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DELARSPERIODEN
JANUARI-SEPTEMBER 2020

Intakterna uppgick till 660 mkr (749). Minskningen jamfort med féregaende ar beror pa avyttring
av fastighetsportfélj om 30 fastigheter i juli 2019. | jamférbart bestand okar intakterna med

3 procent.

Driftsoverskottet uppgick till 500 mkr (557). | jamforbart bestand dkade driftéverskottet med

4 procent.

Forvaltningsresultatet uppgick till 335 mkr (313).

Vardeférandringar fastigheter uppgick till 286 mkr (1 462).

Vardeforandringar pa finansiella placeringar paverkade resultatet under det tredje kvartalet med
470 mkr (305) och under niomanadersperioden med -1135 mkr (305).

Resultat efter skatt uppgick till 658 mkr (1189) for tredje kvartalet och till -669 mkr (2 033), for
niomanadersperioden, motsvarande -2,10 kr per stamaktie (5,43),

Substansvarde (NAV) per stamaktie uppgick till 20,37 kr, jamfért med 19,72 kr

per 30 september 2019.

Vardet pa fastighetsportféljien uppgick till 12 149 mkr (12 114), efter forvary av fem fastigheter,
investeringar om 534 mkr i ny-, till- och ombyggnationer samt avyttring av fyra mindre
fastigheter.

Aktieinnehavet | det noterade fastighetsbolaget Castellum har under tredje kvartalet 2020
klassificerats som langfristigt innehav. Corem har tagit en plats i Castellums valberedning.

Per 30 september 2020 uppgick verkligt varde pa indirekta fastighetsinvesteringar i noterade
aktier till 4 079 mkr (4 733), varav 3 909 mkr klassificeras som langfristiga placeringar.

VIKTIGA HANDELSER | KVARTALET

Tilltrade av fyra fastigheter i Region Stockholm: Jordbromalm 6:59 i Jordbro, Fabrikoren 6 i Alvsjo
samt Anoden 2 och 5 i Huddinge.

Avtal tecknades om férvary av fastigheten Hedenstorp 2:411 Jonképing till ett underliggande
fastighetsvarde om cirka 140 mkr.

Ett 15-arigt hyresavtal, som &ven omfattar fastighetsinvesteringar om cirka 75 mkr tecknades
med den befintliga hyresgasten GSV i fastigheten Kappelgarde, i Greve, Danmark.

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

17 531

TILLGANGAR,
MKR

13149

FASTIGHETSVARDE,

MKR

971506

UTHYRBAR AREA,
KVM

38

BELANINGSGRAD,

« Corem har atagit sig att teckna sin pro-rata-andel om cirka 340 mkr i den fullt garanterade ROLET
nyemission som Kldvern den 6 oktober 2020 tillkannagav att bolaget har for avsikt att
genomfora.
« Avtal har tecknats om forvarv av fyra lager- och industrifastigheter i sédra Stockholm till ett
underliggande fastighetsvarde om 90 mkr, med en total uthyrbar area om cirka 4 250 kvm och
beraknat tilltrade 1 december 2020.
. Corems styrelse har beslutat att uppdatera soliditetsmalet; justerad soliditet ska langsiktigt
uppga till minst 40 procent.
2020 2019 2020 2019 2019 Rullande
9 man 9 man 3 man 3 man 12 man 12 man
jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep jan-dec okt-sep
Intakter, mkr 660 749 222 209 961 872
Driftsdverskott, mkr 500 557 172 157 701 644
Férvaltningsresultat, mkr 335 313 n7 95 400 422
Resultat efter skatt, mkr -669 2033 658 1189 34 412
Resultat per stamaktie, kr -2,10 5,43 1,87 3,21 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 91 92
Overskottsgrad, % 76 74 77 75 73 74
Justerad soliditet, % 48 55 48 55 55 48
Rantetackningsgrad, ggr 2,6 2,9 2,7 2,5 2,8 2,6
Belaningsgrad, % 38 27 38 27 22 38

For definitioner av nyckeltal, se sidan 23.
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{/
VI SKAPAR UTRYMME \ !
FOR ATT UTVECKLA DIN AFFAR
Corem skapar langsiktig hallbar vardedkning och

tillvaxt genom att férvarva, forvalta, foradla och _,,j.,-‘
investera i fastigheter, med tonvikt pa fastigheter

for citynara logistik.

. )
Corems fastighetsbestand &r koncentrerat till stadsnara lagen med cosorg () o (oo [
god tillganglighet och tillvaxt i attraktiva logistikomraden. Per ( Y.
30 september 2020 agde Corem 163 fastigheter med 971 506 kvm \ | £
uthyrbar area. En viktig del i var strategi ar forvaltning med egen /
personal, for basta marknadskannedom och narhet till hyresgasterna. p

Kopenhamn (.‘.Ma\m‘

Fastighetsvardet uppgick till 13 149 mkr och dartill ager Corem aktier i ~
utvalda borsnoterade fastighetsbolag, varav langfristigt innehav i
Klovern och Castellum uppgick till 3 909 mkr.

17 531 48 20,37

TILLGANGAR, MKR JUSTERAD SOLIDITET, % SUBSTANSVARDE (NAV), KR PER STAMAKTIE
Mkr
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e Area e [astighetsvarde m Intakter Driftséverskott m Forvaltningsresultat
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STABILT RESULTAT OCH STARK BALANSRAKNING

Corem visar ett bra och stabilt resultat for
niomanadersperioden 2020, trots att
coronapandemin inneburit fortsatt oro i
omvaérlden. Forvaltningsresultatet 6kar
med 23 procent under det tredje kvartalet
och niomanadersperioden visar en 6kning
med 7 procent jamfort med samma
period foregaende &r. Detta trots att vi
per halvaret 2019 avyttrade fastigheter
motsvarande 25 procent av driftnettot.
Fastigheter fér citylogistik i bra ldgen,
flera fardigstallda projekt och sdnkt
genomsnittlig rdnta tillsammans med
stark balansrékning gér oss véal rustade
med goda framtidsutsikter.

Coronapandemin har snabbat pa den
digitala omstallningen i handeln och 6kar
efterfragan pa fastigheter for citylogistik.
Optimismen bland e-handlarna ar stor
och enligt E-barometern dkade
svenskarnas e-handel med 25 procent i
augusti jamfort med samma manad
foregaende ar.

Corems uthyrningsarbete ar stabilt och
nettouthyrningen var positiv for perioden.
Vi har bade kunnat valkomna nya kunder
och férlangt samarbetet med befintliga
genom att leverera flexibla l6sningar. Vi
far forfragan fran kunder som omedelbart
behover dka sin lagerkapacitet pa korta
hyresavtal och samtidigt tecknar vi langa
avtal med andra aktorer.

Stader behover fastigheter for city-
logistik; det ar en forutsattning for att det
urbana livet ska fungera. Vara fastigheter
i foretagsomraden som Jordbro,
Ljungarum, Veddesta, Arlandastad och
Hisings Backa ar viktiga lankar i en varu-
férsérjningskedja som tillhandahaller
stadens foretag och invanare med varor
och tjanster. Corems fastighetsbestand ar
geografiskt koncentrerat till orter med
bra tillvaxt - Stockholm, Goteborg, Boras,
Malmo, Kbépenhamn och Jénkdping - nu
med 57 procent i Stockholmsregionen.

4

Forvaltningsresultatet for
perioden uppgick till 335 mkr (313)
med intakter om 660 mkr (749),
vilket motsvarar en 6kning om
3 procent i jamforbart bestand.
Resultat fore skatt blev -573 mkr
(2122).

Aktieinnehavet i det noterade
fastighetsbolaget Castellum har
under tredje kvartalet 2020
klassificerats som ett langfristigt
aktieinnehav, da Corem har tagit
plats i valberedningen. Corems
totala aktieinnehav i bérsnoterade
fastighetsbolag uppgar till 4 079
mkr. Vardeforandringar pa
finansiella placeringar paverkade
kvartalsresultatet med totalt
470 mkr (305).

Var genomsnittliga ranta har
genom aktivt arbete minskat rejalt
och ar nu 2,9 procent, jamfort med
3,8 procent for ett ar sedan.

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

Belaningsgraden uppgick per 30
september 2020 till 38 procent och den
justerade soliditeten till 48 procent.
Corems styrelse har beslutat att
uppdatera soliditetsmalet; justerad
soliditet ska langsiktigt uppga till minst
40 procent. Var goda finansiella stallning
skapar stabilitet och uthallighet i en tid av
oro och gér att vi kan genomféra
utvecklingsprojekt och forvarv.

Vi fortsatter ocksa att satsa pa
fastighetsutveckling och nybygg-
nadsprojekt och har under niomanaders-
perioden investerat 534 mkr i ny-, till- och
ombyggnationer. Under tredje kvartalet

COREM DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2020

slutfordes tre storre projekt medan ett
nytt projekt paborjades.

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

Vi har inte blast faran 6ver, men jag ar
glad att kunna notera att krisen ocksa har
lockat fram extra mycket engagemang
och innovationskraft inom Corem. Att
skapa utrymme for att utveckla kundens
affar fortsatter att vara var framsta
drivkraft.

