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Intakterna 6kade med 16 procent och uppgick till 270 mkr (233).

Driftsdverskottet 6kade med 12 procent och uppgick till 192 mkr (171).

Forvaltningsresultatet 6kade med 20 procent och uppgick till 101 mkr (84).

Resultatandel fran intressebolag uppgick till 90 mkr (81).

Vardeférandringar fastigheter uppgick till 173 mkr (132) och vardeférandringar
derivat paverkade resultatet med -37 mkr (12).

Resultat efter skatt uppgick till 262 mkr (256), motsvarande 0,67 kr
per stamaktie (0,65).

Vardet pa fastighetsportfolien uppgick pa balansdagen till 13 778 mkr (13 479),
efter forvarv av tva fastigheter till ett fastighetsvarde om 73 mkr samt investeringar
om 49 mkr i ny-, till- och ombyggnationer.

EPRA NAV 6kade med 25 procent till 14,51 kr, jamfoért med 11,64 kr per 31 mars 2018.

. Tilltrade av tva fastigheter i Jordbro om totalt 6 200 kvm uthyrbar area samt
markareal om 22 000 kvm. Avtal om férvarv gjordes i december 2018.

. Uthyrning om 16 900 till MTAB Sverige AB, vilket innebar att en lagerbyggnad i tre
plan uppfors pa fastigheten Veddesta 2:79, Jarfalla, Stockholm.

. Fortidslosen av ett obligationslan om 200 mkr har gjorts per den 7 mars 2019.

. Uthyrning av 6 700 kvm kontor till ICA i Boras samt omforhandling med Ericsson i
samma fastighet vilket resulterat i forlangning om 5 ar pa cirka halva ytan.

2019 2018 2018 Rullande

3 man 3 man 12man 12 man

jan-mar jan-mar jan-dec apr-mar

Intakter, mkr 270 233 965 1002
Driftsoverskott, mkr 192 171 733 754
Forvaltningsresultat, mkr 101 84 380 397
Resultat efter skatt, mkr 262 256 1183 1189
Resultat per stamaktie, kr 0,67 0,65 3,05 3,07
EPRA NAV per stamaktie, kr 14,51 1,64 13,85 14,51
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90 89 91 90
Overskottsgrad, % 71 74 76 75
Justerad soliditet, % 39 38 38 39
Réantetackningsgrad, ggr 3,0 2,7 2,9 2,9
Belaningsgrad, % 54 56 58 54

For definitioner av nyckeltal, se sid 23.
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EN STARK INLEDNING PA ARET GENOM AKTIVT
UTHYRNINGSARBETE OCH FOKUS PA UTVECKLING AV

BESTANDET

Aret har bérjat starkt med ett antal
Stora uthyrningar. Vi ser att
efterfragan pa var typ av lokaler ér
stor och vara fastigheter ar
geografiskt bra placerade, bade
vad gdller vara utvalda regioner och
I mikrolaget.

| storstadsregionerna, dar efterfragan pa
lokaler som lampar sig for citylogistik ar stor
men utbudet ar begransat, ser vi tydliga
hyreshojningar. | takt med e-handelns
Okande andel av konsumenthandeln vaxer
konsumenternas krav pa leveranser vilket
ger fortsatt okat tryck pa etableringar i
ldgen med god tillganglighet.

Var nettouthyrning for forsta kvartalet ar
positiv och uppgar till 9 mkr. Bland
kvartalets uthyrningar kan namnas
uthyrning av 4 500 kvm till Dahl i Jarfalla i
Stockholm, och 4 000 kvm till Boxflow i
Halmstad.

Under april har vi omférhandlat ett storre
avtal med Ericsson i Boras. | och med detta
omvandlar vi den tidigare single
tenantfastigheten till en sa kallad multi
tenant fastighet under namnet Sandlid
Business Park. Som forsta nya hyresgast
utéver Ericsson kommer ICA flytta in pa
cirka 6 700 kvm under sommaren 2020.
Lokalerna anpassas efter hogt stallda krav
dar hallbarhet &r i fokus.

Vi fortsatter var satsning i Jordbro,
Stockholm med tilltrade av tva nya
fastigheter samt avtal om forvarv av
ytterligare en fastighet. Under kvartalet har

1441716

UTHYRBAR
AREA, KVM

13778

FASTIGHETSVARDE,

ett lokalt forvaltningskontor 6ppnats i
Jordbro, da néra kundkontakt ar en
grundbult i Corems affarsidé. En hog
kannedom om den lokala marknaden ar en
framgangsfaktor.

Vi vaxer dels genom férvarv och
nybyggnationer men dven genom att
vidareutveckla vara befintliga fastigheter for
att passa bade nya och befintliga
hyresgéaster. Ett exempel pa det &r det avtal
som under kvartalet tecknades med MTAB
avseende en om- och nybyggnation av
Veddesta 2:79 i Jarfalla. Vi fortsatter var
langa relation med MTAB och samtidigt
utvecklar vi ett nytt koncept med en
citylogistikbyggnad i tre plan.

Forsta kvartalets intakter Okar med 16
procent till 270 mkr. Férvaltningsresultatet
Okar med 20 procent och uppgar till 101 mkr.
Kvartalets resultat fore skatt summeras till
327 mkr efter positiva vardeférandringar om
173 mkr och resultatandelar fran
Kléverninnehavet om 90 mkr. Efter skatt
motsvarar det en vinst per stamaktie om
0,67 kr.

EPRA NAV, substansvarde per aktie,
uppgar till 14,51 per aktie, en 6kning med
25 procent jamfért med motsvarande period
foregaende ar.

Var finansiella styrka &r fortsatt god och
det arbete vi lade ner pa att omstrukturera i
finansportféljen under 2018 ger tydligt
resultat i kvartalets siffror. Finansnettot for
kvartalet uppgar till 77 mkr vilket &r i niva
med féregaende ar. Detta trots att den
rantebarande skulden ar drygt 1 miljard kr
hogre vid utgangen av kvartal 12019 jamfort

188

MKR ANTAL
FASTIGHETER
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med samma tidpunkt foregaende ar. Vi har i
februari 16st en obligation om 200 mkr.

Den genomsnittliga rantan uppgar till 3,13
procent jamfort med 3,57 procent vid
utgangen av forsta kvartalet 2018. Vi har en
stark balansrakning som ger bra
forutsattningar for kommande projekt och
framtida forvarv och fortsatter att bygga
volym i de starka storstadsregionerna.

Stockholm den 3 maj 2019
Eva Landén, VD

6,1

BORSVARDE, MDKR



VI SKAPAR UTRYMME FOR
ATT UTVECKLA DIN AFFAR

Corem Property Group ar ett fastighetsbolag
som forvaltar och féradlar fastigheter
i attraktiva logistikomraden.

Vi satsar pa egen forvaltning och har en
decentraliserad organisation for att uppna
basta marknadskannedom

och narhet till hyresgasterna.

FASTIGHETSBESTANDET

AR OPERATIVT SETT INDELAT | FEM REGIONER:
® Region Stockholm

® Region Syd

® Region Vast

Hudiksvall @

MALARDALEN
/NORR

Fan @ Gwvle@®.

STOCKHOLM
Vasteras ®

Boras
SMALAND b
£
Vaxjo ¢

Halmstad @ |
SYD f

Helsl -
\.\ WQP"

Region Smaland Kopenhamn ".Malmé
® Region Malardalen/Norr -
e
FASTIGHETSVARDE, ANDEL FASTIGHETSTYP AREA HYRESVARDE, ANDEL
B Region Malardalen/ .
% _ " Handel 4% Ovrigt 4%

8 Norr 10% ¥ Region ance B Region Malardalen/

S;géll(;rr]vd St(zckholm ® Kontor Rogos: Sfogc‘fhnom

10% - 18% Region 5%

Smaland

“ Region
Vast
7%

B Region Syd
17%

UTHYRBAR AREA OCH FASTIGHETSVARDE

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 Q12019

e Area — \/3rde

B Logistik 74%

%

M Region
Vast 16%

¥ Region Syd
18%

DRIFTSOVERSKOTT OCH FORVALTNINGSRESULTAT

Mkr
800
700
600
500
400
300
200
100
0

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 RI2

2019
Driftséverskott B Forvaltningsresultat

4 | COREM DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2019



MED NARHET OCH LANGSIKTIGHET | FOKUS

Corem skapar langsiktig vardeodkning och tillvaxt genom att forvarva, forvalta, foradla och
bygga fastigheter i attraktiva logistikomraden.

Corems affarsmodell bygger pa en
kontinuerlig process dar langsiktiga varden
skapas genom strategiska transaktioner,
langsiktiga investeringar och foradling av
fastighetsbestandet.

Vi skapar extra varde genom ett hallbart
arbetssatt och genom att alltid ha
hyresgasten i fokus.

