsrappartaring och far moderbolaget i enlighet
med Arsradavisnngslagen och RFR 2 Redovisning for
juridiska personer | kancermen & tatighatama
varderade enligt nivi 31 IFRS vardarngshierarki
“arkbgt virda far finansellairstrument i koncernen
redovisade tll upplupst anskafmingsvards Guerens
stammer i alll wisentligh med radavisade virden
Detsamma paller far moderbalapet med urdantag far
innehavet | Klavern Castallum ach de kortfristiga
placeringarna dar warkdiga vardien ar de som redovisas
1o kancermen nga Mrindringan kategorisaingen av
finarsiellainstrumeant har skest under pericden

Finarsiella tillpangar varderack till verkligh virde och
Kartfristiga placeringar varderss i enlighat med nivd 19
warkligt vardehierarkir Derivaten varderas i enfighet
med nivd 2 i verkligt wrdehierarkin Inga rya eller
anrade standarder eller talkningar frdn 1A5E har haf
rdkpan pvarkan pd debrsrapportan och de
redavisnirgprincper sam tllampasa die som
beskrivei nat | CorameArsradavisning fr 2013,

Avrundningsdifferanser kan Mrekomma i
rapporten.

DEFINITIONER
| deliirsrapportan prasenteras et antal inansialla
niyckeltal ach matt sominte & definierade enfigt IFRS.

Carem ansar att dessa nycheltal och matt gar vardefull
kamplerterande information till investerare ach
bolagets ledring att analysara bolagets warksambet.
Eftersom infe alla Fretag beraknar finarsisla nyckalal
ach méttpsd samima satt, & dessa inte alltid
jarntibara. PA belagats hemsida presenteras
definitianerna av valda nyckeltal ach métt ach varfce
de arvands, samt en komplettaranda berskningsbiaga
fiter de mychaltal som inte ar direkt identifierbara frin
de finansiglarapporterna

Defnitionen av justerad sobditat har andrats far att
& hansyn till Sterkidpta egnaaktier.

NOT 2 SKATT

Lagardring har shett frdn] januari 20030 inkomst-
skattelagen gallande beskattnirgsragler far faretag
Die begransar bland annataedragsratten far
ranteavdra] (e negativt rantenetto Gl 30 procant av
skattemdssgt EBITDA. Det péwvarkiar dven utrivitjandet
aw uriderskottsadrag.

Carem pdverkas avfdrandringen genom en
snabbare Thrirukningstakt & befintiga underskalts-
avdrag di rantekostnaderna g gar fullt avdrag. Dock
kan vissamirdre skatternassiga inldningar uppstai
enshlda dotterbokag,

Genaim skattamassiga avskriningar och avdeag o
vissd ombyggnationer av fastigheter samt nyttjande

avunderskattsavdrag uppstr | princip ingen batakd
skattakostnad. Betald sett uppommar dack i att gl
dolterbolag fran vilka shattemissina
kancembidragsrrdligheter inte finns Radavizad
upgskjutan skatt pd vardafdrandrngar fastigheter
beror blard annat pé kassificeringen vid

farvary samt i vilkan formsom avytiring shar.

Dien effekliva skatbesatsen piverkas av skattelria
intakbar i farm avarealiserade vardeforandringarfran
finanziella placesinger samt skattafria
balagsforsalrmngar rmm.

D skaltemassiga underskottsavdragen beraknas
uppga till cirkal 044 mkr (1 17 Skattefordran

harifiarig bl de skattamdssiga underskottsavdrapan
har i koncernans balansraknirg upptagits bl 205 rmer
2300

| RancErmiens ranpont e finarsiell stalining i
sarmmandrag nettoredovisas uppskuten skatt kil
e85mkr (GO,

Till feljd av beshbat am farandrad
Toretagabeskatining croraknades den uppskiuing
skatteskuldn 208 til 20,6 procent, di Corem gor
beddmningan att huvaddelen av uppskjuten
skatteskuld kommer att realiseras fill denna skattesats,

SKATT PER DEM 30 SEFTEMBER 2020 Aktuell skatt Uppskjuten shatt Redovisad skatt
2020 2019 2020 2019 2020 2019
Micr jarsep  janesep jarsep  janesep jan-sep ian-sep
Lipande farealiningsresulal -6 -53 -4 -57 -5
Wardedtrandringar fastigheler = = -6 1 -60 1
Vardefbrandringar finansiella placeringar ach cearival - - 16 62 16
Ckad temparar skilnad Fastigheter harforlip til skattemassiga avskrivningar ach
dirakiavdrag - - 41 5B A1 5B
Tatalt -4 -6 T T ET3 B9

CORONAPANDEMINS INVERKAN

Coronapandamin fortsétter att pdwerka ekonomin, men konjuritur-
prognoser fran shitet av tredje kvartalet var vasentligh mer positiva an de
sam kom under sommaren. Marknadsbedomare vantar sig ett BNF-tapp om
arygt 3 procent 2020, och en dknirg igen 2021 Kmsumtion och export har
aterhamtat sig snabbare an wantat ach den internationella handedn har tagit

fart. Viss ceakerhet kring en eventuell andra vag av pandemin kvarstar dock,

Digital=erings- och ehandelstrandarna har fortsatt att starkas, viket skapar
efterfragan pa fastigheter for citynara logistik.

UTHYRNING OCH BEFINTLIGA HYRESAVTAL
Efterfragan pd vira lokaler & fortsatt god. Wi seringen press nedét pd
hyresnivier eller generell Skad vakans som kan kopedas till covicHS.