Eva Landén, VD

Stockholm 20 oktober 2020



Fastigheter i goda kommunikationsldgen &r en forutsattning for att tatbebyggda omraden ska kunna forsorjas effektivt med varor och
tjanster. Corems fastigheter Gladjen 1:51 och Gladjen 1:52 ligger vid E4:an i Upplands Vasby, tva mil norr om Stockholm.
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KONCERNEN

2020 2019 2020 2019 2019 Rullande

9 man 9 man 3 man 3 man 12 man 12 man
Mkr jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep jan-dec okt-sep
Intékter 660 749 222 209 961 872
Fastighetskostnader -160 -192 -50 -52 -260 -228
Driftséverskott 500 557 172 157 701 644
Central administration -29 -30 -9 -9 -39 -38
Finansnetto (inklusive tomtrattsavgalder) -136 -214 -46 -53 -262 -184
Forvaltningsresultat 335 313 n7 95 400 422
Resultatandelar enligt kapitalandelsmetoden - 148 - - 148 -
Vardeforandringar fastigheter 286 1462 185 693 1695 519
Vardeforandringar finansiella placeringar -1135 305 470 305 1089 -351
Vardeforandringar derivat -59 -106 3 -28 -17 30
Resultat fore skatt -573 2122 775 1065 3315 620
Skatt Not 2 -96 -89 -7 124 -201 -208
Periodens resultat -669 2033 658 1189 314 412
Ovrigt totalresultat
Poster som kan omféras till periodens resultat
Omrakningsdifferenser m.m. 2 -3 2 -20 -8 -3
Totalresultat for perioden hanforligt till -667 2030 660 1169 3106 409
moderbolagets aktieagare
Antal aktier och resultat per aktie
Resultat per stamaktie, kr' -2,10 5,43 1,87 3,21 8,35 0,98
Antal utestaende stamaktier vid periodens utgang 343194 505 364269505 343194505 364269505 364269505 343194505
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier 343507808 364269505 343194505 364269505 364269505 348726595
Antal utestdende preferensaktier vid periodens utgang 3600 000 3600000 3600000 3600 000 3600000 3600 000

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

potentiella aktier (till exempel konvertibler) forekommer.

6

COREM DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2020



BEDOMT HYRESVARDE OCH
EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD
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m Hyresvarde, mkr

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

INTAKTER OCH FORVALTNINGS-
RESULTAT, 12 MAN

E nt&kter Forvaltningsresultat

JAMFORBART BESTAND
Mkr

Intakter Kostnader  Driftsdverskott

2019 Q3 m2020Q3

Det jamforbara bestandet motsvarar 92 procent av
de totala intékterna och 91 procent av det totala
driftséverskottet.

Resultatposterna nedan, liksom jamforelse-
beloppen avseende foregdende ar, avser
perioden januari-september sdvida inte
annat anges. Balansposternas belopp och
jamforelsetal avser staliningen vid periodens
respektive foéregdende ars utgang.

RESULTAT
Driftséverskottet uppgick till 500 mkr (557)
och dverskottsgraden till 76 procent (74).
| jdmforbart bestand dkade driftsover-
skottet med 4 procent och ¢verskotts-
graden uppgick till 76 procent (75).
Forvaltningsresultatet uppgick till
335 mkr (313), vilket motsvarar en 6kning
med 7 procent.

INTAKTER

Intakterna uppgick till 660 mkr (749) for
perioden. Intakterna har minskat till foljd av
bestandsforandringar under 2019 - da totalt
31 fastigheter avyttrades - och 6kat i
kvarvarande bestand till foljd av fardig-
stallda projekt, nyuthyrningar och omfér-
handlingar. Nettoinflyttning i det tredje
kvartalet uppgick till 30 mkr i drshyra, varav
60 procent &r hanforligt till fardigstallda
projekt. | jamforbart bestand dkade
intakterna med 3 procent.

Periodens hyresintakter inkluderar
reservering for befarade kundférluster om
Tmkr (2).

Den ekonomiska uthyrningsgraden upp-
gick till 92 procent, jamfort med 91 procent
vid féregaende arsskifte.

KOSTNADER

Fastighetskostnader for perioden uppgick
till 160 mkr (192), en minskning som framst
harror fran bestandsforandringar under
2019.

| jamforbart bestand var kostnaderna
oférandrade jamfort med samma period
foregdende ar.

De centrala administrationskostnaderna
uppgick till 29 mkr (30) och avser kostnader
fér koncernledning och koncerngemensam-
ma funktioner.

FINANSNETTO
Finansnettot uppgick till -136 mkr (-214).
Finansiella intakter uppgick till 80 mkr (16)
och bestar av utdelning fran aktieinnehav.
Finansiella kostnader uppgick till 216 mkr
(230), och bestod av framst rantekostnad
fran 1an samt tomtrattsavgalder om 10 mkr
(10). Vid periodens slut uppgick den genom-
snittliga rantan, inklusive marginaler, till
2,9 procent, jamfért med 3,8 procent den 30
september 2019,
For ytterligare information se sidan 14.
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VARDEFORANDRINGAR

FASTIGHETER

Vardeférandringar fastigheter uppgick un-
der perioden till 286 mkr (1462), dar
orealiserade vardeforandringar uppgar till
286 och realiserade uppgar till 0. Vardefor-
andringen forklaras framst av nyuthyrningar,
omférhandlingar samt sénkta avkastnings-
krav. For ytterligare information se sidan 9.

FINANSIELLA PLACERINGAR
Vardeforandringar pa finansiella placeringar
uppgick totalt till -1135 mkr (305). Av varde-
forandringarna var -167 mkr realiserade
vardeforandringar. | kvartalet uppgick
vardeforandringar pa finansiella placeringar
till 470 mkr (305). For ytterligare
information se sidorna 13 och 14.

DERIVAT

Vardet pa Corems derivat paverkas av
forandringar i de ldnga marknadsrantorna.
Vardefdrandringar pa derivat under perio-
den uppgick till -59 mkr (-106).

SKATT

Under perioden uppgick uppskjuten skatt till
-92 mkr (-83) samt aktuell skatt till -4 mkr
(-6). For ytterligare information se sidan 17.

OVRIGT TOTALRESULTAT
Ovrigt totalresultat uppgick till 2 mkr (-3).
Posten avser framst omrakningsdifferenser.



RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING
| SAMMANDRAG

KONCERNEN
2020 2019 2019

Mkr 30 sep 30 sep 31dec
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 13149 Nn464 1214
Nyttjanderattstillgdngar 218 206 209
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 3909 2549 3191
Ovriga anlaggningstillgdngar 4 2 5
Summa anléggningstillgangar 17 280 14 221 15 519
Omsittningstillgangar
Ovriga omséattningstillgdngar 69 51 62
Kortfristiga placeringar 170 440 1542
Likvida medel 12 355 8
Summa omséttningstillgangar 251 846 1612
SUMMA TILLGANGAR 17 531 15 067 17131
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 6729 7 096 8172
Langfristiga skulder
Réantebarande langfristiga skulder 5184 4715 5264
Langfristiga leasingskulder 218 206 209
Uppskjuten skatteskuld Not 2 685 482 592
Derivat 483 513 424
Ovriga langfristiga skulder 7 7 7
Summa langfristiga skulder 6 577 5923 6 496
Kortfristiga skulder
Rantebarande kortfristiga skulder 3824 1714 2091
Ovriga kortfristiga skulder 401 334 372
Summa kortfristiga skulder 4225 2048 2463
Summa skulder 10 802 7971 8959
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 531 15 067 17131
RAPPORT OVER FORANDRINGAR
| EGET KAPITAL | SAMMANDRAG

2020 2019 2019
Mkr jan-sep okt-dec jan-sep
Ingdende eget kapital 8172 7 096 5302
Periodens totalresultat -667 1076 2030
Utdelning till stamaktiedgare’ -206 - -164
Utdelning till preferensaktieagare? -72 - -72
Aterkép av egna aktier -498 - -
Utgaende eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare 6729 8172 7 096

" Varav 0,60 kr per aktie 2020 och 0,45 kr per aktie 2019.
2 Darav utbetalades 18 mkr per kvartal med borjan i juli 2019, samt med borjan i juli 2020.
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FASTIGHETSBESTANDET

Corems fastighetsbestand bestod per den
30 september 2020 av 163 fastigheter med
en total uthyrbar area om 971506 kvm.
Verksamheten ar indelad i fyra geogra-
fiska omraden: Region Stockholm, Region
Syd, Region Vast samt Region Smaland.
Resultatposterna nedan, liksom
jamforelsebeloppen avseende foregdende
ar, avser perioden januari-september savida
inte annat anges. Balansposternas belopp
och jamforelsetal avser stallningen vid
kvartalets respektive foregdende ars utgang.

FASTIGHETERNAS VARDE OCH
VARDEFORANDRINGAR

Samlat marknadsvarde for fastighets-
portfolien uppgick till 13149 mkr (12 114) per
den 30 september 2020.

For perioden uppgick orealiserad varde-
forandring fastigheter till 286 mkr (1462).
Vardeférandringen férklaras framst av
nyuthyrningar, omférhandlingar samt sankta
avkastningskrav.

Genomsnittligt direktavkastningskrav i
varderingarna uppgick till 5,7 procent (5,8).