1. TRANSAKTION
= TILLVAXT OCH RENODLING

2. FORVALTNING
- HYRESGASTFOKUS

3. FORADLING
- VARDESKAPANDE

EPRA NAV, KR PER STAMAKTIE

2012 2013 204 2015 2016

2017

Med Gvergripande malsattning att bli det
ledande fastighetsbolaget inom logistik-
fastigheter och i Corems utvalda regioner
har foljande fem malomraden valts ut.

Se dven www.corem.se och Corems
Arsredovisning 2018 fér mer information.

FORADLING, TILLVAXT OCH

UTVECKLING

Strategiska transaktioner och

vardeskapande fastighetsut-
veckling. Corem analyserar marknaden
aktivt och séker intressanta forvarvs-,
foradlings- och utvecklingsmojligheter.
Syftet &r langsiktig vardedkning, att bredda
kunderbjudandet, na 6kad flexibilitet, dkade
synergier inom regionerna samt god
riskspridning.

MEDARBETARE

En attraktiv arbetsgivare och

affarspartner, med kompetent

och engagerad personal.
Kunniga och engagerade medarbetare
bidrar till att driva Corem mot dess vision.
Det nas genom lika rattigheter och mojlig-
heter, samt utvecklingsmajligheter inom
foretaget for att fortsatta vaxa tillsammans.

2018 Q12019

KUNDFOKUSERAD

FORVALTNING

Corem ska vara kundernas

naturliga férstahandsval inom
lager- logistik- och handelslokaler. Det nas
genom en proaktiv, kundfokuserad och
effektiv forvaltning. Forvaltning i egen regi,
med lokala forvaltningskontor nara kunden,
ar en viktig del i Corems strategi.

FINANSIELLT

Langsiktiga och stabila finanser

med god avkastning till aktie-

agare. Corem verkar inom en
kapitalintensiv marknad. For att vidareut-
veckla bolaget till den ledande aktéren inom
sitt segment krévs god tillgang till kapital
vid ratt tid och till ratt kostnad.

HALLBARHET

Verksamheten ska praglas av

ett ansvarsfullt agerande med

langsiktigt fokus. Arbetet
omfattar social, ekologisk och ekonomisk
hallbarhet och fokuseras inom fyra
huvudomraden: Medarbetare, Kundnajdhet,
Miljohansyn och Resursbesparing samt
Ansvarsfulla affarer.

SOLIDITET OCH JUSTERAD SOLIDITET

2012 2013 2014 2015 206 2017 2018 QI2019
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KONCERNEN

2019 2018 2018 Rullande
3man 3 man 12 man 12 man
Mkr jan-mar jan-mar jan-dec apr-mar
Intékter 270 233 965 1002
Fastighetskostnader -78 -62 -232 -248
Drifts6verskott 192 7 733 754
Central administration =11 -10 -40 -41
Finansnetto =77 =77 -313 =313
Tomtrattsavgalder -3 - - -3
Forvaltningsresultat 101 84 380 397
Resultatandelar enligt kapitalandelsmetoden 90 81 499 508
Realiserade vardeférandringar fastigheter 0 0 0 0
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 173 132 458 499
Vardeférandringar derivat -37 6 12 -31
Resultat fore skatt 327 303 1349 1373
Skatt Not 1 -65 -47 -166 -184
Periodens resultat 262 256 1183 1189
Ovrigt totalresultat
Poster som kan omféras till periodens resultat
Omrakningsdifferenser m.m. 13 13 16 16
275 269 1199 1205
Totalresultat for perioden hanforligt till moderbolagets aktiedgare
Antal aktier och resultat per aktie
Resultat per stamaktie, kr' 0,67 0,65 3,05 3,07
Antal utestdende stamaktier vid periodens utgang 364 269 505 364 269 505 364 269505 364 269 505
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier 364 269 505 366127 112 364 727 545 364 269 505
Antal utestdende preferensaktier vid periodens utgang 3600 000 3600000 3600 000 3600 000

! Resultatmétt per aktie &r framraknat med genomsnittligt antal aktier som bas och med hansyn tagen till preferensaktiernas ratt till utdelning. Nagon utspadningseffekt foreligger ej da
inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) forekommer.
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INTAKTER, KOSTNADER

OCH RESULTAT

BEDOMT HYRESVARDE OCH
EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD
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Det jamforbara bestandet motsvarar 85 procent av
de totala intakterna och 88 procent av det totala
driftsdverskottet.

Resultatposterna nedan, liksom jamforelse-
beloppen avseende foregdende ar, avser
perioden januari - mars savida inte annat
anges. Balansposternas belopp och
jamforelsetal avser stallningen vid periodens
respektive féregdende ars utgang.

RESULTAT

Driftsoverskottet Gkade med 12 procent och
uppgick till 192 mkr (171). I jdmforbart
bestand tkade driftoverskottet med 2
procent och dverskottsgraden uppgick till
74 procent (74).

Overskottsgraden uppgick till 71 procent
(74). Den lagre overskottsgraden beror
framst pa att kostnader som sedan
vidarefaktureras till hyresgast har okat i
omfattning.

Forvaltningsresultatet uppgick till
101 mkr (84), en 6kning med 20 procent.

Resultat fore skatt uppgick till 327 mkr
(303). Resultatet paverkades av positiva
vardeforandringar fastigheter om 173 mkr
(132), vardeforandringar derivat om -37 mkr
(6) samt resultatandel fran intresseféretag
om 90 mkr (81).

INTAKTER

Intakterna 6kade med 16 procent till 270
mkr (233) for perioden. Férandringen
hanfors till nettoférvary genomférda 2018,
fardigstallda projekt, nyuthyrningar och
omférhandlingar. Periodens hyresintakter
inkluderar reservering for befarade kund-
forluster om 1 mkr (1).

Den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick till 90 procent (89). I jamforbart
bestand tkade intakterna med 4 procent,
motsvarande 8 mkr.

KOSTNADER

Fastighetskostnader for perioden uppgick
till 78 mkr (62). Av kostnadsokningen ar

15 mkr hanforlig till forvarvade fastigheter
och fardigstallda projekt. Nya redovisnings-
regler, IFRS 16, gor att tomtrattsavgalder
fran och med 2019 redovisas som finansiell
kostnad. | jamforbart bestand 6kade
kostnaderna med 7 procent, motsvarande
4 mkr.

De centrala administrationskostnaderna
uppgick till 11 mkr (10) och avser kostnader
for koncernledning och koncerngemensam-
ma funktioner.
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FINANSNETTO OCH TOMTRATTSAVGALDER
Finansnettot var oférandrat och uppgick till
-77 mkr (-77). Vid periodens slut uppgick
den genomsnittliga rantan, inklusive mar-
ginaler, till 313 procent (3,57). For ytterligare
information se sid 15.

Fran och med 2019 redovisas tomtratts-
avgalder enligt IFRS 16 som en finansiell
kostnad, uppgaende till 3 mkr.

RESULTAT FRAN INTRESSEFORETAG
Resultatandelar enligt kapitalandelsmetoden
uppgick till 90 mkr (81) fran aktieinnehav i
det noterade bolaget Kldvern AB (publ). Fér
ytterligare information se sid 13.

VARDEFORANDRINGAR

Vardeférandringar fastigheter uppgick un-
der aret till 173 mkr (132), varav orealiserade
vardeforandringar uppgick till 173 mkr (132)
och realiserade vardeférandringar till O (0).
Nyuthyrningar, omférhandlingar, stigande
marknadshyror samt sankt avkastningskrav
har haft en vardehojande effekt. For
ytterligare information se sid 9.

Vardet pa Corems derivat paverkas av
forandringar i de langa marknadsrantorna.
Vardeforandringar pa derivat under
perioden uppgick till -37 mkr (6).

SKATT

Under perioden uppgick uppskjuten skatt till
-65 mkr (-47) samt aktuell skatt till O mkr
(0). Till folid av beslutet om férandrad fore-
tagsbeskattning omraknades den
uppskjutna skatteskulden 2018 till 20,6
procent, da Corem goér bedomningen att
huvuddelen av uppskjuten skatteskuld
kommer att realiseras till denna skattesats.
For ytterligare information se sid 17.

OVRIGT TOTALRESULTAT

Ovrigt totalresultat uppgick till 13 mkr (13).
Posten avser framst omrakningsdifferenser
hanforligt till egna, samt andel av intresse-
foretaget Kloverns, utldndska fastighets-
investeringar.



RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

| SAMMANDRAG

KONCERNEN

2019 2018 2018
Mkr 31 mar 31 mar 31dec
TILLGANGAR
Anléggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 13778 1951 13479
Nyttjanderattstillgdngar 208 - -
Innehav redovisade enligt kapitalandelsmetoden 2249 1788 2165
Ovriga anlaggningstillgdngar 2 2 2
Summa anldggningstillgangar 16 237 13741 15 646
Omséttningstillgangar
Ovriga omsattningstillgdngar 68 49 52
Likvida medel ' 6 66 14
Summa omséttningstillgangar 74 15 66
SUMMA TILLGANGAR 16 311 13 856 15 712
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 5577 4590 5302
Langfristiga skulder
Rantebarande langfristiga skulder 7272 6 325 7574
Langfristiga leasingskulder 208 - -
Uppskjuten skatteskuld Not 1 460 277 395
Derivat 444 487 407
Ovriga l&ngfristiga skulder 7 7 8
Summa langfristiga skulder 8 391 7 096 8384
Kortfristiga skulder
Rantebarande kortfristiga skulder 1980 1856 1694
Ovriga kortfristiga skulder 363 314 332
Summa kortfristiga skulder 2343 2170 2026
Summa skulder 10 734 9 266 10 410
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 16 311 13 856 15712
" Disponibel likviditet inklusive outnyttjade krediter uppgick per 31 mars 2019 till 361 mkr (404).
RAPPORT OVER FORANDRINGAR

2019 2018 2018

Mkr jan-mar apr-dec jan-mar
Ingdende eget kapital 5302 4590 4340
Periodens totalresultat 275 930 269
Utdelning till stamaktiedgare' - -146 -
Utdelning till preferensaktiedgare? - =72 -
Aterkép av egna aktier - - -19
Utgaende eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 5577 5302 4590

" Beslutad 0,40 per aktie avseende 2017.
? Beslutad 20,00 kr per aktie avseende 2017, utbetalas med 18 mkr per kvartal.
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Corems fastighetsbestand bestod per den
31mars 2019 av 188 fastigheter med en total
uthyrbar area om 1441716 kvm.

Operativt ar verksamheten indelad i fem
geografiska omraden: Region Stockholm,
Region Syd, Region Vast, Region Smaland
samt Region Malardalen/Norr.

Posterna nedan avser perioden januari-
mars 2019, med januari-december 2018 som
jamforelsetal, sdvida inte annat anges.

FASTIGHETERNAS VARDE OCH
VARDEFORANDRINGAR
Det samlade marknadsvardet for Corems
fastighetsportfolj uppgick till 13 778 mkr
(13 479) per den 31 mars 2019.

Orealiserad vardefoérandring fastigheter
uppgick for aret till 173 mkr (132).

Nyuthyrningar, omférhandlingar samt
sankta avkastningskrav har haft en varde-
hojande effekt. Det genomsnittliga direktav-
kastningskravet uppagick till 6,4 procent
(6,5).

Corem varderar samtliga fastigheter varje
kvartal. For kvartalet har fastigheter mot-
svarande 9,2 procent av det samlade vardet
externvarderats, medan resterande fastig-
heter varderats genom interna kassaflodes-
varderingar. For rapportperioden har bo-
laget anlitat Savills Sweden AB som var-
deringsinstitut. Corem inhamtar kontinuer-
ligt marknadsinformation fran externa
varderingsinstitut, som stéd for den interna
varderingsprocessen. Se Corems
Arsredovisning 2018 fér mer information.

FASTIGHETSTRANSAKTIONER

Corem har under férsta kvartalet 2019
forvarvat tva fastigheter i Jordbro i
Stockholm till ett fastighetsvarde om 73 mkr
och med en uthyrbar area om 6 200 kvm.
De forvarvade fastigheterna ar belagna i
anslutning till det bestand om tio fastigheter
som forvarvades under hosten 2018.

FORANDRING VERKLIGT VARDE, ANTAL FASTIGHETER SAMT UTHYRBAR AREA FASTIGHETSVARDE
2019 2018 B Region Malardalen/
Antal Kvm Mkr Mkr Norr 10% Region
Region Stockholm
R - Smaland 46%
Totalt per 1januari 186 1439793 13479 11539 10%
Forvarv 2 6200 73 1181
Ny-, till- och ombyggnation - -4 277 49 354
Avyttringar - - 0 -65 Region
Véardeforandringar, orealiserade - - 173 458 ;;aojt
Valutaomrakningar - - 4 12 B Region Syd
Totalt 188 1441716 13778 13479 7%
FASTIGHETSTRANSAKTIONER 1 JANUARI - 31 MARS 2019
Forvarv Avyttring
uthyrbar uthyrbar
Transaktion Fastighet Stad Kommun Fastighetskategori area, kvm area, kvm
Q1 Jordbromalm 5:2 och 5:3 Stockholm Haninge Logistik 6200 -
Totalt 6 200 -
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NY-, TILL- OCH OMBYGGNATION
Projekt- och fastighetsutveckling ar en viktig
deli Corems verksamhet da det mojliggor
att battre mota kundernas behov samt for
att vidareutveckla och skapa mervarden i
fastighetsbestandet. For vidare information
om fastighets- och projektutveckling, se
Corems Arsredovisning 2018.

Corem har under forsta kvartalet 2019
investerat 49 mkr (92) i fastighetsbestandet
avseende ny-, till- och ombyggnationer.

PAGAENDE PROJEKT

Lastkajen 3, Vastberga

Om- och tillboyggnadsprojekt om 4 400 kvm
for Martin & Servera, med fardigstallande Q4
2019.

Veddesta 2:79, Jarfalla

Om- och tillboyggnadsprojekt om 16 900
kvm till en modern lagerbyggnad i tre plan.
Projektet innefattar rivning av del av
befintlig fastighet och sedan om- och
tilloyggnad. Hyresgast &r MTAB som har
tecknat ett 15 arigt avtal. Projektering pagar
och rivning och byggnation paborjas under
det andra kvartalet 2019. Planerad
inflyttning i slutet av 2020.

KOMMANDE PROJEKT

Skruven 3, Boras

Nybyggnation av Pro Stop Boras, dar
Hornbach och Bevego 6ppnade under 2018,
och nu utvecklas vidare med etapp 3.
Projektering av etappen, som fardigstalld
planeras innehalla 7 000 kvm butiker av
varierande storlek, pagar. Forsta hyresgast
ar Granngarden som har tecknat ett 10 arigt

STORRE INVESTERINGSPROJEKT (OVER 25 MKR)

hyresavtal om 1900 kvm butik samt 550
kvm uteséljyta, med planerad inflyttning
under forsta halvaret 2020. Pro Stop Boras
kommer fardigutvecklad omfatta totalt

20 000 kvm varav drygt hélften idag ar
fardigstallt.

Skruven 3, Boras

Ombyggnation av kontorsbyggnad pa
Skruven 3 till Sandlid Business Park samt
hyresgastanpassning for Ericsson och ICA
Bank.

Backa 96:2, Géteborg

Nybyggnation av Pro Stop Backa, Goteborg,
ett handelsomrade for yrkesbutiker, dar
hyreskontrakt finns tecknade med K-Rauta
och Din Bil samt Elektroskandia.
Projektering pagar och byggnation pabdrjas
under andra kvartalet 2019. Fullt utbyggt
planeras omradet omfatta cirka 22 500 kvm.

Fardig- Upparbetat, Beraknad
Fastighet Beskrivning stdllande Kvm Mkr investering, Mkr
Stockholm, Lastkajen 3 Hyrestgastanpassning Martin & Servera Q4 2019 4 400 1 27
Stockholm, Veddesta 2:79 Om- och nybyggnation for MTAB Q4 2020 16 900 4 219
Summa pagaende projekt 21300 5 246

ILLUSTRATION MTAB, VEDDESTA 2:79, STOCKHOLM
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Kontrakterad hyra per 31 mars 2019 uppgick
till 1035 mkr (903) och det totala hyres-
vardet bedomdes uppga till 1148 mkr (1 013).
Intaktsbasen ar val diversifierad med
751 unika hyresgaster. De tre storsta hyres-
gésterna star tillsammans for cirka
10 procent (12) av de totala hyresintakterna.
Aterstdende genomsnittlig kontraktslangd
uppgar till 4,8 ar (4,3). Av kontrakterad hyra
har 36 procent en l6ptid pa 5 ar eller langre.
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick
per 31 mars 2019 till 90 procent (89).

NETTOUTHYRNING

Nettouthyrningen for perioden uppgick till
9 mkr. Uthyrningar och omférhandlingar
under kvartal 12019 uppgick till 35 mkr, dar
75 procent avsag nyuthyrning.

Ett antal storre uthyrningar har skett under forsta
kvartalet. Den storsta var uthyrning av 16 900
kvm till MTAB i fastigheten Veddesta 2:79 i
Jarfalla, Stockholm pa ett grént hyresavtal, dar
om- och tillbyggnadsprojekt startas under det
andra kvartalet 2019 och inflyttning planeras till
slutet av 2020.

Uthyrning med ett gront hyresavtal har gjorts
till Dahl, pd 4 500 kvm i Veddesta 2:31, Jarfalla
med inflytt i juni 2019.

I Halmstad har uthyrning gjorts av 4 000 kvm
till Boxflow Logistics i fastigheten Flygaren 21 och
hyresgasten har flyttat in under kvartalet.
Flygaren 21, som omfattar totalt 24 000 kvm, ar
darmed fullt uthyrd.