En trend ar att eftarfrégan pd korta hyresavtal med Kot under att &
och med omgaende tilltrade har dkat | flera fall beror det pad att
hyrasgasterna snabbt har behdvt Bka sin lagerkapactst, som en fold av att
pandemin bidragit till dkad efterfragan inom ehandel, En annan trend ar att
kvaliteten pd de farfragningar om lokaler som Coram Fir &r hagre, vilket
medfdr att en storre andel av forfragningarna leder till tecknande av
hyrasavtal.

Vissa av Corems befinthga hyresgaster har drabats av kortsiktiat
bristande likviditet, vilket framst har hanterats genom Gveranskommelser
o manadsbetakning. Dessa dvererskommeser har hallits och hyroma har
bsatalats in i tid. Hyresforlsterna far nioménadersparicdan uppgér til | mbe
(2% Infar fiarde kvartalet har dwerenskommelsar om manadsbetalnngar,
wilka uppgick till mindre 4n 3 procent av aviserada hyror, fasats ut. Hyres-
rabatter till befintliga hyresgaster tll foljd av coronakrisen ar 133a och be-
lastar resultatet far niomdnaderspeariodan med totalt 2,1 mkr, efter avdrag

far kamparsation om 0.8 mr i linge med det stathga stodat for hyres-
rabatter till wtsatta branscher som kunde sokas i andra kvartaket,

TRANSAKTIONER

Iwesterarintrassat for Bgriskinvesteringar som fastigheter i attraktiva
logistiklagen har varit stat. Utkudet har varit bearansat. men i far
farfrégningar som talar far en Gkad aktivitet framever. Corem tecknade
avtal om flrvary av en fastighet under tredje kvartalet och tilltradde fyra
nya. Eftar pericdens utgdng tecknadas avtal om forvary av yiterligare fyra
fastigheter.

FINANSIERING OCH FINAMSIELL STALLNING

Coligationsmarknaden har aterhamitat sig efter nedoangen under forsta
hatvdret. Bankmarknaden har fungerat val far Coremn genom hela
coronakrisen, Corem har finanssella placeringar i fastighetsbolag noterade
pa nordiska borser, varay innehavan i Klgvern och Castellum ar [&ngfristiga.
ardet pd dessa var volatila under andra kvartalet men har nu stabiliserats,
e kortfristiga innehawven ar att betrakta som likviditetsresery. Den samiade
risken for negativ paverkan pd Corems finansiella stallning Dedams
E=gransad.

PROJEKT

| pandemins inledning s4g wi en risk att pAgdende projekt inta skulle kunna
fardigstallas i tid om entreprandrer skulle drabas av brist pa arbetshraft
aller levaranser. Ingen sadanpawerkan har hittills forekammit coh i nulaget
beddmer vi risken som liten for resten av arat.
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OVRIG INFORMATION

HALLBARHET

Hallbarhetsarbetat aren vikbg del av
Carems verksambet ach ar integrarat i den
lapance varksamhetan, Arbetet omifattar
social, ekologisk och ekoromisk halbarkhat
ach bedrivs o fyra fokusormeiden:
Meclarbetare, Kundnajchet, Miljahsnsyn,
Resurshespanngach ansvardulla affarer, Se
carem.seach Corems arsredovisning 208
[ moar information,

MEDARBETARE

Lokalkontor finns i Satra, Marsta, Veddesta,
Jordorg, Malmd, Giteborg ach Jénkaging,
Huvudkontoret dr beldoget | Stackhoim,

Per den 20 septembier 2020 hade Coram
tokalt 58 anstallda, varav A kvinnor ach3?
mEn, Samma tidpunkt firegdence 3 var
antal anstallda 58 personer,

MOJLIGHETER OCH RISKER

Corem har identifierat ett antal vasentliga
migsliahetar ach risker som kan paverka
bolagats finansella stilning ach resultat, De
identifieracs riskerna finng inom fastigheler
ach fastighetsvardenng, kargunktur och
markradsidrutsattnirgar, kunder o
hyresintakter, fastighetsprojekt ach
transakbaner, lagar och regeiverk, finan-
siering, rantor, naterade mnehay samt
hallpart faratagande,

Carem har gada natingr (e att hantera
dessanisker och arbetar systematiskt med
att fislja ubvecklingan ach anpassa
hanteringer. Farmer infarmation om risker,
52 Carerng Arsredovisning 2013,

CORGNAPANDEMIMOCH OMYARI DFN
Under farsta halvarat 2020 hade pandamin
miyckal stor inverkan pa naringslv och
sammalia men under tredie kvartalet har
situationen farbattrats Viss osakerhet
kviarstar dock kring vilken péverkan en
anidra vAg av pandermin kan kamma att i3,
Fastigheter far citynara logistik, som ar det
fastiohetssegrment dar Coram & verksamt,
pedims ha fartsatt stabila marknadsfént-
sattningar och Anasitiot aoda framticls-
utsiktar, Far vidara resonemang am
coranapandermin, se sican 17 achvd-grd,

SASONGSVARIATIONER

Kastnader fiar drift och underhall pdvarkas
avsasongsvanatianer, Kallaach srdrika
vintrarinnebdr exempenis hiare kostnader
[ upovarmning ach sndrdjring meadan
VAE somrar nnebdr hdgre kastnadar for
kylring,