Corem vérderar samtliga fastigheter varje
kvartal. For det tredje kvartalet har fastig-
heter motsvarande 33 procent av det
samlade vardet externvarderats, medan
resterande fastigheter varderats genom
interna kassaflddesvarderingar. For perioden

har bolaget anlitat Savills Sweden AB och
Cushman & Wakefield AB som
varderingsinstitut. For de danska
fastigheterna har CBRE A/S anlitats.

Corem inhamtar kontinuerligt marknads-
information fran externa varderingsinstitut,
som stdd for den interna varderingspro-
cessen. Se Corems Arsredovisning 2019 for
mer information.

FASTIGHETSTRANSAKTIONER

Corem har under perioden férvarvat fem
fastigheter (varav Huddinge Anoden 2 och 5
ingick I samma transaktion) och avtalat om
forvarv av ytterligare en fastighet. Fyra
mindre fastigheter avyttrades under
perioden, samtliga beldgna pa orter utanfor
Corems prioriterade regioner. Se aven tabell
nedan.

FORSTA KVARTALET

Under férsta kvartalet férvarvades
fastigheten Angmaskinen 5 i Lénna med en
uthyrbar area om 2 623 kvm. Férvarvet
gjordes till ett underliggande fastighets-
varde om cirka 41 mkr.

ANDRA KVARTALET

Under andra kvartalet tecknades avtal om
forvary av tva fastigheter som tilltraddes
under tredje kvartalet.

FORANDRING VERKLIGT VARDE, ANTAL FASTIGHETER SAMT UTHYRBAR AREA

TREJDE KVARTALET
Under tredje kvartalet férvarvades fyra
fastigheter i Region Stockholm.

e Haninge Jordbromalm 6:59 i Jordbro till
underliggande fastighetsvarde om 54 mkr.

o Fabrikoren 6 i Alvsjo till ett underliggande
fastighetsvarde om 28 mkr.

e Anoden 2 och 51 Flemingsberg till
underliggande fastighetsvarde om
133 mkr.

Fastigheterna Bulten 2 i Avesta, Norsen 12 i
Hedemora samt Strémmen 1, 4 i Fagersta
har avyttrats for 42 mkr.

Avtal tecknades ocksd om férvarv av
fastigheten Jonkoping Hedenstorp 2:41 till
ett underliggande fastighetsvarde om cirka
140 mkr. Tilltrade &r planerat till 1 december
2020.

13149

FASTIGHETSVARDE, MKR

2020, Q3 2019

Antal Kvm Mkr Mkr

Totalt arets bérjan 162 959 495 12114 13479

Forvary 5 15789 252 350

Ny-, till- och ombyggnation - 5129 534 506

Avyttringar -4 -8907 -42 -3920

Vardefoérandringar, orealiserade - - 286 1695

Valutaomrakningar - - 5 4

Totalt periodens utgang 163 971506 13149 1214

FASTIGHETSTRANSAKTIONER 1JANUARI-30 SEPTEMBER 2020

Forvarv/Avyttring
Kv Fastighet Stad Kommun Fastighetskategori uthyrbar area, kvm
Ql Angmaskinen 5 Stockholm Haninge Logistik 2623
Q3 Anoden 2,5 Stockholm Huddinge Logistik 8300
Q3 Jordbromalm 6:59 Stockholm Haninge Logistik 3272
Q3 Fabrikbéren 6 Stockholm Stockholm Logistik 1594
Q3 Bulten 2 Avesta Avesta Logistik -3853
Q3 Norsen 12 Hedemora Hedemora Logistik -3043
Q3 Strémmen1, 4 Fagersta Fagersta Logistik -20M
Netto kvm, transaktioner 6 882
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NY-, TILL- OCH OMBYGGNATION

Corem har under perioden 1 januari till och
med 30 september 2020 investerat 534 mkr
(506) i fastighetsbestandet avseende ny-,
till- och ombyggnationer.

Projekt- och fastighetsutveckling ar en
viktig del i Corems verksamhet och gér det
mojligt att mota kunders skiftande lokal-
behov samt vidareutveckla och skapa
mervarden i fastighetsbestandet. Investe-
ringar i befintliga fastigheter sker ofta i
samband med nyuthyrningar och i syfte att
anpassa och modernisera lokaler. Under
tredje kvartalet har tre projekt fardigstallts
med en total investering om 189 mkr, och
hyresgaster har flyttat in.

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

PAGAENDE PROJEKT

Veddesta 2:79, Jarfélla
Nybyggnadsprojekt omfattande totalt

16 900 kvm till en miljdprofilerad, modern
lagerbyggnad i tre plan.

Projektet innefattar rivning av befintlig
hoglagerbyggnad och darefter uppférande
av ny lagerbyggnad i tre plan om 16 170
kvm. Dartill renoveras en befintlig
kontorsbyggnad om 760 kvm till nytt

huvudkontor fér MTAB, som har tecknat ett
15-arigt hyresavtal for hela anlaggningen.
Planerad inflyttning ar andra kvartalet 2021.

Backa 96:2, Goteborg, Pro Stop Backa
Nybyggnation av Pro Stop Backa, Géteborg,
ett handelsomrade for yrkesbutiker.

Hyresavtal finns tecknade med K-Rauta,
Din Bil, Elektroskandia, Wangeskogs
Maskinuthyrning och Wuarth. Etapp 1om
cirka 6 000 kvm ar fardigstalld och Din Bil
har flyttat in i lokalerna under september
2020. Etapp 2 berdknas klar for inflyttning
den 1 mars 2021. Fardigutvecklat planeras
Pro Stop Backa omfatta totalt cirka 22 500
kvm.

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

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

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

STORRE INVESTERINGSPROJEKT (OVER 25 MKR)

ONGOING PROJECTS

FARDIGSTALLDA PROJEKT

Skruven 3, Boras, Pro Stop Boras

Etapp 3A ar fardigstalld och inflyttning har
skett etappvis. I mars flyttade Granngarden
in pa 1900 kvm butik och lager samt 550
kvm utesaljyta. Hogbergs Ror tilltradde 1150
kvm ijuni och Warth tilltradde 475 kvm i
slutet pa tredje kvartalet. Etapp 3B om cirka
3 000 kvm ar nu under planering.
Fardigutvecklat beraknas Pro Stop Bords
omfatta 20 000 kvm butik och lager.

Skruven 3, Boras

Hyresgastanpassning av kontor for ICA
Bank & Forsakring om 6 700 kvm samt
befintlig hyresgast Ericsson. ICA flyttade ini
bdrjan av tredje kvartalet. Den tidigare
single-tenant fastigheten ar nu en multi-
tenant-fastighet under namnet Sandlid
Business Park.

Flahult 21:36

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

Investment, Estimated
Property Description Compl. Sq.m. SEKm investment, SEKm
Stockholm, Veddesta 2:79 Extension for MTAB, Jarfalla Q22021 16 900 125 219
Vast, Backa 96:2 Construction of Pro Stop Backa, Gothenburg Q4 2020/Q12021 22 500 310 375
Syd, Kappelgarde Extension for GSV, Denmark Q2 2021 13400 8 75
Total, ongoing projects 52800 443 669

Miljéprofilerad lagerbyggnad i tre plan. | Veddesta nordvast

,_

Py
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NETTOUTHYRNING

HYRESGASTER OCH AVTALSPORTFOLJ
Kontrakterad hyra uppgick per 30 september
2020 till 898 mkr pd arsbasis (822) medan det
totala hyresvardet beddmdes uppgda till

STORRE UTHYRNINGAR OCH
OMFORHANDLINGAR

Ett antal stdrre uthyrningar samt om-
forhandlingar har skett under niomanaders-

200 976 mkr (898). perioden. N&gra av de storre var:
160 Intéktsbasen ar val diversifierad med e MatHem tecknade avtal i mars om 5 000
120 660 unika hyresgaster. De tre storsta hyres- kvm i Veddesta 2:63 i Jarfalla. Lokalerna
30 gasterna stér tillsammans for cirka 10 procent anpassades och MatHem flyttade in i april.
40 . ° av de totala hyresintakterna. e Coop.se utdkade med 4 100 kvm under
o o o ~ Aterstdende genomsnittlig kontraktslangd forsta kvartalet och hyr nu 9100 kvm |
40 O Uppgar till 4,4 ar (4,0), vilket &r en forlangning fastigheten Maseskar 5, Malmo.
jamfort med foregaende kvartal da den o Frakttjanstforetaget Instabox tecknade
80 | B o uppgick till 4,3 &r. Av kontrakterad hyra under andra kvartalet ett avtal om 2 400
120 - forfaller 50 procent under 2024 eller senare. kvm i fastigheten Oskaret 16 i Jonkoping.
160 Den ekonomiska uthyrningsgraden e Sun-Com Logistics utdkade sin yta under
2000 o - . o uppgick per 30 september 2020 till 92 andra kvartalet nar de flyttade in |
< & < < Q S orocent (92). Jordbromalm 5:2 och 5:3 om 6 700 kvm.
g NETTOUTHYRNING e |juli tecknades ett nytt 15 drigt hyresavtal
Xtvr%;tytmgd gtr:fp;;:ﬁgﬁng Nettouthyrningen &r positiv och summerade g;ﬁﬁ:&:gég’gs rr:wyarselfi?wii;er;fsvj—
mKonkurs @ Nettouthyrning till 4 mkr (34) for perioden. Uthyrningar och ’ Ko IeC yrmings-
omférhandlingar under niomanadersperioden fo"retag ! fastlghetefm Kap.pe\gardej Crevel
uppgick till 84 mkr, dar 40 procent avsag nya Képenhamn. De utdkar sina ytor till att
HYRESGASTER kunder och resterade del avs&g uthyrning till omfatta 13 400 kvm byggnad samt

90 000 kvm mark. En om-och tillbyggnad
ska goras och projektet beraknas vara
fardigstallt andra kvartalet 2021.

befintliga kunder.