Under april 2019 har omférhandling gjorts med
Ericsson avseende lokalerna i Skruven 3, Boras,
dér hyresavtal om 5 ar tecknats for cirka halva
den tidigare ytan. | och med det omvandlas den
tidigare single tenant byggnaden till att inrymma
flera olika hyresgaster, Sandlid Business Park.
Hyresavtal har har tecknats med ICA avseende
6 700 kvm kontor, med inflytt sommaren 2020.

FEM STORSTA HYRESGASTER PER DEN 31 MARS 2019 Aterstaende

Antal avtalslangd
Hyresgast Aﬁ o avtal Region ar, snitt
Bilia 4,0 10 Malardalen/Norr, Stockholm, Vast, Syd 7.5
Ericsson 29 2 Mélardalen/Norr, Vast 09
Silex Microsystems AB 2,7 1 Stockholm 128
PostNord 2,6 2 Stockholm, Smaland 91
Svenska Retursystem 2.3 2 Malardalen/Norr, Vast N4

FLYGAREN 21. H¢

COREM DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2019

n




FORDELNING PER LOKALTYP OCH GEOGRAFISKT OMRADE
Corems fastighetsbestand och operativa verksamhet ar indelad i fem geografiska regioner; Region Stockholm, Region Syd, Region Vast,
Region Smaland samt Region Méalardalen/Norr, vilket dverensstammer med den interna uppfoljningsmodellen till VD och styrelse.

Investeringar och

Intdkter, mkr Kostnader, mkr Driftséverskott, mkr Overskottsgrad, % nettoforvarv
2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Resultat per geografiskt omrade jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar
Stockholm 121 96 -4 -30 80 66 66 69 100 16
Syd 51 46 -14 -12 36 34 72 74 8 15
Vast 45 38 -9 -8 35 30 79 79 6 50
Smaland 29 27 -8 -7 21 20 73 73 2 177
Malardalen/Norr 25 26 -5 -5 19 21 78 82 6 10
Totalt 270 233 =77 -62 192 17 Vil 74 122 268

Ekonomisk

Antal fastigheter, st Verkligt varde, mkr Hyresvdrde, mkr uthyrningsgrad, % Vakans, kvm
2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Nyckeltal per geografiskt omrade 31 mar 31 mar 31 mar 31 mar 31 mar 31 mar 31 mar 31mar 31 mar 31 mar
Stockholm 84 72 6278 5148 514 424 89 86 75 986 73 356
Syd 37 32 2 402 2082 210 183 91 95 40937 17 681
Vést 25 23 2315 2102 183 165 95 91 12318 25428
Smaland 28 28 1429 1317 126 121 90 91 31100 20494
Malardalen/Norr 14 16 1354 1302 115 120 88 88 36 879 30776
Totalt 188 m 13778 11951 1148 1013 90 89 197 220 167 735

Totalt Logistik Kontor Handel Ovrigt

2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Uthyrbar area, kvm 31 mar 31mar 31 mar 31 mar 31mar 31 mar 31mar 31mar 31 mar 31mar
Stockholm 475 242 416 624 314 695 267 645 122 588 108 746 16 922 14 893 21037 25340
Syd 321134 282 023 266159 229 080 38034 34201 8000 8000 8941 10 742
Vast 228556 215974 175 812 171320 36 260 33301 13072 7954 3412 3399
Smaland 205799 206 798 164 551 163 386 26 554 26 413 4906 5201 9788 1798
Mélardalen/Norr 210 985 227 653 153 251 170 081 28103 36 898 7960 11631 21671 9 043
Totalt 1441716 1349 072 1074 468 1001512 251539 239 559 50860 47679 64 849 60 322
Andel, % 74 74 18 18 4 4 4 4

Det stora investerarintresset for svenska
fastigheter som gav en stark avslutning pa
fjoldret holl i sig under forsta kvartalet 2019.

Totalt omsattes fastigheter for drygt
30 mdkr, vilket jamfért med motsvarande
period i fjol var ca 40 procent hogre.
Historiskt ar det en stor volym, dér endast Q1
2017 varit starkare de senaste fyra dren. Bryter
man ner och granskar innehallet i genomférda
affdrer ar antalet transaktioner farre an
fjoldret, trots en storre volym. Sett till
lokalslag ar det dterigen kontorsfastigheter
som har adragit sig det storsta intresset.

Cirka 40 procent av transaktionsvolymen
utgjordes av kontor och tillsammans med

bostader var motsvarande siffra ca 60
procent. Trenden fran fjoldret, att handel inte
ar investerarnas forsta val, holl i sig dven i
inledningen av 2019. Handelsfastigheters
andel var nu rekordldga 7 procent. Istallet
verkar intresset inom det av Corem
prioriterade lager/logistik-omradet fortsatt
vara starkt och till och med 6ka.

Uppskattningsvis var volymen i sektorn
cirka 20 procent. Geografiskt ar intresset for
framfor allt Stockholm fortsatt starkt.
Noterbart ar dock att volymen i stérre stader,
Stockholm, Goteborg och Malmé exkluderat,
var ovanligt stor tack vare ett par enskilt stora
afférer.
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En stabil underliggande hyresmarknad,
fortsatt gynnsamma finansieringsmojligheter
och ett efterfrdgedverskott bidrar tillsammans
att intresset for att investera i svenska
fastigheter l&r hélla i sig. Aven om andelen
utldndska investerare minskade nagot till
knappt 30 procent i kvartalet, lar den svaga
svenska kronan vara ytterligare en katalysator
for intresse fran utlandet att investera pa den
svenska fastighetsmarknaden i 2019.



INTRESSEBOLAG

Corem ager sedan november 2008 aktier i
det pa NASDAQ Large Cap noterade
bolaget Klovern.

Klévern ar ett fastighetsbolag som
erbjuder sina kunder attraktiva kommersiella
lokaler och utvecklar bostader i tillvaxt-
regioner.

Kloverns fastighetsbestand bestod per 31
mars 2019 av 422 fastigheter med ett samlat
marknadsvarde om 54 180 mdkr.

Corems aktieinnehav i Klovern uppgick per
31 mars 2019 till 9 500 000 stamaktier A
samt 129 400 000 stamaktier B. Det
motsvarar 14,9 procent av de utestaende
rosterna och 14,9 procent av kapitalet i
bolaget. Innehavet redovisas i de finansiella
rapporterna som Andelar i intresseféretag.
Med intresseféretag avses innehav redo-
visade enligt kapitalandelsmetoden.
Redovisat véarde pa balansdagen uppgick till
2 249 mkr (2 165). Corems andel av Kléverns
resultat om 90 mkr har ¢kat det bokférda
vardet pa innehavet, medan erhallen utdel-
ning om 15 mkr har minskat bokfért varde.

KLOVERN

Utdelningen fran Klovern redovisas under
erlagd ranta i kassaflddesrapporten.
Darutover har det bokférda vardet
paverkats av valutaeffekter i Klovern.
Resultatandelen som redovisas bestar av
Corems andel av Kloverns resultat efter
skatt med hansyn tagen till utdelning till
Kldverns preferensaktiedgare samt ranta
hanforlig till hybridobligationslan.
Marknadsvérde pa Corems innehav,
baserat pa borskurs den 31 mars 2019,
uppgick till 1771 mkr (1427).

2019 2018 2018 Rullande
KLOVERN | SAMMANDRAG 3man 3man 12 man 12 man
jan-mar jan-mar jan-dec apr-mar
Intakter, mkr 896 772 3250 3374
Driftsoverskott, mkr 599 507 2170 2262
Forvaltningsresultat, mkr 362 319 1344 1387
Resultat fore skatt, mkr 848 708 3688 3828
Periodens resultat, mkr 632 583 3334 3383
Nyckeltal
Overskottsgrad, % 67 66 67 67
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89 89 89 89
Beldningsgrad, % 60 60 60 60
Justerad soliditet, % 38,2 36,4 37,4 38,2
Antal fastigheter, st 422 406 426 422
Verkligt varde fastigheter, mkr 54180 46 114 52713 54180

9500 000

STAMAKTIER A

129 400 000

STAMAKTIER B
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KONCERNEN

2019 2018 2018 Rullande

3man 3 man 12 man 12 man
Mkr jan-mar jan-mar jan-dec apr-mar
Den I6pande verksamheten
Driftséverskott 192 7 733 754
Central administration - -10 -40 -41
Avskrivningar 0 0 0 0
Erhallen ranta, utdelningar mm 15 14 59 60
Erlagd ranta mm -74 -72 -300 -302
Tomtrattsavgalder -3 - - -3
Betald inkomstskatt 0 0 -1 -1
Kassaflode fore férdandringar i rorelsekapital 119 103 451 467
Forandring av kortfristiga fordringar 8 -6 -19 -5
Forandring av kortfristiga skulder 23 -6 16 45
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 150 91 448 507
Investeringsverksamheten
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -49 -92 -354 -3M
Forvarv av fastigheter -73 -176 -1181 -1078
Avyttring av fastigheter 1 - 59 60
Forvarv av dotterforetag, netto likviditetspaverkan 0 0 0 0
Forandring 6vriga anlaggningstillgangar 4 40 37 1
Kassafléde fran investeringsverksamheten =17 -228 -1439 -1328
Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning till moderbolagets dgare -18 -18 -218 -218
Aterkép egna aktier - -19 -19 -
Upptagna lan 373 1351 4 381 3403
Amorterade lan -396 -1145 -3104 -2 355
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -41 169 97N 761
Periodens kassaflode -8 32 -20 -60
Likvida medel vid periodens borjan 14 34 34 66
Kursdifferens i likvida medel 0 0 0
Likvida medel vid periodens slut 6 66 14 6

14
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Resultatposterna nedan, liksom jamforelse-
beloppen avseende foregdende ar, avser
perioden januari - mars savida inte annat
anges. Balansposternas belopp och
jamforelsetal avser stallningen vid periodens
respektive foregdende ars utgang.