TRANSAKTIONER MED MARSTAENDE
Tiarster mellan koncermfaratag ach nare-
stéendedebitaras enligh marknadsoris-

sattning pa affarsmassiga villkar, Koncernms
interma banstar bestdr av fanaltnings-
tarster och debitering av karcernrantor
Ett entreprenacavtal tecknadesunder
205 rmed Wasthyag AB avseende
uppfarands av Bra Stop Backa Gotebora,
samt avseende uppfdranda av Pro Stop
Boras elapp 34, Transakbarer med
Wastbyag uppaick under periadentill
1389 mkr 00 Wastbyga kantrolleras v
styralsekedarmatan Rukger Amhult
Drarutdneer har Coremboncermien undear
penadenkdpt juridiska tanster fran
Walthan sdvokater i vilken styrelsans arg-
farande Fatrik Essehomar delsoare,

HAMDELSER EFTER PERIODEMNS UTGANG
Carern har ataait sig att teckna sin provata-
andelam cirka 340 mkri den fullt
garanterage nyemission som Kidvern den 6
aktobar 2020 tillkannagay att bolaget har
far avsikt att genomfte,

fevtal har tecknats am farvare av fyra
lager- ach industrifastighetar | sadra
Stackhoim mad en total uthyroar area om
cirka 4 250 kvm ach baraknat tilltrada 1
december 2020,

Corems styralse har baslutat att
uppdaterasoliditetsmalet; justerad solicitet
ska lanosiktiot uppaa till minst 40 procent,

Stwrekan och verkstallande direktdren fGesakrar gt rapporten ger en rathvsande Sversikt av moderbolagets och koncernens verksarmhet, staining och
resultat samd beskriver de vasentlioa reker och csakerhetsiktoner som moderbiolaost och de bolag som ingar | koncermen star infdr

Stackhalm den 20aktobar 2020
Corem Property Group AB (putal)

Styredsen

REVISORS GRANSKNINGSRAPPORT

Corem Property Group AB(publ) org.nr 556463-9440

INLEDMING
Wi har utfaet en dversiktlig granskning awv cdan

finansiela del@rsinformationen | sammandrag

{deldrsrapporten) fir Carem Praparty Group
A8 per 30 september 2020 och den
niomanaderspenod som slutade per detta
datum, Det & styralsen och verkstallande
direktfren som har ansvaret fibr att uppratta

ach presentera denna deldrsrapport i enlighst

red 185 34 gch rsrecovisningsliagen, Vart
angvar ar att uttala en slutsats om denna
deldrsrapport anendad pd var fversiktlioa
grarskning,

EN OVERSIKTLIGA GRANSKNINGENS
IMRIKTHING OCH OMEATTHING

Wi har utfaet var Sversiktlioa aranskning |
enlighet med International Standard on

Raview Engagaments ISRE 2410 Oversiktlio
granskning av finarsiell delarsinfarmation
utfard av foretagets valda revisor, En
dversiktlio granskning bestar av atk gfira
farfréarngar, | farsta hand till personer sam
& ansvariga fir finansiella frégor ach
reciovisningsfraaor, att utfara analytisk
aranskning och att vidta andra Svarsiktlioa
aranskringsataarder, En dversikbi
aranskning har en annan infikining och &n

amstandiaheter som skulle kunna ha blivit
identifierade om en revision utfarts
aranskning av finansell detdrsnformation
utfrd av fratagats valda revisar. Den
uttalads slutsatsen grundad pa en dversiktlia
aranskring bar s far inka den sakerbal som
an uttalad slutsats arundad pa en revision har

SLUTSATS
arundat pa var Svarsiktiog aranskning har det

petydligt mindre omfattning jamfan mead den inte kommit fram néara omstandgheter som

inFiktnang cohorfattnirg Som en revision

Qe 055 anledning att anse att deldrsrapportan

anligt International Standards on Auditing och inta, | allt vasentlat, & upprattad far

aod revisionssed | Gvnat har,

koncernends del | enlighet med 145 34 och

De granskningsatodrder som wvidtas wid en  arsredavisningslagen samt for moderbalagets
Adversiktlig granskring adr det inte majligt far ded i anlighst mad arsredovisnngslagan,

(55 att sxaffa oss en sddan sakerhet att wi blir

miechetna om alla viktiga

Stackhodm den 20 oktaber 2020
Ernst & Young AB

Katrire Siderberg
Augktonserad revisor
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AKTIEN

AKTIEFAKTA, 30 SEPTEMBER 2020
Biravirde & rmdkr
Markmadsplats Masdaq Stockholm, Mid Cap
LEI nr Z13A00CHXQADTTSSITSS
Antal aktiedgare TET1
Stamaktie serie A, ontal adtier 32510224
Stangringskurs 1B 40k
(=13 SEQOKIFIAZTD
Stamaktie serie B,antal aktier 343 228656
Stangringskurs 1B.d5kr
1IN SEQOIOT428T
Preferensaktie, antal aklier 3600000
Stangringskurs 329,00kr
EIM SEQOIOMAZN
Corem Property Group ar noterat pa
Masdag Stockholm Mid Cap med tre
aktieslag; stamaktie av serie A,
stamaktie av serie B och
preferensaktie.