R Den varldsomspannande kris som uppstatt effektiva lokaler i stadsnara lagen samt
a3 till foljd av rddande pandemi har bidragit till generellt [dg vakansgrad och relativt 1anga
)20 osakerhet, avvaktan och stor volatilitet pa hyreskontraktstider. Det begransade
globala finansmarknader under forsta halvan  utbudet inom segmentet leder till lagre
av 2020. De langtgdende ekonomiska transaktionsfrekvens.
konsekvenserna av krisen ar fortfarande Lager/logistik har per 30 september statt
ovissa, men under det tredje kvartalet finns for 11 procent av transaktionsvolymen,
tecken pa dterhdmtning pa den svenska motsvarande omkring 15 mdkr, vilket innebar
investerarmarknaden. Nar investerare soker en nedgdng jamfort med rekordaret 2019.
50% stabilitet leder det till efterfragan pa Segmentet har emellertid goda
tillgangar inom lagrisksegment, sdsom férutsattningar for hdgre transaktionsvolym
logistikfastigheter i A-lagen. pa langre sikt, inte minst baserat pa den
30% Den totala ackumulerade transak- pipeline av affarsmajligheter som just nu kan

Antal unika hyresgaster, st
e De 3 storstas andel av hyresintakter, %

KONTRAKTSFORFALLOSTRUKTUR

tionsvolymen per 30 september uppgick till noteras i marknaden. Priserna pa moderna
o 133 mdkr, vilket innebér en tydlig nedgang tillgangar i attraktiva lagen ar pa rekordniva
I I I jamfort med foregdende ar (-22 procent) - med prime yield pa 4,25 procent - och
- men samtidigt ett mycket bra ar sett till priserna fortsatter att stiga.
2020 2021 2022 202 2024 genomsnittlig volym det senaste decenniet. Corem tror pa fortsatt hog efterfragan pa
Segmentet lager- och logistikfastigheter hyresmarknaden inom segmentet
tycks ha undvikit storre effekter av lager/logistik, starkt investerarintresse fran
pandemin sa har 1angt, tack vare tillvaxten bade inhemska och internationella aktérer

inom e-handeln, fortsatt hog efterfragan pa samt ytterligare yield-kompression.
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FORDELNING PER LOKALTYP OCH GEOGRAFISKT OMRADE
Corems fastighetsbestand och operativa verksamhet ar indelad i fyra geografiska regioner; Region Stockholm, Region Syd, Region Vast och
Region Smaland. Den tidigare Region Mélardalen/Norr ar avvecklad 2019 da huvudparten av bestandet avyttrades den 5 juli 2019. Ett fatal av
regionens mindre fastigheter ingick inte i denna transaktion, och dessa inkluderas, fran och med den 30 september 2019, i Region Stockholm i
segmentstabellerna nedan. Tidigare ars jamforelsesiffror har ldmnats intakta. Under tredje kvartalet 2020 avyttrades alla utom en av de
kvarvarande fastigheterna fran den tidigare Region Malardalen/Norr. Regionindelningen éverensstammer med den interna

uppféliningsmodellen till VD och styrelse.

Investeringar, férvarv

Intékter, mkr Kostnader, mkr Driftsoverskott, mkr Overskottsgrad, % och avyttringar
2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Fordelning per geografiskt omrade jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep
Stockholm 379 361 -104 -107 274 254 72 70 47 -310
Syd 94 133 =2 =31 73 102 78 77 264 -1189
Vast 139 131 -26 -25 n3 106 81 81 26 122
Smaland 49 76 -9 -18 40 58 82 76 37 -826
Mélardalen/Norr - 48 - -1 - 37 - 77 - -1288
Totalt 660 749 -160 -192 500 557 76 74 744 -3491

Ekonomisk
Antal fastigheter, st Verkligt varde, mkr Hyresvarde, mkr uthyrningsgrad, % Vakans, kvm
2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Nyckeltal per geografiskt omrade 30sep 30sep 30sep 30 sep 30sep 30 sep 30 sep 30sep 30 sep 30sep
Stockholm 90 87 7 450 6503 559 519 93 91 47 936 59154
Syd 26 27 1616 1493 134 131 94 90 16 637 27 399
Vast 26 26 3097 2626 206 182 89 95 30743 12243
Smaland 21 21 986 842 77 66 92 93 10 909 8835
Mélardalen/Norr - - - - - - - - - -
Totalt 163 161 13149 1464 976 898 92 92 106 225 107 631
Totalt Logistik Kontor Handel Ovrigt
2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Uthyrbar area, kvm 30 sep 30 sep 30 sep 30 sep 30 sep 30sep 30sep 30sep 30sep 30sep
Stockholm 453109 443 312 295181 286 044 123 520 119 420 18247 20578 16 161 17 270
Syd 194 072 193097 153 983 153101 26 624 26 281 5840 5840 7625 7875
Vast 236 701 228 556 163703 175812 43637 36260 24 230 13072 5131 3412
Smaland 87 624 84 216 60 839 57 564 15 412 15279 3939 3939 7434 7434
Malardalen/Norr - - - - - - - - -
Totalt 971506 949181 673706 672521 209193 197 240 52256 43429 36 351 35991
Andel, % 70 n 21 20 5 5 4 4
FASTIGHETSVARDE, ANDEL PER REGION HYRESVARDE, ANDEL PER REGION AREA, ANDEL PER LOKALTYP
. i Region ;
Smaland 8% " Stk Sméland 8% " Regen = Handel 5% Ovrat 4%

57%

= Region
Vast
23%

W Region Syd
12%

 Region
Vast
21%

B Region
Syd 14%

57%

| Kontor
21%
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LANGFRISTIGA AKTIEINNEHAV

Corem ager aktier i tva noterade
fastighetsbolag som réknas som langfristiga
aktieinnehav, Klovern och Castellum. | dessa
har Corem en plats i valberedningen och kan
darmed paverka utvecklingen av bolaget.
Castellum klassificerade som I&ngfristigt
innehav under tredje kvartalet 2020 efter att
Corem tagit plats i valberedningen.

KLOVERN

Corem dger sedan i november 2008 aktier i
Klovern AB, ett fastighetsbolag som med
narhet och engagemang erbjuder attraktiva
lokaler och aktivt bidrar till stadsutveckling i
tillvaxtregioner med visionen att skapa
attraktiva och hallbara miljoer for framtidens
foretag, individer och samhalle. Klévern ar
barsnoterat pd NASDAQ Large Cap.

Enligt Kloverns senast publicerade
deldrsrapport, som avser forsta halvaret
2020, uppgick per 30 juni 2020 fastighets-
vardet i Kloverns bestand till 56 mdkr och
hyresvardet till 3,8 mdkr. Den justerade
soliditeten uppgick till 40 procent. Bolaget
har rating BBB- fran Scope.

Klévern har skrivit under FN:s Global
Compact och har ambititsa hallbarhetsmal
inom bland annat milj6. Senast 2022 ska all

energi som anvands i bolagets byggnader
komma fran fornybara kallor och minst
halften av fastigheterna ska ha en
energianvandning som ar lagre an 100
kwWh/kvm ar, ett mal som uppnaddes redan
2019.

Corems aktieinnehav i Klovern uppgick
per 30 september 2020 till 9 500 000
stamaktier A samt 129 400 000
stamaktier B. Det motsvarar 15,3 procent av
de utestdende rosterna och 14,9 procent av
kapitalet i bolaget.

Per 30 september 2020 uppgick verkligt
varde for innehavet i Kl¢vern till 2 297 mkr
jamfort med 3191 per 31 december 2019,
Vardeférandringarna uppgick for perioden
till -894 mkr och for kvartalet till 245 mkr,
och inkluderas i resultatrakningen under
posten Vardefdrandringar finansiella
placeringar.

@ CASTELLUM

(

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

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

Fastighetsvardet i Castellum uppgick till
98 mdkr per 30 september 2020 och
hyresvardet var 4,8 mdkr. Belaningsgraden
uppgick till 43 procent. Bolaget har en
"Baa2-rating” fran Moodys.

Corems aktieinnehav i Castellum uppgick
per 30 september 2020 till 7 900 000
aktier. Det motsvarar 2,89 procent av de
utestdende rosterna och 2,89 procent av
kapitalet i bolaget. Per 30 september 2020
uppgick verkligt varde for innehavet i
Castellum till 1612 mkr. Vardeférandringarna
uppgick for perioden till 48 mkr (-) och for
kvartalet till 209 mkr, och inkluderas i
resultatrakningen under posten Varde-
forandringar finansiella placeringar.

Nyforvarv i Smaland. Corem tecknade under tredje kvartalet avtal om forvary av fastigheten Jonkoping Hedenstorp 2:411 industriomradet
Hedenstorp, ett expansivt omrdde som har bra kommunikationer med narhet till Riksvag 40 och Jénkoping Airport.
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Resultatposterna nedan, liksom jamforelse-
beloppen avseende foregdende ar, avser
perioden januari-september savida inte
annat anges. Balansposternas belopp och
jamforelsetal avser stallningen vid periodens
respektive foregdende ars utgang.