RANTEBARANDE SKULDER

Rantebarande skulder uppgick till 9 279 mkr
(9 294) den 31 mars 2019. Samma tidpunkt
foregdende ar uppgick rantebarande skulder
till 8 213 mkr. Upplaningskostnader uppgick
till 27 mkr (26), vilket innebar rantebdrande
skulder i balansrakningen pa 9 252 mkr

(9 268).

Av de rantebarande skulderna har
7154 mkr fastigheter och/eller aktier i
dotterbolag som sakerhet enligt gangse
praxis pa marknaden. Ytterligare 424 mkr
har noterade aktier som sakerhet. Andel
sakerstalld finansiering i forhallande till
bolagets tillgdngar uppgick pa balansdagen
till 51 procent (52).

Corem har tre emitterade och noterade
icke-sakerstallda obligationslan om totalt
1650 mkr. Tva av obligationslanen &r utan
rantegolv.

Obligationslan

Belopp, Forfall,

mkr ar Rénta

300 2019 STIBOR 3M+4,75%
500 2020 STIBOR 3M+4,25%
850 2021 STIBOR 3M+4,35%

Under forsta kvartalet 2019 har ett obliga-
tionslan om 200 mkr, som 16pte med en

RANTE- OCH KREDITFORFALLOSTRUKTUR

ranta pa Stibor 3 M + 5 procent med
rantegolv, fortidslost pa 100 procent och
ersatts med billigare bankfinansiering.

Den genomsnittliga kreditbindningstiden
uppgick vid periodens utgang till
2,8 ar (3,0). Belaningsgraden uppgick till
54 procent (58).

RANTEFORFALLOSTRUKTUR

Bolagets genomsnittliga rantebindningstid
uppgick pa balansdagen till 2,3 ar (2,1),
oaktat réantetak. Den genomsnittliga rantan
uppgick pa balansdagen till 3,13 procent
(3,16) inklusive derivatinstrument. Vid
samma tidpunkt foregdende ar uppgick den
genomsnittliga rantan till 3,57 procent.

For att begransa ranterisk har Corem
ranteswappar och rantetak. Vid periodens
utgang hade Corem ranteswappar for 2 911
mkr (3 227) och rantetak for 1936 mkr
(1936). Tillsammans med de 1an som l6per
med fast ranta innebar det att 56 procent
(60) av de rantebarande skulderna var
rantesakrade. Forfallen pa derivaten ar
mellan 2019 och 2031. Genomsnittlig
aterstaende 16ptid pa derivaten uppgar till
5,3 ar. Per den 31 mars 2019 uppgick mark-
nadsvardet i rantederivatportféljen till
-444 mkr (-407). Vardeforandring pa
derivaten uppgick for perioden till -37 mkr
12).

En 6kning av Stibor 3M med en procent-
enhet skulle hoéja Corems genomsnittliga
upplaningsranta med 0,6 procentenheter,
vilket motsvarar 55 mkr i rantekostnader.
Effekten av storre rantehdjningar begransas
av rantetak.

Rantetackningsgraden uppgick till 3,0 ggr
29).

EGET KAPITAL, SUBSTANSVARDE OCH
SOLIDITET

Koncernens egna kapital uppgick vid perio-
dens utgang till 5 577 mkr (5 302), vilket
motsvarar 12,03 kr (11,65) per stamaktie,
332,05 kr (294,00) per preferensaktie samt
EPRA NAV 14,51 kr (13,85) per stamaktie.
Per den 31 mars 2019 uppgick den justerade
soliditeten till 39 procent (38) och soliditet-
en till 34 procent (34). For ytterligare
information om férandringar i eget kapital,
se sid 8.

KASSAFLODE OCH LIKVIDA MEDEL
Koncernens kassaflode fran den I6pande
verksamheten, fére férandring i rorelse-
kapital, uppgick till 19 mkr (103).

Utdelning fran intressebolag uppagick till
15 mkr (14).

Kassaflodet fran den Idpande verksam-
heten uppgick till 0,37 kr per stamaktie
(0,20) med hansyn taget till resultat avseen-
de preferensaktier.

Periodens kassaflode fran investerings-
verksamheten uppgick till -117 mkr
(-228) och kassaflodet fran finansierings-
verksamheten uppagick till -41 mkr (169).

Disponibel likviditet per 31 mars 2019 var
361 mkr (404), varav 6 mkr (14) i likvida
medel och resterande i outnyttjade krediter
355 mkr (390). Nettoskuldsattningen
uppgick till 9 268 mkr (8 147).

RANTEBARANDE NETTOSKULD

Réantebindning Kreditbindning 2019 2018

Férfall, &r Mkr Ranta% Andel % Mkr  Andel % Mkr gimay 31mar

Rantebarande skulder 9279 8213

2019 6 605 316 71 1387 15 Rantebarande illgangar > 0

’ Likvida medel -6 -66

2020 - - 2249 24 Nettoskuld 9268 8147
2021 - - 3391 37
2022 100 0,29 1 1372 15
2023 534 291 6 278 3
>2023 2040 325 22 602 6
Totalt 9279 3,13 100 9279 100
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MODERBOLAGET

Corems moderbolag hanterar aktiemarknads- RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

relaterade fragor och koncerngemensamma 2019 2018 2018
verksamhetsfunktioner som administration, 3mén 3mén 12man
transaktion, forvaltning, projektutveckling, M jan-mar Jan-mar ___jan-dec
ekonomi och finansiering. Nettoomsattning 25 o 9
Moderbolagets resultat efter skatt uppgick Kostnad slda tianster B o o4
till -10 mkr (-6) for perioden. Omsattningen, Bruttoresultat . 10 39
som till stérsta delen utgérs av koncernfakture-
ring, uppgick till 25 mkr (21). Ranteintakter och Central administration Bl -10 -40
liknande resultatposter inkluderade bland annat ~ Rdrelseresultat -1 (Y -1
utdelning fran dotterbolag om 225 mkr for Rénteintakter och liknande resultatposter 15 17 376
heldr 2018. Rantekostnader och liknande resultatposter -24 -23 -93
Moderbolagets tillgangar uppgick till Resultat fore skatt -10 -6 282
3979 mkr (4 203). Likvida medel uppgick till Skatt 9 o 5
1mkr (22). Eget kapital uppgick till 1863 mkr Periodens resultat e " 280

(1873).

BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

2019 2018 2018
Mkr 31 mar 31 mar 31dec
TILLGANGAR
Maskiner och inventarier 1 1 1
Nyttjanderéattstillgangar 4 - -
Andelar i koncernféretag 332 332 332
Andelar i intresseforetag 489 489 489
Fordringar pa koncernforetag 3123 2898 3325
Uppskjuten skattefordran 28 30 28
Ovriga kortfristiga fordringar 5 3 6
Kassa och bank 1 0 22
SUMMA TILLGANGAR 3983 3753 4203
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 1863 1804 1873
Rantebarande skulder 2070 1906 2266
Ej rantebarande skulder 50 43 64
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3983 3753 4203
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Denna delarsrapport ar for koncernen upprattad i
enlighet med Arsredovisningslagen och IAS 34
Delarsrapportering och fér moderbolaget i enlighet
med Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for
juridiska personer. Fastigheterna ar varderade enligt
niva 3 i IFRS véarderingshierarki. Verkligt varde for
finansiella instrument 6verensstammer i allt vasentligt
med redovisade varden. Inga férandringar har skett
under perioden av kategoriseringen av finansiella
instrument. Derivaten varderas i enlighet med niva 2 i
verkligt vardehierarkin. Inga nya eller andrade
standarder eller tolkningar fran IASB har haft nagon
paverkan pa delarsrapporten och de redovisnings-
principer som tilldmpas ar de som beskrivs inot 1i
Corems Arsredovisning fér 2018, med undantag for
IFRS 16 Leasing, se nedan.