Corem har totalt37% 338 880 aktier per
30 september 2000 varaw 32 510 224
starnaktier serie b, 343 728 656 stam-
aitier serie B ach3 00 000 prafenans-
aktier, Varje stamaktie av serie & berdll-
ina till en rést, medan stamakbieay sene
B och preferensaktie beratticar till en
tiandels rist vardera,

| februan 2020 har aktieacere gjort
peaaran am armvandling av 492 447
stamaktier av sena A, wilka under mars
amvandlats till sere B, |augusti 2020 har
axtiedgare gprt Deadran om omyvanding
av 37E stamakbier v serie A, vilka undar
saptember amvandlats bl sene B,

Corem har under periodendterkdot
21075 Q00 egnastamaktier av serig Bl
an genamsmittia kurs am 23,64 kr,

Par den 30 september 2020 innehar
Corem totalt2 913 825 stamaktier sene A
samt 2% 630 550 stamaktier serie B,
Aktierna & dterkipta il en snittkurs om
18,35 kr per aklie,

For ytterligars infarmatian gm akben
SE WWW,COMam.sa,

DE STORSTA AKTIEAGARNA PER DEM 30 SEPTEMBER 2020

Stamaktie  Stamaktie Preferens-  Andel  Andel
M av serle A av serie B alktier Iuﬁg % rﬂmi%
Rutger Amhult wa bolag® 14 36067 143606 710 E12652  41.78%  469%%
Gardarike’ ETETO50 40476560 47355 14.508% 1752
Banque Rctet & Cie {Europe) 54 160702 16 072 50 - 46E% 524%
Lansfarsakringar fondfdevaltning BITIET 14892298 - 4,15% 119%
Swednank Robur farder Q5100 7000000 - 20% 2%
Fredrik Rapg privat och wa balag 748 999 7495990 - 217% 245%
Fiarde AP-Fanden 606 532 628303 A3 800 184% 203%
Patrik Tillman privat och via bolag 5N a4 EN4.410 40000 167% 187%
Livfarsaknings &8 Skandia 689 252 4230768 - 1.30% 183%
Hancelsbanken fander - Q06T 652 - 239% 148%
Prior & Milssan 145 836 7430 815 - 200 1,.45%
RS Switzerland A, NG 434 307 4473970 - 1.29% 144%
CBMY - Morges Bank G52 364 1643 680 - 062% 1.40%
Vardipapirfond Cdin Ejgndom - T4MDET - 1,95% 1.34%
UBS Switzerland AG, WEIMY - LEELE - 1.39% OBek
Qvriga aktiedgare 2152630 23403529  F9MG103 7.53% 185%
Tatalt antal utesthende aktier 29596399 313598106 3600000 91,42% 100,00%
Aterkdpta aktier' 2913825 29630550 - B5E% -
Totalt antal aktier 32510224 343228656 3600000 100,00% 100,00%

' Aterkipta edna aktier saknar shstratt och erhalier hedler ingen uoEning.
“Innehav som [Mrvaltas gencm Alandsbanken rappareras [r narvarande | EuroClear som ~Alandsbanken i dgares
stale” med samiad botalummeistaliat for att visa bakomlingande Sgande Dassa uppgifter har jusbarats manuslt for

At bartre rallekiera defd bakomligoande dganded.
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KVARTALSOVERSIKT

2020 2020 2020 i) o] i) o] i) o]
a3 a2 #1] a4 a3 a2

Belopp | mkr dir ¢f annat anges jul-sep apr-jun jan-mar okt-dec jul-sep apr-jun
Resultatrelaterade
Intakter 222 215 23 A2 it 2
Fastighetskostnader -50) -33 -57 -68 -52 -62
Drftsdverskatt 172 162 166 144 157 24
Forvaltrangsresultat nz? W nz? a7 a5 nz?
Resultatandelsr enligt kapitalandelsmetaden = - - - - o8
Vardefarandringar fastigheter 185 20 a 233 693 504
Vardefarandringar finansiella placeringar 470 % -1633 Ta4 305 4]
Wadefarandringar denvat 3 -35 -27 89 -28 -4
Pesultat efter skatt 654 75 -1 408 1081 1158 557
Fastighets- och finansrelaterade
Fastigheternas verkliaa varce 13149 12598 12427 1204 1464 14 552
Onarskottsorad % 77 75 74 il 75 T
Ekanamisk uthyrmingsorad, % a2 m a a a2 m
Avkastmirg pa eget kapital % LR 50 -17.6 566 730 40,4
Justerad soliditer % ' 48 a7 49 55 55 a4
Bﬂénlr@grad.% 38 L A0 22 27 5l
Abtierelaterade
Substansvarde (MAYY per stamaktie kr 20,37 182 18.54 274 18,72 16,77
Fesultat efter skatt per stamaktie, ke 187 o 413 2492 24 1,55
Aktiekurs, stamaktie A, vid periodens sk, kr 1540 1740 18,40 2500 A0 16,45
Aktekurs, starnaktie B, vid pericdens slut, ke 18,45 1775 19,60 2700 HED 16,65
Aktiekurs, preferenzaktie, vid pericdens shut, kr 229,00 700 285,00 282,00 269,00 238,00
Artal utestaende stamaktier, st 33194505 343194305 3437194505 364269505 364269505 354 264505
Artal utestaende preferensaktier, st 00000 3600000  IE00000 FG00Q00  RE00Q00  RE00000

' Dfinition avseends justerad soliditat har andrats och historiska jamfarelsetal har justerats

0
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NYCKELTAL

2020 2019 2020 2019 2019 208
aman amén 3mén Imén 12mén 12 man
lan-sep jan-5ep Jul-sep Jul-sep lan-dec lan-dec