RANTEBARANDE SKULDER
Rantebarande skulder uppgick till 9 029 mkr
(7 375) den 30 september 2020. Samma
tidpunkt foregdende ar uppgick rante-
barande skulder till 6 452 mkr. Upplanings-
kostnader uppgick till 21 mkr (20), vilket
innebar rantebarande skulder i
balansrakningen pa 9 008 mkr (7 355).

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

OBLIGATIONSLAN

Corem hade pa balansdagen tvd emitterade
och noterade icke-sakerstallda obligations-
1&dn om totalt 2100 mkr, och bada lanen &r
utan rantegolv. Corem har under perioden
emitterat ett icke-sakerstallt obligationslan
om 1000 mkr med en 16ptid om 3 ar och
ranta Stibor 3 M + 2,50 procent. Obligations-
|&net utdokades med ytterligare 250 mkr
med en ranta om Stibor 3 M + 2,25 procent.

RANTE- OCH KREDITFORFALLOSTRUKTUR

Réantebindning

Under perioden har ett obligationslan om
500 mkr, med en ranta pa Stibor 3M + 4,25
procent med rantegolv, 6sts pa forfallo-
dagen.

Under kvartalet har ett gront ramverk for
obligationer tagits fram. Ramverket, som
reviderats av Cicero med betyget "Medium
green”, omfattar framst fastigheter
certifierade enligt Green Building och
energiklass A och B, men aven andra
miljécertifieringar samt investeringar i
energibesparande atgarder.

Den genomsnittliga kreditbindningstiden
uppgick vid periodens utgang till 1,7 &r (2,2).
Beldningsgraden uppgick till 38 procent
2.

RANTEFORFALLOSTRUKTUR

Koncernens genomsnittliga rantebindnings-
tid uppgick pa balansdagen till 3,1 ar med
beaktande av derivat. Den genomsnittliga
rantenivan uppgick pa balansdagen till

2.9 procent (3,8), jamfért med 3,4 procent
den 31 december 2019, inklusive derivatin-
strument.

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

Tillsammans med de 1an som 16per med
fast ranta innebar det att 58 procent (71) av

Kreditbindning

Forfall, ar Mkr Réanta% Andel % Mkr Andel %
2020 6 337 30 70 1337 15
2021 - - 3752 41
2022 100 03 1 1613 18
2023 175 29 2 1662 18
2024 38 2,4 1 38 1
>2024 2379 2,5 26 627 7
Totalt 9029 2,9 100 9029 100
OBLIGATIONSLAN
Forfall, ar Belopp, mkr Rénta, %
2021 850 STIBOR 3M+4,35
2023 1250 STIBOR 3M+2,5
Totalt 2100
RANTEBARANDE NETTOSKULD
2020 2019
Mkr 30 sep 30 sep
Rantebarande skulder 9029 6452
Rantebarande tillgdngar - -5
Langfristiga aktieinnehav -3909 -2 549
Kortfristiga placeringar -170 -440
Likvida medel -12 -355
Réantebarande nettoskuld 4938 3103
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de rantebarande skulderna var rantesakra-
de. Forfallen pa derivaten &r mellan 2022
och 2031. Genomsnittlig aterstdende 6ptid
pa derivaten uppgar till 5,4 ar. Per den

30 september 2020 uppgick marknads-
vardet i rantederivatportfoljen till -483 mkr
(-424). Vardefdrandring pa derivaten
uppgick for perioden till -59 mkr (-106).

En ¢kning av Stibor 3M med en procent-
enhet skulle héja Corems genomsnittliga
upplaningsranta med 0,66 procentenhet,
vilket motsvarar 59 mkr i drliga rantekost-
nader. Effekten av storre rantehdjningar
begransas av rantetak.

Rantetackningsgraden uppagick till 2,6 ggr
2,8).

EGET KAPITAL, SUBSTANSVARDE OCH
SOLIDITET

Koncernens egna kapital uppgick vid
periodens utgang till 6 729 mkr (8172),
vilket motsvarar 16,97 kr (19,95) per
stamaktie, 251,67 kr (251,67) per
preferensaktie samt substansvarde (NAV)
20,37 kr (22,74) per stamaktie.

Per den 30 september 2020 uppgick den
justerade soliditeten till 48 procent (55) och
soliditeten till 38 procent (48). For ytter-
ligare information om férandringar i eget
kapital, se sidan 8.

KASSAFLODE
Koncernens kassaflode fran den 1dpande
verksamheten, fore férandring i rérelse-
kapital, uppgick till 341 mkr (347).
Utdelning fran aktieinnehav uppgick till
80 mkr (46).
Periodens kassaflode fran investerings-
verksamheten uppgick till -1 250 mkr
(3 495) och kassaflodet fran finansierings-
verksamheten uppgick till 910 mkr (-3 485).

KORTFRISTIGA PLACERINGAR

Koncernen har placerat kapital kortfristigt i
fastighetsbolagsaktier noterade pa nordiska
boérser. Vid periodens utgang uppgick
marknadsvardet till 170 mkr och bestod av
1359 858 aktier i Entra ASA.

LIKVIDA MEDEL
Likvida medel vid periodens slut uppgick till
12 mkr (8). Darutdver finns outnyttjade kred-
iter om 892 mkr (993).

Rantebarande nettoskuld uppgick till
4 938 mkr jamfort med 3 103 mkr vid
samma tidpunkt foregdende ar.



KONCERNEN

2020 2019 2020 2019 2019 Rullande
9 man 9 man 3 man 3 man 12 man 12 man
Mkr jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep jan-dec okt-sep
Den I6pande verksamheten
Driftséverskott 500 557 172 157 701 644
Central administration -29 -30 -9 -9 -39 -38
Avskrivningar 1 0 1 0 1 2
Erhallen ranta, utdelningar mm 81 46 26 15 64 99
Erlagd ranta mm -198 -216 -69 -73 -275 -257
Tomtrattsavgalder -10 -10 -3 -3 -13 -13
Betald inkomstskatt -4 0 -2 0 -7 -n
Kassafléde fore forandringar i rérelsekapital 341 347 116 87 432 426
Forandring av kortfristiga fordringar 1 4 15 2 -13 -16
Forandring av kortfristiga skulder 2 -20 85 -23 48 70
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 344 331 216 66 467 480
Investeringsverksamheten
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -534 -276 -194 -126 -506 -764
Forvarv av fastigheter -252 -146 =21 - -350 -456
Avyttring av fastigheter 42 3914 42 3913 3920 48
Férandring 6vriga anlaggningstillgangar -506 3 -506 0 0 -509
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1250 3495 -869 3787 3064 -1681
Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning till moderbolagets agare -260 -218 -18 -18 -236 -278
Aterkép egna aktier -498 - - - - -498
Kortfristiga placeringar 26 -41 235 -4 -1372 -935
Upptagna lan 3220 1485 437 522 2741 4476
Amorterade lan -1578 -4 341 -29 -3595 -4 670 -1907
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 910 -3485 625 -3502 -3537 858
Periodens kassaflode 341 -28 351 -6 -343
Likvida medel vid periodens borjan 14 40 4 14 B55
Likvida medel vid periodens slut 12 355 12 355 8 12
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Corems moderbolag hanterar aktiemarknads-
relaterade frdgor och koncerngemensamma
verksamhetsfunktioner som administration,
transaktion, férvaltning, projektutveckling,
ekonomi och finansiering.

Moderbolagets resultat efter skatt uppgick
till -158 mkr (41) for perioden. Omsattningen, som
till storsta delen utgérs av koncernfakturering,
uppgick till 66 mkr (72). Ranteintakter och
liknande resultatposter inkluderade for heldret
2019 bland annat utdelning fran dotterbolag om
1025 mkr.

Moderbolagets tillgdngar uppgick till
4 944 mkr (4 493). Likvida medel uppgick till
67 mkr (8). Eget kapital uppgick till 1820 mkr
(2754).

16

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

2020 2019 2019

9 man 9 man 12 man
Mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Nettoomsattning 66 72 96
Kostnad sélda tjanster -39 -45 -67
Bruttoresultat 27 27 29
Central administration -29 -30 -39
Rorelseresultat -2 -3 -10
Resultat kortfristiga placeringar -28 - -
Ranteintakter och liknande resultatposter 122 m 1220
Rantekostnader och liknande resultatposter -255 -67 -85
Resultat fore skatt -163 4 1125
Skatt 5 0 -7
Periodens resultat -158 41 18
BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

2020 2019 2019

Mkr 30 sep 30 sep 31dec
TILLGANGAR
Maskiner och inventarier 1 1 1
Andelar i koncernforetag 333 332 333
Ovriga finansiella anlaggningstillgdngar 1999 489 492
Fordringar pa koncernforetag 2347 1945 2 469
Uppskjuten skattefordran 28 28 21
Ovriga kortfristiga fordringar 9 4 7
Kortfristiga placeringar 160 a1 1162
Kassa och bank 67 219 8
SUMMA TILLGANGAR 4944 3429 4493
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 1820 1678 2754
Rantebarande skulder 3036 1665 1673
Ej rantebarande skulder 88 86 66
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4944 3429 4493
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NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna deldrsrapport &r for koncernen upprattad i
enlighet med Arsredovisningslagen och I1AS 34
Deldrsrapportering och for moderbolaget i enlighet
med Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for
juridiska personer. | koncernen ar fastigheterna
varderade enligt niva 3 1 IFRS varderingshierarki.
Verkligt varde for finansiella instrument i koncernen
redovisade till upplupet anskaffningsvarde ¢verens-
stammer i allt vasentligt med redovisade varden.
Detsamma galler for moderbolaget med undantag for
innehavet i Klovern, Castellum och de kortfristiga
placeringarna dar verkliga varden ar de som redovisas
for koncernen. Inga forandringar i kategoriseringen av
finansiella instrument har skett under perioden.

Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde och
Kortfristiga placeringar varderas i enlighet med niva 1i
verkligt vardehierarkin. Derivaten varderas i enlighet
med niva 2 i verkligt vardehierarkin. Inga nya eller
andrade standarder eller tolkningar fran IASB har haft
nagon paverkan pa deldrsrapporten och de
redovisningsprinciper som tilldmpas ar de som
beskrivs i not 1i Corems Arsredovisning for 2019.

Avrundningsdifferenser kan forekomma i
rapporten.

DEFINITIONER
I deldrsrapporten 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 pd samma satt, ar dessa inte alltid
jamforbara. Pa bolagets hemsida presenteras
definitionerna av valda nyckeltal och matt och varfor
de anvands, samt en kompletterande berakningsbilaga
for de nyckeltal som inte ar direkt identifierbara fran
de finansiella rapporterna.

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

NOT 2 SKATT

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

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

Genom skattemassiga avskrivningar och avdrag for
vissa ombyggnationer av fastigheter samt nyttjande

av underskottsavdrag uppstar i princip ingen betald
skattekostnad. Betald skatt uppkommer dock i ett fatal
dotterbolag fran vilka skattemassiga
koncernbidragsmoijligheter inte finns. Redovisad
uppskjuten skatt pa vardeforandringar fastigheter
beror bland annat pa Klassificeringen vid

forvary samt i vilken form som avyttring sker.

Den effektiva skattesatsen paverkas av skattefria
intakter i form av orealiserade vardeforandringar fran
finansiella placeringar samt skattefria
bolagsforsaljningar m.m.

De skattemassiga underskottsavdragen beraknas
uppga till cirka 1044 mkr (1117). Skattefordran

hanforlig till de skattemassiga underskottsavdragen
har i koncernens balansrakning upptagits till 215 mkr
230).

| koncernens rapport over finansiell stallning i
sammandrag nettoredovisas uppskjuten skatt till
685 mkr (592).

Till foljd av beslutet om forandrad
foretagsbeskattning omraknades den uppskjutna
skatteskulden 2018 till 20,6 procent, dd Corem gor
beddmningen att huvuddelen av uppskjuten
skatteskuld kommer att realiseras till denna skattesats.

SKATT PER DEN 30 SEPTEMBER 2020 Aktuell skatt Uppskjuten skatt Redovisad skatt
2020 2019 2020 2019 2020 2019
Mkr jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep
Lopande forvaltningsresultat -4 -6 53 -44 57 -50
Vardeforandringar fastigheter = - -60 1 -60 1
Vardeforandringar finansiella placeringar och derivat = - 62 16 62 16
Okad temporér skillnad fastigheter hanforlig till skattemassiga avskrivningar och
direktavdrag - - -4 -56 -4 -56
Totalt -4 -6 -92 -83 -96 -89

Coronapandemin fortsatter att paverka ekonomin, men konjunktur-

for kompensation om 0,8 mkr i linje med det statliga stédet for hyres-

prognoser fran slutet av tredje kvartalet var vasentligt mer positiva &n de
som kom under sommaren. Marknadsbedémare vantar sig ett BNP-tapp om
drygt 3 procent 2020, och en 6kning igen 2021. Konsumtion och export har
aterhamtat sig snabbare &n vantat och den internationella handeln har tagit

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

Digitaliserings- och e-handelstrenderna har fortsatt att starkas, vilket skapar
efterfrdgan pa fastigheter for citynara logistik.

UTHYRNING OCH BEFINTLIGA HYRESAVTAL
Efterfrdgan pa vara lokaler &r fortsatt god. Vi ser ingen press nedat pa
hyresnivaer eller generell 6kad vakans som kan kopplas till covid-19.

En trend &r att efterfrdgan pa korta hyresavtal med loptid under ett ar
och med omgaende tilltrade har 6kat. | flera fall beror det pa att
hyresgasterna snabbt har behovt 6ka sin lagerkapacitet, som en foljd av att
pandemin bidragit till 6kad efterfrdgan inom e-handel. En annan trend &r att
kvaliteten pa de forfragningar om lokaler som Corem far &r hogre, vilket
medfoér att en storre andel av forfragningarna leder till tecknande av
hyresavtal.

Vissa av Corems befintliga hyresgaster har drabbats av kortsiktigt
bristande likviditet, vilket framst har hanterats genom éverenskommelser
om manadsbetalning. Dessa éverenskommelser har hallits och hyrorna har
betalats in i tid. Hyresforlusterna for niomanadersperioden uppgar till 1 mkr
(2). Infor fjarde kvartalet har dverenskommelser om manadsbetalningar,
vilka uppgick till mindre &n 3 procent av aviserade hyror, fasats ut. Hyres-
rabatter till befintliga hyresgaster till foljd av coronakrisen &r 1&ga och be-
lastar resultatet for niomanadersperioden med totalt 2,1 mkr, efter avdrag

rabatter till utsatta branscher som kunde sokas i andra kvartalet.

TRANSAKTIONER

Investerarintresset for lagriskinvesteringar som fastigheter i attraktiva
logistiklagen har varit stort. Utbudet har varit begransat, men vi far
forfragningar som talar for en okad aktivitet framéver. Corem tecknade
avtal om férvarv av en fastighet under tredje kvartalet och tilltradde fyra
nya. Efter periodens utgang tecknades avtal om forvarv av ytterligare fyra
fastigheter.

FINANSIERING OCH FINANSIELL STALLNING

Obligationsmarknaden har dterhamtat sig efter nedgangen under forsta
halvaret. Bankmarknaden har fungerat val for Corem genom hela
coronakrisen. Corem har finansiella placeringar i fastighetsbolag noterade
pa nordiska borser, varav innehaven i Klovern och Castellum &r langfristiga.
Vardet pa dessa var volatila under andra kvartalet men har nu stabiliserats.
De kortfristiga innehaven ar att betrakta som likviditetsreserv. Den samlade
risken for negativ paverkan pa Corems finansiella stallning bedéms
begransad.

PROJEKT

I pandemins inledning s&g vi en risk att pagdende projekt inte skulle kunna
fardigstallas i tid om entreprendrer skulle drabbas av brist pa arbetskraft
eller leveranser. Ingen sddan paverkan har hittills férekommit och i nuladget
bedodmer vi risken som liten for resten av aret.
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HALLBARHET

Hallbarhetsarbetet ar en viktig del av
Corems verksamhet och ar integrerat i den
|6pande verksamheten. Arbetet omfattar
social, ekologisk och ekonomisk hallbarhet
och bedrivs inom fyra fokusomraden:
Medarbetare, Kundnojdhet, Miliohansyn/
Resursbesparing och Ansvarsfulla affarer. Se
corem.se och Corems arsredovisning 2019
for mer information.

MEDARBETARE

Lokalkontor finns i Satra, Marsta, Veddesta,
Jordbro, Malmé, Géteborg och Jonkdping.
Huvudkontoret ar belaget i Stockholm.

Per den 30 september 2020 hade Corem
totalt 58 anstallda, varav 21 kvinnor och 37
man. Samma tidpunkt féregdende ar var
antal anstallda 58 personer.

MOJLIGHETER OCH RISKER

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

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

CORONAPANDEMIN OCH OMVARLDEN
Under forsta halvaret 2020 hade pandemin
mycket stor inverkan pa naringsliv och
samhalle, men under tredje kvartalet har
situationen forbattrats Viss osakerhet
kvarstar dock kring vilken paverkan en
andra vag av pandemin kan komma att fa.
Fastigheter for citynara logistik, som ar det
fastighetssegment dar Corem ar verksamt,
beddms ha fortsatt stabila marknadsférut-
sattningar och 1&ngsiktigt goda framtids-
utsikter. For vidare resonemang om
coronapandemin, se sidan 17 och vd-ord.

SASONGSVARIATIONER

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

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE
Tianster mellan koncernféretag och nar-
stdende debiteras enligt marknadspris-

sattning pa affarsmassiga villkor. Koncern-
interna tjanster bestar av forvaltnings-
tjanster och debitering av koncernrantor.
Ett entreprenadavtal tecknades under
2019 med Wastbygg AB avseende
uppférande av Pro Stop Backa, Géteborg,
samt avseende uppférande av Pro Stop
Boras etapp 3A. Transaktioner med
Wastbygg uppgick under perioden till
139 mkr (100). Wéastbygg kontrolleras av
styrelseledamoten Rutger Arnhult.
Darutover har Coremkoncernen under
perioden kopt juridiska tjanster fran
Walthon Advokater i vilken styrelsens ord-
férande Patrik Essehorn ar delagare.