Avrundningsdifferenser kan férekomma i rapporten.

ANDRADE REDOVISNINGSPRINICIPER
FORANLEDDA AV NYA IFRS 16 LEASING
Standarden ersatter IAS 17 och Corem tillampar IFRS
16 fran och med den 1januari 2019 och har valt att

NOT 1 SKATT

Genom mojligheten att gora skattemassiga avskriv-
ningar och avdrag for vissa ombyggnationer av fast-
igheter samt utnyttja underskottsavdrag uppstar i
princip ingen betald skattekostnad. Betald skatt upp-
kommer dock i ett fatal dotterbolag fran vilka skatte-
massiga koncernbidragsmojligheter inte finns.
Redovisad uppskjuten skatt pa vardeférandringar
fastigheter beror bland annat pa klassificeringen vid
forvary samt i vilken form som avyttring sker.

tillampa den férenklade dvergangsmetoden och
kommer inte att tillampa standarden retroaktivt. IFRS
16 innebar att leasetagare redovisar tillgangar och
skulder hanférliga till alla leasingavtal, med undantag
for avtal med kortare 16ptid &n 12 manader och/eller
avser mindre belopp. Redovisningsprinciper for lease-
givare ar i stort sett oférandrade och bedéms inte
paverka Corems redovisning som hyresvard. Vid
inférandet av IFRS 16 har Corem per den 1januari 2019
redovisat nyttjanderattstillgdngar samt leasingskulder i
balansrakningen om 208 mkr, framst hanforliga till
tomtratter. Tomtratter betraktas i standarden som
eviga hyresavtal och redovisas till verkligt varde och
kommer darfor inte att skrivas av utan vardet pa
nyttjanderéattstillgangen kvarstar till nasta omférhand-
ling av respektive tomtrattsavgald. En langfristig
leasingskuld redovisas motsvarande vérdet pa
nyttjanderattstillgdngen. Leasingskulden amorteras
inte utan vardet ar oférandrat fram till omférhandling
av respektive tomtrattsavgald.

Resultatrakningen har paverkats da tomtréattsav-
galderna omklassificerats fran Fastighetskostnader till

Den effektiva skattesatsen paverkas av skattefria
intakter i form av resultatandel fran Klovern samt
skattefria bolagsforsaljningar.

De skattemassiga underskottsavdragen berdknas upp-
ga till cirka 1300 mkr (1384). Skattefordran hanforlig
till de skatteméassiga underskottsavdragen har i kon-
cernens balansrakning upptagits till 268 mkr (285).

| koncernens rapport éver finansiell stallning i
sammandrag nettoredovisas uppskjuten skatt till

460 mkr (395).

egen rad i resultatrakningen, Tomtrattsavgalder, i
anslutning till Finansnettot och ingar fortsatt i
Forvaltningsresultatet.

| berékningen av rantetackningsgrad aterlaggs
tomtrattsavgalden som en Fastighetskostnad i likhet
med tidigare redovisning. Aven definitionen avseende
Justerad soliditet har andrats, se sid 23. | dvrigt far
redovisningen en mindre paverkan pa vissa nyckeltal
sasom soliditet.

DEFINITIONER

| delérsrapporten presenteras ett antal finansiella
nyckeltal och matt som inte ar definierade enligt IFRS.
Corem anser att dessa nyckeltal och matt ger vardefull
kompletterande information till investerare och
bolagets ledning att analysera bolagets verksamhet.
Eftersom inte alla foretag beraknar finansiella nyckeltal
och matt pa samma séatt, ar dessa inte alltid
jamforbara. Pa bolagets hemsida presenteras
definitionerna av valda nyckeltal och méatt och varfor
de anvands, samt en kompletterande berakningsbilaga
for de nyckeltal som inte &r direkt identifierbara fran
de finansiella rapporterna.

Regelfdériandringar pa skatteomradet

Riksdagen har den 14 juni 2018 beslutat om férand-
ringar i inkomstskattelagen géllande beskattnings-
reglerna for foretag. Lagandringen tradde i kraft
1januari 2019 och begransar avdragsratten for
ranteavdrag for negativt rantenetto till 30 procent av
skattemassigt EBITDA.

Corem paverkas initialt av férandringen genom en
snabbare forbrukningstakt av befintliga underskotts-
avdrag. Dock kan vissa mindre skattemassiga inlas-
ningar uppsta i enskilda dotterbolag.

SKATT PER DEN 31 MARS 2019 Aktuell skatt Uppskjuten skatt Redovisad skatt
2019 2018 2019 2018 2019 2018
Mkr jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar
Lopande forvaltningsresultat [0] 0,1 -18 -3 -18 -3
Vardeférandringar fastigheter = - -36 -28 -36 -28
Vardeférandringar derivat = - 8 -1 8 -1
Okad temporar skillnad fastigheter hanférlig till skattemassiga avskrivningar och
direktavdrag - - -19 -15 -19 -15
Omvardering underskottsavdrag m.m. = - 0 0 0 0
Totalt 0 0 -65 -47 -65 -47
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HALLBARHET

Hallbarhetsarbetet ar en viktig del av
Corems verksamhet och bedrivs integrerad i
den I6pande verksamheten. Arbetet
omfattar social, ekologisk och ekonomisk
hallbarhet. Hallbarhetsomraden fokuseras
pa fyra huvudomraden som valts ut som
extra prioriterade; Medarbetare,
Kundnojdhet, Miljdhansyn/Resursbesparing
och Ansvarsfulla affarer. Se www.corem.se
och Corems arsredovisning 2018 for mer
information.

MEDARBETARE

Platskontor finns i Satra, Marsta, Veddesta,
Malmo, Goéteborg, Jonkdping och Hudiksvall.
Huvudkontoret ar beldget i Stockholm. Per
den 31 mars 2019 hade Corem totalt 61
anstallda, varav 20 kvinnor och 41 man.
Samma tidpunkt foregdende ar var antal
anstallda 53 personer.

MOJLIGHETER OCH RISKER

Corem har for sin verksamhet identifierat ett
antal vasentliga mojligheter och risker som
kan paverka bolagets finansiella stallning

och resultat. De identifierade riskerna finns
inom féljande huvudomraden:

Fastigheter och fastighetsvardering,
Lagar och regelverk, Finansiering, Noterade
innehav och Hallbart foretagande. En ut-
forlig beskrivning och beddémning av moj-
ligheter och risker samt hur Corem valt att
hantera dem finns i Arsredovisningen for
2018. Inga vasentliga forandringar i bolagets
beddmning av mojligheter och risker har
skett efter publiceringen.

SASONGSVARIATIONER

Kostnader for drift och underhall &r foremal
for sdsongsvariationer. Snodrika, kalla vintrar
innebar exempelvis hogre kostnader for
uppvarmning och snoéréjning medan varma
somrar innebar hégre kostnader for kylning.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE
Tjanster mellan koncernféretag debiteras
enligt marknadsprissattning och pa affars-
massiga villkor. Koncerninterna tjanster be-
star av forvaltningstjanster och debitering
av koncernrantor.

Stockholm den 3 maj 2019,
Corem Property Group AB (publ)

Styrelsen

Coremkoncernen har férvaltningsavtal
avseende viss teknisk forvaltning for kon-
cernens fastigheter med Locellus Forvalt-
ning AB som uppgick till 0,2 mkr (0,2) for
perioden.

Ett entreprenadavtal tecknades i juni 2017
med Wastbygg AB avseende uppférande av
ny anléggning i Boras. Byggnation
avslutades under 2018, med stangning av
projektet under forsta kvartalet 2019.
Transaktioner med Wastbygg uppgick
under perioden till 0,2 (33,7).

Locellus forvaltning och Wastbygg AB
kontrolleras av styrelseledamoten Rutger
Arnhult.

Darutéver har Coremkoncernen under
2019 kopt juridiska tjanster fran Walthon
Advokater AB i vilken styrelsens ordférande
Patrik Essehorn ar delagare.

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG
Uthyrning av 6 700 kvm kontor till ICA i
Boras samt omfoérhandling med Ericsson i
samma fastighet vilket resulterat i
forlangning om 5 ar pa cirka halva ytan.

Denna rapport har ej varit féremal fér granskning av bolagets revisorer.
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AKTIEFAKTA, 31 MARS 2019

Borsvédrde 6,1 mdkr
Marknadsplats Nasdag Stockholm, Mid Cap
LEI nr 213800CHXQQD7TSSITS9
Antal aktiedgare 5787
Stamaktie serie A, antal aktier 33375020
Stangningskurs 12,33 kr
ISIN SE0010714279
Stamaktie serie B, antal aktier 342 363 860
Stangningskurs 13,18 kr
ISIN SE0010714287
Preferensaktie, antal aktier 3600 000
Stangningskurs 332,05 kr
ISIN SE001071431

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

Corem har totalt 379 338 880 aktier per
31mars 2019, varav 33 375 020 stam-
aktier serie A, 342 363 860 stamaktier
serie B och 3 600 000 preferensaktier.
Varje stamaktie av serie A berattigar till
en rost, medan stamaktie av serie B och
preferensaktie berattigar till en tiondels
rost vardera.