Fastighetsrelaterade
Fastighaternas verkliga varde mhr 13149 11464 13149 N4e4 1204 13479
Cirektavkastningskray vardering % 5.7 59 5.7 1] & 6.5
Hyreswarda, mkr 976 298 976 98 a2 mz
Uthyrbar area, kvm 27 506 249181 271506 249181 Q55 405 1439 793
Ekonomisk uthyrningsarad, % 92 92 a9z a9z al a9
Ytmassig uthymingsarad, % 9 a9 &4 A% & a2
{werskottsorad % 76 74 7 75 73 76
Antal fastigheter, st 163 181 163 161 162 8g
Finansiella
Avkastring pd eget kapital % =120 457 ELA T30 46,2 245
Justerad soliditet, % 48 5E 48 EL 5L 39
Soliditet, % 8 47 8 47 48 14
Rintebiranda nettosluld. mkr 4 938 3103 4 938 3103 2629 7843
Beldnirgsarad. % B8 7 B8 &7 22 B
Befnirgsorad fastghater, % 45 42 45 42 A6 5l
Rantatackningsarad, oar 26 29 27 25 28 29
Ganomsnittlia rinta, % 286 38 2,86 38 340 AL
Genamsnittlia réntabindning ir 31 30 31 30 34 21
Ganomsnittlia kreditbindning ar 17 24 17 24 22 10
A kbierelaberad o™
Resultat per stamaktie, kr =210 543 187 321 8,35 3,05
Resultat per preferensaktie, ke 15,00 15400 5040 500 20,00 2000
Substarsvanda (NAY) per stamaktie kr 2037 1972 2037 1972 22,74 14,27
Eoet kapital per stamaktie, kr 1697 16,52 16,97 16,52 19,95 1207
Eget kapital per prefarensaktie, kr 25167 25167 25167 25167 25167 25167
Utdalning per stamisktiz, br - - - - 0,60 Q.45
\rdaining per preferensaktie, kr = - = - 20,00 2000
Altigkurs par stamaktie &, kr' 18,40 230 18,40 230 27,040 10,043
Abctiehurs per starmakdia B kr' 18,45 2,50 18,45 2,50 2700 10,70
Altiskurs per prefarersaktie kr' 320,00 38900 320,00 36900 392,00 29400
Antal utestdande stamaktier, 582 343194 505 364 268 505 343194 505 364 269505 364269505 364 268 505
Ganomsnittligt antal utestdande stamaktier, st 343507 BOA 364 260 505 343194505 364260505 364260505 364727 S5
Antal utestiende preferensaktier st Ie000a0d 3 e0000d I60000) 3800000 Je00a00  3e00 000

Wi pEriodens ubging.
*Exkusive Ateridola gahier

*Dalinition avseends jeteran sobicitet har andrats och hstoriska jarmedraiaial har jsherats

Far defnitioner av nyckeltal, se sid2%
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FASTIGHETER FOR
CITYNARA LOGISTIK

Corems fastighetsbestand bestar huvudsakligen

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

logistikverksamhet.

SAMLADE BESTAND FOR FLEXIBEL

OCH KUNDNARA FORVALTNING
Bestdndet ar indelat i fyra regioner och mom dem
sker det dagliga forvaitningsarbetat. Genom att
flertalet fastigheter & belagna nara varandra
geografiskt skapas samlade forvaitningsenheter
med bade forvaltare och dnftspersanal pd plats.
Lokala forvaltnings: ach dniftskontor ger snabb
seryice och god marknadsnarvarc - detar en
viktig del i Corems strateqi,

Realon Vast

Region Vast omfattar
fastigheter i etablerade
logistiklaoen | Goteborg
och Bods, Fastighetema i
Bords & samlade pa
Ramnaslatt. | Goteborgs-
omeadet ar bestandet
framst foluserat till Hismgs
Backa, Maindal och
Molntycke.

Reglon Syd

Med val utbyggd infrastruktur och ett geografiskt lage
som lampar sig for bide naticnell och internationell
trancport & Corems Region Syd bra belaget. Regionens
fastigheter finns till uvuddel | Fosie/Elisedal respektive

Ostra Hamnen | Malma samt | Képenhamn.

—

W

o
v
Stecihone ]
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'/( Reglon Stockholm
Stockholm ar Corems storsta
region med et flertal forvalt-
ningscmrdden, som alla har
mycket goda forutsattnngar

(¢ foor lager och ctylogistik med
. bide god tikanglighet och
/£ narhet till stad och kunder.

Majoriteten av fastighetemna |
regionen finns samlade |
Arlandxtad, Veddesta och
Bredoen pa stadens nora
sida samt i Vastberga, Satra
och Jordbro pd den sodra.

Reglon Smaland
Jenkopingsregionen ar ett av landets
basta logistklagen och har finns
Corems Region Smiland. Bestandet
ar koncentrerat till Liungarum och
Torsyi,

VI SKAPAR UTRYMME FOR ATT UTVECKLA DIN AFFAR

EN AFFARSMODELL FOR
LANGSIKTIGT STARK UTVECKLING
Corems afférsmodell bygger paproaktiv
forvaltning, strategiska transaktioner, lAngsiktioa
mnvesterngaroch foradling avfastighelerna
Fastichetsbestandets varde ckas bade genom
att byggnaderna modemiseras och att bestdndet
kontinuerligt anpassas till att passa foréndrade
marknadsforutsattningar. Extra vardeskapas
genom est halbart arbetssatt och genom att alltid
ha hyresgésten i fokus.