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG
Corem har atagit sig att teckna sin pro-rata-
andel om cirka 340 mkr i den fullt
garanterade nyemission som Kldvern den 6
oktober 2020 tillkannagav att bolaget har
for avsikt att genomféra.

Avtal har tecknats om forvarv av fyra
lager- och industrifastigheter i stdra
Stockholm med en total uthyrbar area om
cirka 4 250 kvm och beraknat tilltrade 1
december 2020.

Corems styrelse har beslutat att
uppdatera soliditetsmalet; justerad soliditet
ska langsiktigt uppga till minst 40 procent.

Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att rapporten ger en rattvisande éversikt av moderbolagets och koncernens verksamhet, stalining och
resultat samt beskriver de vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som moderbolaget och de bolag som ingdr i koncernen star infor.

Stockholm den 20 oktober 2020
Corem Property Group AB (publ)

Styrelsen

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

INLEDNING

Vihar utfort en dversiktlig granskning av den
finansiella delarsinformationen i sammandrag
(delarsrapporten) for Corem Property Group
AB per 30 september 2020 och den
niomanadersperiod som slutade per detta
datum. Det ar styrelsen och verkstallande
direktéren som har ansvaret for att uppratta
och presentera denna delarsrapport i enlighet
med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart
ansvar ar att uttala en slutsats om denna
deldrsrapport grundad pa var éversiktliga
granskning.

DEN OVERSIKTLIGA GRANSKNINGENS
INRIKTNING OCH OMFATTNING

Vi har utfort var oversiktliga granskning i
enlighet med International Standard on

18

Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig
granskning av finansiell delarsinformation
utford av foretagets valda revisor. En
oversiktlig granskning bestar av att gora
forfragningar, i forsta hand till personer som
ar ansvariga for finansiella frdgor och
redovisningsfragor, att utféra analytisk
granskning och att vidta andra dversiktliga
granskningsatgarder. En dversiktlig
granskning har en annan inriktning och en
betydligt mindre omfattning jamfért med den
inriktning och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing och
god revisionssed i 6vrigt har.

De granskningsatgarder som vidtas vid en
oversiktlig granskning gor det inte mojligt for
0ss att skaffa oss en sadan sakerhet att vi blir
medvetna om alla viktiga

Stockholm den 20 oktober 2020
Ernst & Young AB

Katrine Séderberg
Auktoriserad revisor

omstandigheter som skulle kunna ha blivit
identifierade om en revision utforts
granskning av finansiell delarsinformation
utford av foretagets valda revisor. Den
uttalade slutsatsen grundad pa en dversiktlig
granskning har darfér inte den sakerhet som
en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

SLUTSATS

Grundat pa var dversiktliga granskning har det
inte kommit fram nagra omstandigheter som
ger oss anledning att anse att deldrsrapporten
inte, i allt vasentligt, ar upprattad for
koncernens del i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen samt for moderbolagets
del i enlighet med arsredovisningslagen.
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AKTIEFAKTA, 30 SEPTEMBER 2020

Borsvarde 8,1 mdkr
Marknadsplats Nasdaq Stockholm, Mid Cap
LEl nr 213800CHXQQD7TSSITS9
Antal aktiedgare 7671
Stamaktie serie A, antal aktier 32510224
Stangningskurs 18,40 kr
ISIN SE0010714279
Stamaktie serie B, antal aktier 343 228 656
Stangningskurs 18,45 kr
ISIN SE0010714287
Preferensaktie, antal aktier 3600 000
Stangningskurs 329,00 kr

ISIN SEQ01071431

Corem Property Group &r 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
30 september 2020, varav 32 510 224
stamaktier serie A, 343 228 656 stam-
aktier serie B och 3 600 000 preferens-
aktier. Varje stamaktie av serie A beratt-
igar till en rost, medan stamaktie av serie
B och preferensaktie berattigar till en
tiondels rést vardera.

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

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

Per den 30 september 2020 innehar
Corem totalt 2 913 825 stamaktier serie A
samt 29 630 550 stamaktier serie B.
Aktierna ar aterkopta till en snittkurs om
18,35 kr per aktie.

For ytterligare information om aktien
Se Www.corem.se.

DE STORSTA AKTIEAGARNA PER DEN 30 SEPTEMBER 2020

Stamaktie Stamaktie Preferens- Andel Andel
Aktiedgare av serie A av serie B aktier kapital, % roster, %
Rutger Arnhult via bolag? 14 360671 143606 710 512 652 41,78%  46,92%
Gérdarike? 5787959 49476 560 47 355 14,58% 17,52%
Banque Pictet & Cie (Europe) SA 1607 021 16 072 501 - 4,66% 5,24%
Lansforsakringar fondférvaltning 837 387 14 892 298 - 415% 3,79%
Swedbank Robur fonder 951000 7 000 000 - 2,10% 2,69%
Fredrik Rapp privat och via bolag 749 999 7 499 990 - 217% 2,45%
Fjarde AP-Fonden 606 532 6283 031 83890 1,84% 2,03%
Patrik Tillman privat och via bolag 571441 5714 410 40 000 1,67% 1,87%
Livforsakrings AB Skandia 699 252 4239768 - 1,30% 1,83%
Handelsbanken fonder - 9067 652 - 2,39% 1,48%
Prior & Nilsson 145 836 7 439 815 - 2,00% 1,45%
UBS Switzerland AG, NQI 434 307 4473970 - 1,29% 1,44%
CBNY - Norges Bank 692 364 1643680 - 0,62% 1,40%
Verdipapirfond Odin Ejendom - 741067 - 1,95% 1,21%
UBS Switzerland AG, W8IMY - 5283125 - 1,39% 0,86%
Ovriga aktiedgare 2152630 23493529 2916103 7,53% 7,82%
Totalt antal utestaende aktier 29596399 313598106 3600000 91,42% 100,00%
Aterkopta aktier' 2913825 29630550 = 8,58% -
Totalt antal aktier 32510224 343228656 3600000 100,00% 100,00%

' Aterkopta egna aktier saknar rostratt och erhdller heller ingen utdelning.
2 Innehav som forvaltas genom Alandsbanken rapporteras for narvarande i EuroClear som ”Alandsbanken i agares
stalle” med samlad totalsumma, istallet for att visa bakomliggande dgande. Dessa uppgifter har justerats manuellt for

att battre reflektera det bakomliggande dgandet.
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KVARTALSOVERSIKT

2020 2020 2020 2019 2019 2019
Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2

Belopp i mkr dér ej annat anges jul-sep apr-jun jan-mar okt-dec jul-sep apr-jun
Resultatrelaterade
Intékter 222 215 223 212 209 270
Fastighetskostnader -50 -53 -57 -68 -52 -62
Driftséverskott 172 162 166 144 157 208
Forvaltningsresultat n7z 101 nz 87 95 nz
Resultatandelar enligt kapitalandelsmetoden - - - - - 58
Vardeforandringar fastigheter 185 20 81 233 693 596
Vardeforandringar finansiella placeringar 470 28 -1633 784 305 0
Vardeférandringar derivat 3 -35 -27 89 -28 -41
Resultat efter skatt 658 75 -1402 1081 1189 582
Fastighets- och finansrelaterade
Fastigheternas verkliga varde 13149 12 598 12427 1214 11464 14 552
Overskottsgrad, % 77 75 74 68 75 77
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 91 91 91 92 91
Avkastning pa eget kapital, % 38,1 5,0 -77.6 56,6 73,0 40,4
Justerad soliditet, % ' 48 47 49 55 55 41
Beladningsgrad, % 38 42 40 22 27 51
Aktierelaterade
Substansvarde (NAV) per stamaktie, kr 20,37 18,12 18,54 22,74 19,72 16,77
Resultat efter skatt per stamaktie, kr 187 0,17 -4,13 2,92 3,21 1,55
Aktiekurs, stamaktie A, vid periodens slut, kr 18,40 17,20 19,40 27,00 21,30 16,45
Aktiekurs, stamaktie B, vid periodens slut, kr 18,45 17,75 19,60 27,00 21,50 16,65
Aktiekurs, preferensaktie, vid periodens slut, kr 329,00 317,00 285,00 392,00 369,00 338,00
Antal utestdende stamaktier, st 343194505 343194505 343194505 364269505 364269505 364269505
Antal utestaende preferensaktier, st 3600 000 3600 000 3600 000 3600 000 3600 000 3600 000

! Definition avseende justerad soliditet har andrats och historiska jamférelsetal har justerats
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NYCKELTAL

2020 2019 2020 2019 2019 2018
9 man 9 man 3 man 3man 12man 12man
jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep jan-dec jan-dec