Under februari har aktiedgare gjort
begaran om omvandling for 263 982
stamaktier av serie A, vilka under mars
omvandlats till serie B.

Corem har under perioden inte
aterkopt nagra stamaktier av serie A eller
serie B. Per den 31 mars 2019 innehar
Corem totalt 2 913 825 stamaktier serie A
samt 8 555 550 stamaktier serie B.
Aktierna ar dterkopta till en snittkurs av
8,63 kr per aktie.

For ytterligare information om aktien
se www.corem.se.

UTDELNING OCH DIREKTAVKASTNING
Styrelsen avser att foresla arsstamman en
utdelning om 0,45 kronor per stamaktie
(0,40) av serie A och serie B.

Darutdver foreslas utdelning om 20,00
kronor (20,00) per ar per preferensaktie
att betalas ut med 5,00 kronor per
kvartal.

Corems foreslagna utdelning mot-
svarar, om stamman bifaller forslaget, en
direktavkastning om 4,5 procent (4,0) for
stamaktie av serie A, 4,2 procent (4,3) for
stamaktie av serie B samt for preferens-
aktien 6,8 procent (6,6) av Corems aktie-
kurs per 31 december 2018.

DE STORSTA AKTIEAGARNA PER DEN 31 MARS 2019

Stamaktie Stamaktie Preferens- Andel Andel
Aktiedgare av serie A av serie B aktier kapital, % roster, %
Rutger Arnhult via bolag? 14360671 143606 710 512 652 4178%  44,82%
Gérdarike® 5783156 49 381663 47355  14,55% 16,71%
Lansforsakringar fondforvaltning 837387 40487324 - 10,89% 7,61%
Citi Switz (as agent for clients) 1570 374 15705 740 - 4,55% 4,89%
Swedbank Robur fonder 951000 9 310 000 - 2,70% 2,93%
Pomona Gruppen AB 749999 7 499 990 - 2.17% 2,34%
Livforsakrings AB Skandia 723892 6710 803 - 1,96% 217%
Patrik Tillman via bolag 571441 5714 410 40 000 1,67% 1,79%
CBNY - Norges bank 575976 3977582 - 1,20% 1,52%
Fjarde AP-Fonden 606 532 3667 469 - 1,13% 1,52%
UBS SWITZERLAND AG, NQl 434 307 4359570 - 1,26% 1,36%
Prior & Nilsson 217 424 4 316 659 - 1,20% 1,01%
Rasjo, Staffan 175 301 4144 415 27168 115% 0,92%
UBS SWITZERLAND AG, W8IMY 750 4 423 457 - 117% 0,69%
Hagberg, Johan 223996 2145797 - 0,62% 0,68%
Ovriga aktieagare 2678989 28356721 2972825 8,97% 9,05%
Totalt antal utestaende aktier 30461195 333808310 3600000 96,98% 100,00%
Aterkopta aktier’ 2913825 8555 550 - 3,02% -
Totalt antal aktier 33375020 342363860 3600000 100,00% 100,00%

" Aterkopta egna aktier saknar rostratt och erhéller heller ingen utdelning.

2 Innehav som férvaltas genom Alandsbanken rapporteras for narvarande i EuroClear som "Alandsbanken i dgares
stalle” med samlad totalsumma, istallet for att visa bakomliggande dgande. Dessa uppgifter har justerats manuellt

for att battre reflektera det bakomliggande dgandet.

ANTAL AKTIEAGARE
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2019 2018 2018 2018 2018 2017
Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4

Belopp i mkr dar ej annat anges jan-mar okt-dec jul-sep apr-jun jan-mar okt-dec
Resultatrelaterade
Intakter 270 261 233 238 233 223
Fastighetskostnader -78 -71 -49 -50 -62 -57
Driftséverskott 192 190 184 188 171 166
Forvaltningsresultat 101 100 95 101 84 79
Resultatandelar enligt kapitalandelsmetoden 90 250 82 86 81 79
Vardeférandringar fastigheter 173 168 97 61 132 200
Véardeférandringar derivat -37 -30 45 -9 6 -1
Resultat efter skatt 262 439 269 219 256 299
Fastighets- och finansrelaterade
Fastigheternas verkliga varde 13778 13479 12532 12 301 11951 11539
Overskottsgrad, % 71 73 79 79 74 74
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90 91 90 91 89 90
Avkastning pa eget kapital, % 19,3 34,5 22,7 19,1 23,0 28,5
Justerad soliditet, % 39 38 38 37 38 37
Belaningsgrad, % 54 58 55 58 56 56
Kassaflode fran den ldpande verksamheten 150 133 143 81 91 104
Aktierelaterade
EPRA NAV per stamaktie, kr 14,51 13,85 12,34 11,56 1,64 10,83
Resultat efter skatt per stamaktie, kr 0,67 116 0,69 0,55 0,65 0,77
Aktiekurs, stamaktie A, vid periodens slut, kr 12,33 10,00 11,35 9,30 8,60 10,10
Aktiekurs, stamaktie B, vid periodens slut, kr 13,18 10,70 1,70 9,32 8,90 9,26
Aktiekurs, preferensaktie, vid periodens slut, kr 332,05 294,00 324,00 327,90 309,05 304,00
Antal utestdende stamaktier, st 364269 505 364 269 505 364 269 505 364 269 505 364 269 505 366 374 305
Antal utestdende preferensaktier, st 3600 000 3600000 3600000 3600000 3600000 3600000
Kassaflode, I6pande verksamhet per stamaktie, kr 0,37 0,32 0,34 0,18 0,20 0,23

Historiska siffror ar justerade for den fondemission som genomférdes under december 2017 samt for den sammanlaggning av aktier som genomférdes under januari 2018.
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Fastighetsrelaterade

Fastigheternas verkliga varde, mkr
Direktavkastningskrav vardering, %

Hyresvarde, mkr

Uthyrbar area, kvm
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Ytmassig uthyrningsgrad, %
Overskottsgrad, %

Antal fastigheter, st

Finansiella

Avkastning pa eget kapital, %
Justerad soliditet, %

Soliditet, %

Nettoskuldsattning, mkr
Belaningsgrad, %
Belaningsgrad fastigheter, %
Rantetackningsgrad, ggr
Genomesnittlig ranta, %
Genomsnittlig rantebindning, ar
Genomsnittlig kreditbindning, ar

Aktierelaterade*

Resultat per stamaktie, kr
Resultat per preferensaktie, kr
EPRA NAV per stamaktie, kr

Eget kapital per stamaktie, kr
Eget kapital per preferensaktie, kr

Kassaflode, Idpande verksamhet per stamaktie, kr
Kassaflode, totalt per stamaktie, kr

Utdelning per stamaktie, kr®
Utdelning per preferensaktie, kr®
Aktiekurs per stamaktie A, kr'
Aktiekurs per stamaktie B, kr'
Aktiekurs per preferensaktie, kr'
Antal utestdende stamaktier, st

Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, st?
Antal utestdende preferensaktier, st?

' Vid periodens utgang.
? Exklusive aterkopta aktier.

2019
3 man
jan-mar

13778
6,4
1148
1441716
90

86

71

188

39

34

9 268
54

52
30
313
23
28

0,67
5,00
14,51
12,03
332,05
0,37
-0,02

12,33

13,18

332,05

364 269 505
364 269 505
3600000

* For 2018 foreslagen utdelning och for 6vriga ar beslutad utdelning

* Historiska siffror ar justerade for den fondemission som genomférdes under december 2017 samt for den sammanlaggning av aktier som genomférdes under januari 2018,

For definitioner av nyckeltal, se sida 23.

2018
3 man
jan-mar

11951

6,5

1013
1349072
89

88

74

171

230
38
33

8147
56
52
2,7

3,57

29
28

0,65
5,00
11,64
9,55
309,05
0,20
0,09

8,60

8,90

309,05

364 269 505
366127112
3600 000

2018
12man
jan-dec

13479
6.5

12
1439793
91

88

76

186

245
38
34

9275
58

51

29
316
21
30

3,05

20,00

13,85

11,65

294,00

1,03

-0,06

0,45

20,00

10,00

10,70
294,00

364 269 505
364 727 545
3600 000
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2017
12man
jan-dec

1539
6,6

972
1316 233
90

88

78

169

234
37

32
7956
56

52
2,8
3,65
30
25

2,33

20,00

10,83

8,86
304,00
0,99

0,07

0,40

20,00

10,10

9,26
304,00
366 374 305
371837 353
3600000

2016
12man
jan-dec

10 667
6,7

917
1260173
92

89

77

165

27,4
35

30
7540
58

54
28
3,70
32
28

2,4

20,00

853

7,05

284,00

0,86

-0,08

0,32

20,00

6,73

284,00
375738 853
394 097 875
3600000

2015
12 man
jan-dec

7776

7

696

1016 000
92

88

77

133

29,9
37

32
5620
51

52
2,7
4,01
4]
32

288,00
403653 036
403 655 896

3305 660
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| delarsrapporten presenteras ett antal finansiella nyckeltal och matt som inte ar definierade enligt IFRS. Corem anser att dessa nyckeltal och matt ger vardefull kompletterande
information till investerare och bolagets ledning att analysera bolagets verksamhet. Eftersom inte alla féretag beraknar finansiella nyckeltal och matt pa samma séatt, ar dessa
inte alltid jamférbara. Nedan presenteras definitionerna av valda nyckeltal och matt och varfor de anvands. For de nyckeltal som inte ar direkt identifierbara fran de finansiella
rapporterna finns en kompletterande berakningsbilaga pa hemsidan.