1. TRANSAKTION: - TILLVAXT
2. FORVALTNING: - HYRESGASTFOKUS
3. FORADLING: ~ VARDESKAPANDE

MALOMRADEN
Corems fem malomeaden har valts ut med grund |
den overgnpande malsattningen att bii det
ledande fastighetsbolaget inom logistk-
fastigheter | Corems utvalda regioner.
Verksamheten som helhetska praglas av ett
arsvarsfullt agerande med langsiktigt fokus vilket
omfattar sdvalsocal ekologisk ach ekonomisk
héllbarhet

» Féradling, tillvixt och utveckling
Kontinuerlig vardedkning av fastigheterna och
tlivaxt mom utvalda segment ochregioner.
Corem ska aktivt analysara marknaden och soka
ntressanta forvarvs, foradlings och
utvecklingsmojligheter. Syftet ar lengsiktia
vardeckning, ait bredda kunderbjudandet. nd
Skad flexibiitet, Skade synergier inom regionema
samt god riskspridning.

» Attraktiv arbetsgivare och affdrspartner

En attraktiv arbetsgivare och affarspartner, med
frisk kompetent och engagerad personal
Kunniga och engagerade medarbetare bidrar till
att driva Corem mot dess vision. Det nds ganom
i rattigheter och majligheter for alla
medarbetare; samt utvecklingsmajligheter inam
foretaget for att fortsatta vaxa tilsammans,
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» Kundfokuserad férvaltning

Corem ska vara kundernas naturfiga férsta
handsval inom lager- kogistik- och handels-
lokaler, och ses som en god affarspartner. Det
ndsganom en proaktiv, kundfokuserad och
effektiv forvaltrang, Darfor arbetar Corem med
egen personal inom sdval forvaitning.
fastighetsskotsel som fastighetsutveckling.

» Finansiell stabilitet och styrka

Corem verkar inom en kapitalintensiy marknad
och fir att kunna vidareutveckia bolaget till
att bli den ledande aktdren nom sitt segment
kravs gad tillgang till kapital vid ratt tid och till
ratt kostrad. Stabil och Angsiktigt hallbar
ekonomi med god avkastaing till aktiesgare &
att viktigt fokusomrdde

# Miljdhénsyn och resurshesparing
Hallbarhet &r en integrerad del i
verksamheten, och darmed ocksa |
verksamhetens samthiza malomraden.
Medarbetare, sakerhet, affarseti och
resursbesparing ar viktiga omraden.
tlisammans mead att verksamheten som helhet
ska praglas av ett ansvarsfullt agerande med
Bngsiktigt fokus.



DEFINITIONER

I dedirsrappanten presanbaras ett antal finansiella nyckeltal ach matt sem inbe ar definiecade enligt IFRS. Conam anser att dessa nyckeltal ach matt ger sardefull kamplettarancs
infarmation il vesterare och balagets ledring att analysara bolagets varsamhet. Eftersom inta ala faratag beraknar finansiella nyckaltal och matt pd semma s, & dessa
inte dltid jamfarbara. Medan presanteras defintionema av valda myckeltal ach métt Presentation av definitionerna, samt varfor da anvands, fims &ven pd Corems hamsida
Cwww.coram 58, For de nyckeltal som inte ar direkt identifierbara frin de finansiella rapportama finns en kampletterande berdkningsbilaga pa hemsidan.

Aubpstninons enet kapital

Rasultatefter shatt pd Arshasis dividerat med
snittat av ingdenda och utgdends kepital
Balaningsarad

Rentabarande skuldar after avdrag for
markradsvarde pd noterade aktiannehay samt
likvida meded i ralation til fastighetamas verkbga
warde wid peradens utgdng

Rl 1 basti
Rantabarande skulder med sakerhed i Tashigreter i
redation ill fastigheterras verkliga wirde vid
perindens utg@ng.

. R
Centrala administratiorskostmadar avser kostnadar
for kancernledning coh koncerngemensamma
Tunklicaner.

i .
Avkastringskravat pd resteardet i fastighets
wardarngarna

Diriftehwerskrat

Hyrasintdkier minus fastighatskostnader
(avampehis drifts- ach undarhilskostnader samt
Tastghatsahatie

: ) :
Redovisal egel kagital, efter hdrsyn t@agits Ll
prefaranskapitakat. i relation til antal utestierde
stamatdtier vid pericdens sut.

Ekrmrenick ubhyrriresgrad
Intakter pd Arshasis dividerat mad hyrasvarde
anligt definiion.

Edrealtningsresultat

[Drriftsévershatt, central adminstration samt
finaranetto inkdusive realissrade vardefbrandnngar
avseenda derivat.

a -

Genamsritthy dtarstiende 1optid for réntebarande
skubder.

Genamenitt g rantehindnirg
Genamsrittig tarstiands loptid avesanda ranta-
bindringen pé rantebdrande skukder och darnivat.

o —
Genamsnitth]y uppliningsranta tor rantebarands
skulder och darivat.

Hurespdrde

Kontrakbtarad drshyra som galler vid pericders
utgdng med tilagy for bedomd manmadshyra far
wakanta |okler.

Egat kapital justerat far vardat pd cerivat inkhusive
skalt, dterkipta aktier (baserat pd dtiekusen vid
respaktive tidspericds sht) coh batfard
uppskjuban shatt fastighatar, samt balastning
uppskjuten shatt om 5 procent hanfarlig til
skilnaden mealan fatigheiemas werkioa virde ach
skattermés=gh rastvirde, | procant av
balarsomshtningen justarat far
nythandaratistilgingar.

Jamfarbart bestind

D Fastighater som ingdtti besténdst under hela
repportaringsperiadan samt under hela
emforelsaperioden samt jsterat far mbakter ach
hkastrader av engangskaraktar, tax fartida Ksan av
hyresavtal, fasakringsersattning och kundiorluster.