Fastighetsrelaterade
Fastigheternas verkliga varde, mkr 13149 N464 13149 1464 1214 13 479
Direktavkastningskrav vardering, % 57 59 57 59 58 6,5
Hyresvarde, mkr 976 898 976 898 912 1112
Uthyrbar area, kvm 971506 949181 971506 949181 959 495 1439793
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 92 92 92 91 91
Ytmassig uthyrningsgrad, % 89 89 89 89 88 88
Overskottsgrad, % 76 74 77 75 73 76
Antal fastigheter, st 163 161 163 161 162 186
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % -12,0 437 38,1 73,0 46,2 24,5
Justerad soliditet, %* 48 55 48 55 55 39
Soliditet, % 38 47 38 47 48 34
Rantebarande nettoskuld, mkr 4938 3103 4938 3103 2629 7 848
Belaningsgrad, % 38 27 38 27 22 58
Beldningsgrad fastigheter, % 45 42 45 42 46 51
Rantetackningsgrad, ggr 2,6 29 2,7 25 2,8 29
Genomsnittlig ranta, % 2,86 3,81 2,86 3,81 3,40 3,16
Genomsnittlig rantebindning, ar 3] 30 31 30 34 2]
Genomsnittlig kreditbindning, ar 17 2,4 17 2,4 22 3,0
Aktierelaterade*
Resultat per stamaktie, kr -2,10 543 1,87 3,21 8,35 3,05
Resultat per preferensaktie, kr 15,00 15,00 5,00 5,00 20,00 20,00
Substansvarde (NAV) per stamaktie, kr 20,37 19,72 20,37 19,72 22,74 14,27
Eget kapital per stamaktie, kr 16,97 16,99 16,97 16,99 19,95 12,07
Eget kapital per preferensaktie, kr 251,67 251,67 251,67 251,67 251,67 251,67
Utdelning per stamaktie, kr - - - - 0,60 0,45
Utdelning per preferensaktie, kr - - - - 20,00 20,00
Aktiekurs per stamaktie A, kr' 18,40 21,30 18,40 21,30 27,00 10,00
Aktiekurs per stamaktie B, kr' 18,45 21,50 18,45 21,50 27,00 10,70
Aktiekurs per preferensaktie, kr' 329,00 369,00 329,00 369,00 392,00 294,00
Antal utestdende stamaktier, st 343194 505 364 269 505 343194 505 364269505 364269505 364 269 505
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, st? 343507 808 364 269 505 343194505 364269505 364269505 364 727 545
Antal utestdende preferensaktier, st? 3600 000 3600 000 3600 000 3600 000 3600 000 3600 000

"Vid periodens utgang.

2 Exklusive &terkopta aktier.

* Definition avseende justerad soliditet har andrats och historiska jamférelsetal har justerats

For definitioner av nyckeltal, se sid 23.
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Corems fastighetsbestand bestar huvudsakligen

av lager- och logistiklokaler med tillhérande kontor. (=
De ligger i attraktiva logistiklagen nara storre S
stader och passar darmed val for citynara / e
logistikverksamhet. /

SAMLADE BESTAND FOR FLEXIBEL

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

EN AFFARSMODELL FOR
LANGSIKTIGT STARK UTVECKLING
Corems affarsmodell bygger pa proaktiv
forvaltning, strategiska transaktioner, ldngsiktiga
investeringar och foradling av fastigheterna.
Fastighetsbestandets varde ¢kas bade genom
att byggnaderna moderniseras och att bestandet
kontinuerligt anpassas till att passa forandrade
marknadsforutsattningar. Extra varde skapas
genom ett hallbart arbetssatt och genom att alltid
ha hyresgasten i fokus.

1. TRANSAKTION: - TILLVAXT

Region Vast —

g . Goteborg ~ B ;
Region Vast omfattar \ o |

Jonkoping

stockholm

—

_/ Stockholm ar Corems storsta
region med ett flertal forvalt-
ningsomraden, som alla har
mycket goda forutsattningar
for lager och citylogistik med

fastigheter i etablerade \
logistiklagen i Goéteborg

och Boas. Fastigheterna i

Boras &r samlade pa

Ramnaslatt. | Géteborgs- 2
omradet ar bestandet
framst fokuserat till Hisings
Backa, MéIndal och
MolInlycke.

Region Syd

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

Ostra Hamnen i Malmé samt i Képenhamn.

MALOMRADEN
Corems fem malomraden har valts ut med grund i
den 6vergripande malsattningen att bli det
ledande fastighetsbolaget inom logistik-
fastigheter i Corems utvalda regioner.
Verksamheten som helhet ska praglas av ett
ansvarsfullt agerande med langsiktigt fokus, vilket
omfattar sdval social, ekologisk och ekonomisk
hallbarhet.

» Foradling, tillvaxt och utveckling
Kontinuerlig vardedkning av fastigheterna och
tillvaxt inom utvalda segment och regioner.
Corem ska aktivt analysera marknaden och soka
intressanta forvarvs-, foradlings- och
utvecklingsmojligheter. Syftet ar langsiktig
vardeokning, att bredda kunderbjudandet, na
okad flexibilitet, 6kade synergier inom regionerna
samt god riskspridning.

> Attraktiv arbetsgivare och affarspartner

En attraktiv arbetsgivare och affarspartner, med
frisk, kompetent och engagerad personal.
Kunniga och engagerade medarbetare bidrar till
att driva Corem mot dess vision. Det nds genom
lika rattigheter och mojligheter for alla
medarbetare, samt utvecklingsmaojligheter inom
foretaget for att fortsatta vaxa tillsammans.
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bade god tillganglighet och
narhet till stad och kunder.
Majoriteten av fastigheterna i
regionen finns samlade i
Arlandastad, Veddesta och
Bredden pé stadens norra
sida samt i Vastberga, Satra
och Jordbro pa den sddra.

Jonkopingsregionen ar ett av landets
basta logistiklagen och har finns
Corems Region Smaland. Bestandet
ar koncentrerat till Ljungarum och
Torsvik.

> Kundfokuserad forvaltning

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

» Finansiell stabilitet och styrka

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

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



| 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 foretag berdknar finansiella nyckeltal och méatt pa samma sétt, ar dessa
inte alltid jamforbara. Nedan presenteras definitionerna av valda nyckeltal och matt. Presentation av definitionerna, samt varfor de anvands, finns aven pd Corems hemsida
(www.corem.se). For de nyckeltal som inte ar direkt identifierbara fran de finansiella rapporterna finns en kompletterande berédkningsbilaga pa hemsidan.

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

Beldningsarad

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

Belaningsarad fastigheter

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

Central administration

Centrala administrationskostnader avser kostnader
for koncernledning och koncerngemensamma
funktioner.

Direktavkastningskrav
Avkastningskravet pa restvardet i fastighets-
varderingarna.

Driftséverskott

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

Eget kapital per stamaktie

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

Ekonomisk uthyrningsgrad
Intékter pa drsbasis dividerat med hyresvarde
enligt definition.

Edrvaltningsresultat

Driftsoverskott, central administration samt
finansnetto inklusive realiserade vardeforandringar
avseende derivat.

Genomsnittlig kreditbindning
Genomsnittlig dterstdende loptid for rantebarande
skulder.

Genomsnittlig rantebindning
Genomsnittlig dterstdende 1optid avseende rante-
bindningen pa rantebarande skulder och derivat.

Genomsnittlig ranta
Genomesnittlig upplaningsranta for rantebarande
skulder och derivat.

Hyresvarde

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

Justerad soliditet

Eget kapital justerat for vardet pa derivat inklusive
skatt, dterkopta aktier (baserat pa aktiekursen vid
respektive tidsperiods slut) och bokford
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
nyttianderattstillgangar.

Jamforbart bestdnd

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

hyresavtal, forsakringsersattning och kundférluster.

Nettouthyrning

Arshyror fér 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 utestdende preferensaktier multiplicerat med
genomsnittlig emissionskurs.

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

Resultat per stamaktie

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

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

Rantebérande nettoskuld

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

Rantebarande skulder
Kort- och 1angfristiga skulder, dar ranta utgar pa
lanat kapital, samt aktiverade upplaningskostnader.

Rantetdckningsarad'!

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

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

ubstansvarde (NAV) per stamaktie
Redovisat eget kapital, efter hansyn tagits till
preferenskapitalet, med dterlaggning av derivat
och uppskjuten skatt enligt rapport 6ver finansiell
stallning, i relation till antal utestaende stamaktier
vid periodens slut.

Totalt antal aktier
Registrerade aktier inklusive egna aterkopta aktier.

Utestdende aktier

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

Uthyrbar area
Total area som d&r tillganglig for uthyrning.

Ytmassig uthyrningsgrad
Uthyrd area i relation till totalt uthyrningsbar area.

Arshyra
Hyra inklusive tillagg och index pa arsbasis.

Overskottsgrad
Driftséverskott i procent av intakter.

' Exklusive tomtrattsavgald.


http://www.corem.se/

FINANSIELLA RAPPORTER OCH ARSSTAMMA

Bokslutskommuniké 2020 12 februari 2021
Arsredovisning 2020 mars 2021
Deldrsrapport januari-mars 2021 29 april
Arsstamma 2021 29 april

AVSTAMNINGSDAGAR

Avstamningsdag for utdelning till preferensaktiedagare 30 december 2020
Forvantad dag for utdelning till preferensaktiedgare 7 januari 2021
Avstamningsdag for utdelning till preferensaktiedgare 31 mars 2021
Forvantad dag for utdelning till preferensaktieagare 7 april 2021
KONTAKTPERSONER:

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

Denna information ar sadan information som Corem Property Group AB (publ) ar skyldigt att offentliggora enligt EU:s marknadsmissbruksférordning.
Informationen 1&mnades genom ovanstaende kontaktpersons férsorg, for offentliggdrande den 20 oktober 2020 kl. 08:00

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

corem g™

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