Avkastning pa eget kapital

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

Avkastning pa totalt kapital

Resultat fore skatt, exklusive finansiella kostnader
och orealiserade vardefoérandringar pa derivat, pa
arsbasis, dividerat med snittet av ingaende och
utgdende kapital. Anges for att belysa
avkastningen pa totalt kapital.

Beldningsgrad

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

Belaningsgrad fastigheter

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

Central administration

Centrala administrationskostnader avser kostnader
for koncernledning och koncerngemensamma
funktioner.

Direktavkastningskrav
Avkastningskravet pa restvéardet i fastighets-
varderingarna.

Disponibel likviditet

Tillgangliga likvida medel samt outnyttjade
kreditfaciliteter. Anges for att belysa kortfristig
betalningsférmaga.

Driftsoverskott

Hyresintakter minus fastighetskostnader
(exempelvis drifts- och underhallskostnader samt
fastighetsskatt). Anvands for att visa
fastigheternas ekonomiska avkastningsformaga
uttryckt i kr.

Eget kapital per stamaktie

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

Eget kapital per preferensaktie

Baserad pa aktiekursen for preferensaktien vid
respektive tidsperiods slut. Anvands for att visa
eget kapital per preferensaktie.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Intékter pa arsbasis dividerat med hyresvarde
enligt definition. Anvands for att visa
fastigheternas ekonomiska utnyttjandegrad.

EPRA

European Public Real Estate Association ar en
intresseorganisation for bérsnoterade fastig-
hetsbolag och investerare i Europa. En del av deras
arbete ar att satta standards for finansiell
rapportering och nyckeltal bland annat EPRA NAV
(Net Asset Value) som kan likstallas med
langsiktigt substansvérde.

EPRA NAYV per stamaktie

Redovisat eget kapital, efter hansyn tagits till
preferenskapitalet, med aterléggning av derivat
och uppskjuten skatt enligt rapport 6ver finansiell
stalining, i relation till antal utestaende stamaktier
vid periodens slut. Anges som ett alternativt satt
att rakna vardet pa eget kapital per stamaktie.

Forvaltningsresultat

Driftséverskott, central administration samt
finansnetto inklusive realiserade vardeférandringar
avseende derivat. Anges for att belysa bolagets
intjaningsférmaga i mkr med hansyn tagen till
finansieringskostnader och central administration.

Genomsnittlig kreditbindning

Genomesnittlig aterstaende 16ptid for rantebarande
skulder. Anges for att belysa bolagets finansiella
risk.

Genomsnittlig rantebindning

Genomsnittlig aterstaende 16ptid avseende rante-
bindningen pa rantebarande skulder och derivat.
Anges for att belysa bolagets finansiella risk.

Genomsnittlig ranta

Genomesnittlig upplaningsranta for rantebarande
skulder och derivat. Anges for att belysa Bolagets
finansiella risk.

Hyresvarde

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

IFRS

Forkortning for International Financial Reporting
Standards. Internationella redovisningsstandarder
for koncernredovisning som borsnoterade foretag
inom EU ska tillampa fran och med 2005.

Justerad soliditet

Eget kapital justerat for vardet pa derivat inklusive
skatt och bokfoérd uppskjuten skatt fastigheter,
samt belastning uppskjuten skatt om 5 procent
hanforlig till skillnaden mellan fastigheternas
verkliga varde och skattemassigt restvarde, i
procent av balansomslutningen justerat for
nyttjanderattstillgangar. Anvands for att belysa
bolagets finansiella stabilitet.

Jamforbart bestand

De fastigheter som ingatt i bestandet under hela
rapporteringsperioden samt under hela
jamforelseperioden samt justerat for intakter och
kostnader av engangskaraktar, t ex fortida lésen av

hyresavtal, forsakringsersattning och kundforluster.

Kassaflode per stamaktie

Kassaflode for perioden fran den l6pande
verksamheten, justerat med preferens-
aktieutdelning, respektive totalt kassaflode i
forhallande till genomsnittligt antal stamaktier.
Anvands for att visa kassaflode per stamaktie.

Nettoskuldsattning

Nettot av rantebarande avsattningar och skulder
minus finansiella tillgangar inklusive likvida medel.
Anvands for att belysa bolagets finansiella risk.
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Nettouthyrning

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

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

Preferenskapital
Antal utestaende preferensaktier multiplicerat med
borskurs vid respektive periods utgang.

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

Resultat per stamaktie

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

Resultat per preferensaktie

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

Réntebarande skulder
Kort- och langfristiga skulder, dar ranta utgar pa
|&nat kapital, samt aktiverade upplaningskostnader.

Rantetackningsgrad !

Forvaltningsresultat, samt andel av intresse-
foretags forvaltningsresultat plus finansiella
kostnader dividerat med finansiella kostnader.
Anvands for att belysa bolagets kanslighet for
ranteforandringar.

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

Totalt antal aktier
Registrerade aktier inklusive egna aterkdpta aktier.

Triple Netavtal

Hyresavtal dar hyresgasten utéver hyran, betalar
kostnader som beldper pa fastigheten och som
normalt hade belastat fastighetsdgaren. Dessa
inkluderar exempelvis drifts- och
underhallskostnader samt fastighetsskatt.

Utestaende aktier

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

Uthyrbar area
Total area som ar tillganglig fér uthyrning.

Ytmadssig uthyrningsgrad
Uthyrd area i relation till totalt uthyrningsbar area.

Arshyra
Hyra inklusive tillagg och index pa arsbasis.

Overskottsgrad
Driftsoverskott i procent av intakter. Anvands for
att belysa intjaning i férvaltningsverksamheten.

TExklusive tomtrattsavgald.



FINANSIELLA RAPPORTER OCH BOLAGSSTAMMA

Delarsrapport januari-juni 2019

12 juli 2019

Deldrsrapport januari-september 2019

25 oktober 2019

Bokslutskommuniké 2019

februari 2020

FORESLAGNA AVSTAMNINGSDAGAR

Sista dag for handel inklusive ratt till utdelning for stamaktie serie A och stamaktie serie B 3 maj 2019
Avstamningsdag for utdelning till &gare av stamaktie serie A och stamaktie serie B 7 maj 2019
Forvantad dag for utdelning till agare av stamaktie serie A och stamaktie serie B 10 maj 2019
Sista dag for handel inklusive ratt till utdelning for preferensaktieagare 26 juni 2019
Avstamningsdag for utdelning till preferensaktieagare 28 juni 2019
Forvantad dag for utdelning till preferensaktiedgare 3juli 2019
Sista dag for handel inklusive ratt till utdelning for preferensaktieagare 26 september 2019

Avstamningsdag for utdelning till preferensaktieagare

30 september 2019

Forvantad dag for utdelning till preferensaktiedgare

3 oktober 2019

Sista dag for handel inklusive ratt till utdelning for preferensaktieagare

23 december 2019

Avstamningsdag for utdelning till preferensaktieagare

30 december 2019

Forvantad dag for utdelning till preferensaktiedgare

7 januari 2020

Sista dag for handel inklusive ratt till utdelning for preferensaktieagare

27 mars 2020

Avstamningsdag for utdelning till preferensaktieagare

31 mars 2020

Forvantad dag for utdelning till preferensaktiedgare

3 april 2020

KONTAKTPERSONER:
Eva Landén, VD. E-post: eva.landen@corem.se

Hakan Engstam, Vice VD, Transaktions- och IR-chef. E-post: hakan.engstam@corem.se

Denna information ar sadan information som Corem &r skyldigt att offentliggora enligt EU:s marknadsmissbruksférordning. Informationen ldmnades,
genom ovanstaende kontaktpersons forsorg, for offentliggérande den 3 maj 2019 kl. 08:00.

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

corem | g

Corem Property Group AB (publ), Box 56085, 102 17 Stockholm
Besok: Riddargatan 13 C. Telefon: 08 503 853 33
Organisationsnummer: 556463-9440, Styrelsens sate: Stockholm
E-post: info@corem.se, Hemsida: www.corem.se
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