Hettouthyrning

Arshgrar far under pariadan tecknade Myresavial,
reducerat far under pariodan uppsagda hyrasavtal
ach kankorser.

Orealicarade wirdeftrandringar fastinheter
Forardring av verkligh varda after avdrag for

Qjorda investanngar for fastighetsinnehaves vid
respekine pesians utgdndg.

Ereferenchagital
Antal ubestdende prefaransaktien multidicerat mexd
qenamenittlig emissionskurs.

[ Akl st
Realsarads fastghetsfarsaliningar sker awdrag fie
fastigheternas senast radavisade verkliga virde
ach omkostriader vid farsdlining.

Besuitat par chamaktia

Resultat efter skatt i forhdlande till panomsnittliot
antal ubestdente stamakdier cch med hansyn fagen
till prederersakbamas del avresultates for
periodan
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Eesuitat par preferersaktia

Prefaransakliens andel av resulialet motsvarande
periodens ackumulerade andel av drlig utdelning
am 20,00k per preferensaklie.

Bantabarande rettodld

Rantabdranda skulder minus rantebarande
tillgéngar, koetfristigaoch lngfristioa aktisnmehay
achlikvida medel

Bantabarande shoyldar

Kot ach g fristioa skuider, dar anta ubgdr pd
I&nat kapital, samt aktiverade uppldningskostnater,
Bantetdckrnsarad!

Forvatringsrasultat, samt andel avintrese

fowetags farvaltiningsrasultat plus finanzsiea
kastnader dividerat med finansiella kostnader.

Sobditet
Engt kapital i procent av balansamsuiningsn.

Substansearge AV per stamakbie

Redovisal eget kapital eftar harsyn tagits till
prefarendapitalet, mad Sterlaggning av derivat
achuppskjuten skatt anligh rappart Gver inansill
stallnire, i relation till antal ubestdande stamaktier
wid perindens st

Jodalt antel sldier
Registrerade aktier inklusive agnaiterkapta aktier,
\bastiendsa ghtior
Resgistreracke akier med B\Iﬂl’ag 1I3K’BJM31ETRI:ID(H

altier, wilka inte berattigar tll uedalning ellar
rastratt.

Tokal area sam ar tllganghyg far uthyrning.
Uthyrd area i refation tl totalt uthyrringsbar anea.
Arsintg

Fyra inklusiva fillagg och index pd Arshasis.

Crearsknttsorad

Diriftsdvershoatt | procent av intakbe.

! Extdiisive bovmivdttsaviad.



KALENDARIUM

FINANSIELLA RAPPORTEROCH ARSSTAMMA

Bokslutskommunike H320 12 februan 2021
Arsredovisning 20 miars 2021
Delarsrapocrt januan-mars 202 29 april
Arsstamoma 2021 29 apri
AVSTAMNINGSDAGAR

Avstammergsdag far utdelning till preferensaktiesgere 2 december 2020
Forvantad dacfar utdelning till peeferensaktiedaare 7 januan 2021
Avstammergsdag far utdelning till preferensaktiesgere 3 mars 203
Forvantad dag far utdelning till preferensaktiesgare 7 april 234
KONTAKTPERSONER

Eva Landén, VD, E-posh evalanden@corem sa
Anna-Kann Hag, CFO, E-post: annarkarin hag@oorem.se

Denna information & sadan infarmatian som Corem Proparty Group A8 {oubil) & skyldigh att offenthagdea enligh EL5s marknadsmissbruksfdrordning,
Infarmatiaren lamnades genam avanst3ence kontakipersens farsorg, foe offentligadrande den 20 aktater 2020 kI, 0800

Samiad information om verksamheten, styralse ach ladning, skonomisk rapportering samt pressmaddelznden finns pé Corems hemsics,
WWW L COFRM, 58

corem g™

Corern Froperty Group AB (publ), Box 56085, 102 17 Stockhelm
Besok: Rickdargatan 13 C. Telefon: 08 503 853 33
Oraanisationsnummer; 356463-2440, Styrelsens sate: Steckholm
E-post info@corem.se, Hemada: www.corem se
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REDOGORELSE FRAN COREMS STYRELSE

Beskrivningen av Corem pa sidorna 20 - 65 i denna Erbjudandehandling har granskats av
Corems styrelse. Styrelsen férsdkrar att beskrivningen av Corem som lamnas i
Erbjudandehandlingen ger en korrekt och rattvisande, om &n inte fullstdndig, bild av Corem.

Stockholm den 26 januari 2021
Corem Property Group AB (publ)

Styrelsen!

1 Exkluderar Rutger Arnhult, Christina Tillman och Patrik Essehorn pa grund av intressekonflikt. F6r mer information

om intressekonflikt, se under rubriken ” Vissa narstaendefragor m.m” under avsnittet "Erbjudande till aktiedgarna i
Corem”.
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VISSA SKATTEFRAGOR [ SVERIGE

Féljande dr en sammanfattning av vissa skattefragor i Sverige med anledning av Erbjudandet.
Sammanfattningen avser endast fysiska personer och aktiebolag som dr obegrinsat skattskyldiga i
Sverige, om inte annat anges. Sammanfattningen dr baserad pa gdllande svensk lagstiftning och dr
endast avsedd som allmdn information.

Sammanfattningen dr inte avsedd att uttémmande behandla alla skattefrdgor som kan uppkomma
i samband med Erbjudandet. Den omfattar exempelvis inte: (i) aktier som innehas av handels- eller
kommanditbolag eller utgér lagertillgangar i ndringsverksamhet, (ii) de sdrskilda reglerna for
skattefri kapitalvinst (inklusive avdragsférbud fér kapitalférlust) i bolagssektorn som kan bli
tilldmpliga da aktiecigare innehar aktier som dr ndringsbetingade, (iii) de sdrskilda reglerna som kan
bli tillimpliga pa innehav i bolag som dr eller tidigare har varit s.k. famansféretag eller pa aktier som
forvdrvats med stéd av s.k. kvalificerade andelar i famansféretag, (iv) aktier som férvaras pa ett s.k.
investeringssparkonto eller dgs via kapitalférsdkring, eller (v) aktier som dgs av ett utldndskt bolag
som bedriver verksamhet genom fast driftsstélle i Sverige. Sérskilda skatteregler gdller for vissa
typer av aktiedgare, t.ex. virdepappersfonder, investmentféretag och férsikringsféretag. Dessa
regler berérs inte i denna sammanfattning.

Beskattningen av varje enskild aktiedigare beror pa dennes speciella situation. Varje innehavare av
aktier bor ddrfér radfraga en skatteradgivare for att fa information om de specifika konsekvenser
som kan uppsta i det enskilda fallet, inklusive tillimpligheten och effekten av utléindska regler och
skatteavtal.

Beskattning i Sverige vid avyttring av aktier i Corem

For aktiedgare i Corem som accepterar Erbjudandet och darmed avyttrar sina aktier i Bolaget kan
en skattepliktig kapitalvinst eller avdragsgill kapitalférlust uppkomma. Kapitalvinsten eller
kapitalférlusten berdknas som skillnaden mellan forséaljningsersattningen, efter avdrag for
forsaljningsutgifter, och omkostnadsbeloppet. Omkostnadsbeloppet for alla aktier av samma slag
och sort berdknas gemensamt med tillAmpning av genomsnittsmetoden. Exempelvis &ar
preferensaktier inte av samma slag och sort som stamaktier. Som ett alternativ till
genomsnittsmetoden kan den s.k. schablonmetoden anvidndas vid férsdljning av
marknadsnoterade aktier, sdsom aktierna i Corem. Metoden innebar att omkostnadsbeloppet far

bestdmmas till 20 procent av férsaljningsersattningen efter avdrag for férsaljningsutgifter.

Fysiska personer

For fysiska personer som ar obegransat skattskyldiga i Sverige beskattas kapitalinkomster, sasom
kapitalvinster p4 marknadsnoterade aktier, i inkomstslaget kapital. Skattesatsen i inkomstslaget

ar 30 procent.

Kapitalférluster pa marknadsnoterade aktier, sasom stamaktier och preferensaktier i Corem, kan
kvittas fullt ut mot skattepliktiga kapitalvinster pa aktier liksom andra marknadsnoterade
delagarratter som beskattas som aktier (férutom mot andelar i vardepappersfonder och
specialfonder som bara innehaller svenska fordringsratter, s.k. rédntefonder). Kapitalforluster pa
marknadsnoterade aktier som inte kan kvittas pa detta satt far dras av med 70 procent mot 6vriga
inkomster i inkomstslaget kapital. Om ett underskott uppkommer i inkomstslaget kapital medges
skattereduktion mot kommunal och statlig inkomstskatt samt mot statlig fastighetsskatt och
kommunal fastighetsavgift. Skattereduktion medges med 30 procent av den del av underskottet
som inte dverstiger 100 000 kronor och med 21 procent av aterstdende del. Ett sadant underskott

kan inte sparas till senare beskattningsar.
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Aktiebolag

For aktiebolag beskattas all inkomst, inklusive skattepliktig kapitalvinst, som inkomst av

naringsverksamhet med en skattesats om 20,6 procent.

Avdragsgilla kapitalforluster pa aktier eller andra deldgarratter far endast dras av mot
skattepliktiga kapitalvinster pa sadana vardepapper. Om en sadan kapitalférlust helt eller delvis
inte kan dras av hos bolaget far, om vissa villkor ar uppfyllda, den samma ar dras av mot
kapitalvinster pa aktier eller andra deldgarratter i bolag inom samma koncern under férutsattning
att villkoren for att lamna koncernbidrag mellan bolagen ar uppfyllda. En kapitalférlust som inte
kan utnyttjas ett visst ar far sparas och ska kvittas mot skattepliktiga kapitalvinster pa aktier och

andra delagarratter under efterfoljande beskattningsar utan begransning i tiden.

Sarskilda skattefragor for aktiedgare som &r begriansat skattskyldiga i Sverige

Aktiedgare som ar begransat skattskyldiga i Sverige och vars aktieinnehav inte ar hanforligt till ett
fast driftstélle i Sverige kapitalvinstbeskattas normalt inte i Sverige vid avyttring av aktier. Sddana
aktiedgare kan dock vara foremal fér beskattning i sina respektive hemviststater eller andra

utlandska jurisdiktioner beroende pa deras specifika omstandigheter.

Enligt en sarskild regel kan dock fysiska personer som ar begransat skattskyldiga i Sverige bli
foremal for svensk kapitalvinstbeskattning vid avyttringen av aktier om de vid nagot tillfdlle under
det kalenderar da avyttringen sker, eller under de féregaende tio kalenderaren, har varit bosatta i
Sverige eller stadigvarande vistats har. Tillampligheten av denna regel kan vara begransad genom

skatteavtal mellan Sverige och andra lander.
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ADRESSER

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

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

Telefonnummer: 08-503 85 333

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

Telefonnummer: 08-501 397 00

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

(Aven emissionsinstitut)
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